Pravni véta: Smlouva o uplatném prevodu obecniho majetku za cenu podstatné nizsi, nez je
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28 Cdo 3950/2010
ROZSUDEK

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v senaté slozeném z predsedy sendatu JUDr. Jana Elidge, Ph.D., a soudcd
JUDr. Ludvika Davida, CSc., a Mgr. Petra Krause ve véci Zalobce Ing. J. K., CSc., zastoupeného Mgr. Ing. Janem
Lerchem, advokatem se sidlem v Plzni, ul. Bedficha Smetany 167/2, proti Zalovanym 1) Méstu Plana, se sidlem
v Plané, namésti Svobody 1, zastoupenému JUDr. Ladislavem Jiraskem, advokatem se sidlem v Maridanskych
Laznich, Mirové namésti 136, a 2) P. B., zastoupenému JUDr. Ladislavem Kostdlem, advokatem se sidlem ve
Zbecné, Na Riviére 123, o urceni vlastnického prava k nemovitostem, vedené u Okresniho soudu v Tachové pod
sp. zn. 6 C 196/2006, o dovolani Zalovaného 2) proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 25. kvétna 2010,
¢.j. 14 Co 488/2009-306, takto:

I. Dovoldni se zamita.

Il. Zalovany 2) je povinen zaplatit Zalobci k rukdm advokata Mgr. Ing. Jana Lercha na ndhradé nakladd
dovolaciho fizeni ¢astku 12.360,- K¢ do tfi dnli od pravni moci tohoto rozsudku.

IIl. Ve vztahu mezi Zalobcem a Zalovanym 1) nema pravo na nahradu nakladd dovolaciho fizeni Zadny z téchto
Gcastnikd.

OdGvodnéni:

Shora oznacenym rozsudkem Krajsky soud v Plzni (déle tézZ ,,odvolaci soud”) zménil rozsudek Okresniho soudu v
Tachové (déle téZ ,soud prvniho stupné®) ze dne 16. dubna 2009, ¢. j. 6 C 196/2006-250, a uril, Ze zalovany 1)
je vlastnikem oznacenych nemovitosti v katastralnim Uzemi P. u M. L. (vyrok 1); soucasné rozhodl o nadhradé
nakladd Fizeni pfed soudy obou stuprid (vyroky Il az IV). VySel ze zjisténi, Ze Zalovany 1) jako prodavajici uzavrel
s zalovanym 2), kupujicim, dne 27. 4. 2006 kupni smlouvu, jejimZ pfedmétem byl prevod vlastnického prava k
oznacenému souboru nemovitosti (arealu jatek) v majetku Zalovaného 1) za sjednanou kupni cenu 2,000.000,-
K¢. Vzal za prokazané, Ze obvykla cena nemovitosti v dobé prodeje cinila 15,000.000,- K¢, jeji vyse nebyla
prodavajicimu znama a nemohla byt proto zdGvodnéna ani pripadna odchylka sjednané ceny od ceny obvyklé.
Po pravni strance uzavrel, Ze pfi uzavieni smlouvy doslo k poruseni ustanoveni § 39 odst. 2 zakona ¢. 128/2000
Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zakon o obcich”), jez ma za nasledek
absolutni neplatnost pravniho ukonu podle § 39 zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,,ob¢. zak.“). Shledal, Ze jako nelspésny ucastnik nabidkového fizeni, ktery nabidl kupni cenu
vyssi, je Zalobce aktivné legitimovan k podani urcovaci Zaloby a soucasné ma naléhavy pravni zajem na
pozadovaném urceni vlastnického prava Zalovaného 1). Dodal, Ze jednani Zalovaného 2) odporuje i dobrym
mravim, jestlie sjednani podstatné nizsi kupni ceny tento Zalovany oddvodriuje existenci zastavnich prav na
nemovitostech vdaznoucich a soucasné se (v jiném fFizeni) domaha urceni neexistence téchto prav.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany 2) dovolani. Co do jeho pfipustnosti odkazal na ustanoveni §
237 odst. 1 pism. c) obcanského soudniho radu (dale jen ,o0. s. f.), co do divodd mél za to, Ze rozhodnuti
spocivd na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b) o. s. I.). Odvolacimu soudu vytkl



nedostatek zdlvodnéni zavéru o pripadném poruseni ustanoveni § 39 odst. 1 zdkona o obcich v procesu
uzavirani smlouvy a dovozoval, Ze nasledkem poruseni ustanoveni § 39 odst. 2 zdkona o obcich neni absolutni
neplatnost smlouvy, nybrz neplatnost relativni. Namital, Ze k uplatnéni prava neni zalobce vécné legitimovan a
na pozadovaném urcéeni nema naléhavy pravni zdjem. Zalobcovo jednani 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 pfi rozhodovani o prodeji byli obecni zastupitelé seznameni s tim, Ze obvykld cena nemovitosti je
radové vyss nalezli ovsem dilvody, pro které se Ize od ni odchylit. Za nespravny oznacil i zavér odvolaciho
soudu, Ze smlouva odporuje dobrym mravim, a namital, Ze jeho pozdé;jsi obrana proti zastavnim pravim s
uzavienim smlouvy vécné ani ¢asové nesouvisi. Navrhl, aby byl rozsudek odvolaciho soudu zrusen a véc byla
tomuto soudu vracena k dalSimu Fizeni.

Zalovany 1) se k ndmitkam dovolatele pfipojil a uinil s nim shodny dovolaci navrh.

Zalobce oznatil rozsudek odvolaciho soudu za spravny. Dodal, 7e podle vysledki dokazovani obecni
zastupitelstvo nebylo seznameno s obvyklou cenou nemovitosti a jeho rozhodnuti o schvaleni prodeje za cenu
nizsi nez obvyklou nelze samo o sobé poklddat za zdlvodnéni odchylky ve smyslu ustanoveni § 39 odst. 2
zakona o obcich. Navrhl, aby dovolani bylo zamitnuto.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) véc projednal podle zdkona ¢. 99/1963 Sbh., obcansky soudni
fad, ve znéni G¢inném od 1. 7. 2009, nebot dovolanim byl napaden rozsudek odvolaciho soudu, ktery byl vydan
po 30. 6. 2009 (srov. ¢lanek I, bod 12 zakona €. 7/2009 Sb., jimZ se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni
rad, ve znéni pozdéjsich predpistd a daldi souvisejici zdkony). Po zjisténi, Ze dovolani proti pravomocnému
rozsudku odvolaciho soudu bylo podano opravnénou osobou (Ucastnikem Ftizeni) zastoupenou advokatem (§
241 odst. 1 o. s. t.), ve Ih(té stanovené § 240 odst. 1 o. s. ., a Ze jde o rozsudek, proti némuz je dovolani
pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) o. s. F., pfezkoumal rozsudek odvolaciho soudu bez nafizeni
jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I.) a shledal, Ze dovolani neni opodstatnéné.

Vady ftizeni, k nimZ dovolaci soud u pfipustného dovolani pfihlizi z povinnosti Gredni (§ 242 odst. 3 o. s. 1.),
nejsou dovoldnim namitany a z obsahu spisu se nepodavaji. Nejvyssi soud se proto zabyval tim, zda je dan
dlvod uplatnény v dovolani, tedy provérenim spravnosti pravniho posouzeni véci odvolacim soudem v
otazkach oznacenych dovolanim (§ 241a odst. 2 pim. b/ 0. s. }'.).

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, pfipadné ji na
dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

V judikature Nejvyssiho soudu se konstantné uplatiuje nazor, Ze neudspésny Ucastnik nabidkového fizeni ma
naléhavy pravni zajem na urceni neplatnosti smlouvy o prevodu obecniho majetku ve smyslu ustanoveni § 80
pism. c) o. s. F. (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 824/1997, publikovany ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 9/2001), event. na urceni vlastnického prava obce k tomuto
majetku, doslo-li na zakladé 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 strankach www.nsoud.cz). Je to neuspésny
zajemce o koupi obecniho majetku, jenz je k uplatnéni prava u soudu vécné legitimovan, jelikoz vysledek fizeni
(rozhodnuti v ném vydané) tu mize byt podkladem k tomu, aby se mohl znovu domahat prav, jez mu tvrzenym
porusenim pravidel vybérového (nabidkového) fizeni vznikla.

Jako neuspésny zdjemce o koupi obecniho majetku tedy zalobce vécnou legitimaci k uplatnéni prava u soudu a
naléhavy pravni zajem na zadaném urceni vlastnického prava obce k prevddénému majetku nepostrada. Pfi
soucasné deklarovaném trvajicim zajmu o koupi pfedmétnych nemovitosti nelze vykon prava z jeho strany
oznacit jako Sikonosni (vedeny nikoliv zamérem o dosazeni vlastniho hospodarského cile, nybrz s cilem poskodit



Uspésného Ucastnika nabidkového fizeni) a tedy odporujici dobrym mravim (§ 3 odst. 1 ob¢. zdk.). Atois
prihlédnutim k tomu, Ze jako zajemce o koupi obecniho majetku nabidl Zalobce v porovnani s UspésSnym
uchazecem kupni cenu vyssi.

V rozsudku ze dne 8. dubna 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008, Nejvyssi soud dale zdlraznil, Ze obec ani jakozto
Ucastnika soukromoprdvniho vztahu nelze vyjmout z pozadavk( kladenych na spravu véci verejnych. Obec je
verejnopravni korporaci a pfi naklddani se svym majetkem ma urcité zvlastni povinnosti vyplyvajici z jejiho
postaveni coby subjektu verejného prdva. 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
zakona o obcich (srov. napf. § 2 odst. 2 ¢i § 38 odst. 1). V pfipadé dispozic s nemovitym majetkem jsou
konkretizovany zejména ustanovenim § 39, jez kromé povinnosti predchozi publikace zaméru obce (§ 39 odst. 1
a 3), uklada obci pri Uplatném prevodu nemovitého majetku sjednat cenu zpravidla ve vysi, ktera je v misté a
case obvykla (nejde-li o cenu regulovanou statem) a pripadnou odchylku od obvyklé ceny nalezité zdlvodnit (§
39 odst. 2).

A¢ formu ani obsah zdlvodnéni odchylky zdkon nestanovi, ze skutkovych zjisténi odvolaciho soudu —
prostfednictvim dovolaciho dlivodu 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 fadové vyssi (15,000.000,- K¢). V dobé prodeje nebyla aktualni obvykla cena nemovitosti
zjistovana a odchylka sjednané ceny od ceny obvyklé nebyla pfesvédéivé zdivodnéna. Podkladem sjednané
ceny nemohlo byt ani (zastaralé) ocenéni nemovitosti dle cenové uUrovné a jejich stavu v roce 1992, se
zietelem k dobé realizovaného prodeje nemovitosti (rok 2006). Zjistovana nebyla ani hodnota zavad na
nemovitostech vaznoucich, jimiz dovolatel nyni argumentuje ve prospéch snizeni ceny, nehledé k tomu, ze v
jiném, jim iniciovaném fizeni existenci téchto zavad vzapéti popira.

Je-li shledana neplatnost pravniho uUkonu pro rozpor jeho obsahu se zdkonem, neni pro posouzeni véci (a
vysledku fizeni) jiz rozhodnujici, zda se smlouva (soucasné) pti¢i dobrym mravim. Neptipadna je i namitka
dovolatele o udajné nedostatecném zdlvodnéni neplatnosti podle § 39 odst. 1 zdkona o obcich
(pojednavajiciho o publikaéni povinnosti obce), nebot na tomto ddvodu odvolaci soud svrozhodnuti o
neplatnosti smlouvy nezalozil.

JelikoZz se dovolateli prostfednictvim uplatnéného dovolaciho dlvodu (s prihlédnutim k jeho obsahové
konkretizaci) spravnost rozsudku odvolaciho soudu zpochybnit nepodafilo a dovolaci soud neshledal ani
existenci vad Fizeni, k nimiz pfihlizi z povinnosti Uredni (§ 242 odst. 3 o. s. t.), dovolani zamitl (§ 243b odst. 2,
Cast véty pred strednikem, o. s. F.).

O nahradé nakladl dovolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 243b odst. 5 véta prvni, § 224 odst. 1 a 142 odst.
1 o. s. I. za situace, kdy dovolatel nebyl ve véci Uspésny a k nakladim plné Uspésného Zalobce patfi odména
advokata stanovena pausalni sazbou 20.000,- K¢ (§ 5 pism. b) vyhlasky ¢. 484/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpisu), krdcena o 50% na Castku 10.000,- K¢ (§ 18 odst. 1 téZe vyhlasky), pausalni nahrada hotovych vydajl
advokata 300,- K¢ (§ 13 odst. 3 vyhlasky €. 177/1996 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist) a ¢astka 2.060,- K¢
odpovidajici 20% dani z pfidané hodnoty z odmény a z nahrad (§ 137 odst. 3 o. s. I.), celkem 12.360,- KC.

Proti tomuto rozsudku neni pfipustny opravny prostiedek.
V Brné dne 15. listopadu 2010

JUDr. Jan Eli & S, Ph.D., v. r.
predseda senatu



