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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 2.
2022, sp. zn. 25 Cdo 3302/2021,
ECLI:CZ:NS:2022:25.CD0.3302.2021.1

Cislo: 27/2023

Pravni véta:

Nesplni-li koupéchtivy povinnost prevést predkupnikovi stavbu, kterd se nestala soucasti pozemku, a
vznikla-li predkupnikovi v dusledku poruseni této povinnosti $koda v podobé navys$eni prislu$né
uplaty, za niz véc nasledné nabyl, je koupéchtivy za splnéni podminek uvedenych v § 2910 o. z.
povinen predkupnikovi Skodu nahradit.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 10.02.2022

Spisova znacka: 25 Cdo 3302/2021

Cislo rozhodnuti: 27

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Nahrada Skody, Predkupni pravo

Predpisy: § 2144 o. z.
§ 2910 o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich

Dotcena rozhodnuti:

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 2011, sp. zn. 31 Cdo 4308/2009, uverejnény pod c¢islem
143/2011 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast ob¢anskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2020, sp. zn. 33 Cdo 4737/2018

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2011, sp. zn. 33 Cdo 3982/2009

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1875/2005

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 10. 2009, sp. zn. 28 Cdo 805/2009

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 2021, sp. zn. 22 Cdo 805/2021

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3407/2015
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Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 25. 10. 1929, sp. zn. R 1 819/29, Vazny 9304/1929 civ.
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu 20. 12. 1929, sp. zn. Rv I 230/2009, Vazny 9478/1929 civ.
Nalez Ustavniho soudu ze dne 19. 10. 1999, sp. zn.I. US 265/98, N 144/16 SbNU 69
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud k dovoldni Zalobce zrusil rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 21. 4. 2021, sp. zn.
44 Co 317/2019, a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Rozsudkem ze dne 4. 3. 2019, ¢. j. 15 C 301/2017-57, ulozil Méstsky soud v Brné Zalovanému
zaplatit Zalobci 110 000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né od 12. 11. 2018 do zaplaceni.
Rozhodl tak o néroku Zalobce na nédhradu Skody, kterd mu meéla vzniknout tim, zZe s nim zalovany
jakozto pravni nastupce vlastnika nemovité véci neuzavrel kupni smlouvu na danou nemovitou véc za
kupni cenu 40 000 K¢, ackoli k ni mél zalobce predkupni pravo a zalovany mél povinnost smlouvu
uzavrit, a nemovitou véc misto toho prodal tieti osobé za 150 000 K¢. Méstsky soud vysel ze zjisténi,
Ze zalobce je vlastnikem pozemku p. €. 1 v katastralnim Gzemi B., na némz stoji stavba ¢. e. 2 (dale
jen ,stavba“), kterd neni soucasti pozemku a kterou na zakladé kupni smlouvy ze dne 8. 3. 2017 za
kupni cenu 40 000 K¢ nabyl Zalovany. Puvodni vlastnici stavby, P. R. a J. Z. zalobci stavbu po
uzavreni kupni smlouvy s zalovanym ke koupi nenabidli, a proto zalobce uplatil predkupni pravo vici
7alovanému dopisy ze dne 19. 7. 2017 a 31. 10. 2017. Zalovany v3ak stavbu prodal tfeti osobé, T. H.,
kupni smlouvou ze dne 21. 11. 2017 za kupni cenu 150 000 K¢. Podle Méstského soudu v Brné
Zalobci v souladu s § 3056 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zdkoniku, (dale jen ,0. z.“) svédcilo
zakonné vécné predkupni pravo ke stavbé, které jej podle § 2144 odst. 1 o. z. jako predkupnika
opraviovalo doméhat se vuci zalovanému, jakozto pravnimu nastupci puvodnich vlastniki, aby mu
stavbu prodal za kupni cenu 40 000 K¢, za kterou ji sém nabyl. Protoze zalovany svou povinnost
porusil a stavbu prevedl na dalsi osobu za 150 000 K¢, odpovida podle § 2910 o. z. zalobci za Skodu
spocivajici v rozdilu kupnich cen, tj. 110 000 K¢, nebot zalobce mé pravo pozadovat uzavreni kupni
smlouvy s novym vlastnikem stavby, T. H., jiz za kupni cenu 150 000 K¢, za kterou ji nabyl T. H.,
namisto 40 000 K¢, za néz ji mohl koupit od Zalovaného.

2. Rozsudkem ze dne 21. 4. 2021, €. j. 44 Co 317/2019-77, Krajsky soud v Brné rozsudek méstského
soudu zménil tak, Zze zalobu v celém rozsahu zamitl a rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou
stupnu. Vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, avSak neshledal odpovédnost zalovaného
za vzniklou S$kodu podle § 2910 o. z. Povinnost nabidnout stavbu ke koupi zalobci vznikla puvodnim
vlastnikim v okamziku, kdy uzavreli dne 8. 3. 2017 kupni smlouvu s zalovanym (§ 2143 o. z.).
Zmarena byla prevedenim vlastnického prava ke stavbé na zalovaného, a zalobci zustala jen moznost
domdhat se nahrady $kody. Zaloba o jeji ndhradu ve vy$i 110 00 K¢ mohla (za splnéni dal$ich
predpokladl pro vznik odpovédnosti za Skodu) Uspésné smérovat pouze proti pivodnim vlastniktum.
Proti zalovanému pripadal v ivahu pouze postup podle § 2144 odst. 1 o. z., tedy prevedeni
vlastnického préava k véci na zalobce za tychz podminek, za nichz ji zalovany nabyl. Tento postup byl
vsak vyloucen tim, ze zalovany stavbu prodal T. H., po némz se zalobce podle svého tvrzeni domaha
prevodu stavby.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

3. Zalobce napadl rozsudek odvolaciho soudu v celém rozsahu dovoléanim, jehoZ ptipustnost podle §
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237 o. s. I. odavodnil tim, Ze napadené rozhodnuti zavisi na otdzce hmotného prava, pri jejimz reseni
se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, a na otazce, kterd v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu doposud nebyla reSena. Odvolaci soud nevzal v ivahu § 2144
odst. 1 o. z., podle kterého zalobce mohl uplatnit predkupni pravo proti zalovanému jakozto
nabyvateli stavby. Zalobci by $koda nevznikla, pokud by Zalovany vlastnické pravo pievedl na néj
misto na T. H. za 150 000 K¢. Ackoli zalobci vaci T. H. zustalo predkupni pravo zachovano, jeho
obsah byl zménén tak, Ze zalobce ma pravo koupit stavbu za 150 000 K¢ a nikoli za ptvodnich 40
000 K¢. Protoze zalovany porusil svou povinnost podle § 2144 odst. 1 o. z., odpovida zalovanému za
Skodu spocivajici v rozdilu kupnich cen. Byl-li Zzalovany povinen prevést vlastnické pravo za
konkrétnich podminek zalobci, mél by nést odpovédnost za Skodu vzniklou porusenim této
povinnosti. Zalobce navrhl, aby Nejvy$si soud rozsudek odvolaciho soudu zménil tak, Ze se rozsudek
Méstského soudu v Brné potvrzuje, a priznal mu ndhradu nakladt pred soudy obou stupiu i ndhradu
nékladl dovolaciho rizeni.

II1.
Pripustnost dovolani

4. Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. ) shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, ucastnikem
rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni zakonné podminky pravniho zastoupeni dovolatele (§ 241
odst. 1 0. s. T..) a je pripustné pro posouzeni dosud nereSené otazky odpovédnosti nastupce vlastnika
véci za Skodu vzniklou porusenim jeho povinnosti prevést véc na predkupnika podle § 2144 odst. 1 o.
z. Dovolani je davodné.

IV.
Duvodnost dovolani

5. Podle § 3056 véty prvni o. z. ma vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera neni podle
dosavadnich pravnich predpisu soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti
ucinnosti tohoto zdkona, ke stavbé predkupni pravo a vlastnik stavby ma predkupni pravo k
pozemku.

Podle § 2140 odst. 1 o. z. ujedna-li si predkupnik k véci predkupni pravo, vznika dluzniku povinnost
nabidnout véc predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat treti osobé (koupéchtivému).

Podle § 2143 o. z. povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi ke koupi dospéje uzavrenim
smlouvy s koupéchtivym.

Podle § 2144 odst. 1 o. z. je-li predkupni pravo zrizeno jako pravo vécné, opraviiuje predkupnika
domahat se vic¢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.

Podle § 2910 o. z. $kldce, ktery vlastnim zavinénim porusi povinnost stanovenou zdkonem a zasdhne
tak do absolutniho prava poskozeného, nahradi poskozenému, co tim zpusobil. Povinnost k ndhradé
vznikne i $kudci, ktery zasdhne do jiného prava poskozeného zavinénym poru$enim zakonné
povinnosti stanovené na ochranu takového prava.

6. V usneseni ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3407/2015, Nejvyssi soud dovodil, Ze v pripadech
zakonného predkupniho prava (tedy i predkupniho prava podle § 3056 o. z.) je namisté aplikovat
ustanoveni o smluvnim predkupnim pravu (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 (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2011, sp. zn. 33 Cdo
3982/2009) i odborna literatura (srov. napr. Porod, J. In: Petrov, J. a kol. Ob¢ansky zékonik:
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komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2170) se dale shoduji na tom, Ze zakonna predkupni
prava maji povahu vécnych prav. Vécné predkupni pravo zaklada podle § 2144 odst. 1 o. z. opravnéni
predkupnika domahat se vici nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi, aby mu ji prevedl za
prislusnou uplatu, tedy takovou, za kterou byla véc koupena koupéchtivym (tzv. pravo retraktu).
Opravnéni predkupnika koresponduje povinnost nastupce prodat véc za prislusnou uplatu
predkupnikovi. Nesplni-li nastupce svou povinnost, je predkupnik opravnén domahat se prevodu
vlastnického prava proti nastupci zalobou, vznikla-li vSak predkupnikovi $koda v dusledku poruseni
povinnosti nastupce prevést mu véc podle § 2144 odst. 1 o. z., je nastupce podle § 2910 o. z. povinen
predkupnikovi Skodu nahradit.

7. Pivodni vlastnici stavby P. R. a J. Z. porusili svou zakonnou povinnost, ktera dospéla uzavrenim
kupni smlouvy dne 8. 3. 2017 s zalovanym, nabidnout podle § 2140 odst. 1 o. z. stavbu zalobci ke
koupi za kupni cenu 40 000 K¢. Splnéni této povinnosti zmarili prevedenim vlastnického prava ke
stavbé na Zalovaného. Prevedenim vlastnického prava ke stavbé na zalovaného dale vzniklo zalobci
pravo, aby na néj zalovany prevedl vlastnictvi ke stavbé za 40 000 K¢, které dopisy ze dne 19. 7.
2017 a 31. 10. 2017 vici zalovanému uplatnil. Vyhovél-li by zalovany vyzvé, ziskal by zalobce stavbu
za stejnych podminek, jaké byly sjedndny mezi pivodnimi vlastniky a zalovanym a zadné $koda by
mu nevznikla. Zalovany v$ak povinnost podle § 2144 odst. 1 o. z. uzavtit s Zalobcem kupni smlouvu
nesplnil, naopak jeji splnéni zmaril tim, ze dne 21. 11. 2017 uzavrel kupni smlouvu s T. H. Tim
dospéla povinnost Zalovaného nabidnout zalobci stavbu ke koupi za 150 000 K¢, ktera byla dale
zmarena prevedenim vlastnického prava ke stavbé na T. H., ¢imz vzniklo zalobci znovu préavo
retraktu, tentokrat vaci T. H., avSak prislusnou uplatou se v dusledku jednéni zalovaného jiz stala
Castka 150 000 K¢.

8. Zavér odvolaciho soudu, ze zalovany za poruseni své povinnost uzavrit s zalobcem kupni smlouvu
podle § 2144 odst. 1 o. z. nenese odpovédnost, je tudiz nespravny. Byl-li zalobce nucen koupit stavbu
za kupni cenu vyssi, nez 40 000 K¢, predstavuje rozdil v kupni cené majetkovou Gjmu (Skodu) na
strané Zalobce, vzniklou porusenim zakonné povinnosti Zalovaného prevést na zalobce (predkupnika)
stavbu za prislusnou tplatu podle § 2144 odst. 1 o. z., za kterou zalovany odpovidé podle § 2910 o. z.
Vzhledem k tomu, ze odvolaci soud zalovaného neshledal ve véci pasivné legitimovanym, nezabyval
se splnénim vSech predpokladu odpovédnosti zalovaného za $kodu, predevsim existenci S$kody. Ta
nemohla vzniknout drive, nez nabytim stavby zalobcem za ¢astku vyssi nez 40 000 K¢ od nastupce
zalovaného, vii¢i némuz mu zustalo vécné predkupni pravo zachovano, byt jiz s jinym obsahem,
pokud jde o vysi ,prislusné uplaty”. Rozhodnuti odvolaciho soudu je tak predcasné.

9. Z téchto divoda Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vréatil k dal$imu rizeni (§
243e odst. 1 o. s. I.), v némz odvolaci soud posoudi Zalobcem uplatnény narok z pohledu splnéni
vSech podminek § 2910 o. z. Pravni nazor uvedeny v tomto rozsudku je zavazny.



