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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
18.10.2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99,
ECLI:CZ:NS:2001:25.CD0.2764.1999.1

Cislo: 72/2002
Pravni veta:

Pro posouzeni toho, zda prodejem spoluvlastnického podilu nemovitosti bylo poruseno predkupni
pravo spoluvlastnika, neni rozhodujici, zda v dobé, kdy mu byl podil nabidnut k vykupu, nabidl
konkrétni zdjemce o koupi prodavajicimu spoluvlastniku kupni cenu. Podstatné je porovnani ceny,
pripadné dalsich podminek, za nichz doslo k prodeji jinému, s tim, za jakou cenu a za jakych dalSich
podminek nabidl predtim povinny spoluvlastnik prodej opravnénému.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 18.10.2001
Spisova znacka: 25 Cdo 2764/99
Cislo rozhodnuti: 72

Cislo seSitu: 9-10

Typ rozhodnuti: Rozsudek
Hesla: Spoluvlastnictvi

Predpisy: § 140 predpisu ¢. 40/1964Sb.
§ 605 predpisu €. 40/1964Sh.
§ 606 predpisu ¢. 40/1964Sh.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Obvodnisoud pro Prahu 6 rozsudkem ze dne 23. 2. 1999 ulozil Zalovanym povinnost uzavrit s
Zalobkyni kupni smlouvu ve vyroku uvedeného obsahu, podle niz Zalobkyné kupuje od Zalovanych
Jjejich spoluvlastnické podily na nemovitostech, zapsanych u Katastrdlniho uradu P. na LV ¢. 177 pro
obec P. 1, k. u. H. - parcely ¢. 669 s objektem bydleni ¢. p. 235 a parcely ¢. 670, a to po 1/16 celku
od prvnich dvou zalovanych a 1/8 celku od zalovanych manzelit H. za kupni cenu 2 x 637 500 K¢ a 1
275 000 K¢. Soucasné bylo rozhodnuto o ndhradé ndkladi rizeni. Soud prvniho stupné pri svém
rozhodnuti vychdzel ze zjisteni, Zze kromé zZalobkyné, kterd je podilovou spoluvlastnici 3/4
predmeétnych nemovitosti, byly podilovymi spoluvlastnicemi z 1/8 D. P. a z 1/8 M. P. Dopisem ze dne
26. 7. 1996 posledné jmenované nabidly zalobkyni své podily ke koupi za cenu 1 275 000 K¢ za
kazdou 1/8 s tim, Ze nabidku cini pred uskutecnénim prodeje treti osobé, Ze kupni smlouva bude
podepsdna nejpozdéji dne 30. 9. 1996 a Ze kupni ceny budou zaplaceny v hotovosti pred podpisem
smlouvy. Prilohou nabidky byl znalecky posudek o cené nemovitosti. Zalobkyné nabidku neprijala a
kupni smlouvou ze dne 18. 12. 1996 D. P. prevedla sviij podil za cenu 1 275 000 K¢ na V. a J. P.,



kazdému po 1/16, a kupni smlouvou z téhoz dne M. P. prevedla sviij podil za cenu 1 275 000 K¢ na
manzele H. do jejich bezpodilového spoluvlastnictvi. Protoze bylo zjisténo, Ze v dobé, kdy D. P. a M.
P. ucinily nabidku ke koupi podilti zalobkyni, jiného kupce nemély, dospél soud prvniho stupné k
zdvéru, Ze ze strany D. P. a M. P. doslo k poruseni predkupniho prdva Zalobkyné, nebot neexistovala
konkrétni treti osoba, kterd by chtéla podily na nemovitostech od M. P. a D. P. koupit. Jejich dopis
Zalobkyni ze dne 26. 7. 1996 proto neni nabidkou ve smyslu §§ 140, 605 a 606 obc. zdk. a ndslednym
prevodem na Zalované bylo predkupni pravo poruseno. Jestlize zde neni treti osoba, kterd by nabidla
odkoupeni podilu, nemitize spoluvlastnik, ktery nechce setrvdvat ve spoluvlastnickém vztahu,
postupovat podle ustanoveni § 606 ob¢. zdk., nybrZ pouze podle ustanoveni § 141 odst. 1 nebo
ustanoveni § 142 odst. 1 obc. zdk., tedy zrusit a vyporddat podilové spoluvlastnictvi dohodou nebo na
zdklade zaloby rozhodnutim soudu.

K odvolani zalovanych M é st s k y s o u d v Praze rozsudkem ze dne 24. 8. 1999 potvrdil rozsudek
soudu prvniho stupné ve vyroku ve véci samé, ve vyroku o ndhradé ndkladi rizeni jej zménil a
rozhodl o ndhradé ndkladii odvolaciho rizeni. Odvolaci soud vychdzel ze skutkovych zjisténi soudu
prvniho stupné a shodné s nim dospél k zdvéru, ze ze strany ptvodnich spoluvlastnic doslo k
poruseni predkupniho prdva zalobkyné, protoze v dobé jejich nabidky Zalobkyni na odkoupeni
spoluvlastnického podilu neexistovala konkrétni treti osoba, kterd by chtéla nemovitost odkoupit.
Odvolaci soud dovodil, ze pokud je v § 606 obc. zdk. uvedeno, ze kdo je oprdvnéen véc koupit, ,musi
zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym”“, je nutné tento poZadavek doslovné vyklddat k ochrané
zbyvajicich spoluvlastniki tak, Ze v dobé nabidky k odkoupeni spoluvlastnického podilu musi
existovat treti osoba, kterd ucinila proddvajicim konkrétni nabidku odkoupeni podilu za konkrétni
cenu, kterd je v takové situaci redlnou, trzni cenou. Existence zdjmu treti osoby podle odvolaciho
soudu zarucuje, ze cena uvedend v nabidce bude opravdovou cenou trzni, za nizZ lze v misté a case
konkrétni podil odkoupit, aby zbyvajici spoluvlastnik nebyl vystaven nerovnému ndtlaku trzné
neovéreného nastaveni ceny podilu ze strany ostatnich spoluvlastnikt a mohl si vybrat, zda ztistane
ve spoluvlastnictvi s konkrétni osobou v nabidce uvedenou, ¢i zda podil odkoupi za cenu ovérenou
trznim zdjmem. Nelze proto nabidku M. P. a D. P. ze dne 26. 7. 1996 povazovat za nabidku ve smyslu
zdkonnych ustanoveni, a to bez ohledu na to, Ze spoluvlastnicky podil byl posléze proddn za cenu v
nabidce uvedenou i za splnéni dalsich tam uvedenych podminek. Odvolaci soud ve vyroku svého
rozhodnuti pripustil proti rozsudku dovoldni k otdzce mozného odlisného vykladu pojmu ,musi
zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym*“, obsazeného v ustanoveni § 606 ob¢. zdk., kdyz tento pojem
by mohl byt vylozen i tak, Ze spoluvlastnikovi musi byt uc¢inéna nabidka koupé nemovitosti za
,primérenou ndhradu”, a teprve pokud nedojde k vyuziti predkupniho prdva, by proddvajici mohl
nalézt kupce za cenu uvedenou v nabidce.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali vsichni Zalovani dovoldni.

Treti zalovany a ctvrtd zZalovand ve svém dovoldni namitaji, Ze soudy obou stupni pri rozhodovdni
vychdzely z nespravného prdvniho ndzoru. Podle dovolatelil nelze ze zdkonného textu § 606 ob¢. zdk.
bez dalsiho dovozovat nezbytnost existence konkrétni treti osoby, kterd cini podilovému
spoluvlastniku nabidku k odkoupeni proddvaného podilu, v okamziku, kdy tento proddvajici
spoluvlastnik plni svou zdkonnou povinnost nabidnout svij podil nejprve ostatnim podilovym
spoluvlastnikim. Dikce § 606 ob¢. zdk. ,kdo je oprdavnén koupit véc, musi zaplatit cenu nabidnutou
nékym jinym“ md na mysli predevsim zptsob urceni kupni ceny pri realizaci predkupniho prdva, a
tato cena nabidnutd ,nékym jinym“ mize byt i cenou, kterd je v dobé nabidky redlné dosazitelnd a
nabizend na trhu nemovitosti v daném misté ze strany predem konkrétné neurcenych osob -
potenciondlnich kupujicich (v daném pripadé takovou cenou kupni cena rozhodné byla). Ke
konkrétnimu urceni treti osoby muze dojit pozdéji tak, Ze s touto osobou bude uzavrena kupni
smlouva za zcela identickych podminek, jaké byly popsdny v nabidce. Ani ustanoveni § 605 ob¢. zdk.
nevyzaduje jako ndlezitost nabidky konkrétni specifikaci osoby zdjemce o koupi. Z hlediska



jazykového vykladu je podstatnd skutecnost, Ze pokud zdkonoddrce pozaduje pri tupravé jinych
institut konkretizaci urcité osoby, hovori napr. o ,urc¢itych osobdch”, nikoliv o ,nékom jiném®“.
Pokud se pak mad nabidka ucinit ,ohldsenim vsech podminek”, je treba podminku chdpat jako
nejistou skutecnost, na kterou je vdzdna tucinnost prdvniho ukonu; je tedy nejisté, zda se prodej
spoluvlastnického podilu treti osobé uskutecni, popripadé zda se takovd osoba najde. Nabidku
ucinénou dne 26. 7. 1996 je treba povazovat za dostatecné ohlaseni podminek vyzadovanych
zakonem a jeji neplatnost by bylo mozné dovozovat pouze tehdy, pokud by doslo k uzavreni kupni
smlouvy za zménénych podminek, coz se v daném pripadé nestalo. Podle ndzoru dovolatelil jsou
ustanoveni o predkupnim pradvu spoluvlastniki bezpochyby urcena k ochrané spoluvlastnika, tuto
ochranu vsak nelze neumeérné rozsSirovat, zejména na ukor prdv proddvajiciho spoluvlastnika.
Vykladem prezentovanym v oditvodnéni rozhodnuti soudi obou stupni se navic vykon predkupniho
prdva spoluvlastnika dostdvd do rozporu s ustanovenim cldnku 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prdv a
svobod. Navrhuji zrus$eni rozsudkii soudii obou stupriti a vrdceni véci soudu prvniho stupné k dals§imu
rizeni.

Prvni a druhy Zalovani podali dovolani z diivodu nesprdavného pravniho posouzeni véci, konkrétné
otazky vykladu pojmu ,musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym“. Slovni vazba ,nabidnutou
nékym jinym“ je podle dovolatelii minéna ve vztahu k oprdvnénému, tzn. Ze ,nékym jinym* je i
spoluvlastnik, ktery nabidku cini. Pokud je ddle v ustanoveni § 605 obc. zdk. uvedeno, Ze nabidka se
vykond ohldsenim vsech podminek, pak pojem ,podminky nabidky” vyjadruje, co se nabizi a za kolik,
avSak nevyplyva z néj, ze by nabidka musela obsahovat i oznaceni toho, kdo je ochoten tyto
podminky splnit. Podle jejich ndzoru neni zadného diivodu, aby spoluvlastnik, ktery md jasnou
predstavu o cené, za jakou chce svilj spoluvlastnicky podil prodat, nejprve ji nabizel potenciondlnim
zdjemctum, a teprve kdyz se takovy zdjemce nasel, mohl by ucinit nabidku spoluvlastnikovi. Takovy
postup by nutil spoluvlastnika, aby shdnél zdjemce na koupi véci, kterou mu muze prodat jen za té
podminky, zZe si ji za stejnou cenu nekoupi spoluvlastnik. Navrhuji zruseni rozsudku odvolaciho
soudu a vrdceni véci k dalsimu rizeni.

Zalobkyné se k obéma dovoldnim vyjddrila tak, Ze souhlasi se skutkovymi i prdvnimi zdvéry soud
obou stuprit, zejména s tim, Ze nabidka ze dne 26. 7. 1996 nebyla rfddnou nabidkou a Ze jeji
predkupni pravo bylo poruseno. Zdkonnd formulace ,kdo je opravnéen koupit véc, musi zaplatit cenu
nabidnutou nékym jinym“ jednoznacneé ddvd prdvo a povinnost spoluvlastnika reagovat na jiz
ucinénou nabidku koupé spoluvlastnického podilu. Co se tyce poZadavku ucinit nabidku ozndmenim
vSech podminek, Zalobkyné dovozuje, ze je treba této formulaci rozumet tak, ze se jednd o oznameni
obsahu kupni smlouvy, kterou ma byt spoluvlastnicky podil prevadén, tedy oznameni i konkrétni
osoby kupce. Navic osoba zdjemce o koupi, a tedy potenciondlniho spoluvlastnika, je pro rozhodovani
oprdvnéné osoby velice podstatnd, kdyz ten ktery zdjemce o koupi miize pro spoluvlastnika znamenat
riiznou miru ohrozeni jeho spoluvlastnickych vztahti a ndrokii z toho vyplyvajicich. Zalobkyné ddle
poukazuje na skutecnost, Ze podily nebyly odkoupeny Zalovanymi v souladu s nabidkou, nebot podle
nabidky méla byt kupni cena zaplacena v hotovosti pred podpisem kupni smlouvy, cozZ se vSak v
pripadé Zalovanych nestalo. ,Nékym jinym“ nemuze byt minén i proddvajici spoluvlastnik, nybrz
osoba nabizejici zaplaceni kupni ceny. Navrhla zamitnuti dovoldni.

Podle ustanoveni ¢dsti dvandcté, hlavy I, bodu 17. zakona ¢. 30/2000 Sb., kterym se meni zdkon c.
99/1963 Sb., obcansky soudni rdd, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony, se dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona (1. 1.
2001) nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich prdvnich predpist projednaji a
rozhodnou podle dosavadnich prdvnich predpist (tj. podle obcanského soudniho rddu ve znéni
ucinnémdo 31. 12. 2000).

Nejvyssisoud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjisSténi, Zze dovoldni bylo poddno vcas,
ucastnikem rizeni, radné zastoupenym advokdtem, a Ze dovoldni je pripustné podle § 239 odst. 1



pism. o. s. T., prezkoumal napadeny rozsudek odvolaciho soudu podle § 242 o. s. . a dospél k zdvéru,
Ze dovoldni je opodstatnéné. Proto rozsudky soudit obou stuprit zrusil a véc vrdtil soudu prvniho
stupné k dalsimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Jde-li o potvrzujici rozsudek odvolaciho soudu, je dovolani pripustné ve smyslu ustanoveni § 239
odst. 1 o. s. ., jestlize odvolaci soud pripustnost dovolani svym vyrokem vyslovil, a to s argumentem
o zédsadnim vyznamu pravni stranky rozhodnuti. Takto zaloZena pripustnost dovolani uzce souvisi s
vymezenim mozného dovolaciho diuvodu, jimz je z povahy véci divod podle § 241 odst. 3 pism. d) o.
s. I'., tj. Ze rozhodnuti spocivd na nespravném pravnim posouzeni véci. V dané véci je pripustnost
dovoléni zaloZena toliko vyrokem odvolaciho soudu, nebot nejde o zadny z pripadu pripustnosti podle
ustanoveni § 238 o. s. . Dovolani Zalovanych je proto - kromé okolnosti uvedenych v § 237 o. s. 1. (§
241 odst. 3 pism. a/ o. s. I.), prip. § 241 odst. 3 pism. b) o. s. I. - pripustné pouze z duvodu podle §
241 odst. 3 pism. d) o. s. I, a to v rozsahu té pravni otdzky, pro jejiz reseni bylo pripusténo.

O nespravné pravni posouzeni ve smyslu § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I. se jedna v pripadé, ze odvolaci
soud véc posoudil podle nespravného pravniho predpisu nebo Ze pravni predpis nespravné vylozil.

Vlastnické pravo jako zakladni pravni institut 1ze obecné charakterizovat jako pravem zakotvenou
moznost vlastnika v mezich stanovenych pravnim radem drzet, uzivat a nakladat svou véci podle své
uvahy a ve svém zdjmu, a to moci, kterd neni zavisla na existenci moci kohokoli jiného k téze véci a v
téze dobé. Vlastnické pravo vSech vlastnikli ma zésadné stejny zakonny obsah a ochranu, nesmi byt
vSak zneuzito na Gjmu prav druhych anebo v rozporu se zdkonem chranénymi obecnymi zajmy (srov.
clanek 11 Listiny zakladnich prav a svobod). Spoluvlastnictvi pak predstavuje situaci, kdy jedna véc,
aniz je redlné rozdélena, patfi vice subjektum spolecné.

Podle ustanoveni § 140 ob¢C. zak. prevadi-li se spoluvlastnicky podil, maji spoluvlastnici predkupni
pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké (§ 116, 117). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu
predkupniho prava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podild.

Zakonné predkupni pravo podilovych spoluvlastnika zavedl na naSem tzemi do ob¢anského prava
obcansky zdkonik z roku 1950 pri soucasném zakotveni prednostniho zakonného predkupniho prava
socialistickych pravnickych osob. Do té doby uprava podilového spoluvlastnictvi podle OZO z roku
1811, ktera na nasem tzemi platila az do 31. 12. 1950, predkupni pravo mezi spoluvlastniky neznala.
V 0ZO bylo predkupni pravo upraveno pouze jako pravo zalozené smlouvou, které se ve vztahu k
nemovitostem zapisem do verejnych knih mohlo stat pravem vécnym. V obdobi od uc¢innosti
obcanského zdkoniku z roku 1964, ktery neupravoval predkupni pravo mezi spoluvlastniky, byl podle
ustanoveni § 140 ob¢. zak. (pred novelou provedenou zdkonem ¢. 509/1991 Sh.) k prevodu podilu na
jiného (kromé na spoluvlastnika nebo na vlastni potomky) vyzadovan souhlas ostatnich
spoluvlastnikii, bez néhoz nebyl prevod podilu platny. Tento pozadavek se vztahoval jen na véci v
osobnim spoluvlastnictvi, u véci v soukromém vlastnictvi se souhlas spoluvlastnikii nevyzadoval (§
492 odst. 1 ob¢. zak. v tehdy GCinném znéni).

Institut predkupniho prava mezi spoluvlastniky je prostredkem omezujicim pravo spoluvlastnika v
jeho dispozici s majetkem - ve volné moznosti Uplatné prevést sviij spoluvlastnicky podil na treti
osobu. Podle soucasné pravni upravy predkupni pravo mezi podilovymi spoluvlastniky, které vyplyva
primo ze zdkona a mé vécné pravni povahu, je trvalym omezenim jedné ze tri nejvyznamnejsich
slozek obsahu prava vlastnického - prava nakladat svou véci, konkrétné prevést ji na jiného. Pusobi
vuci kazdému spoluvlastniku véci i jeho pravnim ndstupcum a pro spoluvlastnika véci zaklada
povinnost, aby v pripadé, ze chce sviij podil na véci zcizit, jej prednostné nabidl ke koupi ostatnim
spoluvlastnikim. Jde o pravni vztah, v némz pravu jedné strany na prednostni nabidku ke koupi a



moznost jejiho vyuziti odpovida povinnost strany druhé. Prava a tomu odpovidajici povinnosti, jez
tvori obsah tohoto pravniho vztahu, jsou stanovena primo zdkonem a stejné jako v kazdém jiném
pravnim vztahu, zaloZzeném a upraveném zakonem, nelze ani Gcastnikum tohoto vztahu uklddat dalsi
(jiné) povinnosti, nez jaké zakon stanovi, nebo nad zdkonny ramec jim zaklddat dal$i opravnéni.
Meze ochrany prav jednotlivych spoluvlastnikti pak nemohou byt vykladany extenzivné tak, aby v
zdjmu zajiSténi ochrany zajmu jednoho spoluvlastnika byly ohrozovény ¢i porusovany zajmy
spoluvlastnika jiného, tj. musi existovat urcity vyvazeny pomér ochrany jednotlivych
spoluvlastnickych prav.

Pri nedostatku vyslovné pravni tpravy zakonného predkupniho préava spoluvlastnikl v ¢asti druhé
obcanského zdkoniku, pojednavajici o vécnych pravech, vychazi se ve smyslu § 853 ob¢. zak. z
analogické aplikace obecné pravni upravy predkupniho prava, obsazené v ¢asti osmé obcanského
zakoniku, upravujici pravo zavazkové, s tim, ze ta ustanoveni, jez se tykaji pouze smluvniho
predkupniho préava, nelze pouzit.

Rozhodnuti odvolaciho soudu vychéazi z ndzoru, zZe je zdkonnym pozadavkem ustanoveni § 606 obc.
zak., ze v dobé nabidky k odkoupeni spoluvlastnického podilu musi existovat treti osoba, ktera
ucinila prodavajicimu konkrétni nabidku odkoupeni véci za konkrétni cenu, a pokud takova treti
osoba v dobé nabidky neexistovala, nejednalo se o radnou nabidku ve smyslu zékonnych ustanoveni.
Z toho pak vyplyva zavér odvolaciho soudu, ze v daném pripadé - prestoze spoluvlastnicky podil byl
nasledné prodéan jinému za kupni cenu a za podminek v nabidce uvedenych - doslo k poruseni
predkupniho prava Zalobkyn, nebot nabidka jim ucinéna nebyla radnd. S odvolacim soudem je treba
souhlasit v tom, Ze prevodem vlastnictvi na tfeti osobu bez predchozi radné nabidky spoluvlastnikovi,
je jeho predkupni pravo poruseno. S nazorem odvolaciho soudu na vyklad ustanoveni § 606 ob¢. zak.
se vSak dovolaci soud neztotoznuje.

Podle § 605 ob¢. zak. neni-li dohodnuta doba, do kdy ma byt prodej proveden, musi opravnéna osoba
vyplatit movitost do osmi dnii, nemovitost do dvou mésicli po nabidce. Uplyne-li tato doba marné,
predkupni pravo zanikne. Nabidka se vykona ohldsenim vSech podminek; jde-li o nemovitost, musi
byt nabidka pisemna.

V prvni vété tohoto ustanoveni je vymezena doba, v niz mize opravnéna osoba své pravo prednostni
koupé vykonat, a zdroven zpusob, jakym musi reagovat na nabidku k vykupu, chce-li ispésné
uplatnit své prekupni pravo a véc koupit - tj. musi nabidnutou véc ,vyplatit”.

Treti véta stanovi, jak se vykona tzv. nabidka k vykupu, ucinéna zavazanou osobou. Nabidka je
jednostranny pravni ukon adresovany opravnénému a kromé obecnych néleZitosti vyZzadovanych
zakonem pro pravni ukony (§ 37 ob¢. zdk.) a pro navrhy na uzavreni smlouvy (§ 43a ob¢. zék. -
zejména zavaznost nabidky) musi obsahovat ozndmeni vSech podminek, za kterych zavazany nabizi
svou véc ke koupi, tj. vedle podstatnych nalezitosti kupni smlouvy, jako je predmét koupé a cena
véci, i dalsi podminky Ci pozadavky, za nichz ma dojit k prodeji, a musi byt dodrzena pisemna forma.

Podle § 606 obc. zak. kdo je opravnén koupit véc, musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym, neni-li
dohodnuto jinak. Nemuze-li véc koupit nebo nemuze-li splnit podminky nabidnuté vedle ceny a nelze-
li je vyrovnat ani odhadni cenou, predkupni pravo zanikne.

Vzhledem k tomu, Ze k prijeti nabidky dochdazi ,vyplacenim” véci, je zde stanoveno, jaka cena musi
byt opravnénym ve lhaté zaplacena: nebyla-li cena predem dohodnuta, jde o ,cenu nabidnutou
nékym jinym“. Pojem ,cena nabidnutd nékym jinym“ je v ustanoveni § 606 ob¢. zdk. pouzit v
souvislosti s povinnosti opravnéného, ktery - chce-li své predkupni pravo vykonat a tedy nabidku
prijmout - musi vyhovét podminkdm obsazenym v nabidce, jez mu ¢ini nikoliv nékdo jiny, nybrz ten,
kdo je z predkupniho prava zavazan, tedy prodavajici spoluvlastnik. Toto ani jiné ustanoveni



neuklada prodavajicimu povinnost sdélit opravnénému totoznost osoby, ktera mu nabidla odkoupeni
véci za konkrétni cenu, a oznaceni osoby zadjemce o koupi neni ani zakonem stanoveno jako nezbytna
nalezitost nabidky, bez niz by tento tkon nebyl perfektni. Obsahové a formalni nalezitosti, jez musi
predkupniho prava v OZO) stanoveny (§ 605 ob¢. zdk.). Obsahem radné nabidky musi byt ty
podminky, za nichZ ma dojit k prodeji mezi povinnym a opravnénym z predkupniho prava a jejichz
splnénim muze opravnény své predkupni pravo vykonat, pricemz oznaceni konkrétni osoby, jez
projevila zajem pripadné véc odkoupit, neni ani podminkou nabidnutou vedle ceny. Zédkon také
nezaklada takové omezeni smluvni svobody prodavajiciho, ze by po nevyuziti zdkonného predkupniho
prava byl vazan k prodeji tomu zdjemci, ktery mu predtim urcitou kupni cenu nabidl. Ustanoveni §
605 ani § 606 ob¢. zak. tedy neupravuje postup pri realizaci predkupniho prava v tom smyslu, Ze ten,
kdo chce prodat svou véc, k niz se vaze predkupni pravo jiného, by pred nabidkou opravnénému
musel mit sjednénu kupni cenu s jinou osobou.

Z hlediska vykonu predkupniho prava je rozhodujici, zda ten, kdo je opravnén véc koupit, zaplatil ve
1huté cenu, za niz mu byla véc nabidnuta ke koupi prodavajicim spoluvlastnikem. Je tedy vazan pouze
cenou (popr.dalsimi podminkami vedle ceny) uvedenou v nabidce prodavajiciho, nebot zaplacenim
prave této ceny muze své predkupni pravo vykonat.

Odvolacimu soudu je treba prisvédcit v tom, Ze je smyslem ustanoveni § 606, aby cena, kterou musi
opravnény vyplatit, chce-li své predkupni pravo vykonat, byla cenou trzni, redlné dosazitelnou v
daném misté a ¢ase (tzv. cenu obvyklou), a nikoliv cenou smyslenou, fiktivni. Cena nabidnuta nékym
jinym ma vystihnout, kolik je kupec v daném misté a ¢ase ochoten za véc dat. Jde tedy o zpusob
urceni ceny, za niz je véc nabizena ke koupi opravnénému a za niz je prodavajici zavazan véc mu
prodat, pokud opravnény vyuzil své pravo prednostni koupé, a zaroven, za niz (miniméalné) muze
svou véc prodat jinému. Ucinénim nabidky vznikd totiz prodavajicimu zavazek - v pripadé nezajmu
opravnéného - neprodat véc jinému za podminek pro kupujiciho vyhodnéjsich, nez jaké byly
nabidnuty spoluvlastnikovi.

Prodévajici mize svou nabidkovou povinnost splnit nejdrive v okamziku, kdy si opatril podklady pro
stanoveni redlné kupni ceny v daném misté a Case (pouhy zdmér véc prodat k radné nabidce
nestaci), a nejpozdéji do doby, nez uzavre zavaznou kupni smlouvu s treti osobou. V tomto obdobi
podle toho, v jakém stadiu se nachazi realizace prodeje, se utvari cena, za niz je véc nabidnuta k
vykupu: cena jiz s potenciadlnim kupcem dohodnutd nebo jim nabidnutd, nebo realnd trzni cena,
kterou chce vlastnik realizovat bez ohledu na konkrétniho kupujiciho.

Zda cena (popr. véetné dalsich podminek) uvedend v nabidce je cenou ,nabidnutou nékym jinym“, se
projevi az v pripadé prodeje nékomu jinému a odviji se od toho, zda cena uvedend v nabidce
spoluvlastnikovi je ¢i neni méné vyhodna nez cena, za niz byla véc jinému prodéna. Z hlediska, zda
prodejem jinému bylo poruseno predkupni pravo spoluvlastnika, neni proto rozhodujici, zda cena
uvedena v nabidce spoluvlastniku byla prodéavajicimu nékym nabidnuta jiz v dobé, kdy cinil nabidku
k vykupu, nybrz rozhodujici je porovnani ceny, prip. dalSich podminek, za nichz doslo k prevodu na
jiného, s tim, za jakou cenu a za jakych dalSich podminek nabidl predtim povinny spoluvlastnik
prodej opravnénému.

Samotnou okolnosti, Ze v dobé ucinéné nabidky k vykupu zde neexistovala konkrétni osoba nabizejici
prodéavajicimu spoluvlastniku kupni cenu, neni predkupni pravo ostatnich spoluvlastniki poruseno,
nehledé k tomu, Ze ani prodavajici spoluvlastnik neni vazan k prodeji tomu, kdo mu predtim koupi za
urcitou cenu nabidl, nybrz je vazan tim, ze na treti osobu neprevede sviij podil za cenu ¢i dalSich
podminek pro ni vyhodnéjsich, nez jaké uvedl v nabidce opravnénému. Cena nabidnuta nékym jinym
se totiz nevaze k osobé potenciondlniho kupce, ale k cené, za niz 1ze v daném case a misté prodej
realizovat. DosSlo-li k prodeji osobé nikoliv blizké za cenu a dalSich podminek uvedenych v predchozi



nabidce opravnénému, ktery ji nevyuzil, je zrejmé, Ze takova cena je v daném misté a Case cenou
nejen realné dosazitelnou, ale byla i redlné dosazena.

K poruseni predkupniho préva spoluvlastnika z divodu, Ze cena uvedend v nabidce opravnénému
neni ,cenou nabidnutou nékym jinym“, dochazi, jestlize byl podil prodan treti osobé za cenu jinou
(pro ni vyhodné;jsi), nez jaké byla spoluvlastnikovi predem nabidnuta, nikoliv tim, Ze v dobé nabidky
zde nebyl konkrétni zajemce o koupi.

V dané véci, jak vyplyva ze skutkovych zjiSténi, podilové spoluvlastnice D. P. a M. P. se dopisem ze
dne 26. 7. 1996, oznacenym jako ,Prodej spoluvlastnického podilu - nabidka“ obratily na zalobkyni
jako vétsSinovou spoluvlastnici shora uvedenych nemovitosti s tim, ze se rozhodly svoje podily prodat,
a jelikoz jsou si védomy omezeni smluvni volnosti vyplyvajici pro né jako pro prodavajici, ¢ini
zalobkyni nabidku, aby odkoupila jejich spoluvlastnicky podil. Kupni cena kazdé 1/8 nemovitosti je 1
275 000 K¢, kupni ceny budou zaplaceny v hotovosti pred podpisem kupni smlouvy, ktera bude
podepsana nejpozdéji dne 30. 9. 1996. Zalobkyné svého predkupniho prava nevyuZila a podily byly
prodany zalovanym za cenu v dopise uvedenou.

Soudy obou stupiu vyslovily nazor, zZe pisemna nabidka ze dne 26. 7. 1996 neni radnou nabidkou
povinné osoby osobé opravnéné k odkoupeni spoluvlastnického podilu, nebot zde neni uvedena
osoba treti, ktera ma zajem podil odkoupit, a navic bylo v rizeni zjiSténo, Ze prodavajici
spoluvlastnice v této dobé ani zajemce o koupi nemély. Soudy proto dovodily, ze doslo k poruseni
predkupniho prava zalobkyné. Z toho, co bylo shora uvedeno vyplyva, ze tento nazor neni spravny.

Zavér, ze nabidka nebyla rddnd, znamenda, ze takova nabidka nemuze vyvolat zdkonem
predpokladané ucinky. V tom pripadé vsak - i kdyby véasnym zaplacenim kupni ceny uvedené v
nabidce opravnény nabidku prijal - jeho predkupni pravo by nebylo vykonano, jestlize by dodatecné
vyslo najevo, Ze tuto cenu nemél prodavajici spoluvlastnik podlozenu konkrétni nabidkou nékoho
jiného. Zda nabidka byla radna, se vSak neodviji od toho, zda v dobé nabidky zde byl néjaky
potenciondlni zajemce o koupi nabizejici cenu, ale od toho, zda v ni byly uvedeny veskeré podminky,
za nichz byl spoluvlastnicky podil ndsledné preveden na jiného. Ostatné prodavajici muze mit
neomezeny pocet nabidek k prodeji za rizné ceny, z nichz kazda by - podle doslovného vykladu -
byla ,cenou nabidnutou nékym jinym*“. Pokud za podminek nabidnutych opravnénému nedoslo k
vykonu jeho predkupniho prava a za stejnych podminek byla pak véc prevedena na jiného, nejde o
poruseni predkupniho prava jen z toho duvodu, ze cena uvedend v nabidce k vykupu vychézela ze
znaleckého posudku. Zda cena nabidnuté spoluvlastniku je cenou realnou, za niz lze v daném misté a
case véc skutec¢né prodat, nevyplyva z nezavazného zdjmu treti osoby, ale z faktu, zda za tuto cenu v
daném misté a ¢ase byla véc prodéna jinému, a je pritom lhostejno, zda cena uvedena v nabidce
vychazela z nabidky konkrétniho zdjemce o koupi Ci ze znaleckého posudku.

Z uvedeného je ziejmé, ze je dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I'. naplnén; dovolaci
soud proto rozsudek soudl obou stupnu zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalS$imu rizeni (§
243b odst. 1, 2 0. s. I).



