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Predkupni pravo

Ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢. zak. se vztahuje pouze na vécné predkupni pravo a rozsiruje opravnéni
osoby, v jejiz prospéch bylo zfizeno, zpusobem v ném uvedenym.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15.6.2011, sp.zn. 31 Cdo 4308/2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce L. M., zastoupeného Mgr. L. P., advokatem se
sidlem v P., proti Zalovanym 1) R. S., a 2) Ing. O. D., zastoupenym JUDr. F. S., advokatem se sidlem v
T., o nahrazeni projevu vile, vedené u Okresniho soudu v Jihlavé pod sp. zn. 12 C 26/2008, o
dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Brné - pobocky v Jihlavé ze dne 11. brezna 2009,
€. j. 54 Co 452/2008-85, tak, Ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Krajsky soud v Brné - pobocka v Jihlavé v zdhlavi uvedenym rozsudkem potvrdil ve véci samé
rozsudek ze dne 24. zari 2008, €.j. 12 C 26/2008-65, kterym Okresni soud v Jihlaveé zamitl Zalobu, jiz
se zalobce domahal nahrazeni projevu vile zalovanych (prodavajicich), tj. ulozeni povinnosti uzaviit
se zalobcem (kupujicim) smlouvu o prevodu vlastnictvi ve vyroku specifikovanych nemovitosti; ve
vyroku o nakladech rizeni rozsudek zmeénil tak, ze zalobce je povinen zaplatit Zalovanym ,spole¢né a
nerozdilné” 15.474,- K¢, a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni.

Odvolaci soud dospél k zavéru, ze predkupni pravo, z jehoz poruseni zalobce dovozuje sviij narok,
bylo sjednano jako pravo zavazkové (osobni povahy), které pusobi toliko mezi smluvnimi stranami (§
603 odst. 1 zékona 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist, déle jen ,obc.
zak.”). Domahat se po Zalovanych jako nabyvatelich, aby mu nemovitosti nabidli ke koupi, Zalobce
podle odvolaciho soudu Gspésné nemuze, protoze ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢. zék. se vztahuje jen
na pripady, kdy predkupni pravo bylo sjednéano jako vécné pravo; jen tehdy totiz pusobi i vici
nastupctim osoby, kterd se zavazala nabidnout véc ke koupi, kdyby ji chtéla prodat (§ 602 odst. 1, §
603 odst. 2 ob¢. zak.). Sankci za poruseni predkupniho prava, které neni vécnym pravem, je
povinnost toho, kdo slibil véc nabidnout ke koupi, nahradit Skodu, ktera byla opravnénému subjektu
zpusobena.

Rozhodnuti odvolaciho soudu napadl zalobce dovolanim, jimz vyjadril nesouhlas s pravnim
posouzenim véci [§ 241a odst. 2 pism. b) zakona 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu, ve znéni
pozdéjsich predpist, dale téz jen ,0. s. I.“]. Protoze ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢. zak. nerozliSuje
mezi predkupnim pravem zavazkovym a vécnym, je nutno - systematickym a logickym vykladem -
uzavrit, ze dopadda na poruseni obou typt predkupniho prava. Neni-li predkupni pravo dohodnuto
jako vécné pravo, mélo by pusobit ,minimalné vici kupujicimu,” tj. proti zalovanym, kteri
nemovitosti nabyli od osoby, ktera se zavazala nabidnout je ke koupi Zalobci. Dale dovolatel namita,
ze zalovani po nabyti nemovitosti vstoupili do pravniho postaveni pronajimatele, takze jsou vazani
najemni smlouvou vcéetné ujednéni o predkupnim pravu, které je jeji soucasti (§ 680 odst. 2 obc.
zék.). Navrhl, aby dovolaci soud zrusil rozhodnuti soudi obou stupnu a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

Dosavadni rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu zaujala nazor, podle néhoz se ustanoveni § 603 odst.
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3 ob¢. zak. vztahuje pouze na vécné predkupni pravo, takze ten, jemuz svéd¢i predkupni pravo toliko
osobni povahy, se nemuze s ispéchem doméahat, aby mu nabyvatel véc nabidl ke koupi (srov.
rozsudek ze dne 13. prosince 2005, sp. zn. 29 Odo 1339/2004, usneseni ze dne 27. cervence 2007,
sp. zn. 33 Odo 210/2006, rozsudek ze dne 24. inora 2010, sp. zn. 29 Cdo 1633/2008).

Triclenny senat ¢. 33, ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovolani projednat a
rozhodnout o ném, pri posouzeni otdzky dusledka poruseni predkupniho prava podle § 603 odst. 3
obC. zak. dospél k pravnimu nazoru odliSnému od toho, ktery byl dosud judikaturou Nejvyssiho soudu
zastavan. Proto rozhodl o postoupeni véci k rozhodnuti velkému sendtu obcanskopravniho a
obchodniho kolegia (§ 20 zékona 6/2002 Sb., o soudech, soudcich, prisedicich a statni spravé soudu a
o zméné nékterych dalsich zakont, ve znéni pozdéjsich predpist). Velky senat obc¢anskopravniho a
obchodniho kolegia pak véc projednal a rozhodl o ni v souladu s ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1
uvedeného zékona.

Nejvyssi soud véc projednal podle obcansko soudniho radu ve znéni i¢inném do 30. cervna 2009 (Cl.
IT, bod 12. zékona 7/2009 Sb.).

Dovolani je pripustné, protoze sméruje proti rozhodnuti odvolaciho soudu, které ma ve véci samé po
pravni strance zasadni vyznam (§ 236 odst. 1, § 237 odst. 1 pism. c/, odst. 3 0.s.I".); ten je dan
posouzenim otazky dusledkl poruseni predkupniho prava, nebot takova otazka byla predlozena
velkému senatu za icelem prehodnoceni dosavadni judikatury Nejvyssiho soudu.

Pravni posouzeni je ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . nespravné, jestlize odvolaci soud véc
posoudil podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice
spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadneé ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

V projednavané véci vySel odvolaci soud ze zjiSténi, ze smlouvou ze 16. rijna 2003 prenechali M. B. a
F. H. (podilovi spoluvlastnici a pronajimatelé) zalobci (ndjemci) za tplatu do ndjmu pozemky parc. ¢.
284, 286, 108/1 a 48/1 v katastralnim tzemi CiZov u Jihlavy. V ¢lanku VI. uvedené smlouvy se strany
dohodly, Ze ,ndjemce ma k predmétnym nemovitostem predkupni pravo“ a dale ,ze pronajimatel toto
pravo ve prospéch najemce touto smlouvou uznava.” Vylucnou vlastnici nemovitosti se po smrti F. H.
(viz usneseni Okresniho soudu v Jihlavé ze dne 24. ledna 2007, sp. zn. 26 D 585/2006) stala M. B.,
ktera kupni smlouvou z 24. zari 2007 nemovitosti prodala zalovanym; pravni uc¢inky vkladu
vlastnického prava nastaly k 1. rijnu 2007. Mezi Gcastniky nebylo sporu o tom, ze M. B. predmétné
pozemky nenabidla Zalobci ke koupi a Ze predkupni pravo nebylo vloZzeno do katastru nemovitosti.

Ustanoveni § 603 ob¢. zak. urcuje, ze predkupni pravo uklada povinnost pouze tomu, kdo slibil véc
nabidnout ke koupi (odstavec 1). Predkupni pravo lze dohodnout i jako vécné pravo, které pusobi i
vuci nastupcim kupujiciho. Smlouva se musi uzavrit pisemné a predkupni pravo se nabyva vkladem
do katastru nemovitosti. Nekoupil-li prodéavajici véc nabidnutou kupujicim, zistava mu zachovano
predkupni pravo i vuci jeho pravnimu nastupci (odstavec 2). Bylo-li predkupni pravo poruseno, muze
se opravnény bud na nabyvateli domahat, aby mu véc nabidl ke koupi, anebo mu zistane predkupni
pravo zachovano (odstavec 3).

Pro rozhodnuti v projednavané véci je stézejni zavér, zda se ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢. zak.
vztahuje na zdvazkové predkupni pravo nebo na predkupni pravo vécné, popripadé na obé predkupni
prava.

Jak patrno z dikce ustanoveni § 603 ob¢. zak., jeho prvni odstavec, ktery je formulovan zcela obecné,
zdUraznuje (srov. vyjadreni pouze), ze predkupni pravo dopada jenom na osobu, ktera se k nabidce
véci ke koupi zavazala, nikoli jiz na jiné osoby, tj. ani na jeji pravni nastupce. Navazujici ustanoveni
druhého odstavce pak - jako vyjimku z pravidla uvedeného v odstavci prvnim - umoznuje dohodnout
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predkupni pravo tak, aby ptsobilo i vii¢i pravnim nastupctim jeho zrizovatele. OvSem pouze jako
predkupni pravo vécné.

Ve svétle shora popsaného je pak tfeba vylozit treti odstavec § 603 ob¢. zak. jako navazujici na
odstavec druhy, tedy tak, Ze upravuje konkrétni prava osoby, v jejiz prospéch bylo zrizeno predkupni
pravo podle predchoziho odstavce, vici nabyvateli pfi poruseni predkupniho préva; pri opa¢ném
zaveéru by se totiz pravidlo formulované v odstavci prvnim (...uklada povinnost pouze tomu, kdo
slibil...) pri poruseni predkupniho prava viubec neuplatnilo.

Teleologicky a systematicky vyklad druhého a tretiho odstavce § 603 ob zak. pak vede ke stejnému
vysledku. Uelem upravy vécného predkupniho prava nepochybné je posilit postaveni osoby, v jejiz
prospéch bylo zrizeno, oproti osobé, v jejiz prospéch bylo zrizeno (pouze) zavazkové predkupni
pravo. Pri vykladu, Ze se ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢. zak. vztahuje i na zdvazkové predkupni pravo,
by vSak k takovému posileni pro pripad poruseni predkupniho prava nedoslo, nebot Uprava v
ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢. zak. by zajiStovala osobé, v jejiz prospéch bylo zrizeno zavazkoveé
predkupni pravo, pri jeho porusSeni stejna prava jako osobé, v jejiz prospéch bylo zrizeno vécné
predkupni pravo. Pak ale neni logické, aby osoba, v jejiz prospéch bylo zrizeno vécné predkupni
pravo zvysovala néklady prevodni transakce a prodluzovala dobu, ve které se stane uc¢innym,

je zaveér, ze ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢. zak. se vztahuje pouze na vécné predkupni pravo a
rozsiruje opravnéni osoby, v jejiz prospéch bylo zfizeno, zpusobem v ném uvedenym.

Pro zaveér, ze ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢. zak. se vztahuje pouze na vécné predkupni pravo, svédci
ostatné i vyklad historicky. Soucasna tprava predkupniho prava ma nepochybné puvod v ustanoveni
§ 376 zakona 141/1950 Sh., které urcovalo, ze ,Predkupni pravo uklada povinnost jen tomu, kdo
slibil véc nabidnout k vykupu. Mé-li predkupni pravo povahu prava vécného, ptsobi vSak také proti
jeho nastupci; podle toho, byla-li véc zcizena zpiisobem, pro ktery bylo predkupni pravo umluveno, ¢i
jinym zpusobem, mize se opravnény bud na nabyvateli domahat, aby mu véc prenechal, anebo mu
zustane predkupni pravo zachovano.“

Jak patrno z dikce uvedeného ustanoveni, prenechani véci a zachovani predkupniho prava zdkon
zajistoval pouze ve vztahu k vécnému predkupnimu préavu, nikoli ve vztahu k pravu zavazkovému a
bylo tedy - logicky - pro osoby, které chtély zlepsit své postaveni z predkupniho prava, vyhodné
investovat ¢as a prostredky do zrizeni prava vécného. Novela platného obc¢anského zékoniku,
provedena zakonem 509/1991 Sb., zjevné na toto ustanoveni navazala, avsak tim, Ze je rozdeélila do
tr1 odstavct, zkomplikovala ptivodné vyznamové nepochybny text; nic vSak nenasvédcuje tomu, Ze by
zédkonodarce mél v imyslu se od principt obcanského zakoniku 141/1950 Sb. v této otézce odchylit.
Duvodova zpréava k zakonu 509/1991 Sb. se k ob¢anskému zakoniku z roku 1950 jako jednomu ze
zdroju zasadni novelizace obc¢anského prava hlési, avSak o tom, ze by mél byt proveden takto zasadni
odklon od koncepce predkupniho prava, se nezminuje.

Ostatné jiz obecny zdkonik obcCansky z roku 1811 rozliSoval predkupni pravo vécné a , 0sobni”
(obligacni). Teorie se pak shodovala v tom, Ze ,pravo predkupni je pouhym pravem obligacnim (tj.
platnym jen mezi dluznikem a véritelem) u movitosti, u nemovitosti pak, nebylo-li v knize pozemkové
zapsano (§ 1073 obecného zakoniku obcanského, véta prvni). Nenabidne-li zavazany opravnénému
véc k vykupu, nesplnil tim svou smluvni povinnost a je povinen Skodu nahraditi (§ 1079); treti nabyva
vSak platné vlastnictvi bez ohledu na to, zda byl dobré viry ¢i obmyslny” (Sedlacek, J.: Obliga¢ni
pravo II. Brno 1946, s. 75, reprint Wolters Kluwer CR, a. s., 2010; podobné Kube$, V., in Sedlacek, J.,
Roucek, F.: Komentar k ¢sl. obecnému obcanskému zakoniku a obcanské pravo platné na
Podkarpatské Rusi. Praha: V. Linhart, 1936, dil IV., s. 811 a nasl.).

Zavérem Nejvyssi soud konstatuje, Ze nevidi duvodu, pro¢ by se pravni postaveni osoby opravnéné ze
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zavazkového predkupniho prava meélo zasadné liSit od postaveni osoby, jejiz pravo koupé konkrétni
véci je zajiSténo smlouvou o smlouvé budouci [k dusledkim poruseni zavazku ze smlouvy o uzavieni
budouci smlouvy viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. rijna 1997, sp. zn. 2 Cdon 1505/97,
uverejnény v ¢asopisu Soudni judikatura pod ¢. 22/98, ve kterém Nejvyssi soud uzavrel, ze ,Nelze
prehlédnout, Ze smlouva o smlouvé budouci pusobi jen mezi icastniky smlouvy (nikoliv absolutné) a
jeji poruseni jednim z GCastniki nemuze mit samo o sobé vliv na pravni postaveni treti osoby.
Obsahem kupni smlouvy, kterou ucastnik smlouvy o smlouvé budouci prevadi nemovitosti, o které ve
smlouveé o budouci smlouvé Slo, na osobu treti, je povinnost prevodce prevést na nabyvatele
vlastnictvi oproti zaplaceni kupni ceny; takovy obsah nikterak neodporuje zakonu, ani jej neobchazi,
ani se neprici zajmu spolecnosti (§ 39 obC. zak. ve znéni platném do 31. prosince 1991). O
neplatnosti takové smlouvy by bylo mozno uvazovat jen tehdy, kdyby jeji cel, sledovany ucastniky
(nikoliv vSak nevyslovena pohnutka) odporoval zakonu nebo jej obchéazel nebo se pri¢il zajmu
spolecnosti (dnes dobrym mravium) - § 39 ob¢. zak. ], jez se - co do Gcinka ve vztahu k pravu véc
koupit - znacné podoba zavazku ze smluvniho predkupniho prava

Ke shodnému z&véru o povaze zavazkového piedkupniho prava dospél ostatné i Ustavni soud, ktery v
nalezu ze dne 19. ffjna 1999, sp. zn. I. US 265/98, uverejnéném ve Sbirce nalezil a usneseni
Ustavniho soudu pod ¢.144/1999 uzavrel, e ,i kdyby existovalo piedkupni pravo pro ur¢ity piipad
zcizeni a zavazana osoba takto smluvné prevzatou povinnost nerespektovala, tj. zcizila by véc treti
osobé zptsobem, pro ktery bylo predkupni pravo sjednano - predkupni pravo zavazkové povahy
zaniklo, nebot vici treti osobé neplsobi. Osoba opravnéna z predkupniho prava by mohla vaci
zavazané osobé uplatnovat narok na nahradu skody za podminek ustanoveni § 420 ob¢. zak.
Vzhledem k pouhé zavazkové (osobni) povaze predkupniho prava se vSak opravnénda osoba nemuze
na nabyvateli zcizené véci s uspéchem domahat toho, aby ji koupenou véc nabidl ke koupi (srov.
obecné uznéavanou literaturu, napf. Komentar k obéanskému zdkoniku, Jehlicka/Svestka a kolektiv, 5.
vydani, 1999, str. 648; dale Pravni rozhledy 5/1994, str. 165, Jehli¢ka, Svestka - Nad piedkupnim
pravem)”.

Stejny zavér pak ¢ini v teoretické roviné nejen autofi odkazovani v citovaném nélezu, ale i Skarova in
Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M., Hulmék, M. a kol. Ob&ansky zakonik II. Komentaf. 2. vydéni.
Praha: C. H. Beck 2009 s. 1748, Stépanové s. in Fiala, J., Kindl. M. a kol. Ob¢ansky zékonik. 1.
vydéni. II. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer CR. 2009 s. 1154, Svoboda, L. in Svoboda, L. Pfedkupni
pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck 2005 s. 42, Mike$, J. in Knappova, M., Svestka, J. a kol. Ob¢anské
pravo hmotné. Svazek II. 3. vydani. Praha : ASPI, 2002, s. 189 a nasl. Dvordk, J. in Holub, M. a kol.
Obcansky zakonik. II. Komentar. 2. vydani. Praha : Linde, 2003, s. 932; opacné pak Elias, K. v
publikaci Elias, K. a kol. ObcCansky zakonik. 1. vydani. II. Velky akademicky komentar. Praha: Linde
Praha, a. s. s. 1764 a nasl. a Fiala, ]J. Predkupni pravo. Bulletin advokacie, 1992, ¢. 10, s. 27 a 28.

Pritom okolnost, ze zalovani nabytim nemovitosti vstoupili do pravniho postaveni pronajimatelt (§
680 odst. 2 obC. zak.), neni pro posouzeni véci vyznamna. Dohoda o predkupnim pravu muze byt
nepochybné soucésti jakékoliv smlouvy; je-li vyhrada - jako v projednavané véci - obsazena v
najemni smlouve, neznamena to, Ze s pravy a povinnostmi prechazejicimi na nabyvatele véci z
najemni smlouvy prechazi na néj také zavazek z predkupniho préva.

Protoze pravni posouzeni véci odvolacim soudem je spravné, Nejvyssi soud dovolani podle
ustanoveni § 243b odst. 2 véta prvni o. s. . zamitl.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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