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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26.09.2012, sp. zn. 30 Cdo 2373/2012,
ECLI:CZ:NS:2012:30.CD0O.2373.2012.1

Cislo: 5/2013

Pravni véta: Smlouva o prevodu zemédélského pozemku ve vlastnictvi statu je podle § 39 ob¢. zak.
neplatnd, nebyl-li obsah Uredni desky o zahajeni prodeje tohoto pozemku ve smyslu § 7 odst. 2
zékona ¢. 95/1999 Sb. zverejnén prislusnym obecnim Gradem i zpusobem umoznujicim dalkovy
pristup.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 26.09.2012

Spisova znacka: 30 Cdo 2373/2012

Cislo rozhodnuti: 5

Cislo sesitu: 1

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Neplatnost pravniho ukonu, Prevod nemovitosti, Zemédélska puda

Predpisy: § 26 predpisu ¢. 500/2004Sb.
§ 7 odst. 2 predpisu ¢. 95/1999Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

OkresnisoudvKlatovech rozsudkem ze dne 21. 7. 2011, ve znéni opravného usneseni ze dne 9.
11. 2011, urcil, ze ,pozemky ¢. parc. 5109 - ornd ptda o vymére 52334 m2 a ¢. parc. 5113/1 ornd
puda o vymére 27798 m2, zapsané nyni v katastru nemovitosti S., k. i. S. I na LV ¢. 39 u
Katastrdlniho uradu pro Plzerisky kraj, Katastrdlni pracovisté S. (ddle téz ,predmétné pozemky”),
jsou ve vlastnictvi Ceské republiky - ve Sprdvé Pozemkového fondu Ceské republiky”, a ddle rozhodl
o ndhradé ndkladu rizeni. Po provedeném rizeni zjistil, Ze Zalobce je ndjemcem predmétnych
pozemkil, které zalovany 2) prodal na zdkladé kupni smlouvy ze dne 21. 10. 2009 Zalované 1); vklad
vlastnického prdva do katastru nemovitosti podle této smlouvy byl povolen prislusSnym katastrdlnim
uradem dne 25. 11. 2009, a to s pravnimi ucinky vkladu ke dni 13. 11. téhoz roku. Podle zjisteéni
soudu prvniho stupné ozndmeni o zahdjeni prodeje predmétnych pozemki bylo vyvéseno na tredni
desce Obecniho uradu v S. dnem 7. 8. 2009, nebylo v$ak zverejnéno zptisobem umozriujicim ddlkovy
pristup, tj. na elektronické tredni desce. Zalobce pritom jako ndjemce téchto pozemki mél zdjem o
jejich koupi. Zalobci tak byla odejmuta moznost pisemné zddat Zalovaného 2) o koupi téchto
pozemkil, které mad v ndjmu, tak, jak mu to umozriuje § 7 odst. 3 zdkona ¢. 95/1999 Sb. Soud prvniho
stupné proto uzavrel, ze ,Nabidka nebyla zverejnéna na uredni desce umoznujici ddlkovy pristup,
nebo-li na webovych strankdch tak, jak je to zcela bézné a byla-li smlouva uzavrena poté, kdy
vybérové rizeni neprobéhlo v souladu se zdkonem, nemiize byt uzavrend smlouva platnd.”



K odvolani zalovanych Krajs k y s o ud v Plzni rozsudkem ze dne 7. 5. 2012 zménil rozsudek soudu
prvniho stupné tak, ze predmétnou zalobu zamitl a rozhodl o ndhradé ndkladt rizeni pred soudy
obou stupriit. Odvolaci soud vychdzel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, neztotoznil se
vsak s prdvnim posouzenim véci, nebot dospél k prdavnimu zdvéru, ze predmétnd kupni smlouva ze
dne 21. 10. 2009, uzavrend mezi zZalovanymi, je platnd. K tomuto zdveru pritom dospél na zdkladé
nasledujici pravni argumentace:

,Povinnost zridit a vést uredni desku upravuje ustanoveni § 26 zdkona ¢. 500/2004 Sb. (spravni r'dd).
Podle odst. 1 tohoto ustanoveni kazdy sprdvni orgdn zrizuje uredni desku, kterd musi byt nepretrzité
verejné pristupnd. Obsah uredni desky se zverejnuje i zpiisobem umoznujicim ddlkovy pristup. To
plati jak pro dokumenty vyvésované na uredni desce podle sprdvniho rddu, tak pro vsechny ostatni
dokumenty, vyvésované na uredni desce podle zvldstnich predpist. Z hlediska prdvnich disledki
zverejnéni, resp. nezverejnéni (¢i chybného postupu pri zverejnéni) dokumentii, které se nezverejni
na uredni desce na zdkladé § 25 sprdavniho rddu a u nichZ nejde o dorucovdni pisemnosti podle
spravniho rddu, md § 26 odst. 1, véta treti, pouze informacni vyznam, kdy je cilem zajistit adresdtim
verejné sprdavy co nejsirsi moznost seznamovat se (v tomto pripadé »na ddlku«) s jakymikoliv
dokumenty publikovanymi na uredni desce spravniho orgdnu, cemuz nasvédcuje i slovni spojeni
»obsah uredni desky se zverejnuje«. Pravni dusledky spojené se zverejnénim, resp. nezverejnénim (ci
s vadou zverejneni) urcitého dokumentu vyvésovaného na uredni desce, resp. zverejiiovaného vedle
toho i zpisobem umoznujicim ddlkovy pristup, musi stanovit zdakon, jak to ¢ini v pripadé pisemnosti
dorucovanych ve spravnim rizeni § 25 odst. 2 spravniho rddu. V pripadé tohoto ustanoveni ma
skutecnost, ze dorucovand pisemnost nebude kromé publikace na »klasické« uredni desce
zverejnéna téz zpusobem umoznujicim dalkovy pristup, ten dusledek, Zze pisemnost nebyla podle
sprdavniho rddu rddné dorucena, tzn. nebyla de iure dorucena vibec. Pokud vsak zdkon, ktery ukldda
sprdvnimu orgdnu povinnost publikovat na turedni desce i dokumenty, které nejsou pisemnostmi
doruc¢ovanymi podle spravniho rddu (at jiz jde o dokumenty, jejichZ ptivodcem je sdm sprdvni orgdn,
ktery je zrizovatelem dané uredni desky, nebo dokumenty jiného organu verejné moci), vyslovné
neupravuje prdvni dusledky toho, Ze takovy dokument nebude zverejnén (téz) zptsobem
umoznujicim dalkovy pristup, nelze neplatnost, neucinnost, resp. jiné prdvni dusledky této
skutecnosti dovozovat z »pouhého« poruseni § 26 odst. 1, véta treti, sprdvniho rddu, kde zZddné
takové disledky stanoveny nejsou, nebot samotny § 26 odst. 1, posledni véta, »pouze« zajistuji Sirsi
informovanost adresdtti verejné spravy (viz komentdr ke spravnimu rddu II. vyddni - § 26 strana 320
- JUDr. Josef Vedral, Ph.D.). Je obecnou povinnosti spravnych (sprdvnich) orgdnt (§ 1 odst. 1
sprdvniho radu) zverejnovat zptusobem umozriujicim ddlkovy pristup cely obsah tredni desky, tedy v
plném znéni jak dokumenty dorucované vyhldskou podle § 25 sprdvniho rddu, tak i veskeré dalsi
dokumenty, jejichz publikaci na turedni desce spravniho orgdnu uklddaji jiné prdvni predpisy.
Skutecnost, ze takovy dokument nebude vedle jeho vyvéseni na »klasické« tredni desce zverejnén
téz zpusobem umoznujicim dalkovy pristup, md v§ak prdvni ndsledky spocivajici zejména v
neplatnosti, resp. neti¢innosti daného titkonu pouze tehdy, pokud to zakon vyslovné stanovi, coz se
podle stdvajiciho prdavniho stavu tykd jen dokumentt zverejniovanych ve smyslu § 25 spravniho radu,
tedy dokumentt dorucovanych verejnou vyhldskou v ramci postupt podle spravniho rddu (strana 321
tamtéz). Protoze zdkon nestanovi Zadné pravni dusledky pri nesplnéni povinnosti zverejnit ozndmeni
o zahdjeni prodeje pozemkil na uredni desce obce téz zptisobem umozrujicim ddlkovy pristup, nelze
kupni smlouvu, uzavrenou mezi Zalovanymi dne 21. 10. 2009, povazovat za neplatnou. Veden timto
zaverem odvolaci soud zménil dle § 220 odst. 1 o. s. . rozsudek soudu prvniho stupné a Zalobu
zamitl.”

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce (ddle jiz ,,dovolatel”) prostrednictvim svého
advokdta vcasné dovoldni, jehoz pripustnost odvozuje z § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I". a uplatnuje v
ném dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I*. (tj., Ze rozhodnuti spocivd na nespravném
prdavnim posouzeni véci). Dovolatel md za to, Ze prdvni ndzor odvolaciho soudu (Ze nezverejnéni



nabidky prodeje pozemki na uredni desce umoznujici ddlkovy pristup nemitze mit za ndsledek
neplatnost pravnich tkont, kterymi byly tyto pozemky proddny, jelikoz s tim pravni tiprava spravniho
radu neplatnost nespojuje) je chybny a je i v rozporu s dosavadni judikaturou k obdobnym vécem.
Sprdvni r'dd je obecnou tipravou, kdy § 26 stanovi zcela priesné, jakym zptisobem tredni deska mad byt
provedena vcetné povinnosti zverejriovat tidaje na ni vyvésené i zptisobem umoznujicim ddlkovy
pristup. Zdakon ¢. 95/1999 Sb. je v tomto ohledu, co se tyce prevodu pozemki z vlastnictvi stdtu, lex
specialis a musi byt dodrZena tprava stanovend § 7 cit. zakona. Jde v podstaté o verejnou nabidku, u
které zdkon stanovi, kdy a jak md byt zdmer zverejnén, a podle jakych kritérii maji byt vybirdni
zdjemci. Pokud by se ve shode s odvolacim soudem dospélo k zdvéru, Ze poruSeni § 7 zdkona ¢.
95/1999 Sb. neni postupem, ktery je v rozporu se zdkonem a nemd za ndsledek neplatnost takto
vzniklych prdvnich tkont, pak by v podstaté byl popren cely smysl zdkona ¢. 95/1999 Sb. a
Pozemkovy fond CR v podstaté Zddnou verejnou soutéz konat nemusel a mohl by proddvat pozemky
na zdkladé uvazeni jednotlivych trednikil. Je zcela zrejmé, Ze predpokladem rddného prodeje v ramci
verejné soutéze konané podle § 7 zdkona ¢. 95/1999 Sb. je i zverejnéni na tredni desce obce, kdy
vykladem § 26 zdkona ¢. 500/2004 Sb. nelze dovodit nic jiného, nez Ze tento zdmér musi byt
zverejnén i zptusobem umozriujicim ddlkovy pristup. Za situace, kdy vétsina obc¢ant vi o tom, Ze
uredni desky obci maji byt vedeny i zptisobem umozriujicim dalkovy pristup a na toto spoléhaji, by
jiny vyklad vedl k poskozeni ob¢anti, kteri spoléhaji na to, Ze i tzv. ,elektronickd tiredni deska” obce
je vedena radné a jsou na ni uverejnovany tdaje v souladu s pravnimi predpisy. Na zdkladé techto
divodi md proto dovolatel za to, ze smlouva o prevodu predmétnych pozemki uzavrend mezi
Zalovanymi je ve smyslu § 39 obc. zdk. absolutné neplatnd, jelikozZ verejnd soutéz na prodej téchto
pozemkil, kterd musi uzavreni kupni smlouvy predchdzet, byla provedena v rozporu se zdkonem, a
tedy v rozporu se zdkonem je i samotnd smlouva. Dovolatel v této souvislosti odkdzal na aktudlni
judikaturu, zejména na usneseni Ustavniho soudu ze dne 3. 8. 2010, sp. zn. IV. US 614/09, ze dne 30.
9. 2010, sp. zn. 1. US 2115/10, nebo na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 9. 2011, sp. zn. 28 Cdo
623/2011. Zdvérem navrhl, aby Nejvyssi soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véec
tomuto krajskému soudu vratil k dalsimu rizeni. Souc¢asné dovolatel pozdadal, vzhledem k povinnosti
mu ulozené ndkladovym vyrokem rozsudku odvolaciho soudu, aby Nejvyssi soud odlozil
vykonatelnost napadeného rozsudku.

Zalovand 1) ve svém pisemném vyjddreni k podanému dovoldni odmitla uplatnénou dovolact
argumentaci a naopak se plné ztotoznila s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem. Zdtraznila,
%e Pozemkovy fond CR md povinnost ulozenou v § 7 zdkona ¢. 95/1999 Sb. zaslat zdmér o prodeji
prislusnému obecnimu uradu k vyvéseni na uredni desce. Zdkon vsak jiz neuklddd povinnost tomuto
subjektu, aby provddél kontrolu, zda prislusny zdmer byl vyvésen také na tredni desce umoznujici
dalkovy pristup (pro podporu své argumentace zalovand 1/ cituje predmétné pasdze z komentdri k §
26 spravniho rddu vydanych nakladatelstvim C. H. Beck a BOVA POLYGON Praha).

Uvddi, ze dovolatelem citovand judikatura Nejvy$siho a Ustavniho soudu se na dany pripad
nevztahuje. Navrhla, aby Nejvyssi soud ,,rozhodnuti odvolaciho soudu potvrdil jako spravné”.

Rovneéz zalovany 2) ve svém pisemném vyjddreni k podanému dovoldni odkdzal na (podle néj) vécné
spravné rozhodnuti odvolaciho soudu. Ustanoveni § 7 zakona ¢. 95/1999 Sb. (které jediné upravuje
otdzku vyhlasovani verejné nabidky na prodej pozemkii podle citovaného zdkona) stanovi podminky,
za jakych muze osoba, kterd uplatriuje prednostni prdavo na prevod pozemku z titulu ndjmu, nabyt
pozemek ve sprdvé Pozemkového fondu CR (odst. 7) a povinnost Pozemkového fondu CR ozndmit
zahdjeni prodeje pozemku s uvedenim udajii o pozemcich podle katastru nemovitosti (odst. 2). Svou
povinnost ozndmit zahdjeni prodeje pozemkii Pozemkovy fond CR splni tim, Ze a) predd obci, v jejimz
uzemnim obvodu se proddvany pozemek nachdzi, k vyveseni na turedni desce obecniho tradu
ozndmeni o zahdjeni prodeje; a b) informaci o vyhldseni prodeje zverejni s minimdlné tydennim
predstihem v dennim tisku s celostdtni ptusobnosti. Jiné podrobnosti o zptisobu vyhlasovdni verejné


http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=4-614-09_1
http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=1-2115-10_1
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/BB3D4811C4AE6C47C1257A4E0065B72E?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/BB3D4811C4AE6C47C1257A4E0065B72E?openDocument&Highlight=0,null,

nabidky na prodej pozemkil citované zdkonné ustanoveni nezakotvuje. Nabidka pozemkii s terminem
vyhlaseni 7. 8. 2009, jejiz soucdsti byly i predmétné pozemky, probéhla naprosto transparentné.
Zdkon ¢. 95/1999 Sb. nelze povazovat za zdkon lex specialis ke spravnimu radu, kdyz spravni rad
upravuje vykon verejné moci a nikoliv ¢innost souvisejici s nabidkou a prodejem pozemki podle
zdkona ¢. 95/1999 Sb., kterou provddi Pozemkovy fond CR, jenZ neni orgdnem verejné sprdvy, nybrz
tucelovym sdruzenim majetku Ceské republiky (a pfi prodeji plni povinnosti vlastnika). Kupni
smlouvu na prevod predmétnych pozemkil uzavrenou mezi Zalovanymi nelze shledat absolutné
neplatnou pro poruseni spravniho radu ¢i jiného pravniho predpisu. Dovolatelem citovand judikatura
na projedndvany pripad nedopadd; uvedend rozhodnuti Ustavniho soudu a Nejvyssiho soudu se tykaji
pripadi, kdy pozemky nebyly viibec verejné nabidnuty k prevodu podle § 7 zdkona ¢. 95/1999 Sb.
Nejsou v nich reSeny pripady, kdy nabidka prodeje pozemkii byla zverejnéna na tiredni desce obce a
v dennim tisku s celostdtni ptisobnosti, avsak pouze nebyla zverejnéna na desce (téz) zptiisobem
umoznujicim dalkovy pristup. Z téchto divodi Zalovany 2) navrhl, aby Nejvyssi soud dovoldni zamitl,
pripadné odmitl.

Nejvyssisoud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalsimu rizeni.
Zoduvodnéni:

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjiSténi, ze dovolani proti pravomocnému
rozsudku odvolaciho soudu bylo podéno opravnénou osobou (uc¢astnikem rizeni) v zdkonné lhuté (§
240 odst. 1 0. s. I.) a ze jde o rozsudek, proti kterému je podle § 237 odst. 1 pism. a) dovolani
pristupné, prezkoumal napadeny rozsudek bez narizeni jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, 0. s. 1) a
poté dospél k zavéru, ze dovolani je opodstatnéné.

V posuzované véci odvolaci soud vychazel ze skutkového zjiSténi uCinéného soudem prvniho stupné o
tom, Ze zalobce je ndjemcem predmétnych pozemku, které zalovany 2) nabizel k prodeji, kdy jim
ucinéné oznameni o zahdjeni prodeje predmétnych pozemkl bylo vyvéSeno na uredni desce
Obecniho uradu v S. dnem 7. 8. 2009 a sejmuto 7. 9. 2009, nebylo vSak zverejnéno zplisobem
umoznujicim dalkovy pristup (napr. prostrednictvim sité Internet, resp. na elektronické uredni
desce). Zatimco soud prvniho stupné pri zjiSténé absenci zverejnéni obsahu uredni desky na
internetu dovodil (absolutni) neplatnost smlouvy o prevodu predmétnych pozemku uzaviené mezi
zalovanymi, odvolaci soud naopak dospél k zavéru, ze prevodni smlouva je platna. Sviij pravni nazor
(nyni jiz ve struCnosti shrnuto) odvolaci soud oduvodnil tim, Ze zadkon nestanovi zadné pravni
dusledky pri nesplnéni povinnosti zverejnit oznameni o zahajeni prodeje pozemku na uredni desce
obce téz zpusobem umoznujicim dalkovy pristup.

Predné je tfeba uvést, ze v z4dném z dovolatelem oznatenych rozhodnuti Ustavniho soudu a
Nejvyssiho soudu nebyla explicitné reSena otdzka dusledku pri absenci sdéleni obsahu verejné desky
zplsobem umoznujicim déalkovy pristup.

V dobé ozndmeni zalovaného 2) o zahdjeni prodeje predmétnych zemédélskych pozemku byla
predmétna materie reglementovana zakonem ¢. 95/1999 Sh., o podminkach prevodu zemédélskych a
lesnich pozemku z vlastnictvi statu na jiné osoby a o zméné zékona ¢. 569/1991 Sh., o Pozemkovém
fondu Ceské republiky, v rozhodném znéni, a zdkona ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a
dani z prevodu nemovitosti, v rozhodném znéni, nésledovné (poznamka Nejvyssiho soudu: v
nasledujicim textu je tuné zvyraznén soudy interpretovany odst. 2)

§7

Prevody na samostatné hospodarici rolniky, vlastniky zemédélské pudy, spole¢niky obchodnich
spolecnosti, Cleny druzstev a opravnéné osoby



(1) Pozemkovy fond mize prodat zemédélské pozemky
a) opravnénym osobam,

b) samostatné hospodaricim rolnikim, ktefi prokazatelné provozuji zemédélskou vyrobu miniméalné
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po dobu 36 mésicu na pozemcich o rozloze nejméné 10 ha v katastralnich uzemich obce nebo v

katastralnim tUzemi, které sousedi s katastralnim uzemim, do néhoz ndalezeji pozemky urcené k

prodeji,

c) spolecnikiim obchodnich spole¢nosti nebo ¢lenim druzstev, které provozuji zemédélskou vyrobu
miniméalné po dobu 36 mésicu na pozemcich v katastralnich uzemich obce nebo v katastralnim
uzemi, které sousedi s katastralnim uzemim, do néhoz nalezeji pozemky urcené k prodeji,

d) osobam podle § 4 odst. 1 pism. a), které vlastni nejméné 10 ha zemédélské pudy v katastralnich
uzemich obce nebo v katastralnim tzemi, které sousedi s katastralnim tzemim, do néhoz nalezeji
pozemky urcené k prodeji.

(2) Pozemkovy fond preda obci, v jejimz izemnim obvodu se prodavany zemédélsky pozemek
nachéazi, k vyvéseni na uredni desce obecniho uradul9) oznameni o zahdjeni prodeje podle odstavce
1 s uvedenim udaju o pozemcich podle katastru nemovitosti. Prvni den vyvéseni je dnem vyhlaseni
prodeje. Informaci o vyhlaSeni prodeje zverejni Pozemkovy fond s minimalné tydennim predstihem v
dennim tisku s celostéatni plisobnosti. Oznameni o stazeni pozemki z prodeje se zverejiuje rovnéz na
uredni desce obecniho uradu.

(3) Osoby uvedené v odstavci 1 mohou o koupi zemédélského pozemku pozadat pisemné Pozemkovy
fond do 1 mésice ode dne vyhlasSeni prodeje.

(4) Pozéada-li o koupi zemédélského pozemku vice osob uvedenych v odstavci 1, vyzve je Pozemkovy
fond, aby nabidly kupni cenu. Podle vySe nabidnuté kupni ceny stanovi Pozemkovy fond poradi osob,
a poté proda zemédélsky pozemek té z nich, ktera se s nejvyssi cenou umistila na prvnim misté v
poradi. Pokud tato osoba neuzavie ve stanovené lhuté (§ 11 odst. 3) smlouvu, prodej podle tohoto
ustanoveni konci. V pripadé, ze nékteré nabizené kupni ceny budou shodné, plati obdobné § 6 odst.
3.

(5) Vyzvu podle odstavce 4 Pozemkovy fond neucini, pokud mezi osobami, které pozadaly o koupi
zemédélského pozemku, je opravnénda osoba, jejiz narok uplatnény na prevod vznikl nevydanim
pozemku nebo jejich ¢asti nachazejicich se v katastralnim tzemi obce nebo v katastralnim tzemi,
které sousedi s katastralnim uzemim, do néhoz ndlezi pozemek urceny k prodeji a financni hodnota
naroku predstavuje nejméné 70 % z minimalni ceny pozemku uré¢eného k prodeji, nebo osoba, ktera
ma tento pozemek pronajaty od Pozemkového fondu ke dni vyhlaSeni prodeje a po dobu 36 mésic
pred vyhldSenim prodeje byla ndgjemcem nebo podndjemcem tohoto pozemku. Do pozadované doby
36 mésicu se zapocCitava i doba, po kterou byl najemce nebo podnéjemce pozemku pravnim
predchiidcem soucasného najemce. Tyto osoby maji pred ostatnimi osobami uvedenymi v odstavci 1
prednostni pravo na prodej, a to tak, Ze na prvnim misté v poradi bude opravnénda osoba a na
druhém misté bude najemce, pokud toto pravo uplatni v Zadosti podle odstavce 3.

(6) Podminka najmu nebo podndjmu bude povazovana za splnénou i v pripadé, ze osoba uplatnujici
prednostni pravo z titulu ndjmu meéla po stanovenou dobu v ndjmu nebo podnajmu zemédélsky
pozemek v majetku statu odpovidajici velikosti v katastralnim uzemi obce, do néhoz ndlezi pozemek
(pozemky) urceny k prodeji dotceny pozemkovou tpravou, ktery vznikl na zdkladé rozhodnuti o
vyméné nebo prechodu vlastnickych prav.

(7) Osoba, kterd bude uplatiovat prednostni pravo na prevod z titulu najmu, mize timto zpusobem



nabyt pozemek (pozemky) maximalné do vySe 70 % vyméry pozemkl nabidnutych k prodeji, u
kterych ke dni vyhlaseni prodeje spliuje podminky pro vznik prednostniho prava. Jestlize osoba
uplatnujici prednostni pravo z titulu ndjmu spliiuje podminky pro vznik prednostniho prava pouze k
jednomu pozemku, omezeni uvedené v prvni vété se neuplatni. Celkova vyméra pozemku nabytych s
vyuzitim prednostniho prava z titulu ndjmu je omezena na nejvyse 500 ha. Pro osoby uvedené v
odstavci 1 pism. c) je tato vySe spole¢na pro spole¢niky jedné obchodni spole¢nosti nebo ¢leny
jednoho druzstva.

(8) U spole¢nikli obchodnich spole¢nosti nebo ¢lent druzstev podle odstavce 1 pism. c) plati, ze
podminky pro vznik prednostniho prava uvedené v odstavcich 5 a 6 spliiuje obchodni spole¢nost,
jejimz je spole¢nikem, nebo druzstvo, jehoz je clenem. Spolecnik obchodni spole¢nosti nebo ¢len
druzstva muze své prednostni pravo podle odstavct 5 a 6 uplatnit pouze s pisemnym souhlasem
obchodni spolecnosti, jejimz je spoleCnikem, nebo druzstva, jehoz je Clenem. Tento souhlas tykajici
se konkrétniho pozemku musi byt priloZzen k zZadosti podle odstavce 3.

(9) Jestlize podminky pro vznik prednostniho prava splni vice opravnénych osob nebo vice osob z
titulu ndjmu a pozadaji o prevod, vyzve Pozemkovy fond opravnéné osoby splnujici podminky pro
vznik prednostniho prava na prevod, nebo v pripadé, ze o prevod nepozadaly opravnéné osoby s
vyuZzitim prednostniho prava, osoby splnujici podminky pro vznik prednostniho préava z titulu najmu,
aby nabidly kupni cenu. Podle vySe nabidnuté kupni ceny stanovi Pozemkovy fond poradi osob, a
poté proda zemédélsky pozemek té z nich, kterd se s nejvyssi cenou umistila na prvnim misté v
poradi. Pokud tato osoba neuzavie ve stanovené lhuté (§ 11 odst. 3) smlouvu, prodej podle tohoto
ustanoveni konc¢i. V pripadé, ze nékteré nabizené kupni ceny budou shodné, plati obdobné § 6 odst.
3.

(10) Pokud do 1 mésice ode dne vyhlaseni prodeje pozadaji o prevod osoby podle § 5 a 6 spliujici ve
vztahu k prevadénému pozemku podminky stanovené v § 5 nebo § 6, maji prednost pred zajemci
podle § 7, a to v poradi

a) uzivatel (uzivatelé) pozemku v zahradkovych nebo chatovych osadéach,
b) vlastnik stavby,
c) obec,

d) vlastnik sousediciho zemédélského pozemku s tim, Ze se prevod provede podle podminek
uvedenych v § 5 nebo § 6. Jestlize osoby uvedené v § 5 nebo § 6 do 1 mésice ode dne vyhlaseni
prodeje nepozadaji o prevod podle § 5 a 6, pravo na prevod zemédélského pozemku timto zptisobem
jim zanikne.

(11) Osoby, které se ucastni prodeje zemédélskych pozemku podle odstavce 1, jsou povinny slozit
kauci za podminek zverejnénych pri vyhlaseni prodeje zemédélskych pozemku. Vyse kauce ¢ini 5 % z
miniméalni ceny zemédélskych pozemki, ktera se oznamuje pri vyhlaseni prodeje zemédélského
pozemku, nejméné vsak 5000 K¢.

(12) Osobé, ktera ma pravo na uzavreni kupni smlouvy, se v pripadé jejiho uzavreni zapocte slozena
kauce na thradu kupni ceny. Tomu, kdo mél pravo na uzavreni kupni smlouvy a toto pravo nevyuzil
ve lhaté stanovené v § 11 odst. 3, slozenéd kauce propada. Tato kauce je prijmem Pozemkového
fondu. V pripadé uzavreni kupni smlouvy je Pozemkovy fond ostatnim osobam, které se zicastnily
prodeje, povinen vratit slozenou kauci nejpozdéji do 10 dnl ode dne uzavieni kupni smlouvy.

V ustanoveni § 7 odst. 2 zdkona ¢. 95/1999 Sb. je pak - ohledné podminky vyvéseni ozndmeni o
zahdjeni prodeje na uredni desce obecniho uradu obce, v jejimz Gzemnim obvodu se prodavany



pozemek nachazi - ué¢inén odkaz na zdkon ¢. 367/1990 Sb., o obcich (obecni zrizeni), resp. (nyni na
platny a ucinny) zékon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ztizeni), v rozhodném znéni. Ten v § 39
stanovil (stanovi):

Zameér 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 desce3b) obecniho uradu, aby se k nému mohli zjemci vyjadrit a predloZzit své
nabidky. Zamér muze obec téz zverejnit zpusobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezverejni,
je pravni tkon od pocatku neplatny. Nemovitost se v zaméru oznaci udaji podle zvlastniho
zakonalba) platného ke dni zverejnéni zameéru.

Pod poznamkou 3b) zédkon o obcich odkazuje na § 26 zdkona ¢. 500/2004 Sb. tohoto znéni (poznamka
Nejvyssiho soudu: soudy interpretovany prvni odstavec je v nasledujicim textu tu¢né zvyraznén):

§ 26
Uredni deska

(1) Kazdy spravni organ zrizuje uredni desku, ktera musi byt nepretrzité verejné pristupna. Pro
organy uzemniho samospravného celku se zrizuje jedna uredni deska. Obsah uredni desky se
zverejnuje i zplisobem umoznujicim déalkovy pristup.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nevztahuje na fyzické osoby, které vykonéavaji pusobnost spravniho
organu, s vyjimkou podnikajicich fyzickych osob, u nichz vykon této pisobnosti souvisi s predmétem
podnikani.

(3) Neni-li spravni organ schopen zajistit zverejnéni obsahu uredni desky zptsobem umoznujicim
dalkovy pristup podle odstavce 1, uzavre osoba uvedena v § 160 odst. 1, jejiZ je tento spravni organ
soucasti, s obci s rozsifenou plisobnosti, v jejimz spravnim obvodu ma sidlo, verejnopravni smlouvu
(§ 160) o zverejnovani obsahu uredni desky zptusobem umoznujicim dalkovy pristup.

(4) Nedojde-li k uzavreni verejnopravni smlouvy podle odstavce 3, postupuje se v pripadé obecniho
uradu podle zvlastniho zdkona. V pripadé jiného spravniho organu rozhodne nadrizeny spravni
organ, ze pro néj bude tuto povinnost vykonavat sadm nebo ze jejim vykonavanim povéri jiny
podrizeny vécné prislusny spravni organ ve svém spravnim obvodu. Rozhodnuti nadrizeného
spravniho orgdnu se zverejni nejméné po dobu 15 dnt na uredni desce spravniho organu, ktery
povinnost neplnil.

Od 25. 5. 1999 vstoupil v tcinnost zakon ¢. 95/1999 Sh., o podminkach prevodu zemédélskych a
lesnich pozemku ve vlastnictvi statu na jiné osoby, ktery zaclenil poskytovani nahradnich pozemku
do systému prevodu, upravenych timto zdkonem. Ozndmeni o vyhlaSeni prodeje konkrétniho
pozemku byl Pozemkovy fond povinen ucinit uréenym zpusobem, a upraven byl i postup
Pozemkového fondu v pripadech, kdy o pozemek mély zdjem opravnéné osoby. Nutnym
predpokladem pro vyporadani narokd opravnénych osob bylo proto zverejnéni pozemki, které mély
byt prevedeny (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 10. 2009, sp. zn. 28 Cdo 2161/2008, verejnosti
pristupny na webovych strankach Nejvyssiho soudu www.nsoud.cz).

Jak vyplyva z divodové zpravy zdkona ¢. 95/1999 Sb., ,zékladnim cilem zékona neni financ¢ni efekt z
prodeje statni zemédélské pudy, ale privatizace téchto pozemku ve prospéch fyzickych osob
podnikajicich v zemédélské vyrobé a rovnéz prevod prostrednictvim obci na verejné prospésné tucely
a bydleni. Zakon taktéz umoziuje sjednoceni vlastnictvi pozemku a staveb, avSak pouze v téchto
pripadech pripousti, aby nabyvatelem pozemku se stala i pravnické osoba.” Zakonodérce proto prijal
podrobna pravidla pro jim sledovanou privatizaci statni zemédélské pldy, pric¢emz pii reglementaci
mechanismu predchézejicimu vlastnimu prodeji pudy stanovil s ohledem na transparentnost


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/E1709000A23D7F84C1257A4E0068BE7E?openDocument&Highlight=0,null,

zamysleného procesu podminku, Ze Pozemkovy fond CR predd obci, v jejimZ izemnim obvodu se
prodavany zemédélsky pozemek nachazi, k vyvéseni na uredni desce obecniho Gradu ozndmeni o
zahéjeni prodeje ve smyslu § 7 odst. 1 cit. zdkona s uvedenim tdaji o pozemcich podle katastru
nemovitosti. A ponévadz stran uredni desky zakon ¢. 95/1999 Sb. odkazuje na zakon o obcich, ktery v
§ 39 obsahuje obdobnou tpravu institutu ozndmeni o zahajeni prodeje (tj. zamér obce o nakladani s
obecnim majetkem) s podminkou vyvéseni takového zdméru na uredni desce, a ohledné publikace
zaméru odkazuje na § 26 spravniho radu, jenz v prvnim odstavci (jeSté jednou pro zédvaznost véci
citovano) stanovi, ze , Kazdy spravni organ zrizuje uredni desku, kterd musi byt nepretrzité verejné
pristupna. Pro organy uizemniho samospravného celku se zrizuje jedna uredni deska. Obsah uredni
desky se zverejnuje i zpusobem umoznujicim dalkovy pristup.”, pak je tfeba uzavrit, Ze k radnému
ozndmeni o zahdjeni prodeje zemédélskych pozemku podle zakona ¢. 95/1999 Sb. dojde jen tehdy, je-
li takova informace zverejnéna na uredni desce prisluSného obecniho uradu a soucasné je-li obsah
uredni desky zverejnén i zplisobem umoziujicim déalkovy pristup. Jinymi slovy receno, zédkon C.
95/1999 Sb. prostrednictvim odkazu na zadkon o obcich stanovi podminku publikace oznameni
(procesu) o zahdjeni prodeje zemédélskych pozemku na uredni desce, jejiz obsah sou¢asné musi byt
zverejnén i zpusobem umoznujicim dalkovy pristup, resp. odkazuje pouze a jen na Uredni desku,
takze pripadné vady ¢i nedostatky spojené s publikaci (absence takové publikace nebo nedostatky pri
publikaci) - vzhledem k soukromopravnimu charakteru zamyslené majetkové transakce (prodej
statni pudy soukromym subjektum pri splnéni vymezenych pravidel specialnim zakonem ¢. 95/1999
Sbh.) - nelze posuzovat podle dalsich ustanoveni spravniho radu, nybrz podle ustanoveni zakona ¢.
95/1999 Sb. a obcanského zakoniku.

Vzhledem k tomu, ze zdkon ¢. 95/1999 Sbh. s nedodrzenim oznameni o zahajeni prodeje zemédélské
pudy formou zverejnéni obsahu tredni desky zptisobem umoznujicim dalkovy pristup (explicitné)
nespojuje zadnou sankci, je nezbytné tento nedostatek v publikaci posoudit z hlediska dikce § 39 obc¢.
zak., podle kterého ,Neplatny je pravni ukon, ktery svym obsahem nebo uc¢elem odporuje zédkonu
nebo jej obchazi anebo se pri¢i dobrym mravim.”

Absolutni neplatnost pravniho tkonu podle § 39 ob¢. zdk. pro jeho nedovolenost nastava také v
pripadé, kdy pravni ukon svym obsahem nebo tcelem odporuje zakonu (jde tedy o pravni tkon
contra legem). Pritom nemusi jit vzdy o rozpor s obCanskym zdkonikem, nybrz i s jinymi zadkony, jimiz
obsah pravniho ukonu odporuje (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2001, sp. zn.
25 Cdo 2523/99, in www.nsoud.cz).

Lze prisvédcit tomu, ze zdsadni otdzkou, kterd se vaze k § 39 ob¢. zdk., je, zda je toto ustanoveni
treba povazovat za sankci na kazdy rozpor pravniho tkonu se zékonem, na kazdy rozpor, na kazdy
nesoulad se zakonnym zasahem nebo prikazem, a to zejména v pripadech, kdy zvlastni predpis nema
vyslovné ustanoveni o nasledku rozporu daného ukonu se zdkonem, tedy kdyz zvlastnim zakonem
neni vyslovné stanovena sankce neplatnosti (Salac, J., K problematice rozporu pravniho ukonu se
zakonem ve svétle § 39 obcanského zakoniku, Pravni rozhledy ¢. 10/1997, str. 510 a nasl.).

Zaveér, ze urcity pravni ukon je neplatny pro rozpor se zakonem nebo proto, ze zdkon obchazi, se
musi opirat o rozumny vyklad dotceného zakonného ustanoveni. Nelze vystacit pouze s gramatickym
vykladem. Vyznamnou roli zde hraje predevsim vyklad teleologicky. Je proto nutné se vzdy ptat po
téelu zdkonného prikazu ¢i zdkazu (ndlez Ustavniho soudu ze dne 6. 4. 2005, sp. zn. II. US 87/04, in
www.nalus.usoud.cz).

Ustavni soud se napf. v usneseni ze dne 10. 6. 2010, sp. zn. L. US 1619/10, ztotoZnil s pravnim
nazorem obecnych soudt, Ze smlouva o prevodu (zemédélskych) pozemku je absolutné neplatna,
jestlize nebylo vyhovéno podminkam verejné publicity podle § 7 odst. 2 zakona ¢. 95/1999 Sb. Vylozil
dale, Ze ,...verejna nabidka je nastrojem toho, aby v ramci rady opravnénych osob podle zdkona o
pudé nemohla byt jen jedna uprednostnéna pri prevodu konkrétnich pozemku, ale aby vSem takovym



https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/A33B6E061A73F173C1257A4E0066D015?openDocument&Highlight=0,null,
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opravnénym osobam byla dana stejna moznost se o uvedené pozemky prihlasit...”

Esencialnim predpokladem pro platné uzavreni smlouvy o prevodu zemédélského pozemku v rezimu
zdkona €. 95/1999 Sb. je tedy radna (tj. co do obsahu i zplisobu provedeni) publikace oznameni o
zahdjeni prodeje (tzv. verejné nabidky podle § 7 odst. 2 cit. zdk.), ktera se realizuje na uredni desce
obecniho uradu obce, v jejimz izemnim obvodu se prodavany zemédélsky pozemek nachazi, a kdy
tento obsah uredni desky musi byt zverejnén i zpusobem umoznujicim dalkovy pristup. Jestlize
uvedend pravidla publikace tzv. verejné nabidky podle zdkona ¢. 95/1999 Sb. nejsou (zcela nebo
zCasti - napr. i tim, Ze obsah uredni desky neni zverejnén zpusobem umoziujicim dalkovy pristup)
dodrzena, pak je treba uzavrit, ze za téchto okolnosti uzavrena prevodni smlouva mezi Pozemkovym
fondem CR a nabyvatelem zemédélského pozemku je pravnim tkonem contra legem, nebot k jejimu
uzavreni bylo pristoupeno presto, zZe verejna nabidka prodeje tohoto pozemku nebyla zdkonem
predepsanym zplisobem dodrzena.

Z vylozeného je zrejmé, ze zatimco soud prvniho stupné dospél k pravnimu nézoru, s nimz se
ztotoznuje Nejvyssi soud, odvolaci soud zjevné mechanicky prevzal shora citované pasaze komentara
spravniho radu coby zéklad pro tvorbu svého odliSného pravniho nazoru, aniz by v uvedenych
souvislostech zohlednil smysl a ucel relevantni pravni ipravy ve vazbé na soukromopravni charakter
dané véci a zjevny zajem stdtu na transparentnim procesu privatizace statni pudy. Opacny
(odvolacim soudem prezentovany) vyklad by vedl k naprosto absurdni situaci provazené nahodilosti a
prvky libovile v tom sméru, ze by zdjemci o koupi statni ptdy museli vzdy fyzicky kontrolovat stav
uredni desky prislusného obecniho uradu a v zadném pripadé by se nemohli spolehnout - byt zakon
(spravni rad v § 7 odst. 1) zcela jasné stanovi, ze obsah uredni desky se zverejiiuje i zplisobem
umoznujicim dalkovy pristup (tj. v danych pomérech na Internetu) - na zdkonem stanovenou
(druhou, sekundarni) formu publikace pravné relevantnich informaci (zde o verejné nabidce
zemédélskych pozemku, resp. o ozndmeni o zahdjeni prodeje téchto pozemki); zdjemci by tedy
museli predpokladat, Ze i kdyz na internetové formé uredni desky zadna verejna nabidka o prodeji
pozemku publikovéana neni, neznamena to jesté, Ze tomu tak ve skutecnosti je, coz je v pomérech
demokratického pravniho statu (¢l. 1 Ustavy CR) predstava zcela absurdni a tudiZ nepfijatelna.

Rozsudek odvolaciho soudu tedy spociva na nespravném pravnim posouzeni véci; Nejvyssi soud jej
proto podle § 243b odst. 2, ¢asti véty za strednikem, o. s. . zrusil a véc odvolacimu soudu vratil k
dalSimu rizeni.



