Piiloha ¢. 3

PRAVNI STANOVISKO MGR. TOMASE STANKA ZE DNE 16. 11. 2016
S PRILOHOU (STANOVISKO PPS ADVOKATI, S.R.0.)

Interni sdéleni

odbor majetkopravni

oddélen! vefejnych zakézek a servisnich
Vviiend pani .
Romana Simové Einnosti
vedoucl oddéleni nebytovych prostor referent Mgr. Stanék
a pozemk
OMP datum 16. 11. 2016

véc: K problematice vyuiiti pfedkupnich préav

k nékterym stavbam na pozemcich m.& Praha 10

P10 ~ 119928/2016
Vaiend pani vedouci,

ke stanovisku KMN pof. & 4/3 ze dne 30, 5. 2016 a k naslednému IS . j. P10-087475/2016 ze dne 24. 8. 2016 -
#4dostl o vypracovani pravniho stanoviska k pfedmétné zdleZitosti Vam sdéluji ndsledujici:

Ze shora uvedeného stanoviska KMN vyplyva poZadavek na zneplatnéni (resp. na zahdjeni procesu zneplatnéni
pfislugnych kupnich smiuv) na pfevod pfisluinych nemovitosti. V pfipadech, kdy nebyla méstské &asti Praha 10
uinéna platné (tedy se viemi zdkonnymi naleZitostmi) nabidka na vyuZiti pfedkupniho préva, pripadné takova
nabidka nebyla uin&na viibec, je neplatnost (resp. neG&innost) takového prévniho jedndni (a uzaviené kupni
smlouvy) ze z4kona pFedpokladéna, aviak pouze relativné, pokud by se této neplatnosti m. & Praha 10 dovolala, a
to v rdmei soudniho sporu, ve kterém by m. & Praha 10 Zalovala vlastnika (ktery v rozporu s pfedkupnim pravem
nemovitost od pivodniho vlastnika nabyl) o povinnost prevést nemovitost za stejnych podminek na m. £, Praha
10 resp. o Zalobu na povinnost uzavit s m. & Praha 10 kupni smiouvu za shodnych podminek, resp. na nahrazeni
projevu ville k uzavfeni takové smlouvy. Zaloba na pouhé uréeni neplatnosti plivodni kupni smlouvy se nejevi jako
Gi¢eln& 2 nemusela by byt Usp&3nou (napf. z divodu nedostatku naléhavého prévniho zdjmu) 2 pokud by i bylo
takové Zalabé vyhovéno, ani by m. & Praha 10 nasledné nemovitost odkoupila (nebo si odkup vynutila dalsim
néslednym soudnim rozhodnutim), mohla by se m. & Praha 10 vystavit Zalobé na nahradu 3kody od obou
plvodnich Gfastnikil zneplatnéného pfevodu. To oviem platl i v pfipadé, Ze by se m. & Praha 10 domobhla na
stavajicim vlastnikovi povinnosti nemovitost prevést & uzavfit kupni smlouvu a nésledné by k pfevodu z divodd
na strané m, £. Praha 10 nedoslo.

V této souvislosti odkazuji na stanovisko externi advokatni kanceldfe PPS advokati ze dne 15. 6. 2016, ve kterém
je problematika vyuZiti pfedkupniho préva podrobné rozebrana.

Vzhledem k tomu, #e rozhodnutim o vyuZiti pfedkupniho prava (a to i prostfednictvim soudniho sporu) rozhodne
m. & Praha 10 o dkonu sméfujicimu k nabyti nemovité véci, je ktakovému kroku nezbytné rozhodnutl
Zastupitelstva m. & Praha 10 o vyuiiti takového postupu (viz § 89 odst. 2 pism. e) z. & 131/2000 Sb. o hl. m.
Praze). Jednim z pfedpokladii rozhodovani zastupitelstva o vyuZiti takového postupu je zjisténi dlvodd k nabyt!
takové nemovitosti, tedy definovani zajmu na jejim nabyti.

Pokud se tykd jednotlivych pfipadd uvedenych v tabulce tvofici pfflohu interniho sdéleni Ize dle naseho nézoru
predkupni prévo vyulit pouze u staveb na pozemcich 3017/112, k. G. Michle (gardZ — aktudini viastnik Ondfe]
Vosatka) a na pozemku parc. & 3046/2, k. (0. Michle (stavba pro rodinnou rekreaci = aktudini viastnik Kuracinovi).
Pokud se tyka staveb (gardii) na pozemcich 3017/3, k. ii. Michle a na pozemcich parc.¢. 2240/6, 2239/41, 2239/1,
2193/8, v3e k. 0. Vrdovice) aktuainiho viastnika || pcvodni viastnik IR, byla obéma témito

osobami spoleéné uéinéna vici m. & Praha 10 platna nabidka na vyufiti pfedkupni préva dne 21. 3. 2016 (ke viem
1
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témto garafim) a méstské Edsti byly dorufeny i stejnoplsy uzavfenych kupnich smiuv, pfitemi zdkonna tfimeésicni
Ihiita k wyuiiti tohoto pfedkupniho priva jif zjevné uplynula a uplatfiovini pfedkupni prava by jiz bylo zeela zjevné
nedspatng,

U staveb na pozemcich 2017/78 a 3018/40, k. 0. Michle, nelze pfedkupni pravo ze strany m. £ Praha 10 ktémto
stavbdm uplatiovat vibec, nebof m. & Praha 10 viastni pod uvedenou stavbou pouze vyrazné mendinowvé
pozemky o vymérach 1m2, pfitemi dle ustanoveni § 3059 zdk. L. 89,2012 Sb., obEanského zdkoniku, se na tyto
situace vzdjemné pfedkupni pravo rozdilnych viastnikd staveb a pozemkd neuplatni. Pro existenci vzdjemného
pfedkupniho prava je nezbytné, aby m. £ Praha 10 byla vlastnikem pfevaiujiciho [vétsinového) porembku pod
stavbou.

Zévdrem je nezbytné rdliraznit, e pfipadné uzavieni ndjemni smlouvy na poremek pod stavbou jesté pred
wyuditim predkupniho prava nemd pravni viznam na pfipadné pozdéjii uplatnéni pfedkupnihe préva, Oviem i bez
uzavfeni ndjemni smlouvy je nezbytné vyZadovat po viastnicich staveb vydani berdiivodného obohacen| za uZivani
pozemku bez prévniho divodu zpravidia ve vj3i obvyklého ndjemného, které by jinak bylo stanoveno v najemni
grnlouwd.

S pozdravem

Mgr. T tanék

vedouci referdtu pravnich slufeh

povéfeny vedenim odd@leni vefejnych zakdzek
a servisnich &innosti OMP

Pfiloha : 1x kopie stanoviska advokatni kanceldfe PPS advokati ze dne 15. 6. 2016
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adresdt ‘

yhotoveno 1

znatka

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

UMC Praha 10

Odbor majetkopravni

k rukam Mgr. Jaroslava Novaka 3
Pravnika referatu legislativné — pravniho

Mgr. Petr Svadlena
Mgr. Pavlina Maresova
JUDr. Josef Moravec
Mgr. Jan Lipavsky
Mgr. Gabriela Hajkova
Mgr. Milan Musil

UDr. FrantiSek Divisek
Mgr. Michal Strof

Vriovicka 68 SPOLUPRACU}ICI ADVOKATI

JUDr. Mitan Chmelik, Mgr. Jakub Tichy
101 38 Praha 10 JUDr. Petr Kucera Ph,D., Mgr. Vojtéch Addmek

Mgr. Jan Rejzl,

Mgr. Helena Kuberova

V Praze dne 15.6.2016 Mgr. Ing. Tereza Kuéerova, Mgr. Ladislav Prectik

Mgr. Markéta Novakova

, Mgr. Michala Kralova

ADVOKATNI KONCIPIENTI

Mgr. Jana Kulifova, Mgr. Lukd$ Eppich

Mgr. Erika Horniékova, Mgr. Katefina Sperkova
Mgr. Tereza Trojanovd, Mgr, Tereza Sladka

Véc: problematika vyuziti predkupniho prava, pfi neosloveni predkupnika
dluznikem

VaZeny pane magistie,

v uvedené véci zasiléam dle Vaseho poZadavku ze dne 6.6.2016 stanovisko k problematice

vyuziti predkupniho préva zaloZeného tazateli-MC Praha 10, za situace, kdy dl

uznik z

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

skute¢nost, Ze se v souéasné dobé nachazime v G&innosti Ob&anského zakoniku

zék. ¢.

89/2012 Sb., jsou i odpovédi na niZze uvedené otazky koncipovany s pfihlédnutim

k nynéjsi platné a uc¢inné pravni Upravé.

Pro Ucely sepisu tohoto stanoviska jsem od Véas obdrZela nasledujici dotazy:

a) Jaké ma pro prévni jednéni spocivajici v prodeji budovy feZici na pozemku
m. & Praha 10 nésledky, kdyZ pGvodni viastnik nenabidl m. & Praha 10

prednostné prodej této budovy?

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

prodej

c) Jaka je k témto moZnostem obrany promiceci thdta? Resp. do kdy musi m.

¢ Praha 10 pGvodni prodej napadnout u soudu?

d) V pfipadé feseni véci soudni cestou - o jaky typ Zaloby by se jednalo? Jaké
Jje ve véci judikatura? Jaké by byly pfedpokiadané néklady m. & Praha 10 spojené
s uplatnénim svého prédva u soudu? Jakd je v obdobnych zdleZitostech déika

soudnich spor(?

S L

PPS §dvokéti s.ir0. | IC 27532640 | zépis v obchodnim rejstiiku u KS HK pod C 24513

Velké namésti 135/19, 500 03 Hradec Krdlové | tel +420 495 512 831-2 | fax +420495512 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

Poldtkovo ndmésti 85, 516 01 Rychnov n, Knéfnou | tel +420 494 321 351 | fax +420 494 321 351

ChelCického 1380, 280 02 Kolin | tel +420 777 783 098

www,ppsadvokati.cz
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e) V pripadé, Ze by se m. . Praha 10 domohla zruseni plivodniho 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 predkupniho priva
ndsledné vyuZit a budovu odkoupit? (s ohledem na mnoZstvi pfipadd, kdy by pak
m. ¢ Praha 10 musela kupovat i tfeba nemovitosti, o které rediné zajem nema).

f) Jaké dalsi souvislosti s uvedenou problematikou se véci dotykaji?
g) Existuji s danou problematikou néjaké dalsi rizika pro m. ¢ Praha 10?

h) Jak se poté, co by m. & Praha 10 uplatnila své pfedkupni prévo, nebo resp.
jesté pred tim, pokud by podala Zalobu k soudu, postupuje s katastrem
nemovitosti? Vyznali se néjaky zaznam nebo plomba?

Soucasné bylo doplnéno: K véci podotykém, Ze neni v kapacitich UMC Praha 10
hlidat véechny jednotlivé pfevody budov leZicich na pozemcich svéfenych do
spravy m. ¢. Praha 10 (zndsobeno skutelnosti, Ze mnoho takovych budov ani neni
v KN evidovano).

Pro dplnost uvadim, Ze pokud vlastnik budovy lezici na pozemku svéfeném m. &

Praha 10 udini svoji nabidku k prednostnimu odkupu, m. ¢ Praha 10 véc

projednava tak, aby byla dodrZena Ihita k pFipadné Uhradé kupni ceny do 3
mésich ode dne dorudeni této nabidky. Véc projedndvéd vyde uvedend Komise a
déle RMC a konecné zZMC.

Vychodiska pro pravni posouzeni:

- zdékon dislo 89/2012 Sb. Obdansky zakonik, a to v rozsahu v jakém je na dany
vztah aplikovatelny

- dlivodova zprava k Obéanskému zékoniku

- Svestka, J., Dvordk J., Fiala, ). a kol. Oblansky zékonik. Komenté¥. Svazek VI.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014 s. 1390 a nasl.

- Hulmdk a kol., Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-
3014), 1. vydani, 2014, s. 111 - 115

- www.Beck-online.cz, Obcansky zakonik, Cast ctvrta, § 2140 a nasl.

- www.nscr.cz, Nejvyssi soud Ceské 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 pravnich piedpisli sou¢dsti pozemku a nestala se
soudasti pozemku ke dni nabyti (&innosti tohoto zdkona (1.1.2014), ma ke stavbé
pFedkupni pravo a vlastnik stavby md predkupni pravo k pozemku. Predkupni pravo
vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, kterd je
pfisluSenstvim nadzemni stavby. K ujedndnim vyluéujicim nebo omezujicim pFedkupni
prdvo se nepftihlizi. Podle odst. 2) téhoZ ustanoveni lze-li ¢ast pozemku se stavbou
oddélit, aniz to podstatné ztiZi jejich uZivani a pozivéni, vztahuje se pfedkupni prévo jen
na &dst pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé. Dle § 11
Obcanského zakoniku se obecnd ustanoveni o vzniku, zméné a zéniku prav a povinnosti
ze zévazk(l v Casti &tvrté tohoto zékona pouziji pFiméFené i na vznik, zménu a zanik
jinych soukromych prav a povinnosti. Problematika predkupniho préava je upravena
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v &asti ¢tvrté Oblanského zéakoniku, tj. § 11 je aplikovatelny. Ustanoveni vénujici se
ptedkupnimu 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 ptedkupni pravo zfizeno jako prévo vécné, opravruje
predkupnika doméhat se v(& nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi nebo
zplisobem postavenym ujednanim o pfedkupnim pravu koupi na rovefi, aby mu véc za
ptisluénou Gplatu pfeved!. Dle odst. 2) nabude-li nastupce viastnické prévo k véci jinym
zplisobem, pfechazi na ného povinnost nabidnout pfedkupnikovi véc ke koupi za
podminek, kteryml byl vézan jeho predchudce Dle odst. 3) nekoupi-li predkupnik
nabidnutou véc, zOstava mu piedkupni pravo zachovano.

Podle § 2145 v&dél-li koupéchtivy o pfedkupnim pravu nebo musel-li o ném védét, plati,
Ye smlouva je uzaviena s rozvazovaci podminkou uplatnéni predkupniho prava.

Vy$e uvedend ustanoveni za pouZiti § 11 dopadaji i na problematiku pfedkupniho prava
zalozeného Jlnak v tomto pfipadé predkupniho prava zaloZeného zakonem; jde o
pFedkupni pravo vécné povahy. Ustanoveni § 3056 Ob¢Z je poté ustanoveni kogentni; a
je tomu tak proto, Ze snahou zékonodarcl] bylo dosahnout postupneho SJednocem
vlastnictvi staveb a pozemkd, na kterych jsou zfizeny. Tedy neni mozné se od négj nijak
odchylit.

Z dGvodové zpravy k ob&anskému zdkoniku: k institutu pfedkupniho prava tak, jak bylo
koncipovano v § 3056 se podava, Ze cilem danych prechodnych ustanoveni bylo, aby
vlastnické pravo ke stavbé a pozemku splynulo v jedno vlastnictvi a byla tak cele
naplnéna zasada superficies solo cedit, tj, Ze stavba je soulasti pozemku. Proto § 3054
zavedl dané pravni spojeni dnem U&innosti nového zdkona (4j. k 1.1.2014), avsak jen
v téch pfipadech, kdy dosavadni (tj. oddélené) vlastnické pravo k pozemku i ke stavbé
nalezi téze osobé. Naopak v pnpadech (tedy i v tom posuzovanem), kdy vlastnické pravo
k pozemku a ke stavbé nalezi ruznym osobam, odklada se pravni 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 Uelem zavedl novy obcansky zakonik
vlastnikovi pozemku zdkonné predkupni pravo ke stavbé a vlastniku stavby zakonné
piedkupni prédvo k pozemku, popfipadé k pfislusné casti pozemku, lze-li pozemek
funkéné oddélit.

Stanovisko k jednotlivym otazkam:
a) Jaké ma pro_pravni jedndni spodivajici v prodeiji budovy leZici na pozemku m. €.

Praha 10 ndsledky, kdy? plvodni vlastnik nenabidl m. ¢. Praha 10 pfednostné prodej této
budovy?

Vychazeje z vy$e uvedenych ustanoveni, Ize tici, Ze se v takovém pfipadé uplatni ust. §
2145 OblZ a nasl. podle kterého, védél-li koupechtlvy o predkupnlm pravu nebo musel-li
o ném védét, plati, Ze smlouva ]e uzaviena s rozvazovaci podminkou uplatnéni
pfedkupniho prava. Ustanoveni je moZné vyloZit tak, Zze existovala-li néjakd moZnost, na
zakladé které mohl mit koupéchtivy povédomi o tom, Ze ke stavbé& na pozemku existuje
predkupm prévo, pak takovd smlouva zanikne okamzikem uplatnenl tohoto predkupmho
prdva. S ohledem na skutecnost, Ze koupechtlvy nepochybné pfi uzavirdni smiouvy
védél, 7e stavba stoji na pozemku, ktery neni ve vlastnictvi viastnika stavby a s ohledem
na Ustavni zdsadu ,ignorantia juris non excusat® - neznalost zdkona neomlouva, mél a
mohl mit koupéchtivy povedomost & tuto mohl ziskat, o tom, Ze k pfevadéné
nemovitosti existuje predkupm pravo. Za této situace pfipadna kupni smlouva zanikne
uplatnénim predkupmho prava predkupnika. Vykladovym problemem daného ustanoveni
je skutecnost vi& komu by mél predkupnik své pfedkupni pravo uplatnit. Lze v3ak
dovodit, 7e vi&i dluZnikovi, nebof je to on, kdo mél pfedkupnika v pfipadé zamys$leného

20



prodeje oslovit. Nicméné z opatrnosti se domnivam, Ze by bylo vhodné koupéchtivého
alespofi informovat o skutefnosti, Ze bylo u dluZnika uplatnéno piedkupni pravo. To i
z toho dlvodu, aby nemohla dale trvat p¥ipadna dobrd vira koupéchtivého. Smlouva je
tedy dle vySe uvedenych ustanoveni uzavirdna jako podminénd - neuplatnéni
predkupniho 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 prava. Z opatrnosti, jak uz je uvedeno vySe, se domnivam, Ze by
bylo vhodné o uplatnéni pfedkupniho prava u dluznika informovat koupéchtivého.

c) Jakd je k tdmto moZnostem obrany promléeci |hita? Resp. do kdy musi m. &
Praha 10 plvodni prodej napadnout u soudu?

V dané véci, je tieba odligit dvé rlzné situace, které mohou v rdmci uplatnéni
predkupniho prava vzniknout. Jednim z nich je samotné uplatnéni predkupniho prava
vidi dluznikovi, které se domnivdm, Ze neni navdzano na bé&h promléeci doby. Pfed
uzavienim samotné kupni smlouvy k promlideni dojit nemiiZe, nebof pohledéavka
v podobé predkupniho prava v takovém pfipadé neni dospéld, kdyz nejsou znamy
podminky pFevodu Po uzavieni samotné kupni smlouvy se promléuji pﬁ'padné jednotlivé
naroky s nim spOJene Pti samotném uplatnéni predkupniho prava se Jedna 0
jednostranné pravni Jednanl ze strany predkupnika. Proto uplatnit jej lze vidy a zlstava
zachovano, dokud neni uplatnéno, ptipadné, dokud se pfedkupnik po Ffadné udinéné
nabidce ze strany dluznika nerozhodne jej nevyuzit.

Po tomto uplatnéni predkupniho prava je vSak tieba zpravidla provést volbu naroku vi&
tomuto dluZnikovi. Tato volba naroku bude mit zpravidla majetkovou povahu, a proto se
domnivam, Ze na tyto Jednotllve naroky je tireba z hlediska prtpadneho promiceni pohliZet
dle § 629 Ob&z a tedy, Ze tyto se promlIéi v bézné promlceC| IhQtE, tj. 3 roky (subjektlvm
promiceci Ihuta) Objektivni promldeci Ihlta &ini 10 let. Pro béh subjektivni |huty
k promlcem prava se poté uplatm obecna pravidla stanovena v § 619 Ob¢Z, tedy Ihdta
po¢ne bézet ode dne, kdy pravo mohlo byt vykonano poprvé. Pokud by se jednalo o
uplatnéni pfipadného naroku na néhradu skody, bude nutné pfi posuzovani pocatku bé&hu
promléeci doby postupovat podle pravidel pro promléeni nahrady Skody (tedy
s védomosti o $kodé a osobé povinné k jeji ndhradé).

Pokud by mélo jit o uplatnenl naroku pfedkupnika na prevod véci od koupechtlveho (za
splnéni podminek vy$e stanovenych), pak se jednd o uplatnéni majetkového prava, u
kterého bézi promlideci doba rovnéZ dle 629 Ob¢z, tedy v subjektivni délce tii let. Jeji
potatek b&hu Ize poté spatfovat v okamZiku, kdy k prdvnimu jednadni mezi diuznikem a
koupéchtivym doslo a kdy se o ném predkupnlk dovédél, resp. dovédét mél a mohl. Tato
podmmka bude ve valné vétéiné piipadd spinéna dnem, kdy doslo k zapisu vlastnického
prava ve prospéch koupéchtivého, nebot to je den, kdy byly definitivné stanoveny
podminky kupni smlouvy nemovité véci, jejiz obsah je v réamci dobrovolné nabidky
predkupnikovi k uplatnéni pfedkupniho préva nutno tomuto oznémit, dle § 2147 OblZ.
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 znam obsah kupni smlouvy s koupéchtivym.

d) V piipadé teeni véci soudni cestou — o jaky typ Zaloby by se jednalo? Jaka je ve

v

véci judikatura? Jaké by byly pFedpoklddané ndklady m. &. Praha 10 spojené s

uplatnénim svého prava u soudu? Jaka je v_obdobnych zdlezZitostech délka soudnich

sporti?

S ohledem na skutenost, Ye smlouva s koupéchtivym je uzavirdna s rozvazovaci
podminkou uplatnéni pfedkupniho prava predkupnlkem, domnivam se, ze vprlpade
soudniho sporu nebude tfeba domadhat se urleni neplatnosti smlouvy Tato jeji
neplatnost, resp. spige nelcinnost je zaloZena jiz samotnym Ukonem ptedkupnika.
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Predkupnik se poté miZe domahat na koupéchtivém za sou¢asného spinéni podminek v §
2144 ObcZ preveden: 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 vdak prlchazel v Uvahu pouze za
predpokladu, Ze zaloba bude podana v fadné 3-leté promliceci Ihiité. Po jejim uplynuti se
domnivam, Ze by se mohla m. & Praha 10 domahat pouze pfipadné nahrady $kody na
dluznikovi, z titulu porudeni pfedkupniho prava. Na koupéchtivém se jiz nebude mozné
nééeho domahat, resp. mozné to bude, ale soud by k ndmitce promliceni takové pravo m.
¢. Praha 10 nepFiznaI

Bohuzel v dané véci zatim nebyla vydana zadna judikatura, ani stanovisko Ne]vyééiho
soudu €R a tedy Jednotllva ustanoveni nebyla dosud dostatecné vylozena. Ale splse 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 viak mlZe vyvinout Judlkatura Pripadnou délku
soudniho sporu, at uz ve vztahu k dluznikovi (ndhrada skody) ¢&i koupéchtivému (plnéni,
& nahrazeni projevu ville), Ize odhadnout na cca 2 roky, coZ je b&Zna délka soucasnych
civilnich sportl. Ale s ohledem na skuteénost, Ze dany institut je v Ob&anském zdkoniku
zcela novym, miZe byt ptipadné soudni fizeni deldi. Naklady soudniho fizeni ze
pfedpokladat ve vy$i soudniho poplatku za podanou zalobu (& 5.000,- K¢ za kazdou
nemovitou véc dle prilohy zdk. €. 549/1991 Sb., polozky 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 liit s kazdym konkrétnim piipadem a mnoZstvim dkonl v ném
provedenych. Pokud by se jednalo o zépis pozndmky do katastru nemovitosti, pak toto
by s sebou neslo naklad ve vysi 1.000,- K¢ za spravni poplatek.

e) V pfipadé, Je by se m. & Praha 10 domohla zrugeni ptivodniho prodeje (pokud by
se_takto Zalovalo) — mélo by takové soudni rozhodnuti nasledky pro m. ¢ Praha 10
takové, e by m. & Praha 10 byla povinna svého predkupniho prava nasledné vyuzit a
budovu odkoupit? (s ohledem na mnozstvi_pripadl, kdy by pak m. & Praha 10 musela
kupovat i tteba nemovitosti, o které rediné zajem nema).

Pokud se jedna o zplsob vyuZiti & nevyuziti pfedkupniho prava ze strany m. &. Prahy 10
a nasledky takového jednani, pak se domnivam, Ze ptedkupni pravo je v prvé fadé
koncipovano jako pravo, nikoliv jako povinnost. Tedy jeho samotnym uplatnénim (bez
volby ndroku) nevznikd automaticky povinnost k nabyti véci do svého vlastnictvi.
Domnivam se, Ze takova povinnost by mohla vzniknout za situace, kdy by se m. €. Praha
10 domahala z titulu existence jejiho pfedkupniho prava na koupéchtivém prevedeni véci
za stejnych podminek, za kterych je tento nabyl. V takovém ptipadé by bylo moziné, ze
by byla zaloZena povinnost véc za stejnych podminek nabyt, jinak by se m. & Praha 10
mohla vystavit nebezpedi pfipadné povinnosti k ndhradé skody.

f) Jaké dai$i souvislosti s uvedenou problematikou se véci dotykaji?

S uvedenou problematikou velmi Gzce souvisi evidence katastru nemovitosti, ktery je
vefejnym rejstiikem. Jak ZJehO formalni publicity vyplyva, kazdd ma pravo do ngj
nahlizet a porlzovat si z neJ OpISV a vypisy. Netykd se to vdak pouze vypist z listu
vlastnictvi, ale rovn&Z pofizovani kopii listin zaloZenych ve sbirce listin. Domnivéam se
proto, Ze pti pFipadné Uvaze, zda uplatnit pfedkupni prévo ¢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 lze ziskat na pfislusném
katastralnim Gfadé v listinné podobé&, nebo rovnéz prostiednictvim dalkového piistupu,
ktery maji zfizeny zpravidla jednotlivé advokatni kanceldfe (oproti Ghradé poplatku).
V elektronické podobé& Ize poté ze sbirky 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 mlZe posoudit, zda by za
takovychto okolnosti chtél nemovitost nabyt

Soucasné s danou problematlkou souvisi otdzka vydrzenl Je-li koupechtlvy v dobré V|re,
Ze nabyl nemovitou véc bez vad a tuto v dobré vife uZiva, mize dojit plynutim &asu
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k vydrzeni jeho vlastnického prava a pak by m. & Praha 10 zbyla pouze Zaloba na
néhradu Skody vié&i dluznikovi.

q) Existuji s danou problematikou néjaka dal$i rizika pro m. ¢. Praha 10?

Riziko, které je jiz vySe popsano, je pripadna nahrada skody, pokud by m. ¢. Praha 10
uplatnila své predkupni pravo a déle pravo na prevedeni véci od koupéchtivého a
nasledné by tuto moZnost nevyuzila. Jelikoz totiz uplatnénim pfedkupniho prava smlouva
mezi dluznikem a koupéchtivym pozbyde svych G&inkd, jsou strany povinny si vrétit to,
co plnily. Pokud by za tohoto stavu m. ¢. Praha 10 véc nakonec nechtéla nabyt, mohla by
ostatnim zG&astnénym vzniknout $koda, kterou by mohli narokovat po m. ¢. Praha 10.

h) Jak se poté, co by m. & Praha 10 uplatnila své pfedkupni prédvo, nebo resp. jesté
pted tim, pokud by podala Zalobu k soudu, postupuje s katastrem nemovitosti? Vyznaci
se néjaky zaznam nebo plomba?

Do katastru nemovitosti Ize zapsat tzv. poznédmku spornosti dle § 985 Ob¢Z, podle které
neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skuteCnym pravnim stavem,
mUzZe se osoba, jejiZz vécné pravo je dotéeno, domahat odstranéni nesouladu; prokaze-li,
Ze své pravo uplatnila, zapi$e se to na jeji zadost do vefejného seznamu. Rozhodnuti
vydané o jejim vécném pravu plisobi viéi kazdému, jeho? prévo bylo zapsano do
vefejného seznamu poté, co dotéend osoba o zadpis pozadala.

Uvedené ustanoveni je koncipovano tak, Ze katastr poznamku o spornosti zapisu zapise
pouze tehdy, pokud byla pfedtim poddna Zzaloba. Pfed podénim zaloby ve véci by katastr
nemovitosti poznamku spornosti nezapsal.

ZAVER

Zéavérem lze tedy Fici, e predkupni pravo je m. & Praha 10 zachovano a tato jej miZe
uplatnit i zpétné. Lze vdak v této véci doporucit, 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 zaloZzené na katastru nemovitosti.
Nasledné& bude m. & Praha 10 védét konkrétni obrysy pfipadné nabidky dluznika a bude
moci v rdmci své struktury projednat, zda uplatni ¢i neuplatni pfedkupni pravo. Uvedené
vdak vzdy 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 prihlédnutim k délce promléeci Ihdity kazdého
jednotliy¢ho ptevodu, kdy? toto je zdsadni pro pFipadné podani Zaloby ve véci.

Novékova Markéta, Mgr.




