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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi soud rozhodl v sendté slozeném z predsedy JUDr. Petra Vojtka a soudkyn JUDr. Hany Tiché a JUDr.
Martiny Vr$anské v pravni véci zalobkyné: B. Braun Avitum s. r. o., se sidlem V Parku 2335/20, Praha 4, ICO
61856827, zastoupena JUDr. Tomasem Sokolem, advokatem se sidlem Sokolska 60, Praha 2, proti Zalovanému:
mésto Vysoké Myto, se sidlem ufadu B. Smetany 92, Vysoké Myto, ICO 00279773, zastoupené prof. JUDT.
Markétou Seluckou, Ph.D., advokatkou se sidlem Kovarska 549/12, Praha 9, 0 9.968.345 K¢, vedené u Okresniho
soudu v Usti nad Orlici pod sp. zn. 105 C 13/2016, o dovolani Zzalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Hradci
Kralové - pobocky v Pardubicich, ze dne 25. 5. 2020, €. j. 18 Co 17/2020-743, takto:

I. Dovolani se zamita.

II. Zalovany je povinen zaplatit zalobkyni na néhradé nékladi dovolaciho Fizeni ¢astku 12.923 K& do ti dnfl od
pravni moci tohoto rozhodnuti k rukam advokata JUDr. Tomase Sokola.

Odtvodnéni:

Okresni soud v Usti nad Orlici rozsudkem ze dne 2. 11. 2017, &. j- 105 C 13/2016-478, zamitl zalobu, jiz se
zalobkyn¢ domahala zaplaceni 20.468.345 K¢, a rozhodl o nahrad¢ naklada tizeni. Neshledal opodstatnénym narok
na nahradu Skody zpisobené neocekdvanym ukoncenim jednani o uzavieni smlouvy bez spravedlivého diivodu
podle § 1729 zakona ¢. 89/2012 Sb., obfanského zakoniku (dale téz jen ,,0. z.“). Soud vysel ze zjisténi, Ze rada
zalovaného meésta dne 26. 3. 2014 zvefejnila zamér na pronajem nebytovych prostor v arealu vysokomytské
nemocnice, na zdklad¢ toho se jako jediny z4jemce piihlasila Zalobkyné, rada meésta vzala dne 16. 4. 2014



usnesenim na védomi zamér pronajmout nemovitosti praveé zalobkyni, s niz bylo zahajeno vyjednavani o obsahu
najemni smlouvy. JelikoZ s ndjmem muselo vyslovit souhlas Ministerstvo financi, byl pro tyto tcely schvalen dne
10.9.2014 a 15. 10. 2014 text najemni smlouvy. V fijnu 2014 prob¢hly volby do zastupitelstva zalovaného mésta a
i po nich pokracoval proces uzavirani smlouvy, dne 3. 12. 2014 byla odeslana zadost Zalované¢ho o vynéti
ptislusného majetku z kategorie zdravotnickych zatizeni Ministerstvem zdravotnictvi a zalovany i po volbach jednal
zptisobem nasvédéujicim zajmu o uzavieni smlouvy. Zalovany v$ak v bfeznu 2015 zveiejnil novy zamér, vedle
zalobkyn¢ se pfihlasil i dal$i uchaze¢ Fresenius Medical Care - DS, s. r. 0., s nimz byla nasledn¢ ndjemni smlouva
uzaviena. Soud konstatoval, Ze zalovany se choval nepoctivé, nebot’ jednani obou stran smétovalo k odsouhlaseni
obsahu najemni smlouvy, avSak nedospélo do stadia, kdy by Zalobkyn¢ mohla v dobré vife ocekavat uzavieni
smlouvy. Ugastnici se totiz neshodli na koneéném znéni smlouvy, i po schvaleni textu smlouvy pro piedlozeni
Ministerstvu financi bylo jeji znéni obéma stranami pfipominkovano a nebyla dosazena shoda, zejména ohledné
uplatnéni § 2000 o. z.; uzavieni smlouvy tedy nebylo mozné pokladat za pouze formalni zalezitost, Zadné usneseni
rady findln¢ schvalujici ndjemni smlouvu piijato nebylo. Soud déle zohlednil zpisob utvafeni vile obce v
majetkopravnich tkonech, nebot’ rozhodovani o ndjemnich smlouvach pfislusi radé obce, jejiz usneseni je
podminkou pro nasledny podpis smlouvy starostou obce. Ttetim osobam tak musi byt ziejmé, ze o pravnim jednani
musi obec nejprve kladné rozhodnout prostiednictvim piisluiného organu. Zalobkyné alesponi zpo&atku jednala
pouze se starostou a pravnim oddélenim a az nékolik mésicti po zahdjeni jednani s zalobkyni byla smlouva
predlozena rad¢é. Soud m¢l dale za to, Ze je tieba ptihlédnout k personalnim zménam v radé meésta po volbach,
zalobkyn¢ nemohla divodné ocekavat automatické prevzeti jiz zpracovaného dokumentu a byla informovana o
dal$im postupu Zalovaného. Kontraktacniho procesu po ptibrani dal§iho zajemce se nadale ucastnila, ale pfednost
dostala konkuren¢ni nabidka.

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich usnesenim ze dne 29. 3. 2018, ¢. j. 18 Co 47/2018-548,
zrusil rozsudek okresniho soudu v casti, v niz byla Zaloba zamitnuta co do ¢astky 10.500.000 K¢, a fizeni v tomto
rozsahu zastavil pro ¢asteCné zpétvzeti zaloby, ohledné zbyvajici ¢astky rozhodnuti soudu prvniho stupné zrusil a
véc mu vratil k dal$imu fizeni. Odvolaci soud zdlraznil, ze deliktem ve smyslu § 1729 o. z. neni neuzavieni
smlouvy, protipravnim je vylucné ukonceni jednani bez spravedlivého divodu. Divodem k ukonceni kontraktace je
pak takovy, ktery mohla druhd strana pfedvidat nebo o némz byla informovana. Nahradu Skody podle tohoto
ustanoveni nelze ztotoZiovat se ztratou z neuzaviené smlouvy, jde pouze o horni hranici Gjmy, jez by se uplatnila,
byla-1i by skoda vznikla v disledku pferuseni smluvnich jednani vE&tsi nez ztrata z neuzaviené smlouvy. Ztrata z
neuzaviené smlouvy by méla odpovidat nahradé za ztratu prilezitosti smlouvu uzavrit, typicky mize jit o naklady
vynalozené na smluvni jednani nebo na pfipravu plnéni povinnosti. Krajsky soud pak vytkl okresnimu soudu
pochybeni pii hodnoceni dikazl k okolnosti, zda zalobkyné mohla diivodné ocekavat uzavieni smlouvy, jakoz i
nedostatecné objasnéni vstupu spolecnosti Fresenius Medical Care — DS, s. 1. 0. do jednéni. Podstatné pro posouzeni
véci je, zda se Zalobkyni vzhledem k postupu Zzalovaného jevilo uzavieni smlouvy vysoce pravdépodobnym, aniz by
mélo vyznam, jakym zpisobem se utvari ville obce v majetkopravnich vztazich. Nelze totiz pfipustit, aby personalni
zmény v organech obce obstaly jako divod zakladajici nerovné pravni postaveni jinych subjektd, pficemz je tfeba
zachovat kontinuitu jednani a dodrZovani pfijatych zavazkl i novou personalni reprezentaci obce. Zavér soudu
prvniho stupné, Ze ze strany Zzalovaného nedoSlo k ukonceni jednani bez spravedlivého divodu, jimz byla
konkurencni nabidka, mél proto odvolaci soud za predcasny.

Okresni soud v Usti nad Orlici rozsudkem ze dne 18. 9. 2019, &. j. 105 C 13/2016-639, zalovanému ulozil zaplatit
zalobkyni Castku 517.425 K¢, ve zbyvajici Casti zalobu zamitl a rozhodl o nahradé naklada fizeni. Po doplnéni
dokazovani opétovné konstatoval, Ze na zakladé zaméru pronajmout nebytové prostory v nemocnici ve Vysokém
Myté pro zdravotnické tcely jednal Zalovany se Zalobkyni o uzavieni ndjemni smlouvy, byly ¢inény piislusné kroky
(podani zadosti na prislusna ministerstva), av§ak k upIné shod¢ na textu najemni smlouvy nedoslo (zalovany dne 29.
1. 2015 sd¢lil zalobkyni pfipominky k obsahu najemni smlouvy a ty ji byly sd€leny tézZ na zasedani rady dne 17. 2.
2015 a jednani zastupitelstva dne 25. 2. 2015), to vSe za situace, kdy se po volbach do zastupitelstva obménila cast
radnich. Jednani mezi Uc€astniky pokracovala i po vypsani nového vybérového fizeni, jehoz se zalobkyné¢ téz
zucastnila, zalovany si v§ak vybral spole¢nost Fresenius Medical Care - DS, s. r. 0. Soud uzavtel, Ze byt nedoslo ke
shodé na celém textu smlouvy, jevilo se jeji uzavieni zalobkyni jako vysoce pravdépodobné, piicemz je
nevyznamné, jakym zptsobem se utvaii viile obce v majetkopravnich tkonech. Personalni zmény v organech obce
nemohou byt pfed zadkonem povazovany za divod, jenz by zakladal nerovné postaveni, a je tfeba zachovat
kontinuitu pravnich jedndni a dodrZovani pfijatych zavazki i novou persondlni reprezentaci obce. Na znéni
smlouvy, schvaleném pro ucely souhlasu prislusnych organti, byla shoda, v nasledné dobé¢ nikdo z radnich
nehlasoval pro neuzavieni smlouvy ¢i pro ukonceni jednani o smlouveé. A¢ mezi Gcastniky dochazelo k dalSim
jednanim o obsahu smlouvy, Zalobkyné mohla byt objektivné vzato v presvédceni, Ze smlouva bude s vysokou
pravdépodobnosti uzaviena. Diivodnost presvédceni Zalobkyné v momentu schvéleni textu pro ucely ziskani
potfebnych ministerskych souhlasti byla potvrzena i svédeckymi vypovéd'mi osob ucastnych na jednanich, podle
nichz byl text smlouvy pojiman jako kone¢ny, pfi¢emz zalobkyné nebyla informovana o tom, Ze pfi nedosazeni
souhlasu ohledné nadale projednavanych bodti smlouvy nebude smlouva uzaviena, ani o vysledcich zadané analyzy



stran vyhodnosti smlouvy. Zjisténé okolnosti nasvédcuji tomu, ze divodem ukonceni kontraktace se zalobkyni ze
strany zalovaného byla nabidka spolecnosti Fresenius Medical Care - DS, s. r. 0., jez vedla k vypsani nového
zaméru; pokud by se ptitom zalobkyné nepfihlasila do nového vybérového fizeni, nebylo by s ni jednano. Takové
pocinani zalovaného vsak nemutze predstavovat spravedlivy divod k ukonceni kontraktace, byt’ zalovany v pribéhu
fizeni hleda dalsi divody (pochybnosti o vysi najemného, nesoulad rozlohy prostor, moznost vyhodné&jsi nabidky),
jimz tento sviij krok chce ospravedlnit. Zalovany tedy v dubnu 2015 jednani o smlouvé ukonéil, aniz pro to mél
spravedlivy divod, a zalobkyn¢ ma podle § 1729 odst. 2 o. z. pravo na nahradu Skody ve vysi 24.200 K¢ na
zbyte¢né vynaloZenych nakladech na studii vyuZitelnosti, ve vysi 77.345 K¢ na nakladech pravniho zastoupeni a ve
vys§i 440.080 K¢ na uslém zisku za jeden rok, tedy za dobu odpovidajici délce potiebné pro ziskani jinych vhodnych
prostor pro podnikatelskou ¢innost Zalobkyné, jez v disledku jednani zalovaného promarnila.

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka 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 nahradé naklada
odvolaciho fizeni. VySel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné a ztotoznil se i se zavérem, ze uzavieni
smlouvy o pronajmu ¢asti nemocnice ve Vysokém Myté se muselo zalobkyni jevit jako vysoce pravdépodobné;
divodem pro ukonceni jednani o uzavieni smlouvy ze strany zalovaného byla nabidka spolec¢nosti Fresenius
Medical Care - DS, s. r. 0., jez nebyla zdjemcem podle piivodné zvefejnéného zaméru, avsak ziskala podporu
nového vedeni mésta po volbach, coz ostatné pfipousti i zalovany. Z hlediska vyhodnosti se pfitom nabidky
zalobkyn¢ a spolecnosti Fresenius Medical Care - DS, s. 1. 0. jevi srovnatelnymi. Nepoctivost 1ze spatfovat i v tom,
ze Zalovany predem Zalobkyni neinformoval, co poklada za dilezité pro konecné uzavieni smlouvy. Za neptipadnou
oznacil odvolaci soud argumentaci o obci jako o slab$i smluvni strané€ — obec disponuje svym pravnim oddélenim a
miZe se pfipadné obratit i na odbornika z fad advokati. Pfedsmluvni odpovédnost je soukromopravnim institutem,
kazdy subjekt ma pted zakonem rovné postaveni, jiny vyklad s poukazem na dopady vefejného prava by zakladal
neodiivodnitelnou nerovnost pred zakonem. Rovnéz tak je bez vyznamu, jakym zplisobem se utvari vile obce v
majetkopravnich vztazich. V daném ptipadné neni predmétem posouzeni, zda pii uzavieni smlouvy byl dodrzen
zakon, ani posouzeni smlouvy z hlediska platnosti. Ur€ujicim momentem pro projednavany spor je piesvédceni
kontrahenta, zda objektivné mohl divodné piepokladat uzavieni smlouvy, pficemz personalni zmény v organech
obce nejsou spravedlivym divodem vylucujicim odpoveédnost za jednani predchozi reprezentace.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal dovolani Zalovany s tim, Ze napadené rozhodnuti zavisi na otazkach v
rozhodovaci praxi Nejvy$siho soudu doposud nefeSenych, a to na otazce stietu kogentni tpravy v zakon¢ ¢.
128/2000 Sb., o obcich (dale téz jen ,,zakon o obcich®), a zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, dale na
otazce vykladu predsmluvni odpovédnosti v témze predpise a rovnéZ na otdzce aktivni legitimace ve sporech
plynoucich z procesu uzavirdni smlouvy mezi obci a oferentem, podléha-li smlouva povinnosti obce zvefejnit
zameér, v niz se odvolaci soud mél odchylit od ustdlené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu. Dovolatel se pak
konkrétnéji taze na dopady pravni tpravy zaméru podle zakona o obcich, totiz zda je smluvni navrh, jez se v
podstatnych parametrech odliSuje od zvetfejnéného zaméru, pfiCemz smluvni strany o tomto nedostatku védi,
ptekazkou vzniku predsmluvni odpovédnosti podle § 1729 o. z. Nejvyssi soud by podle n€j mél téz zodpovedet, je-1i
docasné preruseni jednani o smlouvé divodem pro vznik predsmluvni odpovédnosti, jakkoliv po tomto preruseni
ob¢ strany navazaly na vysledek kontraktace a dal o smlouvé jednaly. Dale dovolatel Zada, aby se Nejvyssi soud
vyslovil, zda usneseni rady obce schvalujici navrh smlouvy pro potiebu jiného schvalujiciho orgdnu mize zakladat
divodné ptesvédceni protistrany, Ze s ni smlouva bude uzaviena, ¢i je-li spravedlivym divodem k ukonceni jednani
o navrhu smlouvy chovani 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 neuzavien¢ho obchodu po vzniku pfedsmluvni odpovédnosti aktivné legitimovan i ten, kdo nepiedlozil svoji
nabidku po zvefejnéni obligatorniho zaméru v souladu s § 39 a nasl. zakona o obcich. Dovolatel zdlraznil
kogentnost tipravy zakona o obcich, podle niZ by odchyleni se od zverejnéného zaméru vedlo k neplatnosti smlouvy,
coz brani tomu, aby zdjemce nabyl pfesvédceni, Ze smlouva s nim bude uzaviena; k tomu nepostacuje ani okolnost,
ze usneseni rady vyslovné vymezilo i¢el schvaleni smlouvy pro potieby jiného organu. Navrhl, aby dovolaci soud
rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a vratil mu véc k dal$imu fizeni.

Zalobkyné ve vyjadieni k dovolani rozporovala opodstatnénost Zalovanym vznaSenych otazek i piiléhavost jeho
argumentace k jednotlivym otazkam a navrhla, aby Nejvyssi soud dovolani odmitl, pfipadné zamitl.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) dosp€l k zavéru, ze dovolani bylo podano vcas, opravnénou osobou
(§ 240 odst. 1 o. s. 1.), za splnéni zakonné podminky advokatniho zastoupeni (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. 1.), a 1ze je mit
podle § 237 o. s. I'. za pripustné pro feSeni otazky vlivu vefejnopravni tipravy pravnich jednani tykajicich se majetku
obce podle zakona o obcich na tzv. pfedsmluvni odpovédnost obce.

Podle § 1728 odst. 1 o. z. kazdy mlze vést jednani o smlouvé svobodné a neodpovida za to, Ze ji neuzavie, ledaze
jednani o smlouve zah4ji nebo v takovém jednani pokracuje, aniz ma umysl smlouvu uzavfit.



Podle § 1728 odst. 2 o. z. pfi jednani o uzavieni smlouvy si smluvni strany vzajemn¢ sdéli vSechny skutkové a
pravni okolnosti, o nichZ vi nebo védét musi, tak, aby se kazda ze stran mohla pfesvédcit o moznosti uzavitit platnou
smlouvu a aby byl kazdé¢ ze stran ziejmy jeji zajem smlouvu uzavrit.

Podle § 1729 odst. 1 o. z. dospé&ji-li strany pfi jednani o smlouvé tak daleko, Ze se uzavieni smlouvy jevi jako
vysoce pravdépodobné, jedna nepoctive ta strana, kterd ptes diivodné ocekavani druhé strany v uzavieni smlouvy
jednani o uzavreni smlouvy ukon¢i, aniz pro to ma spravedlivy divod.

Podle § 1729 odst. 2 o. z. strana, ktera jedna nepoctive, nahradi druhé stran¢ skodu, nanejvys vSak v tom rozsahu,
ktery odpovida ztraté z neuzaviené smlouvy v obdobnych ptipadech.

Podle § 2 zékona o obcich je obec vetejnopravni korporaci, ma vlastni majetek. Obec vystupuje v pravnich vztazich
svym jménem a nese odpoveédnost z téchto vztahl vyplyvajici.

Podle § 38 odst. 6 zakona o obcich majetek obce musi byt vyuzivan tceln€ a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a
ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené piisobnosti. 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 duilezity zajem obce, ktery je fadné€ odivodnén. Obec vede Ucetnictvi podle zakona o ucetnictvi.

Podle § 39 odst. 1 zakona o obcich zamér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo vypujcit
hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je pfenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné ziidit pravo
stavby k pozemku ve vlastnictvi obce obec zveiejni po dobu nejméné 15 dnti pted rozhodnutim v piislusSném orgénu
obce vyvésenim na ufedni desce obecniho tfadu, aby se k nému mohli zjemci vyjadfit a predlozit své nabidky.
Zameér mize obec téZ zvefejnit zplisobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezvetejni, je pravni jednani
neplatné. Nemovita véc se v zaméru oznaci tdaji podle zvlastniho zédkona platnymi ke dni zvetejnéni zaméru.

Podle § 41 odst. 2 zdkona o obcich pravni jednani, kterd vyZzaduji schvéaleni zastupitelstva obce, popiipadé rady
obce, jsou bez tohoto schvaleni neplatna.

Podle § 102 odst. 2 zdkona o obcich rada obce zabezpecCuje rozhodovani ostatnich zalezitosti patficich do
samostatné ptsobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce nebo pokud si je zastupitelstvo obce
nevyhradilo; rada obce miZe tyto pravomoci zcela nebo zcasti svéfit starostovi nebo obecnimu ufadu; rada obce
muze svéfit obecni policii zcela nebo zcasti rozhodovani o pravnich jednanich souvisejicich s ¢innosti obecni
policie.

Pravni uprava naroku na ndhradu Skody zptsobené ukoncenim jedndni o uzavieni smlouvy bez spravedlivého
divodu vychazi z obecného pravidla, ze pii respektovani zasady smluvni volnosti lze chovani jednoho z
potencionalnich smluvnich partnerGi povazovat za protipravni (poruSujici obecné pravidlo o povinnosti jednat v
pravnim styku poctive, zakotvené v § 6 odst. 1 o. z.) za pfedpokladu, ze jednani o uzavieni smlouvy dospélo do
stadia, kdy jedna ze stran byla v disledku chovani druhé strany v dobré vife, Ze smlouva bude uzaviena (uzavieni
smlouvy se ji jevilo jako vysoce pravdépodobné), a druhd strana ukoncila jednani o uzavieni smlouvy, aniz k tomu
m¢éla spravedlivy diivod (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 25 Cdo 856/2018, publikovany
v Casopise Pravni rozhledy ¢. 5, ro¢nik 2019, str. 184). Co je onim spravedlivym diivodem pro ukonceni
kontrakta¢niho procesu, nelze fici obecné, vzdy bude zaleZet na okolnostech konkrétniho jednani. Z hlediska
zdtiraznéného principu autonomie vile je vSak zjevné, ze vznik ptipadné odpoveédnosti za ujmu vzniklou ukoncenim
kontrakta¢niho jednani bez spravedlivého divodu ma byt spiSe vyjimkou, nikoli pravidlem, a posouzeni
spravedlivosti divodu, a tudiz poctivosti ¢i nepoctivosti jednani, nesmi byt piili§ ptisné. Jako spravedlivy diivod by
pak méla byt posouzena kazdd raciondlni tivaha jednajici strany, vychazejici z objektivni skutecnosti, ale i z
obhajitelného subjektivniho pfesvédéeni podlozeného konkrétnimi okolnostmi v daném misté a Case (usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2020, sp. zn. 25 Cdo 130/2020, ¢i obdobné srov. dale napt. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 23. 10. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2987/2019).

Vstupuje-li do kontraktacniho procesu obec, je jako vefejnopravni korporace majici podklad v pravu vefejném a
podléhajici zvlastni zakonné uprave nakladani s majetkem povinna dbat zavaznych regulativii upravujicich zakladni
podminky pro formovani jeji ville a pro transparentni nakladani s majetkem. AC je subjektem prava vstupujicim do
soukromopravnich vztahi a ma v téchto vztazich v zasadé rovné postaveni s jinymi pravnickymi a fyzickymi
osobami (viz napt. 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 dal§iho pln¢ ztotoznitelna s postavenim
jednotlivce, nebot’ ani v takovych vztazich obec nedisponuje zcela autonomni vili a jeji jednani se musi fidit
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 nechana na
volné uvaze, jako u jinych vlastniki, jelikoz kvalifikovana starost o obecni majetek je naplnénim jednoho z



vefejnych zajmi, k jeho zabezpe&eni si obec musi vytvofit materialni a personalni predpoklady (nalez Ustavniho
soudu ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. III. US 2984/09, publikovany pod &. 232/2010 Sbirky nalezti 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 materialné pravni podminku pro vyjadreni projevu viile obce,
ktery se stava perfektnim (formalné navenek vyjadienym) teprve v piipadé podpisu piislusné smlouvy starostou,
ptipadné mistostarostou (srov. § 103 odst. 1, 6, § 104 zédkona o obcich), neni-li v souladu se zdkonem piislusna
pusobnost zcela nebo zcasti svéfena prislusSnému odboru obecniho ufadu nebo piispévkové 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. IL. US 4225/16, a ze dne 16. 12. 2015, sp. zn. IL. US 2246/15).

Od uvedeného nelze odhliZet ani pii posuzovani poctivosti jednani stran v procesu uzavirani smlouvy a divodu, jez
je pripadné vedou k ukonceni jednani o zamyslené smlouvé. Vstoupi-li urcita osoba do kontrakta¢niho procesu s
obci, musi si byt (v souladu s obecnou zasadou, ze neznalost prava neomlouva) védoma zdkonnych pozadavkd na
majetkopravni jednani obce. Pfi posuzovani, zda se spolukontrahentovi mohlo jevit uzavieni smlouvy jako vysoce
pravdépodobné a mohl mit divodné ocekavani v uzavieni smlouvy, je tak mozné ptihlizet i k tomu, zda postup obce
jako potencialniho smluvniho partnera odpovidal zakonnym pozadavkiim na nakladani s majetkem obce, véetné
toho, byl-li v kontextu dané situace udé€len ¢i byl-li alespon ocekavatelny souhlas organti vyzadovany k pfislusné
majetkové transakci (tedy zastupitelstva obce v piipadech podle § 85 zakona o obcich, piipadné rady obce podle §
102 zakona o obcich). Probihaji-li smluvni jednani zpisobem vyhovujicim zakonu o obcich a vysloveni souhlasu se
smlouvou lze mit za oCekavatelné i z pohledu piislusnych organti obce, pak neni ditvodu slevovat z ochrany druhé
smluvni strany a upirat ji divodné oCekavani uzavieni smlouvy, a to ani s ohledem na obménu osob v organech obce
v ndvaznosti na komunalni volby. Pfipadna vyména konkrétnich osob vykonavajicich ptislusné funkce v organech
obce nema sama o sob¢ vliv na vdzanost dosavadnimi jednanimi - pro opacny zavér neni opory v zékoné o obcich -
a nelze ji tedy ani bez dal$iho automaticky ztotoznovat se spravedlivym diivodem ukonceni kontraktace, tj.
neobstoji ani jako racionalni tivaha jednajici strany vychazejici z objektivni skutecnosti, ani jako obhajitelné
subjektivni presvédceni podlozené konkrétnimi okolnostmi v daném misté a ¢ase (viz zminéné usneseni Nejvyssiho
soudu sp. zn. 25 Cdo 130/2020). Obmena ¢lent v prislusnych organech je vnitini zalezitosti obce a pravidelnym
jevem navazanym na komunalni volby, avSak pokud by bez dalSiho méla zakladat spravedlivy diivod ve smyslu §
1729 odst. 1 o. z., vedlo by to k neumémé pravni nejistoté¢ ve smluvnich jednanich a mohlo by téz neptipustné
ospravedlnovat piipadnou spekulativnost jednani kontrahentli z fad obci, jimz by volby poskytovaly univerzalni
diivod pro vymaneéni se ze zavazkl vici osobam jednajicim o uzavieni smlouvy. Jestlize tedy obec jakoZto ucastnik
soukromopravnich vztahti ma v zasadé rovné postaveni s jinymi pravnickymi a fyzickymi osobami, pak piestoze je
nutné respektovat specifika vyplyvajici ze zakonnych limitt pii nakladani s obecnim majetkem (zejména zvetejnéni
zameéru a jeho schvaleni pfisluSnym organem), nelze ji ani z pohledu § 1729 o. z. pfiznavat vysady nad ramec
zakonem stanovenych pozadavkili na hospodafeni obci a zbavovat ji odpovédnosti za nepoctivé jednani vuci
smluvnimu protéjsku (pfedsmluvni odpovédnost osob vetfejného prava za nedlivodné pieruseni kontraktace je
ostatn¢ pfijimana napiiklad i némeckym pravem, viz Emmerich V. in Miinchener Kommentar zum BGB, 8. vydani,
C. H Beck: Miinchen, 2019, § 311, marg. ¢. 180).

Lze tedy uzavfit, Ze probihala-li v posuzované véci jednani mezi smluvnimi stranami na zakladé fadné zvefejnéného
zaméru pronajmout nemovity obecni majetek, souhlasny pfistup k navrhu smlouvy, v niz se jiz fesily jen mén¢é
vyznamné detaily, byl zfejmy i z po¢indni rady obce, jakozto orgdnu, jehoz souhlas byl pro fadné uzavieni smlouvy
potfebny, a zména piistupu vedouci k ukonceni smluvnich jednani byla vyvolana zvolenim nového starosty a
nékterych Clend rady obce, pak specifika dana pro nakladani s majetkem obce zakonem nevylucuji vznik povinnosti
hradit $kodu podle § 1729 o. z.

Duvodnost dovolani nezakladaji ani dal$i namitky dovolatele. Pfedné¢ dovolacimu soudu, jehoz ptezkum se mé v
souladu se zdkonem tykat toliko otdzek pravnich (pfipadné¢ za podminky § 242 odst. 3 o. s. f. procesnich vad),
nepfislusi pfezkoumavat spravnost skutkovych zjisténi odvolaciho soudu; dovolaci soud je tedy vazan skutkovymi
zaveéry soudl nizSich stupiiti. V dané véci odvolaci soud nedospél na zakladé provedeného dokazovani k zavéru, ze
by snad smlouva nebyla uzaviena pro odchylku navrhu smlouvy od zvetejnéné¢ho zaméru, stejné tak se z jeho
zaveéri nepodava, ze by se zalobkyné dopoustéla dovolatelem zminovaného neuctivého, panovacného ¢i hrubé
natlakového jednani, pro néz by byl kontraktacni proces ukoncen, nebo Ze by doslo k toliko do¢asnému pieruseni
jednéni, na néz nasledné obé strany navazaly, ptipadné, Ze by jednani o smlouvé neptedchazelo fadné zvetejnéni
zaméru. Upina-li dovolatel svou argumentaci k okolnostem, na nichz odvolaci soud sviij usudek zjevne nezalozil a
jez postradaji oporu v ué¢inénych skutkovych zjisténich, jedna se o otazky toliko teoretické, jejichz feSeni se nemuiize
promitnout do vysledného feseni sporu. Pfedmétnou argumentaci tak nelze pokladat za dovolaci divod ve smyslu §
24laodst. 1 0. s. 1.

Obdobné, taze-li se dale dovolatel, zda usneseni rady mésta schvalujici navrh smlouvy jen pro potfeby jiného
schvalujiciho organu mize zakladat diivodné piesvédceni o tom, Ze smlouva bude uzaviena, je tfeba pfipomenout,
ze z odivodnéni rozhodnuti odvolaciho soudu vyplyva, Ze ac této okolnosti soud pfikladal znacny vyznam, své



zaveéry o vnimani situace zZalobkyni zaloZil téZ na zhodnoceni dalSich skutecnosti, z nichZ v souhrnu vyplynulo, Ze se
ji muselo jevit uzavieni smlouvy vysoce pravdépodobnym. Odvolaci soud poukazal zejména na zapisy ze zasedani
rady obce, podle nichz byla na zakladnim znéni smlouvy shoda, na okolnost, Ze zalobkyné se jako jedind ptihlasila
na zvefejnény zamér, na vyjadieni byvalého starosty a dale téZ pravnika zalovaného, majiciho text za konecny a
oboustranné vyhodny, a rovnéz zminil nedostatecné informovani zalobkyné o skutecnostech, jez mél mit Zalovany
za podstatné pro uzavieni smlouvy. Ani tato dovolaci argumentace tedy neobstoji jako nalezity a opodstatnéné
uplatnény diivod nespravného pravniho posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. f.

K otdzce vyhodnéjsi nabidky jako spravedlivého divodu ukonceni kontraktace je tfeba pfipomenout, ze odvolaci
soud zjistil, ze alternativni nabidka byla srovnatelna a ptrednost dostala piedev§im pro podporu nové zvolenou
reprezentaci Zalovaného. Jednozna¢nou vyhodnosti druhé nabidky tedy nelze argumentovat ve prospéch dovolacich
zaveérn o spravedlivém divodu pro neuzavieni smlouvy se zalobkyni.

Duvodnost dovolani kone¢né nejsou zpusobilé zalozit ani vyhrady k otazce aktivni vécné legitimace ve sporu.
Veécna legitimace je stav vyplyvajici z hmotného prava (k tomu viz napt. 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 piipad¢ pak z ustanoveni
§ 1729 o. z., zakladajiciho pravo na nahradu Skody osob¢ jednajici o uzavieni smlouvy vici jejimu potencialnimu
smluvnimu partneru, jenz se vici ni dopusti nepoctivého jednani. Vyplyva-li pfitom feSeni otazky piimo ze zakona,
nelze ji v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi NejvysSiho soudu (srov. napi. 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 zpitisobilou zalozit pfipustnost dovolani, coz lze primétfen¢ vztahnout i na Gsudek o diivodnosti dovolani.
Na uvedeném nic neméni ani odkaz dovolatele na § 39 zakona o obcich, nebot’ uplatnény narok se na daném
ustanoveni nezakladal, v fizeni ostatné nebylo zjiSténo ani to, ze by smlouva se zalobkyni nebyla uzaviena pro
rozpor s timto ustanovenim ¢i Ze by jednani s Zalobkyni probihala bez pfedchoziho zvetejnéni zaméru. Ackoli
dovolatel zminuje v souvislosti s otazkou vécné legitimace téz odchyleni se od judikatury Nejvyssiho soudu ve
sporech plynoucich z procesu uzavirani smluv s obci podléhajicich povinnosti zvefejnit zamér, tuto judikaturu blize
nespecifikuje a ani z obsahu dovolani neni zifejmé, jaké, pro danou véc relevantni, pravni zavéry Nejvyssiho soudu
nem¢ély byt respektovany. Lze dodat, Ze v souvislosti s dovolatelem zminovanym § 39 zédkona o obcich se Nejvyssi
soud opakované vyslovoval zejména k otazce aktivni vécné legitimace k podani zaloby na urceni neplatnosti
smlouvy o pfevodu 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 narokiim odliSnym.

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

O nahrad¢ nakladt dovolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 243c odst. 3 véty prvni, § 224 odst. 1, § 142 odst. 1 o.
s. T. tak, Ze procesné uspésna zalobkyné ma pravo na nédhradu nakladii fizeni ve vysi 10.380 K¢ odmeény za jeden
ukon pravni sluzby (§ 7 bod 6, § 8 odst. 1 ve spojeni s § 11 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu),
pausalni nahrady vydaja ve vysi 300 (§ 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu) a ndhrady za DPH
ve vy$i 2.242,80 K¢ (§ 137 odst. 3 o. s. 1.), celkem tedy po zaokrouhleni 12.923 K¢.

P o u ¢ e n i: Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnény podat navrh na
vykon rozhodnuti.

Proti tomuto rozhodnuti neni ptipustny opravny prostiedek.

V Brn¢ dne 27. 5. 2021

JUDr. Petr Vojtek
predseda sendtu



