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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
31.08.2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008,
ECLI:CZ:NS:2009:33.CDO0.603.2008.1

Cislo: 75/2010

Pravni véta: Narok spoluvlastnikl, ktefi podil (resp. tu jeho idealni ¢ést, ktera by na né pripadala,
kdyby zakonné predkupni pravo uplatnili) vykoupit nechtéji, ,priroste” tém spoluvlastnikim, kteri
nabidku k vykupu (vCas a radné) prijali.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 31.08.2009

Spisova znacka: 33 Cdo 603/2008

Cislo rozhodnuti: 75

Cislo seSitu: 7-8

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla:

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Rozhodnutim ze dne 20. 6. 2007 M é st sk y s o ud v Praze potvrdil ve véci samé a ve vyroku o
nakladech rizeni stdtu rozsudek ze dne 18. 12. 2006, kterym Obvod nis o ud pro Prahu 1 ulozil
Zalované povinnost uzavrit s Zalobcem smlouvu o prodeji spoluvlastnického podilu specifikovanych
nemovitosti, ve vyroku o ndkladech rizeni tcastniki jej zménil a rozhodl o ndhradé ndkladi
odvolaciho rizeni. Se skutkovym stavem, ktery vyplynul z rizeni pred soudem prvniho stupne, se
odvolaci soud ztotoznil a uzavrel, Ze prdvo vykoupit spoluvlastnicky podil pomérné podle velikosti
podiltl zdjemctl o néj zahrnuje cely nabizeny podil, nikoliv jen jeho pomérnou ¢dst, kterd na zdjemce
mezi ostatnimi spoluvlastniky ptivodné pripadala, ,takZe presahujici ¢dst podilu by mohla byt
nabidnuta ke koupi treti osobé.” ProtozZe v projedndvaném pripadé pomér podili tri spoluvlastnikil (z
ptivodnich patndcti), kteri vyuzili predkupniho prdva, ve vztahu k nabizenému podilu jako celku ¢ini
procentudlne 60 %, 37 % a 3 %, je ndrok Zalobce (pozadujiciho ostatné mensi ¢dst nez tu, kterd na
ného podle poméru jeho podilu pripadd) opodstatnény.

Dovolanim, jimz rozhodnuti odvolaciho soudu napadla, zalovana prostrednictvim dovolaciho duvodu
uvedeného v § 241a odst. 2 pism. b) zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu ve znéni
pozdéjsich predpist, vytyka nespravné pravni posouzeni véci, konkrétné vyklad ustanoveni § 140,
véty druhé, zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢anského zdkoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu. Podle
dovolatelky je kazdy ze spoluvlastniki nositelem zakonného predkupniho prava ke zcizovanému
podilu vzdy jen v rozsahu svého spoluvlastnického podilu na celé véci. Jestlize vSichni spoluvlastnici
uplatni (rddné a vcas) predkupni pravo, necini interpretace zminéného ustanoveni problém; v



takovém pripadé se uplatni dohoda o rozsahu predkupniho prava ke zcizovanému podilu, ktera
nemusi respektovat jejich dosavadni spoluvlastnické podily, a vykupu podléha skutecné cely podil.
Pokud vsak - jako je tomu v projednavané véci - vykonaji predkupni pravo jen nékteri spoluvlastnici,
umoznuje jim zdkon vykoupit jen tu ¢ast podilu, kterd svym rozsahem odpovida rozsahu jejich
spoluvlastnického podilu na celé véci v dobé, kdy zavdzany spoluvlastnik vykona nabidku k prodeji.
,Uprazdnéna c¢ast” zcizovaného spoluvlastnického podilu, pokraCuje dovolatelka, neprirusta
(pomérné podle jejich velikosti) k podilim spoluvlastnikil, ktefi predkupni pravo uplatnili, ale stava
se predmétem volné dispozice spoluvlastnika. Tomu odpovida i to, Ze az do uplynuti prekluzivni lhiity
stanovené v § 605 ob¢. zak. trva, v rozsahu jeho podilu na celé véci, zdkonné predkupni pravo
kazdého z opravnénych spoluvlastniki, takze nelze v této lhuté souCasné ,uskutecnit (provést)
prednostni prodej celého zcizovaného spoluvlastnického podilu pouze mezi nékteré spoluvlastniky (ci
jen jednomu z nich) a zaroven podle zakona vycCkat na uplatnéni predkupniho prava téch
spoluvlastnikl, kteri tak dosud neucinili.” Zavérem zalovana navrhla, aby dovolaci soud zrusil
rozhodnuti soudu obou stupnt a véc vratil soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Zalobce se ve vyjadieni ztotoZnil s pravnimi zavéry odvolaciho soudu. Souhlasi s tim, Ze dohodu o
vykonu predkupniho prava mohou uzavrit jen ti spoluvlastnici, kteri chtéji podil koupit, a proto
uplatnili predkupni pravo; pokud se nedohodnou, priznava jim zakon pravo vykoupit cely podil
pomérné podle velikosti svych podild. Predkupni pravo lze uplatnit nejpozdéji v prubéhu smluvené
nebo zédkonné lhuty, to znamenad, ze v této lhuité musi byt zaplacena cena podilu, nikoli i uzaviena
kupni smlouva. Navrhl, aby dovolaci soud dovolani odmitl, popripadé zamitl.

Nejvys§sSisouddovolani zamitl.
Zoduvodnéni:

Nejvyssi soud véc projednal podle obcanského soudniho raddu ve znéni i¢inném do 30. 6. 2009 (Cl. II,
bod 12. zékona ¢. 7/2009 Sb.).

Dovolani, pripustné podle § 237 odst. 1 pism. b) o. s. . (soud prvniho stupné byl vdzan pravnim
nazorem odvolaciho soudu, ktery jeho v poradi prvni rozsudek zrusil), opodstatnéné neni.

Protoze vady vyjmenované v ustanoveni § 229 odst. 1, odst. 2 pism. a), b) a odst. 3 o. s. ., jez by
rizeni Cinily zmateCnym, ani jiné vady rizeni, které by mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I'.), k nimz je dovolaci soud podle ustanoveni § 242 odst. 3, véty
druhé, o. s. I. povinen prihlédnout z Gredni povinnosti, v dovolani namitdny nejsou a nevyplyvaji ani z
obsahu spisu, a protoze je dovolaci soud uplatnénym dovolacim divodem vcetné jeho obsahového
vymezeni vazan (§ 242 odst. 3, véta prvni, o. s. I.), je predmétem dovolaciho prezkumu vyklad
ustanoveni § 140, véty druhé, ob¢. zék., ktery zaujal odvolaci soud.

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

Z hlediska skutkového vychazel odvolaci soud z nasledujiciho (dovolatelkou nenapadeného) zjiSténi.

Dopisem ze dne 22. 7. 1999 nabidl KINOS ostatnim spoluvlastnikum k odkoupeni podil ve vysi
2080/10000 nemovitosti v katastralnim tzemi N. M., obci P., zapsanych na listu vlastnictvi 583
(budov ¢€.p. 980, 978, pozemkl parc. ¢. 138, 139) a podil ve vysi 835/10000 nemovitosti v
katastralnim tuzemi N. M., obci P., zapsanych na listu vlastnictvi 1331 (budovy ¢.p. 962, pozemku
parc. ¢. 137). Z patnécti spoluvlastniku predmétnych nemovitosti uplatnili predkupni pravo tri.
Zalobce v dvoumési¢ni 1hlité podle § 605, véty prvni, ob¢. zék. zaplatil ¢astku 449 730 K¢, poslal



nabizejicimu spoluvlastniku i navrh na uzavreni kupni smlouvy, ktery vsak prijat nebyl. Dalsi dva
spoluvlastniky KINOS uspokojil; OSPKOP prodal podil ve vysi 85/10000 nemovitosti zapsanych na
listu vlastnictvi 583 a podil ve vysi 36/10000 nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi 1331, APZ
prodal podil ve vysi 9/100000 nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi 583 a podil ve vysi 4/100000
nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi 1331. Dne 10. 11. 1999 pak KINOS (prodavajici) a
zalovana (kupujici) uzavreli kupni smlouvu, jejimz predmétem byl podil ve vysi 461/100000
nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi 583 a podil ve vysi 166/100000 nemovitosti zapsanych na
listu vlastnictvi 1331.

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 podilu (§ 140 ob¢. zak.).

Neni-li dohodnuta doba, do kdy mé byt prodej proveden, musi opravnéna osoba vyplatit movitost do
osmi dnu, nemovitost do dvou mésict po nabidce. Uplyne-li tato doba marné, predkupni pravo
zanikne. Nabidka se vykona ohlaSenim vSech podminek; jde-li o0 nemovitost, musi byt nabidka
pisemna (§ 605 obC. zak.).

Predkupni pravo podilovych spoluvlastniku je zalozeno primo zakonem. Protoze ustanoveni § 140
ob¢. zak. dalsi pravu prav a povinnosti pri nakladani se spoluvlastnickymi podily neobsahuje, je
nezbytné aplikovat ustanoveni § 602 az § 606 obc. zék., kterd upravuji vztahy obsahem a ucelem
nejblizsi vécnému predkupnimu pravu spoluvlastniku (§ 853 ob¢. zak.).

Predkupni pravo omezuje spoluvlastnika v nakladani s jeho podilem v tom smyslu, Ze je povinen -
nejde-li o prevod osobé blizké - podil prednostné nabidnout vSem zbyvajicim spoluvlastnikim bez
ohledu na velikost jejich spoluvlastnickych podila. Nabidku k vykupu obsahujici oznameni vSech
podminek, za kterych se podil nabizi ke koupi, musi zavazany spoluvlastnik uc¢init vSem ostatnim
spoluvlastnikum; lhita k vykonani prava prednostni koupé, tj. k vyplaceni ceny podilu, bézi kazdému
z opravnénych spoluvlastniki od doruceni (fadné) nabidky (srov. rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne
18. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
9-10/2002 pod ¢. 72). S podilem muze zavazany spoluvlastnik ,volné“ nakladat, tedy zcizit ho treti
osobé, az poté, co uplynula lhtuta podle § 605, véty prvni, ob¢. zék. poslednimu z oslovenych
spoluvlastniku, aniz bylo predkupni pravo vykonano. Protoze vykonani predkupniho prava - jak jiz
bylo shora receno - predstavuje vyplaceni ceny podilu uvedené v nabidce, plati, Ze zavazany
spoluvlastnik prodejem podilu treti osobé porusi predkupni pravo, byl-li podil v¢as (ve 1htuté plynouci
nékterému z opravnénych spoluvlastniki) a radné (v plné vysi) vyplacen. Neni pritom rozhodujici,
ktery z opravnénych spoluvlastnikli cenu podilu vyplatil, stejné tak neni podstatné, zda cena byla
vyplacena jednorazové nebo (postupné) nékolika spoluvlastniky ve vysi, kterd na né s ohledem na
velikost jejich podilu pripada.

Dohodu o vykonu predkupniho prava, s niz poc¢ita druha véta ustanoveni § 140 ob¢. zak., mohou po
vykonani nabidky ohldSenim vSech podminek uzavrit vSichni opravnéni spoluvlastnici; nejde totiz o
hospodareni se spolecnou véci, takze rozhodovani na zakladé principu majorizace je vylouceno (§
139 ob¢. zédk.). Nebylo-li takové dohody - jako v souzené véci -, pravo vykoupit podil svédci tém z
opravnénych spoluvlastnikii, kteri o koupi maji zajem a predkupni pravo skute¢né vykonali. Protoze
nabidka zavazaného spoluvlastnika se vztahuje na cely podil, ktery zamysli zcizit, je z titulu
zakonného predkupniho prava opravnénym spoluvlastnikim, kteri zdjem relevantnim zpusobem
projevili, k dispozici opét cely podil. Z toho vyplyva, ze potencidlni narok téch spoluvlastniki, kteri
podil (resp. tu jeho idedlni cast, ktera by na né pripadala, kdyby predkupni pravo uplatnili) vykoupit
nechté&ji, ,priroste” tém spoluvlastnikiim, ktefi nabidku k vykupu (véas a faddné) ptijali. Ze si podil
zavazaného spoluvlastnika vyporadaji pomérné podle velikosti svych podilu na véci (takze zadna cast
podilu neni zcizitelnd zavazanym spoluvlastnikem treti osobé) jiz bez dalSiho vyplyva ze zdkona.


https://sbirka.nsoud.cz/?p=13634

K argumentaci tykajici se trvani zakonného predkupniho prava, kterou dovolatelka (nepriléhave)
podporila svij nazor na urceni vzajemného poméru opravnénych spoluvlastniki pri vykoupeni
podilu, je tfeba pripomenout, jakym zpusobem se predkupni pravo realizuje; v prekluzivni 1haté
stanovené v § 605, vété prvni, ob¢. zak. je nezbytné cenu podilu ohldSenou v nabidce vyplatit, nikoliv
(i) pfijmout navrh na uzavieni kupni smlouvy (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 10. 5. 2006, sp. zn.
I. US 156/05, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1996/2005). Je-li pravo
prednostniho vykupu podilu (fadné a v¢as) vykonano, neni uzavreni smlouvy (smluv) o prevodu
podilu nemovitosti mezi opravnénymi spoluvlastniky a zavazanym spoluvlastnikem casové limitovano
jinak, nez upravou provedenou ustanovenimi § 43a a nasl. ob¢. zak.

Lze uzavrit, Ze spravnost pravniho posouzeni véci se dovolatelce uplatnénymi argumenty zpochybnit
nepodarilo, dovolani je tudiz neduvodné a Nejvy$si soud je proto, aniz narizoval jednani (§ 243a odst.
1, véta prvni, o. s. I.), zamitl (§ 243b odst. 2, ¢ast véty pred strednikem, o. s. 1.).
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