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Cislo: 86/2011
Pravni veta:

Smlouva o uplatném prevodu obecniho majetku za cenu podstatné nizsi, nez je cena v misté a case
obvykla, je bez nalezitych diivoda pro tuto odchylku neplatna podle § 39 ob¢. zak., nebot svym
obsahem odporuje zdkonu (§ 39 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich /obecni zrizeni/, ve znéni
pozdéjsich predpist).

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 15.11.2010

Spisova znacka: 28 Cdo 3950/2010

Cislo rozhodnuti: 86

Cislo sesitu: 7

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Obec, Prevod nemovitosti

Predpisy: § 39 odst. 2 predpisu ¢. 128/2000Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Rozsudkem ze dne 25.5.2010 Krajskysoudv Plzni zménil rozsudek Okresnihosouduv
Tachové ze dne 16. 4. 2009 a urcil, ze zalovany 1) je vlastnikem oznacenych nemovitosti v
katastrdlnim tzemi P. u M. L. (vyrok I); sou¢asné rozhodl o ndhradé ndkladi rizeni pred soudy obou
stupritt (vyroky II az IV). Vysel ze zjisténi, ze zalovany 1) jako proddvajici uzavrel s Zalovanym 2),
kupujicim, dne 27. 4. 2006 kupni smlouvu, jejimz predmétem byl prevod vlastnického prdva k
oznacenému souboru nemovitosti (aredlu jatek) v majetku Zalovaného 1) za sjednanou kupni cenu 2
000 000 K¢. Vzal za prokdzané, Ze obvykld cena nemovitosti v dobé prodeje c¢inila 15 000 000 K¢, jeji
vyse nebyla proddvajicimu zndma a nemohla byt proto zdiivodnéna ani pripadnd odchylka sjednané
ceny od ceny obvyklé. Po prdvni strdnce uzavrel, ze pri uzavreni smlouvy doslo k porusSeni
ustanoveni § 39 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zrizeni), ve znéni pozdéjsich
predpisti (ddle jen ,zdkon o obcich”), jez md za ndsledek absolutni neplatnost prdvniho tikonu podle §
39 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpist. Shledal, ze jako
neuspésny ucastnik nabidkového rizeni, ktery nabidl kupni cenu vyssi, je Zalobce aktivné legitimovdn
k poddni urcovaci zaloby a soucasné md naléhavy pravni zdjem na poZadovaném urceni vlastnického
prdva zalovaného 1). Dodal, Ze jednani Zalovaného 2) odporuje i dobrym mraviim, jestlize sjednani
podstatné nizsi kupni ceny tento Zalovany odtivodriuje existenci zdstavnich prdv na nemovitostech



vdznoucich a soucasné se (v jiném rizeni) domdhd urceni neexistence téchto prav.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany 2) dovoldni. Co do jeho pripustnosti odkdzal na
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I"., co do duvodi mél za to, Ze rozhodnuti spo¢ivd na
nespravném prdvnim posouzeni veci (§ 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I.). Odvolacimu soudu vytkl
nedostatek zdivodnéni zdavéru o pripadném poruseni ustanoveni § 39 odst. 1 zdkona o obcich v
procesu uzavirdni smlouvy a dovozoval, Ze ndsledkem poruseni ustanoveni § 39 odst. 2 zdkona o
obcich neni absolutni neplatnost smlouvy, nybrz neplatnost relativni. Namital, ze k uplatnéni prdva
neni zalobce vécné legitimovdn a na poZadovaném urceni nemd naléhavy prdvni zdjem. Zalobcovo
jedndni oznacil za Sikanosni, jestlize Zalobce napada platnost prodeje nemovitosti za cenu nizsi nez
obvyklou, a¢ sdm nabidl cenu pouze o 200 000 K¢ vyssi. Tvrdil, ze pri rozhodovdni o prodeji byli
obecni zastupitelé sezndmeni s tim, Ze obvykld cena nemovitosti je rddove vyssi, nalezli ovsem
diivody, pro které se lze od ni odchylit. Za nesprdvny oznadil i zavér odvolaciho soudu, Ze smlouva
odporuje dobrym mraviim, a namital, Ze jeho pozdéjsi obrana proti zdstavnim prdviim s uzavienim
smlouvy vécné ani ¢asové nesouvisi. Navrhl, aby byl rozsudek odvolaciho soudu zrusen a véc byla
tomuto soudu vrdcena k dalsimu rizeni.

Zalovany 1) se k ndmitkdm dovolatele pripojil a ucinil s nim shodny dovolaci ndvrh.

Zalobce oznacil rozsudek odvolaciho soudu za spravny. Dodal, Ze podle vysledkti dokazovdni obecni
zastupitelstvo nebylo sezndmeno s obvyklou cenou nemovitosti a jeho rozhodnuti o schvdleni prodeje
za cenu nizsi nez obvyklou nelze samo o sobé pokladat za zdiivodnéni odchylky ve smyslu ustanoveni
§ 39 odst. 2 zdkona o obcich. Navrhl, aby dovoldni bylo zamitnuto.

Nejvyssisouddovolani zamitl.
Z oduvodnéni:

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. r.) véc projednal podle zékona ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni rad, ve znéni G¢inném od 1. 7. 2009, nebot dovolanim byl napaden rozsudek odvolaciho
soudu, ktery byl vydan po 30. 6. 2009 (srov. Clanek II, bod 12 zakona ¢. 7/2009 Sb., jimZ se méni
zékon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpistu a dalsi souvisejici zakony).
Po zjisténi, ze dovolani proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo podano opravnénou
osobou (ucastnikem rizeni) zastoupenou advokatem (§ 241 odst. 1 o. s. I.), ve lhuté stanovené § 240
odst. 1 0. s. I'., a ze jde o rozsudek, proti némuz je dovolani pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1
pism. a) o. s. I., prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu bez narizeni jednani (§ 243a odst. 1, véta
prvni, o. s. I.) a shledal, Ze dovoldni neni opodstatnéné.

Vady rizeni, k nimz dovolaci soud u pripustného dovolani prihlizi z povinnosti uredni (§ 242 odst. 3 o.
s. I.), nejsou dovolanim namitény a z obsahu spisu se nepodavaji. Nejvyssi soud se proto zabyval tim,
zda je dén davod uplatnény v dovoléani, tedy provérenim spravnosti pravniho posouzeni véci
odvolacim soudem v otdzkach oznacenych dovolanim (§ 241a odst. 2 pim. b/ 0. s. I.).

Pravni posouzeni véci je tehdy nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez
na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

V judikature Nejvyssiho soudu se konstantné uplatnuje nazor, Ze netspésny ucastnik nabidkového
rizeni ma naléhavy pravni zdjem na urceni neplatnosti smlouvy o prevodu obecniho majetku ve
smyslu ustanoveni § 80 pism. c) o. s. I. (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 1999, sp. zn.
2 Cdon 824/1997, publikovany ve Sbhirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 9/2001), event. na
urceni vlastnického prava obce k tomuto majetku, doslo-li na zdkladé smlouvy ke vkladu vlastnického



prava do katastru nemovitosti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 30 Cdo
2027/2008, nebo rozsudek ze dne 27. 9. 2010, sp. zn. 30 Cdo 1250/2009; vSechna rozhodnuti
uverejnéna na webovych strankdch www.nsoud.cz). Je to netspésny zdjemce o koupi obecniho
majetku, jenz je k uplatnéni prava u soudu vécné legitimovan, jelikoz vysledek rizeni (rozhodnuti v
ném vydané) tu mize byt podkladem k tomu, aby se mohl znovu doméhat prav, jez mu tvrzenym
porusenim pravidel vybérového (nabidkového) rizeni vznikla.

Jako neuspésny zajemce o koupi obecniho majetku tedy zalobce vécnou legitimaci k uplatnéni prava
u soudu a naléhavy pravni zdjem na zadaném urceni vlastnického préva obce k prevadénému
majetku nepostradd. Pri soucasné deklarovaném trvajicim zajmu o koupi predmétnych nemovitosti
nelze vykon prava z jeho strany oznacit jako Sikanosni (vedeny nikoliv zamérem o dosazeni vlastniho
hospodarského cile, nybrz s cilem poskodit uspésného ucastnika nabidkového rizeni) a tedy
odporujici dobrym mraviim (§ 3 odst. 1 ob¢. zék.). A to i s prihlédnutim k tomu, ze jako zdjemce o
koupi obecniho majetku nabidl Zalobce v porovnani s ispésnym uchaze¢em kupni cenu vyssi.

V rozsudku ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008, Nejvyssi soud déle zduraznil, Ze obec ani
jakozto ucastnika soukromopravniho vztahu nelze vyjmout z pozadavkd kladenych na spravu véci
verejnych. Obec je verejnopravni korporaci a pri nakladani se svym majetkem ma urcité zvlastni
povinnosti vyplyvajici z jejiho postaveni coby subjektu verejného prava. Proto i zde plati, ze
hospodareni s majetkem musi byt maximalné pruhledné, Gcelné a verejnosti pristupné. Tyto zasady
jsou ostatné vyjadreny i v nékterych dalSich ustanoveni zdkona o obcich (srov. napr. § 2 odst. 2 €i §
38 odst. 1). V pripadé dispozic s nemovitym majetkem jsou konkretizovany zejména ustanovenim §
39, jez kromé povinnosti predchozi publikace zdméru obce (§ 39 odst. 1 a 3) ukldda obci pri
uplatném prevodu nemovitého majetku sjednat cenu zpravidla ve vysi, kterd je v misté a Case
obvykla (nejde-li o cenu regulovanou statem), a pripadnou odchylku od obvyklé ceny nalezité
zduvodnit (§ 39 odst. 2).

Ac¢ formu ani obsah zdavodnéni odchylky zakon nestanovi, ze skutkovych zji$téni odvolaciho soudu -
prostrednictvim dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . nezpochybnitelnych -
vyplyva, ze kupni cena nemovitosti byla sjednana s kupujicim ¢astkou 2 000 000 K¢, bez ohledu na
obvyklou cenu prodavanych nemovitosti, jez byla radové vyssi (15 000 000 K¢). V dobé prodeje
nebyla aktualni obvykla cena nemovitosti zjiStovana a odchylka sjednané ceny od ceny obvyklé
nebyla presvédcivé zduvodnéna. Podkladem sjednané ceny nemohlo byt ani (zastaralé) ocenéni
nemovitosti dle cenové trovneé a jejich stavu v roce 1992, se zretelem k dobé realizovaného prodeje
nemovitosti (rok 2006). ZjiStovana nebyla ani hodnota zavad na nemovitostech vaznoucich, jimiz
dovolatel nyni argumentuje ve prospéch sniZzeni ceny, nehledé k tomu, Ze v jiném, jim iniciovaném
rizeni existenci téchto zavad vzapéti popira.

Smlouva o uplatném prevod obecniho majetku za cenu podstatné nizsi, nez je cena v misté a ¢ase
obvykla, bez nélezitého zduvodnéni této odchylky, svym obsahem odporuje zdkonu (§ 39 odst. 2
zékona o obcich) a je proto podle § 39 ob¢. zak. neplatna. Jelikoz vycet pripadl relativni neplatnosti
podle ustanoveni § 40a ob¢. zék. je uzavieny a posuzovany pripad v ném jako duvod neplatnosti
pravniho ukonu uveden neni, jde i zde o neplatnost absolutni.

Je-li shledana neplatnost pravniho tkonu pro rozpor jeho obsahu se zdkonem, neni pro posouzeni
véci (a vysledku rizeni) jiz rozhodujici, zda se smlouva (sou¢asné) pri¢i dobrym mravam. Nepripadna
je i namitka dovolatele o tidajné nedostatecném zduvodnéni neplatnosti podle § 39 odst. 1 zdkona o
obcich (pojednévajiciho o publika¢ni povinnosti obce), nebot na tomto davodu odvolaci soud své
rozhodnuti o neplatnosti smlouvy nezalozil.

Jelikoz se dovolateli prostrednictvim uplatnéného dovolaciho divodu (s prihlédnutim k jeho obsahové
konkretizaci) spravnost rozsudku odvolaciho soudu zpochybnit nepodarilo a dovolaci soud neshledal
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ani existenci vad rizeni, k nimiz prihlizi z povinnosti uredni (§ 242 odst. 3 o. s. I.), dovolani zamitl (§
243D odst. 2, Cast véty pred strednikem, o. s. I.).



