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Nahrada skody

Je-li pravni jednéani obce absolutné neplatné podle § 39 odst. 1 a § 41 odst. 3 zdkona o obcich,
odpovida obec za Skodu tim vzniklou za podminek § 579 odst. 2 o. z.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 25 Cdo 909/2019-175, ze dne 19.12.2019)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci zalobce: R. C., narozeny XY, bytem XY, zastoupeny JUDr. P.B.,
advokatem se sidlem Ch., proti zalovanému: mésto FrantiSkovy Lazné, se sidlem uradu F.L.,
zastoupené Mgr. M.K., advokatem se sidlem Ch., 0 2.542.502 K¢ s prislusenstvim, 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, tak, Ze 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 dalSimu
rizeni.

Z oduvodnéni:

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, urokové prislusenstvi z prodleni a splatnost
budou urc¢eny v kone¢ném rozhodnuti ve véci, (spravné ze ,je dan zaklad naroku Zalobce proti
zalovanému na nahradu Skody, predstavované uslym ziskem”) za dobu od 10. 5. 2015 do 31. 7. 2017,
po kterou zalobce jako najemce nemohl provozovat kavarnu a prodejnu oplatek v domé ¢. p. XY a na
casti pozemkové parcely ¢. XY o vymeére 294 m? na XY, nebot mu je zalovany (pronajimatel) nepredal,
ackoli jej k tomu zavazovala platnd ndjemni smlouva ze dne 7. 11. 2014 (déle téz jen ,najemni
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 doméhal predani
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 uCastniky byla sice uzavrena platné, ale vzhledem k tomu, ze zalovany nasledné uzavrel novou
platnou smlouvu ohledné stejnych prostor s jinym ndjemcem (panem M.), kterému nebytové prostory
také jiz fyzicky predal, brani vyhovéni Zalobé ustanoveni § 1763 zakona 89/2012 Sb., ob¢anského
zakoniku, (dale téz jen ,o0. z.“). V nyni projednavané véci se okresni soud ztotoznil s pravnim
hodnocenim Krajského soudu v Plzni ohledné platnosti ndjemni smlouvy. Poruseni smluvniho
ujednani zalovanym, ktery v rozporu s platnou smlouvou zalobci neumoznil vykon ndjemniho préva a
podnikéni, je dle okresniho soudu pri¢inou uslého zisku zalobce z podnikani v nebytovych
prostorach. Zalovany proto za takto vzniklou $kodu odpovidé podle § 2913 odst. 1 a § 2952 o. z.

Krajsky soud v Plzni k odvolani zalovaného 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 rizeni.
Vytkl okresnimu soudu, ze nekriticky prejal 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 rizeni s odliSnym
predmeétem, a tedy i s odliSnym okruhem pravné vyznamnych skutecnosti, nez je rizeni soucasné.
Odvolaci soud na rozdil od soudu okresniho dospél k zavéru, ze ndjemni smlouva je absolutné
neplatna podle § 588 o. z., nebot zZalovanym uverejnéné zaméry pronajmu nebytovych prostor, které
jejimu uzavreni predchézely, nesplnovaly pozadavky § 39 zdkona 128/2000 Sh., o obcich. Zamér na
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prondjem kavarny, prodejny oplatek, ¢asti kolonady a ¢asti pozemku pro venkovni posezeni byl totiz
zverejnén postupné, na trikrat, nemovité véci v ném nebyly oznaceny dostatecné urcité a souhrnné v
jednom dokumentu. Césti pozemki nejsou v zdmérech nijak vymezeny, ani odkazem na planek nebo
nakres, u prondjmu stavby je uvedena podminka slozeni ndjmu ndjemcem na rok dopredu, zatimco u
zameéru na prondjem pozemku takova podminka neni.

Rozsudek odvolaciho soudu napadl zalobce dovolanim, jehoz pripustnost dovozuje z ustanoveni § 237
0. s. I. tim, Ze se odvolaci soud pri 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 pripad
neposoudil obdobné jako pripad obdobny, jiz drive rozhodnuty, aniz odchylku ve svém rozhodnuti
presvédcivé oduvodnil. Shledal totiz neplatnou najemni smlouvu, kterou jiny senat téhoz odvolaciho
soudu v jiném sporu mezi tymiz ucastniky shledal platnou. Jako judikatorné dosud neresenou
formuloval Zalobce otdzku pozadavku na specifikaci obecné znamého predmétu ndjmu obce v
zameéru. M4 totiz za to, Ze je-li objekt dlouhodobé v povédomi ob¢ant obce znam, nemusi na
zverejnovany zamér pronajmu byt kladeny tak prisné pozadavky jako v pripadé prodeje nemovitého
majetku obce, ktery neni obéantim zndmy. Konec¢né by podle Zalobce mél zalovany za $kodu
odpovidat i v pripadé, Ze by dana najemni smlouva byla neplatnd, nebot neplatnost zpusobil
vyhradné Zalovany a Zalobce o ni nevédél. Zalobce odkazal na rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 23.
3.2011, sp. zn. 23 Cdo 431/2010, od jehoz zavéra se odvolaci soud odchylil, pokud neuvéazil dasledky
neplatnosti, pricitatelné vyhradné zalovanému. Zalobce proto navrhl zruseni rozsudku odvolaciho
soudu a vraceni véci k dalSimu rizeni.

Zalovany se ve vyjadreni k dovolani ztotoznil se zavérem odvolaciho soudu, Ze ndjemni smlouva je
absolutné neplatna podle § 588 o. z. pro nedostatky zalovanym zverejnénych zamérl na pronajem
obecniho majetku podle § 39 zdkona o obcich. Ndjemni smlouva méla zrejmé byt uzavrena ohledné
jinych nemovitosti, coz vSak ze zverejnénych zaméru nevyplyvalo. Zameéry nejsou urcéeny jen
obCaniim obce, kteri snad mohli mit povédomi o tom, kterd konkrétni provozovna je nabizena, ale i
zdjemcim mimo obec. Ostatné zalobce sam je z XY. Zaméry na prondjem predmétnych nebytovych
prostor byly v rozporu s povinnosti zalovaného nakladat hospodérné se svym majetkem, protoze na
zakladé nich uzavrend ndjemni smlouva byla pro mésto nevyhodna.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. 1.) shledal, ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu
opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), zastoupenym advokatem ve smyslu § 241 o. s.
I'., a je pripustné pro posouzeni pravni otazky, zda neplatnost pravniho jednani obce podle § 39 odst.
1 zékona o obcich je neplatnosti absolutni a zda obec odpovida za $kodu, ktera v dusledku této
neplatnosti vznikla; za danych skutkovych okolnosti a za ucCinnosti zdkona 89/2012 Sh. tato otazka
dosud dovolacim soudem nebyla feSena. Dovolani je divodné.

Podle § 39 odst. 1 zakona o obcich zamér obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat
nebo vypujc¢it hmotnou nemovitou véc nebo prévo 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 mize obec téz zverejnit zplisobem v
misté obvyklym. Pokud obec zdmér nezverejni, je pravni jednani neplatné. Nemovita véc se v zaméru
oznaci udaji podle zvlastniho zdkona platnymi ke dni zverejnéni zameéru.

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

Podle § 579 odst. 1 o. z. zpusobil-li nékdo neplatnost pravniho jednéni, nemd pravo namitnout
neplatnost nebo uplatnit z neplatného pravniho jednani pro sebe vyhodu. Podle odstavce druhého
téhoz ustanoveni, kdo zpusobil neplatnost pravniho jednéni, nahradi $kodu z toho vzniklou strané,
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ktera o neplatnosti nevédéla.

Ustanoveni § 39 odst. 1 zakona o obcich zakotvuje povinnost obce predtim, nez pristoupi k pravnimu
jednani, jehoz predmétem je prondjem nemovité véci ve vlastnictvi obce, zverejnit zameér uzavrit
najemni smlouvu nejméné po dobu 15 dnt pred rozhodnutim organu obce, aby se k nému mohli
vyjadrit zajemci a predlozit nabidky, priCemz nemovitd véc ma byt v zdméru oznacCena udaji podle
zdkona 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon). Pokud obec zamér nezverejni, je
pravni jednani neplatné, a to absolutné, nebot k jeho neplatnosti soud prihlédne podle § 41 odst. 3
zékona o obcich i bez navrhu. Absolutni neplatnost pravniho jednani obce je zptsobena nejen
absenci jakéhokoliv zverejnéni, ale i zverejnénim zaméru bez dostatecné urcitého oznaceni nemovité
véci a bez konkrétni specifikace zamysleného pravniho jednani.

Zalobcem predestiend pravni otdzka pozadavki na specifikaci predmétu pravniho jednéni v zdméru
obce, jimz obec dédva na védomi imysl pravni jednéni ucinit, jiz byla v judikature Nejvyssiho soudu
resena. Podle ustalené judikatury ucelem § 39 odst. 1 zdkona o obcich je predevsim navenek projevit
vuli obce ohledné zamyslené dispozice s jejim majetkem, a to takovym zpusobem, z néhoz kdokoli
(tedy nejen obcané dané obce) seznd, s kterym konkrétnim majetkem hodla obec nalozit a jakym
(zékonem predvidanym) zplisobem. Je-li predmétem dispozice nemovitd véc, musi byt oznacena v
souladu s prislusnym ustanovenim zakona o katastru nemovitosti. Tyto obsahové pozadavky platiiv
pripadé zaméru pronajmout objekt, jenz byl dlouhodobé provozovan k urc¢itému tucelu a je mistni
verejnosti znam, nebot zadmér je urCen predem neomezenému okruhu zdjemct, kteri nemusi byt s
mistnimi poméry seznameni (viz napr. 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, uverejnény pod ¢. 45/2011 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek). Tyto judikatorni zavéry se uplatni i za stavajici pravni upravy
zadkona 128/2000 Sh., o obcich, a zakona 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, uc¢inného od 1. 1. 2014.

V této véci odvolaci soud na zakladé zjiSténého skutkového stavu (ktery prezkumu dovolaciho soudu
podle § 241a odst. 1 o. s. I'. nepodléhd) uzavrel, Ze zverejnéné zaméry nevyhovély pozadavku § 39
zékona o obcich, nebot zamér pronajmout nebytové prostory a Casti pozemki byl zverejnén nikoli
najednou, ackoliv jde o spole¢né vyuzivané prostory, které byly nasledné pronajaty jednou smlouvou,
ale tfemi po sobé zverejnénymi zaméry, v nichz nebyly nebytové prostory, ale zejména ¢ésti pozemk
popséany a konkretizovany tak, aby bylo kazdému (nejen obCantim FrantiSkovych Lazni) jednoznacné
jasné, o jaké nemovité véci se jednd. Tento zavér pokladéa dovolaci soud v napadeném rozsudku za
dostate¢né odavodnény. Posouzeni odvolaciho soudu respektovalo shora citovanou judikaturu
Nejvyssiho soudu. Proto je ndjemni smlouva neplatnd, nikoli vsak podle § 588 o. z., ale jeji neplatnost
vyplyva primo z § 39 odst. 1 zakona o obcich, pricemz podle § 41 odst. 3 téhoZ zakona jde o
neplatnost absolutni (pripadna neplatnost ndjemni smlouvy podle § 588 o. z. by prichazela v ivahu
pri zjisténém nesouladu obsahu ndjemni smlouvy s obsahem zverejnénych zaméri - viz rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2011, sp. zn. 32 Cdo 721/2010, avSak takovy skutkovy zavér odvolaci
soud neucinil). Dovolaci namitka nespravného pravniho posouzeni neplatnosti ndjemni smlouvy tedy
neni duvodna, stejné jako namitka nespravné aplikace § 13 o. z. Odvolaci soud nejen dostatecné
oduvodnil svij zavér o neplatnosti ndjemni smlouvy, ale také vysvétlil, pro¢ tuto diléi pravni otazku
hodnoti jinak nez jiny senat téhoz soudu v jiném rizeni. Postupoval tedy podle § 13 o. z.

Odtvodnéna je vSak dovolaci ndmitka nedostatecného hodnoceni dusledkt neplatnosti pravniho
jednani obce. Skutecnost, ze smlouva nebyla uzavrena platné, muze najemci zpusobit Skodu,
predstavovanou napriklad naklady vynalozenymi na pripravu smlouvy ¢i podnikatelského zameéru, ale
téz uslym ziskem. Dusledky absolutni neplatnosti smlouvy resila soudni judikatura jiz za uc¢innosti
zakona 40/1964 Sb., obc¢anského zédkoniku, uc¢inného do 31. 12. 2013 [viz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1097/2002, podle néhoz dusledkem absolutni neplatnosti smlouvy
je (prip. vedle vzajemné restitucni povinnosti i¢astniki podle § 457 ob¢. zék.) odpovédnost toho,
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komu lze pricist zavinéni na zplsobeni neplatnosti smlouvy, za $kodu, kterd v dusledku neplatnosti
vznikla]. Vzhledem k tomu, Ze odpovédnost za Skodu, jejiz pri¢inou je neplatné uzavrena smlouva s
obci, zdkon o obcich neupravuje, uplatni se pro tyto pripady obecna pravni Uprava, tedy ob¢ansky
zakonik (§ 9 odst. 2 0. z.), a to ustanoveni § 579 o. z. Odstavec 1 citovaného ustanoveni, podle néhoz
ten, kdo zpusobil neplatnost pravniho jednani, neméa pravo neplatnost namitnout, se vztahuje pouze
na neplatnost relativni. Absolutni neplatnost plsobi ex lege a soud k ni prihlizi z uredni povinnosti,
skutecnost, zda néktery z GCastnikl absolutni neplatnost pravniho jednani zptsobil, nema vliv na
zavér o neplatnosti pravniho jednani, ani na zptsob jejiho uplatnéni. Zptisobeni absolutni neplatnosti
vSak muze byt duvodem k nédhradé skody touto neplatnosti zpusobené podle § 579 odst. 2 o. z.
Povinnost nahradit Skodu predstavuje samostatnou skutkovou podstatu ndhrady skody, jejimz
predpokladem je zpusobeni neplatnosti pravniho jednani [viz Lavicky, P. a kol.: Obcansky zakonik I.
Obecna Cast (§ 1-654). Komentar. 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 pripadé odvolaci soud
shledal duvody neplatnosti nadjemni smlouvy, tvrzené zalovanym, které spocivaji v poruseni
zévazného postupu podle § 39 zakona o obcich. Zalobce po celou dobu fizeni tvrdil, Ze njemni
smlouva ma byt pokladéna za platnou, sam ji za platnou pokladal a o jeji neplatnosti nic nevédél.
Proto bylo namisté zalobcem uplatnény narok posoudit podle § 579 odst. 2 o. z., coz odvolaci soud
neucinil a zminéné ustanoveni pominul, ackoli na néj Zalobce odkazoval a zalovany se v odvolani jeho
aplikaci (byt obsahoveé jen proti jeho prvému odstavci) branil. Pravni posouzeni uplatnéného naroku
odvolacim soudem tak bylo netplné, a zaveér, ze zalobce nema pravo na nahradu skody, je predcasny.

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