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Nakladani s majetkem obce

Obec je povinna zverejnovat i zamér uzavreni dodatku k ndjemni smlouvée, obsahujici prodlouzeni
doby najmu. Tuto povinnost 1ze dovodit z toho, Ze obec, jakoZto verejnopravni korporace, ma pri
nakladani se svym majetkem urcité zvlastni povinnosti, vyplyvajici prave z jejiho postaveni jakozto
subjektu verejného prava. Proto i zde plati, Ze hospodareni s majetkem obce musi byt maximalné
pruhledné, Gcelné a verejnosti pristupné.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 3297/2008, ze dne 8.4.2009)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobce m. F. L., zastoupeného advokatem, proti zalované d. W. s. r. o.,
zastoupené advokatem, o vyklizeni nemovitosti, vedené u Okresniho soudu v Chebu pod sp. zn. 11 C
82/2007, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 1. 4. 2008, ¢. j. 14 Co
30/2008- 60, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 1. 4. 2008, ¢. j. 14 Co 30/2007-60, se
zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Soud prvniho stupné v rozsudku ze dne 21. 11. 2007, ¢.j. 11 C 82/2007-34 ulozil Zalované povinnost
vyklidit parkovisté blize identifikované v témze rozhodnuti. Soud dospél k zavéru, ze dodatky k
najemni smlouvé uzaviené mezi ucastniky rizeni ptivodné na dobu 10 let dne 7. 12. 1996 prodluzujici
dobu najmu parkovisté nejprve o 5 let (dodatek ze dne 5. 3. 1997) a nasledné jesté o dalsi rok
(dodatek ze dne 23. 9. 2004) jsou absolutné neplatné pro obchéazeni § 36a odst. 4 zdkona C.

367/1990 Sb., o obcich, ve znéni é¢inném do 12. 11. 2000 (dale jen ,zdkon ¢. 367/1990 Sbh.“) a § 39
zékona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,zakon ¢. 128/1990 Sb.”),
nebot zamér uzavrit tyto dodatky nebyl zverejnén.

Odvolaci soud k odvolani zalované zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl. Soud
prvniho stupné spravneé zjistil skutkovy stav véci, avsak odvolaci soud se netotoznil s jeho pravni
interpretaci citovanych ustanoveni zdkona ¢. 367/1990 Sb. a zédkona ¢. 128/2000 Sb. Z téchto
ustanoveni totiz podle ndzoru odvolaciho soudu nevyplyva povinnost obce seznamovat obcCany s
obsahem konkrétni ndjemni smlouvy, tedy ani s tim, ze ma v umyslu prodlouZzit dobu trvani najmu
nemovitosti, jak tomu bylo v souzeném pripadé. Po té, co obec sezndmi obCany se zamérem
nakladani majetkem obce a umozni jim se k tomuto zaméru vyjadrit a predlozit své nabidky, je jiz
véci prislusného organu obce, jak déale bude zverejnény zajem realizovan. Odvolaci soud tak mél za
to, Zze oba dodatky k dot¢ené ndjemni smlouvé jsou platnymi pravnimi tkony, jimiz doslo k
prodlouzeni puvodné dohodnuté doby trvani ndjemniho vztahu do 1. 3. 2012. Najemni pomér
zalovaného k nemovitosti trvd, a proto se zalobce nemuze Gspésné domdahat ochrany svého
vlastnického prava podle § 126 odst. 1 zakona €. 40/1964 Sb., obcanského zékoniku, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ob¢. zak.”).

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce dovolani, jehoz pripustnost dovozuje obecné z § 237 odst. 1
pism. a) zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen
,0. 8. I.“) a poklada jej za duvodné, nebot odvolaci soud mél napadené rozhodnuti zalozit na
nespravném pravnim posouzeni veci.

Dovolatel nezpochybnuje skutkovy zéklad rozhodnuti, k némuz oba soudy dospély a jenz byl ostatné
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mezi uCastniky nesporny. Své dovolani zaklada na posouzeni pravni otazky, zda je treba ,zverejnit
zamér obce s nakladanim svého majetku, pokud dochézi ke zméné puvodné zverejnénym zamérem
nepredvidané”. Pozadavek zakotveny v citovanych ustanoveni zékona ¢. 367/1990 Sb. a zdkona C.
128/1990 Sb. sleduje racionalni cil, jimz je umoznéni obCanim zucastnit se nabidkového rizeni o
ndjmu obecniho majetku. Okolnost, Zze zamér obce pronajmout majetek nebyl zverejnén vibec,
umoznuje zpochybnit platnost smlouvy véem potencionalnim zajemctim o ndjem nemovitého majetku,
kteri se pro poruseni povinnosti podle citovaného ustanoveni o tomto zaméru ani nedozvédéli, ale i
ucastnikll smlouvy. Neni rozumného divodu zakonem sledovany cil obchézet zpusobem uzavirani
dodatki po uzavieni ndjemni smlouvy. Opacny vyklad by vedl k situaci, kdy by dodatky k najemni
smlouvé nebylo mozno napadat. Pravni nazor krajského soudu by bylo mozno prijmout pouze v
pripadé, pokud by pred uzavrenim smlouvy zverejnény zamér obsahoval moznost dalsiho
prodluzovani doby najmu. Organy obce jsou povinny vzdy naplnovat zajmy a potreby pravé svych
obc¢ant ve smyslu zakona o obcich. Jestlize ma obec zamér zménit podstatnou nalezitost smlouvy,
muze tak ucinit, jen kdyz respektuje zajem ob¢ant mésta na plnéni daného smyslu zakona. Je
namisté dat prednost takovému vykladu zdkona, ktery je rozumny a odpovida prirozenému smyslu
pro spravedInost. Z tohoto divodu Zalobce navrhuje, aby Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu
zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

K dovolani se vyjadrila zalovand s tim, ze dovolani zalobce povazuje za neduvodné a neztotoznuje se
s jeho tvrzenim o absolutni neplatnosti dodatku k ndjemni smlouvé. I zalobce konstatoval, ze
citovana zakonna ustanoveni neukladaji povinnost obci zverejnit zamér ke sjednani dodatku k
majetkopravnimu ukonu. Vyklad podavany zalobcem je zpUsobily privodit pravni povinnosti nad
ramec zakonnych ustanoveni. Dohoda stran o zméné zavazku nema za nasledek zanik ptivodniho
zévazkového pravniho vztahu. V daném pripadé se tedy nezménil pravni divod vzniku zavazku.
Odvolaci soud tak zaujal spravny pravni nazor a zalovana navrhla, aby Nejvyssi soud dovolani
Zalobce zamitl.

Jak zjistil Nejvyssi soud jakozto soud dovolaci (§ 10a o. s. I.), dovolani bylo podano radné a véas,
osobou k tomu opravnénou, radné zastoupenou podle § 241 odst. 1 o. s. I'. Lze se proto zabyvat jeho
pripustnosti.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu,
jestlize to zakon pripousti.

V daném pripadé je dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I., nebot sméruje proti
rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Dovolani je davodné.

Je-li dovoléani shledano pripustnym, zabyva se Nejvyssi soud z Gredni povinnosti nejprve tim, zda
rizeni neni postizeno vadami uvedenymi v § 229 odst. 1, odst. 2 pism. a), b) a odst. 3 o. s. I'., jakoZ i
jinymi vadami rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 242 odst. 3 o. s.
r.). V. daném pripadé vSak vady rizeni nebyly ze strany dovolatele namitany a ze spisu se nepodavaji,
procez se dovolaci soud mohl zabyvat pravnim posouzenim véci samé.

V daném pripadé dospél odvolaci soud z nazoru, ze § 36a odst. 4 zakona ¢. 367/1990 Sh., ani § 39
zakona €. 128/2000 Sh., neuklada obci povinnost zverejnit zamér uzavreni dodatku k ndjemni
smlouvé (jejimz neprimym predmétem je nemovitost), prodluzujiciho dobu ndjmu. Z tohoto divodu
se pak nemuze jednat o pravni tikon jsouci v rozporu se zdkonem ¢i zakon obchézejici. S timto
nazorem se vSak Nejvyssi soud neztotoziuje.

Pro pravni posouzeni daného pripadu jsou klicova nasledujici ustanoveni:
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a) § 39 ob¢. zdk., jenz stanovi, Ze ,neplatny je pravni ukon, ktery svym obsahem nebo uéelem
odporuje zdkonu nebo jej obchézi anebo se pri¢i dobrym mravim.“

b) § 36a odst. 4 zdkona ¢. 367/1990 Sb., jenz stanovi, Ze ,zaméry obce prevést nemovity majetek a
pronajmout nemovity majetek, s vyjimkou pronajmu bytl, musi byt v obci vhodnym zplisobem
zverejnény nejméné po dobu 30 dnu pred projednanim v organech obce, aby se k nim mohli ob¢ané
vyjadrit a predlozit své nabidky.”

c) § 39 zdkona ¢. 128/2000 Sb., jenz stanovi, Ze ,,zamér obce prodat, sménit nebo darovat nemovity
majetek, pronajmout jej nebo poskytnout jako vypujcku obec zverejni po dobu nejméné 15 dnu pred
rozhodnutim v prisluSném organu 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 zamér nezverejni, je pravni tkon od pocatku neplatny. Nemovitost se v
zameéru oznaci udaji podle zvlastniho zékona platného ke dni zverejnéni zaméru.”

Utelem pozadavku publikace zdméru obce vymezeného v posledné dvou citovanych ustanovenich je
podle jiz ustalené judikatury predevsim informovat ob¢any o dispozicich s obecnim majetkem. Jde o
to, aby prislusné ukony probihaly transparentné, aby se o nich ob¢ané predem a vcas dozvédéli, aby
mohli upozornit na hrozici pochybeni ¢i nespravné hospodareni obce a pripadné aby méli moznost
sami vstoupit do tzv. nabidkového rizeni jako zdjemci (viz obdobné rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 16. 7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3757/2007, verejnosti dostupny na internetovych strankach
Nejvyssiho soudu, www.nsoud.cz).

Je zfejmé, Ze obec, ani jakozto Gcastnika soukromopravniho vztahu nelze vyjmout z pozadavku
kladenych na spravu véci verejnych. Obec jakoZto verejnopravni korporace ma pri nakladani se svym
majetkem urcité zvlastni povinnosti vyplyvajici prave z jejiho postaveni jakozto subjektu verejného
préava. Proto i zde plati, Ze hospodareni s majetkem obce musi byt maximélné pruhledné, ucelné a
verejnosti pristupné. Tyto zasady jsou ostatné vyjadreny i v nékterych ustanovenich zédkona ¢.
128/2000 Sb. (napr. § 2 odst. 2 ¢i § 38 odst. 1). Zasady pruhlednosti a u¢elnosti nakladani s
majetkem se vSak hrouti pri predstave, Ze zameér obce prodlouZit najemni smlouvu (jejimz neprimym
predmeétem je navic nemovitost slouzici verejnym potrebam) neni treba zverejnovat, neni treba s ni
seznamit obcany obce bézné takovou nemovitost vyuzivajici ¢i Ze neni ddna moznost jinym
subjektim predkladat jiné (vyhodné&;jsi) nabidky.

Ackoliv tedy v dotcenych ustanovenich neni vyslovné (expressis verbis) zakotvena povinnost obce
zverejnovat i zadmeér uzavreni dodatku k najemni smlouvé obsahujiciho prodlouzeni doby najmu, lze
tuto povinnost nepochybné dovodit z vySe uvedeného teleologického vykladu. Prodlouzeni doby
ndjmu se ostatné tyka samotné existence zavazkového pravniho vztahu. Jina interpretace citovanych
ustanoveni dovedena ad absurdum by mohla vést téz k zavéru, ze zavazkovy pravni vztah, jehoz
predmeétem je pronajem nemovitosti ve vlastnictvi obce na dobu jednoho roku, Ize bez zverejnéni
zameéru prodlouzit treba i o dalSich padesat let. Neprijatelnost takového vysledku je zcela evidentni.

V této souvislosti lze poukdazat téz na Stanovisko odboru dozoru a kontroly verejné spravy
Ministerstva vnitra ¢. 34/2005, ze dne 29. 11. 2005, v némz je uvedeno, ze ,vyrazy zamer obce
prodat, sménit, darovat, pronajmout nebo vypujcit nemovity majetek nelze redukovat pouze na
pripady umyslu obce uzavrit konkrétni smlouvu (tj. konstituovat mezi obci a treti osobou urcity
pravni vztah). Tuto povinnost je treba vztahnout téz na veskeré pripady zmén v jiz konstituovanych
pravnich vztazich, které se tykaji dalsi existence téchto pravnich vztahu (s vyjimkou jejich zaniku),
pripadneé které se tykaji podstatnych nalezitosti existujiciho pravniho vztahu (napr. zména kupni
ceny).” S timto zavérem se NejvySsi soud z duvodi vySe uvedenych zcela ztotoznuje.

Tento zaveér tedy plati bez ohledu na to, Ze se nejednda o vznik nového zdvazkového pravniho vztahu,
ale toliko o zménu jeho obsahu dohodou stran ve smyslu § 516 ob¢. zak. (tzv. kumulativni novace).
Stejné jako v souzeném pripadé nedochézi k zaniku ptvodniho zadvazkového pravniho vztahu a jeho
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nahrazeni zavazkem novym, nybrz se méni obsah zdvazkového pravniho vztahu (konkrétné dochéazi
ke zméné prava najemce uzivat dotCenou nemovitost po delsi dobu a k tomu odpovidajici zméné v
povinnosti pronajimatele prenechat pronajatou véc najemci po delsi nez puvodné stanovenou dobu).
Nelze vSak prehlédnout, ze dohoda stan o zméné zavazkového pravniho vztahu je samostatnym
pravnim ukonem, jenz musi vyhovovat véem pozadavkum na pravni ukony kladenym. To mimo jiné
znamena, ze nesmi odporovat svym obsahem nebo ucelem zakonu a ani jej nesmi obchazet. Jinak je
nutné povazovat takovy pravni ikon za absolutné neplatny.

Vzhledem k vyse uvedenému je vSak mozné pripustit, Ze ne kazda zmeéna existujiciho zavazkového
pravniho vztahu, jejimz predmétem je nemovity obecni majetek, podléhd pozadavkium stanovenym v
citovanych ustanovenich zakona ¢. 367/1990 Sb. ¢i jej nahradivsiho zadkona ¢. 128/2000 Sb. Na
takovy vyklad by bylo mozno pohliZzet jako na prepjaté formalisticky. Povinnost zverejnéni zameéru se
tak bude tykat predevsim zmeén zasahujicich pojmové znaky zavazkového pravniho vztahu - tzv.
essentialia negotii (v pripadé ndjmu to bude ujednéani vymezujici neprimy predmét najmu a ujednani
o cené najmu) - a dale nékterych dalSich ujednéni - tzv. naturalia negotii (zejména ujednani o dobé
trvani ndjmu a v pripadé podstatnych zmén téz ujednani o zpusobu uzivani predmétu najmu).
Naproti tomu nebude zpravidla zapotrebi zverejnovat zamér obce uzavrit napriklad dodatek o
zpusobu placeni ndjemného, o povinnosti néjemce dat véc pojistit, ¢i dodatek o zménach duvodu pro
odstoupeni ¢i vypovéd atd. Pri posouzeni toho, zda je treba zamér obce publikovat ¢i nikoliv, je
nicméné v kazdém jednotlivém pripadé nezbytné prihlédnout k vyse uvedenému ucelu citovanych
ustanoveni; je nutné klast si zejména otézku, zda a jakym zpusobem se zména dotykd zivota obyvatel
obce nebo zda a jakym zplsobem se zména zavazkového pravniho vztahu tyka ucelnosti a
hospodarnosti nakladéni obecnim majetkem.

Negativnim dusledkem nesplnéni publikaCni povinnosti obce podle vysSe citovanych ustanoveni je pak
absolutni neplatnost pravniho tkonu, jimz byla zména existujiciho zavazkového pravniho vztahu
provedena. Tato konsekvence se tyka jak v souCasnosti platné pravni upravy (§ 39 zékona ¢.
128/2000 Sh.), kde je sankce absolutni neplatnosti vyslovné zakotvena, tak i pravni tpravy
predchéazejici (§ 36a odst. 4 zakona ¢. 367/1990 Sb.), kde byla absolutni neplatnost pravniho ukonu
ucinéného bez predchozi publikace zdméru obce dovozena judikatorné (viz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 4. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1659/97, publikovany v Soudni judikature, rocnik 99, seSit
¢. 12).

V daném pripadé je proto treba vztahnout zavér o absolutni neplatnosti pravniho ukonu jak na
dodatek k dotCené najemni smlouve uzavreny ucastniky tohoto rizeni dne 5. 3. 1997, tak i na dodatek
uzavreny tymiz tcastniky dne 23. 9. 2004.

Nad ramec odiivodnéni tohoto rozsudku povazuje Nejvyssi soud za ucelné na tomto misté
poznamenat, ze v pripadé neplatnosti pravniho tkonu z duvodu v tomto rozhodnuti rozebraného je
téz treba zvazovat, kdo je opravnén se urceni takové neplatnosti domdahat. Priléhavé argumenty k
této problematice byly podany v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2007, sp. zn. 30 Cdo
2509/2006 (verejnosti dostupny na internetovych strankach Nejvyssiho soudu, www.nsoud.cz), v
némz se zdejsi soud zabyval problematikou, zda obcan, ktery tvrdi, Ze smlouva o prevodu nemovitosti
uzavrena mezi obci a jinym zdjemcem o koupi téchto nemovitosti z majetku obce, je absolutné
neplatna z duvodu, Ze nebyl zverejnén zamér mésta nemovitosti prodat, mé ve smyslu § 80 pism. c)

0. s. I'. naléhavy pravni zdjem na urceni, ze mésto (obec) je vlastnikem téchto nemovitosti.

V citovaném rozhodnuti dospél Nejvyssi soud k zavéru, Ze na takovém urceni je obecné naléhavy
pravni zajem dan, nebot v pripadé, Ze by dotcena kupni smlouva byla neplatna podle § 39 odst. 1
zakona €. 128/2000 Sb. pro poruseni povinnosti mésta zameér zverejnit, takze zalobce se o tomto
zameéru ani nedozvédél (nemohl dozvédét), byl by prvni zalovany (obec) povinen zamér obce


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ceske-narodni-rady-o-obcich-obecni-zrizeni-11197.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-12-dubna-2000-o-obcich-obecni-zrizeni-1199.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-12-dubna-2000-o-obcich-obecni-zrizeni-1199.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ceske-narodni-rady-o-obcich-obecni-zrizeni-11197.html
http://www.nsoud.cz/
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-12-dubna-2000-o-obcich-obecni-zrizeni-1199.html

nemovitosti prodat znovu zverejnit po dobu nejméné 15 dnu pred rozhodnutim v prislu$ném organu
obce vyvésSenim na uredni desce obecniho uradu, aby se k nému mohli zdjemci vyjadrit a predlozit
své nabidky, a zalobce jako potencionalni zadjemce by se tak mohl zic¢astnit nového nabidkového
rizeni.

Ve svém dal$im rozhodnuti Nejvyssi soud zduraznil, zZe je v kazdém konkrétnim pripadé treba
zkoumat, zda ten, kdo se domaha urceni neplatnosti, byl potencionalnim tcastnikem tzv.
nabidkového rizeni (v podrobnostech viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2008, sp. zn. 28
Cdo 2506/2008, verejnosti dostupny na internetovych strankach Nejvyssiho soudu, www.nsoud.cz).

Déle téZ Nejvyssi soud upozoriuje na usneseni Ustavniho soudu ze dne 27. 2. 2008, sp. zn. IV. US
490/07, vetejnosti dostupny na internetovych strankach Ustavniho soudu, http://nalus.usoud.cz), v
némz Ustavni soud v obdobném pripadé dospél k zavéru, ze ,neplatnost smlouvy je objektivni
skutecCnosti, jez nema pravni nasledky zamyslené smluvnimi stranami bez ohledu na to, ktera ze
smluvnich stran uzavrela smlouvu v dobré vire, pricemz pripadna odpovédnost za Skodu podle
ustanoveni § 420 ob¢anského zékoniku tim neni dot¢ena. Ochrana dobré viry je subjektum v
ob¢anském zakoniku poskytovdna v ruznych konkrétnich souvislostech. Obecnou ochranu dobré viry
v obCanském zdkoniku nenalezneme, koncepcneé je vSak obCansky zakonik budovan na predpokladu
poctivosti Gicastnikt obCanskopravnich vztahu (srov. Fiala, J. a kol. ObCanské pravo hmotné, 3.
vydani, Doplnék, Brno 2002, s. 20). Specifickym projevem zasady dobré viry je princip, Ze se nikdo
nemuze s uspéchem dovolavat vlastni nepoctivosti, kteryzto princip se v obéanském pravu projevuje
v omezené mire, a to v ustanoveni § 40a obCanského zakoniku o relativni neplatnosti pravnich ukonu
stanovicim, ze neplatnosti se nemuze dovolavat ten, kdo ji sdm zpusobil.

V projednavané véci by bylo jesté mozno zvazovat, zda jednani zalobkyné neodporuje dobrym
mravim. Ustavni soud v nalezu II. US 190/94 (Sb.n.u., sv. 4, str. 313) konstatoval, Ze na zdkladé
ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢anského zakoniku, podle néhoz vykon prav nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy, nelze aktem aplikace prava konstituovat dosud neexistujici prava ¢i povinnosti. Je-li tedy
smlouva o najmu nebytovych prostor absolutné neplatna, je stézovatelku nutno povazovat za osobu,
ktera pravo najmu nikdy nemeéla, a proto ji toto pravo nelze priznat ani na zakladé ustanoveni § 3
odst. 1 obc¢anského zakoniku.”

Z vySe uvedenych duvodl povazoval Nejvyssi soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu za
nespravny, a proto jej za postupu podle § 243b odst. 2 Cast véty za strednikem o. s. I'. zrusil a véc
vratil soudu odvolacimu k dal§imu rizeni.
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