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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Jany Vyletové a soudctu
JUDr. Anny Grimové a JUDr. Timma Smehlika ve véci

zalobes 2) VIS M. ~axoz<ny doc I 1CO N
bytern [ I

zastoupeny advokatem JUDr. Petrem Bayerem
sidlem namésti Krale Jittho z Podébrad 507/6, 350 02 Cheb

b) DE PRESTIGE CAFE s. 1. 0., ICO 29110149

sidlem Narodni 376/13, 351 01 Frantiskovy Lazn¢

zastoupené advokatem JUDr. Petrem Bayerem

sidlem namesti Krale Jittho z Podébrad 507/6, 350 02 Cheb
proti
zalovanym: 1. mésto Frantiskovy Lazn&, ICO 00253936

Nadrazni 208/5, 351 01 Frantiskovy Lazné

zastoupené advokatem Mgr. Ondfejem Slezakem

sidlem Spélena 84/5,110 00 Praha

2. ALGON, a.s., ICO 28420403
sidlem Ringhofferova 1/115, 155 21 Praha 5

zastoupené advokatkou Mgr. Martina Strnadova
sidlem ElidSova 468/30, 160 00 Praha 6

o urceni neexistence najemniho vztahu

o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresntho soudu v Chebu ze dne 18.5.2018, ¢.j.
8 C 187/2016-137

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, ze zaloba na urcéeni, ze neexistuje najemni vztah
mezi Méstem FrantiSkovy Lazné, IC: 0253936 se sidlem Frantiskovy Lazné, Nadrazni 208/5, jako
pronajimatelem a ALGON, a.s., IC: 28420403 se sidlem Praha 5, Ringhoferova 1/115, zapsanym
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v obchodnim rejstiiku Méstského soudu v Praze, oddil b, vlozka 14403, jako nijemcem, jejimz
pfedmétem je najem movitych a nemovitych véci — pozemka a staveb na nich umisténych,
tvoficich jako celek areal Autocampingu Amerika, se zamita.

II. Zalobci jsou povinni spolecné a nerozdilné zaplatit prvnimu zalovanému nahradu naklada fizeni
pfed soudy obou stupnu ve vysi 76 513 K¢, k rukam zastupce prvniho zalovaného, do tff dna od
pravai moci rozsudku.

IT1. Zalobci jsou povinni spolecné a nerozdilné zaplatit druhé Zalované nahradu nakladd fizeni
pfed soudy obou stupnu ve vysi 45 266 K¢, k rukam zastupce druhé Zzalované, do tif dnt od pravni
moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Shora oznacenym rozsudkem soud prvniho stupné vyhovél zalobé a urcil, Ze neexistuje najemni
vztah mezi méstem FrantiSkovy Lazné jako pronajimatelem a ALGON, a. s. jako najemcem, jehoz
pfedmétem je nijem movitych a nemovitych véci — pozemku a staveb na nich umisténych,
tvoficich jako celek areal Autocampingu Amerika (vyrok I) a zalovanym ulozil spole¢né a
nerozdilné nahradit Zzalobcim naklady fizeni ve vysi 72 422 K¢ (vyrok II). Dospél k zavéru, ze
najemni smlouva, jejimz obsahem je posuzovany nijemni vztah a kterou Zzalovani mezi sebou
uzavfeli 6. 4. 2010, je neplatnym pravnim jednanim podle ,,obecné klauzule § 580 o. z.“, nebot’
odporuje zakonu, konkrétné § 38 odst. 1,2 zakona o obcich v situaci, kdy to smysl a tcel zakona
vyzaduje. Toto ustanoveni obci uklada vyuzivat svij majetek ucelné a hospodarné v souladu
s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti, a pecovat o zachovani a
rozvoj svého majetku. Tim ze své podstaty samé koliduje s pravni zasadou zakotvenou
v ustanoveni § 2 zakona o obcich, kterou je zasada autonomie obce pfi hospodafeni se svym
majetkem. Prvni Zalovany, ktery je méstem, je porusil tim, ze uvedenou smlouvou pronajal svij
nemovity a movity majetek na dobu deseti let, a to po vybérovém fizeni, v némz zvefejnil svuj
zamér uzaviit smlouvu se zajemcem, ktery nabidne nejvyssi najemné a ucini nejvyssi nabidku
investic do pfedmétu najmu, a soucasné pozadoval, aby ve lhaté¢ k podani nabidek, ktera cinila
12a pal pracovntho dne, zajemci predlozili pfislib poskytnuti bankovni zaruky k zajisténi
nabidnutého najemného a investic ve stoprocentni vysi. Pozadavek na predlozeni bankovni zaruky
lze povazovat za legitimni, nebot’ ke splnéni povinnosti fadného hospodafeni se svym majetkem
je mésto povinno také pecovat o to, aby pfedchazelo vzniku majetkovych ztrat mésta, vcetné
pfipadné 4ymy zpusobené porusenim smluvnich povinnosti jeho partnert. V daném konkrétnim
pfipad¢ je ovsem pozadavek mésta na jeji pfedlozeni v rozporu s pozadavkem na fadné
hospodafeni s méstskym majetkem, protoze kratkost lhuty stanovené k podani nabidky a tudiz i
k vyfizeni pfislibu bankovni zaruky fakticky vylucovala z moznosti ziskat ,,vécné rozhodnuti
banky o zadosti o piislib bankovni zaruky* vsechny nebo vyznamnou ¢éast zajemcut, kteff nabidku
podali, a bankovni zaruku, respektive jeji piislib, k okamziku zvefejnéni zaméru meésta nemeli.
Vzal za prokazané, ze ackoliv obé nabidky Zalobct byly lepsi nez nakonec vybrand nabidka
2. zalovaného, jedinym davodem, pro¢ nabidky zalobct neuspély, bylo nedolozeni bankovni
zaruky. Zalobci prokazali, ze vyvinuli usili, které po nich lze spravedlivé pozadovat, pokusili se
bankovni zaruku ziskat u svych stavajicich bank a oslovili i n¢které banky jiné. Dospéli-li k zaveéru,
ze realn¢ neni mozné ve stanovené lhuté piislib bankovni zaruky ziskat, pak tento zavér nebyl
dikazné vyvracen prokazanim byt’ jediného piipadu opaku. Prvni Zalovany svym pozadavkem
vyloucil z moznosti uchazet se o prondjem méstského majetku vSechny uchazece, kteff neméli
doptfedu bankovni zaruku jiz zajisténou, coz mohli byt jen takovi uchazeci, kteff méli bankovni
zaruku sjednanou ,,z pfedchozi doby s ohledem na jinou svoji podnikatelskou ¢innost® anebo by
se jednalo o uchazece ,, mimofadné bonitntho®. Bézny uchaze¢ (podle soudu prvniho stupné
podnikate]l mensi ¢i stfedni velikostl) nemohl ve stanovené lhuté u nékteré banky splnit jeji
formalni pozadavky na dolozeni potfebnych dokumentt a nemohl tedy docilit véasného vécného
rozhodnuti o bankovni zaruce. Zkraceni lhuty k podani nabidek na samé zikonné minimum
nebylo ze strany mésta oduvodnéno zadnym legitimnim davodem. Prohlaseni najemni smlouvy
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za neplatnou pfedstavuje jedinou realnou cestu, jak zabranit poskozeni majetku obce jako
vefejnopravni korporace, tudiz je splnéna podminka § 580 odst. 1 o. z., nebot’ smysl a tucel zakona
dovozeni jeji neplatnosti vyzaduje. Najemni smlouva je navic absolutné neplatnou i podle
ustanoveni § 588 o. z., nebot’ jeji uzavieni zjevné narusuje vefejny pofadek a to tim, Ze ji byla
porusena zasada fadného hospodafeni s majetkem obce, pfedstavujici zakladni zasadu tykajici se
obce coby samospravné vefejnopravni korporace. O nakladech fizeni soud prvnfho stupné
rozhodl podle zasady procesniho dspéchu ve véci.

Rozsudek napadli véasnym odvolanim oba Zalovani.

Prvni zalovany vysel z toho, Ze prvoinstancni soud sice povazuje jeho pozadavek na predlozeni
bankovni zaruky za legitimni, ovSem dovodil, Ze v konkrétnim piipadé¢ pozadovana zaruka
vylucovala z moznosti uchazet se o pronajem vsechny uchazece, ktefi ji neméli dopfedu jiz
zajisténou, a to zejména vzhledem ke lhité, kterou prvni Zalovany stanovil pro podani nabidek.
S tim prvni zalovany nesouhlasi. Kritizuje pfedev§im zavér soudu prvniho stupné, dle néhoz
v Ceské republice neexistuje banka, kterd by ve Ihtté dvanacti pracovnich dnt byla schopna
posoudit a vécné rozhodnout o zadosti ,bézného uchazece o vydani pfislibu poskytnuti
bankovni zaruky, nebot’ tento zavér nema oporu v provedeném dokazovani. Je vyvracen dikazy
pfedlozenymi zalovanymi, dukazy zajisténymi organy cinnymi v trestnim fizen{ a nemoznost
ziskan{ bankovni zaruky ve stanovené lhuté nevyplyva ani z dikazt predlozenych samymi Zalobci.
Soudu byla pfedlozena vyjadfeni tif renomovanych bank, znichz je zfejmé, ze poskytnuti
bankovn{ zaruky v urcené lhuté je realné; neni pravdu, ze zalovani neprokazali, Ze prvnim
zalovanym stanovena lhuta je lhutou dostatecnou. Rovnéz z vyjadieni bank, ktera byla zajisténa
organy cinnym v trestnim fizeni, neplyne, Zze by vyjma dvou z nich, které bankovni zaruky
neposkytuji vibec, banky nebyly schopny pozadavku na vystaveni bankovni zaruky vyhovét.
Z listin pfedlozenych zalobci je zfejmé pouze to, ze sice skutecné nékolik bank oslovili, ovéem na
jakoukoliv dalsi aktivitu rezignovali poté, co banka na jejich zadost bud’ ihned nereagovala, nebo
zadala o poskytnuti dalsich relevantnich informaci. Soud prvniho stupné opomiji, ze pfedmétem
smlouvy je majetek, jehoz hodnota se pohybuje v fadech desitek miliond korun. Principy jeho
fadné spravy napliuje pozadavek mésta, aby byl pronajat dostatecné ekonomicky stabilnimu
subjektu, ktery si ji uchova po celou dobu trvani najmu. Z hlediska prvniho zalovaného naopak
neni zadouci, aby byl pronajat subjektu, jehoz hospodatské vysledky se dlouhodobé pohybuji ,,na
hranici pfeziti. Nen{ zfejmé, koho povazuje soud za ,,bézného uchazece®, prvni zalovany ma za
to, ze by jim mél byt takovy subjekt, jehoz ekonomické vysledky ¢i majetkové zazemi jej ¢ini
duvéryhodnym partnerem bank a vystaveni bankovni zaruky pro néj bude otiazkou nizsich
jednotek dni. Vzhledem k ekonomickym vysledkum obou zalobcu by tito pfislib bankovni zaruky
ziskali jen stézi, bez ohledu na to, jak dlouha lhiata by jim k tomu byla poskytnuta. Proto jim nic
nebranilo pfedlozit ekonomicky naprosto nerealnou nabidku ve snaze zdiskreditovat soutéz.
Navrhl, aby odvolaci soud napadené rozhodnuti zménil a také druha Zalovana ve svém odvolani
navrhla zménu napadeného rozsudku a zamitnuti Zaloby.

b3

Rovnéz podle druhé Zalované zji pfedlozenych vyjadfeni tii bank vyplyva redlna moznost
zpracovani pozadavku na poskytnuti bankovni zaruky v urcené lhuté. Zavér soudu prvniho
stupné, ze tato vyjadfen{ hovoii o poskytnuti zaruky ,,jiz stavajicimu klientovi banky* nelze opfit
o jejich skute¢ny obsah. Oslovené banky hovoii o klientovi v obecném pojeti. Nelze dovodit, ze
nemoznost ziskan{ piislibu Zalobci prokazana byla, zatimco opak druhou Zalovanou prokazan
nebyl. Stejné jako prvni zalovany zduraznuje, ze z vyjadfeni bank oslovenych zalobci plyne jen to,
ze zalobcl pro ziskani bankovni zaruky nevyvinuli potfebnou aktivitu. To, Zze banka pozaduje
ptredlozit urcitou dokumentaci a splnéni dalsich podminek nezakladd nemoznost ziskani bankovni
zaruky. Poukazuje na to, ze nabidka druhé Zalobkyné je nepomérné vyssi nez ostatni nabidky a
vyjadfuje pochybnost, Zze by kterdkoliv banka byla ochotna s ohledem na hospodatské vysledky
zalobkyné¢ pfislib bankovni zaruky v pozadované vysi poskytnout. Druha Zalovana jist¢ neni
jedinym podnikatelem, ktery je schopen potfebny piislib obdrzet ve velmi kratké dobe. Je-li
splnéni tohoto pozadavku spojeno se zdravou finanéni situaci zadatele a jeho fadnym
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hospodafenim, pak takovy pozadavek je ku prospéchu prvniho Zalovaného a obcant obce a
k porusen{ ustanoveni § 38 zakona o obcich nedoslo.

Zalobci ve svém vyjadfeni k odvolani navrhli potvrzeni napadeného rozsudku. Zalovanym se
v fizen{ pfed soudem prvniho stupné dostalo pouceni, Ze musi prokazat, ze bézny uchazec, ktery
dopfedu nevédél o pozadavku bankovni zaruky, mohl ve lhuté stanovené prvnim zalovanym
docilit jejiho piislibu po vécném rozhodnuti banky o své zadosti. K tomu soud zalovanym poskytl
Ihitu, po jejim uplynuti nastaly podminky koncentrace fizeni dle § 118b odst. 1 o. s. f. Zalovani
ve stanovené lhuté zadna tvrzeni ani dikazy nenabidli. Soud prvniho stupné spravné dovodil, ze
bankovni zaruka neni bézné dostupnym bankovnim produktem, ktery by bylo mozno vyfidit
ve lhuté dvanacti pracovnich dnt a tento zavér spravné posoudil podle ustanoveni § 38 odst. 1, 2
zakona o obcich a ustanoveni § 580 o. z. Dalsi divod pro vysloveni neexistence najemniho vztahu
mezi zalovanymi spociva i ve zfejmém rozporu mezi zvefejnénymi podminkami pro uzavieni
najemni smlouvy a ndjemni smlouvou samotnou, pokud zamér jednozna¢né uvadi, ze uchazec
nebude opravnén uzaviit podnajemni smlouvu s tfeti osobou bez souhlasu pronajimatele, avsak
v najemni smlouvé samé je uzavieni podnajemniho vztahu naopak vyslovné umoznéno.

Odvolaci soud prezkoumal napadené rozhodnuti, jakoz i fizeni, které jeho vydani pfedchazelo
podle ustanoveni § 212, § 212 o. s. f. Pfihlédl k odvolanim obou zalovanych, jakoz 1 k vyjadfeni
zalobct a dospél k zavéru, ze odvolani zalovanych jsou davodna.

V' prezkoumavané véci se zalobci domahaji urceni neexistence shora oznaceného najemniho
vztahu mezi zalovanymi na zakladé argumentace, Ze najemni smlouva uzaviena mezi nimi dne
0. 4. 2016 je neplatna. Neplatnost smlouvy dovozuji pfedné z toho, ze jejich nabidky, které byly
pro L zalovaného vyhodnéjsi nez vybrana nabidka druhé Zalované, nebyly vybrany a byly
l. zalovanym odmitnuty jen proto, ze neobsahovaly piislib banky poskytnout zalovanym
pozadovanou bankovni zaruku, pficemz tento pozadavek zalobci povazuji za diskriminacni.
Dalsimi duvody neplatnosti smlouvy je poruseni ustanoveni § 39 zakona o obcich, nebot” zamér
pronajmout majetek mésta nebyl fadné (Gplné€) zvefejnén a navic 1. zalovanym zvefejnéna cast
byla, pokud jde o podminky podnajmu pronajimaného majetku, zvefejnéna v jiném znéni, nez
jaké bylo nakonec obsazeno v zalovanymi uzaviené najemni smlouvé. Prvni Zalovany pochybil i
v tom, pokud nejednoznacné stanovil lhatu ke slozeni penézni jistoty (jako podminky pro tcast
v nabidkovém fizeni).

Soud prvniho stupné provedl rozsahlé dokazovani, kterym byl skutkovy stav zjistén tak, Ze je
mozné o véci rozhodnout. Spravné zjistil, ze pfedmétem najmu podle zkoumané najemni smlouvy
jsou nemovité a movité veci tvofici aredl ATC Amerika ve FrantisSkovych Laznich které jsou
ve vlastnictvi prvnfho zalovaného, ktery je povinen s nim nakladat acelné a hospodarné v souladu
se zajmy obce a jejimi dkoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené pusobnosti; je rovnéz povinen
pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku (§ 38 zakona o obcich). Spravna jsou rovnéz zjisténi
tykajici se zvefejnéni zameéru tento majetek pronajmout a vyzvy k podani nabidek na uzavieni
najemni smlouvy, obsahu nabidek obou zalobcu i 2. Zzalovan¢ho, jakoz i k prub¢hu, lhutam
nabidkového fizeni a jeho vysledku véetné dalstho postupu l. zalovaného vedouci k uzavieni
najemn{ smlouvy s 2. zalovanou. Prvn{ zalovany zvefejnil na své dfedni desce zamér pronajmout
pfedmétny majetek na dobu deseti let dne 23. 2. 2016, ve stejny den zvefejnil ,,vybérové fizeni,
jehoz predmétem je vyzva k predlozeni nabidek k zamyslenému prondjmu, a to ve lhute
nejpozdéji do 11. 3. 2016 do 13.25 hodin s tim, ze hodnoticimi kritérii ucinil nabizenou vysi
ro¢niho najemného a nabidku vyse investice nijemce do pronajatého majetku. V podminkach
nabidkového fizeni vymezil, jaké listiny musi zajemce o uzavfeni najemni smlouvy spolu
s nabidkou pfedlozit. Jednou z nich byl original zavazného piislibu banky poskytnout bankovni
zaruku s platnosti nejméné péti let, jejimz obsahem bude bezpodmineény zavazek banky zajistit
splnéni zavazku hradit nabidnuté najemné (do vyse celkového nidjemného za celou dobu trvani
najemniho vztahu) a zavazku zaplatit uchazeCem navrzené investice. Véasné nabidky podali
zalobci 1 zalovana a oba Zzalobci nabidli na ndjemném 1 investicich vice nez zalovana. Nabidky
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zalobct splnovaly vSechny podminky stanovené ve zvefejnéném zaméru vyjma piislibu bankovni
zaruky. Z tohoto davodu byly z vybéru vyfazeny a hodnocena byla pouze nabidka druhé zalované,
ktera byla vybriana, a s niZ byla nasledné najemni smlouva uzaviena. Mezi obsahem zaméru
zamysleného pronajmu a posléze uzavienou najemni smlouvou je rozpor, nebot’ zamér ve svém
bod¢ 3. 2. pism. a) stanovi, ze budouci najemce nebude opravnén uzavfit podnajemni smlouvu
k pfedmétu najmu s tfeti osobou bez souhlasu pronajimatele, tim co najemni smlouva ve svém
bod¢ 12. 2. nijemci vyslovné umoznuje bez souhlasu pronajimatele dat do podnajmu cast
pfedmétu najmu, aniz by tuto ¢ast jakkoliv vymezovala.

Odvolaci soud povazuje za spravné pravni zavéry soudu prvntho stupné, dle kterych ma ndjemni
smlouva zakonem vyzadované obecné nalezitosti, prava a povinnosti jejich ucastnika jsou
vymezena srozumitelné a dostatecné urcité a neni neplatna pro rozpor s kogentnimi ustanovenimi
§ 39 a § 41 zakona o obcich, nebot’ zamér pronajmout nemovity majetek mésta byl po zakonem
stanovenou lhutu zvefejnén na ufedni desce meésta. Spravné zduraznil, Zze obec je jakozto
vefejnopravni korporace zasadné autonomni, pokud jde o nakladani s vlastnim majetkem, oviem
s tim, ze autonomie obce je omezena zakonnymi pravidly upravujicimi nakladani s obecnim
majetkem, véetné ustanoveni soudem prvniho stupné na véc aplikovaného ustanoveni § 38 odst. 1
zakona o obcich. Odvolaci soud rovnéz zcela souhlasi s tim, Ze obec nepochybné¢ muze
pozadovat zajisténi splnén{ zavazkovych svych budoucich smluvnich partnert (v posuzované véci
zavazku budouciho najemce hradit najjemné a provést nabidnuté investice). Zvolil-li 1. Zalovany
jako zajist’ovaci nastroj bankovni zaruku, je jeho postup legitimni a sim o sob¢ pozadavkam § 38
zakona o obcich neodporuje.

Dospél-li soud prvntho stupné ke shora uvedenym zavéram, pak vzhledem k obsahu Zalobnich
tvrzeni spravné zkoumal, zda 1. zalovany pozadavkem na pfedloZeni pfislibu bankovni zaruky
povinnost fadného hospodafeni se svym majetkem neporusil tim, ze k tomu stanovil lhatu, ktera
svym trvanim sice zakonu pfimo neodporuje, ovSem je tvrzeno, ze je pro rozhodujici cast
uchazecu, ktefi by jinak byli zpusobilymi uzivateli obecnitho majetku, objektivné nesplnitelna.
Se zjisténimi, ktera k zodpovézen{ této otazky soud prvniho stupné ucinil a s naslednymi pravnimi
zavéry, k nimz na jejich zakladé dospél, ale odvolaci soud nesouhlasi a povazuje je za nespravné.

Soud prvniho stupné svou uvahu na poruseni ustanoveni § 38 zakona o obcich 1. Zzalovanym
postavil na zjisténi, dle néhoz nebylo prokazano, ze by v Ceské republice existovala banka, ktera
by byla schopna ve lhité stanovené k podani nabidek rozhodnout o Zzadosti zajemce o bankovni
zaruku, pficemz k tomuto zjisténi dospél predev§im z korespondence vedené mezi zalobci a jimi
oslovenymi bankovnimi domy a z vypovédi svédka Ijjj Ml ktery v souvislosti s podinim
nabidky jednal za zalobkyni b). S timto hodnocenim provedenych dukazt zalované v prub¢hu
fizeni seznamil a vyzval je k prokazani opaku, pficemz druhym zalovanym jiz pfedtim pfedlozené
vyjadieni Komeréni banky, Raiffeisenbank, a.s. a CSOB dle soudu prvniho stupné redlnost
moznosti ziskat bankovni zaruky v urcené lhuté neprokazuji.

Protoze odvolaci soud dospél k zaveru, ze z korespondence mezi zalobci a bankovnimi domy,
jakoz 1 ze zminénych prohlaseni tii bank pfedlozenych 2. Zalovanou lze dospét k jinému
skutkovému zjisténi, nez ktera ucinil soud prvniho stupné, uvedené diukazy postupem podle § 213
odst. 2 o. s. f. zopakoval. Z dopist Komercni banky, a.s., Raiffeisenbank, a.s. a CSOB, a.s.
2. zalované je zfejmé, ze vechny tyto banky se v nich vyjadfovaly k obecnému dotazu na moznost
posouzeni zadosti o vystaveni piislibu bankovni zaruky ve lhaté 16 kalendafnich dna a vSechny
uvedly, ze tato lhuta muze byt pro posouzeni takové zadosti ,klienta® dostacujici. Co se rozumi
pod pojmem ,klient®, nenf v zadném z téchto dopisu vysvétleno a soud prvniho stupné vyznam
tohoto pojmu v kontextu vyjadfeni zminénych bank nezjist'oval. Zavér, ze se tim nutné mysli
»stavajici klienti®, tedy osoby, které v dobé vzneseni pozadavku na vystaveni piislibu bankovni
zaruky jiz vyuzivaji sluzeb dotazované banky, je spekulativni a odvolaci soud se s nim
neztotozfiuje. Naopak dava za pravdu 2. zalovanému, ze tento pojem je bankami pouzit
v obecném vyznamu tohoto slova, a povazuje za pravdépodobné, ze banky ve svych dopisech

Shodu s prvopisem potvrzuje Ludmila Velkova.



13.

14.

6 64 Co 259/2018

za klienta povazuji toho, kdo je s zadosti o vystaven{ bankovn{ zaruky oslovi, bez ohledu na to,
zda mu (jiz) poskytuji také jiné bankovni sluzby. Z korespondence Zalobce a) s bankami odvolaci
soud zjistil, Ze tento zalobce oslovil Komercni banku, CSOB a Fio banku, pficemz tak ucinil
e-maily odeslanymi dne 25. 2. 2016. K dikazu pfedlozil vécnou odpovéd’ toliko od Fio banky,
kterd sdélila, ze¢ mu neni schopna bankovni zaruku nabidnout. Zalobkyné b) piedné oslovila
banku UniCredit Bank, s niz v t¢ dobé spolupracovala, a to 24. 2. 2016 (den po zvefejnéni zaméru
obce). Z jeji odpovédi z 26. 2. 2016 vyplyva, ze tato banka zalobkyni sdélila, ze vyfizeni
pozadovaného piislibu do 11. 3. 2016 v 13.25 hodin nemuize zarucit. Dale je v odpovédi uvedeno,
ze ,standartni proces zpracovani takové zaruky® trva minimalné dva tydny od dodani vsech
podklada. Zalobkyné oslovila také dalsi bankovni domy, ptedlozené emaily jsou vidy =z
25. 2. 2016. Reakce bank byly nasledujici: Komercni banka hned 25. 2. 2016 zalobkyni vyzvala k
pfedlozeni dokladu tykajicich se hospodafské ¢innosti zalobkyné za uplynulé tii roky, k realnosti
dodrzeni avizované lhuty se nevyjadfila. Pracovnik Sberbank oznacil lhatu do 11. 3. za kratkou,
s tim, Ze se na moznost poskytnuti zaruky banka ,,muze podivat®. Také tato banka pozadovala
doplijici informace a hospodaiské vysledky Zalobkyné za posledni tfi roky. CSOB sdélila pouze
to, ze zadatel musi mit u této banky bézny ucet a ,;schvalenou uvérovou angazovanost a
zalobkyni vyzvala k osobnimu setkani. Z odpovédi mBank a Citybank lze zjistit pouze to, Ze tyto
banky vzaly pozadavek zalobkyné na védomi a piislibily jeho zpracovani; Zadna dalsi
korespondence ve spise obsazena neni. Stejné jako Zalobci a) 1 zalobkyni b) sdélila Fio bank, Ze
bankovn{ zaruky neposkytuje. Odpovédi dalsich zalobkyni oslovenych bank, a to Raiffeisenbank,
a. s., GE Money bank a Ceské spofitelny ve spise zalozeny nejsou.

Zhodnotil-li odvolaci soud uvedené pisemné dukazy v souladu s ustanovenim § 132 o.s. f.
jednotlive i ve vzijemné souvislosti s dal$imi dtkazy, predevsim s vypovedi svedka ] MR
dospél k tomu, Ze zavér o nemoznosti ziskat v zalovanym stanovené lhuté pfislib bankovni zaruky
pro malého a stfedniho podnikatele, ktery pfislibem poskytnuti bankovni zaruky nedisponoval jiz
pfed vyhlasenim zaméru o pronajmu autokempinku (v terminologii soudu prvniho stupné ,,bézny
uchazec®), zalobcem oznacené dikazy spolehlivé neprokazuji. Odvolaci soud se neztotoznil s tim,
jak soud prvniho stupné pifistoupil k rozdéleni dikazniho bfemene mezi ucastniky, pokud pii
jednani, jez se konalo 8. 12. 2016, pfenesl povinnost prokazat schopnost ,,bézného uchazece®
docilit véasného rozhodnuti o bankovni zaruce na Zalované, a to ve vztahu ke konkrétni bance.
Uvaha o tom, kdo z uéastnikd nese k prokazani urcité, ve véci pravné vyznamné skutecnosti,
dakazni bfemeno, je zavisla na pravu hmotném. Podle obecného pravidla lezi dikazni bfemeno
ohledné¢ urcitych skutecnosti na tom z ucastniku fizeni, ktery z jejich existence vyvozuje pro sebe
ptiznivé pravni nasledky (Nejvyssi soud sp. zn. 2 Cdon 257/97). Jestlize posouzeni jednani
prvniho zalovaného jako protivictho se pozadavku hospodarného nakladani s obecnim majetkem
je podminkou shledani posuzované smlouvy neplatnou, jsou to zalobci, kdo se pro sebe
dovolavaji piiznivych ucinka této pravni normy. Je-li pak nehospodarnost postupu zalovaného
postavena na predpokladu, ze jim stanovena lhuta byla pro bézné uchazece nesplnitelna, musi
pravdivost tohoto predpokladu prokazat zalobci. Zalovanym nebylo namisté ukladat povinnost
pfedlozit dikaz k prokazani opaku, tim spise za situace, kdy z dukazud jimi jiz dfive pfedlozenych
(vyjadfeni tif vySe uvedenych bank) se moznost vécného zhodnoceni zadosti o zaruku
ve stanoveném case jevila moznou, byt se jedna o vyjadfeni podana v obecné roving, nikoliv
v ramci hodnoceni skutecné podané zadosti. Odvolaci soud dava za pravdu zalovanym, kteff
poukazali na to, ze z korespondence Zalobct s témi bankami, které na jejich emaily reagovaly a
které obratem pozadovaly (zcela pochopiteln¢) poskytnuti podkladt tykajicich se hospodafeni
zalobct (kterymi by meél podle nazoru odvolactho soudu zodpovedny podnikatel disponovat a
jejich pfedlozeni obratem by mu nemélo ¢init zadné potize), plyne pouze to, ze zalobci na vyvinuti
ocekavatelného usili k ziskani pfislibu zaruky rezignovali. Odvolaci soud tak zjisténi soudu
prvaniho stupné o objektivni nemoznosti ziskan{ piislibu banky pro vsechny uchazece, ktefi by ji
nemcli pfedem zajisténu nebo ktefi by nebyli mimofadné bonitni, za spravné nepovazuje.

Nebylo-li prokazano tvrzeni zalobct, ze dosahnout posouzeni Zadosti o poskytnuti piislibu
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bankovni zaruky pfi soucasném poskytnuti potfebné soucinnosti zadatele bylo pro zajemce, ktery
jiz pfedem takovym pfislibem nedisponoval, objektivné¢ nemozné, pak prvni zalovany tim, ze
pfedlozeni tohoto piislibu jako podminky podani fadné nabidky vyzadoval, ustanoveni § 38
zakona o obcich neporusil. Na rozdil o soudu prvniho stupné se totiz odvolaci soud nedomniva,
ze stanoveni byt’ kratké, ovsem nikoliv prokazatelné nesplnitelné lhuty k podani nabidky vcetné
pozadovaného piislibu bankovni zaruky, by bylo mozno hodnotit jako nakladani s obecnim
majetkem zpusobem, ktery by na prvni pohled pochybnym charakterem tohoto hospodafeni
podlamoval davéru obcand v to, ze sprava majetku obce je kjejimu prospéchu a nikoliv
k prospéchu jinjch subjektt, jak ma na mysli Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. IV. US
1167/11, na ktery soud prvniho stupné odkazuje. Odvolaci soud toto rozhodnuti Ustavniho
soudu respektuje a piipomina, ze Ustavni soud v ném zfetelné deklaroval, Ze obec jakozto
spolecenstvi obc¢ani majicich ustavou zarucené pravo na samospravu pii nakladani se svym
majetkem poziva smluvni volnosti a jeji pravo v nabidkovém fizeni vymezit podminky, které musi
spliiovat uchaze¢, jemuz ma byt majetek obce svéfen, nelze zpochybnit. Vyslovné zminuje
(bod 21 nalezu), ze zajisténi solventnosti zajemce je legitimnim divodem pro stanoveni podminek
vybéru. Bylo by v rozporu se zasadou autonomie obecni samospravy v majetkovych vécech,
pokud by soudy extenzivnim vykladem obsahu zakonné povinnosti fadného hospodafeni
shledavaly neplatnymi soukromopravni jednani obce jen proto, ze by bylo mozno zvazovat i jiny
nez obci zvoleny postup (v daném pfipadé stanoveni delsf Thity k podani nabidek a tedy uzavieni
smlouvy pozdéji) a spekulovat, zda by takovy postup vedl ¢i nevedl k dosazeni lepstho vysledku
nabidkového fizeni z hlediska kritérii, ktera si obec pro hodnoceni nabidek stanovila. I odvolaci
soud vnim4, Ze stanovend lhuta kratka a ziskani piislibu bankovni zaruky mohlo byt pro fadu
uchazect narocné. Na druhou stranu ovSem nesouhlasi s tim, Ze obci sdéleny diavod jejiho
postupu, a sice zajem na rychlém uzavieni najemni smlouvy je zastupny. Jde o zcela legitimni
projev autonomniho rozhodovani obce a jejich pfedstaviteld, a soudum nepiislusi tento
pfezkoumavat z hlediska jeho vhodnosti ¢i vécné spravnosti. Ma-li byt pravni jednani obce
posouzeno jako neplatné pro rozpor se zakonem ¢i s dobrymi mravy, musi byt nehospodarnost,
netransparentnost a diskrimina¢ni motivace obce zjevna a prokazana. V opacném piipadé
nezakonnost v postupu obce pfi vymezeni podminek nabidkového fizeni dovodit nelze. Odvolaci
soud proto dospél k zavéru, ze byly-li nabidky Zalobct pro nesplnéni obci stanovenych podminek
vybéru vyfazeny, k poruseni ustanoveni § 38 obecniho zfizeni nedoslo. Najemni smlouva
uzaviena nasledné s jedinym uchazecem, jehoz nabidka podminky vybéru spliovala, z tohoto
davodu neplatnou neni.

Pokud jde o namitku zalobci tvrzeného a soudem prvniho stupné (spravng) zjisténého rozporu
mezi obsahem zvefejnéného zaméru a obsahem vlastni ndjemni smlouvy stran podminek dalstho
podnajmu predmétu najmu (jeho casti), je tfeba posoudit, zda Zalobcim ohledné tohoto jimi
tvrzeného duvodu neplatnosti smlouvy sveédci naléhavy pravni zajem na jejim urceni. Naléhavy
pravni zajem pravni zajem na uréeni neplatnosti pravniho jednani, kterym obec naklada se svym
majetkem, mohou mit pouze osoby, do jejichz pravnich pomért by se uréeni neplatnosti smlouvy
mohlo promitnout. Jiz ustalena judikatura vrcholnych soudt shledava naléhavy pravni zajem na
urceni neplatnosti smlouvy tykajici se obecniho majetku (typicky kupni ¢i najemni) u ucastnika,
ktery obci saim podal na jeji uzavieni fadnou nabidku. Na urceni neplatnosti takové smlouvy ma
naléhavy pravni zajem i ucastnik, kterému bylo podle jeho tvrzeni znemoznéno ucastnit se
nabidkového fizeni v dusledku protipravniho postupu obce, pfipadné potencialni zajemce
o ziskani takového majetku, nebyl-li zamér zvefejnén vubec (viz napf. rozhodnuti Nejvysstho
soudu sp. zn. 30 Cdo 3473/2007, 28 Cdo 4813/2007, 28 Cdo 4199/2009 ¢i jiz zminény nalez
Ustavniho soudu IV. US 1167/11). V posuzované véci byly nabidky obou Zalobct z vécného
hodnoceni vyfazeny, nebot’ podle organi obce nespliiovaly stanovené nalezitosti. Dle nazoru
odvolactho soudu by Zalobci méli naléhavy pravni zajem na urceni neplatnosti ndjemni smlouvy,
pokud by se vyfazeni jejich nabidek ukazalo protipravnim a nabidky Zalobct by (nezakonng)
nebyly vécné posuzovany a pfipadné vybrany, pokud by byly z hlediska stanovenych kritérif
nejvyhodnéjsi. Byly-li ale nabidky zalobct vyfazeny po pravu, nemohou se zalobci, ktefi tak
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fadnou nabidku prvnimu zalovanému nepodali, domahat urceni neplatnosti najemn{ smlouvy
z jinych davodu. To plati i pro tvrzeny rozpor obsahu zvefejnéného zaméru a s obsahem najemni
smlouvy, ve vztahu k némuz Zalobci nejsou aktivné vécné legitimovani a jejich zaloba proto
z tohoto diivodu nemuize byt uspésna.

Z uvedenych davodu odvolaci soud uzavira, ze ndjemn{ smlouva uzaviena mezi zalovanymi neni
z davodu uplatnénych zalobci neplatnou a pozadované urceni neexistence ji zalozeného
najemného vztahu neni opodstatnéné. Proto postupem podle ust. § 220 odst. 1 pism. b) o. s. 1.
napadeny rozsudek zménil tak, ze zalobu zamitl.

O nakladech fizeni pfed soudy obou stupni soud rozhodl podle ustanoveni § 224 odst. 2 o. s. f.
ve spojeni s ustanovenim § 142 odst. 1 o. s. f. V fizeni méli plny uspéch Zzalovani, ktefi maji proti
zalobcim pravo na nahradu nakladd, které acelné vynalozili k uplatnéni, respektive branéni svého
prava. Naklady 1. Zalovaného tvoiff odména jej zastupujictho advokata za 14 tkont pravni sluzby
po 3 100 K¢, 14 rezijnich pausala po 300 K¢, jizdného za pouziti osobniho automobilu k pfeprave
celkem ke ¢tyfem jednanim pfed soudem prvniho stupné na trase Praha - Cheb a zpét, z toho
3x jizdné ve vysi 2 252 K¢, 1x ve vysi 2 417 K¢, jizdné za pouziti osobniho automobilu k pfepravé
k jednani pfed odvolacim soudem na trase Praha - Plzen a zpét ve vysi 1208 K¢, nahrada
promeskaného casu advokata za 32 zapocatych pulhodin stravenych na cesté v fizeni pfed
soudem prvniho stupné, tj. 3 200 K¢ a tataz nahrada za 4 zapocaté pulhodiny promeskané béhem
pfepravy k odvolacimu soudu, tj. 400 K¢, soudni poplatek za odvolani ve vysi 2 000 K¢ a
odpovidajici DPH, které je zastupce 1. zalovaného platcem, v souctu 76 513 K¢. Naklady
2. zalované pak pfedstavuje odmeéna jeji zastupkyné za celkem 10 tkonu pravni sluzby rovnéz
po 3100 K¢, 10 rezijnich pausala po 300 K¢, cestovné za pouziti osobniho automobilu
k pfepravé zastupkyné zalované k celkem tfem jednanim pfed soudem prvniho stupné na trase
Praha - Cheb a zpét, z toho 2x po 2 122 K¢ a 1x ve vysi 2 222 K¢, nahrada promeskaného c¢asu
straven¢ho na cest¢ k soudu prvniho stupné v rozsahu 24 pulhodin, tj. 2 400 K¢ a v rozsahu
4 pulhodin, pokud jde o pfepravu k odvolacimu soudu, tj. 400 K¢ a zaplaceny soudni poplatek
za odvolani ve vysi 2 000 K¢, celkem 45 266 K¢. Ve zminénych c¢astkach odvolaci soud ulozil
zalobcim povinnost zalovanym jejich naklady — tuto povinnost maji zalobci ke kazdému
s zalovanych spolecné a nerozdilné.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pifipustné dovolani za podminek uvedenych v § 237 o. s. ., pficemz
o pfipustnosti dovolani je opravnén rozhodovat pouze dovolaci soud. Dovolani se podava
k Nejvyssimu soudu Ceské republiky, prostfednictvim soudu prvniho stupné, do dvou mésica
od doruceni tohoto rozsudku.

Plzen 13. listopadu 2018

JUDr. Jana Vyletova v. r.
pfedsedkyné senatu
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