¢.j. 16 Co 174/2022-78

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné JUDr. Radimy
Gregorové, Ph.D. a soudcu JUDr. Pavla Holzbauera a JUDr. Leose Novaka, ve

véci

zalobkyné: , narozena dne
bytem
zastoupena advokatem Mgr. Vaclavem Cernjm
sidlem Jakubské namesti 1, 602 00 Brno

proti

zalované: obec Luleg, ICO 00373184
sidlem Lule¢ 33, 683 03 Lule¢

zastoupena advokatem Mgr. Michalem Silhankem
sidlem Tucapy 240, 683 01 Tucapy

o nahrazeni projevu vile uzavfit kupni smlouvu, o odvolani zalobkyné proti
rozsudku Okresniho soudu ve Vyskové ze dne 2. 6. 2022, ¢.j. 7 C 66/2022-51,

takto:

I.  Rozsudek soudu L. stupné se ve vyroku I. potvrzuje.
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II.  V nakladovém vyroku II. se rozsudek soudu I. stupné méni tak, Ze zalobkyné
je povinna nahradit zalované na nakladech fizeni pfed soudem I. stupné
¢astku 2 904 K¢ k rukdm pravniho zastupce zalované, ve lhité do tif dni od
pravni moci rozsudku.

III.  Zalobkyné je povinna nahradit zalované na nakladech odvolaciho fizeni
castku 1 452 K¢ k rukam pravniho zastupce zalované, ve lhiaté¢ do tif dnd od
pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Vyse uvedenym rozsudkem soud I. stupné rozhodl tak, Ze navrh Zalobkyné, aby
soud nahradil projev vile zalované uzavfit s zalobkyni kupni smlouvu ve znéni
uvedeném ve vyroku tohoto rozsudku, zamitl (vyrok L) s tim, Zze Zalobkyné je
povinna uhradit Zalované na nakladech fizeni castku 2178 K¢ k rukam JUDr.
Michala Silhanka, sidlem Tucapy 240, 683 01 Tucapy, do tii dni od pravni moci
rozsudku (vyrok II.). Po provedeném dokazovani a s odkazem na obsahlou a
ustalenou judikaturu dovolaciho soudu k pfedmétné problematice dospél soud I.
stupné k zavéru, ze smlouva o budouci kupni smlouvé o pfevodu vlastnictvi
jednotky (bytu) uzaviena mezi ucastnicemi dne 1. 2. 2010 je absolutné neplatna pro
rozpor s ustanovenim § 39 odst. 1 a 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
ziizenl) — déle jen (,zdkon o obcich®). Zalovani nejenze zamér dispozice se
svym majetkem nezvefejnila, ale sjednana cena 1 K¢ neodpovida cené obvyklé
v daném misté a ¢as (viz znalecky posudek ¢. 800 — 06/2022 zpracovany Ing. Jifim
Pospisilem, soudnim znalcem pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
se specializaci nemovitosti, a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné,
pramyslové, ze dne 17. 5. 2022 — ¢. 1. 37 az 40 spisu). Z téchto diuvodd navrh
zalobkyné jako nedivodny zamitl a vyrok o nahradé nakladd fizeni odavodnil za
pouziti ustanoveni § 142 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad (dale
jen 0. 5. 729,

Proti tomuto rozsudku soudu I. stupné podala blanketni odvolani Zalobkyné
prostfednictvim svého pravntho zastupce. V nasledném doplnéni namitla, Ze
s argumentaci a zavéry soudu I. stupné nemuze souhlasit, nebot’ viechny davody
pro zamitnuti jejtho navrhu prameni z poruseni zakonnych povinnosti zalované a
idou tedy k jeji tizi. Zalobkyné Zije vice jak 20 let v legitimnim ocekavani, Ze na ni
zalovana pfevede bytovou jednotku, jak slibila a zavazala se. Podle toho také
hospodafila (nespofila si prostfedky na uhradu soucasné trzni ceny bytu) a soucasna
zména postoje obce je pro ni téméf likvidaéni. Az do roku 2021 pfitom nic
nenasvédcovalo tomu, e by méla byt situace jina. Zalobkyné byla vzdy slabsi
smluvni stranou, ktera akceptovala podminky nastavené Zzalovanou. Také
ptipravovala veskerou smluvni dokumentaci, ve spolupraci s odborniky (internimi a
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externimi pravniky). Zalobkyné se na jejich ptipravé nepodilela. Divody pi{padné
neplatnosti pfedmétné smlouvy tak lezi zcela mimo jakoukoliv odpovédnost
zalobkyné. Za daného stavu by bylo zcela amoralni a nespravedlivé, aby Zalovana
profitovala z toho, ze snad nedodrzela pozadavky zakona o obcich pfi uzavirani
pfedmétné smlouvy s zalobkyni. Pokud by konecné rozhodnuti ve véci spocivalo
na zamitnuti Zzalobniho navrhu Zzalobkyné, doslo by k poruseni obecné uznanych
zasad spravedlnosti a prava. Zavérem navrhla, aby odvolaci soud zménil napadené
rozhodnuti soudu I. stupné tak, ze jejimu navrhu vyhovi a pfizna ji nahradu
nakladu fizeni pfed soudy obou stupmii, nebo napadené rozhodnuti soudu I. stupné
zrusf a véc vrati soudu I. stupné k dalsimu fizeni.

Pravni zastupce zalované v pisemném vyjadfeni k odvolani zalobkyné zdaraznil, Ze
napadeny rozsudek soudu L stupné povaZuje za vécné spravny a souladny
s ptislusnymi pravnimi pfedpisy. Zalovand ma povinnost postupovat v souladu
s pé¢i fadného hospodafe vac¢i majetku, ktery je v jejim vlastnictvi a dodrzovat
povinnosti, které jsou stanoveny pravnimi pfedpisy. V opacném pfipadé je
vystavena tiziku sankce jak obec samotni, tak také pfedstavitelé obce, tj. zejména
zastupitelé ¢ starosta obce. Zalovana nenamitd, ze povinnost #dit se ustanovenimi
§ 39 a nasl. zikona o obcich méla také v dobé uzavieni smlouvy o smlouvé
budouci. Jednalo se tedy o pochybeni, kdyz zamér obce vztahujici se k uplatnému
pfevodu nemovitosti v jejim vlastnictvi, nebyl zvefejnén. Soucasné zduiraznila, Ze
neplatnost, ktera v ptipad¢ smlouvy o smlouveé budouci nastala, je neplatnosti
absolutni, stanovena zakonodarcem na ochranu vefejného zajmu na transparentnim
hospodatfeni obce s vefejnymi prostfedky. Nedostatky postupu obce, které smétuyi
k neplatnosti uzaviené smlouvy, nelze dodatecné (po jejim uzavieni zhojit napf.
naslednym schvalenim smlouvy & zvefejnénim zaméru). Zalovana nabidla
zalobkyni moznost narovnani vzajemnych vztahu za velice vyhodnych podminek,
tuto nabidku vsak Zalobkyné neakceptovala. Zavérem navrhla, aby odvolaci soud
napadeny rozsudek soudu I. stupné vmeritu potvrdil. Nesouhlasi vsak
s nakladovym vyrokem, nebot’ soud I. stupné me¢l vychazet z hodnoty véci nikoliv
ve vys§i 1 K¢, ale z jeji hodnoty urcené znaleckym posudkem, tj. z ¢astky 4 309 000
K¢ a tomu odpovidajici odmeény za jeden ukon pravni sluzby ve vysi 25 540 K¢.

Poté, co odvolaci soud dospél k zavéru, ze odvolani bylo podano vcas, oprivnénym
subjektem, proti rozhodnuti, proti némuz je odvolani pfipustné, piezkoumal
napadené rozhodnuti soudu I. stupné, jakoz i fizeni, které jeho vydani pfedchazelo,
pficemz dovodil, ze odvolani Zzalobkyné divodné neni.

Podle ustanoveni § 39 odst. 1 zikona o obcich zamér obce prodat, sménit, darovat,
pronajmout, propachtovat nebo vypujc¢it hmotnou nemovitou véc nebo pravo
stavby anebo je pfenechat jako vyprosu a zamér obce smluvné zfidit pravo stavby k
pozemku ve vlastnictvi obce obec zvefejni po dobu nejméné 15 dnt pred
rozhodnutim v pfislusném organu obce vyvéSenim na ufedni desce obecniho
uradu, aby se k nému mohli zajemci vyjadfit a pfedlozit své nabidky. Zamér mtze

Shodu s prvopisem potvrzuje : Jarmila Vilkusova



10.

11.

4 16 Co 174/2022

obec téz zvefejnit zptsobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezvefejni, je
pravn{ jednani neplatné. Nemovitd véc se v zaméru oznaci udaji podle zvlastniho
zakona platnymi ke dni zvefejnéni zaméru.

Podle ustanoveni § 39 odst. 2 zakona o obcich pfi uplatném pfevodu majetku se
cena sjednava zpravidla ve vysi, kterd je v daném mist¢ a case obvykla, nejde-li o
cenu regulovanou statem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdivodnéna, jde-li o
cenu niz${ nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdivodnéna, je pravni
jednani neplatné.

Podle ustanoveni § 588 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zikonik (dale jen 0. 3 )
soud pfihlédne i1 bez navrhu k neplatnosti pravniho jednani, které se zjevné pfici
dobrym mravim, anebo které odporuje zakonu a zjevné narusuje vefejny pofradek.
To plati 1 v pfipadé, ze pravni jednani zavazuje k plnéni od pocatku nemoznému.

Podle nazoru odvolactho soudu, soud I. stupné zjistil skutkovy stav véci
dostatecnym zpusobem pro jeji rozhodnuti, véc téz spravné pravné posoudil, a to
v souladu s komentarovou literaturou 1 ustalenou soudni judikaturou, vztahujici se
k projednavané problematice.

V tomto smeéru odvolaci soud zduraznuje, ze smyslem zvefejnéni zaméru obce
prodat nemovity majetek je informovat obcany o dispozicich s obecnim majetkem,
zajistit aby s tim souvisejici tkony probihaly transparentné, aby se o nich obcané
pfedem a vcas dozvédeli, aby mohli upozornit, na hrozici pochybeni ¢i nespravné
hospodateni obce, aby vsichni potencionalni zajemci o koupi tohoto majetku méli
rovnou pfilezitost uplatnit efektivné svaj pfipadny zajem a aby pfed uplynutim
stanovené lhuty organy obce neucinily takova opatfeni, pro ktera by jiz nemohlo
byt pfihlédnuto ke vcéasné nabidce jiného zijemce. Srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 16. 7. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3757/2007, rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 19. 5. 2009, sp. zn. 30 Cdo 1932/2008, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26. 2. 2014, sp. zn. 33 Cdo 796/2013.

Odvolaci soud dospél ve shod¢ se soudem I. stupné k zavéru, ze smlouva o
budouci kupni smlouvé je neplatna, nebot’ zalovana svlij zamér prodat nemovitou
véc nezvetfejnila postupem podle ustanoveni § 39 odst. 1 zdkona o obcich. Tento
zaver je zalozen na (Zalobkyni nezpochybnovaném) zjisténi, Ze informace o zaméru
obce nebyla vibec vyvésena na ufedni desce. Takové zjisténi je samo o sobé
postaCuje pro zavér, ze smlouva o smlouvé budouci je neplatna pro rozpor se
zakonem ve smyslu ustanoveni § 588 o. z.

Dile je tfeba zduraznit, Ze smlouva o iplatném pfevodu obecniho majetku za cenu
podstatné nizsi, nez je cena v misté a ¢ase obvykla, bez nalezit¢ho odivodnéni této
odchylky, svym obsahem odporuje zakonu ve smyslu ustanoveni § 39 odst. 2
zakona o obcich, a proto je neplatna. Nejvyssi soud jiz v rozsudku ze dne 8. 4 2009,
sp. zn. 28 Cdo 3297/2008, uvedl, Ze obec ani jakozto ucastnika soukromopravniho
vztahu nelze vyjmout z pozadavka kladenych na spravu véci vefejnych. Obec je
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vefejnopravni korporaci a pfi nakladini se svym majetkem ma urcité zvlastni
povinnosti vyplyvajici z jejtho postaveni coby subjektu vefejného prava. Proto i zde
plati, ze hospodafeni s majetkem musi byt maximalné prahledné, ucelné a
vefejnosti pfistupné. Tyto zasady jsou ostatné vyjadfeny i v nékterych dalsich
ustanovenich zdkona o obcich (stov. napf. § 2 odst. 2, § 38 odst. 1). V pfipadé
dispozic s nemovitym jsou konkretizovany zejména ustanovenim § 39 zikona o
obcich, jez kromé povinnosti pfedchozi publikace zaméru obce, ukladd obci pfi
uplatném ptevodu nemovitého majetku sjednat cenu zpravidla ve vysi, ktera je
v misté a ¢ase obvykla (v dané véci nejde o cenu regulovanou staitem) a pfipadnou
odchylku od obvyklé ceny nalezit¢ oduvodnit ve smyslu ustanoveni § 39 odst. 2
zakona o obcich. Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2010, sp. zn. 28
Cdo 3950/2010.

S pfihlédnutim k vyse uvedené argumentaci odvolaci soud uzavira, ze smlouva o
smlouvé budouci uzavieni mezi Ucastnicemi dne 1. 2. 2010 svym obsahem
odporuje zakonu (§ 39 odst. 1 a 2 zdkona o obcich) a proto je absolutné neplatna
podle ustanoveni § 588 o. z. a tudiz soud I. stupné postupoval souladné se
zakonem, pokud zalobu Zzalobkyné na nahrazeni projevu vile jako nedivodnou
zamitl.

Rovnéz navazujici odvolaci namitky Zalobkyné ohledné zasahu do jejiho
legitimntho ocekavani a dobré viry zlstavaji bez vlivu na projednivanou véc.
Z obsahu spisu se podava, ze zalovana nabizela Zalobkyni uzavfeni dohody o
narovnani, ovsem na tuto nabidku Zalobkyné nepfistoupila a tento jeji pfistup je
treba plné respektovat.

S pfihlédnutim k vyse uvedené argumentaci odvolaci soud za pouziti ustanoveni
§ 219 o. s. f. rozsudek soudu I. stupné ve véci samé, tj. ve vyroku I. jako vécné
spravny potvrdil.

Ve vztahu k nikladovému vyroku II. rozsudku soudu I. stupné odvolaci soud
uvadi, ze soud L. stupné postupoval souladné se zakonem, pokud pfi urceni tarifni
hodnoty véci vychazel z ¢astky 1 K¢ (viz ¢lanek II., bod 1. pfedmétné kupni
smlouvy). Odkaz pravntho zastupce zalovaného na rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 15. 12. 2005, sp. zn. 33 Odo 865/2005, nepovazuje odvolaci soud za pfiléhavy,
nebot’ v této projednavané véci byl zalobni petit formulovan zcela urcit¢ (kupni
cena 1 K¢), tudiz sazba mimosmluvni odmény ¢ini dle ustanoveni § 8 odst. 1 ve
spojeni s ustanovenim § 7 bodu 1. vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokatt
a nahradach advokata za poskytovani pravnich sluzeb (advokatni tarif — dale jen
advokdtni tarif*) Castku 300 K¢ za jeden ukon pravni sluzby. Odvolaci soud vsak
zohlednil, ze pravni zastupce zalované ucinil podle obsahu soudniho spisu ve véci
celkem 4 ukony pravni sluzby, a to pfevzeti a pfiprava zastoupeni ze dne 18. 3.
2022, pisemné podani ve véci samé ze dne 20. 3. 2022 a ze dne 30. 5. 2022, a Gcast
na jednani pfed soudem dne 2. 6. 2022, tudiz za pouziti ustanoveni § 220 odst. 1
pism. a) o. s. . zménil nakladovy vyrok II. rozsudku soudu I. stupné tak, ze
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pravnimu zastupci zalovaného pfiznal na nahradé naklada fizeni pfed soudem I.
stupné odménu za 4 dkony pravni sluzby po 300 K¢ v souladu s ustanovenim § 11
odst. 1 pism. a), d) a g) advokatniho tarifu, navysenou o 4 nihrady hotovych vydaja
po 300 K¢ v souladu s ustanovenim § 13 odst. 1, 3 advokatniho tarifu, a 21% DPH
z castky 2 400 K¢, tj. ¢astka 504 K¢ v souladu s ustanovenim § 137 odst. 3 o. s. f.
ve spojeni s ustanovenim § 151 odst. 2 véta druha o. s. f., pficemz celkem se jedna
o castku ve vysi 2 904 K¢. V nakladovém vyroku II. byl rozsudek soudu I. stupné
zménén tak, Zze zalobkyné je povinna nahradit Zalované na nakladech fizeni pfed
soudem I. stupné ¢astku 2 904 K¢ k rukam pravniho zastupce Zalovaného ve lhuté
do tff dnti od pravni moci rozsudku.

Vyrok o nahradé nakladi odvolaciho fizeni je odivodnén ustanovenim § 224
odst. 1 o. s. f. ve spojeni s ustanovenim § 142 odst. 1 o. s. f. a ve véci uspésné
zalované byly pfiznany ucelné vynalozené naklady odvolaciho fizeni v plné vysi.
Tyto sestavaji z mimosmluvni odmény pravniho zastupce zalované ve vysi 300 K¢
za 2 ukony pravni sluzby, a to vyjadfeni k odvolani ze dne 5. 10. 2022 a ucast na
jednani pfed soudem dne 12. 10. 2022 v souladu s ustanovenim § 11 odst. 1 pism.
k) a g) advokatniho tarifu, dile ze 2 nahrad hotovych vydaji po 300 K¢ v souladu
s ustanovenim § 13 odst. 1, 3 advokatniho tarifu, a 21% DPH z ¢astky 1 200 K¢, tj.
castka 252 K¢ v souladu sustanovenim § 137 odst. 3 o. s. . ve spojeni
s ustanovenim § 151 odst. 2 véta druha o. s. f., pficemz celkem se jedna o ¢astku ve
vysi 1 452 K¢. Vyrokem III. tohoto rozsudku byla Zalobkyné zavazana nahradit
zalovanému na nakladech odvolactho fizeni ¢astku 1452 K¢ k rukam pravniho
zastupce zalované ve lhité do 3 dni od pravni moci rozsudku, pficemz o misté a
lhaté k plnéni bylo rozhodnuto v souladu s ustanovenim § 149 odst. 1 o. s. f. ve
spojeni s ustanovenim § 160 odst. 1 o. s. f.

Vyse citovana rozhodnuti Nejvyssiho soudu jsou dostupna na www.nsoud.cz.

Poudeni:

Proti tomuto rozsudku je mozno podat dovolani do dvou mésici ode dne jeho
doruceni, k Nejvyssimu soudu CR, prostfednictvim Okresniho soudu ve Vyskove.

Nesplni-li povinna, co ji uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnéna podat
navrh na exekuci nebo na soudni vykon rozhodnuti.

Brno 12. fijna 2022

JUDr. Radima Gregorova, Ph.D., v. r.
ptedsedkyné senatu

Digitalné podepsal Jarmila
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