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PRAVNI STANOVISKO

Interni sdéleni

odbor majetkopravni

oddélen! vefe[nych zakdzek a servisnich

Vvitend pani a
Romana Simova Einnosti
vedouci oddéleni nebytovych prostor referent Mgr. Standk

a pozembk(l

OmMP datum 16. 11. 2016

véc: K problematice vyufiti pfedkupnich prav

k n&kterym stavbdm na pozemcich m.£ Praha 10

P10 - 119928/2016
Vadend pani vedowci,

ke stanovisku KMN pof. £ 443 ze dne 30, 5. 2016 a k ndslednému IS £. |, P10-087475/2016 ze dne 24, 8. 2016 —
#adosti o vypracovani pravniho stanoviska k pfedmétné rdleitosti Vam sdéluji ndsledujici:

7e shora uvedeného stanoviska KMN wyplyva pofadavek na zneplatnéni {resp. na zahdjeni procesu zneplatnéni
pfislutnych kupnich smiuv) na pfevod pfisluinych nemovitosti. V pfipadech, kdy nebyla méstské Easti Praha 10
ufindna platné {tedy se viemi rdkonnymi naleZitostmi} nabidka na wyuZitl pfedkupniho prava, piipadné takova

abidka nebyla uBinéna vibec, je neplatnost (resp. nedfinnost) takovéhe prévniho jedndni {a uzaviené kupni
smilouvy) ze zdkona pfedpokldddna, aviak pouze relativng, pokud by se této neplatnosti m. & Praha 10 dovolala, &
to v rdmel soudniho sporu, ve kterém by m. & Praha 10 Zalovala vlastnika (ktery v rozporu s pfedkupnim pravem
nemovitest od plvedniho viastnika nabyl) o povinnost pfevést nemovitost za stejnych podminek na m. £ Praha
10 resp. o falobu na povinnost wzavfit s m. € Praha 10 kupnl smiouvu za shodnych podminek, resp. na nahrazeni
projevu ville k uzavienl takové smlouvy. Zzloba na pouhé uréeni neplatnosti plvodni kupni smiouvy se nejevi jako
iZeln4 a nemusela by byt Gspéinou (napf. z divodu nedostatku naléhavéhe privniho zdjmu) 2 pokud by i bylo
takové Falob# vyhovEno, anik by m. & Praha 10 ndsledné nemovitost odkoupila (nebo si odkup vynutila dalsim
naslednym soudnim rozhednutim), mohla by se m. & Praha 10 vystavit falobé na ndhradu fkedy od obou
piivadnich (fastnikl zneplatnéndho pfevodu. To oviem plati i v pfipadé, fe by se m. & Praha 10 domohla na
stavajicim vlastnikovi povinnosti nemovitost pfevést & uzaviit kupni smiouvu a ndsledné by k pfevodu z divodd
na strané m, £ Praha 10 nedoilo.
V této souvislosti odkazuji na stanovisko externi advokdtni kanceldfe PPS advokati ze dne 15. 6. 2016, ve kterém
je problematika wyufiti pfedkupniho préva podrobné rozebrana.
vizhledem k tomu, #e rozhednutim o vyulitl pfedkupniho prava {a to | prostfednictvim soudniho sporu) rozhodne
m. £ Praha 10 o dkonu sméfujicimu k nabyti nemovité vécl, je ktakovému kroku nezbytné rozhodnut
Zastupitelstva m. & Praha 10 o wyuiiti takového postupu (viz § B9 odst. 2 pism. &) z. & 1312000 Sb. o hl. m.
Praze}. Jednim z pfedpokladil rozhodovani zastupitelstva o vyugiti takového postupu je zjisténi divodd k nabytl
takowvé nemovitosti, tedy definovdni z8jmu na jejim nabyti.
Pokud se tjké jednotlivich piipadd uvedenych v tabulce tvofici pfilohu interniho sdéleni Ize dle naseho ndzory
piedkupni prave vyulit pouze u staveb na pozemcich 3017/112, k. 4. Michle (gard# — sktudlni viastn

a na pozemku parc. £ 3046/2, k. 0. Michle {stavba pro rodinnou rekreacl = aktudlni vlastnik

Pokud se tjkd staveh {gardii) na poremcich 3017/3, k. . Michle a na pozemcich , 2239441, 2239/1,
21938, vie k. 0. Vriovice) aktudiniho v[astnik_!pﬂvndni vlastni byla ab&ma témito

osobam| spoleéné uginéna vadi m. & Praha 10 platnd nabidka na vyufiti pfedkupni prava dne 21. 3. 2016 (ke viem
1
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témto gard}im) a méstské £4sti byly dorufeny i stejnopisy uzavfenjch kupnich smiuv, pfitem? zdkonnd tfimésicni
Ihiita k wyuditi tohoto predkupnino prava jif zjevné uplynula a uplatfovani pfedkupni prdva by jiZ bylo zcela zjevn@

nedspéing,
U staveb na pozemcich 2017/78 a 3018/40, k. . Michle, nelze pfedkupni pravo ze strany m. £, Praha 10 kt&mto
stavbam uplatiovat vibec, nebof m. & Praha 10 wiastni pod uvedenou stavbou pouze wyrazné meniinoveé
pozemiy o vymérach 1m2, pfitemi dle ustanoveni & 3058 78k, £, 89/2012 5b., obfanského zdkoniku, se na tyto
situace vzdjemné predkupni pravo rozdilngch viastnik staveb a pozemkd neuplatni. Pro existenci vzdjemneho
predkupniho priva je nezbytné, sby m. £ Praha 10 byla vlastnikem prevaluficiho [vétdinového) pozemku pod
stavhou.
dvbrem je nezbytné rdiiraznit, 3 pfipadné uzavieni néjemni smlouvy na potemek pod stavbou jesté pred
uitim pfedkupniho priva nemd pravni vyznam na pfipadné pozdéjii uplatnéni predkupnihe préva. Oviem | bez
uzavFeni ndjemni smiouvy je nezbytné vyladovat po viastnicich staveb vyddni bezdiivedného obohacenl za uiivani
pozemku bez prévniho divedu zpravidia ve wyii obvykleho najemného, ktere by jinak byls stanoveno v ndjemni
srmlouvd,

5 pozdravem

Mgr. T tane

vedouci referdtu pravnich sluieh

povéfeny vedenim oddéleni vefejnych zakdzek
a servisnich Einnosti OMP

Pfiloha ; 1x kopie stanoviska advokatni kancelafe PPS advokiti ze dne 15. 6. 2016
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adresat ‘

yhotoveno ]

znatka

ADVOKATI PARTNERI
JUDr. Ervin Perthen, Mi3A
JUDr, Katefina Perthenova

UMC Praha 10

Odbor majetkopravni

k rukdm Mgr. Jaroslava Novaka J
Pravnika referatu legislativné — préavniho

Mar, Petr Svadlena
Mgr. Pavlina MareZova
JUDr. Josef Moravec
Mgr. Jan Lipavsky
Mgr. Gabriela Hajkova
Mgr. Milan Musil

Ubr. Frantidek Divigek
Mgr. Michal Strof

VrSovicka 68 SPOLUPRACUXCE ADVOKATI
101 38 Praha 10 JuDr. Mitan Chmelik, Mgr. Jakub Tichy

JUDr, Petr Kudera Ph,D,,
Mgr. Jan Rejzl,

Mgr. Vojtéch Addmek
Mgr. Helena Kuberova

V Praze dne 15.6.2016 Mgr. Ing. Tereza Kucerova, Mgr. Ladislav Preclik

Mgr. Markéta Novakova

, Mgr. Michala Kralova

ADVOKATNI KONCIPIENTI

Mgr. Jana Kulifova, Mgr, Lukd$ Eppich

Mgr. Erika Hornitkova, Mgr. Katefina Sperkova
Mgr. Tereza Trojanova, Mgr, Tereza Sladka

Véc: problematika vyuZiti piedkupniho prava, pfi neosloveni predkupnika
dluznikem

VaZeny pane magistie,

v uvedené véci zasilam dle Vadeho poZadavku ze dne 6.6.2016 stanovisko k problematice

vyuZiti pfedkupniho prdva zaloeného tazateli-MC Praha 10, za situace, kdy dl

pfedkupniho préva neoslovi pfedkupnika s nabidkou na jeho realizaci. S ohledem na

skute¢nost, Ze se v souéasné dobé nachazime v Gfinnosti Obdanského zékoniku

89/2012 Sh., jsou i odpovédi na nize uvedené otdzky koncipovény s pfihlédnutim

k nynéjsi platné a uicinné pravni Uprave,

Pro ucely sepisu tohoto stanoviska jsem od Vas obdrZela nasledujici dotazy:

a) Jaké ma pro pravni jednani spodivajici v prodeji budovy leéici na pozemku
m. & Praha 10 ndsledky, kdyZ plvodni viastnik nenabidl m. ¢ Praha 10

prednostné prodej této budovy?

¥

b) Jaké m& m. & Praha 10 moZnosti obrany, pokud by chtéla tento
zpochybnit, resp. domoci se moZnosti zpétne uplatnit své pfedkupni pravo?

c) Jaka je k témto moZnostem obrany promifeci ihfita? Resp. do kdy musf m.

& Praha 10 plvodni prodej napadnout u soudu?

d) V pfipadé fFedeni véci soudni cestou - o jaky typ Zaloby by se jednalo? Jaké
Jje ve védi judikatura? Jaké by byly piedpokladané ndklady m. & Praha 10 spojené
s uplatnénim svého préva u soudu? Jakd je v obdobnych zaleZitostech déika

soudnich spor(?

S JHe

PPS advokati s.r.0. | 1€ 27532640 | zdpis v obchodnim rejstiiku u KS HK pod C 24513

Velké ndmésti 135/19, 500 03 Hradec Kralové | tel +420 495 512 8312 | fax +420 495512 838 | pps@ppsadvokati.cz |
Rimska 14, 120 00 Praha 2 | tel +420 224 237 905 | fax +420 224 237 908

Jirdskova 154, 566 01 Vysoké Myto | tel +420 465 423 200 | fax +420 465 423 240

Poldckovo namésti 85, 516 01 Rychnov n. Knéfnou | tel +420 494 321 351 | fax +420 494 321 351

Cheltického 1380, 280 02 Kolin | tel 4420777 783 098
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e) V piipadé, Ze by se m. & Praha 10 domohia zruseni plvodniho prodeje
(pokud by se takto Zalovalo) — mélo by takové soudni rozhodnuti nasledky pro m.
& Praha 10 takové, Ze by m. & Praha 10 byla povinna svého pfedkupniho priva
ndsledné vyuZit a budovu odkoupit? (s ohledem na mnoZstvi pripadd, kdy by pak
m. . Praha 10 musela kupovat | tfeba nemovitosti, o které realné zajem nema).

f) Jaké dalsi souvislosti s uvedenou problematikou se véci dotykaji?
g) Existujf s danou problematikou néjaka dalsi rizika pro m. & Praha 10?

f) Jak se poté, co by m. & Praha 10 uplatnifa své pfedkupni prévo, nebo resp. H
jesté pfed tim, pokud by podala Zalobu k soudu, postupuje s katastrem ‘
nemovitosti? VVyznadi se néjaky zdznam nebo plomba?

Soudasné bylo dopln&no: K véci podotykém, #e neni v kapacitdch UMC Praha 10
hiidat véechny jednotlivé pievody budov leZicich na pozemcich svérenych do
spravy m. . Praha 10 (znasobeno skutelnostf, Ze mnoho takovych budov ani neni
v KN evidovano).

Pro dplnost uvadim, Ze pokud viastnik budovy leZici na pozemku svéfendm m. ¢
Praha 10 uéini svoji nabidku k pfednostnimu odkupu, m. & Praha 10 véc
projednava tak, aby byla dodrZena ihlta k pFipadné Ghradé kupni ceny do 3
mésicll ode dne doruceni této nabidky. Véc projednava vyse uvedend Komise a
déle RMC a koneéné ZMC.

Vychodiska pro pravni posouzeni:

- zakon Cislo 89/2012 Sb. Obcansky zdkonik, a to v rozsahu v jakém je na dany
vztah aplikovatelny

- dlivodova zprava k Obéanskému zakoniku

- Svestka, 1., Dvofak J., Fiala, J. a kol. Obéansky zékonik. Komentaf. Svazek VI.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014 5. 1390 a nasl.

-~ Hulmédk a kol., Obfansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-
3014), 1. vydani, 2014, s. 111 - 115

- www.Beck-online.cz, Ob&ansky zakonik, Cast ctvrta, § 2140 a nasl.

- www.nscr.cz, Nejvyssi soud Ceskeé republiky

Pravni posouzeni situace:

Zakonnd Uprava: na danou situaci je aplikovatelny zak. ¢. 89/2012 Sb. Obdansky
zakonik, konkrétné jeho § 3056, které stanovi, Ze vlastnik pozemku, na némz je zfizena
stavba, kterd neni podle dosavadnich prévnich predpisl sou&asti pozemku a nestala se
soutasti pozemku ke dni nabyti G¢innosti tohoto zédkona (1.1.2014), ma ke stavbé
pfedkupni préave a vlastnik stavby ma predkupni prévo k pozemku. Predkupni pravo
vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, ktera je
pfislusenstvim nadzemni stavby. K ujednanim vyluéujicim nebo omezujicim pFedkupni
prdvo se nepfihlizi. Podle odst. 2) tého? ustanoveni lze-li ¢ast pozemku se stavbou
oddélit, aniZ to podstatné ztiZi jejich uZivani a poZivéni, vztahuje se predkupni pravo jen
na &ést pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé. Dle § 11
Obdanského zakoniku se obecnd ustanoveni o vzniku, zméné a zaniku prav a povinnosti
ze zavazkll v Casti &tvrté tohoto zdkona pouZiji pfiméFend i na vznik, zménu a zanik
jinych soukromych prav a povinnosti. Problematika pfedkupniho prava je upravena
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v Casti ¢tvrté Obéanského zakoniku, tj. § 11 je aplikovatelny. Ustanoveni vénujici se
pfedkupnimu pravu lze poté nalézt v ¢asti Ctvrté, konkrétné v § 2140 a nasl. Obdanského
zakoniku. Dle § 2140 odst. 1) plati, Ze ujedna-li si predkupnik k véci predkupni pravo,
vznika dluzniku povinnost nabidnout véc predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat
treti osobé& (koupéchtivému). Dle § 2143 povinnost prodévajiciho nabidnout véc
pfedkupnikovi ke koupi dospéje uzavienim smlouvy s koupéchtivym.

Dle § 2144, odst. 1) je-li pfedkupni pravo zfizeno jako pravo vécné, opraviiuje
pfedkupnika doméhat se vi& nastupci druhé strany, jenZ vé&c nabyl koupi nebo
zplsobem postavenym ujednanim o piedkupnim pravu koupi na rovefi, aby mu véc za
pfisluénou Uplatu pfeved!. Dle odst. 2} nabude-li nastupce vlastnické pravo k véci jinym
zplisobem, pifechazi na ného povinnost nabidnout pfedkupnikovi véc ke koupi za
podminek, kterymi byl védzan jeho predchlidce. Dle odst. 3) nekoupi-li pfedkupnik
nabidnutou véc, zlistdvd mu pfedkupni pravo zachovano.

Podle § 2145 védéi-li koupéchtivy o pfedkupnim pravu nebo musel-li o ném védeét, plati,
¥e smlouva je uzaviena s rozvazovaci podminkou uplatnéni pfedkupniho préva.

Vyde uvedend ustanoveni za pouZiti § 11 dopadaji i na problematiku pfedkupniho prava
zalozeného jinak, v tomto pfipadé predkupniho prava zaloZeného zékonem; jde o
pFedkupni prévo v&cné povahy. Ustanoveni § 3056 Ob{Z je poté ustanoveni kogentni; a
je tomu tak proto, ¥e snahou zakonodéarcll bylo dosahnout postupného sjednoceni
vlastnictvi staveb a pozemkd, na kterych jsou zfizeny. Tedy neni mo2né se od ndj nijak
odchylit,

Z ddvodové zpravy k ob&anskému zdkoniku: k institutu pfedkupniho prava tak, jak bylo
koncipovano v § 3056 se podava, Ze cilem danych pfechodnych ustanoveni bylo, aby
vlastnické pravo ke stavbé a pozemku splynulo v jedno vlastnictvi a byla tak cele
naplnéna zasada superficies solo cedit, {j, Ze stavba je soucasti pozemku. Proto § 3054
zaved| dané pravni spojeni dnem U&innosti nového zdkona (4. k 1.1.2014), avsak jen
v téch pFipadech, kdy dosavadni (tj. oddélené) vlastnické prévo k pozemku i ke stavbé
nalezi téze osobé. Naopak v piipadech (tedy i v tom posuzovaném), kdy vlastnické pravo
k pozemku a ke stavbd nale#i rlznym osobam, odkladd se prévni spojeni pozemku a
stavby v jednu nemovitou véc aZ do doby, kdy se viastnictvi pozemku i stavby spoji
v rukou jediného vlastnika (§ 3058). Za tim (felem zavedl novy oblansky zakonik
vlastnikovi pozemku zékonné predkupni préavo ke stavbé a viastniku stavby zdkonné
pfedkupni prédvo k pozemku, popiipadé k pfisludné &asti pozemku, lze-li pozemek i
funkéné oddélit. ) '

Stanovisko k jednotlivym otazkam:

a) Jjaké ma pro pravni jedndni spoéivajici v prodeji budovy leZici na pozemku m. ¢.
Praha. 10 nasledky, kdy? ptivodni vlastnik nenabidl m. €. Praha 10 pfednostné prodej této
budovy?

Vychazeje z vyge uvedenych ustanoveni, lze fici, Ze se v takovém piipadé uplatni ust. §
2145 Ob¢Z a ndsl. podle kterého, védél-li koupéchtivy o pfedkupnim pravu nebo musel-li
o ném védét, plati, e smlouva je uzaviena s rozvazovaci podminkou uplatnéni
predkupniho prava. Ustanoveni je moZné vylozit tak, Ze existovala-li néjakéd moZnost, na
zakladé které mohl mit koupéchtivy povédomi o tom, Ze ke stavbé na pozemku existuje
predkupni prévo, pak takovd smlouva zanikne okamzikem uplatnéni tohoto pfedkupniho
prava. S ohiedem na skuteénost, Ze koupéchtivy nepochybné pFi uzavirdni smlouvy
védél, 7e stavba stoji na pozemku, ktery nenf ve vlastnictvi viastnika stavby a s ohledem
na Ustavni zasadu ,ignorantia juris non excusat" - neznalost zdkona neomlouvéd, mél a
mohl mit koupéchtivy povédomost, & tuto mohl ziskat, o tom, Ze k pfevadéné :
nemovitosti existuje predkupni pravo. Za této situace pfipadna kupni smlouva zanikne j
uplatnénim ptedkupniho préva predkupnika. Vykladovym problémem daného ustanoveni :
je skutednost, vO& komu by mél pFedkupnik své ptedkupni pravo uplatnit. Lze viak

dovodit, ze vi&i dlugnikovi, nebof je to on, kdo mél pfedkupnika v pfipadé zamysleného

e A e T ST o e
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prodeje oslovit. Nicméné z opatrnosti se domnivam, Ze by bylo vhodné koupéchtivého
alespon informovat o skuteénosti, 7e bylo u dluznika uplatnéno predkupni prévo. To i
z toho divodu, aby nemohla ddle trvat pfipadna dobra vira koupéchtivého. Smlouva je
tedy dle vySe uvedenych ustanoveni uzavirdna jako podmin&na - neuplatnéni
pfedkupniho prava predkupnikem.

b) Jaké ma m. £, Praha 10 moZnosti obrany, pokud by chtéla tento prodej zpochybnit,
resp. domoci se moZnosti zpétné uplatnit své predkupni prdvo?

Méstska &ast Praha 10 ma moznost uplatnit své predkupni pravo, a to i zpétné u dluznika
z tohoto pfedkupniho préva. Z opatrnosti, jak uz je uvedeno vySe, se domnivam, Ze by
bylo vhodné o uplatnéni predkupniho prava u dluznika informovat koupéchtivéhe.

<) Jakd je k tdmto mo¥nostem obrany promliéeci |hiita? Resp. do kdy musi m. &,
[5) - .
Praha 10 puvodni prodej napadnout u soudu?

V dané véci, je tfeba odligit dvé rlzné situace, které mohou v ramci uplatnéni
predkupniho préva vzniknout. Jednim z nich je samotné uplatnéni pfedkupniho prava
vidi dluznikovi, které se domnivédm, Ze neni navazdno na b&h promlfeci doby. Pfed
uzavfenim samotné kupni smlouvy k promigeni dojit nemiiZe, nebot pohledavka
v podob& predkupniho prava v takovém piipadé neni dospéld, kdyZ nejsou znamy
podminky pFevodu Po uzavieni samotné kupni smlouvy se promléuji pﬁ'padné jednotlive
naroky s nim sp03ene Pfi samotném uplatnéni predkupniho prava se Jedna o g
jednostranné pravni Jednanl ze strany predkupnika. Proto uplatnit jej lze vidy a zlstava
zachovdno, dokud neni uplatnéno, pfipadné, dokud se piedkupnik po Fadné ucinéné
nabidce ze strany dluznika nerozhodne jej nevyuzit.

Po tomto uplatnéni pfedkupniho prava je v3ak tieba zpravidla provést volbu naroku vi&i
tomuto diuznikovi. Tato volba naroku bude mit zpravidla majetkovou povahu, a proto se I
domnivam, Ze na tyto Jednotllve naroky je tieba z hlediska prlpadneho promiéeni pohliZet
dle § 629 Ob&Z a tedy, Ze tyto se promidi v bézné promlcem IhGte, tj. 3 roky (sub]ektlvm
proml¢eci Ihuta) Objektivni promlideci Ihita &ini 10 let. Pro béh subjektivni |huty
k promlcem prava se poté uplatm obecnd pravidla stanovend v § 619 ObéZ, tedy Ihlita
poéne béZet ode dne, kdy prdvo mohlo byt vykondno poprvé. Pokud by se jednalo o
uplatnéni pfipadného ndroku na néhradu $kody, bude nutné pfi posuzovani podéatku bé&hu
promlieci doby postupovat podle pravidel pro promléeni nahrady Skody (tedy
s védomosti o $kodé a osobé povinné k jeji nahrade).

Pokud by mélo jit o uplatnenl naroku predkupnika na prevod véci od koupechtlveho (za
splnéni podminek vy$e stanovenych), pak se jednd o uplatnéni majetkového prava, u
kterého bé3i promi¢ec! doba rovnéZ dle 629 Ob¢Z, tedy v subjektivni délce tii let. Jeji
potatek béhu lze poté spatfovat v okamiziku, kdy k prdvnimu jednani mezi diuznikem a
koupéchtivym doslo a kdy se o ném predkupmk dovédél, resp. dovédét mél a mohl, Tato
podmmka bude ve vainé vétsiné prlpadu splnena dnem, kdy doslo k zépisu vlastnického
prava ve prospéch koupéchtivého, nebot to je den, kdy byly definitivngé stanoveny
podminky kupni smlouvy nemovité véci, jejiz obsah je v rdmci dobrovolné nabidky
predkupnikovi k uplatnéni pfedkupniho prédva nutno tomuto oznémit, dle § 2147 Ob&zZ.
Samoziejmé je nutné uvést, Ze viechny vyse uvedené podminky budou platit za situace,
kdy predkupnik nebyl dluZnikem informovan o jeho umyslu prodat véc, piipadné
v situaci, kdy mu dfive nebyl zném obsah kupni smlouvy s koupéchtivym.

d) V piipadé teeni véci soudni cestou — o jaky typ Zaloby by se jednalo? Jakd je ve
véci judikatura? Jaké by byly pFedpoklddané ndkitady m. & Praha 10 spojené s
uplatnénim svého prava u soudu? Jakd je v _obdobnych zéleZitostech délka soudnich

sport?

S ohledem na skutenost, e smlouva s koupéchtivym je uzavirdna s rozvazovaci
podminkou uplatnéni pfedkupniho prava predkupnlkem, domnivam se, ze v pfipadé
soudniho sporu nebude tfeba domdhat se urceni neplatnosti smlouvy Tato jeji
neplatnost, resp. spide nelginnost je zaloZena jiz samotnym Ukonem predkupnika.
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Predkupnik se poté miZe domahat na koupé&chtivém za soucasného spinéni pedminek v §
2144 Ob¢Z prevedenl véci za stejnych podminek, za kterych je tento nabyl. Ukon, kterym
by bylo mozné se prevedem domahat by patrné& byla zaloba na plnéni, pFip. Zaloba na
nahrazeni pro;evu vile. Tento typ Zaloby by viak prlchazel v Uvahu pouze za
predpokladu, ze zaloba bude podana v f4dné 3-leté promlteci Ihitd. Po jejim uplynuti se
domnivam, 2e by se mohla m. ¢. Praha 10 domahat pouze pfipadné nahrady Skody na
dluZnikovi, z titulu porudeni pfedkupniho prava. Na koupéchtivém se jiZ nebude mozné
nééeho domahat, resp. moZné to bude, ale soud by k namitce promléeni takové préavo m.
¢. Praha 10 nepfiznal,

BohuZel v dané véci zatim nebyla vydana Zadna judikatura, ani stanovisko NejvyssSiho
soudu CR a tedy jednotlivé ustanoveni nebyla dosud dostatetné vylozena. Ale spl’ée nez o
jakoukoliv urCovaci zalobu, by se v tomto prlpade jednalo o Zalobu na plnéni, i Zalobu na
nahrazeni projevu vile. I v tomto se véak miZe vyvinout Judlkatura P¥ipadnou délku
soudniho sporu, at u? ve vztahu k dluznikovi (nahrada skody) ¢&i koupéchtivému (plnéni,
¢i nahrazeni projevu vile), Ize odhadnout na cca 2 roky, coZ je b&Zna délka soucasnych
civilnich spord. Ale s ohledem na skuteénost, ze dany institut je v Ob&anském zdkoniku
zcela novym, mi¥e byt piipadné soudni fizeni deldi. Naklady soudniho Fzeni ze
pfedpoklddat ve vysi soudniho poplatku za podanou Zalobu (& 5.000,~ K¢ za kaZzdou
nemovitou véc dle prilohy zak. €. 549/1991 Sb., poloZzky 4 odst. 1 pism. a) a pfipadné je
tfeba zohlednit i ndklady pravniho zastoupeni, které nelze v tuto chvili blize specifikovat,
nebot ty se budou li&it s kafdym konkrétnim pfipadem a mnoZstvim dkond v ném
provedenych. Pokud by se jednalo o zapis poznadmky do katastru nemovitosti, pak toto
by s sebou neslo naklad ve vysi 1.000,- K& za spravni poplatek.

e) V piipad®, Je by se m. &. Praha 10 domohla zrueni plvodniho prodeje {pokud by
se takto Z7alovalo) — mélo by takové soudni rozhodnuti nasledky pro m. €. Praha 10
takové, e by m. ¢. Praha 10 byla povinna svého pfedkupniho prava ndsledné vyuZit a
budovu odkoupit? (s ohledem na mno?stvi ptipadd, kdy by pak m. & Praha 10 musela
kupovat i tfeba nemovitosti, o které realné zajem nema).

Pokud se jedna o zplsob vyuZiti & nevyuZiti pfedkupniho prava ze strany m. &, Prahy 10
a nasledky takového jednani, pak se domnivam, Ze pfedkupni pravo je v prvé radé
koncipovano jako pravo, nikoliv jako povinnost. Tedy jeho samotnym uplatnénim (bez
volby naroku) nevznikd automaticky povinnost k nabyti v&ci do svého vlastnictvi.
Domnivam se, Ze takova pavinnost by mohla vzniknout za situace, kdy by se m. €. Praha
10 domahala z titulu existence jejiho pfedkupniho prava na koupé&chtivém prevedent véci
za stejnych podminek, za kterych je tento nabyl. V takovém pfipadé by bylo moiné, Ze
by byla zaloZena povinnost véc za stejnych podminek nabyt, jinak by se m. &. Praha 10
mohla vystavit nebezpedi pripadné povinnosti k nahradé skody.

f) Jaké daldi souvislosti s uvedenou problematikou se véci dotykaji?

S uvedenou problematikou velmi Gzce souvisi evidence katastru nemovitosti, Ktery je
vefejnym rejstiikem. Jak ZJeho formalni publicity vyplyvd, kazda ma pravo do ngj
nahlizet a porlzovat si z neJ oplsy a vypisy. Netykd se to v3ak pouze vypist z listu
vlastnictvi, ale rovnéZ pofizovéni kopi listin zaloZenych ve sbirce listin. Domnivam se
proto, Ze pti pFipadné Gvaze, zda uplatnit pfedkupni pravo ¢i nikoliv, by bylo vhodné, aby
si m. & Praha 10 nejdfive zajistila kopii pfedmétné kupni smlouvy mezi dluznikem a
koupéchtivym na katastru nemovitosti. Uvedenou smlouvu Ize ziskat na pfislusném
katastralnim (OFad& v listinné podobé&, nebo rovnéZ prostiednictvim dalkového pfistupu,
ktery maji zF{zeny zpravidla jednotlivé advokéatni kanceldfe (oproti Uhradé poplatku).
V elektronické podobé Ize poté ze shirky listin katastru ziskat listiny sepsané po roce
2011. V takto ziskané smlouvé jsou uvedeny konecné podmmky, za kterych méla byt
nemovitd véc nabidnuta nejprve predkupnikovi a ten tak miZe posoudit, zda by za
takovychto okolnosti chtél nemovitost nabyt

Soucasné s danou problematlkou souvisi otdzka vydrzenl Je-li koupechtwy v dohré V|re,
?e nabyl nemovitou véc bez vad a tuto v dobré vife uZiva, mize dojit plynutim ¢éasu
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k vydrzeni jeho vlastnického préava a pak by m. & Praha 10 zbyla pouze Zaloba na
nahradu 3kady vQéi dluznikovi.

a) Existuji s danou problematikou néjakd daldi rizika pro m. &. Praha 10?

Riziko, které je jiz vySe popsano, je pfipadnéd nahrada Skody, pokud by m. €. Praha 10
uplatnila své pfedkupni prévo a déle prdvo na prevedeni véci od koupéchtivého a
ndsledné by tutc moZnost nevyuZila. Jelikoz totiz uplatnénim predkupnihe prava smlouva
mezi dluznikem a koupd&chtivym pozbyde svych G&inkd, jsou strany povinny si vratit to,
co plnily. Pokud by za tohoto stavu m. &. Praha 10 véc nakonec nechtéla nabyt, mohla by
ostatnim zacastnénym vzniknout $keda, kterou by mohli narokovat po m. &. Praha 10.

h) Jak se poté, co by m. & Praha 10 uplatnila své pfedkupni prdvo, nebo resp. jesté

pfed tim, pokud by podala_Zalobu k soudu, postupuje s katastrem nemovitosti? Vyznaci
se néjaky zaznam nebo plomba?

Do katastru nemovitosti Ize zapsat tzv. poznamku spornosti dle § 985 Ob¢Z, podle které
neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skuteénym pravnim stavem,
miiZe se osoba, jejiz vécné pravo je dotéeno, doméhat odstran&ni nesouladu; prokaze-li,
Ze své pravo uplatnila, zapide se to na jeji zadost do vefejného seznamu. Rozhodnuti
vydané o jejim v&cném pravu plisobi viéi kazdému, jehoZ prévo bylo zapsano do
vetejného seznamu poté, co dotfena osoba o zapis pozadala.

Uvedené ustanoveni je koncipovano tak, Ze katastr poznamku o spornosti zapisu zapise
pouze tehdy, pokud byla piedtim poddna Zaloba. Pfed poddnim Zaloby ve véci by katastr
nemovitosti poznamku spornosti nezapsal.

ZAVER

Zavérem lze tedy fici, e predkupni préavo je m. &. Praha 10 zachovéno a tato jej mlze
uplatnit i zpétné. Lze v$ak v této véci doporudit, aby si m. ¢. Praha 10 pfed volbou
naroku, tj. toho, &eho se chce domahat zjistila podminky, za kterych ji mélo byt
pFedkupni pravo nabidnuto, tj. kopii kupni smiouvy zaloZené na katastru nemovitosti.
Ndsledné bude m. & Praha 10 védét konkrétni obrysy pfipadné nabidky dluznika a bude
moci v rdmci své struktury projednat, zda uplatni i neuplatni prfedkupni pravo. Uvedené
vSak vidy bude platit pouze za pfedpokladu, Ze m. & Praha 10 nebyla dfive oslovena
s nabidkou k odkupu, ¢ ji nebyl znam obsah kupni smlouvy a podminky v ni stanovené.

Uvedené je poté tieba vidy posuzovat s pFihlédnutim k délce proml&eci Ihdity kaZdého
jednotlivého pfevodu, kdy? toto je zasadni pro pfipadné podéni Zaloby ve véci.

/
Novakovad Markéta, Mgr.
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