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Kupni smlouva a predkupni pravo

Neni vylouceno, aby ucastnici kupni smlouvy ohledné vice véci sjednali cenu souhrnnou bez ocenéni
jednotlivych véci; takova smlouva neni bez dalsiho neplatna pro neurcitost. Opravnéna osoba z
predkupniho prava ma pravo na nabyti véci za cenu odpovidajici prislusnému dilu ceny sjednané za
vSechny prodané véci.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 3974/2007, ze dne 21.10.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobct: a) J. K. a b) M. K., zastoupenych advokatem,
proti zalovanym: 1) Ing. R. V. a 2) L. V., o0 uzavreni kupni smlouvy o prevodu vlastnického podilu,
vedené u Okresniho soudu v Ostravé pod sp. zn. 80 C 314/2002, o dovoléani zalobcl proti rozsudku
Krajského soudu v Ostravé ze dne 30. brezna 2007, ¢. j. 11 Co 698/2006-113, tak, Ze rozsudek
Krajského soudu v Ostravé ze dne 30. brezna 2007, ¢. j. 11 Co 698/2006-113, a rozsudek Okresniho
soudu v Ostravé ze dne 18. kvétna 2006, ¢. j. 80 C 314/2002-92, se rusi a véc se vraci Okresnimu
soudu v Ostravé k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Ostraveé (dale ,,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 18. 5. 2006, ¢. j. 80 C
314/2002-92, pod bodem I. vyroku zamitl zalobu, aby zalovani jako prodavajici byli povinni uzavrit s
zalobci jako kupujicimi kupni smlouvu ohledné pozemku parc. ¢. 1484/1 - orna puda o vymére 836
m2 v obci Ostrava a kat. izemi K. za kupni cenu 14.000,- K¢ a smlouvu o zrizeni vécného bremene,
blize specifikovanou ve vyroku rozsudku. Pod bodem II. rozhodl o nédhradé nédkladu rizeni.

Soud prvniho stupné zjistil, Ze Zalobci a manzelé J. a J. K. se kupni smlouvou ze dne 6. 1. 1986,
registrovanou statnim notarstvim 27. 3. 1986, stali podilovymi spoluvlastniky predmétného pozemku.
Kupni smlouvou ze dne 18. 10. 1999 s pravnimi tc¢inky vkladu do katastru nemovitosti dne 18. 10.
1999 manzelé K. prodali zalovanym zemédélsky objekt na pozemku parc. ¢. 1484/4 s prisluSenstvim,
pozemky parcelnich Cisel 1484/4 a 1484/3 a spoluvlastnicky podil k predmétnému pozemku parc. €.
1484/1 v obci O. a kat. uzemi K. za sjednanou kupni cenu 450.000,- KC. Znalec Ing. J. F. na zadost ].
K. za uCelem zdanéni pro financCni Urad znaleckym posudkem ze dne 7. 12. 1999 ocenil prevedené
nemovitosti kupni smlouvou ze dne 18. 10. 1999 k tomuto dni celkovou ¢astkou 448.410,- K¢, ktera
vSak nebyla cenou trzni. Pri ocenéni tohoto pozemku znalec vychdazel z toho, ze v katastru
nemovitosti je pozemek zapsan jako orna puda. Pred uzavrenim kupni smlouvy ze dne 18. 10. 1999
manzelé K. svij spoluvlastnicky podil pisemné nenabidli zalobcim ke koupi. Dopisem ze dne 2. 4.
2002 zalobci sdélili zalovanym, ze manzelé K. jim nenabidli ke koupi jejich spoluvlastnicky podil k
predmétnému pozemku. Zalobclim tak nebylo umoznéno uplatnit pfedkupni pravo, a navrhli, aby jim
zalovani prodali id. &#189; predmétného pozemku za stejnych podminek, za jakych vlastnictvi k
tomuto pozemku nabyli kupni smlouvou ze dne 18. 10. 1999. Dopisem ze dne 12. 11. 2003 Zalovani
nabidli zalobcim ke koupi sviij dil predmétného pozemku za kupni cenu 59.126,- K¢. K dohodé a
uzavreni kupni smlouvy mezi ucastniky nedoslo. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze bylo
poruseno predkupni pravo zalobct, nebot manzelé K. zalobcum nenabidli ke koupi jejich
spoluvlastnicky podil k predmétnému pozemku, takze zalobci se mohli domahat podle § 603 odst. 3
obcCanského zakoniku (déle ,obc¢. zak.“) na zalovanych jako nabyvatelich, aby jim nabidli sviij dil
pozemku ke koupi za stejnych podminek, za jakych pozemek nabyli. Zalobu zamitl z diivodd, Ze dopis



zalobctli ze dne 2. 4. 2002 nelze povazovat za konkrétni vyzvu k uzavreni kupni smlouvy a ze nebylo
prokazano, ze zalovani koupili ¢ast predmétného pozemku za ¢astku 14.000,- K¢. Uvedl, Ze vyzva k
uzavreni smlouvy musi obsahovat konkrétni text navrhované kupni smlouvy vcetné podstatnych
nalezitosti pisemné smlouvy a ze takovy navrh smlouvy zalobci ucinili az na vyzvu soudu k odstranéni
vad podani a Ze i tento Zalobci nepodepsali. Zalovani koupili nemovitosti od manZel{l K. za kupni
cenu 450.000,- K¢&. Zalobci nenavrhli jiné diikkazy ke svému tvrzeni, Ze Zalovani nabyli spoluvlastnicky
podil k predmétnému pozemku skutecné za ¢astku 14.000,- K¢, pricemz ucinéni nabidky za naprosto
shodnych podminek, za kterych nabyvatel véc ziskal, je predpokladem vyhovéni zalobé. Pri
rozhodovani o nahrazeni projevu vule [§ 161 odst. 3 obCanského soudniho radu (déle ,0. s. £.“)] soud
nemuze na obsahu smlouvy nic ménit.

Krajsky soud v Ostravé jako soud odvolaci k odvolani zalobcl rozsudkem ze dne 30. 3. 2007, €. j. 11
Co 698/2006-113, rozsudek soudu prvniho stupné pod bodem I. vyroku ohledné smlouvy o zrizeni
vécného bremene zrusil a v tomto rozsahu rizeni zastavil. Jinak rozsudek soudu prvniho stupné
potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni.

Odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, ktera povazoval za spravna. K
pravnimu posouzeni véci dodal, Ze cena nemovitosti je podstatnou podminkou nabidky podle § 603
odst. 3 ob¢. zék., resp. zaloby, a ze soud prvniho stupné spravné dovodil, ze ¢astka 14.000,- K¢
obsazend v zalobé neodpovida uredné stanovené cené podle znaleckého posudku a trzni cenu, za
kterou byl podil k predmétnému pozemku prodan, se zjistit nepodarilo. Podle odvolaciho soudu
,nelze-li spolehlive zjistit podminky, za kterych byla nemovitost prodana v souvislosti s porusenim
predkupniho prava, nelze dovodit ani shodu zaloby obsahujici konkrétni navrh kupni smlouvy s
témito podminkami, ponévadz uc¢elem predmétné zaloby je nahrazeni projevu vile zalovanych”. Na
rozdil od soudu prvniho stupné podle nazoru odvolaciho soudu vyzva podle § 603 odst. 3 ob¢. zak.
konkrétni navrh kupni smlouvy obsahovat ani nemuze, nebot opravnéni mnohdy ani podminky, za
kterych véc byla prodéna, neznaji.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podali Zalobci dovoléni z divodu nespravného pravniho posouzeni
véci. Zalobci jsou toho nédzoru, Ze napadené rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zésadni
vyznam. Namitli, Ze pri sepisu Zaloby vychazeli z jediné mozného ocenéni predmétné nemovitosti, tj.
ze znaleckého posudku, ktery nikdo z uc¢astnikt kupni smlouvy ze dne 18. 10. 1999 nezpochybnil.
Zé&dny opravnény z predkupniho prava by nebyl tspé$ny s Zalobou, aby mu véc byla nabidnuta ke
koupi za stejnych podminek, za jakych ji zalovany nabyl, v pripadech, kdy predmétem kupni smlouvy
by byly nemovitosti nejen s predkupnim pravem, ve smlouvé by nebyly uvedeny kupni ceny za
jednotlivé nemovitosti, ale uvedena jedna kupni cena za vSechny nemovitosti. Mohlo by tak dochazet
k obchézeni zakona, kdy by dokonce opravnénym z predkupniho prava mohla byt nemovitost
prodéna za jinou cenu, kterou by ucastnici puvodni kupni smlouvy uvedli, tj. i za cenu, ktera by
prevySovala cenu Uredni ¢i trzni. Navrhli, aby dovolaci soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu i
soudu prvniho stupné a véc vratil soudu prvniho stupneé k dalSimu rizeni.

Zalovani k dovolani uvedli, Ze pfedmétny pozemek koupili spoleéné s dal$imi nemovitostmi za jednu
dohodnutou cenu, aniZ by ceny jednotlivych nemovitosti byly specifikovany. Zalobci nejpozdéji dne
21. 7. 2003 ze znaleckého posudku museli védét, ze u predmétného pozemku chybi ocenéni oploceni,
porosti, cesty a zdéné budovy na tomto pozemku. Taktéz védéli, Ze nejde o ornou pudu, ale o
uzamykatelnou zahradu. Znalec se ocenénim ,strefoval” do sjednané kupni ceny.

Podle cl. II. - prechodna ustanoveni, bodu 12 zakona ¢. 7/2009 Sh., kterym se méni zakon ¢.

99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici zakony, u¢inného
od 1. 7. 2009 (vyjma ustanoveni ¢l. I bodd 69, 71 a 100, ustanoveni ¢l. XIII a ustanoveni ¢l. XVII bodu
1, ktera nabyvaji t¢innosti 23. 1. 2009), dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym
(vydanym) prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zdkona se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich
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pravnich predpist; uziti nového ustanoveni § 243c odst. 2 tim neni dot¢eno.

Nejvy$si soud Ceské republiky (dale ,Nejvyssi soud”) proto pti projednéani dovolani postupoval podle
obcanského soudniho radu ve znéni ic¢inném do novely provedené zakonem ¢. 7/2009 Sb., nebot
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydano dne 30. brezna 2007.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjisténi, ze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo
podéano opravnénou osobou vcas, se predevsim zabyval dovolanim z hlediska jeho pripustnosti.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zdkon pripousti.

Dovoléni proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu je pripustné za splnéni predpoklada
stanovenych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) a c), odst. 3 o. s. I'. Protoze predpoklad stanoveny v §
237 odst. 1 pism. b) o. s. . nebyl naplnén, prichazela v tivahu pripustnost dovoléni jen podle
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c), odst. 3 o. s. I'., podle nichz je dovolani pripustné proti rozsudku
odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho
stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze
napadené rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zédsadni vyznam. Rozhodnuti odvolaciho
soudu ma po pravni strance zasadni vyznam tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla reSena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze dovolani je pripustné, nebot v dané véci jde o problematiku splnéni
povinnosti z predkupniho prava, jestlize treti osoba (nabyvatel véci - spoluvlastnického podilu)
nabyla véc v dusledku poruseni predkupniho prava prevodcem, ktery na nabyvatele soutasné
prevedl i jiné véci, na které se predkupni pravo nevztahovalo, pricemz byla dohodnuta cena
souhrnnd bez uvedeni cen jednotlivych prevadénych véci. Tuto problematiku dovolaci soud dosud
neresil.

Dovolaci soud je toho nazoru, Ze neni vylouc¢eno, aby ucastnici kupni smlouvy ohledné vice véci
sjednali cenu souhrnnou bez ocenéni jednotlivych véci; takova smlouva neni bez dalSiho neplatna pro
neurcitost. Uvedeny pravni ndzor lze neprimo oprit mimo jiné o rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
12.9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2127/2000, publikovany ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
Nejvyssiho soudu pod ¢. 67/2004. Ostatné platnost predmétné kupni smlouvy nikdo nezpochybnuje.

Dovolaci soud pak sdili pravni nazor uvedeny v knize L. S. : Predkupni pravo, vydané nakladatelstvim
C. H. Beck Praha, 2005, na strané 102, podle néhoz (prevedeno do posuzovanych poméru) ma z
predkupniho prava opravnéna osoba pravo na nabyti véci za cenu odpovidajici , prislusnému dilu
ceny sjednané za vSechny prodané véci“. Podle dovolaciho soudu tedy nelze mit za to, ze takovou
cenu nelze urcit. V daném pripadé ji lze zjistit zrejmé jediné tak, ze bude nejprve znalecky urcena
cena predmétné véci a cena vSech ostatnich soucasné prodanych véci, a to k dobé thrnného prodeje.
Poté na zékladé takto urcenych cen bude procentem nebo zlomkem stanoven podil ceny predmétné
véci na souhrnné cené podle uvedeného urceni. Rozhodnou ¢i hledanou cenou predmeétné véci pak
bude zjiStény podil ze souhrnné ceny, jez byla skutecné sjednana (v souzené véci podil ze 450.000,-
K¢).

Dovolaci soud souhlasi s nazorem odvolaciho soudu, zZe vyzva opravnéné osoby podle § 603 ob¢. zak.
konkrétni navrh kupni smlouvy (tedy zejména kupni ceny) obsahovat ani nemuze, nebot opravnéni
mnohdy podminky, za kterych byla véc prodana, neznaji. Pak ovSem na druhé strané nelze bez
dalsiho opravnénym zalujicim pricitat k tizi, ze v zalobnim navrhu, kterym konkretizovali projev vile
osoby povinné, uvedli urcitou cenu, jestlize ji neznaji ani zalovani ani soud. Nezna-li takovou cenu
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ani soud a neni-li vylouceno, Ze cena uvedena v petitu zalobcli neni nizsi nez realna cena véci
(spoluvlastnického podilu), nelze jejich zalobu dobre zamitnout s odivodnénim, Ze navrhované cena
neni spravnd, protoze ji nelze urcit, resp. ze se ji nepodarilo zjistit. Zavér odvolaciho soudu, na jehoz
zakladé potvrdil zamitnuti zaloby, Ze nebylo prokazano, ze by zalovani predmétnou nemovitost nabyli
praveé za castku 14.000,- K¢, tak nelze zatim prijmout.

Z téchto divodu dovolacimu soudu nezbylo, nez rozsudek odvolaciho soudu zrusit, a protoze duvod,
pro ktery byl zrusen rozsudek odvolaciho soudu, plati i pro rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil
dovolaci soud i jeho rozsudek a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 a 3
0.S.T.).
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