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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
11.05.2011, sp. zn. 31 Cdo 1926/2009,
ECLI:CZ:NS:2011:31.CD0O.1926.2009.1

Cislo: 128/2011
Pravni veta:

Predkupni pravo spoluvlastnika neni ,bez dalSiho“ poruseno, jestlize nabidka dorucena
spoluvlastniku neobsahovala tdaj o splatnosti kupnich cen a poté prodavajici uzavrel kupni smlouvy,
jez obsahovaly individudlni splatnost kupnich cen. Byla-li splatnost ve smlouvé o prevodu podilu,
uzavrené pozdéji s treti osobou, stanovena jinak nez v § 605 ob¢. zék., prip. v nabidce na odkoupeni
podilu ucinéné opravnénému spoluvlastniku (za predpokladu, ze nabidka obsahovala lhtutu splatnosti
delsi nez dvoumési¢éni podle § 605 ob¢. zak.), 1ze ucinit zavér o tom, ze bylo poruseno predkupni
pravo spoluvlastnika, jen za predpokladu, Zze podminky splatnosti se podstatné liSily, a to natolik, ze
rozdil mezi nimi mohl objektivné ovlivnit ivahu opravnéného spoluvlastnika o prijeti nabidky na
realizaci predkupniho préava.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 11.05.2011

Spisova znacka: 31 Cdo 1926/2009

Cislo rozhodnuti: 128

Cislo sesitu: 9

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Podilové spoluvlastnictvi, Predkupni pravo

Predpisy: § 122 odst. 1 ob¢. zak.
§ 140 ob¢. zak.
§ 602 ob¢. zak.
§ 605 ob¢. zak.

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

OkresnisoudvKoliné rozsudkem ze dne 3. 3. 2008 zamitl zalobu, ,kterou se Zalobkyné
domdhala urceni, Ze kupni smlouva o koupi spoluvlastnického podilu o velikosti 35/160 na budové
¢p. 575, nachdzejici se na parcele ¢. 437 v katastrdlnim tizemi K., zapsané u Katastrdlniho uradu pro
Stredocesky kraj, katastrdlni pracovisté K., uzavi‘end mezi Zalovanym ¢. 1) jakozto proddvajicim a
Zalovanymi ¢. 2) a 3) jakozto kupujicimi, na zdkladé niz bylo zahdjeno u Katastrdlniho tradu pro
Stredocesky kraj, katastrdlni pracovisté K., rizeni o povoleni vkladu vlastnického prdva
¢.V-6161/2007, je neplatnd”. Ddle rozhodl o ndhradé ndkladi rizeni.



Zalobkyné - podilovd spoluvlastnice vyse uvedenych nemovitosti tvrdila, Ze Zalovany 1) prodal svilj
spoluvlastnicky podil Zalovanym 2) a 3), ¢cimz porusil jeji predkupni pravo upravené v § 140 ob¢. zdk.
Soud zjistil, ze zalovany 1) zaslal zalobkyni dne 5. 12. 2006 vyzvu k uplatnéni predkupniho prdva za
kupni cenu 700 000 K¢ se Zddosti o vyjddreni do 15. 1. 2007. Zalobkyné akceptovala uvedenou
nabidku dopisem z 11. 1. 2007 a pozddala o sdéleni podrobnosti. Z textu uvedeného dopisu
zalobkyné soud dovodil, ze zalovany 1) ji prostrednictvim jejiho zdstupce pana S. zaslal ndvrh kupni
smlouvy, podle kterého kupni cena ve vysi 700 000 K¢ méla byt slozena do tischovy u advokata s tim,
Ze bude zalovanému vyplacena do deseti dntl po realizaci vkladu vlastnického prdva. Soud ddle
zjistil, Ze zZalovany 1) prodal uvedeny spoluvlastnicky podil kupni smlouvou uzavrenou dne 22. 10.
2007 Zalovanym 2) a 3) za kupni cenu 750 000 K¢. Rizeni o povoleni vkladu této smlouvy do katastru
nemovitosti bylo preruseno.

Soud prvniho stupné vzal za prokdzané, ze zalovany zaslal zalobkyni rddnou nabidku k odkoupeni
spoluvlastnického podilu, na kterou odpovédéla, ze nabidku prijimd, ddle vsak v dvoumésicni Ihuté
stanovené v § 605 obc. zdk. nezaplatila kupni cenu a na ndvrh kupni smlouvy nereagovala. Proto ji
Zalovany 1) dopisem z 29. 6. 2007 po pravu sdélil, Ze jeji predkupni prdvo zaniklo, a ndsledné prevedl
spoluvlastnicky podil na Zzalované 2) a 3). Proto se Zalobkyné nemtze dovoldvat relativni neplatnosti
kupni smlouvy. Tvrzeni zalobkyné, Ze posléze doslo ke zméné podminek v rdmci uplatnéni
predkupniho prdva, soud povazoval za ucelové. Proto Zalobu zamitl.

Krajskysoudv Praze jako soud odvolaci k odvoldni Zalobkyné rozsudkem ze dne 27. 11. 2008
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, Ze se urcuje, ze kupni smlouva z 22. 10. 2007 o koupi
spoluvlastnického podilu o velikosti 35/160 na budové ¢p. 575 nachdzejici se na parcele ¢. 437 v k. 1.
K., zapsané u Katastralniho tradu pro Stredocesky kraj, katastrdlni pracovisté K., uzavrend mezi
Zalovanym 1) jakozto proddvajicim a Zalovanymi 2) a 3) jakozto kupujicimi, je neplatnd. Ddle rozhodl
o ndhradé ndkladi rizeni pred soudy obou stupritl.

Odvolaci soud dospeél k zaveru, Ze zalovany 1) predkupni prdavo zalobkyné porusil, nebot ji neucinil
rddnou nabidku na odkoupeni jeho podilu. Podle odvolaciho soudu ,nabidka predkupniho prdva
ucinénd podilovym spoluvlastnikem musi obsahovat tidaj o splatnosti kupni ceny”; tento ndzor oprel
o rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003. Pisemnd nabidka
Zalovaného 1) z 5. 12. 2006 tudaj o splatnosti kupni ceny neobsahovala a ,dalsi udaje o splatnosti
kupni ceny Zalobkyné od prvniho Zalovaného neobdrzela”. Zalovanému se tedy nepodafrilo prokdzat,
Ze dorucil Zalobkyni pisemny ndvrh kupni smlouvy, v némz by byly uvedeny poZadované ndlezitosti
vcetné splatnosti kupni ceny; nabidka ze dne 5. 12. 2006 nebyla radnou nabidkou, a proto doslo k
poruseni predkupniho prdva zalobkyne.

Proti rozsudku odvolaciho soudu poddvaji zalovani 1), 2) a 3) dovoldni; podle jeho obsahu uplatnuji
dovolaci diivod uvedeny v § 241a odst. 2 pism. b) a odst. 3 o. s. . Vytykaji odvolacimu soudu
nesprdvny vyklad § 140 a § 602 a ndsl. ob¢. zdk. Poukazuji na to, Ze zadny prdvni predpis, a to ani
uvedend ustanoveni obc¢anského zdkoniku, nestanovi obsah nabidky na prevod spoluvlastnického
podilu. Podle jejich ndzoru nabidka Zalovaného 1) z 5. 12. 2006, dorucena zalobkyni 7. 12. 2006,
obsahovala vsechny potrebné ndlezitosti. Byl zde specifikovdn predmét prevodu, identifikovdni
ucastnici a nabidnuta kupni cena. Proto Zalobkyni nic nebrdnilo v tom, aby po nabidce ve lhité
stanovené v § 605 obc. zdk. uhradila cenu urcenou Zalovanym 1). Neucinila tak po dobu sedmi
mésict od nabidky a ani poté, co ji bylo Zalovanym 1) dne 29. 6. 2007 sdéleno, ze pro nezaplaceni
kupni ceny v uvedené lhiité jeji predkupni prdvo zaniklo. K prodeji spoluvlastnického podilu
Zalovanym 2) a 3) doslo az za dalsi ¢tyri mésice. Rozsudek odvolaciho soudu povazuji za prilis
formdlni, nevychdzejici ze zjistéeného skutkového stavu. Navrhuji, aby dovolaci soud rozsudek
odvolaciho soudu zrusil a véc mu vrdtil k dalsimu rizenti.

Zalobkyné ve svém vyjddreni k dovoldni uvedla, Ze povazuje dovoldnim napadené rozhodnuti
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odvolaciho soudu za vécné i formdlné spravné. Mezi stranami je sporné, co md byt obsahem nabidky
k vyuziti predkupniho prdva, tj. otdzka prdvni. Zalobkyné md naléhavy prdvni zdjem na predmétném
urceni, nebot jinak by se nemohla dovolat relativni neplatnosti kupni smlouvy uzavrené mezi
Zalovanymi v dusledku pominuti jejiho predkupniho prdva. Rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vyddno
v souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu, kdyZ soud sprdvné dovodil, Ze nabidka na odkoupeni
spoluvlastnického podilu musi obsahovat vsechny podminky, za nichZ nabizi spoluvlastnik svij podil
ke koupi a za jejichz splnéni miize spoluvlastnik své predkupni prdavo vykonat. V tomto sméru
odkazuje na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 663/2004 a sp. zn. 33 Odo 178/2003.
Zalovany 1) tyto podminky vii¢i Zalobkyni nesplnil a nezaslal ji fddnou nabidku k vyuziti jejiho
predkupniho prdva, zejména ji nesdélil splatnost kupni ceny, pripadné pokud textem, Ze nabidka trva
do 15. 1. 2007, minil, Ze lhtita k zaplaceni kupni ceny kon¢i timto dnem, nezdkonné zkrdtil zakonnou
dobu k zaplaceni kupni ceny na polovinu a zptisobil tim neplatnost prdvniho tikonu. Zalovanym 2) a
3) poskytl komfortni podminky k uzavreni kupni smlouvy vcetné odlozeni zaplaceni kupni ceny.
Zalobkyné trvd na tom, Ze predmétnd kupni smlouva je neplatnd, a navrhuje, aby dovolaci soud
dovoldni zZalovanych zamitl.

Nejvyssisoud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalsimu rizeni.
Zoduvodnéni:

Triclenny senat Nejvyssiho soudu (senat ¢. 22), ktery mél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu
dovolani projednat a rozhodnout o ném, dospél pri reseni otazky, zda v pripadé, ze nabidka na
realizaci predkupniho préva spoluvlastnika (§ 140 obcC. zék.) neobsahovala vyslovné urceni splatnosti
kupni ceny, bylo predkupni pravo poruseno, byl-li podil pozdéji preveden na treti osobu smlouvou, ve
které byla splatnost stanovena, k odliSnému pravnimu nazoru, nez jaky byl vyjadien v rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003. V souladu s § 20 odst. 1 zédkona ¢.
6/2002, o soudech a soudcich, postoupil proto véc velkému senatu obc¢anskopravniho a obchodniho
kolegia. Velky senat pak véc projednal a rozhodl o ni v souladu s ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1
uvedeného zékona.

Podle ¢l. II. - prechodna ustanoveni, bodu 12 zdkona ¢. 7/2009 Sh., kterym se méni zakon ¢. 99/1963
Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, uc¢inného od 1. 7.
2009 (vyjma ustanoveni ¢l. I boda 69, 71 a 100, ustanoveni ¢l. XIII a ustanoveni ¢l. XVII bodu 1,
ktera nabyvaji ucinnosti 23. 1. 2009), dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlasenym
(vydanym) prede dnem nabyti ic¢innosti tohoto zdkona se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich
pravnich predpist; uziti nového ustanoveni § 243c odst. 2 tim neni dot¢eno.

Dovolaci soud proto pti projednani dovolani postupoval podle ob¢anského soudniho radu ve znéni
ucinném pred jeho novelizaci provedenou zékonem ¢. 7/2009 Sh.

Nejvyssi soud po zjiSténi, ze dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I., Ze je uplatnén
dovolaci duvod upraveny v § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. a Ze jsou splnény i dalsi nalezitosti dovolani
a podminky dovolaciho rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 o. s. I'.), napadené rozhodnuti prezkoumal
a zjistil, ze dovoléani je dvodné.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 25. 8. 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003, publikovaném v Souboru
civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu (dale jen ,Soubor”) pod ¢. C 2139, uvedl: ,Zavér
odvolaciho soudu, ze predkupni pravo zalobce bylo poruseno, kdyz nedoslo k nové nabidce
predkupniho prava zalobci, je v souladu s dosavadni judikaturou, nebot podle § 605 ob¢. zak. musi
byt nabidka predkupniho prava vykonana ohlaSenim vSech podminek, coz v daném pripadé nebylo,
jestlize ze skutkového zjiSténi vyplyva, ze nabidka dorucena Zalobci neobsahovala splatnost kupnich
cen nabizenych nemovitosti, a poté mésto N. P. uzavrelo kupni smlouvy se zalovanymi obsahujici
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individualni splatnost kupnich cen”.

Pro danou véc je rozhodujici posouzeni otazky, zda v pripadé, Ze nabidka prevadéjiciho vlastnika
ucinéna ostatnim spoluvlastnikim - opravnénym osobdm ze zdkonného predkupniho prava
upraveného v § 140 ob¢. zdk. - neobsahuje stanoveni splatnosti kupni ceny, je predkupni pravo
poruseno, jestlize spoluvlastnicky podil bude po marném ucinéni nabidky preveden na treti osobu
smlouvou, ve které je jiz doba splatnosti stanovena.

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 vyplatit
podil pomérné podle velikosti podila (§ 140 ob¢. zak.).

Pravni Gprava predkupniho prava (§ 602 a nasl. obC. zak.) se pouzije nejen v pripadech smluvniho
predkupniho prava, nybrz podpurné i vSude tam, kde zdkonem stanovené predkupni pravo
neobsahuje zvlastni Gpravu.

Podle § 603 odst. 3 ob¢. zak., bylo-li predkupni pravo poru$eno, muze se opravnény bud na
nabyvateli domahat, aby mu véc nabidl ke koupi, anebo mu zustane predkupni pravo zachovano.
Podle konstantni judikatury pak plati: ,Jestlize povinna osoba (jeden z podilovych spoluvlastniki) véc
prevede, aniz ji nabidne opravnénému (dalSimu podilovému spoluvlastniku), a porusi tim predkupni
pravo, nema to za nasledek absolutni neplatnost smlouvy, na jejimz zédkladé nabyvatel véc ziskal.
Opravnény ma moznost se dovolat relativni neplatnosti této smlouvy anebo se domahat na nabyvateli
(novém podilovém spoluvlastniku), aby mu véc nabidl ke koupi podle § 603 odst. 3 obC. zak. Na
zakladé vyzvy opravnéného vznika nabyvateli spoluvlastnického podilu pravni povinnost nabidnout
opravnénému véc ke koupi za stejnych podminek, za kterych ji sdm nabyl. Nesplni-li nabyvatel tuto
povinnost, muze se opravnény doméahat zalobou u soudu, aby byl projev viile nabyvatele uc¢init mu
nabidku ke koupi spoluvlastnického podilu, resp. uzavrit kupni smlouvu odpovidajiciho znéni,
nahrazen soudnim rozhodnutim (§ 161 odst. 3 o. s. I.). Pravni moci rozsudku nahrazujiciho
prohlaseni vile je kupni smlouva uzaviena (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 6. 2001,
sp. zn. 22 Cdo 831/2000, publikovany v Souboru pod ¢. C 578, a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
19. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1875/2005, publikovany v ¢asopise Soudni rozhledy, 2008, ¢. 4, rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. listopadu 2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008.

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.).

Nabidka je jednostranny adresovany pravni tkon; kromé pozadavku obecné kladenych na pravni
ukony (§ 37 a nasl. obC. zak.) a néalezitosti navrhu na uzavreni smlouvy (§ 43 ob¢. zak.) musi nabidka
odpovidat predem sjednanym podminkam, a pokud dohodnuty nebyly, musi obsahovat veskeré
podminky, za nichZ povinny nabizi véc ke koupi (predmét koupé, cenu, prip. dalsi plnéni vedle ceny)
a jejichZ splnénim opravnény mize své piedkupni pravo vykonat (Svestka, J., Spacil, J., Skdrova, M.,
Hulmék, M. a kolektiv: ObcCansky zakonik II, 2. vydani, C. H. Beck, Praha 2009, s. 1750; obdobné viz
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99, uverejnény pod ¢islem
72/2002 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek - dale jen ,R 72/2002“). 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 uvedena v nabidce spoluvlastnikovi je ¢i neni
méné vyhodnd nez cena, za niz byla véc jinému prodana (tamtéz).

Tim, Ze stanovi dvoumésicni Ihatu pro vyplaceni podilu, stanovi zakon i splatnost pohledavky vzniklé
prijetim nabidky prevadéjiciho spoluvlastnika. V nabidce mize byt stanovena i del$i nez zédkonem
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stanovend doba pro vyplaceni podilu, nelze ji vSak zkracovat. Lhuty stanovené v § 605 ob¢. zék. tak
plati bez ohledu na platebni podminky, jez maji byt sjednény pri zcizeni véci jiné osobé. Jejich béh se
poéitd ode dne, kdy opravnénému byla dorudena nabidka (Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M.,
Hulmak, M. a kolektiv: Obc¢ansky zdkonik II, 2. vydani, C. H. Beck, Praha 2009, s. 1750).

Z uvedeného je zrejmé, ze v pripadé, ze opravnény spoluvlastnik prijme nabidku na vykoupeni véci,
je kupni cena splatna ve dvoumeésic¢ni lhuté, jejiz béh zacina den po doruceni nabidky opravnénému
spoluvlastnikovi (§ 122 odst. 1 ob¢. zdk.), nedohodnou-li se GcCastnici jinak. Pri porovnavani podminek
ucinénych v nabidce a podminek, za kterych byla uzaviena smlouva se treti osobou, tak je treba v
pripadé, Ze v nabidce nebyla uvedena delsi lhiita splatnosti, vychazet z toho, Ze kupni cena je splatna
v uvedené dvoumeési¢ni 1hlité; nelze tak ucinit zavér, ze v takovém pripadé nebyla splatnost nijak
urcena.

Dale je treba reSit otazku, zda doba splatnosti ve smlouve, kterou prevadéjici spoluvlastnik uzavrel
se treti osobou, musi byt zcela shodna s dobou vyplyvajici z nabidky na vykup podilu, u¢inéné
spoluvlastnikovi, kterému svédci predkupni pravo.

Jestlize prevadéjici spoluvlastnik uc¢ini spoluvlastnikovi, jemuz svédci predkupni pravo, radnou
nabidku na odkoupeni podilu, kterou vSak opravnény spoluvlastnik neprijme, predkupni pravo
zanika, ovSem jen ve vztahu k uCinéné a neprijaté nabidce. Proto prevadéjici spoluvlastnik muze
prevést podil na treti osoby za podminek uvedenych v nabidce. Jestlize vSak prevadéjici spoluvlastnik
hodla treti osobé nabidnout zménéné podminky oproti podminkdm stanovenym v nabidce, musi
ucinit novou nabidku opravnénému spoluvlastnikovi. ,Védomost opravnéného z predkupniho prava o
tom, Ze povinny poté, co mu ucinil nabidku k vyuziti predkupniho prava, zménil podminky, za nichz
nabizi véc k prodeji, sama o sobé nestaci k zavéru, Ze bylo predkupni pravo dodrzeno, pokud mu tato
zména nebyla ozndmena pravnim tkonem povinného vyslovné adresovanym opravnénému”
(rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2006, sp. zn. 33 Odo 663/2004, Soubor ¢. C 4191).

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 (R 72/2002).

Jednou z podminek prevodu podilu, pravné vyznamnych pro posouzeni toho, zda pozdéjsi prevod
spoluvlastnického podilu na treti osobu byl vykonan v souladu s nabidkou k vykonu predkupniho
prava, je shoda podminek, za kterych ma nabyvatel zaplatit kupni cenu, tedy i podminek splatnosti.
Predkupni pravo spoluvlastnika vSak neni ,bez dal$iho” poruseno, jestlize nabidka dorucena
podilovému spoluvlastniku neobsahovala tidaj o splatnosti kupnich cen a poté prodavajici uzavrel
kupni smlouvy, jez obsahovaly individualni splatnost kupnich cen. V prvni radé je treba vzit do
uvahy, ze zékon stanovi lhtitu, do které musi opravnény spoluvlastnik podil vyplatit (viz vy$e). Dalsi
zaveér je, ze smlouvou o prevodu spoluvlastnického podilu na treti osobu neporusuje prevadéjici
spoluvlastnik predkupni pravo opravnéného spoluvlastnika jen proto, zZe cena a dal$i podminky
obsazené v nabidce nebyly naprosto totozné s témi, za kterych byl spoluvlastnicky podil nakonec
preveden.

V odborné literature byl vysloven nazor, ze ,nelze trvat na absolutni rovnosti nabidnuté a nakonec
zrealizované kupni ceny, nebot v dobé od provedeni nabidky do faktické realizace prodeje muze dojit
ke zméné okolnosti cenu urcujicich. Jestlize poté, kdy jiz byla u¢inéna nabidka k odkupu véci za
urc¢itou cenu, dojde ke snizeni nabizené kupni ceny, je treba ucinit nabidku novou nebo sdélit nové
podminky koupé. Pokud by vSak u ceny stanovené radové ve statisicich ¢i milionech korun doslo k
prodeji za cenu pouze nepatrné odliSnou, zrejmé by to nebylo mozno povazovat za poruseni
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predkupniho préva; literatura v této souvislosti hovoii o parametru ceny podstatné vys$si“ (Svestka,
J., Spécil, J., Skarova, M., Hulmék, M. a kolektiv: Ob&ansky zékonik I., 2. vydani, C. H. Beck, Praha
2009, s. 882). Tento nazor vychézi z myslenky, ze nikoliv zasadni odchylky ceny realizované od kupni
ceny nabidnuté opravnénému spoluvlastnikovi nemohou mit za nésledek poskozeni prav
spoluvlastnika; opacny vyklad by byl zjevné nepriméreny. To ovSem musi nutné platit i pro dalsi
podminky prodeje véetné splatnosti kupni ceny. Jestlize splatnost byla ve smlouvé o prevodu podilu,
uzavrené pozdéji s treti osobou, stanovena jinak nez v § 605 ob¢. zak., prip. v nabidce na odkoupeni
podilu u¢inéné opravnénému spoluvlastniku (za predpokladu, Ze nabidka obsahovala lhtuitu splatnosti
delsi nez dvoumeésicéni podle § 605 ob¢. zak.), 1ze ucinit zavér o tom, ze bylo poruseno predkupni
pravo spoluvlastnika jen za predpokladu, ze podminky splatnosti se podstatné liSily, a to natolik, ze
rozdil mezi nimi mohl objektivné ovlivnit tvahu opravnéného spoluvlastnika o prijeti nabidky na
realizaci predkupniho prava. Jde tedy o pripady, kdy soud po zvazeni vSech okolnosti véci dospéje k
zavéru, ze kdyby byly opravnénému spoluvlastnikovi nabidnuty stejné podminky splatnosti jako treti
osobé, nabidku na vykoupeni véci by prijal.

Jestlize tedy neni v nabidce na odkoupeni podilu, u¢inéné opravnénému spoluvlastnikovi, stanovena
doba splatnosti, je treba vyjit z toho, Ze tato doba je dvoumésicni a poc¢inad bézet od doruceni
nabidky. Takto stanovenou splatnost je pak treba porovnat se splatnosti dohodnutou mezi
prevadéjicim spoluvlastnikem a tieti osobou a zvazit, zda pripadny rozdil mé za nasledek podstatny
rozdil mezi podminkami nabidky a smlouvy, kterou byl podil prodén, a zda se zretelem ke vSem
okolnostem véci lze ucinit zavér, ze by ,prumérny” opravnény spoluvlastnik v pripadé, ze by mu byla
ucinéna nabidka vyplatit podil za stejnych podminek, za jakych byl podil pozdéji preveden na treti
osobu, nabidku prijal.

Nad ramec vyse uvedeného velky senat dodava, ze i pokud se jednotlivé smluvni podminky (cena,
splatnost aj.) v nabidce uc¢inéné spoluvlastnikovi a podminky, za kterych je podil nasledné prodan
treti osobé, podstatneé lisi, nelze z toho bez dalsiho dovozovat poruseni predkupniho prava. Jednotlivé
smluvni podminky totiZ nemohou byt srovnavany izolované, ale naopak je nutné je hodnotit v
kontextu vSech ostatnich smluvnich podminek (dels$i doba splatnosti mize byt vykompenzovana napr.
poskytnutym zajiSténim nebo vyssi cenou apod.). Jediné v pripadé, ze takto komplexné hodnocené
smluvni podminky, za kterych byl spoluvlastnicky podil nabidnut spoluvlastniku, jsou méné vyhodné
(natolik, aby to objektivné mohlo ovlivnit Gvahu opravnéného spoluvlastnika o prijeti nabidky) nez
podminky, za kterych byl podil nésledné prodan treti osobé, dojde k zasahu do predkupniho prava
opravnéného spoluvlastnika. Naopak, pokud je spoluvlastnicky podil prodan treti osobé za
srovnatelnych ¢i méné vyhodnych podminek, k zadnému poskozeni prév spoluvlastnika nedochazi a
jeho predkupni pravo neni poruseno.

Velky senat se tak odchyluje od pravniho zavéru vysloveného v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
25. 8. 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003, ve kterém bylo konstatovano poruseni predkupniho préava
spoluvlastnika podle § 140 ob¢. zak. s tim, ze ,podle § 605 ob¢. zak. musi byt nabidka predkupniho
prava vykonana ohlasenim vSech podminek, coz s daném pripadé nebylo, jestlize ze skutkového
zjisténi vyplyva, Ze nabidka dorucend Zalobci neobsahovala splatnost kupnich cen nabizenych
nemovitosti, a poté mésto N. uzavrelo kupni smlouvy se zalovanymi obsahujici individualni splatnost
kupnich cen”.

V projednavané véci oprel odvolaci soud zavér, ze predkupni pravo bylo poruseno, jen o skutecnost,
Ze v nabidce ucinéné opravnéné spoluvlastnici nebyla - na rozdil od kupni smlouvy uzaviené pozdéji
s zalovanymi 2) a 3) - uvedena splatnost kupni ceny; otdzkou, zda splatnost vyplyvajici z nabidky a
pozdéji uzavrené smlouvy se liSila podstatné, se nezabyval. Jeho rozhodnuti proto spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci, a je tak dan dovolaci davod, uvedeny v § 241a odst. 2 pism. b)
0.s.T.
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Z uvedeného je zfejmé, ze dovolani je divodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu
zrusit a véc vratit tomuto soudu k dalsimu rizeni (§ 243b odst. 2, 3 0. s. I.).



