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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi soud rozhodl v sendté sloZeném z piedsedy JUDr. Petra Vojtka a soudkyi

JUDr. Martiny VrSanské a JUDr. Hany Tiché v prdvni véci Zalobce: L S
narozeny bytem , zastoupeny Mgr. Sarkou Veselou,
advokdtkou se sidlem Podruhova 3, Brno, proti Zalovanému: T S . narozeny
, bytem . zastoupeny Mgr. Markem Novotnym,
advokdtem se sidlem Panskd 2, Brno, o zaplaceni 110 000 K& s pfisluSenstvim, vedené

u Méstského soudu v Brn& pod sp. zn. 15 C 301/2017, o dovoldn{ Zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Brné ze dne 21. 4. 2021, €. j. 44 Co 317/2019-77,takto:

Rozsudek Krajského soudu v Bmné ze dne 21. 4. 2021, ¢&. j. 44 Co 317/2019-77,

se zruSuje a véc se vraci odvolacimu soudu k dal§imu fizeni.

Oduvodnéni;

Rozsudkem ze dne 4. 3. 2019, &. j. 15 C 301/2017-57, uloZil Méstsky soud v Brné
zalovanému zaplatit Zalobci 110 000 K& s trokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro&né
od 12. 11. 2018 do zaplaceni. Rozhodl tak o ndroku Zalobce na néhradu $kody, kterd mu méla
vzniknout tim, Ze s nim Zalovany jakoZto prdvni ndstupce vlastnika nemovité véci neuzavtel
kupni smlouvu na danou nemovitou véc za kupni cenu 40 000 K¢, ackoli k ni mé&l Zalobce
pfedkupni prdvo a Zalovany mél povinnost smlouvu uzaviit, a nemovitou véc misto
toho prodal tfeti osobé za 150 000 K¢&. Mestsky soud vySel ze zjisténi, Ze Zalobce
je vlastnikem pozemku p. ¢&. v katastrdlnim tzemi na némZ stoji stavba
¢.e. . (dédle jen ,stavba“), kterd neni souCésti pozemku a kterou na zdklad¢ kupni smlouvy
ze dne 8. 3. 2017 za kupni cenu 40 000 K¢ nabyl Zalovany. Pivodni vlastnici stavby,



P R . » a I 2 Zalobci stavbu po uzavieni kupni smlouvy
s Zalovanym ke koupi nenabidli, a proto Zalobce uplatil predkupn{ pravo vici Zalovanému
dopisy ze dne 19. 7. 2017 a 31. 10. 2017. Zalovany viak stavbu prodal tieti osobg, T
H _, kupni smlouvou ze dne 21. 11. 2017 za kupn{ cenu 150 000 K&. Podle Mé&stského
soudu v Brné¢ Zalobci v souladu s § 3056 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&anského zdkoniku,
(déle jen ,,0. 2.*) svédtilo zdkonné vécné pfedkupni prévo ke stavbé, které jej podle § 2144
odst. 1 o. z. jako pfedkupnika opraviiovalo doméahat se vii¢i Zalovanému, jakoZto pravnimu
nédstupci piivodnich vlastnikil, aby mu stavbu prodal za kupni cenu 40 000 K&, za kterou
jisdm nabyl. ProtoZe Zalovany svou povinnost porudil a stavbu pfevedl na dal§{ osobu
za 150 000 K¢, odpovidd podle § 2910 o. z. Zalobci za §kodu spo&ivajici v rozdilu kupnich
cen, tj. 110 000 K¢, nebot’ Zalobce md privo poZadovat uzavien{ 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.

Rozsudkem ze dne 21. 4. 2021, &. j. 44 Co 317/2019-77, Krajsky soud v Brng
rozsudek méstského soudu zménil tak, Ze Zalobu v celém rozsahu zamitl a rozhodl
o ndkladech fizeni pfed soudy obou stupiill. VySel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho
stupn€, avSak neshledal odpovédnost Zalovaného za vzniklou ¥kodu podle § 2910 o. z.
Povinnost nabfdnout stavbu ke koupi Zalobci vznikla pGvodnim vlastnikiim v okamZiku,
kdy uzavfeli dne 8. 3. 2017 kupni smlouvu s Zalovanym (§ 2143 o. z.). Zmafena byla
pfevedenim vlastnického préva ke stavbé na Zalovaného, a Zalobci zlistala jen moZnost
doméhat se nghrady ¥kody. Zaloba o jeji nahradu ve vy8i 110 00 K€ mohla (za spln&ni dalsich
predpokladi pro vznik odpovédnosti za $kodu) dsp$n& sméfovat pouze proti piivodnim
vlastnikim. Proti Zalovanému pfipadal v tivahu pouze postup podle § 2144 odst. 1 o. z.,
tedy pfevedent vlastnického prdva k véci na Zalobce za tychZ podminek, za nich? ji Zalovany
nabyl. Tento postup byl v8ak vylouden tim, Ze Zalovany stavbu prodal T H
po ném?Z se Zalobce podle svého tvrzeni doméh4 ptevodu stavby.

Zalobce napadl rozsudek odvolaciho soudu v celém rozsahu dovoldnim, jehoZ
pifpustnost podle § 237 o. s. . odivodnil tim, Ze napadené rozhodnut{ z4vis{ na otdzce
hmotného préva, pfi jejimZ fe¥eni se odvolaci soud odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe
dovolactho soudu, a na otdzce, kterd v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu doposud nebyla
feSena. Odvolaci soud nevzal v tivahu § 2144 odst. 1 o. z., podle kterého Zalobce mohl
uplatnit pfedkupni prévo proti Zalovanému jakoZto nabyvateli stavby. Zalobci by skoda

nevznikla, pokud by Zalovany vlastnické prdvo pfevedl na n&j misto na T H
za 150 000 K¢&. Ackoli Zalobei vi&i T H zistalo pfedkupni prdvo zachovéno,

jeho obsah byl zménén tak, Ze Zalobce md pravo koupit stavbu za 150 000 K& a nikoli
za plivodnich 40 000 K¢&. ProtoZe Zalovany porusil svou povinnost podle § 2144 odst. 1 o. z.,
odpovidd Zalovanému za Skodu spodivajici v rozdilu kupnich cen. Byl-li Zalovany povinen
pievést vlastnické pravo za konkrétnich podminek Zalobci, mél by nést odpovédnost za §kodu
vzniklou poruSenim této povinnosti. Zalobce navrhl, aby Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho
soudu zménil tak, Ze se rozsudek Méstského soudu v Brné potvrzuje, a pfiznal mu nahradu
ndkladi pied soudy obou stuptiil i ndhradu nakladt dovolaciho fizend.

N

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) shledal, Ze dovoldni bylo podéno
véas, ufastnikem fizeni (§ 240 odst. 1 o. s. E), za splnéni zdkonné podminky pravniho
zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 o. s. £..) a je piipustné pro posouzeni dosud nefeSené
otdzky odpovédnosti ndstupce vlastnika v&ci za kodu vzniklou porufenim jeho povinnosti
pievést véc na pfedkupnika podle § 2144 odst. 1 0. z. Dovoléni je ditvodné.
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Podle § 3056 véty prvni o. z. md vlastnik pozemku, na némz je zfizena stavba, kterd
neni podle dosavadnich prdvnich pfedpisti souCdsti pozemku a nestala se soucdsti pozemku
ke dni nabyt{ d¢innosti tohoto zdkona, ke stavbé piedkupni prdvo a vlastnik stavby
mé pfedkupni pravo k pozemku.

Podle § 2140 odst. 1 o. z. ujednd-li si pfedkupnik k véci pfedkupni prdvo, vznikd
dluZniku povinnost nabidnout vé€c pfedkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat tieti
osobé€ (koupé&chtivému).

Podle § 2143 o. z. povinnost proddvajictho nabidnout v&c pfedkupnikovi ke koupi
dospéje uzavienim smlouvy s koupé&chtivym.

Podle § 2144 odst. 1 o. z. je-li pfedkupni prdvo zfizeno jako pravo v&cné, opraviiuje
pfedkupnika domédhat se vi¢i néstupci druhé strany, jenZ véc nabyl koupi nebo zplisobem
postavenym ujedndnim o pfedkupnim pravu koupi na rovei, aby mu véc za pifsluSnou tplatu
pievedl.

Podle § 2910 o. z. Skidce, ktery vlastnim zavinénim porusi povinnost stanovenou
zdkonem a zasdhne tak do absolutntho pridva poSkozeného, nahradi poskozenému, co tim
zpusobil. Povinnost k ndhrad€ vznikne i §kidci, ktery zasdhne do jiného prdva poSkozeného
zavinénym poruSenim zdkonné povinnosti stanovené na ochranu takového prava.

V usneseni ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3407/2015, Nejvyssi soud dovodil,
Ze v ptipadech zdkonného pfedkupniho prdva (tedy i pfedkupniho prava podle § 3056 o. z.)
jenamisté aplikovat ustanoveni o smluvnim pfedkupnim priava (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 ndsl. o. z. Judikatura (srov. napf.
rozsudek Nejvys§iho soudu ze dne 20. 10. 2011, sp. zn. 33 Cdo 3982/2009) i odbornd
literatura (srov. napf. Porod, J. In: Petrov, J. a kol. Obansky zdkonik: komentét, 2, vydani.
Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2170) se déle shodujf na tom, Ze zdkonnd pfedkupni prdva maji
povahu vécnych prav. Vécné predkupni prdvo zakldd4 podle § 2144 odst. 1 o. z. opravnéni
pfedkupnika domdhat se vi¢i ndstupci druhé strany, jenZ véc nabyl koupi, aby mu ji pfevedl
za piisluSnou tplatu, tedy takovou, za kterou byla v€c koupena koup&chtivym (tzv. privo
retraktu). Oprdvnéni pfedkupnika koresponduje povinnost nistupce prodat véc za piisluSnou
uplatu pfedkupnikovi. Nesplni-li ndstupce svou povinnost, je pfedkupnik oprdvnén doméahat
se pfevodu vlastnického prdva proti néstupci Zalobou, vznikla-li v§ak pfedkupnikovi §koda
v diisledku poruSeni povinnosti ndstupce pievést mu véc podle § 2144 odst. 1 o. z,
je nédstupce podle § 2910 o. z. povinen pfedkupnikovi §kodu nahradit.

Plvodn{ vlastnici stavby p R .a I 7 porusili svou
zdkonnou povinnost, kterd dospéla uzavienim 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 zmafili pfevedenim vlastnického prdva ke stavb€ na Zalovaného.
Pfevedenfm vlastnického prdva ke stavb& na Zalovaného ddle vzniklo Zalobci prdvo,
aby nanéj Zalovany pfevedl vlastnictvi ke stavb& za 40 000 K&, které dopisy ze dne
19.7.2017 a 31. 10. 2017 vii¢i Zalovanému uplatnil. Vyhové¢l-li by Zalovany vyzvé, ziskal
by Zalobce stavbu za stejnych podminek, jaké byly sjedndny mezi pivodnimi vlastniky
a alovanym a 74dnd §koda by mu nevznikla. Zalovany viak povinnost podle § 2144
odst. 1 0. z. uzaviit s Zalobcem kupni smlouvu nesplnil, naopak jeji splnéni zmafil tim,

ze dne 21. 11. 2017 uzavfel kupni smlouvu s T H: . Tim dospéla povinnost
Zalovaného nabidnout Zalobci stavbu ke koupi za 150 000 K&, kterd byla ddle zmafena
ptevedenim vlastnického prdva ke stavbé na T H ¢imZ vzniklo Zalobci znovu



prévo retraktu, tentokrdt vici T H: , aviak pfislu§nou uplatou se v disledku
jednéni Zalovaného jiZ stala ¢dstka 150 000 K&.

Zaver odvolaciho soudu, Ze Zalovany za poruSeni své povinnost uzaviit s Zalobcem
kupni smlouvu podle § 2144 odst. 1 o. z. nenese odpové&dnost, je tudi nespravny. Byl-li
Zalobce nucen koupit stavbu za kupni cenu vys¥i, nez 40 000 K&, predstavuje rozdil v kupni
cené majetkovou jmu (Skodu) na stran& Zalobce, vzniklou poruienim zikonné povinnosti
Zalovaného pfevést na Zalobce (pfedkupnika) stavbu za piislu$nou dplatu podle § 2144
odst. 1 0. z., za kterou Zalovany odpovidé podle § 2910 o. z. Vzhledem k tomu, %e odvolaci
soud Zalovaného neshledal ve véci pasivné legitimovanym, nezabyval se splnénim viech
pfedpokladi odpovédnosti Zalovaného za ¥kodu, pfedev§im existenci §kody. Ta nemohla
vzniknout dfive, neZ nabytim stavby Zalobcem za &4stku vys$i neZ 40 000 K& od néstupce
Zalovaného, vi¢i némuZ mu zistalo vécné piedkupni privo zachovéno, byt jiZ s jinym
obsahem, pokud jde o vy3i ,,piislu$né tiplaty*. Rozhodnuti odvolaciho soudu je tak pfedCasné.

N 24

Z téchto diivodl Nejvyssi soud rozsudek odvolactho soudu zrufil a véc mu vratil
k dal§imu fizen{ (§ 243e odst. 1 o. s. £.), v n&mZ odvolaci soud posoudi Zalobcem uplatnény
narok z pohledu splnéni viech podminek § 2910 o. z. Pravni ndzor uvedeny v tomto rozsudku
je zdvazny.

V novém rozhodnut{ o véci soud rozhodne nejen o ndhradé ndkladé nového fizenf
a dovolactho fizeni, ale znovu i o ndkladech pvodniho fizenf (§ 243 godst. 1 o.s. 1),

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti neni pfipustny opravny prosttedek.

V Brn¢ dne 10. 2. 2022

JUDr. Petr Vojtek v. r.
pfedseda sendtu

Za spravnost vyhotoveni: Petra Fuziova
V zastoupeni: Bc. Lucie Francova



