¢. j. 44 Co 317/2019-77

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senat¢ slozeném z predsedkyné senatu JUDr. Veéry Skalické
a soudcti Mgr. Dagmar Bastlové a Mgr. Be. Alese Klempy v pravn{ véci

zalobce: L.S., narozeny XXXXX
bytem XXXXX, XXXXX
zastoupeny Mgr. Sarkou Veselou, advokétkou
sidlem Podruhova 2689/3, 628 00 Brno

proti

zalovanému: T.S., narozeny XXXXX
bytem XXXXX, XXXXX
zastoupeny Mgr. Markem Novotnym, advokatem
sidlem Panska 397/2, 602 00 Brno

o zaplaceni Castky 110 000 K¢ s pfisluSenstvim
o odvolani zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Brné ze dne 4. 3. 2019, ¢. j. 15 C
301/2017-57

takto:

I.  Rozsudek soudu I. stupné se méni tak, Zze zaloba, aby Zzalovanému byla ulozena povinnost
zaplatit zalobci ¢astku 110 000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né od 12. 11. 2018
do zaplaceni, se zamita.

II.  Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému nahradu nakladd fizeni pted soudy obou stupfiti ve
vysi 51 298,50 K¢ do tff dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalovaného
Mgr. Marka Novotného, advokata.

Oduvodnéni:

Rozsudkem Méstského soudu v Brné ze dne 4. 3. 2019, ¢.j. 15 C 301/2017-57 bylo rozhodnuto,
ze zalovany je povinen zaplatit zalobci ¢astku 110 000 K¢ s urokem z prodleni rocné od 12. 11.
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2018 do zaplaceni ve vysi 8,05 %, a to v§e do 3 dnt od pravni moci rozsudku (vyrok 1.), dale Ze je
povinen zaplatit zalobci na nakladech fizeni c¢astku 11 150 K¢ k rukam Mgr. Sarky Veselé,
advokatky, se sidlem Cyrilska 508/7, 602 00 Btno, do 3 dnt od pravai moci rozsudku (vyrok IL.).

Proti rozsudku soudu I. stupné podal vcasné a piipustné odvolani zalovany, navrhl, aby odvolaci
soud rozsudek soudu I. stupné zménil tak, ze zalobu zamitne, zalovanému pfizna nahradu naklada
fizeni pted soudy obou stupfiti. Zalovany ma za to, Ze se soud nedostate¢né zabyval otazkou, zda
ke vzniku $kody skute¢né doslo, kdyz pouze obecné konstatoval, Ze jsou dany pfedpoklady vzniku
odpovédnosti za Skodu, nebot’ na strané zalovaného doslo k poruseni zakona. Poruseni pravni
povinnosti je pouze jednou z podminek vzniku odpovédnosti za skodu, dalsimi jsou vznik skody,
pfi¢inna souvislost mezi porusenim pravni povinnosti a vznikem $kody. Zalobci v konkrétnim
piipad¢ v dusledku poruseni predkupniho prava ze strany zalovaného zadna skoda nevznikla, kdyz
zadnou kupni cenu za nemovitost neuhradil. Zaplaceni ¢astky 110 000 K¢ by v ptipadé thrady ze
strany zalovaného zalobci pfedstavovalo bezdivodné obohaceni Zalobce na dkor Zalovaného.
V fizeni nebylo prokazano, ze by soucasny vlastnik nemovitosti pan T.H. uvazoval o prodeji
nemovitosti a zalobci tak nemuze byt zfejma piipadna pozadovana kupni cena, ktera muze byt
vyssi, ale i nizs{. Nemuze byt rovnéz brano na jisto, ze zalobce by pfipadnou nabidku pana H. pfijal
a kupni cenu skutecné uhradil. Soud I. stupné se nezabyval tim, zda je udajna skoda $kodou
skutec¢nou ¢i uslym ziskem. Pokud by vsak skutecné ke vzniku skody doslo, nebylo by mozné jeji
vysi urcit bez dalsitho jako rozdil mezi cenou, za kterou prodal nemovitost zalovany panu T.H. a
cenou, za kterou nemovitost koupil zalovany od J.Z. a P.R., nebot’ v mezidobi doslo ze strany
zalovaného ke zhodnoceni nemovitosti v dasledku investic. Zalovany dile poukézal na to, Ze soud
I. stupné se vodavodnéni rozhodnuti nezabyval tim, zda byly kupni smlouvy uzavieny
s rozvazovaci podminkou uplatnéni pfedkupniho prava (§ 2145 ob¢. zak.), jak tvrdil Zalobce.
Zalobce v fizeni z fady davodu napadal vlastnické pravo pana H.; pokud neni pan H. vlastnikem
pfedmétné véci nemovité, pak nemuize mit vaci nému zalobce pfedkupni pravo a nemuze tak ani
dojit k ,,rozdilu v cenach®, ke kterému dospél soud I. stupné jakozto Skodé. Zalobce mél jako osoba
opravnéna ze zakonného pfedkupniho prava pravni prostfedky, jak se mohl domoci koupé
pfedmétné nemovitosti za ¢astku 40 000 K¢, pokud svévolné téchto pravnich prostredka nevyuzil,
nelze to pficitat k tizi zalovanému, chybi tak pficinna souvislost mezi jednanim zalovaného a
tdajnou $kodou. Zalovany odvolanim napadl rovnéZ nakladovy vyrok stim, Ze absence
pfedzalobni vyzvy ma za nasledek, ze zalobce nema pravo na nahradu nakladu nalézaciho fizeni.

K odvolan{ Zzalovaného se zalobce vyjadfil pisemné dne 23. 7. 2019, navrhl, aby odvolaci soud
napadeny rozsudek soudu I. stupné jako vécné spravny potvrdil, zalobci pfiznal nahradu naklada
odvolaciho fizeni. Zalobce pfipomnél, Ze vaéi zalovanému uplatnil zdkonné piedkupni pravo dle §
3056 ob¢. zak., toto predkupni pravo uplatnil opakovanée bezprostiedné poté, co se dozvedél, ze
pfedmétna budova byla prodana zalovanému, tj. dne 19. 7. 2017, dale dne 31. 10. 2017. Neni tedy
pravdou, e by svévolné nevyuzil prostredkd, které mu pravni ¥ad dal. Zalovany telefonicky
ujist’'oval o skutecnosti, ze si je pfedkupniho prava a povinnosti s tim spojenych védom. I pfes
uplatnéni pfedkupntho prava vsak dne 21. 11. 2017 uzaviel smlouvu o koupi nemovitych véci
s panem T.H. a pfedmétnou budovu mu prodal za ¢astku 150 000 K¢. Na uplatnéné predkupni
pravo nebral pfitom ohled, tim bylo hrubym zptusobem zasazeno do prava zalobce a vznikla mu
Gjma. Zalobci je v souladu s § 3056 a § 2144 ob¢. zak. zachovino piedkupni pravo, které muze
uplatnit vici panu T.H., a mtze koupit pfedmétnou nemovitost, ovsem nikoli za 40 000 K¢, ale za
150 000 K¢. Zalobcee piedkupni pravo viaci panu H. jiz realné uplatnil, pfedmétnou budovu tak
nabyde za ¢astku o 110 000 K¢ vyssi, nez za jakou mél nabyt na zakladé uplatnéného predkupniho
prava vaci zalovanému. Zalobce mé za to, Ze kauzalni nexus mezi jednanim Zalovaného a Gjmou
zalobce existuje a byl v fizeni jasn¢ prokazan. Kdyby zalovany splnil svou zakonnou povinnost a
po uplatnéni predkupniho prava prodal zalobci pfedmétnou budovu, zadna Gjma by Zalobci
nevznikla. Pokud Zalovany argumentuje investicemi do pfedmétné budovy, pak zalobce poukazuje

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Remesova.
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na skutecnost, ze v ramci fizen{ pfed soudem I. stupné zalovany zadné takové investice netvrdil,
neuvedl konkrétni ¢astky, ani v cem investice spocivaly.

Odvolaci soud poté, co zjistil, ze odvolani bylo podano vcas (§ 204 odst. 1 o. s. t.), k tomu
opravnénou osobou (§ 201 o. s. 1), jsou uplatnény zakonné odvolaci dtvody (§ 205 odst. 2 pism.
d/, e/, g/ o. s. t.), pfezkoumal rozsudek soudu I. stupné, jakoz i fizeni, které jeho vydani
pfedchazelo, a dospél k zavéru, ze odvolani zalovaného je davodné.

Podle ustanoveni § 3056 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, déle jen ,,ob¢. zak.
vlastnik pozemku, na némz je zfizena stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich pfedpisa
soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti Gc¢innosti tohoto zakona, ma ke
stavbé pfedkupni pravo a vlastnik stavby ma pfedkupni pravo k pozemku. Predkupni pravo
vlastnika pozemku se vztahuje 1 na podzemni stavbu na stejném pozemku, ktera je piislusenstvim
nadzemni stavby. K jednanim vylucujicim nebo omezujicim pfedkupni pravo se nepfihliZi.

Podle § 2143 obc¢. zak. povinnost prodavajictho nabidnout véc pfedkupnikovi ke koupi dospéje
uzavienim smlouvy s koupéchtivym.

Podle § 2144 odst. 1 ob¢. zak. je-li pfedkupni pravo zfizeno jako pravo vécné, opraviiuje
pfedkupnika domahat se vuci nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi nebo zptsobem
postavenym ujednanim o pfedkupnim pravu koupi na roven, aby mu véc za piislusnou uplatu
prevedl

Odvolaci soud po pfezkoumani napadeného rozhodnuti z pohledu uplatnénych odvolacich
davodu ucinil nasledujici zavéry.

Mezi ucastniky fizeni nebylo sporu (§ 120 odst. 3 o. s. f.), Ze zalobce je vlastnikem pozemku parc.
¢. XXXXX o vyméfe 39 m2, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfadem pro
Jihomoravsky kraj, Katastraln{ pracovisté¢ Brno-mésto na LV ¢. XXXXX pro k. 4. XXXXX, obec
Brno, na kterém stoji stavba jiného vlastnika ev. ¢. XXXXX, stavba pro rodinnou rekreaci, ktera
nenf soucasti pozemku (ani se nestala soucasti pozemku ke dni u¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb., tj.
k datu 1. 1. 2014). Zalobci tak ve smyslu § 3056 odst. 1 ob¢. zak. svédéi zakonné piedkupni pravo.
Dale mezi acastniky fizeni nebylo sporu o tom, ze puvodni vlastnici pfedmétné stavby P.R., nar.
XXXXX, bytem XXXXX, XXXXX a J.Z., nar. XXXXX, bytem XXXXX, XXXXX stavbu kupni
smlouvou ze dne 8. 3. 2017 prodali T.S., nar. XXXXX, bytem XXXXX, XXXXX. Nabywvatel T.S.
nasledné dne 21. 11. 2017 uzaviel kupni smlouvu, kterou pfedmétnou stavbu ¢. ev. XXXXX prodal
T.H. nar. XXXXX, bytem XXXXX, XXXXX za kupni cenu 150 000 K¢, pravni ucinky zapisu
vyznaceny ke dni 21. 11. 2017, zapis proveden dne 13. 12. 2017. Zalobce Zalobu (puvodné o
nahrazeni projevu vule k uzavieni kupni smlouvy, kterou dne 13. 11. 2018 zm¢énil na Zalobu o
nahradu skody ve vysi 110 000 K¢) proti zalovanému T.S. podal u Méstského soudu v Brn¢ dne 8.
12. 2017. Zalovany v fizeni sporoval, Ze by mu za shora uvedenych okolnosti vznikla odpovédnost
za $kodu ve vysi 110 000 K¢ (rozdil kupni ceny, za kterou Zalovany nabyl véc od puvodnich
vlastnika stavby — 40 000 K¢, a kupni ceny, za kterou véc prodal T.H. — 150 000 K¢). Namitku
zalovaného shledal odvolaci soud dtvodnou.

Vykon ptfedkupniho prava v pomérech zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, byl zalozen na
piistupu, Zze povinna osoba, rozhodla-li se k pfevodu vlastnictvi k véci, na niz vazlo pfedkupni
pravo, méla povinnost nabidnout véc opravnénému z pfedkupniho prava, ktery zvazil, zda za
nabidnutych podminek véc koupi ¢i nikoliv. Zménénd koncepcee zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky
zakonik, tohoto zakladniho prvku je obsazena v ustanoveni § 2143, podle kterého povinnost
prodavajictho nabidnout véc predkupnikovi ke koupi dospéje uzavienim smlouvy s koupéchtivym.
Proto zadny narok z pfedkupniho prava podle § 3056 nemuze vzniknout v situaci, kdy vlastnik
stavby a pozemku jednaji o podminkach uzavieni kupni smlouvy, ale nedojde mezi nimi k dohodé¢,
jestlize vlastnik jedné z nemovitych véci neuzaviel kupni smlouvu s tfeti osobou (koupéchtivym) —
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viz rozhodnuti Nejvysstho soudu 22 Cdo 3407/2015, 22 Cdo 4011/2018 ve spojeni s I. US
1042/19.

V konkrétnim piipadé vznikla povinnost pavodnim vlastnikim pfedmétné stavby P.R., nar.
XXXXX, bytem XXXXX, XXXXX a J.Z., nar. XXXXX, bytem XXXXX, Brno nabidnout véc
pfedkupnikovi (zalobci) okamzikem uzavieni kupni smlouvy s zalovanym, tj. dne 8. 3. 2017 (§ 2143
ob¢. zak.), tj. teprve poté, co prodavajici uzavie smlouvu s koupéchtivym, dospiva jeho povinnost
ucinit nabidku predkupniho prava (obsah nabidky blize specifikuje § 2147 odst. 1 ob¢. zak.). Ke
splnéni povinnosti ucinit nabidku sice nema prodavajici stanovenou lhutu, avsak mél by si pocinat
tak, aby svoji povinnost vuci pfedkupnikovi mohl splnit, zejm. mohl zajistit nabyti véci
predkupnikem. V pfipadé, Ze splnéni ze strany dluznika (zde P.R. a J.Z.) bylo zmafeno pfevedenim
vlastnického prava na koupéchtivého (zalovany T.S.), je pfedkupnik (zalobce) vuci dluzniku
omezen jen na nahradu skody. Proto tato zaloba o ndhradu skody ve vysi 110 000 K¢ mohla
(samoziejmé pfi splnéni dalsich pfedpokladt pro vznik odpovédnosti za Skodu) tspésné sméfovat
pouze proti puvodnim vlastnikim (P.R. a J.Z.), nikoliv proti souc¢asnému zalovanému (zde pfipadal
v uvahu postup dle § 2144 odst. 1 ob¢. zak., avsak pfed vyuzitim této moznosti zalobcem zalovany
T.S. pfedmétnou stavbu prevedl na T.H., vtci kterému se zalobce, dle vlastniho vyjadfent, aktualné
pfevodu véci pfimo jako nabyvsimu kupujicimu domaha).

S odkazem na shora uvedené diavody byl proto napadeny rozsudek soudu I. stupné podle
ustanoveni § 220 odst. 1 pism. a/ o. s. f. zménén tak, ze zaloba byla zamitnuta.

O nahradé naklada fizeni pfed soudy obou stupnu bylo odvolacim soudem rozhodnuto podle
ustanoveni § 224 odst. 2, § 142 odst. 1 o. s. 1., nebot’ Zalovany mél ve véci plny Gspéch; proto mu
byla pfiznana nahrada naklada fizeni v celkové vysi 51 298,50 K¢; tyto sestavaly z odmény za
zastupovani pfred soudem I. stupné za ukony pravni sluzby po 5500 K¢ (§ 7 bod 5. vyhl ¢.
177/1996 Sb.) - ptevzeti a ptiprava zastoupeni, vyjadfeni k zalobé ze dne 6. 3. 2018, acast u jednani
dne 10. 10. 2018, 27. 2. 2019, ucast pii jednani dne 4. 3. 2019 — vyhlaseni rozhodnut (1/2), 5 x
rezijni pausal, DPH 21 % 5 512,50 K¢, tj. 31 762,50 K¢; v odvolacim fizeni za zaplaceny soudni
poplatek 5 500 K¢, 2 x odmeéna zastupcee, 2 x rezijni pausal, DPH 21 % 2 436 K¢, tj. 19 536 K.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je mozno podat dovolani. Dovolani se podava Nejvyssimu soudu CR ve
lhiate do dvou mésict od doruceni rozhodnuti u soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni.

Brno 21. dubna 2021

JUDx. Véra Skalicka v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Remesova.



