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Zakonneé predkupni pravo

Podle § 2144 odst. 1 o. z. je-li predkupni pravo zrizeno jako pravo vécné, opraviuje predkupnika
domadhat se vuci nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi nebo zptisobem postavenym ujednanim
o predkupnim pravu koupi na roven, aby mu véc za prislusnou tplatu prevedl. Citované ustanoveni
zakotvuje v pravnim radu tzv. pravo retraktu. Toto pravo vznikne predkupnikovi, kterému svédci
vécné (zdkonné) predkupni pravo, tehdy, nesplni-li povinny z predkupniho prava svoji povinnost
nabidnout véc predkupnikovi ke koupi zakotvenou v § 2140 odst. 1 o. z. Pravo retraktu zanikne
okamzikem dalSiho prevodu, nebot dospéje standardni povinnost ucinit nabidku ke koupi. Zakon
nestanovi specialni postup pri uplatnéni tohoto prava. Nepodminuje pripustnost uplatnéni prava
retraktu zalobou ani predchozim uc¢inénim konkrétniho pravniho jednani. Predkupnik je tedy
opravnén uplatnit pravo retraktu zalobou, aniz by ji nutné predchazela vyzva predkupnika
koupéchtivému k prevedeni véci, k niz je vécné predkupni pravo zrizeno, respektive, k niz mu svédci
zakonné predkupni pravo.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 805/2021-140 ze dne 29.7.2021)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce hlavniho mésta Prahy, se sidlem v P.,
zastoupeného JUDr. Ing. S.S.Z., advokatkou se sidlem v P., proti Zalované E. C. C., se sidlem XY,
ICO: XY, zastoupené JUDr. V.K., advokéatem se sidlem v P., o nahrazeni projevu viile, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 6 pod sp. zn. 11 C 1/2019, o dovolani zalované proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 27. rijna 2020, ¢. j. 16 Co 292/2020-105, tak, Ze dovolani se zamita.
Néavrh na odklad pravni moci rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 27. rijna 2020, ¢. j. 16 Co
292/2020-105, se zamita.

Z oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 6 (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 4. 3. 2020, ¢.j. 11 C
1/2019-79, zamitl zalobu o nahrazeni projevu vile zalované s uzavienim tam specifikované kupni
smlouvy, jejimz predmétem meély byt dvé stavby v k. . XY, obci XY - budova s €. p. XY stojici na
pozemku parc. ¢. XY a budova bez €. p. a e. ¢. stojici na pozemku parc. ¢. XY (dale také ,predmétné
stavby” a ,predmétné pozemky”), za kupni cenu 4 700 000 K¢ (vyrok I). Dale rozhodl o nédkladech
rizeni (vyrok II).

Soud prvniho stupné po provedeném dokazovani vysel ze zjisténi, ze zalovana jako vlastnice
predmétnych staveb, stojicich na predmétnych pozemcich ve vlastnictvi zalobce, uzaviela dne 4. 5.
2017 kupni smlouvu, kterou prodala predmétné stavby za kupni cenu ve vysi 4,7 mil. K¢ svému
jednateli a spoleCnikovi I. B., aniz by tyto stavby nabidla k odkupu Zalobci. Na vyzvu a nabidku
nového vlastnika I. B. ze dne 3. 5. 2018 a 1. 6. 2018 k moznému odkupu predmétnych staveb za
kupni cenu 15 mil. K¢ zalobce reagoval dopisem ze dne 18. 6. 2018, kterym tuto nabidku odmitl a
naopak se domdhal prevedeni predmeétnych staveb do svého vlastnictvi za ¢astku 4,7 mil. K¢, tedy za
stejnych podminek, jaké byly uvedeny v predmétné kupni smlouvé. Dne 5. 7. 2018 uzavrely smluvni
strany predmétné kupni smlouvy dohodu o zruseni zédvazku (dissoluc¢ni dohodu), kterou si sjednaly
zénik veskerych prav a zédvazkd z predmétné kupni smlouvy s uc¢innosti ke dni jejiho uzavreni, tj. ke
dni 4. 5. 2017, a vlastnické pravo k predmétnym stavbam bylo k navrhu ze dne 9. 7. 2018 vloZeno v
katastru nemovitosti opét ve prospéch zalované.



Soud prvniho stupné dospél k zavéru, Ze zalobce jako vlastnik predmétnych pozemk, na nichz jsou
umistény predmétné stavby ve vlastnictvi Zalované, a zZalovana jako vlastnice predmétnych staveb
umisténych na pozemcich ve vlastnictvi zalobce, maji z davodu oddéleného vlastnictvi pozemki a
staveb podle § 3056 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik (ddle jen ,0. z.“), vzajemné predkupni
pravo k predmétnym stavbam a predmétnym pozemkium. V rizeni bylo prokazéano, resp. nebylo sporu
o tom, Ze zalovana dne 4. 5. 2017 uzavrela s kupujicim B. predmétnou kupni smlouvu podle § 2079 a
nasl. o. z., na jejimz zdkladé mu prodala za kupni cenu ve vysi 4,7 mil. K¢ predmétné stavby, aniz by
v souladu s § 3056 odst. 1 a § 2143 o. z. nabidla predmétné stavby ke koupi zalobci, ¢imz porusila
jeho predkupni pravo. Poté, co tehdejsi nabyvatel predmétnych staveb B. dopisy ze dne 3. 5. a 1. 6.
2018 nabidl Zalobci podle § 2143 o. z. odkup predmétnych staveb za kupni cenu ve vysi 15 mil. K¢
ujednanou v kupni smlouvé uzavrené s novym koupéchtivym, Zalobce dopisem ze dne 18. 6. 2018
tuto nabidku B. odmitl a naopak se po ném podle § 2144 odst. 1 0. z. domahal splnéni povinnosti
nabidnout mu predmeétné stavby za kupni cenu 4,7 mil. K¢ dohodnutou v predmétné kupni smlouvé, s
upozornénim na mozné uplatnéni prav predkupnika u soudu pro pripad odmitnuti této nabidky. Po
této nabidce k odkupu zalovana uzavrela dne 5. 7. 2018 s B. dissolu¢ni dohodu podle § 1981 o. z.,
kterou si smluvni strany sjednaly zanik veskerych zavazkl z predmétné kupni smlouvy s ucinnosti ke
dni 4. 5. 2017, aniz by zridily zavazek novy, a k ndslednému navrhu ze dne 9. 7. 2018 bylo opét
vlastnické pravo k predmétnym stavbam zapsano ve prospéch zalované. Uvedené zruSeni zavazku
dohodou stran ve smyslu § 1981 o. z. je jednim z prirozenych a v soukromém pravu samozrejmych
zpusobu zaniku. Jde o jeden z projevi smluvni svobody a respektu k autonomii ville smluvnich stran,
pri némz se dusledné vychazi ze zasady, ze stranam je ponechéna volnost si zavazek mezi sebou
nejen zridit, ale i jej zrusit. V pripadé dissoluce zanika cely zavazkovy vztah, pricemz ucinky zaniku
zavazku dohodou nastédvaji zasadné ex nunc. Inter partes ovSem nelze vyloucit odchylnou tUpravu,
tedy nic nebrani tomu, aby si strany sjednaly ucinky své dissolu¢ni smlouvy zpétné, pripadné zpétné
ucinky nemohou nastat vaci tretim osobam. V daném pripadé nastaly uc¢inky predmétné dissoluni
dohody mezi jejimi stranami zpétné ke dni 4. 5. 2017 (ex tunc) a vici zalobci jakozto treti osobé ke
dni 5. 7. 2018 (ex nunc). Ke dni podani zaloby v této véci, tj. ke dni 2. 1. 2019, tak zanikl zadvazkovy
vztah z predmeétné kupni smlouvy mezi Zalovanou jakozto prodavajici a B. jakozto kupujicim, v
dusledku ¢ehoZz nema Zalovana, ktera je nadéle vlastnikem predmétnych staveb, povinnost nabidnout
je zalobci jakozto zdkonnému predkupnikovi k odkupu za kupni cenu 4,7 mil. K¢ ve smyslu § 3056
odst. 1 a § 2143 o. z. Soud proto z divodu nedostatku pasivni vécné legitimace zalované, ktera ke dni
podani zaloby jiz nebyla nositelkou tvrzené hmotné pravni povinnosti, Zalobu zamitl.

K odvoléani zalobce Méstsky soud v Praze (dale jen ,odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 27. 10. 2020,
¢.j. 16 Co 292/2020-105, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze nahradil projev vile
Zalované s uzavrenim tam specifikované kupni smlouvy (vyrok I), a rozhod! o ndkladech rizeni (vyrok
II).

Odvolaci soud doplnil dokazovani mimo jiné usnesenim Rady hlavniho mésta Prahy ¢. 2085 ze dne
28. 8. 2018, ze kterého zjistil, ze rada vyjadrila souhlas s vyuzitim zdkonného predkupniho prava na
uplatné nabyti predmeétnych staveb do vlastnictvi zalobkyné za celkovou kupni cenu 4,7 mil. K¢. Z
vypisu z obchodniho rejstiiku zalované ke dni 28. 12. 2018 vyplynulo, ze B. byl jednatelem a jedinym
spole¢nikem zalované. Pripisem zalobkyné adresovanym zalované k rukam B. ze dne 18. 6. 2018, ¢. j.
MHMP 964712/2018, mél odvolaci soud za prokdzané, ze Zalobce vyuzil své predkupni pravo k
predmétnym stavbam za kupni cenu 4,7 mil. K¢, nebot zjistil, Ze uzavrenim predmétné kupni
smlouvy bylo poruseno jeho predkupni pravo zakotvené v § 3056 o. z. Pripis byl odeslan doporucené
postou dne 27. 6. 2018.

Predmeétna kupni smlouva uzavrenda dne 4. 5. 2017 mezi zalovanou a B. byla ve smyslu § 2145 o. z.
uzavrena s rozvazovaci podminkou uplatnéni predkupniho prava. B. (koupéchtivy) jako jediny
jednatel a spolecnik zalované musel védét o zakonném predkupnim pravu dle § 3056 o. z.
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Rozvazovaci podminka je vazana na uplatnéni predkupniho prava. Uplatnénim predkupniho prava
dochazi k naplnéni rozvazovaci podminky, ale pouze tehdy, pokud je predkupni pravo uplatnéno
predkupnikem vuci dluznikovi (§ 2145 o. z. ve spojeni s § 548 odst. 2 o. z.). Jejim splnénim dochazi k
zéniku povinnosti stran z kupni smlouvy uzavrené s koupéchtivym, a to ex nunc, v dsledku ¢ehoz k
okamziku splnéni rozvazovaci podminky dluznik a koupéchtivy prestavaji byt vazani ucinky mezi nimi
uzaviené smlouvy. Odvolaci soud povazoval za zpusob uplatnéni predkupniho prava zalobcem pripis
ze dne 18. 6. 2018, ktery byl odeslan Zalobcem dne 27. 6. 2018 Zalované k rukam B. - jediného
jednatele a spole¢nika Zalované. Zalobce v tomto piipise vyjadiil zdjem vyuzit své predkupni pravo a
nabyt predmétné stavby za uvedenou kupni cenu 4,7 K¢ mil. K¢ do svého vlastnictvi, a to pripadné i
pomoci soudni cesty. Plati zde domnénka doby dojiti podle § 573 o. z. (tfeti pracovni den po
odeslani). Uplatnéni predkupniho prava tak bylo doruceno zalované dne 2. 7. 2018. Tim doslo ke
splnéni rozvazovaci podminky a v tomto okamziku zanikla u¢innost predmétné kupni smlouvy
uzavrené mezi prodavajicim (Zalovanou) a koupéchtivym (B.). Jeji uzavreni tak nema zadné pravni
nasledky. Doslo k zaniku povinnosti stran z predmétné kupni smlouvy. Podle odvolaciho soudu
nebylo tedy mozné néasledné uzavreni dissolucni dohody dne 5. 7. 2018 mezi zalovanou a B., kterou
méli anulovat predmétnou kupni smlouvu, nebot uplatnénim rozvazovaci podminky zalobcem se
obnovil pravni vztah, ktery zde byl pred uzavienou predmétnou kupni smlouvou. Zalobce tak f4dné
uplatioval predkupni pravo po zalované, ktera je ve véci pasivné legitimovana.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, nebot napadené rozhodnuti podle ni
zavisi na vyreseni nasledujicich otazek:

1) Odvolaci soud posoudil dopis Zalobce ze dne 18. 6. 2018 jako platné uplatnéni predkupniho prava.
Podle zékona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze (dale jen ,ZHMP"), vSak takové jednani
vyzadovalo predchozi souhlas Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy. Jinak je podle § 72 odst. 2 ve
spojeni s § 59 odst. 3 pism. k) a § 43 odst. 2 ZHMP takové jednani absolutné neplatné, pricemz
odvolaci soud mél povinnost k této neplatnosti prihlédnout bez navrhu. Tim se odvolaci soud odchylil
od judikatury Nejvyssiho soudu (naprt. od rozhodnuti sp. zn. 25 Cdo 1329/2014, 30 Cdo 3130/2005,
30 Cdo 3049/2007). Otazkou rovnéz je, zda obsah dopisu lze vibec povazovat za pravni jednani.
Podle zalované jde pouze o nezévazny navrh dal$iho postupu, nebot v ném neni vyjadrena vule
predkupni pravo uplatnit.

2) Odvolaci soud dale nespravné dovodil, Ze je ve vztahu k Zalované dana pasivni vécna legitimace.
Podle § 2144 o. z. se totiz Ize doméhat prevodu vlastnického prava k nemovitosti pouze vuci nastupci
zalované (nabyvateli), nikoliv vii¢i samotné zalované jako povinné z predkupniho préva. Navic byla
porusena povinnost zaplatit kupni cenu zakotvend v § 2148 o. z. Zalobce mél podle jejiho ndzoru
kupni cenu zaplatit do tf mésici po nabidce. V projednéavané véci sice namitka nebyla ucinéna,
nicméné tato lhuta by méla bézet od okamziku uplatnéni predkupniho préva zalobou (od 31. 12.
2018). Tyto otazky zalovana povazuje za v rozhodovani dovolaciho soudu dosud neresené.

3) V dalSich otédzkach zalovana namita poruseni procesnich prav spojenych s pravem na spravedlivy
proces. Konkrétné vytkla prekvapivost napadeného rozhodnuti; odvolaci soud nikterak nevyporadal
klicova tvrzeni dovolatelky o nedostatku jeji pasivni legitimace a zalozil své rozhodnuti na
skutecnostech, které nebyly predmétem dokazovani (okamzik doruc¢eni dopisu zalobce ze dne 18. 6.
2018, posouzeni tohoto dopisu jako pravniho jednani a vyhodnoceni jeho néleZitosti a platnosti,
védomost B. o predkupnim pravu). Napadené rozhodnuti navic nebylo fadné odtivodnéno, nebot se v
ném prave odvolaci soud s témito namitkami nevyporadal. Doslo k poruseni zasady dvojinstancnosti
civilniho soudniho rizeni a zadsady rovnosti zbrani.

Zalovana navrhla odklad pravni moci napadeného rozhodnuti. Dale navrhla zru$eni rozsudku
odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné a vraceni véci soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.
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Zalobce ve vyjadfeni k dovolani Zalované predné uvedl, Ze nesouhlasi s ndvrhem na odklad pravni
moci. Ve vztahu k otdzce 1) se vyjadril tak, ze nepovazuje uplatnéni zdkonného predkupniho prava za
pravni jednani, které bez dalSiho sméruje k nabyti vlastnického prava k nemovitosti. Uplatnéni
tohoto prava nepostacuje k prevodu. Opacny nazor, tj. Ze v tomto pripadé meélo dopisu ze dne 18. 6.
2018 predchazet rozhodnuti Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy, je velmi formalisticky a vyraznym
zplusobem by limitoval samotné fungovani zalobkyné. Co se tyce zaplaceni kupni ceny, nebyla
ucinéna zadnéa nabidka zalované vuci zalobci. V tomto pripadé byla kupni cena zaplacena az poté, co
soud predvidanym zptsobem rozhodl o dokonc¢eni postupu pro uplatnéni zékonného predkupniho
préava, tj. zaplaceni kupni ceny. Zalobce nesouhlasi ani s ndmitkou 2), Ze Zalovana neni pasivné vécné
legitimovand. V dobé podéni Zaloby totiz nebyl vlastnikem predmétnych staveb nabyvatel B., nybrz
Zalovana. Otazku zaplaceni kupni ceny pak povazuje za otazku skutkovou; zalovana navic v
predchozim fizeni netvrdila zmes$kani lhlity k zaplaceni. Ve vztahu k procesnim ndmitkdm zalobce
uved], Ze tvrzend prekvapivost predstavuje vadu rizeni, ktera nemuze zalozit pripustnost dovolani.
Napadené rozhodnuti nepovazuje za prekvapivé a uz viibec nejde o vadu, ktera by mohla mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. NepovaZzuje jej ani za neprezkoumatelné - odvolaci soud jej
radné a presvédcivé oduvodnil. K ndmitkdm o poruseni zasad dvojinstanc¢nosti a rovnosti pak podle
Zalobce nelze podle § 242 o. s. I'. prihlizet. Navrhuje, aby bylo dovolani odmitnuto.

Dovolani je ¢aste¢né pripustné, neni vSak divodné.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci véc projednal podle zédkona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve
znéni ucinném od 30. 9. 2017 (dale jen ,o0. s. I.“), nebot rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydano po
tomto datu (srovnej clanek II bod 2 ¢asti prvni zakona ¢. 296/2017 Sb.).

Podle § 237 o. s. I'. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

Dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden
(§ 242 odst. 1 o. s. I.). Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z davodu vymezeného v
dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, §
229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3 0. s. I".).

Zalovand v dovolani vymezila otazku platnosti uplatnéni predkupniho prava, ke kterému mélo dojit
dopisem zalobce ze dne 18. 6. 2018.

Tato otdzka nezaklada pripustnost dovolani pro svou bezpredmétnost.

V usneseni ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3407/2015, Nejvyssi soud dovodil, Ze v pripadech
zdkonného predkupniho prava (tedy i predkupniho prava podle § 3056 o. z.) je namisté aplikovat
ustanoveni o smluvnim predkupnim préavu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2003, sp.
zn. 33 Odo 178/2003, nebo ze dne 26. 2. 2020, sp. zn. 33 Cdo 4737/2018), tedy ustanoveni § 2140 a
nasl. o. z. Judikatura (srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2011, sp. zn. 33 Cdo
3982/2009) i odborna literatura (srovnej napr. Porod, J. In: Petrov, J. a kol. Obcansky zakonik:
komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2170) se dale shoduji na tom, ze zédkonna predkupni
prava maji povahu vécnych prav.

Podle § 2144 odst. 1 o. z. je-li predkupni pravo zrizeno jako pravo vécné, opraviiuje predkupnika
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domadhat se vuci nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi nebo zptisobem postavenym ujednanim
o predkupnim pravu koupi na roven, aby mu véc za prislusnou tuplatu prevedl.

Citované ustanoveni zakotvuje v pravnim radu tzv. pravo retraktu. Toto pravo vznikne
predkupnikovi, kterému svédci vécné (zakonné) predkupni pravo, tehdy, nesplni-li povinny z
predkupniho prava svoji povinnost nabidnout véc predkupnikovi ke koupi zakotvenou v § 2140 odst.
1 0. z. Ve Spanélském civilnim pravu, v némz ma pravo retraktu dlouhou tradici, je tzv. retracto
legal (zdkonny retrakt) chapan jako pravo na subrogaci za stejnych podminek, jako byly sjednany ve
smlouve, na misto toho, kdo véc nabyva koupi [srov. ¢l. 1521 Codigo Civil z roku 1889 (dostupny
na http://www.boe.es) nebo Elias$, K. O zdkonném predkupnim pravu spoluvlastniki. Pravni
rozhledy, 2009, ¢. 5, s. 153 a nasl.]. Ve starsi ceské literature bylo popséano jako ,vécné pravo k
cizimu pozemku, podle néhoz jista osoba (retrahent, Nahergelter) pri prodeji pozemku jest
opravnéna vkrociti v trh, tj. Zadati, aby proddvany pozemek prodan byl jenom ji, ovSem za splnéni
podminek nabizenych tretim (jinym) kupcem* (Ottiv slovnik naucny: illustrovana encyklopaedie
obecnych védomosti. 21. dil, R (R) - Rozko$. Praha: J. Otto, 1904, s. 607). Pravo retraktu zanikne
okamzikem dal$iho prevodu, nebot dospéje standardni povinnost ucinit nabidku ke koupi (srovnej
napr. Porod, J. In: Petrov, J. a kol. Obc¢ansky zakonik: komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019,
s. 2170).

V daném pripadé svédcilo zalobci k predmétnym stavbam zalované zakonné predkupni pravo podle §
3056 o. z. Dne 4. 5. 2017 doslo mezi Zalovanou a B. k uzavreni kupni smlouvy ohledné predmétnych
nemovitosti a nasledné k jejich pfevodu na B. Zalovana pfitom nesplnila povinnost upravenou v §
2140 odst. 1 o. z. nabidnout predmétné stavby zalobci ke koupi. V dasledku toho vzniklo zalobci
opravnéni podle § 2144 o. z. doméhat se vici nastupci druhé strany, aby mu véc za prislusnou uplatu
prevedl (tzv. pravo retraktu).

Z&akon nestanovi specidlni postup pri uplatnéni tohoto prava. Nepodminuje pripustnost uplatnéni
prava retraktu zalobou ani predchozim uc¢inénim konkrétniho préavniho jednani. Predkupnik je tedy
opravnén uplatnit pravo retraktu zalobou, aniz by ji nutné predchazela vyzva predkupnika
koupéchtivému k prevedeni véci, k niz je vécné predkupni pravo zrizeno, respektive, k niz mu svédci
zakonné predkupni pravo.

Z uvedeného vyplyva, ze otazka platnosti ,pravniho jednani” Zalobce ucinéného v dopisu ze dne 18.
6. 2018, v némz oznamil, Ze je pripraven predmétné stavby odkoupit za cenu 4,7 mil. K¢, a upozornil
na moznost domahat se jejich prevedeni soudni cestou, je v pomeérech této véci bezpredmeétnd. Bez
ohledu na to, zda dopis Zalobce v této véci - jak zpochybnuje dovolatelka - vibec obsahuje pravni
jednani, totiz zalobce mohl uplatnit sv{ij narok z titulu vzniklého prava retraktu soudni cestou bez
dalsiho a aZ obsah zaloby bylo mozné pomérovat s postupem zZalobce predepsanym pro nabyvani
nemovitosti podle ZHMP.

Zalované dale namitla, Ze v souladu s § 2144 o. z. nen{ v dané véci pasivné vécné legitimovéana, nebot
neni ,nastupkyni druhé strany”.

Tato otazka zaklada pripustnost dovolani, nebot otdzka pasivni legitimace k uplatnéni naroku z
poruseni predkupniho prav podle § 3056 o. z. ve skutkovych individudlnich pomérech této véci v
rozhodovani dovolaciho soudu nebyla dosud vyre$ena, neni vSak diivodna.

Jak bylo uvedeno vyse, z citovaného § 2144 odst. 1 o. z. vyplyva, Ze pravo retraktu opraviuje
predkupnika doméahat se vi¢i nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi nebo zplisobem
postavenym ujednanim o predkupnim pravu koupi na roven, aby mu véc za prislusnou uplatu
prevedl. Dovolaci soud navzdory této formulaci nemuze prisvéd¢éit namitce zalované, ze z duvodu, ze
dne 5. 7. 2018 uzavreli zalovana a B. dohodu o zaniku zdvazku z kupni smlouvy, se mél zalobce



domahat predmétnych staveb nikoliv po ni, nybrz po B.

Pravo retraktu vzniklé v dusledku poruseni povinnosti zalované nabidnout prekupnikovi predmétné
stavby ke koupi v dané véci dohodou o zéniku zdvazku z kupni smlouvy nezaniklo, nebot nedoslo k
Lnovému” prevodu, ¢imz by dospéla standardni povinnost ucinit nabidku ke koupi. To odpovida i
smyslu § 2146 o. z., ktery, a¢ na tuto situaci zdkonnou textaci primo nedopadd, vyjadruje jasny tcel
upravy, a sice chranit predkupnika pred situacemi, v nichz by bylo jeho pravo znehodnoceno
ujednanimi, jez by ve vysledku vedla k zaniku prava pred jeho vyuzitim a soucasné ponechala
vlastnictvi véci v rukou dluznika nebo jez by zplsobila zménu zavazku v kupni smlouvé (srovnej napr-.
Svoboda, L. In: Hulmak, M. a kol. Obc¢ansky zakonik: komentar VI. Zavazkové pravo: zvlastni cast (§
2055-3014). Praha: 1. vydéni. C. H. Beck, 2014, s. 126-127). Lze proto § 2146 o. z. pouzit v dané
véci priméreneé.

Z duvodu, aby v rizeni v této do jisté miry atypické situaci na strané zalované vystupoval pasivné
legitimovany subjekt, pak bylo nezbytné zalovat pravé zalovanou, ktera se po zaniku zdvazku z kupni
smlouvy opét stala vlastnici predmétnych staveb, a nikoliv B.

Jak bylo uvedeno vyse, zédkonné predkupni pravo podle § 3056 o. z. je pravem vécnym; vazne tedy na
véci v tom smyslu, Ze jakmile bylo poruseno, vznika povinnost prevést véc predkupnikovi na
nabyvatele. V situaci, kterd nastala v této véci, zdkonné predkupni pravo vzniklo a v dsledku
jednani Zalované a B., jimz doslo ke zrusSeni predmétné kupni smlouvy a nabyti vlastnického prava
zalovanou, presla tato povinnost na zalovanou.

Zalovana dale namitla, Ze Zalobce nesplnil povinnost stanovenou v § 2148 o. z. - nezaplatil véas
Zalované kupni cenu predmeétnych staveb.

Tato otazka také zakladd pripustnost dovolani, nebot v rozhodovéani dovolaciho soudu nebyla dosud
vyreSena, neni vSak divodna.

Podle § 2148 odst. 1 o. z. zaplati predkupnik kupni cenu v ujednané 1huté, jinak do osmi dnl po
nabidce u véci movité a u nemovité véci do tri mésicli po nabidce. Neucini-li to, predkupni pravo
zanikne.

Smyslem zdkonné upravy je dosdhnout toho, aby v pripadé radného postupu spocivajiciho v nabidce
predkupnikovi bylo v relativné kratké zakonné dobé na tuto nabidku reagovano zaplacenim kupni
ceny ze strany predkupnika pod sankci zaniku predkupniho prava.

Citované ustanoveni se v pomeérech resené véci neuplatni, a sice proto, ze zalovana v rozporu s §
2140 odst. 1 o. z. neucinila zalobci nabidku ke koupi predmétnych staveb. Jinymi slovy, zalobce se
nedomaha prevodu predmétnych staveb z titulu vyuziti predkupni nabidky Zalované, nybrz z titulu
poruseni predkupniho prava (prava retraktu) vzniklého v dasledku nesplnéni povinnosti zalované
ucinit zalobci nabidku. Je proto tfeba v této véci vyjit z Ihiity, ktera byla sjednéana v predmétné kupni
smlouvé mezi zalovanou a B., na jehoz misto se zalobce zalobou doméahal vstoupit.

Zakon vychéazi z preference smluvné sjednané lhiity k zaplaceni kupni ceny véci. Takova lhuta byla
stanovena ve smlouvé, k jejimuz uzavieni nahradil odvolaci soud projev vile zalované. Podle ¢lanku
2 této smlouvy ¢inila dva mésice. Bylo proto treba vyjit v této véci z uvedené lhtty, nebot splatnost
kupni ceny byla ur¢ena obecnym zptiisobem. V dané véci jde o to, Ze stejné podminky jsou splnitelné,
a proto byla splatnost stanovena stejné jako v piivodni smlouvé (k tomu srovnej rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 27. 10. 2011, sp. zn. 33 Cdo 4846/2009, dostupny na www.nsoud.cz).

Vzhledem k tomu, Ze je pro rozhodnuti dovolaciho soudu rozhodujici stav v dobé vydani napadeného
rozhodnuti odvolaciho soudu (srovnej § 243f odst. 1 o. s. I'.), nemohl se dovolaci soud v tomto rizeni



zabyvat tim, zda zalobce v dvoumésicni 1huté od pravni moci napadeného rozhodnuti kupni cenu
zaplatil. Je tfeba odmitnout nazor, Ze by se v tomto pripadé méla uplatnit zékonna lhiita s poCatkem
od uc¢inéni nabidky, nebot v tomto pripadé zalovana zadnou nabidku zalobci neucinila. Samotné
doruceni dopisu zalobce ze dne 18. 6. 2018 ani podéni zaloby nemuze mit pro béh lhuty k zaplaceni
kupni ceny relevanci, nebot nejde o nabidku dluznika v kontextu § 2140 odst. 1 o. z.

Pripustnost dovolani nezakldda ani namitka dovolatelky, ze usnesenim Rady hlavniho mésta Prahy C.
2085 ze dne 28. 8. 2018 ani usnesenim Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy ¢. 39/125 ze dne 6. 9.
2018 nebylo schvaleno uplatnéni predkupniho prava vici zalované, ale vuci B.

Dovolaci soud neméa zadnou pochybnost - i s prihlédnutim k tomu, ze B. byl v rozhodné dobé jedinym
jednatelem a spoleCnikem Zalované - Ze obéma usnesenimi Zalobce bylo jasné schvaleno uplatnéni
naroku z predkupniho prava zalobce vyplyvajicich z kupni smlouvy mezi zalovanou a jejim
jednatelem ze dne 4. 5. 2017, coz nasledné zalobce navenek deklaroval podanim zaloby proti
zalované.

Dale zalovana namita prekvapivost a nedostatecné odiivodnéni napadeného rozhodnuti odvolaciho
soudu, poruseni zasady dvojinstanc¢nosti rizeni a zasady rovnosti.

Ani tyto namitky pripustnost dovolani nezakladaji.

Nepredvidatelnym, resp. prekvapivym, je takové rozhodnuti, které nebylo mozno na zékladé
zjiSténého skutkového stavu véci, postupu odvolaciho soudu a dosud prednesenych tvrzeni ucastniki
rizeni predvidat. O prekvapivé rozhodnuti jde pouze tehdy, jestlize odvolaci soud zalozi své
rozhodnuti na skutecnostech, které Gcastnikim nebo nékterému z nich nebyly znamy, nebo o nichz
sice védéli, ale nepovazovali je podle dosavadnich vysledki fizeni za rozhodné pro pravni nebo
skutkové posouzeni véci. Prekvapivé tak neni rozhodnuti odvolaciho soudu jen proto, Ze skuteCnosti
zjiSténé dokazovanim pravné hodnotil jinak, nez soud prvniho stupné [srov. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 5. 12. 2017, sp. zn. 22 Cdo 1696/2017 (dostupné na www.nsoud.cz)].

O ptipad prekvapivého rozhodnuti v dané véci zjevné neslo. Zalovand v dovolani neuvadi, Ze nebylo
mozno na zakladé zjiSténého skutkového stavu véci, postupu odvolaciho soudu a dosud
prednesenych tvrzeni u¢astnikll fizeni rozhodnuti odvolaciho soudu predvidat. Zalované v ramci této
namitky pouze uvadi, Ze se odvolaci soud dostate¢né nevyporadal s jeji argumentaci o absenci jeji
pasivni vécné legitimace. Subjektivni ,prekvapeni” o pravnim zavéru vSak nezaklada prekvapivost
napadeného rozhodnuti. I kdyby snad bylo mozné o takové ,vadé“ uvazovat, dovolaci soud ji zhojil
tim, Ze se s namitkou nedostatku pasivni vécné legitimace podrobné vyporadal. Stejné tak se
vyporadal i s dalSimi uplatnénymi ndmitkami zalované.

V usneseni ze dne 18. 9. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1599/2013 (dostupném na www.nsoud.cz), Nejvyssi
soud souhrnné vylozil, Ze ,dvojinstan¢nost neni obecnou zasadou obc¢anského soudniho rizeni
(srovnej rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 11. 1. 2011, sp. zn. 21 Cdo 3820/2009, nebo ze dne 28.
11. 2012, sp. zn. 33 Cdo 199/2012) a ani ustavné zaru¢enym pravem (srovnej nalez Ustavniho soudu
sp. zn. III. US 150/03, uverejnény pod ¢. 128 ve svazku 31 Sbirky nalezi a usneseni Ustavniho soudu
Ceské republiky, nebo usneseni Ustavniho soudu ze dne 20. 3. 2008, sp. zn. II. US 2826/07). Navic
ustanoveni § 213 odst. 4 o. s. I'. (tykajici se moznosti odvolaciho soudu doplnit dokazovani v
odvolacim rizeni) nestanovi meze, které odvolaci soud nesmi pri doplnéni dokazovani prekrocit,
nybrz naopak urcuje, za jakych podminek odvolaci soud neni povinen dokazovani doplhovat, a v
pripadé splnéni téchto podminek tedy ponechava na jeho Gvaze, zda dosud neprovedené navrzené
dukazy provede v odvolacim rizeni nebo zda za GCelem jejich provedeni rozhodnuti soudu prvniho
stupné podle ustanoveni § 219a odst. 2 o. s. I'. zrusi. Odvolacimu soudu se povinnost provést tyto
dukazy neukladd, ale ani se mu to nezakazuje, a v rozporu se zakonem neni tedy postup, kdy



odvolaci soud tyto dikazy provede a vezme je v uvahu pri rozhodovani ve véci samé, i kdyz mohl za
ucelem provedeni téchto dikazl rozhodnuti soudu prvniho stupné zrusit a véc mu vratit k dalsimu
rizeni (srovnej rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 23 Cdo 2433/2009, ze dne 19.
12. 2012, sp. zn. 25 Cdo 464/2011, a ze dne 20. 6. 2013, sp. zn. 25 Cdo 84/2013).“

Co se tyce souvisejici namitky na provedeni dalSiho dokazovani k platnosti uplatnéni predkupniho
prava zalobcem dopisem ze dne 18. 6. 2018 (okamzik doruceni, rozhodnuti Zastupitelstva a Rady
hlavniho mésta Prahy), tato neni divodnd. Jak bylo uvedeno vySe, zalobce uplatnil pravo retraktu
vzniklé v dusledku poruseni povinnosti zalované ucinit zalobci nabidku na koupi predmétnych staveb
zalobou na nahrazeni projevu vile zalované s uzavrenim kupni smlouvy. Davodnost této zaloby neni
podminéna predchozi vyzvou zalobce k plnéni. Z toho duvodu, by bylo zcela nadbytec¢né zabyvat se
okolnostmi tykajicimi se ,platnosti pravniho jednani“ u¢inéného v dopise zalobce.

Tim je odklizena i namitka poruseni § 118a o. s. . odvolacim soudem. Pouceni ucastniku rizeni podle
§ 118a odst. 2 o. s. I. totiz prichazi v Gvahu jen tehdy, je-li pro uplatnéni odliSného pravniho nazoru
soudu zapotrebi doplnit skutkova tvrzeni, bez nichz by nebylo mozné rozhodnout ve prospéch
ucastnika, ktery ma povinnost tvrzeni [srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2013, sp. zn.
33 Cdo 213/2012, nebo ze dne 18. 1. 2018, sp. zn. 22 Cdo 4776/2017 (dostupné na www.nsoud.cz)].
Jinak receno, vznik poucovaci povinnosti podle § 118a odst. 2 o. s. I. se poji se zménou pravni
kvalifikace projednavané véci. Nejvyssi soud jiz v usneseni ze dne 27. 6. 2003, sp. zn. 21 Cdo
121/2003, uvedl, ze ,pouceni podle § 118a odst. 1 az 3 o. s. I. slouzi tomu, aby tc¢astnici tvrdili
rozhodné skutecnosti (povinnost tvrzeni) a aby ke svym tvrzenim oznacili dukazy (povinnost
dtikazni). Jestlize vSak zaloba byla zamitnuta (nebo obrana proti ni neobstéla) nikoli proto, Ze by
ucastnici neunesli diikazni bremeno, ale na zékladé zjiSténého skutkového stavu, nebylo zde ani
davodu pro postup soudu podle § 118a o. s. I. Postup podle § 118a o. s. I. tedy prichazi v ivahu jen
tehdy, jestlize castniky uvedend tvrzeni a navrzené (pripadné i nenavrzené, ale provedené) dukazy
nepostacuji k tomu, aby byl objasnén skutkovy stav véci; postacuji-li v rizeni uskute¢néna tvrzeni a
navrzené (Ci nenavrzené, ale provedené) diikazy pro objasnéni skutkové stranky véci i pri pripadném
jiném pravnim nazoru soudu, neni tieba k pouceni podle ustanoveni § 118a odst. 2 o. s. T.
pristupovat, coz je i pripad této véci.

Vzhledem k nepotrebnosti pro pravni posouzeni véci je bezduvodnou rovnéz ndmitka o tvrzeném
poruseni zasady rovnosti zbrani pri hodnoceni dopisu ze dne 18. 6. 2018 a o aplikaci rozvazovaci
podminky podle § 2145 o. z.

Jelikoz dovolaci soud neshledal dovolani zalované divodnym a rozhodnuti netrpélo vadami
uvedenymi v § 229 odst. 1, 2 pism. a), b) a odst. 3 0. s. . ani jinymi vadami, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s. I'. a dovolani zamitl.

Vzhledem k tomu, Ze nebylo dovolani shleddno divodnym, zamitl dovolaci soud pro nedivodnost
navrh na odklad pravni moci napadeného rozhodnuti [srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30.
8.2017, sp. zn. 29 Cdo 78/2016, ¢i ze dne 4. 10. 2017, sp. zn. 23 Cdo 3999/2017 (dostupna

na www.nsoud.cz)], a to v rozhodnuti, kterym bylo rovnéz dovolaci rizeni skonceno [srovnej nalez
Ustavniho soudu ze dne 23. 8. 2017, sp. zn. III. US 3425/16 (dostupny na http://nalus.usoud.cz)].
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DalSsi clanky:

o Danova exekuce

¢ Cenové rozhodnuti rozporné se zdkonem
e Autonomie vule

o Adhezni narok (exkluzivné pro predplatitele)

e Zmatecnost (exkluzivné pro predplatitele)

o Stridava péce

» Restituce

» Majetkova podstata (exkluzivné pro predplatitele)

e Nahrada Skody (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
o Predbézné opatreni



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/danova-exekuce-121279.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/cenove-rozhodnuti-rozporne-se-zakonem-121278.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/autonomie-vule-121277.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/adhezni-narok-exkluzivne-pro-predplatitele-121276.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zmatecnost-exkluzivne-pro-predplatitele-121275.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/stridava-pece-121268.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/restituce-121267.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/majetkova-podstata-exkluzivne-pro-predplatitele-121263.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nahrada-skody-exkluzivne-pro-predplatitele-121264.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/odpovednost-statu-za-ujmu-exkluzivne-pro-predplatitele-121265.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/predbezne-opatreni-121261.html

