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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Nejvy$di soud Ceské republiky rozhodl v senatd sloZeném z predsedkyné
JUDr. Hany Gajdzickové a soudcli Mgr. Jittho Némce a JUDr. Miroslava Galluse ve véci
Zalobkyné¢ PRIOR, obchodnf demy, a. s., se sidlem v Prost&jov&, Dukelskad brana 25/7,
identifikaCni Cislo osoby 46962344, zastoupené JUDr. Liborem Konednym, advokitem
se sidlem v Bmé, Moravské namésti 1007/14, proti Zalovanym 1) Statutdrnimu méstu
Prostéjov, sesidlem v Prostéjové, nidm. T. G. Masaryka 130/14, identifikani &islo
osoby 00288659, a 2) MANTHELLAN a. s., se sidlem v Olomouci, tf. Svobody 956/31,
identifikatni ¢&islo osoby 28205618, zastoupené Mgr. Rostislavem Pekafem, advokatem
se sidlem v Praze 1, Viclavské ndmésti 813/57, o uréeni neplatnosti smlouvy, vedené
u Okresnfho soudu v Prostéjové pod sp.zn. 7 C 446/2014, o dovolani Zalobkyné
proti rozsudku Krajského soudu v Brng ze dne 29. 6. 2016, &. j. 17 Co 212/2015-171, ve znéni
opravného usneseni ze dne 5. 10. 2016, &. . 17 Co 212/2015-183, takto:

Rozsudek Krajského soudu v Bmé ze dne 29. 6. 2016, & j. 17 Co 212/2015-171,
ve znéni opravného usneseni ze dne 5. 10. 2016, &. j. 17 Co 212/2015-183, se zruSuje

a véc se vraci tomuto soudu k daliimu fizeni.

Odivodnéni:

Okresni soud v Prost&jové rozsudkem ze dne 20. 5. 2015, &. j. 7 C 446/2014-111, uréil,
Ze smlouva o budoucich smlouviach ze dne 16. 7. 2010, ve znéni dodatku &. 1
ze dne 22, 12. 2010 a dodatku ¢. 2 ze dne 16. 2. 2012 (déle jen ,smlouva o budoucich
smlouvach®), je neplatna (vyrok 1), a rozhodl o nahradé nakladd fzeni (vyroky IL a IIL).



Krajsky soud v Bmé v zahlavi oznaenym rozsudkem k odvolani Zalovanych rozsudek
soudu prvniho stupné ve vyroku I. zménil tak, Ze Zalobu o uréeni neplatnosti smlouvy
o budoucich smlouvich zamitl (prvni vyrok), a rozhodl ondhradé nakladi Fizeni
(druby vyrok). V zahlavi oznadenym opravnym usnesenim odvolaci soud doplnil v prvnim
vyroku identifikaci smlouvy o budoucich smlouvach o udaj, Ze byla uzaviena mezi
Zalovanymi.

Odvolaci soud na rozdil od soudu prvniho stupné dospél k zavéru, Ze v projednivané
véci neni na strané Zalobkyné dén naléhavy privni zdjem na uréeni neplatnosti smlouvy
o budoucich smlouvach, na jejimz zakladé mélo dojit k prondjmu a naslednému prodeji
nemovitosti Zalovaného 1). S odkazem na rozsudky Nejvyisiho soudu ze dne 13. 7. 2010,
sp. zn. 28 Cdo 2037/2010, a ze dne 12. 5. 2010, sp. zn. 28 Cdo 2405/2008, jeZ jsou vefejnosti
dostupné — stejné jako dale citovana rozhodnuti Nejvy3iiho soudu — na www.nsoud.cz,
uzaviel, Ze urfovaci Zaloba Zalobkyn& neeliminuje stav ohroZeni jejiho prava & nejistoty
v pravnim vztahu, protoze i v pfipad® vyhovéni Zalobé& rozhodnuti soudu nevytvafi podklad
pto vyjasnéni pravnich vztahli mezi Gdastniky a pro odstranéni stavu pravni nejistoty
Zalobkyné.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyn& dovolani, jehoZz piipustnost
spatfuje v tom, Ze v napadeném rozhodnuti se odvolaci soud pfi fefeni otizky existence
nal¢havého pravniho zajmu Zalobkyné na uréeni neplatnosti smlouvy o smlouvich budoucich
o pfevodu majetku obce odchylil od rozsudkd Nejvy$siho soudu ze dne 6.3. 2001,
sp. zn. 22 Cdo 797/2000, ze dne 23. 1. 2007, sp. zn. 30 Cdo 1571/2006, ze dne 27. 2. 2007,
sp. zn. 30 Cdo 2509/2006 a téZ od rozsudku ze dne 27. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 824/97.
Pro pfipad, Ze by uvedené rozsudky na posuzovany piipad nedopadaly, mé za to, Ze se jedna
0 otazku dosud nefeSenou v rozhodovani dovolaciho soudu. Navrhuje, aby dovolaci soud
napaden¢ rozhodnuti zménil tak, Ze bude potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné a bude ji
pfiznino pravo na ndhradu ndkladd fzeni, pfipadné aby dovolaci soud napadené rozhodnuti
zrudil a véc vratil odvolacimu soudu k novému projednani a rozhodnuti.

Dovolatelka namita, Ze odvolaci soud nepravné dovodil neexistenci jejiho naléhavého
privniho z&jmu na pozadovaném urdeni, nebot' v situaci, kdy se podle ni smlouva
o smlouvach budoucich uzaviend mezi Zalovanymi zcela zasadnim zplsobem odlisuje
od zvefejnéného zameéru pronajmout a nisledn& prodat nemovity majetek obce, byl fakticky
navozen stav, jaky by existoval za situace, kdyby smlouva o smlouvach budoucich byla mezi
Zalovanymi  uzaviena bez jakéhokoliv piedchoziho zvefejndni =ziméru obce
podle § 39 odst. I zdkona &. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni néinném
do 31. 12. 2013 (dile jen ,zédkon o obcich*). Domnivi se, ¥e jako neusp&$ny Glastnik
nabidkového fizeni, které prob&hlo na zdklad® zvefejnéného zaméru, ma na poradovaném
uréeni naléhavy pravni zijem, nebot pokud by Zalovany 1) zvefejnil takovy zamér,
ktery by v podstatnych rysech odpovidal pfedmétu uzavfené smlouvy o budoucich smlouvéch,
umoznilo by ji to ucastnit se nabidkového fizeni nabidkou, kterd by odraZela tento
skutetny zamér. S poukazem na rozsudek Nejvy3iiho soudu ze dne 13. 12. 2012,
sp. zn. 26 Cdo 4198/2011 a s ohledem na dobu, kterd uplynula od zvefejnéni pivodniho
zamcru, dovozuje, Ze v piipadé urfeni neplatnosti smlouvy o smiouvach budoucich nezbude
Zalovanému 1) jind moZnost, neZ zvefejnit novy zamér, a dovolatelka tak bude mit pravo
uskuteénit svou nabidku v novém nabidkovém fizeni.

Dovolatelka téZ povaZzuje napadené rozhodnuti za nepiezkoumatelné, nebot’ obsahuje
pouze obecne zavery tykajici se otazky naléhavého pravniho zdjmu na urdovaci Zalobg citujici
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Judikaturu dovolaciho soudu, aviak neni z néj ziejmé, jak na zdkladé nich dosp&l odvolaci
soud v daném soudnim sporu k tomu, Ze neni dén jeji naléhavy pravni zijem na pozadovaném
urceni.

Zalovany 1) navthuje, aby dovolaci soud rozhodl podle obsahu spisu a aby zaujal
stanovisko nejen k otdzce naléhavého pravniho zajmu dovolatelky na po¥adovaném urdeni,
ale téZ k otdzce samotné platnosti & neplatnosti smlouvy o smlouvach budoucich.

Zalovana 2) ve vyjadfeni k dovoldni navrhuje jeho zamitnuti s tim, Ze dovolatelkou
citovand rozhodnuti dovolaciho soudu na projedndvany ptipad nedopadaji a Ze naléhavy
pravni zdjem dovolatelky na pozadovaném ur&eni neni dén. Poukazuje na to, e dovolatelka
nikdy neméla a nema skutedny zajem o nabyti pfedmétnych pozemkt obce k realizaci projektu
nového obchodné-spoleenského centra v Prostéjové, nebot’ v bezprosttedni blizkosti sama
vlasmi obchodni dim PRIOR (dnes Zlatd brana). Jeji projekt nemohl v nabidkovém Fizeni
konaném podle zvefejnéného zdmeru uspét pro vady a nedostatky a v pfipadé nového
nabidkového fizeni, které by Zalovany 1) ani nemusel vypsat, by jeji 0&ast byla patrn& opét
pouze Ulelovd scilem zamezit vzniku konkurendniho obchodniho centra. S odkazem
na judikaturu Nejvyssiho soudu (rozsudky ze dne 4. 5. 1999, sp. zn. 22 Cdo 471/99,
azedne26.9. 2012, sp. zn. 33 Cdo 12/2011 a usneseni ze dne I8.7, 2007,
sp. zn. 28 Cdo 2385/2007) povaZuje Zalobu ourdeni neplatnosti smiouvy o budoucich
smlouvach za Sikandzni jednani dovolatelky, pro které by nemél byt shledan jeji naléhavy
pravni zajem na pozadovaném uréeni.

Se zfetelem k dobé vydani napadeného rozhodnuti odvolaciho soudu se uplatni
pro dovolaci fizeni — v souladu s bodem 2. &lanku II, &asti prvni pfechodnych ustanoveni
zékona €. 296/2017 Sb., kterym se mé&ni zakon &. 99/1963 Sb., obdansky soudni f&d, ve zn&ni
pozdéjdich predpist, zékon & 292/2013 Sb., o zvlatnich fizenich soudnich, ve znéni
pozdéjsich piedpisi, a n&které dal¥i zékony — oblansky soudni ¥4d, ve zn&ni G(&nném

od 1. 1. 2014 do 29. 9. 2017 (dale jen ,,0. s. ¥.),

Nejvyssi soud shledal podle § 237 o. 5. . dovolani ptipustnym, nebot’ pfi fefeni otazky
naléhavého pravniho zdjmu na uréeni neplatnosti smlouvy, na zakladé které ma dojit
k prondjmu a néslednému prodeji nemovitosti obce, se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe Nejvys§siho soudu.

Dovolani je téz diivodné.

Podle § 80 o. s. £. uréeni, zda tu prévni pomér nebo privo je &i neni, se lze Zalobou
doméhat jen tehdy, je-li na tom naléhavy pravni zijem.

Podle § 39 odst. 1 zikona o obcich zamér obce prodat, sménit nebo darovat nemovity
majetek, pronajmout jej nebo poskytnout jako vyphjcku obec zvefejni po dobu nejméng
15 dnii pfed rozhodnutim v pHsluiném organu obce vyvéSenim na wfedni desce obecniho
Ufadu, aby se k nému mohli zijemci vyjadtit a predlozit své nabidky. Zamé&r miZe obec
té% zvefejnit zpiisobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezvefejni, je pravni ukon
od potatku neplatny. Nemovitost se v zdméru oznadi udaji podle zvl43tniho zdkona platného
ke dni zvetejnéni zdméru,

Nejvyssi soud vrozsudku ze dne 6. 3. 2001, sp. zn. 22 Cdo 797/2000, na ktery
odkazuje dovolatelka, vyslovil pravni nazor, Ze naléhavy pravni zdjem na uréeni neplatnosti
smlouvy podle § 80 o. s. f. mhZe mit i osoba, kterd neni ucastnikem smlouvy, jestlize
by vyhoveéni takové Zalob& mohlo mit ptiznivy dopad na jeji pravni postaveni.



V judikatufe Nejvyssiho soudu je konstantné uplatfiovan pravni nizor, Ze netisp&iny
ucastnik nabidkového f{zeni nebo jiny nedsp&Sny zijemce o koupi obecniho majetku
ma naléhavy préavni zajem (ve smyslu § 80 o. s. .) na urdeni neplatnosti smlouvy o pievodu
obecniho majetku, pokud jedté na zéklad® takové smlouvy nedoslo ke vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti, nebot’ soudni deklarace neplatnosti smlouvy miize mit ptiznivy
vliv na jeho pravni postaveni a je schopna odstranit stav jeho pravni nejistoty tim, %e by mohl
opétovné usilovat o ziskani tohoto obecniho majetku v ramci nového nabidkového ¥zeni
po opé€tovném zvefejnéni zaméru (srov. dovolatelkou citovany rozsudek ze dne 27. 10. 1999,
sp.zn. 2 Cdon 824/97, uvefejnény pod &islem 9/2001 Sbirky soudnich rozhodnuti
astanovisek, dal¥i dovolatelkou 2zminéné rozsudky ze dne 23.1. 2007,
sp. zn. 30 Cdo 1571/2006, a ze dne 27.2. 2007, sp. zn. 30 Cdo 2509/2006, dile rozsudek
zedne 27.9.2010, sp. zn. 30 Cdo 1250/2009, uvefejndny pod &slem 45/2011
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, a také rozsudky ze dne 30. 1. 2007,
sp. zn. 32 Odo 850/2004, ze dne 23. 10. 2007, sp. zn. 30 Cdo 3087/2006, ze dne 25. 2. 2009,
sp. zn. 28 Cdo 4813/2007, aze dne 31. 5. 2011, sp. zn. 30 Cdo 3378/2009). Obdobng&
ma nedspéiny zdjemce o prondjem nemovitosti obce naléhavy pravni zijem na urdeni
neplatnosti najemni smlouvy (srov. rozsudek Nejvy$iiho soudu ze dne 23. 3. 2017,
sp. zn. 30 Cdo 4101/2016).

Z uvedenych zavérl Ize vychdzet i v pfipad& smlouvy, kterou se obec zavazuje teprve
v budoucnu pronajmout a naslednd prodat své nemovitosti. Nelsp&sny zijemce o najem
a ndslednou koupi obecniho majetku m4 naléhavy pravni z4jem také na ureni neplatnosti
smlouvy, kterou sice je§té nedochazi k samotné dispozici s nemovitostmi obce, aviak JiZ obec
zavazuje k tomu, Ze se na jejim zaklad€ obecni majetek v budoucnu dostane do dispozice
tretich osob. 1 na uzavfeni takové smlouvy je totiz tfeba aplikovat pravidla pro nakladani
s obecnim majetkem, vEetné povinnosti zvefejnéni ziméru obce podle § 39 odst. 1 zakona
o obcich, a pfipadné urleni jeji neplatnosti miize mit pfiznivy vliv na pravni postaveni
neispsincho zajemce o majetek obce, protoZe je schopno odstranit stav jeho pravni nejistoty.
V pfipadé deklarace neplatnosti smlouvy o smlouvé budouci bude najisto postaveno,
Ze na jejim zakladé nelze uzaviit predpokladanou budouci smlouvu, a nenspésny zijemce
ziska moznost usilovat o pronéjem a néslednou koupi obecniho majetku v novém nabidkovém
fizeni stejné jako v ptipadé ureni neplatnosti smlouvy, kterou jiz k dispozici s majetkem obce
dochazi.

Domaha-li se tedy v tomto fizeni dovolatelka ur&eni neplatnosti smlouvy o budoucich
smlouviach na zadkladé tvrzeni, Ze se jako z4jemce o ziskani nemovitosti z majetku obce
neuspeésné ucastnila nabidkového Hzeni vyhliZeného Zalovanym 1), které se tykalo jejich
prendjmu a nasledného prodeje, a ze smlouva o budoucich smlouvach, uzaviena po skonéeni
nabidkového fizeni mezi Zalovanymi, je neplatna pro jeji rozpor s vyhlaSenym zadmérem obce
ajeho podminkami, pak se poZadovani deklarace neplatnosti této smlouvy muzZe
— pii prokdzdni Zalobnich tvrzeni — ptiznivé projevit v jeji moZnosti usilovat v pfipadném
dal$im nabidkovém fizeni o ziskdni t&chto nemovitosti obce do najmu a nasledné do svého
vlastnictvi. Lze téZ pfisvédeit dovolatelce v nézoru, Ze v pHpadé uréeni neplatnosti smlouvy
o budoucich smlouvach by nebylo moZno provést dispozici s timto majetkem bez nutnosti
nového zvefejnéni zaménu obce s ohledem na dobu, kters uplynula od zvetejnéni puvodniho
zaméru (srov. rozsudek Nejvy3iiho soudu ze dne 13. 12, 2012, sp. zn. 26 Cdo 4198/201 ).

Tvrzenim dovolatelky, Ze je nelsp&$nym zajemcem o pronijem a néslednou koupi
pfedmétnych nemovitosti ve vlastnictvi Zalovaného 1), se viak odvolaci soud nezabyval
ajeho pravni posouzeni otdzky naléhavého pravniho zdjmu dovolatelky na poZadovaném
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urteni je tudiZ netplné. Z ndmitek Zalovanych uplatnénych v fizeni je pfitom ziejmé,
Ze zpochybiiuji postaveni dovolatelky jako nelsp&iného zdjemce o pronijem a naslednou
koupi pfedmétnych obecnich nemovitosti, jeji uZast vnabidkovém Fizeni povazuji
za G&elovou ve snaze pouze zabranit vzniku obchodni konkurence a uréovaci Zalobu maji
za $ikandzni vykon priva.

V odiivodnéni napadeného rozhodnuti navic zcela absentuji skutkova zjisténi,
na zakladg kterych odvolaci soud dospé&l k zévéru o neexistenci naléhavého pravniho zajmu
dovolatelky na poZadovaném uréeni. Neni zfejmé, z jakych skute&nosti odvolaci soud dovodil,
Ze urCovaci Zaloba dovolatelky ,neeliminuje stav ohroZeni jejtho prava & jeji nejistoty
v pravnich vztazich“ a zjakého divodu ,,piipadné vyhovujici rozhodnuti soudu nevytvati
podklad pro vyjasnéni pravnich vztahti mezi a&astniky a pro odstranéni stavu pravni nejistoty
dovolatelky”. V daném pfipadé proto rozsudek odvolaciho soudu nenapliiuje poZadavky
na fadné odivodnéni soudniho rozhodnuti (srov. § 157 odst. 2 o. s. £.), nebot’ z odivodnéni
jeho pisemného vyhotoveni nelze pro absenci skutkovych zjiténi zjistit, na zakladé jakého

skutkového stavu odvolaci soud vlasing pfistoupil k aplikaci pfislu$né pravni normy
(§ 80o0.s.1).

Rozhodnuti odvolaciho soudu tak spolivdi na mnespravném pravnim posouzeni
(srov. rozsudek Nejvy$iiho soudu ze dne 20. 10. 2016, sp. zn. 25 Cdo 4626/2015). Nejvyssi
soud proto, aniz nafidil jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. 1), rozsudek odvolaciho soudu
podle § 243e odst. 1 o. s. f. zrudil, veetn& zavislého vyroku o nahradé naklada fizeni

[§ 242 odst. 2 pism. a) o. s. {.], a v&c vratil tomuto soudu k dal§imu Hzeni (§ 243¢ odst. 2 véta
prvni o. s. £.).

Dovolaci soud vsouladu s § 242 odst. 4 o.s.f. neptihlizel k dal§im dovolacim
diivodim uplaténym dovolatelkou v doplnéni dovolani ze dne 7. 11. 2016, nebot byly
vzneseny po uplynuti Ihiity k podani dovoléani, ktera podle § 240 odst. 1 o. s. f. skonéila
dne 1. 11. 2016. Opravné usneseni vydané odvolacim soudem na bé&h této lhity nemélo zadny
vliv, protoZe touto opravou nedoflo k obsahové zméné vyroku rozhodnuti z hlediska
priv a povinnosti Wfastnikd (srov. usneseni Nejvyiiiho soudu ze dne 28. 3. 2013,
sp. zn. 29 Cdo 3719/2012).

JelikoZ je dovolacimu pfezkumu oteviena pouze otizka naléhavého pravniho z4jmu
Zalobkyné na poZadovaném urdeni neplatnosti smlouvy o budoucich smlouvach ve smyslu
§ 80 o.s. . — odvolaci soud se nezabyval ditvodnosti Zaloby po strance vécné — Nejvyssimu
soudu nepiislu§i posuzovat, zda je smlouva o budoucich smlouvich neplatna z davodh
tvrzenych v Zalobg, piipadné jinych, k nimz soud pfihli¥ i bez nimitky G&astnika, & nikoliv
(srov. § 242 odst. 3 0. 5. 1),

Pravni nazor Nejvy$$iho soudu je pro soudy nizSich stupiii zavazny
(§ 243g odst. 1, East véty prvni za stfednikem, ve spojeni s § 226 odst. 1 0. s. £.).

O nahradé nakladd fizeni véemé nakladd dovolaciho fizeni soud rozhodne v novém
rozhodnuti o vé&ci (§ 243g odst. 1 véta druha o. s. £.).

Proti tomuto rozhodnuti neni opravny prostredek pfipustny.

V Bmé 21. 2. 2018
JUDr. Hana Gajdziokova v. 1.
pfedsedkyné senatu
Za spravnost vyhotoveni: Pavlina Tkan4



