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Abstract
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Uvod
Vlastnictvi je jednim ze zdkladnich pojmii soukromého prava. Soucasnd pravni
uprava uklada vlastnikovi fadu riznych povinnosti a omezeni. Ne¢kterd zakonna ustanoveni
zasahuji i do moZznosti véc zcizit, coz muze vlastnikovi zplsobit zna¢né potize. Pfi praxi
v notaiské kancelafi jsem se Casto setkaval s predkupnim pradvem, jelikoz ma prace
spoc¢ivala mimo jiné v ptipravé podkladi pro smlouvy, a to obCanskopravni i obchodni,
kdy bylo nutné pifedkupni pravo aplikovat a zabyvat se ptipadnymi nésledky jeho poruseni.
Otazky spojené s predkupnim pravem se nejcastéji tykaly zdkonného piedkupniho prava
spoluvlastnikti. Jeho existence vétSinou znamenala pro klienty nemilé prekvapeni. V této
souvislosti jsem si uvédomil, o jak dilezity a také v tad¢ ptipadi sporny institut
obcanského prava se jednd. Tyto divody mé vedly k tomu, abych jej zvolil za téma

diplomové préce.

Problematika pfedkupniho prava je natolik rozsahla, Ze jeji obsah neni mozné zcela
vycerpat v ramci diplomové prace. Z tohoto divodu se predev§im zaméiuji na pravni
upravu predkupniho prava v obCanském zékoniku, i kdyZ nemohu opomenout pravni
upravu tohoto institutu v jinych pravnich predpisech, a to zejména v zadkon¢ o vlastnictvi
byti, stavebnim zakoné a zakoné o statni pamatkové péci.

Obcansky zakonik se o predkupnim pravu zminuje jednak v Casti tfeti v ramci
véenych prav a dale v ¢asti osmé, kde je pfedkupni pravo upraveno spolecné s jinymi
vedlej$imi ujednanimi u kupni smlouvy. V diplomové praci se prevazné vénuji pravni
upravé predkupniho prava de lege lata a jeji nedostatkiim. Hlavnim cilem je ptedlozit
nastin feSeni téch praktickych problémi, které jsou s predkupnim pravem spojeny. Jedna se
zejména o otazky souvisejici s procesem vzniku, realizace a nésledkd jeho poruseni. Pii
zjiStovani obsahu a ucelu zakona jsem aplikoval tradi¢ni vykladové metody jako je
jazykovy, logicky a systematicky vyklad. Zarovenn jsem piihlédl k aktudlni judikatuie,
ktera klade diiraz na soulad interpretace prava s ochranou zakladnich prav a svobod
jednotlivce.

Dale jsem vychéazel z odbornych ¢lankd a publikaci. Nezbytnym podkladem pro
interpretaci spornych institutl predkupniho prava byla také konstantni judikatura. Pravni
upravu predkupniho prava v obCanském zakoniku komparuji se zahrani¢ni Gpravou a to
predevS§im rakouskou. VSeobecny obcansky zdkonik (ABGB) platny v Rakousku jsem
vybral ztoho diivodu, Ze v podstaté veskerd pravni Gprava pfedkupniho prava v naSich

obcanskych zakonicich, z tohoto kodexu vychazi. Dokonce i navrh ob¢anského zakoniku,



ktery byl schvalen Poslaneckou snémovnou dne 9. listopadu 2011 ve tfetim Cteni, se
upravou ve VSeobecném obcanském zékoniku inspiroval.

V prvnich kapitolach se zabyvam vymezenim pojmu ptredkupni pravo a nékterych
souvisejicich otazek.

Dalsi cast prace je vénovana zpusobtim vzniku predkupnépravniho vztahu. Pro
bliz8i seznameni se s timto institutem charakterizuji skutecnosti, které jsou predpokladem
existence pfedkupniho prava, a to sice zakon nebo smlouva. V ramci téchto pravni titull se
zabyvam jejich podstatnymi nalezitostmi a moznymi smluvnimi upravami, nebot’
ustanoveni obcanského zakoniku o pfedkupnim pravu jsou pifevazné dispozitivni. To
znamena Ze, ucastnici maji moznost si podminky pfedkupniho prava smluvné upravit. Co
se tyCe vzniku predkupniho prava na zdkladé zadkona, tedy bez ohledu na vuli stran,
obcansky zakonik upravuje zdkonné predkupni pravo spoluvlastniki, které je ve srovnani
s ostatnimi pravnimi Upravami na evropském kontinenté spiSe vyjimecné. PiestoZe je mu
v zakon¢ vénovan jediny paragraf, jedna se o institut, ktery svou Cetnosti a vyznamem
upravu pfedkupniho prava vramci zavazkl nepochybné pievySuje. Tomu odpovida i
rozsah a rozporuplnost judikatury.

Poté se v praci zaméfuji na samotné trvani piedkupniho prava a stim spojené
ucinky. Mym hlavnim cilem bylo srovnat ptsobeni pfedkupniho prava zavazkového a
vécného vici tretim osobdm. Také zde zduraznuji ulohu katastru nemovitosti spojenou s
véenymi pravy. Nutno dodat, Zze v souvislosti s pfipravovanym obcanskym zakonikem
bude katastr nemovitosti mit jeSt€¢ vétSi vyznam, protoZe se roz$ifi princip materialni
publicity.

V diplomové praci nemohu opomenout aktualni diskuze o tom, zda se zdkonné
predkupni pravo spoluvlastnikli podle § 140 vztahuje i na ptipady beziplatného pievodu
spoluvlastnického podilu osobé nikoliv blizké. Nézory na tuto problematiku rozdélily
pravni praxi, pficemz ¢ast se priklani k argumentaci Nejvyssiho soudu a dalsi k Profesoru
EliaSovi.

StéZejni Cast prace je zamétfena na otazky spojené s realizaci predkupniho prava.
Jedna se zejména o aktualni judikaturu tykajici se nabidkové povinnosti povinného a
uplatnéni pfedkupniho prava opravnénym. S tim souvisi i ptipady poruSeni piredkupniho
prava a tomu odpovidajici pravni nasledky. V zavéru prace se pfedevsim zabyvam tpravou

predkupniho prava de lege ferenda v pfipravovaném obcanském zakoniku.



Zakladni vymezeni predkupniho prava

Ze systematického pohledu fadime ptedkupni pravo do skupiny prav k vécem
cizim. Podstata tohoto institutu spo¢iva v tom, ze umoziuje individualné uréené¢ osobé
nebo osobam, aby mély za urcitych predpokladu vliv na dalsi osud véci. Pfedkupni pravo
muzeme také vymezit jako: ,,..pravni vztah, ve kterém prdavu opravnéné osoby
(predkupnimu pravu) koresponduje (koreluje) povinnost zavdazané osoby nabidnout véc
této opravnéné osobé jako prvni ke koupi (predkupni povinnost). “' Jinak feeno, predkupni
pravo je pravni vztah, jehoz obsahem je zejména zavazek nabidnout véc ke koupi a tomu
korespondujici opravnéni véc koupit.”

Obe¢ vyse uvedené definice nereflektuji zasadni kritérium pro realizaci predkupniho
prava. Ztoho divodu je autofi v dalSim textu dopliiuji o pfedpoklad, ze se povinny
rozhodne véc prodat, popiipad¢ zcizit.

Podle mého nazoru je uziti vyrazu prodat nevhodné, protoze nevystihuje ptipady,
kdy smluvni ujednani rozsitfi G¢inky piedkupniho prava na bezaplatné pievody. Osobné
bych dal pfednost terminu ,,zcizit zpisobem, na ktery se vztahuje pfedkupni pravo.“ To
znamena, ze pouhé ziizeni predkupniho prava jest¢ neznamend okamzitou realizaci
povinnosti pro zavdzaného. Ten mlze nadéale své vlastnické prdvo vykonavat v plném
rozsahu a dokonce i1 véc zatizit zastavou, vécnym bfemenem a podobné. Také mu nic
nebrani véc znicit, coZ by zplsobilo zanik ptfedkupniho prava.

Myslim si, Ze z teoretického hlediska mohu ptedkupni pravo vymezit jako pravni
vztah mezi subjektem, ktery je za urcitych podminek povinen nabidnout véc ke koupi
jinému subjektu, jehoz akceptace nabidky za jistych pfedpokladli znamend, Ze bude mit
moznost nabyt véc do vlastnictvi jako prvni. Je zjevné, Ze jednoduché vymezeni
ptedkupniho prava neni mozné. Diivodem, ktery mé¢ vedl k tomuto zavéru je existence
pfedkupniho prava smluvniho a zdkonného, které vznikd bez ohledu na vili subjekti.
V obou pfipadech vSak neni vylouceno, ze opravnény s povinnym, si pfedkupni pravo
smluvné ptizpisobi svym pozadavkim. Nejvyssi soud za predkupni pravo oznacuje:
wpravni vztah, v némz pravu jedné strany na prednostni nabidku ke koupi a moznost jejiho
wuziti odpovida povinnost strany druhé.*> 1 zde vak neni vyjadiena zasadni podminka

pro realizaci pfedkupniho prava a to rozhodnuti vlastnika o zcizeni véci.

' JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy, 1994, ¢C. 5, s. 160.
2 FIALA, Josef. Pfekupni pravo. Bulletin advokacie, 1992, €. 10, s. 24.
3 rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 18. fijna 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99



Obecné teCeno je smyslem predkupniho prava zvyhodnit postaveni opravnéné osoby
vuci potencialnimu kupci. To ovSem nevyluc€uje, aby povinny véc prodal tieti osobé dokonce

1 proti vili opravnéného, ale to je predmétem jiné kapitoly.



Vznik predkupniho prava

Ptredkupni pravo muize byt podle soucasné pravni Upravy zalozeno na zakladé dvou
préavnich tituld. Pravnim diivodem vzniku je zakon nebo smlouva. V Rakousku a Némecku
je piipustnym titulem i z&vét. Stavajici obCansky zdkonik sice ziizeni pfedkupniho prava
posledni vili vyslovné nezakazuje, ale s ohledem na § 478, ktery stanovi, ze: ,,Jakékoliv
podminky pripojené kzavéti nemaji pravni ndsledky...“*, 1ze vyvodit, Ze je ziizeni
pfedkupniho prava timto zplsobem vylouc¢eno. Divod, pro¢ nelze testamentem ziidit
predkupni pravo vychazi z koncepce dédického prava v padesatych a Sedesatych letech.’
Zakonodarce vyloucil takové podminky v zavéti, které dédice néjakym zpiisobem omezuji
&i svazuji.® V modernim demokratickém statd povaZuji takové omezeni za nepfiméfené,
porusujici ustavné zarucena vlastnickd prava, a to predev§im pravo s majetkem svobodné
disponovat. V némeckém BGB je vice respektovana zésada smluvni volnosti. Zustavitel
muze v zaveéti jednak ziidit pfedkupni prévo, ale 1 ptikdzat dédicim, aby s tieti osobou
sjednali smlouvu o predkupnim pravu.’

Podle ABGB jsou podminky v zavéti piipustné. Odkazovnik je opravnén uloZit
dédictim piikaz, doloZeni Gasu nebo podminku.® Avsak smluvni volnost neni absolutni, za
neplatné se povazuji podminky nemozné, v rozporu s dobrymi mravy ¢i predpisy a
podobng.’

Piedkupni pravo miize vzniknout pfimo ze zédkona, coZ znamenda nezavisle na vili
ucastnikt, tedy opravnéného a povinného. V takovémto ptipad€ jsou prava a povinnosti,
které¢ tvoii obsah piedkupnépravniho vztahu stanovené piimo zédkonem. Na rozdil od
smluvniho ptfedkupniho prava je zdkonné pravo v podstaté¢ omezeno jen na piipady
ptevodi. Z toho vyplyva, Ze prechod vlastnického prava neni omezen predkupnim pravem.

U ptedkupniho prava smluvniho nemusi byt pravnim titulem vzniku pouze
kupni smlouva, ale i1 jiné smluvni typy. Neni také vylouceno zfidit piedkupni pravo
samostatné. K tomu judikatura uvadi: ,,Predkupni pravo miize byt sjednano nejen jako

vedlejsi ujednani kupni smlouvy, ale i zcela samostatné umluvou nepripojenou k Zdadné

% § 478 zdkona ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

> ELIAS, Karel a kol. Obéansky zdkonik: Velky akademicky komentdi — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1755.

% ELIAS, Karel a kol. Ob&ansky zdkonik: Velky akademicky komentdF — 1. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1282.

" SOERGEL, Hans Theodor. Biirgerliches Gesetzbuch mit Einflihrungsgesetz und Nebengesetzen. Stuttgart:
Kohlhammer 1991, 3. Auflage, s. 1449.

% § 695 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, dostupné na www.jusline.at

9 KLANG, Heinrich. Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, Wien: Osterreichischen
Staatsdruckerei 1948, 2. Auflage, s. 641.
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predchozi smlouvé. “'’ Pro vznik predkupniho prava smluvniho je charakteristické, Ze vznika
na zaklad¢é vile vlastnika véci, ktera ma byt predkupnim pravem zatiZena. V tom lze spatfit
rozdil oproti vzniku ze zdkona, kdy vlastnik véci je pfedkupnim pravem vazan a musi jej
respektovat bez ohledu na to, zda s pfedkupnim pravem souhlasi.

Jednou ze zakladnich feSenych otdzek v ramci problematiky smluvniho piedkupniho
prava je divod jeho sjedndni. Kontrahent, ktery se ma stat osobou opravnénou, muze chtit
uzaviit smlouvu o pfedkupnim pravu z fady divodi. Vyznam této klasifikace spociva v tom,
ze jakmile je uzavirdna smlouva o ptedkupnim pravu, mél by si potencidlni opravnény
uvédomit, pro¢ chce mit predkupni pravo. Divod pro¢ predkupni pravo sjednava, néasledné
zohledni ve smlouvé¢ o ziizeni predkupniho préava.

Existujici ditvody Ize rozélenit do dvou hlavnich kategorii. Jednak ty, jezZ maji diivody
obranné¢ a pak ty, které maji za ucel nabyti véci. Prvni ze jmenovanych chapeme tak, ze
opravnény vyzaduje urCitou jistotu, jak zamezit tomu, aby se véc pifi dalsim pfevodu nedostala
do vlastnictvi ur¢ité osoby.'' Tou bude napiiklad jina firma, ktera by vlastnictvim véci ziskala
konkuren¢ni vyhodu. Z toho vyplyva, Ze pro opravnéného miize byt velmi dilezité udrzet si
urcity vliv na dalsi osud véci. V takovém ptipadé pravdépodobné vyuzije své predkupni pravo
jen tehdy, kdyz pro né& bude potencidlni kupec nepfijatelny. Z toho divodu je vhodné
smluvné upravit naleZzitosti nabidky a to zejména existenci konkrétniho kupujiciho nad ramec
zakonné pravni upravy. Podle Nejvyssiho soudu je ustanoveni § 606 vykladano tak, Ze
zavazany mize véc zcizit 1 jiné osob€, neZ kterd je uvedena v nabidce k vyuziti predkupniho
prava. Dokonce nemusi byt uvedena vibec.'?> Pokud by nebyla smluvné upravena povinnost
sdelit konkrétniho kupujiciho, obrany motiv by ztracel do jisté miry smysl.

Druhym motivem pro sjednani ptredkupniho prava je snaha ziskat véc do vlastnictvi. Pro
opravnéného z toho plyne narok na prednostni nabidku v pfipadé, Zze véc bude na prode;j.
V praxi se tato pohnutka casto tyka vztahu najemniho. Najemce muze mit zijem na
pfednostni odkoupeni véci od vlastnika, jestlize ten se rozhodne véc prodat. MizZeme shrnout,
Je: ,,motiv sjedndni (a posléze vyuziti) se soustieduje na véc samotnou a jeji ziskdani.“"
Pokud je motivem sjednani predkupniho prava ziskani véci, bude vhodné smluvné upravit
blizs§i okolnost prodeje. Tedy urceni kupni ceny, popiipad¢ vztahnout ptfedkupni pravo i na

jiné druhy zcizeni a to zejména bezlplatné pievody.

10 rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 4. kvétna 1995, sp. zn. 22 Ca 148/95-12 in BAUDYS a kol.
Zakon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 45.

' SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Praha: Linde, 2008, s. 10.

12 usneseni Nejvy3iiho soudu ze dne 28. biezna 2002, sp. zn. 30 Cdo 153/2002

13 SVOBODA, Lukas. Pfedkupni prdvo. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 6.
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Ke vzniku smluvniho ptedkupniho prava je nutny shodny projev vile ucastnikd.
Z formélniho hlediska je vyzadovana pisemna forma pouze u smluv o predkupnim prévu,
jejichz pfedmétem je nemovitost. Neni vSak zcela jasné, zda se obligatorni pisemna forma
vyzaduje u jakékoliv smlouvy s nemovitym pifedmétem nebo je jen podminkou pro nabyti
vécnépravnich ucinki. Domnivam se, Ze je nutné pisemnou formu vyzadovat i k zaloZeni
obliga¢niho piedkupniho prava, jehoZ pfedmétem je nemovitost. Je tieba vyjit z logického
vykladu zakonné Upravy, ktera v § 605 vyzaduje pisemnou formu nabidky u jakékoliv
nemovitosti. Ratio legis zdkona spatfuji v zachovani pravni jistoty subjektli prava. V praxi
smluvni strany uzaviraji dohody o piedkupnim pravu v pisemné formé, i kdyz to zakon
nevyzaduje, nebot’ z ustni formy plynou znacné potize pii pripadném dokazovani obsahu
dohody."

Pro obsah smlouvy je zdsadni jednak projev vile osoby, v jejiz prospéch se
pfedkupni pravo sjednava, dale i projev vile toho, kdo ma byt zpravniho vztahu
zavazan."” Prof. Elid§ tyto subjekty oznaCuje jako prodavajiciho a kupujiciho, s &imz
nemohu souhlasit. Osobou, kterd si vymitiuje predkupni pravo, nemusi byt jen prodavajici.
Mohlo by se jednat napiiklad i o dérce, pronajimatele a podobné¢. Stejné tak muize byt
zavazanym nejen kupujici, ale 1 jiné osoby, které mohou s véci disponovat na zakladé
vlastnického prava. Dalsi nalezitosti smlouvy jsou pfedevsim zéleZitosti smluvnich stran.
V kapitole o modifikacich pfedkupniho prava se vé€nuji obsahu smluvniho ujednéni

podrobné;ji s piihlédnutim k dispozitivnim a kogentnim normam obcanského zakoniku.

Soubéh zakonného a smluvniho predkupniho prava

Zakonné predkupni nevylucuje, ze ke stejné véci vznikne i smluvné zalozené
predkupni pravo. V praxi se bude nejcastéji jednat o predkupni prava ke spoluvlastnickému
podilu. O jejich vzajemném vztahu vSak pravni uprava mléi. Pfiklanim se k ndzoru, Ze
v pfipadé realizace pfedkupniho prava, méa piednost zdkonem zaloZeny pravni vztah. Za
predpokladu, Ze takto neni predmét predkupniho prava vycCerpan, muize se realizovat

smluvni zavazek.'®

" ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace I. Ad Notam, 2006, €. 1, s. 7.
'S ELIAS, Karel. Ob&ansky zdkonik: Velky akademicky komentdF — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1756
' ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace I. Ad Notam, 2006, ¢. 1, s. 6.
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Objekt predkupniho prava

V platné pravni upravé je predmeét predkupniho prava stru¢né vymezen jako véc. Ze
systematického vykladu zakona neplynou pochybnosti o tom, Ze se miize jednat o véc
movitou i nemovitou. Vyhradu predkupniho prava vsak nelze dohodnout u jakékoliv véci,
ale pouze takové, kterd je véci v pravnim smyslu. Z toho diivodu je vylouceno ujednat
predkupnim pravo u véci, které nemohou byt predmétem koupé."’

Predkupni pravo se miiZze vztahovat nejen k vécem, ale i jinym majetkovym
hodnotam, pokud jsou zpiisobilé byt objektem obchodovani. Jisté interpretacni problémy
vyvolavala otazka, zda je mozné zfidit pfedkupni pravo k zaknihovanym cennym papirtim.
Situaci vyfteSila novela zdkona o cennych papirech, podle které se na cenné papiry vztahuji
ustanoveni o vécech movitych, nestanovi-li zdkon jinak. Z toho vyplyva, ze i cenné papiry
jsou zpusobilé byt ptedmétem predkupniho prava.

Podle judikatury je mozné ztidit predkupni pravo i k obchodnimu podilu spole¢nika
ve spolecnosti s ru¢enim omezenym. Vzhledem k tomu, ze pfevod obchodniho podilu se
tidi obchodnim zdkonikem, ktery takovou dohodu nevylucuje, uplatni se ustanoveni § 602
a nasledujici analogicky.'® Piedkupni privo se mize vztahovat jak k celé véci, tak i
k idedlnimu podilu. Typickym prikladem je zdkonné predkupni pravo ke
spoluvlastnickému podilu uvedené v § 140. Predkupni pravo se bez ohledu na pravni
divod vzniku musi vztahovat na cely ideédlni spoluvlastnicky podil. Opacny zavér by mél
za disledek neurcitost predmétu predkupniho prava, jelikoz nelze odlisit ¢ast, kterd je
pfedkupnim pravem zatiZend od zbytku idealniho podilu.

Za urcité specifikum lze také povazovat soucast véci a prislusenstvi véci. Soucasti
véci se rozumi vSe, co nelze oddélit, aniz by se tim hlavni véc neznehodnotila. Soucast
véci proto nemuze byt samostatnym piredmétem obcanskopravnich vztahti a tedy i
objektem ptedkupniho prava. Soudni vyklad k tomu dopliuje, zZe: ,, Soucdst véci sdili to, co
se po pravni strance tyka veci hlavni. Tak tomu je i tehdy, jestlize se v disledku faktického
spojeni stala soucdsti véci hlavni takovd véc, kterd byla véci samostamou. " Ob&ansky
zakonik dale stanovi, Ze stavba neni soucasti pozemku. To znamend, Ze pozemek a stavba
maji odlisné pravni rezimy a mohou byt samostatnym ptedmétem piedkupniho préva.
V tomto sméru se tuzemska pravni Uprava odliSuje od némecké v BGB i rakouského

obcanského zdkoniku ABGB. Aktudlni pravni stav Casto zpisobuje kolizi vlastnickych

'7ELIAS, Karel a kol. Obéansky zdkonik: Velky akademicky komentdr — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1756.
18 rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 13. prosince 2005, sp. zn. 29 Odo 1339/2004
19 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. ledna 1990, sp. zn. 3 Cz 3/90
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prav majitele stavby a pozemku. Je nutné poznamenat, ze piipravovana rekodifikace
soukromého prava predpokladd navrat ke klasické zdsad¢ superficies solo cedit, pticemz
navrhovany obc¢ansky zakonik stanovi: ,, Soucdasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb
docasnych, véetné toho co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. “*

S ucinnosti nové pravni Gpravy nelze automaticky spojovat sjednoceni vlastnictvi
pozemku a stavby. To pfichazi v ivahu pouze tam, kde maji stavba a pozemek stejného
vlastnika. Pokud tomu tak nebude, odlozi se spojeni pozemku a stavby do doby, kdy budou
mit stejného vlastnika. Pro tento zdmér se pocitd se zavedenim zdkonnych piedkupnich
prav, a to vlastnika pozemku ke stavbé a také vlastnika stavby k pozemku. Cilem nové
pravni Gpravy je provést sjednoceni pozemku a staveb na nich stojicich pozvolnou formou,
ktera bude Setfit prava nabytd v dobré vife. Domnivam se, Ze navrhovany zpusob je
z hlediska ochrany vlastnického prava citlivéj$i nez ten, ktery byl zvolen na pocatku
devadesatych let v Némecku, ale vzhledem k tomu, ze nejsou dale upraveny zadné lhtity,
odsouva spojeni staveb a pozemku na nich stojicich na neuréito. Pro srovnani uvadim, jak
se stejnou problematikou vyrovnal némecky obcansky zdkonik BGB. Se sjednocenim
Némecka nutné vznikla otazka, jak spojit odlisSné pravni Gpravy. V Némecké demokratické
republice byla upfednostnéna koncepce rozlisujici vlastnictvi stavby a pozemku?', pfi¢emz
Spolkova republika Némecko uznédvala v obCanském zdkoniku BGB klasickou zasadu
spojujici pozemek a stavbu v jeden celek. V jednotném Némecku mél nadale platit pouze
obcCansky zakonik BGB, a proto bylo nutné odliSnou tpravu ve vychodnim Némecku
zménit. Némecky obcansky zakonik byl doplnén o pfechodna ustanoveni stanovici lhtitu,
ve které se méli vlastnici obou nemovitosti dohodnout. Pokud k dohod¢ nedoslo do
skonceni lhtity, stal se vlastnik pozemku i vlastnikem stavby. Plivodni vlastnik stavby mél
proti vlastnikovi pozemku pouze narok na néhradu hodnoty stavby.”” Domnivam se, Ze
tento zplisob by nebylo mozné v naSich podminkéch aplikovat, protoze je v rozporu s ¢l.
11 Listiny zakladnich prav a svobod, ktery stanovi stejny obsah a ochranu vlastnickych
prav, a proto neni mozné upiednostnit vlastnické pravo k pozemku nad vlastnickym

pravem ke stavbe.

20 & 506 z4kona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni schvaleném Poslaneckou snémovnou
Parlamentu CR dne 9.11.2011

1 § 22 odst. 2 zakona GBI. | S. 465., Zivilgesetzbuch der Deutschen Demokratischen Republik, ze dne 19.
cervna 1975

22 ELIAS, Karel a kol. Novy obéansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprévou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
1078.
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V obCanském pravu je pfisluSenstvi véci chapano jako: ,,...véci, které nalezi
viastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. “* Na
rozdil od soucasti véci je piislusenstvi samostatnou véci v pravnim smyslu a zélezi na vuli
vlastnika, zda ma byt ureno k trvalému uZivani s véci hlavni. Z toho vyplyva, zZe
prislusenstvi véci je samostatné pievoditelné a tedy muze byt i pfedmétem piedkupniho
prava.** V praxi &ini problém odlidit soudast véci od piislusenstvi. K tomu se judikatura
postavila tak, Ze hlavnim rozdil spo€iva: ,,... v mire fyzické soundlezitosti a moznosti vyuzit
prislusenstvi véci i jinak nez pro véc hlavni. PrisluSenstvi véci a jeji soucadst spolu uzce
souvisi a v nékterych pripadech cini urceni, kdy jde o prislusenstvi a kdy o soucast veci,
potize, v takovych piipadech je tieba vzit do vvahy viechny okolnosti véci.“”Z toho
usuzuji, ze tuto otdzku bude nutné v kazdém jednotlivém piipad€ individualné posoudit,
zejména to, zda je piislusenstvi prakticky vyuzitelné bez véci hlavni.

Zékon dale vymezuje pfisluSenstvi bytu, kterym jsou: ,,vedlejsi mistnosti a prostory
urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany.“’® P¥islufenstvi bytu viak neni samostatnym
pfedmétem obc¢anskopravnich vztahll a vztahuje se na n&j pravni reZim bytu. Podle judikatury
lze za pfisluSenstvi bytu povazovat pouze takové mistnosti a prostory, které slouzi k bydleni.
27 7 pohledu predkupniho prava je zajimava otazka, zda garaz tvoii piislusenstvi bytu. V praxi
se Casto stava, Ze v v bytovém domé jsou kromé bytovych jednotek i1 gardzova stani, zapsana
v katastru nemovitosti jako nebytovy prostor — garadz ve spoluvlastnictvi vice osob. Pokud
bych ptipustil kladné stanovisko, vznikl by problém, zda se nejednd o obchédzeni predkupniho
prava tim, Ze pii jeho vyuziti bude nutné odkoupit i bytovou jednotku. Nejvyssi soud v dané
veci zastava ndzor, ze: ,, garaz, ktera je urcena ke garazovani motorovych vozidel a nikoliv k
tomu, aby byla uzivana s bytem, nemuize byt nikdy pokladana za prislusenstvi bytu ve smyslu §
121 odst. 2 obcanského zakoniku. To plati i tehdy, je-li umisténa ve stejné budové jako byt a
Jje-li dokonce s bytem uZivina, nebot gard: neslouzi k uspokojovdni potieby bydleni.“*® S
nazorem Nejvyssiho soudu nemohu souhlasit, protoze jiné prostory mimo bytovou jednotku,
jako sklep ¢i pida, se pfisluSenstvim bytu stait mohou. Katastralni Ufady sice podily na
nebytovém prostoru — garazi, jako ptisluSenstvi bytu nezapisuji, na druhou stranu, jestlize se

garazova stani nachazeji ve spolecnych prostorach, neni problém je do katastru nemovitosti

23§ 121 odst. 1 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozdéjsich piedpist

24 QVESTKA, Ji¥i a kol. Obcansky zdakonik: Komentar - 1.dil. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 607.
2 rozsudek Nejvy3$iho soudu ze dne 6. ledna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1964/2003

26§ 121 odst. 2 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

" rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. éervence 2003, sp. zn. 26 Cdo 450/2003

8 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99
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jako prislusenstvi konkrétniho bytu zapsat. Domnivam se, ze v budoucnu Nejvyssi soud
piechodnoti své rozhodnuti, a z garaze v jakékoliv podobé bude mozné ucinit prisluSenstvi
bytové jednotky.

Obecné plati, ze smluvné vymezeny predmét pfedkupniho préva je pro strany zavazny.
Povinny, ktery ¢ini nabidku k vyuziti pfedkupniho prava, nemtize opravnéného nutit, aby
spolu s véci, na kterou se pfedkupni pravo vztahuje, koupil i néco jiného. Toto pravidlo je
platné i v opaéném piipad¢. Tedy opravnény nemiize v ramci vykonu ptedkupniho prava
pozadovat vice, nez na co se predkupni pravo vztahuje. Neni vSak vylouceno, ze prevodce
bude chtit pfevést 1 néco jiného a stanovi celkovou kupni cenu. Za téchto okolnosti je
souhrnnou znaleckym posudkem. Pfedkupni pravo lze vykonat za cenu odpovidajici poméru
zjisténych cen k ceng, kterou si pievodce dohodl se tieti osobou.>

Ptesto se ztotoziiuji s nazorem, ze ve vyjimecnych piipadech je opodstatnény pozadavek
predkupnika, ktery nabidku zavazaného k piednostni koupi véci podmiiiuje prodejem dalSich,
pfedkupnim pravem nezatizenych véci. Tato mozZnost pfichdzi v Gvahu, jestlize predmét
ptedkupniho prava je natolik tzce spjat s jinou véci, Ze by jeho oddéleni nebylo ucelné a
hospodarné.™

Stejné tak, by mohl zavazany v nabidce urcit, Ze podminkou pro vyuZiti pfedkupniho
prava je odkoupeni i jinych Gzce souvisejicich véci, které jinak ztrati svou hodnotu, ¢imz by
vznikla dosavadnimu vlastniku zna¢né Gjma. Ptikladem bych uvedl vzacnou sérii znamek,
pricemz se piredkupni pravo vztahuje pouze k jednomu kusu, ktery ma sam o sob& podstatné
mensi hodnotu. Obc¢ansky zakonik danou problematiku fesi jen nepiimo, kdyz uvadi: ,, Kdo je
opravnén koupit véc, musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym, neni-li dohodnuto jinak.
Nemiize-li vec koupit nebo nemuize-li splnit podminky nabidnuté vedle ceny a nelze-li je

. 14 v 14 r . 113]
vyrovnat ani odhadni cenou, predkupni prdavo zanikne.

Z praktického hlediska nezbyva,
nez vztdhnout pojem ,,podminky nabidnuté vedle ceny* 1 k vécem, na které se ptredkupni
pravo nevztahuje. Oproti tomu némecky BGB vyslovné pfipousti, aby se zavazany domahal
vztazeni predkupniho prava na vSechny véci, které nemohou byt oddéleny, aniz by se mu

o . ;. 2
zptisobila ujma.’

» rozsudek Nejvy3$iho soudu ze dne 21. Fijna 2009, sp. zn. 22 Cdo 3974/2007

39 ELIAS, Karel a kol. Ob&ansky zdkonik: Velky akademicky komentdF — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1758.
31 8606 zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist

32 § 467 Biirgeliches Gesetzbuch (BGB), dostupné na www.dejure.de
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Zaveérem bych chtél zdlraznit, Ze popisované rozsifeni predkupniho prava na dalsi véci
lze pfipustit jen v mimofadnych ptipadech, kdy poSkozenému vlastnikovi hrozi neptimérena
ujma.

Nékolik predkupnich prav a jedna véc

Muze nastat situace, kdy k jedné véci vznikne vice predkupnich prév, ktera jsou na sobé
nezéavisla. Moznost takového stavu je odlivodnéna tim, Ze predkupni pravo lze zfidit jak
samostatnou smlouvou, tak jako vedlejsi ujednani u kupni smlouvy. Povinny je vazan vSemi
predkupnimi pravy soucasné a nezavisle na sob¢. Z logiky véci vyplyva, ze v ptipadé prodeje
véci musi ucinit nabidku v§em opravnénym osobam. Otdzkou vSak je, co se stane v pfipad¢,
ze se vice opravnénych rozhodne své predkupni pravo uplatnit. ObCansky zékonik tuto situaci
fe§Si pouze u predkupniho prava spoluvlastniki a to tak, Ze:... , Nedohodnou-li se
spoluvlastnici o vykonu predkupniho prava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle

“33 Y ostatnich ptipadech pravni uprava mléi. Povinny bude celit nelehké

velikosti podilu.
situaci, kdy zdvazek muze splnit jen jedné osob¢ a u ostatnich opravnénych bude povinen
k nadhrad¢ Skody. Nejjednodussim zptisobem, jak se takovym problémiim vyhnout, je urcit pii
uzavirani smluv, jejichz obsahem je predkupni pravo k téze véci, potradi predkupnich prav. Je
jisté ke Skod¢ véci, Ze na toto poradi nepamatuje alesponn podplrné zakon. Jestlize se jedna o
predkupni pravo s vécnymi UCinky, je situace pon€kud odlisSnd vtom, ze kazdy dalsi
opravnény z pfedkupniho prava mohl pfi uzavirani smlouvy zjistit z katastru nemovitosti, ze
predkupni pravo svédci vice osobam, a ze diky tomu miize byt pii jeho vyuziti znevyhodnén,
coz by se mé&lo promitnout i do jeho potencialniho naroku na néhradu skody.**

V Némecku je tato situace upravena piimo v zdkon¢ a nezpusobuje vykladové
problémy: ,, Ndlezi-li predkupni pravo vice osobam, miize byt vyuzito jen vcelku. Zaniklo-li
jednomu z opravnéenych nebo nevyuzije-li jeden z nich svoje pravo, tak jsou ostatni opravneéni

predkupni pravo veelku vyuzit. >

33 § 140 z4kona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist
3* SVOBODA, Lukas. Pfedkupni prévo. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 32.
33§ 472 Biirgeliches Gesetzbuch (BGB), dostupné na www.dejure.de
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Subjekty predkupniho prava

Ptredkupni pravo mizeme vymezit jako pravni vztah mezi subjekty prava, které jsou
nositeli vzajemnych subjektivnich prav a povinnosti. Ugastniky tohoto pravniho poméru
mohou byt jak osoby fyzické, tak pravnické. Pokud v predkupnépravnim vztahu vystupuje
vice opravnénych nebo povinnych, pak se jednd o ptipady plurality subjektii. S vymezenim
subjekti pfedkupniho prava déle souvisi problematika pravniho néstupnictvi. K sukcesi
opravnéni z predkupniho prava, obCansky zakonik stanovi: ,, Predkupni pravo neprechazi
na dédice oprdvnéné osoby a nelze je prevést na jinou osobu.“’® Citované ustanoveni je
natolik neurcité, ze jeho interpretace vyvolava fadu problémii. V prvé fadé je dilezité urcit,
zda se jednd o kogentni ¢i dispozitivni normu. Ddle je podstatné vymezit jeji vécnou
pusobnost, to znamena stanovit, zda se vztahuje pouze na smluvni nebo 1 na zédkonné
predkupni pravo.

V odborné literatufe se &asto uvadi, ze § 604 je kogentni pravni normou.’’ Podle
mého ndzoru je mozné piipustit takovy vyklad pouze na zaklad¢ jazykového a historického
vykladu. S ohledem na jiné¢ metody interpretace prava se piiklanim knazoru o jeho
podptrné roli. Podle ustalené judikatury: , nepostacuje k objasnéni smyslu a ucelu pravni
normy interpretace provedena pomoci jazykového vykladu. Text pravniho predpisu nelze
ztotoznovat s pravni normou, i kdyz zneni pravniho predpisu vypada jednoznacné a urcite.
K zajisteni spravné interpretace prava je nutné aplikovat i jiné metody vykladu. Jedna se
predevsim o vyklad systematicky, logicky, teologicky a ratione legis. “**

Jednou ze zékladnich zdsad soukromého prava je autonomie viille smluvnich stran,
vyjadiujici moznost svobodné smluvni tpravy prav a povinnosti. Prof. Elia$ k tomu dodava,
7e v daném piipadé neni divod pro omezeni smluvni volnosti. Uéelem nepievoditelnosti
pfedkupniho prava je poskytnout zavazanému jistou miru ochrany tim, Ze opravnéni
z predkupniho prava je vazano na piedkupnika.” Za piedpokladu, Ze ustanoveni § 604 ma
kogentni povahu, je vyloucena moZnost pfedkupni pravo prevadét a dédit a to 1 se souhlasem
zavazané¢ho. I pfesto neni dispozice s predkupnim pravem vylouc¢ena. Smluvnim stranam nic
nebrani, aby sjednali novou dohodu o pfedkupnim pravu ve prospéch jiné osoby a plivodni

, v 4 s ’ ’ r s r v 7 o7
zévazek zrugili.*” Donucujici charakter zakona tim ztraci své opodstatnéni. Z toho vyplyva,

3% § 604 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

37 napiiklad SVESTKA, Ji¥i a kol. Obéansky zdkonik: Komentdr - 2.dil. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 1587. nebo
BAUDYS, Petr. Katastr a nemovitosti. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2010, s. 219.

3% halez Ustavniho soudu ze dne 8. listopadu 2007, sp. zn. Il US 1710/07

39 ELIAS, Karel. Pedkupni pravo jako obligace I. Ad Notam, 2006, &. 1, s. 6.

40 SVOBODA, Lukas. Predkupni prdvo. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 63.
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ze nepievoditelnost je vhodnéjsi vykladat jako dispozitivni. Zakaz s obligaci disponovat se
tak omezuje na ptipady, kdy nedojde k jinému ujednani.

V judikatufe Ustavniho soudu je zietelnd snaha preferovat smluvni volnost Gdastniki
pravniho vztahu. Ustavni soud ji vyjadiil tak, Ze: , V obcanskoprdavni oblasti obecné se
uplatnujici princip autonomie (§ 2 odst. 3 obcanského zakoniku), zvldsté pak princip smluvni
autonomie, znamend, zZe je ponechdno zdasadné na uvazeni a rozhodnuti samotnych subjekti,
zda vitbec a s kym smlouvu uzaviou, jaky bude jeji obsah, jaka bude jeji forma a mimo jiné

4l 4 . ~ : , r
' Myslim si, Ze z postoje Ustavniho

i jaky typ smlouvy subjekty pro konkrétni pripad zvoli.
soudu jasn¢ vyplyva, ze zdkon nesmi omezovat smluvni svobodu kontrahenti tam, kde to
neni divodné.

Nejvyssi soud se k této problematice vyjadfil pon¢kud okrajové. Rozhodovana véc se
tykala existence aktivni vécné legitimace zalobcl. Pivodni zalobkyné se soudné¢ doméhala
naroku z poruSeni jejiho zdkonného piedkupniho prava podle § 140. Po podani zaloby
pievedla jednak svilij spoluvlastnicky podil a dale jiz uplatnény narok z poruseni jejiho
predkupniho prava na pravni ndstupce. Ve vyroku soud stanovil, Ze novy Zalobci jako pravni
nastupci maji aktivni vécnou legitimaci na zaklad¢ povahy zakonného predkupniho prava.
Nabytim spoluvlastnického podilu se stali ex lege podilovymi spoluvlastniky a zaroven
opravnénymi z predkupniho prava. Samotné postoupeni uplatnéného naroku z poruseni
ptedkupniho prava nepovazoval za pravné vyznamné. Myslim si, Ze Nejvyssi soud spravné
vyjadiil povahu zdkonného ptredkupniho prava. Nemohu vsak souhlasit s ndzorem, ktery
uvedl v dal§im odGvodnéni. ,,Opravneni ze smluvné zalozeného predkupniho prava - bez
ohledu na to, zda bylo sjednadno jako zavazkovy pravni vztah, piisobici jen mezi smluvnimi
stranami, nebo jako prdavo vécné, zavazujici i pravni ndstupce povinné osoby - je osobni
povahy, tj. je spjato pouze s osobou opravnéného a zanikd jeji smrti (popr. jejim zdnikem)."™
Dané pojeti je odivodnéno prostym odkazem na pravo osobni povahy bez blizSiho
odlivodnéni. Stanovisko soudu povazuji za dogmaticky vyklad zdkona odporujici zdsaddm
smluvni volnosti a rovnosti tcastnikd.

K problematice neptevoditelnosti predkupniho prava bych zavérem uvedl nésledujici.
S ohledem na zédkladni zdsady a principy obcanského prava, neni moZné nadale interpretovat
zakonem stanovenou nepievoditelnost pfedkupniho prava jako kogentni. Je nutné respektovat
takové smluvni ujednani Gi€astniki, které vylucuje uziti § 604 obcanského zédkoniku. I opacny

vyklad, ze: ,,z predkupniho prdava vyplyva ryze osobni opravnéni predkupnika, které nelze

I nalez Ustavniho soudu ze dne 3. ledna 2000, sp. zn. IV US 387/99
2 rozsudek Nejvysiho soudu ze dne 20. Fijna 2011, sp. zn. 33 Cdo 3982/2009
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prevést na jiného a také neprechdzi na dédice.““lze povazovat za spravny. To za
pfedpokladu, Ze se vztahuje na zakaz disponovat s pfedkupnim pravem bez souhlasu

(smluvniho ujednani) se zavazanym.
Vice povinnych subjektii a jedna véc

Tuto variantu je nejvhodnéj$i demonstrovat na piikladu. Vlastnik celé nemovitosti proda
véc do podilového spoluvlastnictvi s tim, Ze si sjednd pfedkupni pravo k témto podilim.
Z toho vyplyva, ze mame jednoho opravnéného z ptredkupniho prava, vice zavazanych a jednu
veéc. Na rozdil od situace v piredchozi kapitole jsou tato predkupni prava na sobé nezavisla a

vazi se k danym podilim. Prava a zdvazky je nutné posuzovat samostatn¢.
Existence vice opravnénych subjekti a jedna véc

Tento piipad mliiZze zejména nastat, jestlize byvali spoluvlastnici véc pievedou (resp. své
spoluvlastnické podily) a rovnéz si proti nabyvateli vyhradi pfedkupni pravo. Naskytaji se dvé
moznosti, podle toho, zda se jedna o véc, kterd je délitelnd ¢i nikoliv. Pokud je tedy plnéni
délitelné a strany se nedohodnou jinak, pouzije se ustanoveni obcCanského zakoniku o
spolecnych zéavazcich. Z toho plyne, ze: Ma-li dluznik spinit dluh vice veritelum a jde-li o
plneni délitelné, mize kazdy veritel pozadovat sviij dil, neni-li jiné dohody, je dluznik
opravnen plnit kazdému z veritelii stejny dil. § 512 upravuje i variantu, jestlize se jedna o
plnéni nedélitelné: ,Jde-li o plnéni vice veritelum, které je nedélitelné, je dluznik opravnén
plnit kterémukoli z véritelu, nebylo-li dohodnuto néco jiného. Splnénim jednomu z vériteli
dluh zanikne...” Zminéné ustanoveni obcanského zdkoniku o spolecnych zévazcich je
bezpochyby aplikovatelné na piipady predkupniho prava k jedné véci s vice opravnénymi.
Potize by mohla vyvolat interpretace ve spojeni s pfevodem spoluvlastnickych podila jedné
osob¢. Pro piehlednost bych uvedl situaci, kdy dva spoluvlastnici, kazdy s ideadlnim podilem
jedné poloviny na spole¢né véci, pfevedou véc na nabyvatele a zdroven se s nim dohodnou na
ziizeni predkupniho prava. Problém je, Ze spoluvlastnické podily v rukou jedné osoby
zaniknou a nabyvatel se stane vlastnikem celku. Otdzkou ale je, co se stane s pfedkupnim
pravem. Jelikoz nabyvatel ziska oba spoluvlastnické podily, dojde k jejich splynuti. Protoze
neni mozné sjednani pfedkupniho prava na cast véci, jestlize ji ma vlastnik celou, dojde
k zéniku predmétu predkupniho prava a tim musi zaniknout i samotné ptedkupni pravo ke
spoluvlastnickému podilu. Pokud bych se ptiklonil k opa¢né moznosti a to, ze nadale bude

existovat predkupni pravo k €asti véci odpovidajici spoluvlastnickému podilu, nastaly by

43 SVESTKA, Jifi a kol. Ob&ansky zdkonik: Komentdr - 2.dil. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 1587.
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znacné komplikované piipady. Jednodusi situace nastane, jestlize v pfipad¢ pievodu véci
uplatni pfedkupni pravo oba opravnéni. Pokud si totiz nesjednali Zadny postup pro realizaci
pfedkupniho prédva, mélo by jim opét vzniknout spoluvlastnictvi. Jejich podily by ztstaly
stejné jako ptred prodejem véci, pokud by se nedohodli jinak. Situace, kdy predkupni préavo
uplatni jen jeden opravnény, neni upravena v zakoné. Tato osoba by meéla mit predkupni
pravo jen ke svému podilu, ktery je ovSem podilem idedlnim a tedy neurcitelnym. Takovy
vyklad vede k myslence, co délat se zbylym idedlnim podilem na véci, ktery je pro piipad
prodeje znehodnoceny. Je totiz jasné, ze vetsi hodnotu bude mit pfedmét cely, nez pouze

spoluvlastnicky podil.**

Piedkupni pravo sjednané pro tieti osobu

Ptedkupni pravo se nemusi omezit pouze na osoby, které uzaviely kupni smlouvu. Je
totiz moZné sjednat predkupni pravo i pro osobu tieti tzv. tercia.*

Obcansky zdkonik takové smluvni ujednani nevylucuje, pouze stanovi nékteré
podminky v § 50. Ze zdkonné pravni upravy plyne, ze smlouva vznikne okamzikem, kdy s ni
tercius projevi souhlas. Svoleni je potfeba dat do doby pfed u¢inénim nabidky na pfevod véci,
protoze tercius timto souhlasem nesvoluje k samotné kupni smlouvé, ale ke ziizeni
predkupniho prava, aniz by byl obeznamen s podminkami realizace prevodu. Jestlize tercius
neprojevi souhlas do okamziku, kdy vlastnik nabidne véc ke koupi, nabidka vlastnika by méla
byt adresovana osobé, ktera plnéni ve prospéch tercia vyhradila.*

Neziidka se lze v praxi setkat s variantou, Ze rozvrzeni prav a povinnosti je odliSné.
Tercius za téchto okolnosti Casto vystupuje jako osoba opravnéna vyuzit predkupni pravo
s tim, ze kupni cenu uhradi osoba jind — zpravidla smluvni véfitel.

Ur¢ité odliSnosti miizeme spatfit u ptedkupniho prava k nemovitostem s vécnépravnimi
ucinky. Zde je nutné udé¢lit souhlas jiz pti podani navrhu na vklad predkupniho prava do

katastru nemovitosti. Jinak by nevznikly vécn&pravni u&inky ve prosp&ch tieti osoby.*’

* SVOBODA, Lukas. Pfedkupni prévo, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 33.
45 JEHLICKA, Oldf¥ich, SVESTKA, Jiti. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy, 1994, C. 5, s. 163.

6 SVESTKA, Jiti a kol. Ob&ansky zdkonik: Komentdr - 1.dil. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 407.
T SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Praha: Linde, 2008, s. 23.
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Modifikace predkupniho prava

Préavni uprava piedkupniho prava v § 602 az § 606 je velmi strucnéd a nepostihuje
fadu skuteCnosti spojenych s predkupnim pravem. Obcansky zakonik poskytuje pouze
obecnou ramcovou upravu ,,ptedkupnépravniho vztahu“. Na druhou stranu jsou ustanoveni
o predkupnim pravu dispozitivni povahy, a proto mohou strany uzavirajici smlouvu
prizpusobit jeji obsah svym pozadavkiim. Pii nahlédnuti do § 602 odst. 2, ktery stanovi, ze
pfedkupni pravo lze dohodnout i pro piipad jiného zcizeni véci neZ prodejem, jsou
kontrahenti pfimo vybizeni k tomu, aby sjednali pfedkupni pravo pro rtizné typy uplatnych
a bezuplatnych prevodi. NejcastéjSim piipadem bude rozSifeni predkupniho prava na
darovani véci zatizené predkupnim pravem. I § 606 vybizi slovy ,,neni-li dohodnuto jinak*
ucastniky smlouvy o sjednani pfedkupniho prava k tomu, aby upravili svd prava a
povinnosti odchylné¢ od zakona. Zplisob ureni kupni ceny je také mozné upravit ve
smlouveé. Muze se jednat o cenu obvyklou na zéklad¢ znaleckého posudku ¢i dohodnutou
s potencialnim nabyvatelem nebo jiny zpisob urceni kupni ceny. Smluvni strany si také
mohou pro piipad vyuziti predkupniho préva stanovit pevnou cenu. Tim se v podstaté
ztraci vyznam institutu ,,ceny nabidnuté nékym jinym.”“ Je dale otazkou, zda pevné
stanovend cena vykupu by nahradila jiné podminky, které nabidla pro odkoupeni treti
osoba. Pfiklanim se k nazoru, Ze takto urcend cena nahrazuje dal$si podminky prodeje
uéinéné treti osobou.*®

Pro piehlednost je vhodné rozdélit smluvni podminky do dvou skupin. Do prvni
kategorie bych zafadil podminky, které upfesiiuji postaveni smluvnich stran pied
uplatnénim ptedkupniho prava. Tyto dohody specifikuji okolnosti, za kterych je mozné
predkupni pravo vyuzit. Bude sem patfit jiz vySe zminované rozsifeni predkupniho préva i
na jiné zpusoby zcizeni. Jestlize by uzaviena smlouva o ptfedkupnim pravu upravovala i
okolnosti, se kterymi podle obCanského prava neni spojovan prechod vlastnictvi, nejednalo
by se o pfedkupni pravo. Takové podminky Ize chdpat jako povinnost nabidnout véc
k piednostnimu prodeji, nastanou-li ujednané okolnosti.*

Zastavam nazor, Ze je nanejvys vhodné detailné specifikovat urceni kupni ceny ve
smlouvé. To povazuji za zvlast' dilezité, vztahuje-li se pfedkupni pravo 1 na jiné zptisoby
prodeje. Naptiklad u sménné smlouvy, bez urceni kupni ceny by bylo nutné ocenit véc

(predstavujici tplatu za ptredmét predkupniho prava) ve vlastnictvi tfeti osoby odhadem.

48 SVOBODA, Lukas. Pfedkupni prdvo, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 29.
9 SVOBODA, Lukas. Pfedkupni prdvo, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 23.

22



Smlouvou je také mozné podminky uplatnéni predkupniho prava zuzit. Stane se tak
vyctem smluvnich typi, na které se predkupni pravo bude ¢i nebude vztahovat. Stejné tak
je v moznostech smluvnich stran, pfiblizit jejich dohodu znéni § 140 v tom, Ze ptedkupni
pravo se nebude vztahovat na osoby blizké. Dal$im institutem, ktery je mozné ve smlouvé
specifikovat, je rozhodnuti vlastnika véc prodat. Toto rozhodnuti je relevantni pro
povinnost ucinit nabidku opravnénému. Osobné bych dal pfednost ujednani, Ze zavazany je
povinen uc€init nabidku opravnénému v okamziku, kdy uzavie s potencialnim nabyvatelem
platnou kupni smlouvu.

Druhé skupina smluvnich podminek zahrnuje ujednéni o plnéni kupujiciho. Tyto
dohody se vztahuji na urceni kupni ceny. Obcansky zdkonik o podminkach splatnosti
kupni ceny ml¢i. Jen § 605 stanovi podplrné lhitu pro vyplaceni pfedmétu pfedkupniho
prava. Kontrahenti mohou ve smlouvée upravit i vedlejsi plnéni (naptiklad ze opravnény
zaplati dan z pfevodu nemovitosti) nebo zpisob splaceni kupni ceny. Na tomto misté bych
upozornil, ze pokud je ve smlouvé stanoveno, ze opravnény musi zaplatit v ur¢ité lhite
celou cenu a nakonec povinny véc proda treti osobé€, které¢ umozni splaceni ve splatkach,

jedna se o poruseni predkupniho prava.
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Predkupni pravo zavazkové

Ptredkupni pravo zdvazkové (obligacni) ma charakter prava osobni povahy. To znamena,
Ze pusobi pouze mezi smluvnimi subjekty. Osobni povahu pfedkupniho prdva muizeme
nejlépe demonstrovat na osobé opravnéného. Nastanou-li udélosti, jako je smrt fyzické osoby
nebo zanik pravnické osoby, predkupni pravo zanika. ,.Zanikd nejen bez ohledu na to, zda
predkupni pravo bylo poruseno, ¢i nikoliv, ale také bez ohledu na to, zda byly naplnény
podminky pro jeho aktualizaci a realizaci. "

Stejné je ustanoveni § 603 odst. 3 interpretovano v judikatute: ,,nebylo-li predkupni pravo
sjednano podle §603 odst. 2 obcanského zakoniku jako pravo vecné, predpokladem jehoz
vzniku je zdpis do katastru nemovitosti, ale jen jako prdvo zavazkové, nemiize se Zalobce viici
nabyvateli tispéiné domdahat povinnosti vyplyvajici z predkupniho prava. '

S timto nazorem souhlasim, protoze chrani prava nabytd v dobré viie. Podle mého nazoru

je prili$ ptisné pozadovat na nabyvateli nabidnuti véci ke koupi, jestlize se nemohl se zadvadou

v podobé existence pfedkupniho prava seznadmit ve vetejné pristupné evidenci.

9 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Praha: Linde, 2008, s. 33.
> usneseni Nejvy3$iho soudu ze dne 27. ervence 2007, sp. zn. 33 Odo 210/2006
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Predkupni pravo vécné
Na rozdil od obliga¢niho pfedkupniho prava, kde uc¢inky smlouvy zavazuji pouze
kontrahenty a neovliviluji prava a povinnosti tfetich osob, pfedkupni pravo s vécnymi U€inky
umoznuje upevnéni pravniho postaveni opravnéného jak vici vlastnikovi (zavazanému), tak i
proti osobdm stojicim mimo piedkupnépravni vztah.

Otéazkou je, v Cem toto posileni postaveni opravnéného spociva. Projevuje se dvojim
zpisobem, jednak pii zméné vlastnika a také v nasledcich zplsobenych porusenim
ptedkupniho prava. V ptipadé, ze dojde ke zméné vlastnika, mé opravnény moznost domahat
se urcitych prav vici pravnim néastupctim zavazaného. Muze totiZ nastat situace, kdy povinny
zemfe a nastane prechod véci dédénim nebo dojde k beziplatnému prevodu prava, na které se
smlouva o ptedkupnim pravu nevztahuje. U smluvniho pfedkupniho prava by doslo k jeho
zaniku, ale vécné predkupni pravo ma tu zasadni vyhodu, ze pusobi vii¢i vSem, i proti
pravnim nastupctim zavazaného, pokud nedojde k zaniku tohoto prava.>

Pravni nauka nezastdva jednotny nézor, zda je vécné predkupni pravo ryze vécnym
pravem. Dalo by se polemizovat o vyznamu této nejasnosti pro praxi. Podle obcanského
zakoniku je k zalozeni ptredkupni prava vécného k nemovitostem nutny vklad do katastru
nemovitosti. To ale podle ¢asti pravni teorie nemusi nutné znamenat to, Ze se jednd o vécné
pravo. Nazor, ze: ,,I po zapisu jde o prdavo osobni poskytujici pouze osobni zalobu proti
nabyvateli“> se zda byt piekonan a soudasna pravni praxe je jednotna v tom, Ze se skutedng
jedné o vécné pravo, byt to nemusi byt disledkem zapisu v ptislusné evidenci. Takovy zépis
ma dilezity vyznam. Jednak se nabyvatelé véci nemohou domahat ochrany své dobré viry
vzhledem ktomu, Ze katastr nemovitosti je vefejné piistupny a kazdy do néj muze
nahlédnout, dale ptfedkupni pravo s vécnymi ucinky umoznuje domahat se véci pii poruSeni
predkupniho prava i na jiné osobé nez kontrahentovi a navic zachovani tohoto prava pfi
dal$im pfechodu nebo ptevodu.

Obsah smlouvy, kterou ma byt zaloZzeno piedkupni pravo vécné, musi splnovat
pfisnéjs$i podminky. V prvé fadé se jednd o pisemnou formu, ale také s ni musi vyplyvat
vile stran sjednat predkupni pravo s vécnymi ucinky.

Je otdzkou, zda povinny je vazan obliga¢nim ptredkupnim pravem jiz okamZikem
podpisu smlouvy. § 603 odst. 2 obéanského zdkoniku nestanovi, zda se provedenim vkladu

nabyva celé predkupni pravo nebo jen vécnépravni ucinky. Pomoci jazykového vykladu

52 SVOBODA, Lukas. Pfedkupni prdvo, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 39.
33 JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi. Nad piedkupnim pravem. Prdvni rozhledy, 1994, €. 5, s. 163.
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lze dospét k zavéru, ze veskerd prava plynouci z predkupniho prava se nabyvaji az
okamzikem provedeni vkladu. Z interpretace provedené pomoci logického vykladu
usuzuji, ze vkladem do katastru se nabyvaji pouze vécné ucinky, jelikoz zavazkovy pravni
vztah vznika jiZ sjednanim vyhrady ptedkupniho prava podle § 602. Dale jsem vyuzil jisté
analogie mezi zfizenim pfedkupniho prava a nabytim vlastnického prava k nemovitosti.
Ptevod nemovitosti podléhajici katastralni evidenci je dvoufazovy. To znamena, Ze nejprve
ucastnici uzaviou smlouvu a az G¢innd smlouva je podkladem pro zapis do katastru
nemovitosti. Uzavienim smlouvy vznikne zavazkovy pravni vztah, jehoz obsahem jsou
vzdjemna prava a povinnosti. Analogicky plati, ze sjedndnim vyhrady (smlouvy) o
predkupnim pravu nastane mezi kontrahenty synallagmaticky pomér prav a povinnosti,
neboli predkupni prdvo zavazkové. Vkladem do katastru nemovitosti pak nabyva
vécnépravnich ucinkda.

Pravni teorie spojuje s uzavienim smlouvy obliga¢ni ucinky (inter partes), ke
kterym naslednym zépisem v katastru nemovitosti, ptistupuji ucinky vécné (erga omnes).
Tento zavér je nepochybny, protoZe: ,,...vécnost predkupniho prava bude zaviset vylucné
od toho, bylo-li toto pravo viozeno do katastru nemovitosti ¢i nikoliv. Bez zapisu ve formé
vkladu predkupniho prava do katastru nemovitosti ziistava totiz predkupni pravo
k nemovitosti — byt i ziizené pisemnou smlouvou — pouze predkupnim pravem zavazkové
(osobni) povahy. “>*

K uvedené problematice se vztahuje ndzor, ze zdvazkovy pravni vztah vznikd
shodnym projevem vlle stran, vkladem do katastru pak nabyva vécnépravnich ucink.
Z hlediska obsahu neni mezi obéma pravnimi tkony rozdilu, nebot’ v obou piipadech si
jedna strana vyhrazuje ptedkupni pravo a druhd se zavazuje nabidnout véc ke koupi za
dohodnutych podminek.>®

Shodné prof. Fiala uvadi: ,, Obligacni ucinky dohody o predkupnim pravu vznikaji
podpisem této dohody, vécnépravni ucinky pak vznikaji az zapisem predkupniho prava do

katastru nemovitosti na list viastnictvi do oddilu C.“°

5% JEHLICKA, Old¥ich, SVESTKA, Jifi. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy, 1994, C. 5, s. 162.
S ELIAS, Karel a kol. Obcansky zakonik: Velky akademicky komentdr — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 763.
S5 FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik: komentdr - 2. dil. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s. 1154.
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Predmét vécného predkupniho prava

Obcansky zakonik v § 603 odst. 2 stanovi: ,, Predkupni pravo lze dohodnout i jako
vécné pravo, které pusobi i vuci nastupcum kupujicitho. Smlouva se musi uzavrit pisemné a
predlkupni pravo se nabyvd vkladem do katastru nemovitosti. >’

Z dikce zdkona, ktery vaze vécnépravni ucinky az na vklad do katastru nemovitosti,
1ze odvodit, ze ptedkupni pravo s vécnymi G¢inky ptichazi v ivahu pouze u nemovitosti, které
se do katastru nemovitosti zapisuji. Lze se setkat i s jinym vykladem, podle kterého citované
ustanoveni neomezuje v&cndpravni G&inky na evidované nemovitosti.”® Podle mého nazoru
jsou tyto teorie neopodstatnéné, protoze se opiraji pouze o jazykovy vyklad a analogii
s véenymi pravy u nemovitosti neevidovanych v katastru nemovitosti. Vzhledem k pozadavku
pravni jistoty, ktery by meél byt zdsadni pro cely pravni fad je takovy vyklad nanejvys
pochybny. Tim htfe, ze se projevil i v judikatufe. Ptikladem mutze byt rozhodnuti Méstského
soudu v Praze: , K nemovitostem, které se neeviduji v katastru nemovitosti, vznikaji na
zdklade smlouvy i vécnd prava k véci cizi (zdstavni pravo, vécna bremena, predkupni pravo
Jjako pravo vécné) — stejné jako pravo viastnické jiz okamZikem vicinnosti smlouvy. “>*

Ratio legis ustanoveni § 603 odst. 2 shleddvam v umyslu zakonodarce publicitou zajistit
pravni jistotu, kterou extenzivni vyklad popird. Nabyvatel by se nemohl i pfes naleZitou péci s
touto zavadou seznamit, piesto by byl vécnym predkupnim pravem vazan.

Ptiklanim se k nazoru, Ze neni mozné ziidit vécné predkupni pravo ke spoluvlastnickému
podilu. Opaény zavér by znamenal naruseni zdkonného prava spoluvlastnika v § 140.%°

De lege ferenda by pfichdzela v tivahu pravni tprava pfedkupniho prava s vécnymi
ucinky u nékterych movitosti, které jsou evidovany ve specidlnich rejstricich jako naptiklad
zaknihované akcie evidované Stfediskem cennych papirti, dale ptedkupni pravo
k obchodnimu podilu, ktery je zapsan v obchodnim rejsttiku ¢i vlastnické vztahy k civilnim

letadlim evidované podle zakona ¢. 49/1997 Sb., o civilnim letectvi.

37§ 603 odst. 2 zakona &. 40/1964 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisti

8 DVORAK, Jan, HOLUB, Milan a kol. Obéansky zdkonik: KomentdF - 2. dil. Praha: Linde 2003, s. 933.
%9 rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. dubna 1997, sp. zn. 33 Ca 40/97

60 BAUDYS, Petr. Vécna prava k véci cizi a spoluvlastnicky podil. Ad Notam, 2004, €. 3, s. 69.
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Vybrané sporné aspekty soucasné pravni upravy

Existence konkrétniho kupce

Neni zcela jasné, co platny obcansky zdkonik povazuje za rozhodujici moment pro
realizaci ptedkupniho prava. Je otazkou, zda v dob¢ ucinéni nabidky musi existovat konkrétni
zajemce, tedy kupec nabizejici urcitou cenu. K tomu zakon uvadi: ,, Kdo je opravnén koupit
vec, musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym, neni-li dohodnuto jinak. Nemuze-li véc
koupit nebo nemuze-li spinit podminky nabidnuté vedle ceny a nelze-li je vyrovnat ani
odhadni cenou, predkupni pravo zanikne. “*'P¥i uziti jazykového vykladu jsem ze slovniho
spojeni ,,cena nabidnuta nékym jinym* odvodil, Zze nezbytnou nalezitosti nabidky je oznaceni
konkrétniho koupéchtivého. Déle jsem tento pojem zkoumal na zakladé systematické metody.
Z toho vyplynula otazka, zda ,,cena nabidnutd nékym jinym* se vztahuje pouze k urCeni, za
jakou cenu muze byt pfedkupni pravo realizovano. S tim souvisi 1 nejasnost, zda je nezbytné,
aby existoval konkrétni kupec. Tim je myslena osoba, které bude véc prodana, jestlize
opravnény piedkupni pravo nevyuzije. Na problematiku nezbytnosti oznaceni koupéchtivého
pro fadné splnéni nabidkové povinnosti existuji protichiidné nazory. Pozadavek existence treti
osoby je odivodnén doslovnym znénim zékona: ,, kdo je oprdavnén koupit véc, musi zaplatit
cenu nabidnutou nékym jinym, neni-li dohodnuto jinak.* Tteti osoba je povazovana za
nezbytnou podminku, bez které neni mozné piedkupni pravo realizovat.”> Stejny nazor je
podepten také tvrzenim, ze existenci tfeti osoby se maximalizuje ochrana pravniho vztahu
zaloZzeného predkupnim pravem. Pfipadnd realizace pifedkupniho prava je zavisla na

PR 5 63
objektivné urcené cenc.

Myslim si, Ze tato argumentace je opodstatnénd pouze v
nékterych ptipadech. Jednalo by se o situace, kdy povinny zamysli véc prodat a nemd v
umyslu predkupni pravo porusit. Casto se stava, Ze vlastnik véci mé pii jejim prodeji nerealné
predstavy o jeji cené. Na druhou stranu, pokud se zavazany rozhodne véc zcizit jiné osob¢ i
pies poruseni predkupniho prava, nemohu s uvedenym nazorem souhlasit. Povinny by mohl
uzaviit smlouvu s vybranou osobou, kde bude fiktivné stanovena vysoka kupni cena. Pro
opravnéného tak nebude vyuziti pfedkupniho prava vyhodné. Urcitd negativa predstirané
vysoké kupni ceny by spocivala ve vysi dani a poplatkd, které jsou s pfevodem spojeny.
Judikatura se také diive opirala o nezbytnost existence tfeti osoby. Soudni vyklad

odkazoval na znéni § 605 obcanského zikoniku, podle kterého musi nabidka obsahovat

%1 § 606 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
62 ELIAS, Karel. Ptedkupni pravo jako obligace II. Ad Notam. 2006, &. 2, s. 37.
63 SVOBODA, Lukas. Pfedkupni prdvo, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 68.
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vSechny podminky prodeje. Z toho soud odvodil, ze: , nabidka musi obsahovat vsechny
podminky, za nichz ma byt koupé uzavrena, tj. zejména cena véci, predmet koupé, identifikaci
toho, jemuz ma byt véc ke koupi nabidnuta, popr. dalsi podminky, nabidnuté vedle kupni
ceny. “** V konkrétnim piipadé bylo predkupni pravo poruseno, jestlize véc byla prodana jiné
osobé¢, nez kterd byla uvedena v nabidce adresované opravnénému.

Nejvyssi soud zaujal k problematice tfeti osoby opacny postoj. Cenu nabidnutou
nékym jinym chépe jako: ,, ...uloZeni povinnosti oprdavnenému, ktery - chce-li své
predkupni pravo vykonat a tedy nabidku prijmout - musi vyhovét podminkam obsazenym
v nabidce, jez mu cini (nikoliv“nékdo jiny*“), nybrz ten, kdo je z predkupniho prdva
zavdzan. “” Z pohledu Nejvyssiho soudu je ziejma snaha poskytnout povinnému jistou
ochranu proti nevyhodnym podminkdm prodeje. Smyslem § 606 OZ neni ptidavat dalsi
nezbytnou nalezitost pro nabidku k uplatnéni pfedkupniho prava, kterou ma opravnény
obdrZet. To je odGvodnéno tim, Zze zavazany neni povinen nijak oznamovat identitu
spolukontrahenta. Stejn¢ tak to neznamena, Ze by nemohl véc prodat nékomu uplné
jinému. A to i osobé&, o které v dobé ucinéni predmétného ukonu (nabidky) ani nevédél.
Struéné feceno ,,cena nabidnuta nékym jinym* se nevaze k osobé, kterd je ochotna cenu
zaplatit, ale ma uzky vztah k vysi ceny.

Podle mého nazoru neni nutné existenci konkrétniho zdjemce vyzadovat. Mohou
nastat situace, kdy povinny jednd o prodeji véci s velkym poctem zdjemcti. V takovych
ptipadech by musel pii kazdém jednani o uzavieni smlouvy c¢init novou nabidku.
Vzhledem k tomu, Ze existenci tieti osoby je mozné upravit smluvné, neni tieba jeji
existenci vyzadovat ex lege.

Pro srovnani rakousky obcansky zdkonik ABGB v § 1077 uvadi: ,, Oprdvnény
k vyplaceni musi, kromé pripadu jiného ujednani, zaplatit uplnou cenu, ktera byla nabidnuta
treti osobou. Nemiize-li splnit vedlejsi podminky nabidnuté vedle bézné ceny a nedaji-li se
vyrovnat ani odhadni cenou, nemiize byt predkupni pravo vyuzito.“*® Citované ustanoveni
predpoklada, Ze v okamziku ucinéni nabidky k vyuziti pfedkupniho prava existuje konkrétni
kupec. Ke stejnému zavéru se priklonila i rakouska pravni teorie, podle které povinny muze
uéinit fadnou nabidku teprve v okamziku existence smlouvy s koup&chtivym.®” V judikatufe k

Obecnému zakoniku obCanskému se uvadi, ze pro realizaci ptedkupniho prava je zasadni jiz

5% rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 18. listopadu 1994, sp. zn. 18 Co 172/94

%5 rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 18. fijna 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99

6 § 1077 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (ABGB), dostupné na www.jusline.at

57 AICHER, Josef. Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch. Wien: Manzsche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung, 2000, s. 2357.
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uzaviend smlouva s odkladaci podminkou. To znamend, Ze zavazany jiz uzaviel kupni
smlouvu s nabyvatelem. Jejich pravni vztah je zavisly na podmince, ze nebude uplatnéno
ptedkupni pravo. Pokud opravnény vyuzije své predkupni pravo, musi vyslovné prohlésit, ze
vstupuje do smluvniho vztahu na misto konkrétni osoby.68 Stejné stanovisko je zastavano 1
v judikatufe rakouského Nejvyssiho soudu, podle kterého je k moznosti uplatnit piedkupni
pravo nezbytné, aby se smluvni podminky v nabidce adresované opravnénému shodovaly se
smlouvou mezi zavdzanym a tteti osobou.”

V némeckém obcCanském zdkoniku BGB je také upiednostnéno pojeti, ze moznost
vyuzit piredkupni pravo je déna az v okamziku, kdy povinny uzavie kupni smlouvu s tieti
osobou. BGB pifimo stanovi, ze: Kdo je opravnén k prednostni koupi néjakého predmeétu,
muze uplatnit predkupni pravo, jakmile zavazany uzavrel s tieti osobou kupni smlouvu na
tento predmet. " To znamena, 7e diiraz je kladen na nabidnuti véci po uzavieni smlouvy
s podminénym kupcem.71 Po praktické strdnce se jednd o uzavieni kupni smlouvy mezi
povinnym (vlastnikem) a koupéchtivou osobou s odkladaci podminkou, jejimz obsahem je
odmitnuti nebo neuplatnéni predkupniho prava oprdvnénym. Pokud ptedkupnik hodla véc
ziskat, potom své pravo realizuje, jestlize vstoupi do prav a povinnosti ze smlouvy na misto
potencialniho nabyvatele.72

Osobni povaha predkupniho prava

S nedostatecnou pravni upravou souvisi otdzka ohledné moznosti zmény zavazané
osoby. Zakon pouze stanovi: ,, Predkupni pravo uklada povinnost pouze tomu, kdo slibil vec
nabidnout ke koupi.“” Citované ustanoveni je chapano tak, 7e zévazek z predkupniho prava
je osobni povahy, tudiz neni mozné jej ptrevést, ani neni mozny jeho ptechod na pravni
nastupce.”* Zavazek z predkupniho prava zanika obecnymi zpisoby zaniku zavazki. Na
druhou stranu se lze setkat i s opacnym néazorem, podle kterého se jedna o povinnost nikoliv
osobni, ale majetkové povahy. Jeji splnéni neni vazdno na osobu dluZznika, a proto smrti
dluznika nezanika. > S timto vykladem ¢aste¢né souhlasim, avSak problém shledavam v tom,
ze stird rozdily mezi pfedkupnim pravem zavazkovym a vécnym. Domnivam se, Ze neni

spravné setrvavat na kogentnim vykladu tam, kde je mozno ptikaz zdkona snadno obchdzet

%8 rozsudek Nejvyssiho soudu CSR ze dne 3. kvétna 1923, Rv | 1506/22

% rozsudek rakouského Nejvy3siho soudu (OGH) ze dne 18. dubna 1963, sp. zn. 7 Ob 80/63

70 & 463 Biirgeliches Gesetzbuch (BGB), dostupné na www.dejure.de

"I KLUNZINGER, Eugen. Einfiihrung in das Biirgeliche Recht. 6. Auflage, Miinchen: Verlag Vahlen, 1995, s.
289.

2| ARENZ, Karl. Lehrbuch des Schuldrechts, Miinchen: C. H. Beck, 13. Auflage, 1986, s. 153.

3 § 603 odst. 1 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisti

74 SVESTKA, Jifi a kol. Ob&ansky zdkonik: Komentdr - 2. dil. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1587.

S ELIAS, Karel a kol. Obcansky zakonik: Velky akademicky komentar — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1761.
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naptiklad uzavienim dohody o ptevzeti dluhu. Divody k aplikaci dispozitivniho vykladu jsou
stejné jako u problematiky neptevoditelnosti opravnéni z predkupniho prava.

Zahrani¢ni uprava se v nékterych ptipadech lisi. V némeckém BGB je sice stanovena
neptevoditelnost pfedkupniho prava, ale za predpokladu, Ze se smluvni strany nedohodnou
jinak. Zakonik ptimo stanovi: ,, Predkupni pravo neni prevoditelné a neprechazi na dédice
opravneného, pokud neni dohodnuto néco jiného. Je-li pravo omezeno na urcitou dobu, je

v pochybnostech déditelné. “’®

Myslim si, Ze némecka pravni Gprava piesné vystihuje moderni
pojeti predkupniho prava. Jednak chrani povinného tim zptsobem, ze bez jeho souhlasu neni
mozné piedkupni pravo prevadét a zaroven respektuje smluvni svobodu ucastnikd.

Vyvratitelna domnénka déditelnosti ma své opodstatnéni u ¢asové omezeného pravniho
poméru. Pokldddm za nespravedlivé, aby byl zavdzany zvyhodnén v dasledku
nepiedvidatelné udalosti na stran¢ opravnéného.

Rakousky obc¢ansky zakonik k povaze ptredkupniho prava stanovi: ,, PFedkupni pravo také
nemiize byt ani postoupeno tietimu, ani pieneseno na dédice oprdavnéné osoby.”’Podle
judikatury se jedna o kogentni pravni normu: ,, Ustanoveni § 1074 obcanského zdkoniku,
podle kterého nemiize byt predkupni pravo prevedeno na treti stranu a prechazet na dédice
opravnéného je zdvazné povahy.”® Jako divod pro donucujici charakter se uvadi ochrana

y . y . 79 . v v , o . v
volného disponovani s majetkem.” Z toho lze usoudit, Ze nase pravni uprava je zaloZena na

stejné koncepci a nepochybné se inspirovala v ABGB.

76 § 473 Burgeliches Gesetzbuch (BGB), dostupné na www.dejure.de

7§ 1074 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, dostupné na www.jusline.at

8 rozsudek rakouského Nejvyssiho soudu (OGH) ze dne 13. dubna 1959, sp. zn. 3 Ob 140/59

™ AICHER, Josef. Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch. Wien: Manzsche Verlags — und
Universitatsbuchhandlung, 2000, s. 2347.
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Predkupni pravo spoluvlastniku

Institut zdkonného predkupniho prava v obCanském zakoniku je pfedmétem tady
diskuzi a sport. Jednd se o cizorody prvek, ktery az na vyjimky kontinentalni pravni rady
neznaji. Vzniké na zaklad¢ zdkona spolecné se vznikem spoluvlastnictvi. Zdkonné predkupni
pravo spoluvlastniki je vécné predkupni pravo.

Rakousky obcansky zékonik ABGB upfednostiiuje vlastnické pravo spoluvlastnika nad
zajmy ostatnich spoluvlastniki, a proto zdkonné predkupni pravo neznd. Pokud spoluvlastnik
neporusuje prava ostatnich, je opravnén sviij podil uplatn€ ¢i bezuplatné zcizit, zastavit nebo
odkézat.*® Také némecky BGB spoluvlastnikiim nepfiznava zakonné predkupni pravo.
S ohledem na zasadu smluvni volnosti, mize byt upraveno smluvné. Zaroven nejsou
vylou¢eny dohody o spravé spolecného pozemku. Je-li smluvni ujednani zapséno
v pozemkové knize, tak zavazuje i pravni nastupce.”’

Vzhledem k tomu, ze zakonné predkupni pravo spoluvlastnikii je upraveno pouze
v jednom paragrafu ¢asti druhé obcanského zdkoniku, je ponechan Siroky prostor pro vyklad
tohoto institutu. Nedostatek vyslovné pravni upravy je castecné vyfeSen aplikaci obecné
upravy predkupniho prava. K tomu judikatura uvadi: ,, Pravni uprava predkupniho prava (§
602 a nasl. ObcZ) se pouzije nejen v pripadech smluvniho predkupniho prava, nybrz
podpurné i vsude tam, kde zdkonem stanovené predkupni pravo neobsahuje zvidstni
upravu. “*

Platny obcansky zékonik stanovi, ze: ,prevadi-li néktery ze spoluviastnikii sviij
spoluvlastnicky podil, maji ostatni spoluvlastnici predkupni pravo, ledaze jde o prevod
spoluvlastnického podilu na osoby blizké (§ 116,117).“% Je dulezité zminit, Ze citované
ustanoveni zakona upravuje prdva a povinnosti spoluvlastnika pfi nakladani se
spoluvlastnickym podilem, nikoliv celkem. Z dikce zdkona vyplyva, Zze pii prevodu
spoluvlastnického podilu na tieti osobu (osobu nikoliv blizkou), ma spoluvlastnik povinnost
nabidnout nejprve podil ke koupi ostatnim spoluvlastnikiim. Z toho vyplyva, Ze ostatni
spoluvlastnici mohou vyuzit své ptredkupni pravo teprve v okamziku, kdy néktery z nich

ptevadi spoluvlastnicky podil. Pokud k ptevodu nedojde, zadny ze spoluvlastniki nema

80 g 829 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, dostupné na www.jusline.at

8 ROMBACH, Claudie. Nemovitosti v némeckém pravu. Ad Notam, 2002, €. 2, s. 29.
82 rozsudek Nejvy3iiho soudu ze dne 25. srpna 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003

83 § 140 z4kona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist
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povinnost nabizet svlij podil k odkoupeni ostatnim spoluvlastnikiim. Stejn¢ tak nemohou
ostatni spoluvlastnici predkupni pravo uplatiiovat.**

Prevod a prechod spoluvlastnického podilu

Ustanoveni § 140 se vztahuje pouze na piipady prevodii spoluvlastnického podilu, a
proto jej nelze aplikovat pii prechodu vlastnického prava. Za ptevod se povazuje: ,, ...nabyti
vlastnického prava (spoluvlastnického podilu) na zaklade projevu vile, tedy smlouvou,
prechodem je nabyti na zdkladé jinych pravnich skutecnosti.“> Tento zavér pravni teorie je
podepien 1 konstantni judikaturou, podle které zakonné predkupni pravo neposkytuje
spoluvlastnikim ochranu, kdyZ se spoluvlastnicky podil dédi, bez ohledu na zdkonnou nebo
testamentarni posloupnost.®® Predkupni pravo spoluvlastnikii se také neuplatiiuje pii prodeji

spoluvlastnického podilu v rdmci vykonu rozhodnuti.

Pievod spoluvlastnického podilu na osobu blizkou

Podle obcanského zakoniku neni spoluvlastnik omezen ptredkupnim pravem pfi
prevodu podilu na osobu blizkou. Zakon tyto subjekty definuje pouze jako fyzické osoby:
,,osobou blizkou je pribuzny v radé primé, sourozemec a manzel, partner, jiné osoby
v pomeru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, jestlize by
ujmu, kterou utrpéla jedna z nich, druhd divodné pocitovala jako ujmu viastni.“®

V judikatufe nelze nalézt spolehlivou odpovéd na otdzku, zda miize byt osobou
blizkou spoluvlastnikovi, ktery na ni ptevedl spoluvlastnicky podil: ,, Vlozi-li spoluvlastnik
— spolecnik obchodni spolecnosti svuj spoluvlastnicky podil k nemovitosti do obchodni
spolecnosti s rucenim omezenym, aniz by spoluviastnicky podil nabidl k odkoupeni
ostatnim spoluvlastnikiim, porusil svou pravni povinnost, ktera mu vyplyva z predkupniho
prava ostatnich spoluvlastnikii.“*® V rozsudku se soud nejprve zabyval vztahem mezi
nepenézitym vkladem a ptevodem podle § 140. Souhlasim se stanoviskem, podle kterého
ma nepenézity vklad do obchodni spolecnosti stejny charakter jako kupni smlouva.

Pojmovym znakem je dvoustranny pravni tkon a tuplatnost. Nepenézity vklad musi mit

objektivné zjistitelnou cenu a protiplnéni spolecnosti spo€iva v nabyti nebo zvyseni ti¢asti

% ELIAS, Karel. O zékonném predkupnim pravu spoluvlastniki. Prdvni rozhledy, 2009, . 5, s. 154.

85 FIALA, Josef a kol. Obé&ansky zdkonik: komentdr - 1. dil. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s. 472.

8 stanovisko kolegia Nejvy3$iho soudu Slovenské socialistické republiky ze dne 8. biezna 1973, sp. zn. Cpj
8/72

87§ 116 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

8 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2001, sp. zn. 22 Cdo 1143/2000, stejny zavér v rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 10. fijna 2001, sp. zn. 22 Cdo 2474/2000
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ve spoleCnosti. S dal§im zavérem Nejvyssiho soudu nemohu souhlasit. Domnivam se, Ze 1
pravnicka osoba miize byt za uréitych okolnosti osobou blizkou. Ujmu spoleénosti by
spole¢nik, vzhledem ke své majetkové ucasti, nepochybné povazoval za jjmu vlastni.

V pozdéjsim rozhodnuti zaujal stejny senat opacné stanovisko: ,, vklada-li podilovy
spoluvlastnik svij spoluvlastnicky podil do spolecnosti s rucenim omezenym, jejimz je
spolecnikem, jde o prevod spoluvlastnického podilu osobé jemu blizké a ostatnim
podilovym spoluvlastnikiim predkupni pravo nevznikd. “*° Domnivam se, Ze takovy zpiisob
rozhodovéani je zcela proti smyslu existence Nejvyssiho soudu. Zasadni funkci vrcholného
soudniho orgénu je sjednocovani judikatury, a proto méla byt véc predlozena velkému
senatu obcanskopravniho kolegia.

V aktuélnich rozhodnutich je patrny piiklon k extenzivnimu vykladu § 116. Podle
néj nelze vyloucit, ze pravnickd osoba muze byt osobou blizkou, zejména je-li dluznik
jejim spolecnikem ¢i zaméstnancem a zéroveil pokud by Ujmu spole¢nosti divodné
pocitoval jako Gjmu vlastni.’® 1 s piihlédnutim k tomu, Ze soud na odivodnéni &asto
odkazuje’', pokladam pravnickou osobu za osobu blizkou. Je viak nutné, aby mezi nimi
existoval vztah, ktery odiivodiiuje, ze ijmu jednoho subjektu ma druhy za ijmu vlastni.

Stejné pojeti prevldda 1 v pravni teorii. U zdkonného piredkupniho préava
spoluvlastniki se pouziva analogicky § 116 o osobach blizkych i na obchodni
spole¢nosti.”” Na rozdil od tradiéniho pojeti blizkych osob, je tedy v praxi pii prevodu
spoluvlastnického podilt ptijat rozsifujici vyklad, zahrnujici mezi osoby blizké i fiktivni,
uméle vytvotené subjekty.”

Zavéry judikatury jsou také podrobeny kritice. Ratio legis § 140 je zachovat vliv
stavajicich spoluvlastnikil na mozné zmény v subjektech spoluvlastnického vztahu.” S tim
souhlasim, ale nepfizndvam ptfednost umyslu zdkonodarce chranit tyto vztahy pted
vyluénym pravem vlastnika svobodné nakladat s majetkem. Pfevazujici judikatura navic
pfedstavuje relativné snadny zpusob, jak zménou spolecniki obchézet zakon. Podle mého
nazoru je jedinym feSenim vypustit zakonné ptredkupni pravo spoluvlastnikli z pravni

upravy. Vzorem by mohlo byt némecké pravo, které ponechava usporadani pravnich

¥ rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 29. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1836/2003

% rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 27. ledna 2010, sp. zn. 29 Cdo 4822/2008

! naptiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. srpna 2011, sp. zn. 29 Cdo 1955/2010, déle rozsudek sp.
zn. 29 Cdo 4536/2009

2 FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik: komentdr - 1. dil. Praha: Wolters Kluwer €R, 2009, s. 474.

93 SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr - 1. dil. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 633.

% RICHTER, Tomas. Obchodni spole¢nost jako osoba blizka — nékolik poznamek k judikatufe Nejvy3siho
soudu. Prdvni rozhledy, 2007, ¢. 15, s. 556.
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pomért na spoluvlastnicich. Moznost svobodné dispozice s podilem tak miize byt omezena
vzajemnou dohodou. Ujednani plisobi obliga¢né, popiipadé zapisem v pozemkové knize 1
vécnépravng.”

Smluvni Upravou lze piedchdzet negativnim uCinkiim pravni Gpravy, protoze
zakonné omezeni spoluvlastnika piipousti modifikace. K tomu Nejvyssi soud uvadi:
,, Ustanoveni § 140 je ustanovenim dispozitivnim a spoluvlastnici se od nej po dohodé
mohou odchylit. To vyplyva zejména ze skutecnosti, ze na poruseni predkupniho prava vaze
zdkon jen relativni neplatnost, a také z toho, ze § 140 ObcZ s dohodou spoluvlastnikii o
vkonu predkupniho prava pocita. “ *°

Stavajici podoba piedkupniho prava spoluvlastnikii se ukazala jako nevyhovujici, a
proto neni pfevzata do budouciho kodexu soukromého prava. Schvéalené znéni rozliSuje
mezi vznikem spoluvlastnictvi na zdkladé vile smluvnich stran nebo bez jeji existence. Je-
li zalozeno smlouvou, tak pfedevSim plati zdsada smluvni volnosti: ,, Spoluviastnik miize se
svym podilem nakladat podle své viile. Takové nakladani vsak nesmi byt na ujmu pravim
ostatnich spoluvlastnikii bez zretele k tomu, z ceho vyplyvaji.“”’ Svoboda vlastnika viak
neni bez vyjimky, omezeni mohou vznikat jednak smluvné, ale i na zdklad€ zakona. Pokud
spoluvlastnictvi vznikne bez ohledu na vuli spoluvlastniki, tak budou mit ostatni
spoluvlastnici zakonné piedkupni pravo k podilim, které vSak bude trvat jen Sest mésicu
od dne vzniku spoluvlastnictvi. Vyjimkou je zemédélsky zavod, kde se s casovym
ohrani¢enim nepocita. Na rozdil od soucasného vymezeni subjektl, kterym lze prevadéet
bez ohledu na zakonné predkupni pravo, je podan presny taxativni vycet. Jedna se pouze o
manzela, sourozence nebo ptibuzného v fadé ptimé.”

Podle divodové zpravy by se méli spoluvlastnici béhem lhity dohodnout a své pravni
poméry uspotadat, pomérné¢ kratkd doba je zvolena sohledem na respektovani
vlastnického prava.” V tomto sméru je ziejma inspirace némeckym BGB ukladajicim
predkupni pravo spoluvlastnikii pti ptevodu dédického podilu. ,, Prevadi-li dedic svij podil

na treti osobu, maji ostatni spoludeédicové predkupni pravo. Lhiita pro vykon predkupniho

95 BASSENGE, Peter a kol. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch. 64. Auflage, Miinchen: C. H. Beck, 2005, s. 1137.
% rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 11. Gnora 2004, sp. zn. 22 Cdo 1599/2003

97§ 1123 navrhu ob&anského zakoniku ve znéni schvaleném Poslaneckou snémovnou Parlamentu CR dne 9.
listopadu 2011

%8 § 1124 zakona &. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni schvaleném Poslaneckou snémovnou
Parlamentu CR dne 9. listopadu 2011

% ELIAS, Karel a kol. Novy obéansky zdkonik s aktualizovanou ddvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit, 2012, s.
486.
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prava je dva mésice. Predkupni pravo se dédi.“'* Utelem je chranit spoluvlastnicky vztah
dédicti pred nezadoucim vstupem tfeti osoby. Zakon tak docasné omezuje nakladéni
s podilem, aby se mohly spoluvlastnické vztahy dédicti upevnit.'”" Podle judikatury se
predkupni pravo vztahuje vyluéné na prodej dédického podilu: ,, Na jiné pripady prevodu,
jako jen napriklad sména, darovani a zajistovaci prevod, nemiize byt predkupni prdavo
rozsireno. “!”> V tom ma byt budouci zikonik odligny, nebot’ ve snaze piedejit obchazeni
zakona, budou mit spoluvlastnici pfednostni pravo i v pfipadech bezuplatného zcizeni.

Stejné jako de lege lata se nevylucuje odchylna dohoda spoluvlastnikii.

100°& 2034 Biirgeliches Gesetzbuch (BGB), dostupné na www.dejure.de

101 BASSENGE, Peter a kol. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch. 64. Auflage, Miinchen: C. H. Beck, 2005, s.
2226.

102 v ozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora (BGH) ze dne 14. listopadu 1969, sp. zn. V ZR 115/66
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Problematika darovani spoluvlastnického podilu

Jak jsem jiz uvedl vramci moznych modifikaci zdvazkového vztahu mezi
opravnénym a povinnym, nelze ptedkupni pravo omezit jen na ptipady vedlejSich ujednani
u kupnich smluv. V obcanském zikoniku je moznost sjednani ptedkupniho prava
nevhodné zatazena pod kupni smlouvu. To miize vyvolat nespravnou ptedstavu, ze jej lze
sjednat pouze pro prodej véci. Predpokladam, Ze ustanoveni o moznosti dohodnout takové
pravo i pro ptipad jiného zcizeni nez prodejem'®, je natolik urité, ze jakykoliv restriktivni
vyklad omezujici pfedkupni pravo na prodej véci vylucuje. V tomto piipadé se plné
projevuje smluvni volnost kontrahentti. Pokud se opravnény s povinnym nedohodnou i na
jiném zpiisobu zcizeni, predkupni pravo by se uplatnilo pouze pti prodeji véci.

Je otdzkou, zda je nutné vyslovné stanovit, Ze se piredkupni pravo vztahuje i na
darovéni nebo posta¢i pouhé ustanoveni o ,,jinych zpiisobech zcizeni®. Tato problematika u
nads neni zatim s konec¢nou platnosti vyfeSena. Vzhledem k tomu, Ze obCansky zakonik
prevzal upravu smluvniho piredkupniho prava z ABGB, ptedkladam, jak se s timto pojmem
vyporadal Nejvyssi rakousky soud. Podle néj 1ze zatadit darovani pod jiny zplsob zcizeni
za urcitych pfedpokladd. Tim zasadnim je, aby ve smlouvé o zfizeni predkupniho prava
byla upravena cena, za kterou by mohlo byt pravo realizovano. Jestlize cena nebude
urcena, lze dohodu stran o predkupnim pravu vylozit tak, ze se na darovani nevz‘[ahuje.104

NaSe pravni praxe se také piiklani k extenzivnimu vykladu a zafazuje pod jiné
zpasoby zcizeni jak uplatné, tak i bezuplatné prevody.'™ Vychodiskem pro spravnou
aplikaci § 602 odst. 2 bude zkoumani viile smluvnich stran. Tomu nasvédcuje ustanoveni §
35 odst. 2, ktery stanovi, ze: ,, Pravni ukony vyjadiené slovy je treba vykladat nejenom
podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle viile toho, kdo pravni ukon ucinil,
neni-li tato viile v rozporu s jazykovym projevem. Zavérem dodam, Ze mohou nastat
nasledujici situace. Bud’ je darovani ve smlouvé vyslovné uvedeno, nebo smlouva
odkazuje na jiné zplsoby zcizeni a zdroven je stanovena cena, za kterou miZze byt
predkupni pravo vykonano. Oboji znamenad, Ze strany mély na mysli vztdhnout predkupni
pravo i na darovani. Jestlize smlouva pouze uvadi jiné zplisoby zcizeni, ale neuvede cenu,
kterou by mél opravnény zaplatit, aby mohl své predkupni pravo vykonat, je nutné

zkoumat ucel celé dohody o pfedkupnim pravu. Tedy to zda vile stran sméfovala

193 § 602 odst. 2 zakona ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisd.

1% rozsudek rakouského Nejvy3iiho soudu (OGH) ze dne 22. za¥i 1993, sp. zn. 5 Ob 64/93, publikovan

v SVOBODOVA, Magda, BUCKOVA, Ivana. Rakousko: Nejvy$si soud (OGH): Vykon predkupniho prava pfi
darovani. Pravni rozhledy, 1994, ¢. 10, s. 378.

105 - 5zsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. &ervna 2004, €. j. 7 Cmo 276/2003-130
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k zahrnuti darovéani pod jiné zpisoby zcizeni. Souhlasim s nazorem, ze pokud se ma
dohoda vztahovat i na jiné zpusoby zcizeni: ,,... je na miste sjednat predem cenu, za niz

«“106 pokud tak Gcastnici neucini, mohou vznikat

bude predkupnik opravnén véc vykoupit.
komplikované spory ohledné vykladu smlouvy.

Podstatné komplikovanéjsi situace nastava u predkupniho prava spoluvlastnikt dle §140
obcanského zakoniku. Ustanoveni § 602 totiz pocita s moZnosti smluvniho ptfedkupniho prava
v piipadé¢ prodeje a umoznuje rozsifeni i na jiné ptipady. Oproti tomu § 140 uziva
rozporuplny vyraz ,,ptevod*.

Tento pojem je pfi¢inou sporli o to zda zahrnuje pievody uplatné i bezlplatné, kam
fadime darovani. Jazykovym vykladem jsem nebyl schopen dojit k zavéru, co tento vyraz
pfesné znamend. Pravni teorie se rozdélila na zastdnce extenzivniho vykladu zahrnujiciho
ptevody uplatné i1 bezlplatné, a ptiznivce restriktivniho pojeti, omezujiciho predkupni pravo
pouze na uplatné pievody.

Vyrazem ,,pievod* se v pravni nauce rozumi pienos prava z pievodce na nabyvatele na
zéklads urité pravni skute¢nosti. Touto skuteénosti je nejéastéji smlouva.'”’

Nazor, ze predkupni pravo se vztahuje i na darovani spoluvlastnického podilu je
podepien fadou argumentti. Z tohoto pohledu zasluhuje pozornost tsudek, Zze pokud by mél
zakonodarce na mysli jen uplatny ptevod, mohl pouzit termin ,.prodava<'®®. Na druhou stranu
se domnivam, Ze stejné tak, kdyby se mélo jednat i o bezuplatné prevody, patrné by byl pouzit
vyraz ,zcizuje®. Sirokému vykladu nasvédluje také udel ustanoveni § 140, kterym je
poskytnout podilovym spoluvlastnikim moZznost ovlivnit, které osoby s nimi budou ve
spoluvlastnickém vztahu. Ochrana podilovych spoluvlastnikli pied vstupem nové osoby do
podilového spoluvlastnictvi je timto v podstaté nadfazena pravu vlastnika svobodné nakladat
a rozhodovat o svém majetku. S tim koresponduje i rozhodnuti Ustavniho soudu, kterym
nepiimo podpofil existenci zdkonného pfedkupniho prava v ramci darovani spoluvlastnického
podilu. I kdyz nepochybuji o spravnosti vyroku, ze: ,,Spoluviastnictvi velmi uzce navazuje na
ochranu vlastnického prdava poskytovanou zejména podle ¢l. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich
prav a svobod, podle nehoz viastnictvi vSech viastnikit ma stejny zakonny obsah a ochranu, *

nemohu se ztotoznit s dal§i argumentaci t€hoz nalezu: .,...tak jak nikdo v zasadé nemiize byt

spravedlive nucen, aby setrvaval ve spoluvlastnickém vztahu, tak nemiize byt nucen, aby prijal

196 ELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace I. Ad Notam, 2006, &.
Y7 ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 Ob&Z. Prévni rozhledy, 2009, ¢&.
18 tamtéz

1,s.4.
15, s. 547.
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Jjiného spoluviastnika bez projevu viastni viile."” Tento vyrok Ustavniho soudu povaZuji za
nadbytecny, protoze stdvajicim spoluvlastnikiim zakon poskytuje ochranu tim, Ze se mohou
dohodnout o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi, poptipadé pokud k dohodé¢
nedojde, zrusi a vypotada spoluvlastnictvi soud na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika. ''*Tedy
spoluvlastnik, ktery z jakéhokoliv divodu nesouhlasi s osobou nového spoluvlastnika, je
dostatecné chranén tim, Ze nemusi ve spoluvlastnickém vztahu nadale zistavat. Z toho plyne,
7e k naplnéni myslenky Ustavniho soudu dochézi i jinak, aniZ by bylo tfeba striktné trvat na
ptedkupnim pravu spoluvlastnikii v piipad¢ darovaci smlouvy.

Teorii o existenci predkupniho prava i u bezaplatného pievodu zastava také prof. Fiala,
ktery k darovani spoluvlastnického podilu poznamenava, ze v situaci, kdy by se predkupni
pravo na darovaci smlouvy nevztahovalo, dochdzelo by k ¢astym simulovanym pravnim
tikontim s cilem se predkupnimu pravu vyhnout."'' Tato tivaha ma své opodstatnéni, jelikoz
prokézani simulovaného pravniho ukonu a tedy zjisténi jeho neplatnosti je znacné
komplikované, nékdy i vcelku nemozné.

Piesto pfevazuji nazory, vztahujici § 140 jen na Uplatné ptevody, 1 kdyz pochybnosti
takového vykladu nadéle zlstavaji a jsou predmétem castych diskuzi.

Predkupni pravo je vtomto smyslu chapano jako neunosné omezeni vlastnické
autonomie, které nastava bez ohledu na vili spoluvlastnika zcizujiciho svij podil.

Dalsi divodem k zamysSleni je stanoveni ceny, za kterou budou mit ostatni
spoluvlastnici pravo véc odkoupit, jestlize chce spoluvlastnik sviij podil darovat. V piipadé,
ze by se predkupni pravo vztahovalo 1 na bezlplatné prevody, 1ze souhlasit s prof. EliaSem
v tom, ze je nesmyslna tivaha prednostniho darovani podilu spoluvlastnikovi opravnénému ze
zakonného predkupniho prava. Ten by pouze mél pravo podil odkoupit a to za cenu sjednanou
popiipadé cenu obvyklou.''? Stanoveni obvyklé ceny byva problematické, jelikoz mohu sice
srovnavat nabidky, ale nejsem schopen zjistit, za jakou cenu se konkrétni pfevod skutecné
realizuje.

Urcity vyvoj problematiky zdkonného ptredkupniho prava a darovéni, lze spatfit i
v rozhodovani soudii. Rozsudek Krajského soudu v Brné (z roku 1994) sice stanovi, ze:
,, Ustanoveni § 140 ObcZ je treba v souvislosti s ustanovenimi § 602 odst. 1 a § 606 ObcZ

vykladat tak, Ze pouze tehdy, kdy néktery ze spoluviastnikii chce uplatné prevést svij podil na

1% nalez Ustavniho soudu ze dne 11. &ervna 1997, sp. zn. I. US 279/95

110°8 141, 142 zakona &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

UL EIALA, Josef. Prekupni pravo. Bulletin advokacie, 1992, €. 10, s. 27.

"2 ELIAS, Karel. O zédkonném piedkupnim pravu spoluvlastnikil. Prdvni rozhledy, 2009, €. 5, s. 154.
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treti osobu, kterd neni pro ného osobou blizkou, a tato tieti osoba nabidne, Ze jeho podil
koupi, vznikne spoluvlastniku povinnost nejdrive sviij podil nabidnout ke koupi ostatnim
spoluvlastnikiim.”?  Odivodnéni rozsudku ke $kods véci neobsahuje Zadné argumenty, o
které soud optel sva tvrzeni.

Nejvyssi soud se touto otdzkou zabyval okrajové v souvislosti se spoluvlastnickym
podilem na nemovitosti jako pfedmétem nepenézitého vkladu do spolecnosti s ru¢enim
omezenym. Pfevadgjici spoluvlastnik byl soucasné spole¢nikem spolecnosti, do které byl
vklad vlozen. Z rozsudku nelze ucinit zavér o tom, zda se predkupni pravo vztahuje na
bezlplatné prevody ¢i nikoliv, protoze se jednalo o ptezkum v ramci dovolani, kde navic plati
vazanost soudu dovolacim diivodem. Myslim si, ze stoji za zminku pravni véta vyslovena
v rozhodnuti: ,, ViozZi-li spoluvlastnik — spolecnik obchodni spolecnosti sviij spoluvlastnicky
podil k nemovitosti do obchodni spolecnosti s rucenim omezenym, aniz by spoluvlastnicky
podil nabidl k odkoupeni ostatnim spoluvlastnikiim, porusil svou pravni povinnost, ktera mu
wplyvd z predkupniho prava ostatnich spoluvlasmikii. “''* Je ziejmé, 7e Nejvyssi soud
pozd¢ji vymezil osobu blizkou ve smyslu § 140 jinak, nebot’ se ¢astecné ptiklonil k ndzoru, Ze
ptredkupni pravo se vztahuje jen na uplatné prevody, protoze smlouva je svym zpiisobem
tplatna, i kdyZ ptevodce nedostane kupni cenu, ale misto ni ur¢ity podil ve spole¢nosti.'"”

Za pralomové rozhodnuti povazuji rozsudek Nejvyssiho soudu, ve kterém piimo
vylou¢il ptipady darovani ze zdkonného ptedkupniho préva. Navic se stalo impulsem pro
ostrou polemiku o povaze zakonného ptedkupniho prava.

Nejvyssi soud se v ramci dovolaciho piezkumu zabyval otazkou, zda se zakonné
predkupni pravo spoluvlastnikii podle ustanoveni § 140 vztahuje 1 na ptipad darovani.

K soudu I. stupné byla podana Zaloba, kterou se Zalobci domdhali ulozeni povinnosti
uzaviit kupni smlouvu o pfevodu spoluvlastnického podilu z titulu poruSeni jejich
zakonného piedkupniho prava. Za Zalovanou oznacili osobu, které byl spoluvlastnicky
podil darovan, bez ucinéni nabidky k uplatnéni predkupniho prava. Okresni soud vydal
rozsudek, kterym ulozil zalované povinnost uzaviit se Zalobci kupni smlouvu. Své
rozhodnuti odtvodnil tak, Ze zalovana neprokazala, ze je ve vztahu k darkyni osobou
blizkou ve smyslu § 140. Doslo tedy k poruseni zdkonného predkupniho prava a darovaci
smlouva je neplatna podle § 40a ob&anského zakoniku.''® Z odiivodnéni je ziejmé, ze soud

L. stupné¢ vztahuje zdkonné piedkupni pravo i na darovani. Krajsky soud v Praze jako soud

'3 rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 1. z&fi 1994, sp. zn. 14 Co 369/94

4 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2001, sp. zn. 22 Cdo 1143/2000

15 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1836/2003

116 r625udek Okresniho soudu v Pfibrami ze dne 4. &erva 2006, ¢.j. 12 C218/2004-331
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odvolaci tento rozsudek potvrdil. V odiivodnéni poukézal na rozdil mezi pfechodem a

117 C y C e
Domnivam se, Ze se soud v rozhodnuti inspiroval

pfevodem vlastnického préava.
nazorem, ze prevod spoluvlastnického podilu je nutné vykladat extenzivné. Kdyby se mélo
jednat pouze o pievody uplatné, zékonodarce by v § 140 uzil slovo prodej uvedené v §
602. Tuto domnénku zaklddam na podobnosti odiivodnéni rozsudku s komentarem
k ob&anskému zakoniku.''®

Nejvyssi soud pfipustil proti rozsudku Krajského soudu v Praze dovolani, stim, ze
moznost uplatnéni predkupniho prava v pfipadé darovani spoluvlastnického podilu je otazkou
zasadniho pravniho vyznamu, kterou dovolaci soud nefeSil. Nejvyssi soud rozsudky obou
soudti zruSil. V rozhodnuti uvedl zéasadni pravni vétu: ,, Predkupni pravo nalezi
spoluvlastnikovi jen v pripadé prodeje spoluvlastnického podilu, nikoliv jde-li o jeho
darovani. Vztazeni principu predkupniho prdva i na darovaci smlouvy by bylo v rozporu se
zdkonem. “'"® Na rozdil od predchozich rozhodnuti je patrny pokus o jeho Fadné odiivodnéni.
Zaveér o tom, ze predkupni pravo sveédC¢i spoluvlastnikovi jen v piipadé prodeje podilu,
zaklada na gramatickém vykladu pojmu ,,pfedkupni pravo,“ ktery nelze vykladat jinak nez
jako pravo véc koupit. Osobné¢ si touto interpretaci nejsem zcela jisty, nevidim ditvod, pro¢ by
nebylo mozné hovoftit o predkupnim pravu opravnéného pro piipady obdarovani jiné osoby.
Na druhou stranu povazuji za ptesvédCivy argument, ze: ,, Postup, pii kterém se , cena
nabidnuta nékym jinym‘ nahrazuje cenou urcenou znaleckym posudkem, nemd oporu v
Zddném ustanoveni obcanského zdkoniku a nevyplyva ani z povahy véci. “'*

Stejny zavér zminuje 1 pravni teorie: ,,...za situace, kdy doslo k bezuplatnému
prevodu, je zcela prirozené vyloucit, aby se opravnenému spoluvlastnikovi
dostal spoluvilastnicky podil bezuplatné. Zaroven vsak nelze ani dobre urcit cenu za takto
prevadeny spoluviastnicky podil, za ktery by jej mohl opravnény spoluvlastnik koupit,
nebot tato cena je prisnée individudlni. Je tomu tak proto, Ze ji jako takovou nelze néjakym
zplisobem zpriimerovat (z toho ditvodu neni podle naseho ndazoru namisté uvazovat v této

. .o , L . . -y w2l
souvislosti ani o obvyklé cené, coz se nékdy téz navrhuje). "

7 rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 31. ledna 2007, ¢. j. 29 Co 604/2006-396

118 BICOVSKY, Jaroslav, HOLUB, Milan. Ob&ansky zékonik: Pozndmkové vyddni s judikaturou a novou
literaturou. Praha: Linde, 1995, s. 146.

9 rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 20. Fijna 2008, sp. zn. 22 Cdo 2408/2007

120 tamtéz

21 MIKES, Jiti, SVESTKA, Josef. Znovu k zdkonnému predkupnimu pravu podilovych spoluvlastniki. Prévni

rozhledy, 2010, €. 8, s. 293.
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Z citovan¢ho rozhodnuti nemohu ucinit definitivni zadvér nad danou problematikou,
nebot’ rozdélilo pravni praxi na jeho zastance a odptrce. Kritika spociva v tom, Zze:
,,zakonné predkupni pravo nema souvislost s tim, zda osoba povinna z predkupniho prava
zcizuje spoluvlastnicky podil za uplatu ¢i bezuplatne, ale s tim, Ze ostatni spoluvlastnici
maji pravo si spoluvlastnicky podil prednostné koupit.'

Ustavni soud se piiklonil ke stanovisku Nejvyssiho soudu: ,, Zaveér, Ze prredkupni
pravo podilového spoluvlastnika se pri prevodu spoluvlastnického podilu na zaklade
darovaci smlouvy neuplatni, je tstavné konformni.“'*> Ptestoze Ustavni soud neni
opravnén pirezkoumavat vécnou spravnost rozhodnuti obecnych soudu, povazuji jeho nazor
pro pravni praxi za zasadni. Pokud by se méla v budoucnu konstantni judikatura zménit,
vyzadovalo by to nejen rozhodnuti velkého sendtu Nejvyssiho soudu, ale bylo by nutné se
zabyvat i timto rozhodnutim Ustavniho soudu.

Pojem ,,pievod® uvedeny v § 140 lze vykladat také i opaénym zplisobem. Pro
ilustraci jeho slozitého uchopeni, uvadim rozhodnuti NejvysSiho soudu Slovenské
republiky. Pravni Uprava zakonného piedkupniho prava spoluvlastnikl je shodna s ¢eskou
pravni uUpravou. Slovensky Nejvyssi soud rozhodl, ze: ,, Predkupni pravo podilového
spoluvlastnika se uplatnuje i pri prevodu spoluvlastnického podilu na zaklade darovaci
smlouvy. “'%* Stejné jako cesky Nejvyssi soud, uvadi v odiivodnéni gramaticky vyklad
slova ,,pfevod*, ale dochazi z néj k opacnému zavéru.

Pti pokusu o shrnuti této problematiky, vychdzim znézoru, ze ustanoveni
obc¢anského zdkoniku o zakonném piredkupnim pravu je nevhodné a bylo by mozné jej
z pravni upravy vypustit.’”’Domnivam se, e pokud novy ob&ansky zakonik de lege
ferenda tento institut neupravuje, bylo by vhodné i de lege lata § 140 omezit pomoci
restriktivniho vykladu slova ,,prevod®. V modernim pravnim staté¢ by nemél byt takovy
zasah do prava spoluvlastnika svlij podil darovat mozny. Nemohu souhlasit s koncepci,
kterd nadfazuje pravo spoluvlastnick¢ nad pravo vlastnika. Proto se plné ztotoznuji
s vykladem, ktery srovnava tradi¢ni hodnoty chranéné soukromym pravem, mezi nimiz se

bezpochyby na prvni misto fadi pravo vlastnika.'”® Také argumenty o nutnosti ochrany

122 ELIAS, Karel. O zakonném piedkupnim pravu spoluvlastnikd. Prdvni rozhledy, 2009, €. 5, s. 154.

123 usneseni Ustavniho soudu ze dne 27. ledna 2011, sp. zn. 11l US 3688/10

124 rozsudek Nejvy3iiho soudu Slovenské republiky ze dne 25. Fijna 2005, sp. zn. 1 Cdo 102/2005, publikovan
v MANDAK, Vaclav. Z judikatury. Bulletin advokacie, 2009, ¢. 1-2, s. 58.

125 ELIAS, Karel, ZUKLINOVA, Michaela. Principy nového kodexu soukromého prdva. Praha: Linde, 2001, s.
191.

126 SPACIL, Jiti. Zakonné predkupni pravo spoluvlastnika — dal3i vyvoj v teorii i v judikatuie. Pravni rozhledy,
2011, ¢. 9, s. 326.
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ostatnich spoluvlastniki nejsou zcela piesvédcivé, protoze v jinych evropskych
kodifikacich se zdkonné piredkupni pravo v takové podobé neuvadi a zaroven nelze fici, ze

by tim byly spoluvlastnické vztahy hloubéji dotéeny.
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Vykon predkupniho prava

Predkupni pravo lze charakterizovat jako pravni vztah mezi opravnénym a
povinnym, jehoZ obsahem jsou vzdjemnd prava a povinnosti. Samotna existence
ptfedkupniho prava vSak jesté neznamend, Ze povinny je nucen nabidnout véc ke koupi
opravnénému. Tento zdvazek se stavd aktualnim aZ za pifedpokladu, ze se povinny
rozhodne véc prodat, poptipadé zcizit zptisobem, na ktery si smluvni strany piedkupni
pravo ujednaly. To znamend, Ze nechce-li povinny véc zcizit, nemilZze se opravnény
doméhat vykonu pfedkupniho prava. Prof. Fiala k tomu dodava, ze: ,,dospélost zavazku
z prredkupniho préva se vize na okamzik rozhodnuti viastnika prodat véc.“'?’Z toho
vyplyva, ze zavazany nema povinnost véc nabidnout ke koupi do doby, nez pojme timysl
véc zcizit. Platnéd pravni Uprava nestanovi, v jakém momentu se stava rozhodnuti vlastnika
o prodeji véci pravné vyznamné. Obcansky zdkonik pouze uvadi, ze: ,, Nabidka se vykona
ohldSenim vSech podminek, jde li o nemovitost, musi byt nabidka pisemnd. “'**

Z logického vykladu citovaného ustanoveni odvozuji, ze zakon spojuje nabidkovou
povinnost se znalosti vSech okolnosti prodeje, a proto samotnd myslenka o budoucim
prodeji, nema pravni dusledky. Ptesto nelze vyloudit, Ze smluvni strany zvoli jiné feseni.
Naptiklad by mohli urcit, Zze nabidka ma byt u¢inéna jiz okamzikem timyslu véc prodat a to
bez ohledu na neexistenci bliz§ich podminek.'*Smluvni ujednani o zavazku sdélit pouhou
myslenku prodeje, se vSak v praxi nevyskytuje. Za piedpokladu, ze se opravnény
s povinnym nedohodli jinak, musi nabidka obsahovat vSechny podminky prodeje. Dale
musi mit nékteré zvlastni obsahové 1 formalni nalezitosti. Zakon klade na obsah nabidky
pomérné vysoké ndroky, aniz by je blize specifikoval. Vyklad pravni upravy tak zptsobuje
potize i v pravni praxi, o ¢emz svédc¢i rozsahla judikatura.

Ve své podstaté je nabidka nédvrhem na uzavieni smlouvy, tudiz musi spliovat
obecné ndlezitosti uvedené v § 43a. Z praktického pohledu povazuji za vyznamné jeji
vymezeni v judikatufe, jako: ,jednostranny prdvni tikon adresovany oprdvnénému, ktery
kromé obecnych naleZitosti vyzadovanych zakonem pro pravni ukony (§ 37 ob¢. zak.) a pro
navrhy na uzavieni smlouvy (§ 43a ob¢. zak. - zejména zdvaznost nabidky) musi obsahovat

oznameni vSech podminek, za kterych zavazany nabizi svou vec ke koupi, tj. vedle

127 FIALA, Josef. Prekupni pravo. Bulletin advokacie, 1992, €. 10, s. 26.

§ 605 zakona €. 40/1964 Sb., obZansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist
ELIAS, Karel a kol. Obcansky zdkonik: Velky akademicky komentdr — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1757.
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podstatnych nalezZitosti kupni smlouvy jako je predmét koupé a cena veci, i dalsi podminky
¢ pozadavky, za nichz ma dojit k prodeji, a musi byt dodrzena pisemnd forma. '3’

Podle mého nazoru je v citovaném rozhodnuti 1épe formulovan pozadavek pisemné
formy nez v obCanském zakoniku. Ten v § 605 nevhodné uvadi, ze: ,,jde-li o nemovitost,
musi byt nabidka pisemna.” Pouzitim vykladové metody argumentum a contario lze dojit
k nespravnému zavéru o nezbytnosti pisemné formy jen, je-li predmétem nabidky
nemovitost. V tomto sméru se ztotoZiluji s ndzorem, ze aby pfijetim nabidky vznikla
smlouva, je nutné dodrzet pisemnou formu, jestlize zdkon vyzaduje pisemnou formu
smlouvy."! V pravni Gpravé je tento pozadavek pomérn& Gasty, at’ uz se jedna o najemni
smlouvu k bytu ¢i smlouvu o pfevodu obchodniho podilu a podobné. 1 za piedpokladu, ze
zakon pisemnou formu nenatfizuje, mize byt v rdmci pravniho vztahu Gc€astniky stanovena,
coz také pokladam z hlediska ochrany naroku opravnéného za nanejvys praktické. Na
druhou stranu, za nékterych okolnosti zplsobuji formalni nalezitosti nabidky znacné
problémy. V ramci praxe v notaiské kancelafi jsem se setkal s pfipadem, kdy pievod
spoluvlastnického podilu k nemovitosti prakticky nebylo mozné uskute¢nit bez poruseni
povinnosti ucinit nabidku. Pro pfevodce, jako vlastnika singuldrniho podilu k nékolika
pozemkim, vyplyvala zdkonné povinnost nabidnout véc k prodeji zna¢né Sirokému okruhu
spoluvlastnikti. Z vypisu z katastru nemovitosti bylo ziejmé, Ze fada z nich jiz nezije, nebo
se nachazi v zahrani¢i. Z toho plynul zavér, Ze fadné ucinéni nabidky je spojeno s tak
vysokymi naklady, které prevySuji samotnou hodnotu prevadéné véci. Zakon tyto situace
zcela opomiji a judikatura vyluduje moznost ohlafeni nabidky v periodickém tisku'*?,
dokonce i telefonicky.'*

Nelze opomenout, Ze podminky prodeje se mohou zménit i po splnéni nabidkové
povinnosti. Véc mize byt prodana vyhodnéji, nez za podminek, které povinny v nabidce
uvedl. Vlastnik se také mulZe nasledné rozhodnout, ze ptrevadét nebude a majetek si
ponechd. Z toho vyplyvéa otdzka zdvaznosti nabidky. Jak jsem jiZz zminil, nabidka ma
podobu navrhu na uzavieni smlouvy podle § 43a, a proto je nutné aplikovat ustanoveni
obcanského zakoniku o odvolatelnosti a neodvolatelnosti navrhu. Proto se domnivam, ze
moZnost nabidku odvolat je prakticky vyjime€na. Zakon stanovi podptrné lhiitu pro piijeti

nabidky tak, ze: ,, Neni-li dohodnuta doba, do kdy ma byt prodej proveden, musi opravnénda

130 rozsudek Nejvy3iiho soudu ze dne 18. Fijna 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99 publikovan v Soudni rozhledy.
2002, ¢. 4, s. 126.

BUELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obliagace II. Ad Notam. 2006, €. 2, s. 37.

132 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. kvétna 2000, sp. zn. 29 Cdo 2476/99

133 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. fijna 2002, sp. zn. 30 Cdo 1370/2002
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osoba vyplatit movitost do osmi dnii, nemovitost do dvou mésicii po nabidce.“'**I kdyby
smluvni strany danou lhitu vyloucily, je nepravdépodobné, ze by neurcily lhitu jinou.
Z toho jsem dospél k zavéru, ze pokud povinny nestanovi v nabidce moznost odvolani
navrhu, je jim vazéan a to aZz do okamziku skonceni lhtty.

Oproti tpravé v obcanském zakoniku, nezplisobuji u¢inky odstoupeni zavazaného
od smlouvy v némeckém pravu vykladové potize. Podle zakona: ,, Ujedndni zavazaného
s treti osobou, kterym se koupé cini zavislou na nevyuZiti predkupniho prava nebo kterym
si zavdzany pro pripad vyuZiti predkupniho prava vyhradil odstoupeni, je viici
opravnénému z predkupniho prava neicinné.“'> V pravni teorii je zakon interpretovan
tak, ze: ,, Vyuziti predkupniho prava je v zasade nezavislé na budoucim osudu kupni

. L . 36
smlouvy mezi povinnym a tieti osobou.

Prijeti nabidky

Dalsi nezbytnou podminkou pro realizaci ptedkupnépravniho vztahu je fadna
akceptace nabidky opravnénym. Pravni uprava vSak o konkrétnim zptisobu vykonu tohoto
subjektivniho prava do jisté miry ml¢i a nelze z ni jednozna¢né urcit, kterym okamzikem je
predkupni pravo fadn¢€ uplatnéno. Praxe se stimto nedostatkem vypotadala tak, ze
rozliSuje mezi pouhym prohlaSenim o pfijeti nabidky a zaplacenim kupni ceny pfedmétu
predkupniho prava. Podle konstantni judikatury dochéazi k pfijeti nabidky teprve
vyplacenim kupni ceny ve vymezené 1hité."*” Je tfeba poznamenat, Ze dohodou smluvnich
stran lze vztahnout ucinky akceptace nabidky jiz k okamziku, kdy opravnény své pravo
uplatni, bez ohledu na zaplaceni pfedmétu koupé.

Zakonna lhita pro uhrazeni ceny je stanovena dispozitivné: ,, Neni-li dohodnuta
doba, dokdy ma byt prodej proveden, musi opravnena osoba vyplatit movitost do osmi dnui,
nemovitost do dvou mésicii po nabidce. “** V Némeckém pravu je vymezena podobng, a to
dva mésice u pozemki a tyden u ostatnich vé&ci.*” V rakouské pravni Gpravé je lhita pro
fadnou akceptaci nabidky podstatné kratsi, ponévadZ opravnény musi movitou véc vyplatit
do Gtyfiadvaceti hodin a nemovitou do tficeti dni po uéinéni nabidky.'*® Podle mého

nazoru jsou takto kratké podptirné lhiity netcelné, jelikoz opravnény bude mit v fade

1348 605 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
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136 KLERX, Oliver. Der Praxiskaufvertrag — Mustervertrag mit Anmerkungen und Hinweisen fiir die Praxis, 1.
Auflage, Norderstedt: Books on Demand, 2005, s. 18.

57 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. &ervna 2007, sp. zn. 22 Cdo 1996/2005

138 & 605 zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist

139§ 469 odst. 2 Biirgeliches Gesetzbuch (BGB), dostupné na www.dejure.de

140 8 1075 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, dostupné na www.jusline.at

46


http://www.dejure.de/
http://www.dejure.de/
http://www.jusline.at/

pfipadii problémy se zajisténim finan¢nich prostfedkii a to piedevSim tehdy, ma-li
v umyslu si na koupi véci pujcit. Z praktického hlediska je 1 dvoumési¢ni lhita pro odkup
nemovitosti pomérné kratkd, protoze potiebuje-li si predkupnik opatfit hotovost od
penézniho ustavu, tak jednani o poskytnuti plijcky je obvykle spojené stadou cCasove
naro¢nych pravnich ukonl. Zminil bych zejména proveéfovani bonity klienta, opatieni
rucitele, zfizeni zastavniho prava ve prospéch banky a podobné. V tomto ohledu povazuji
za spravné, ze budouci pravni Gprava pocita s jesté delsi lhitou pro zaplaceni nemovitosti a
to tiimésiéni.'*! Jisté negativum spatiuji v tom, Ze vlastnik je uéinénou nabidkou neimémg
dlouho véazan a koupéchtivy muize ztratit o nabyti véci zdjem. Uvedenym situacim lze
predejit smluvnim ujednanim ucCastnikl, kterym si upravi delsi, popiipad¢ kratsi lhity
k vykupu.

Prodej véci tieti osobé pted uplynutim zdkonné ¢i smluvni doby k vykupu, mé
nejcastéji za dasledek poruseni predkupniho prava, nicméné v judikatuie se objevily zcela
rozporné zaveéry. Nejvyssi soud ptvodné zaujal stanovisko, Ze prodejem nabidnutého
spoluvlastnického podilu pied uplynutim této doby doslo k poruseni predkupniho prava.'*
V pozd¢jSim rozhodnuti se ptiklonil k opacnému vykladu, i kdyz skutkovy byl ponékud
pieveden pred uplynutim dvoumeési¢ni lhity uvedené v § 605. V nabidce adresované
opravnénému byla jednostranné stanovena lhita k vyjadieni, zda piredkupni pravo vyuzije.
Predkupnik béhem této doby pouze odpovéd€l, ze na nabidku bude reagovat v ramci
zdkonem stanovené lhuty. Pfed jejim skoncenim byla véc proddna tieti osobé.
V rozhodnuti soud zdiiraznil rozdil mezi lhiitami pro akceptaci nabidky a pro vyplaceni
kupni ceny. Prvni z nich zanikla marnym uplynutim, nebot’ se béhem ni pfedkupnik jasné
nevyjadril a druhd nemohla jejim zanikem pokracovat. Zavérem dodal: ,, Teprve v pripadé
radného prijeti nabidky ve stanovené sedmidenni lhute, mohla stézZovatelka az do uplynuti
dvoumeésicni lhuty vyplatit kupni cenu nemovitosti, ¢imz by realizovala své predkupni
pravo v souladu s § 605 Ob¢Z.'* 7 divodu mozného rozporu s Gstavné zaruéenym pravy
se nasledné véci zabyval Ustavni soud. Ten rozhodnuti Nejvyssiho soudu zrusil. Svij

zasah do rozhodovaci Cinnosti obecnych soudli odivodnil jednak tim, Ze napadeny

141 § 2148 z4kona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni schvaleném Poslaneckou snémovnou

Parlamentu CR dne 9. listopadu 2011
2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. srpna 1999, sp. zn. 2 Cdon 310/96
3 rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 16. prosince 2004, sp. zn. 33 Odo 854/2003
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rozsudek odporuje vlastni judikature Nejvyssiho soudu a také nerespektovanim lhiity pro
piijeti navrhu v § 605, pii¢emy ucastnici si nedohodli Ihiitu jinou.'**

K nazoru Ustavniho soudu se pfiklanim do té miry, Ze neni mozné, aby Nejvyssi
soud, jehoz z4sadnim ukolem je sjednocovéni judikatury, vydaval rozhodnuti, kterd si
odporuji. V dalsim vSak nemohu zcela souhlasit. Domnivam se, ze by méla existovat
pfiméiend lhita, ve které se opravnény musi alespon vyjadrit, zda své predkupni pravo
vyuzije ¢i nikoliv. Zékon sice v § 140 omezuje dispozi¢ni opravnéni spoluvlastnika, ale je
vhodné, aby jeho povinnosti a pravu opacné strany odpovidala povinnost pfedkupnika
informovat o svém budoucim Umyslu. Myslim si, ze takovy pozadavek lépe odpovida
zasadé rovnosti stran, jakozto jednomu z vid¢ich principt soukromého prava.

Kromé moznosti smluvné upravit délku lhity pro pfijeti nabidky, je nutné pocitat
s moznosti, ze opravnény nabidku k vykonu ptfedkupniho prava odmitne. Za takového
predpokladu, pfedkupni pravo nezanika uplynutim zdkonné, popiipadé¢ smluvni doby, ale
jiz ve chvili, kdy zavazanému dojde prohlaseni o odmitnuti predkupniho prava.'*’

Chce-li pfedkupnik pravo k pfednostnimu nabyti véci vyuzit, musi jednak zaplatit
cenu nabidnutou nékym jinym a také splnit dalS§i podminky, které si vlastnik sjednal
s koupéchtivym, pokud dohoda o predkupnim pravu nestanovi jinak. V ptipad¢, ze nabidka
obsahuje vedlejsi plnéni, které nemiize predkupnik splnit, je mozné ji kompenzovat
odhadni cenou. Zjisténi odhadni ceny je povinnosti zavdzaného, jelikoz se jednd o
podstatnou nalezitost nabidky. Nahrazeni vedlejSiho plnéni odhadni cenou vSak neptichéazi
vzdy v tvahu, a to zejména u plnéni v podobé€ individualné uréené véci ¢i zavisejiciho na
vlastnostech konkrétni osoby. Nastane-li u pfedkupnika nemoznost plnéni, zavazkové
predkupni pravo zanikne.'*® Vé&cné piedkupni pravo sice nezanikd, ale nemize byt
v daném piipad¢ vykonano.

Oba nasledky negativné ovlivituji moznost budouciho vykonu pfednostniho prava k
nabyti véci. Mam za to, Ze nejvhodné&jsi prostiedek k posileni véfitelovi jistoty, pfedvida §
601. Zakonodarce zde vyslovné pocitd s dohodou o realizaci pfedkupniho prava za pevné
stanovenych podminek. Nezfidka bude pfedem sjednana vykupni cena, poptipad¢ dalsi
podminka. V takovém piipad¢ jiz cena a dal§i podminky nabidnuté nékym jinym nejsou

dalezité¢, nebot jsou nahrazeny pfedem smluvenou cenou. Pokud takové podminky

44 halez Ustavniho soudu R ze dne 10. kvétna 2006, sp. zn. | US 156/05
145 ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace II. Ad Notam. 2006, &. 2, s. 38.
146 ELIAS, Karel a kol. Obcansky zdkonik: Velky akademicky komentdr — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1755.
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uyjednany nejsou, je pomérn¢ jednoduché predkupni pravo obejit vedlejSim ujednanim,
které predkupnik nemize splnit ¢i vyrovnat odhadni cenou.

V Némecku je poskytnuta subjektivnimu pravu piedkupnika vyssi miru ochrany.
BGB k tomu stanovi: ,,Zavazala-li se treti osoba ve smlouvé k vedlejsSimu plnéni, které
opravneény z predkupniho prava neni s to splnit, musi opravneny z predkupniho prava
namisto tohoto vedlejsiho plnéni zaplatit jeho cenu. Nedad-li se vedlejsi plnéni ocenit
penezi, je vyuziti predkupniho prava vylouceno, ujednani o vedlejsim plnéni ovsem
neprichdzi v tivahu, kdyz by smlouva s tieti osobou byla uzaviena i bez néj. “'*’

Podle judikatury Spolkového soudniho dvora je neucinnd dohoda o protiplnéni,
jejimz timyslem je pouze znemoznit realizaci prava k prvnimu odmitnuti. Jedna se o
takové podminky, které podle své povahy nejsou typickou soudasti kupni smlouvy.'*
V konkrétnim ptipadé bylo mozné povazovat provizi makléfe zprodeje za obvyklou
soutast kupni smlouvy, byla-li tato odména v obvyklych mezich.'"® Ze zminéného
rozhodnuti vyplyva, ze neni rozhodujici, jestli ujednani s tfeti osobou zhorsi postaveni
opravnéného, nybrz zda se jedna o bézné protiplnéni.

V rakouském obcanském pravu plati obdobny princip, je tedy tfeba dlsledné
zkoumat obsah vedlejSiho ujednani ve vztahu ke kupni smlouvé. V ptipadé€, Ze podminky
nabidnuté vedle ceny zavisi na subjektivnich vlastnostech tfeti osoby, které nemohou byt
vyrovnany odhadni cenou, nelze predkupni pravo vyuzit.'>

Uzavreni kupni smlouvy

Obcansky zdkonik spojuje ucinky pfijeti nabidky s vyplacenim kupni ceny

’ r N7 v v r v 151
v zdkonné, piipadné smluvné dohodnuté dobg.

Tato formulace ovSem neni zcela pfesna.
Prévni ukon ptedkupnika, kterym uplatiiuje své pravo, musi také spliiovat nalezitosti piijeti
navrhu na uzavieni kupni smlouvy. V praxi to znamend, ze pokud je objektem
pfedkupniho prédva nemovitost, musi byt projevy Gc€astnikl na téZe listin€. Tato podminka
je splnéna i tim, Ze pfijeti navrhu opravnénym je dopsano pod textem nabidky k uplatnéni

predkupniho prava. '>

147 § 466 Biirgeliches Gesetzbuch (BGB), dostupné na www.dejure.de

148 HUBER, Ulrich. Biirgerliches Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz und Nebengesetzen. 3. Auflage. Stuttgart:
Kohlhammer, 1991, s. 1487.

9 rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora (BGH) ze dne 14. prosince 1995, sp. zn. Ill ZR 34/95

159 rozsudek rakouského Nejvy3siho soudu (OGH) ze dne 25. kvétna 2004, sp. zn. 5 Ob 274/07s

151 & 605 zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist

152 CHALUPA, Lubog. Vykon piedkupniho prava. Bulletin advokacie. 2006, &. 5, s. 32.
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PorusSeni predkupniho prava

Minula kapitola byla vénovéana vykonu piedkupniho prava na zéklad¢ fadné ohlasené
nabidky. Jedna se o idedlni pfipad realizace prav a povinnosti ucastnikli. Nelze ovSem
opomenout, ze mize dojit, a také ¢asto dochazi, k poruseni ptredkupniho prava. Rad bych na
ptipadech nedodrzeni pfedkupniho prdva demonstroval nedokonalost platné pravni Upravy.
Casto nezbyva, nez se v fadé piipadll obratit na judikaturu neZ na zakon samotny. Zacatek
kapitoly vénuji obecnému vymezeni poruSeni piedkupniho prava. Dale se zaméfim na
jednotlivé druhy a zplisoby nedodrZeni povinnosti vyplyvajicich z ptedkupnépravniho vztahu.
V zavéru této problematiky se pokusim vymezit moznosti, jak de lege ferenda upravit
predkupni pravo, aby nebylo opomijeno a obchazeno.

Obecné lze hovotit o poruseni piedkupniho prava, jestlize nejsou splnény vSechny
podminky stanovené zdkonem, respektive smluvnim ujednédnim, za ptedpokladu, Ze zakon
odchylnou tpravu pfipousti. Tato charakteristika je podle mého ndzoru aplikovatelna jak na
zakonné, tak na smluvni pfedkupni pravo. Pfesto nelze kazdé nesplnéni povinnosti povaZzovat
za klasické poruSeni piedkupniho prava. Z toho divodu je nutné oddélit pfipady, kdy je
predkupni pravo realizovéano, i kdyZ nebyla dodrZena nékterd povinnost. Jedna se zejména o
ptipady prodleni s pfedanim véci, neposkytovani dostatecné soucinnosti a podobné. Za téchto
okolnosti zpravidla nelze uplatnit nasledky ptedvidané v § 603 odst. 2 a 3."*

Nejcastéji se stavd, ze zavazany viubec neucini nabidku k vyuziti pfedkupniho prava,
rozhodne-li se véc zcizit, pfiCemz pod pojem ,,zcizeni* zahrnuji veSkeré ptipady, na které se
ptedkupni pravo vztahuje, at’ jiz na zédkladé zdkona nebo smlouvy. V situaci, kdy zavazany,
ktery ma povinnost plynouci bud’ ze smluvniho, nebo zdkonného piedkupniho prava,
nenabidne véc pfednostné opravnénému a proda ji, dochazi k nesplnéni jeho povinnosti. S tim
jsou spojené urcité pravni nasledky. Jedna se o poruseni zdkona, ktery stanovi: ,, Kdo proda
vec s vphradou, Ze mu ji kupujici nabidne ke koupi, kdyby ji chtél prodat, ma predkupni

“I3% 'V judikatute se objevily piipady, kdy neni nutné trvat na splnéni nabidkové

pravo.
povinnosti. Se zfetelem na vyklad NejvyS$itho soudu je nabidka nadbytecnd jestlize:
., spoluvlastnik o prodeji treti osobé vi, da vSak nepochybné najevo, Ze o véc nema zdajem a ze

s prodejem souhlasi.“">® Stejné tak se mohou spoluvlastnici dohodnout, Ze pfi budoucim

153 SVOBODA, Lukas. Pfedkupni prdvo, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 113.
154 8602 odst. 1 zékona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
155 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1599/2003
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prodeji spoluvlastnického podilu nebudou ostatni spoluvlastnici uplatiovat zakonné
predkupni pravo.'*®
Nelze také vyloucit, Ze zavazany ucini nabidku, ve které jsou mén€ vyhodné podminky,
nez za kterych je véc nésledné prevedena tfeti osobé. To znamend, Ze cena zaplacena tieti
osobou nemutze byt nizsi, nez kterd byla uvedena v oferté. Chce-li povinny véc prodat za
vyhodnéjsich podminek, naptiklad se slevou, musi ucinit novou nabidku. Je otazkou, co lze
povazovat za vyhodnégj$i podminky. Podle soudniho vykladu: ,,Je poruseno predkupni pravo
spoluvlastnika, za predpokladu, Ze podminky splatnosti se podstatné lisily, a to natolik, Ze
rozdil mezi nimi mohl objektivné ovlivnit uvahu opravnéného spoluviastnika o prijeti nabidky
na realizaci predkupniho prava. “"’
Z toho odvozuji zavér, Ze se musi jednat o takové okolnosti, které objektivné ovliviuji

rozhodnuti ptredkupnika, zda nabidku pfijme ¢i nikoliv.

Nasledky poruseni predkupniho prava

PoruSenim piedkupniho prava nastdva pro oprdvnéného obtiznd situace. Véc
vétSinou zméni vlastnika, z ¢ehoZz plyne 1 zanik primdrni povinnosti k nabidnuti véci.
Ochranu opravnéné osoby zajistuje obcansky zakonik tim, ze: ,, Bylo-li predkupni prdavo
poruseno, mize se opravnény bud na nabyvateli domahat, aby mu véc nabidl ke koupi,
anebo mu ziistane prredkupni pravo zachovdno. “'>®

Znéni zdkona je na prvni pohled jasné, ale pii blizSim zkoumdni vystanou
pochybnosti, zda se vztahuje jen na vécné nebo i1 zdvazkové predkupni pravo. Domnivam
se, ze puvodem této nejistoty je uspéchanost novely obcanského zikoniku na pocatku
devadesatych let. Tato velmi obsahla novelizace, od poc¢atku pojata jako provizorni, jednak
obnovila zakonnou upravu pifedkupniho prava, ale inecitlivé pievzala ustanoveni o
nasledcich poruseni vécného predkupniho prava ztakzvaného stiedniho obcanského
zakoniku. V platné pravni upravé bylo pluvodni znéni zpadesatych let nepatrné
pozménéno, a proto zptisobuje interpretaéni problémy. Cast odborné vefejnosti povazuje §
603 odst. 3 za sankci, kterd se vztahuje vyluéné na vécné predkupni pravo. V komentari
k ob&anskému zékoniku toto tvrzeni neni podepfeno bliz§i argumentaci.'” Castednd
souhlasim s nazorem, ze pokud by se citované ustanoveni vztahovalo jak na vécné, tak

o 160
u

zavazkové predkupni pravo, dojde k popieni jejich rozdilnych ucinkd. ™ Zaroven

156 KRALIK, Michal. Podilové spoluvlastnictvi v obcanském zdkoniku. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 219.
57 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. kvétna 2011, sp. zn. 31 Cdo 1926/2009

158 & 603 odst. 3 zdkona €. 40/1964 Sh., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti

159 SVESTKA, Jiii a kol. Ob&ansky zékonik: KomentdF - 2. dil. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1585.

10 SVOBODA, Lukas. Piedkupni prdvo, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 43.
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predpokladadm, ze i1 zapis do katastru nemovitosti, jako podminka vzniku vécnépravnich
ucinkt by ztratil svllj vyznam. Podstata zapisu se tim omezuje jen na zachovani
ptedkupniho préva proti budoucim vlastniktim véci bez vztahu k pfedkupnimu pravu.

Také aktualni judikatura zastava restriktivni vyklad omezujici u¢inky uvedeného
ustanoveni zikona jen na vécné piedkupni pravo. Podle Ustavniho soudu obliga¢ni
pfedkupni pravo nepisobi proti nabyvateli: ,, Osoba opravnéna z predkupniho prava by
mohla viuci zavdazané osobé uplatiovat narok na nahradu Skody za podminek ust.
§ 420 obé. zak. Vzhledem k pouhé zavazkové (osobni) povaze predkupniho prava se vSak
opravnéna osoba nemiize na nabyvateli zcizené veci s uspéchem domdahat toho, aby ji

nabyvatel koupenou véc nabidl ke koupi.“""

I kdyz povazuji citovany zavér za vécné
spravny, mam uréité pochybnosti, zda Ustavni soud byl vibec kompetentni v této véci
rozhodovat. Jako zasadni vadu bych uvedl jednak poruseni Ustavy, nebot zasahl do
vyluéné pravomoci nezavislych soudii a to svagnim odivodnénim spocivajicim
v neposkytnuti prava na soudni ochranu. Dal$i vadu spatfuji v odiivodnéni rozhodnuti,
které pouze odkazuje na ,,obecn& uznavanou literaturu“ od autort Jehli¢ky a Svestky.
Nalez Ustavniho soudu bezpochyby ovlivnil i budouci rozhodovani Nejvyssiho
soudu. V jeho konstantni judikatufe byl jasné formulovan zavér o vztazeni § 603 odst. 3
pouze na vécné predkupni pravo. Pozdéji se senat Cislo 33 priklonil k opa¢nému zavéru, a
proto véc postoupil velkému senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia, ktery
podrobné zkoumal zdkonnou Upravu. V rozsudku se s G€inky zavazkového predkupniho
prava vypotadal tak, ze: ,,...pokud by § 603 odst. 3 obc. zdk. zajistoval osobe, v jejiz
prospech bylo zrizeno zdvazkové predkupni pravo, pri jeho poruseni stejnd prava jako
osobé, v jejiz prospéch bylo zrizeno vécné predkupni pravo, potom by nebylo logické, aby
osoba, v jejiz prospéch bylo zrizeno vécné predkupni pravo zvySovala naklady prevodni
transakce a prodluzovala dobu, ve které se stane ucinnym, ziizenim vécného predkupniho
prava a jeho vkladem do katastru nemovitosti. Daleko logictejsi pak je zaver, Ze ustanoveni
$ 603 odst. 3 ob¢C. zdk. se vztahuje pouze na vécné predkupni pravo a rozsiruje opravneni
osoby, v jejiz prospéch bylo ziizeno, zpiisobem v ném uvedenym. “'%
Podle opacného ndzoru, neni mozné vztahovat § 603 odst. 3 pouze k vécnému

pfedkupnimu pravu, nebot’ se jedna o obecné stanovenou sankci za poruseni predkupniho

prava.'® Extenzivni vyklad také 1épe odpovida zésadé smluvni volnosti a ochrang

1! halez Ustavniho soudu R ze dne 19. fijna 1999, sp. zn. I. US 265/98
162 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. &ervna 2011, sp. zn. 31 Cdo 4308/2009
163 ELIAS, Karel a kol. Obcansky zdkonik: Velky akademicky komentdr — 2. dil. Praha: Linde, 2008, s. 1766.
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opravnéné osoby.'**P¥i zkoumani vykladu § 603 odst. 3 jsem dosel k zavéru, Ze zasadni
otazkou je, komu mé zdkon poskytnout vy$si miru ochrany. Prof. Elid§ upfednostiiuje
osobu, jejiz pravo k prednostnimu nabyti véci bylo poruseno. Za urcitych okolnosti je
takovy vyklad vic¢i nabyvateli nespravedlivy. Opomiji situace, kdy kupec o existenci
predkupniho prava nevédél a ani ji nemohl zjistit z vypisu katastru nemovitosti. Proto se
ztotoziluji se stanoviskem, ze § 603 odst. 3 upravuje pravni naroky spojené vyluéné
s vécnépravnimi U€inky. De lege ferenda bych navrhoval vztahovat vécnépravni Uc¢inky
nejen k zapisu v katastru nemovitosti, ale i v jakékoliv jiné evidenci. K danému ucelu by
mohla vzniknout obdobna evidence, jakou je centrdlni registr zastav vedeny Notaifskou
komorou Ceské republiky.

ABGB rozliSuje mezi nasledky poruseni vécného a zdvazkového piedkupniho
prava: ,,Nenabidl-li drzZitel opravnenému vykoupeni, odpovidi mu za vSechny Skody.
V pripade predkupniho prava vécného miize zcizenou véc pozadovat od treti osoby, se
kterou se bude jednat podle toho, zda je jeji drzba poctiva nebo nepoctivd.“'® Podle
prava doméhat pouze nahrady skody, v souCasné dobé prevladl nazor, ze se mize také
domahat véci od treti osoby.'®® Stejné stanovisko zastava judikatura, ponévadz i zakonem
upraveny narok na nahradu Skody miize byt realizovan v podobé ziskani véci od

167

nabyvatele. ' Dale se rozliSuje mezi poctivou a nepoctivou drzbou tfeti osoby. Tteti osoba

je poctivym drzitelem, jestlize se i pres nalezitou pozornost nedozvédél o predkupnim
pravu. Proto mé narok na néhradu vydaji spojenych s uzivanim véci.'®®

Poruseni predkupniho prava zavazkového a vécného

Navzdory vySe uvedenym pochybnostem se v praxi zavazkovému piedkupnimu
pravu piiznavaji U€inky pouze mezi stranami, které jej sjednaly. Pfredkupnik se tak nemiize
domahat svého prava na nabyvateli, bez ohledu na to zda ten o existenci zavazku veédél ¢i

nikoliv. Zékon ho opraviiuje pouze k nahradé¢ skody podle § 420. Uplatnéni naroku je

znaén€ komplikované, jelikoz vyzaduje prokazani vzniku Skody a jejiho rozsahu. Je vidét,

164 FIALA, Josef. Pfekupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, €. 10, s. 28.

195 § 1079 Allgemeines birgerliches Gesetzbuch, dostupné na www.jusline.at

16 RUMMEL, Peter. Kommentar zum Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch. Wien: Manz - Verlag, 1990, s.
2363. nebo KOZIOL, Helmut, WELSER, Rudolf. Grundriss der biirgerlichen Rechts, 10. Auflage, Wien: Manz —
Verlag, 1995, s. 331.

17 rozsudek rakouského Nejvy3siho soudu (OGH) ze dne 28. ledna 1959, sp. zn. 6 Ob 350/58

168 RUMMIEL, Peter. Kommentar zum Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch. Wien: Manz - Verlag, 1990, s.
2364.
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ze pravni Uprava lépe chrani nabyvatele véci, protoze mu neuklddd Zzadnou povinnost
k nabidnuti véci opravnénému.

Oproti tomu vécné predkupni pravo poskytuje predkupniku vyS$i miru jistoty.
Ptestoze poruSenim predkupniho prava nedochdzi k absolutni neplatnosti pfevodu véci, je
mozné se domahat na nabyvateli, aby véc nabidl ke koupi. Pokud opravnény predkupni
pravo neuplatni, zistane mu zachovano. Zde se projevuje ,,vécnost predkupniho prava
v tom smyslu, Ze nabyvatel vstupuje do povinnosti zavazané osoby, aniz by se piihlizelo
k tomu, zda o existenci predkupniho prava veédél.

V prvé fadé se zaméfim na moznost domahat se nabidky ke koupeni véci. Na
zaklad¢ vyzvy vznikne nabyvateli povinnost nabidnout véc za podminek, za kterych ji
ziskal. Tento narok miiZze byt uplatnén pouze v zdkonem stanovenych lhitach, i kdyby
puvodni smlouva o predkupnim prévu stanovila jinak. Jestlize novy vlastnik tuto povinnost
nesplni, 1ze se domahat nahrazeni jeho projevu viile soudni cestou. Zakon stanovi, ze:
,, pravomocné rozsudky ukladajici prohldsent viille nahrazuji toto prohlasent.“'®® Zaloba
nemuze sméfovat proti pivodnimu vlastnikovi, nebot’ ten jiz postradd v&cnou legitimaci.
V petitu bude obvykle formulovan pozadavek na nahrazeni projevu vile k uc¢inéni nabidky
a nikoliv k uzavieni kupni smlouvy. Domnivam se, Ze uplatnéni pozadavku k nahrazeni
povinnosti uzaviit kupni smlouvu pfichazi v avahu pouze za situace, ma-li opravnény
dostatek informaci o podminkéch, za kterych byl ptevod véci proveden. Tomu nasvédcuje
judikatura: ,, Zalobni navrh miize znit i tak, Ze se nahrazuje projev ville Zalovaného, aby
uzaviel kupni smlouvu tohoto znéni (a ddle bude uveden text smlouvy). “’*’Kupni smlouva
je uzaviena pravni moci rozsudku o nahrazeni projevu viile soudnim rozhodnutim.'”'

Pon¢kud slozitgj$i situace nastdvd u nemovitosti evidovanych v katastru
nemovitosti. Krom¢ toho, ze vlastnictvi se nabyva az vkladem do katastru, je jesté
nezbytna dalsi formalni nalezitost v podob¢ projevu tcastnikil na téze listiné. Rozhodnutim
soudu o nahrazeni projevu viile je sice nahrazen podpis Zalovaného, na druhou stranu je
nutny i projev vile opravnéného. Tato zdkonna podminka neni splnéna dodateCnym
pripojenim souhlasu k vykonatelnému rozsudku. Z toho divodu je nutné, aby opravnény

e .. v v ST v ’ 172
pFipojil k Zzalobé konkrétni navrh na uzavieni smlouvy s odkazem ve vyroku rozhodnuti.'’

199§ 161 odst. 3 zékona ¢. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ¥ad, ve znéni pozdéjiich predpist

170 vozsudek Nejvy3iiho soudu ze dne 19. z4fi 2007, sp. zn. 22 Cdo 1875/2005 publikovano v Soudnich
rozhledech, 2008, ¢. 4, s. 175.

! tamtéz

CHALUPA, Lubos. K vyroku soudniho rozhodnuti o nahrazeni projevu vile podle ob¢anského zakoniku.
Prdvni rozhledy, 1998, ¢. 11, s. 562.
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Zékon stanovi, Ze: ,,Rozsudek ukldadajici vydani nemovitosti je stejné jako rozsudek
ukladajici prohldseni viile podkladem pro zdznam do katastru nemovitosti. '™

Predkupnik se mlize domahat nabidky ke koupi pifimo na nabyvateli ¢i soudné
v obecné trileté promlceci 1haté. Podle judikatury za¢ina lhita bézet dnem nasledujicim po
dni, k némuz vznikly U¢inky vkladu prava do katastru nemovitosti na zaklad¢ kupni
smlouvy, kterou bylo piedkupni pravo poruseno.'’*Domnivam se, Ze zakon by nemél
prehliZet nejistotu v nastalych pravnich vztazich, zpiisobenou relativné dlouhou promlceci
dobou. Souhlasim se soudnim vykladem, ktery oznacil vyzvu k nabidnuti véci az rok a ptl
poté, co se opravnény dozveédel o poruseni pfedkupniho prava za vykon prava v rozporu
s dobrymi mravy.'”

V pravni tpravé se lze jeste setkat s dalSim nasledkem poruSeni pfedkupniho prava,
a to dovolani se relativni neplatnosti smlouvy o pfevodu spoluvlastnického podilu. Jedna
se o urcovaci zalobu, kterou se opravnény spoluvlastnik domaha navratu stavu pied
pirevodem podilu. Domnivam se, ze jeji uplatnéni neni pfiliS praktické. V podstaté piichazi
v uvahu jen za situace, kdy dotCeny spoluvlastnik nechce podil ziskat a zaroven potiebuje
zamezit tomu, aby se tfeti osoba stala spoluvlastnikem. Podminkou pro uspéch uréovaci
Zaloby je prokéazani naléhavého pravniho zajmu, coZ bude v praxi slozité. Zarovenn bych
doplnil, ze dovolani se relativni neplatnosti neni podminkou, kterd musi piedchéazet

176 podle judikatury se miZe relativni

uplatnéni naroku na nabyti véci od nabyvatele.
neplatnosti u budoucich pievodi dovolavat i nabyvatel spoluvlastnického podilu, ktery se

stal spoluvlastnikem pies poruseni predkupniho prava ostatnich spoluvlastnikd.'”’

173 § 7 odst. 1 zdkona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve

znéni pozdéjsich predpist

174 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. listopadu 2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008
175 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. srpna 2007, sp. zn. 22 Cdo 364/2007

176 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. gervna 2001, sp. zn. 22 Cdo 831/2000

77 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. biezna 2011, sp. zn. 22 Cdo 1595/2009
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Predkupni pravo a katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti lze charakterizovat jako informacni systém o pozemcich a
nékterych stavbach. Z pohledu ptedkupniho prava je duilezitd jeho evidence vlastnickych a
jinych vécnych prav. Tato evidence je upravena zvlaStnim pravnim piedpisem a to zdkonem ¢.
265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. § 1 odst. 1
citovan¢ho zakona stanovi, ze: , k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti Ceské
republiky se zapisuje vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bremeni a
predkupni pravo s uicinky vécného prava. “'”*

Podle ob¢anského zakoniku je nezbytnou podminkou pro vécné ucinky piedkupniho
prava vklad do katastru nemovitosti.'”’ To ale neplati vzdy, protoze zakonné piedkupni pravo
mé vécnépravni povahu ze zakona a do katastru nemovitosti se nezapisuje.'™

Z hlediska predkupniho prava je dulezity vypis z katastru nemovitosti, nazyvany list
vlastnicky. Jedna se o vefejnou listinu, kterd potvrzuje stav evidovany v katastru k okamziku,
ktery je na ni vyznacen. V oddile C se uvadi jednak omezeni vlastnického prava vcetné prava
predkupniho a také osoby, v jejiz prospéch je ziizeno. Pravni Gprava zpiisobovala vykladové
potize v otdzce, zda existence vécného predkupniho prava omezuje vlastnika v dispozici
s nemovitosti, tedy zda ma katastralni ufad ptihlizet k zapsanému ptredkupnimu pravu.
Existovaly piipady, kdy katastralni ufad zamitl vklad vlastnického prava nabyvatele
s odivodnénim, Ze pievodce opomenul piredkupni pravo spoluvlastnika. Rozsah prezkumné
¢innosti katastralniho ufadu neni zcela presné definovan. Zakon pouze stanovi, ze katastralni
ufad v fizeni o povoleni vkladu mimo jiné zkouma, zda navrhovanému vkladu neni na
prekazku stav zépisu v katastru.'®' Podle mého min&ni se jednéd o vagni formulaci, kterd je
prakticky nepouzitelna.

S prihlédnutim k soucasné pravni upravé se priklanim k nazoru, ze vécné predkupni
pravo nemtize byt pirekazkou pro povoleni vkladu vlastnického prava. Tomuto zavéru svédci
nasledujici diivody. Listina zdkladnich prav a svobod vyzaduje zdkonny podklad pro vykon
staitni moci, neboli: ,,Stdtni moc lze uplatiiovat jen v pripadech a v mezich stanovenych

«l182

zdkonem, a to zpusobem, ktery zdkon stanovi. V pravnim tadu neexistuje zakonné

178 &1 odst. 1 zakona &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve

znéni pozdéjsich predpist

179 § 603 odst. 2 zékona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

180 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. srpna 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003

181 & 5 odst. 1 pism. a) zakona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpist

182 &1, 2 odst. 2 Gstavniho zékona &. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod
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zmocnéni katastralniho organu, které by ho opraviiovalo piezkoumat obsah listin. Pokud by
katastr zamitl navrh z divodu existence vécného piedkupniho préva, piekrocil by svou
pravomoc. Stejny zavér jsem nalezl v odbornych publikacich'® a také v judikatufe jak nizsich
soudnich instanci, tak i Nejvyssiho a Ustavniho soudu.

Z pravni teorie bych zminil nazor, ze: ,, Vklad Ize provést i na zakladé relativné neplatné
smlouvy (§ 40a ObcZ), nebot katastralni urad pri Fizeni o povoleni vkladu zkouma listinu jen
z hledisek v zakoné wuvedenych. Katastralni urad nezkoumd, zda bylo nebo nebylo
respektovano predkupni pravo spoluvlastnikii pri prevodu spoluviastnického podilu... “'**

Jiz kratce po ulinnosti zdkona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, bylo poukdzdno na nezdkonnost piezkumu po materidlni strance v
judikatute: ,,Zamitnuti navrhu na vklad prevadeéného spoluvlastnického podilu k nemovitosti
opirajici se o stanovisko, Ze smluvni volnost prevodce je omezena predkupnim prdavem
spoluvilastnikii podle § 140 ObcZ, nema opory v zdkoné. I kdyz v daném pripadé prevodce
dokonce vyslovné pripustil, Ze svou nabidkovou povinnost nesplnil, neni to ditvodem pro
zamitnuti navrhu na vklad. “'%

Ve sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu se objevil totozny zavér,
podle kterého se v fizeni o povoleni vkladu nemuze posuzovat platnost pravniho tikonu, ktery
je podkladem pro zdpis, nebot’ v ptipad¢ jeho negativniho posouzeni a z toho vyplyvajiciho
zamitnuti ndvrhu, by doslo k zdsahu do ustavné zaruceného préva vlastnit majetek, a to
zpasobem, ktery nema oporu v zakond.'®™ K této problematice se vztahuje i n&kolik
rozhodnuti Ustavniho soudu Ceské republiky o otazce souladu spravniho fizeni pred
katastralnim ufadem s Gstavnim poradkem. Za zasadni povazuji, ze: ,, Ucelem vkladového
Fizeni, které je svoji povahou, jak to ostatné vyslovné vyplyva z ustanoveni § 3 zdkona C.
265/1992 Sb., Fizenim spravnim, je provést pred rozhodnutim o vkladu a jeho zapisu do
katastru pouze kontrolu formdlni bezvadnosti listiny osvédcujici pravni iikon. “'*’

S ohledem na konstantni judikaturu jsem piesvédcen, Ze pfezkumny proces je pomerné

restriktivni. Béhem vkladového fizeni katastralni Gfad kontroluje platnost smlouvy jen po

formalni strance. Mezi formalni nalezitosti se fadi predevsim pisemnd forma, ufedné ovérené

183 naptiklad ELIAS, Karel. Ceska dprava vécnych prav k nemovitostem. Ad Notam, 2006, &. 6, s. 174. dale
FIALA, Josef. Omezeni smluvni volnosti a jeho vécné pravni ucinky (poznamka k nékterym aspektlm). Prdvni
rozhledy, 1995, €. 2, s. 65.

184 BARESOVA, Eva, BAUDYS, Petr. Zdkon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prév k nemovitostem. 4.
vydani, Praha: C. H. Beck, 2007, s. 89.

135 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 29. dubna 1994, sp. zn. 33 Ca 207/93 - 10

186 stanovisko ob&anskopravniho a obchodniho kolegia Nejvy$éiho soudu ze dne 28. éervna 2000, sp. zn.
Cpjn 38/98

187 halez Ustavniho soudu CR ze dne 15. dubna 2010, sp. zn. II. US 3151/09
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podpisy na téze listin€ a podobné. Jestlize jsou formalni nalezitosti splnény a zaroven je tento
pravni tkon dostate¢né urcity, nemtze byt ndvrh na vklad zamitnut. Zamitnuti navrhu neni
ptipustné, i kdyby bylo zfejmé, Ze povolenim vkladu dojde k zasahu do prav a opravnénych
z4yjmu predkupnika. I pfes vyjimecné jednotnou interpretaci zdkona, se nejedna o idealni
pravni stav. Domnivam se, Ze zdkonné¢ meze piezkumu odporuji zakladnim zéasadam
soukromého prava. Jestlize katastrdlni ufad jedna podle zdkona, musi provést vklad
vlastnického prava, bez ohledu na poruseni prava piedkupniho. To je vSak v rozporu
s principem neminem laedere tedy nikoho nepoSkozovat a to jak poruSenim smluvni, tak
mimosmluvni povinnosti, dale zadsadou ochrany dobré viry a také se zdkonnou upravou
ochrany obcCanskopravnich vztaht, kde se uvadi: ,, Vykon prav a povinnosti vyplyvajicich
z obcanskopravnich vztahu nesmi bez pravniho divodu zasahovat do prav a opravnenych

“I%8 Toto pravidlo je v ob&anském

zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.
zakoniku dale rozvijeno stanovenim povinnosti piedchézet ohrozovani a poruSovani prav
z obCanskopravnich vztahl, coz plati i pro pravo k pfednostnimu nabyti véci. Povinnost
neporuSovat prava ostatnich se vfizeni o zapisu vlastnick¢ho prava aplikuje nejen na
pfevodce (povinného) a nabyvatele ve vztahu s opravnénou osobou, ale i na katastralni Grad.
Neni vylouc€eno, ze se opravnény dozvi o poruseni predkupniho préva jesté predtim,
nez katastrdlni ufad rozhodne o povoleni vkladu. V této situaci je na misté otdzka, zda
pfichazi v Givahu uplatnéni pfedkupniho prava v rdmci spravniho fizeni u katastralniho tfadu.
Zakon vymezuje ucastniky fizeni tak, Ze: ,, Ucastniky Fizeni o povoleni vkladu jsou ticastnici
toho pravniho vkonu, na jeho? podkladé md byt zapsdno pravo do katastru.“'* Z legalni
definice neni jednoduché odvodit, které osoby zahrnuje spojeni ,,a¢astnik pravniho ukonu®.
Bezpochyby se jednd o pfevodce a nabyvatele, avSak o oprdvnéné osob& panuji jisté
pochybnosti. Za pramen téchto pochybnosti povazuji nejisty vztah spravniho fadu a zdkona o
zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. V diivéjsim nalezu Ustavniho
soudu se uvadi, ze na fizeni pred katastralnim ufadem se vztahuje 1 spravni fad a pfedev§im
zakladni zasady spravniho fizeni. Proto je tfeba povazovat za ucastnika fizeni i osobu, o
jejichz pravech, pravem chranénych zajmech nebo povinnostech ma byt v fizeni jednano nebo
jehoz prava, pravem chranéné z4djmy nebo povinnosti mohou byt rozhodnutim piimo
dotteny.'”® Domnivam se, Ze takova interpretace je sohledem na ¢l. 11 odst. 4 Listiny

zékladnich prav a svobod spravni. V pozd&jsim rozhodnuti se Ustavni soud opét zabyval

188 & 3 odst. 1 zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist

§ 4 odst. 1 zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve
znéni pozdéjsich predpis
1% halez Ustavniho soudu ze dne 11. &ervna 1997, sp. zn I. US 279/95
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vztahem spravniho fadu a vefejnopravniho predpisu (konkrétné stavebniho zakona) a dosp¢l
k zavéru, ze vymezeni Ucastnikll fizeni podle spravniho fadu lze aplikovat pouze v ptipadé,
kdy to nevylucuje zvlastni uprava. Z toho plyne, Ze opravnény ucastnikem fizeni o povoleni
vkladu neni. Stejny nazor je odivodnén tim, Ze pokud by mohl byt ucastnikem fizeni kazdy,
kdo mutze byt dotcen na svych pravech nebo povinnostech rozhodnutim katastralniho uradu,
vedlo by to ke znaéné Sirokému okruhu u&astniki a komplikacim pii vkladovém fizeni. ™'
S timto vykladem se neztotoziuji. Myslim si, Ze oprdvnény by mél mit mozZnost do
vkladového fizeni jako ucastnik zasdhnout. Z hlediska procesni ekonomie se tak
zabrani soudnim sporim o nahrazeni projevu vile vlastnika (nabyvatele) nabidnout véc
opravnénému k prodeji.

Zvlastni povaha vécného predkupniho prava zplisobuje problémy i v cizich pravnich
fadech. Problematikou vécného predkupniho prava v obCanském zékoniku ABGB a
knihovnim zdkoné z roku 1871, se zabyvala 1 Ceskoslovenskd prvorepublikova judikatura.
Ptevazoval néazor, ze vécné predkupni pravo tvoii prekazku knihovniho ftizeni. Podle
judikatury: ,, Nelze povoliti vklad prevodu prava vilastnického k nemovitosti, neprokazal-li
Zadatel zpiisobem, predepsanym v knihovnim zdkoné, Ze zapsané piedkupni pravo uhaslo. “'*?
V soudnim vykladu se objevil 1 opacny piistup: ,,...Pravo predkupni neomezuje viastnika
v pravu zcizeni a to ani tenkrate, je-li toto pravo v pozemkové knize zapsano. Soudce knihovni

, L S , 193
proto neni opravnen odepriti vtéleni smlouvy trhove.

Z odivodnéni rozsudku vyplyva, zZe
soud nepovazuje predkupni pravo s vécnymi uclinky za vécné pravo. Prava vécna, jakozto
prava absolutni, se vyznacuji G¢inky erga omnes, kdezto podle presvédceni soudu predkupni
pravo, byt’ zapsané v ptislusné evidenci, vi¢i vSem ostatnim osobam nepusobi. Je-li zapsano
v pozemkové knize, stava se kazdy budouci nabyvatel ucastnikem zdvazkového pravniho
vztahu na misto ptivodniho vlastnika véci. Domnivam se, Ze takovy vyklad je vyloucen pfimo
zakonem, nebot’ vyslovné stanovi moznost zapisem v pozemkové knize pieménit
zévazkového piedkupniho prava v pravo vécné.'” Ani jiné metody interpretace neZ jazykovy
vyklad mé neptesvédcily o opaku.

Zasadni odlisnost naseho pravniho fadu v porovnani s némeckym a rakouskym spatiuji

v institucich opravnénych k zapisim do katastru nemovitosti, respektive do pozemkovych

1 BARESOVA, Eva, BAUDYS, Petr. Zdkon o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prév k nemovitostem. 4.

vydani, Praha: C. H. Beck, 2007, s. 71.

192 rozhodnuti Nejvy3siho soudu CSR ze dne 29. bfezna 1921, sp. zn. R 1 402/21, stejny vyklad viz rozhodnuti
Nevys$iho soudu CSR ze dne 25. fijna 1929, sp. zn. R 1 819/29

193 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 26. dubna 1921, sp. zn. R 11 124/21

194 § 1073 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, dostupné na www.jusline.at
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knih. Zatimco v Rakousku a Némecku se jedna o nezavislé soudy, tak v Ceské republice jsou
k vedeni katastru opravnény katastralni Grady jako spravni organy, které nemohou provadét
preventivni kontrolu smluv a rozhodovat o jejich platnosti. Uplnou kontrolu miize provadét
pouze soud, stejné tak rozhodnout, e smlouva je neplatna.'”

Jak jiz bylo feCeno, v rakouském pravnim systému nalezi pravomoc zapisovat
vlastnickd a jind vécna prava do pozemkové knihy knihovnim soudim. To je z&sadni rozdil
proti ¢eské pravni Gipravé, protoze se nejednd o spravni fizeni, nybrz o nesporné soudni fizeni.
Z toho duvodu je mozné ptrezkoumévat nejen formalni nalezitosti, ale i1 existenci vécného
predkupniho prava. V pravni teorii je zastdvan nazor, ze predkupni pravo skutecné tvofi
prekazku vkladu vlastnického prava.'”® Stejné stanovisko zaujala i judikatura, podle které je
zapsané piedkupni pravo piekazkou vkladu, pokud neni prokdzano, ze opravnény pies fadnou
nabidku piedkupni pravo nevyuzil."’

V némeckém pravu jsou na dispozicni ukony s nemovitosti kladeny vysoké formalni
naroky. Smlouva o pfevodu vlastnického prava musi mit formu notafského zéapisu.'”®
Nezanedbatelnd vyhoda spociva pravé v nestrannosti notafe, nebot’ neni zastupcem smluvni
strany a je povinen sepsat smlouvu tak, aby byli zajisténi oba i¢astnici. Zplsobi-li neplatnost
smlouvy, je odpovédny za vzniklou Skodu a pro tyto situace musi byt pojistén. V némecké
notafské praxi jsou spojena s ptipravou smlouvy opatieni, kterd zajist'uji bezpe¢né nabyti véci
kupujicim. Mezi né€ se fadi i potvrzeni, prokazujici neexistenci zavady v podobé ptedkupniho
prava, nebo Ze sice existuje, ale nebude vykonano. Tato ohlaSeni osob opravnénych
z predkupniho prava se piikladaji k navrhu na zapis do pozemkové knihy.'"” Podle mého
nazoru, ma propracovany némecky systém fadu vyhod. Nezpochybnitelnou ptednosti je prave
ucast notafe jako nestranného subjektu. Dochézi tak k zajiSténi rovnosti stran v ptipadech, kdy
ucastnikem smlouvy je pravni laik, navic maji nadvrhy na zéapis do pozemkové knihy urcitou
pravni kvalitu. V souvislosti s piipravou budouciho obcanského zékoniku se odborna
vetfejnost zabyvala stanovenim povinnosti poddvat ndvrh na vklad ve formé notéatského
zépisu. V této myslence narazila rekodifikaéni komise na odpor Advokétni komory Ceské
republiky, kterd nesouhlasila s dal$im rozsifenim monopolniho postaveni notaiti. Nezbyva mi

nez souhlasit s publikovanymi nézory pravni teorie, Ze obligatorni forma notaiského zapisu

195 ELIAS, Karel. Ceska dprava vécnych prav k nemovitostem. Ad Notam, 2006, &. 6, s. 174.

196 napfiklad KLANG, Heinrich. Kommentar zum Allgemeinen blirgerlichen Gesetzbuch. 2. Auflage, Wien:
Osterreichischen Staatsdruckerei, 1948, s. 828. nebo AICHER, Josef. Kommentar zum Allgemeinen
biirgerlichen Gesetzbuch. Wien: Manzsche Verlags- und Universitdatsbuchhandlung, 2000, s. 2346.

7 rozsudek rakouského Nejvy$siho soudu (OGH) ze dne 19. &ervna 1957, sp. zn. 7 Ob 251/57

198 BASSENGE, Peter a kol. Palandt Biirgerliches Gesetzbuch. 64. Auflage, Miinchen: C. H. Beck, 2005, s. 486.
199 ROMBACH, Claudie. Nemovitosti v némeckém pravu. Ad Notam, 2002, €. 2, s. 28.
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nezajisti vklady v katastru bez vad. Kromé toho by sepsani smlouvy notafem znacné zvysilo
naklady spojené s pfevodem nemovitosti, to by v praxi znamenalo, Ze ucastnici budou zapis
do vefejné evidence odkladat, coz je vrozporu sucelem materialni publicity.*” Proto
povazuji za optimdlni feSeni, uvedené v navrhu obanského zékoniku, ktery jiz schvalil
Parlament Ceské republiky. Jeho vzorem se stalo knihovni fizeni podle rakouského
knihovniho zdkona. V nové pravni Upravé se pocitd sobnovenim zdsady materidlni
publicityzm, ktera se da vyjadfit jako ochrana osoby, spoléhajici v dobré vife na spravnost a
uplnost zapisu v katastru a to tim, jakoby zapsany stav odpovidal skutecnému stavu pravnimu.

Jestlize ma mit zapsany stav pfednost pied skuteCnym stavem, bude nutné v pravnim
predpise rozsifit prezkumné divody oproti sou¢asnému zakonu o zapisech vlastnickych a
jinych vécenych prav. Katastralni afady tak budou ex offo piihlizet k existenci pfedkupniho
prava v ramci fizeni o povoleni vkladu vlastnického prava. V ptipad¢, Ze predlozena smlouva

v ’ r r s . 202
bude v rozporu s predkupnim pravem, bude navrh na zapis zamitnut. »°

200 BAUDYS, Petr. NotaFi nezaruéi vklady v katastru bez vad. Prdvo, 2005, s. 16.

201 & 980 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni schvaleném Poslaneckou snémovnou
Parlamentu CR dne 9. listopadu 2011

202 Navrh vécného zaméru zakona o katastru nemovitosti (Katastralni zakon), dostupny na
www.cuzk.cz/GenerujSoubor.ashx?NAZEV=10-NAVRH
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Zanik predkupniho prava

Zanik predkupniho prava mtize zpusobit fada skuteCnosti. Nejobecnéji se jedna o
zanik predkupnépravniho vztahu na zakladé jeho realizace a zanik bez toho aniz by bylo
pfedkupni prdvo vykonano. Obcansky zdkonik stanovi nékteré zplsoby zéaniku
pfedkupniho prava v radmci obecnych zplisobl zaniku zavazki, dal§i mizeme nalézt ptimo
v upravé piedkupniho prava jako vedlejSiho ujednani u kupni smlouvy. V fad¢é ptipada
budou pro otazku zaniku diilezité ucinky pfedkupniho prava, tedy jednalo-li se o predkupni
pravo zavazkové ¢i vécné.

Zakon nestanovi dobu, po kterou piedkupni pravo opravnéné osoby trva. Jestlize se
jedna o predkupni pravo smluvni, mohou si kontrahenti upravit délku jeho trvani. Dobu
trvani je mozno sjednat jako pfesné urCeni délky trvani nebo muze byt vazana na
rozvazovaci podminku. Pokud ve smlouvé neni upravena doba, na kterou je predkupni
pravo dohodnuto, ma se za to, Ze je zfizeno na dobu neurcitou. Zakonné predkupni pravo
je zpovahy véci Casové neomezené. K samotnému trvani predkupniho préva je tieba
dodat, Ze u n¢j nepiichazi v uvahu promlceni. Nicméné prava, kterd jsou s predkupnim
pravem spojend, se proml¢et mohou. Jak jiz bylo zminéno, pravo predkupnika
k pfednostnimu nabyti véci je Gizce vazano na vuli povinného véc prodat. To znamena, Ze u
zavazkového predkupniho prava za¢ind bézet obecna ttileta promlceci lhiita od okamziku,
kdy zavazany pravo véfitele porusi. Jinak je tomu u vécného predkupniho préva, kde hraje
vyznamnou roli materidlni publicita, na jejimz zaklad¢ judikatura vyvodila, Ze: ,, Triletd
promlceci doba k uplatnéni prava podilového spoluvlastnika, jehoz predkupni pravo bylo
poruseno, domahat se na nabyvateli, aby mu spoluvlastnicky podil na nemovitosti nabidl
ke koupi, zacina bézet dnem ndsledujicim po dni, ke kterému vznikly ucinky vkladu prava

do katastru nemovitosti na zdkladé kupni smlouvy, jiz bylo predkupni pravo poruseno. “ **

203 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. listopadu 2010, sp. zn. 33 Cdo 3371/2008
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Zavér

Ve své diplomové praci jsem se zabyval platnou upravou piedkupniho prava
v obCanském zdkoniku. Mym hlavnim cilem bylo zptehlednit aplikaci tohoto institutu
v pravni praxi, pficemz jsem kladl diraz na aktualni judikaturu. V prvnich kapitolach se
zam¢tuji na podstatu a vyznam predkupniho prava. Pfi snaze o pochopeni jeho podstaty
jsem zjistil, ze kli¢ovou roli hraje rozhodovaci praxe soudii. S ohledem na jeji vyklad, Ize
ziidit pfedkupni pravo ke vsem vécem, které mohou byt predmétem obchodovani, tedy 1
akciim ¢i obchodnim podilim. Zaroven jsem piesvédcen o tom, Ze prava s vécnymi G¢inky
lze zfidit pouze k vécem evidovanym ve vefejné pristupné evidenci, jako je katastr
nemovitosti. Jiné zavéry jsou v protikladu s ochranou prav nabytych v dobré vite.

Podle soudniho vykladu, ma zdkonem stanovena nepievoditelnost predkupniho
prava kogentni povahu, coZ pokldddm za neodlvodnény zdsah do smluvni svobody
ucastnikti. Neshledal jsem rozumny divod pro zdkonné omezeni smluvni dispozice
s pfedkupnim pravem.

V ramci otazek spojenych s predkupnim pravem rozebiram existenci konkrétniho
kupujiciho, kterého nepokladam za podstatnou ¢ast nabidky, neni-li dohodnuto jinak.

V dalsi ¢asti prace se vénuji zdkonnému predkupnimu pravu spoluvlastnikil, z jehoz
upravy vyplyvaji dva zasadni problémy. V prvé fade se jednd o vymezeni okruhu blizkych
osob a dale darovani spoluvlastnického podilu. Ztotoziuji se s pojetim, podle kterého miize
byt osobou blizkou i pravnicka osoba. Vyklad slova ,,pfevod* vyvolal u odborné vetejnosti
znaény rozruch. Na zaklad¢ ziskanych poznatkli jsem ulinil zavér, ze se zakonné
pfedkupni pravo pii darovani spoluvlastnického podilu neuplatni.

Nasledujici kapitola je vyhrazena procesu realizace prava k pfednostnimu nabyti
véci. Rozhodujicim okamzikem je projev ville vlastnika o prodeji véci, ktery nemiize byt
pravné relevantni bez znalosti bliz§ich podminek prodeje. Pro fadné pfijeti nabidky nestaci
souhlasny projev opravnéného, ale je nezbytné vyplatit kupni cenu v zékonné, poptipadé
dohodnuté lhité.

Rada otazek je spojena s problematikou poruseni predkupniho prava. Za
rozhodujici hledisko povazuji, zda povinny véc prodal za podminek, které jsou ve svém
souhrnu vyhodnéjsi, nez které uvedl v nabidce.

Podle mého nazoru je soucasnd koncepce nasledkii spojenych s poruSenim
pfedkupniho prava neudrzitelnd. Prestoze vécné piedkupni pravo zavazuje i1 pravni

nastupce povinného, neni prekdzkou pro vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.
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Za stavajici upravy nemiize katastralni Gfad prezkoumdvat existenci predkupniho prava u
navrhovaného vkladu. To je vSak zcela evidentni rozpor s ochranou prav a opravnénych
zajmu tietich osob.

S téinnosti nového obcanského zakoniku dojde k dilezitym zméndm. Jiz samotna
koncepce soukromého prava upiednostituje smluvni volnost ucastniki, a proto ma
pfevazné dispozitivni charakter. Navic bude zrusena nynéj$i podoba zdkonného
pfedkupniho prava spoluvlastnik. Z hlediska pfezkumu navrhu na vklad do katastru
nemovitosti znamenda existence vécného predkupniho prava prekdzkou povoleni vkladu,
nebot’ se v plné mife obnovi princip materidlni publicity. I kdyz se pozitiva a negativa
nového obcanského zakoniku projevi az v pravni praxi, jiz ted’ si dovoluji tvrdit, Ze se
jedna o kvalitativni posun vpied. Je zfejmé, Ze inspiraci pro Upravu piedkupniho prava
byla dobfe fungujici zahrani¢ni Gprava. V kontinentdlnich pravnich faddech mé zpravidla
prednost smluvni ujednani pted zakonem. Ve vyspélém pravnim staté¢ se také nevylucuje
ziidit predkupni pravo zavéti, nebot’ dulezitéjsi nez zajmy dédict, je pravo zlstavitele
svobodné rozhodovat o svém majetku. Povinnost ucinit nabidku, je stejn¢ jako v BGB,
jasn¢ formulovana k okamziku uzavieni smlouvy s koupéchtivym. Obdobu casove
omezené¢ho zakonného predkupniho préva, nalezneme ve francouzském Code civil ¢i

némeckém BGB.
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Abstrakt

Tato diplomovéa prace se vénuje aktudlni upravé predkupniho prava v obCanském
zakoniku a jejim nejvetsim nedostatkiim. V této souvislosti je kladen diiraz na ustalenou
rozhodovaci praxi soudli. Obsahem je rovnéz komparace stavajiciho zdkonného vymezeni

s cizimi pravnimi fady a tvahy nad jeho tpravou de lege ferenda.
Abstract

This thesis is focused on regulation of the right of first refusal in currently valid Civil
Code. Principle of this institute is that it allows an individual designated person that they
have, under certain assumptions affect the future destiny of things. The legal regulations of
the right of first refusal in the Czech Republic suffer from certain amount of inadequacies.
This state is caused by the historical progression of the country. I compare the actual
problems of the right of first refusal and decision making practice. Judicial decisions are
organized in logical parts and there was an effort to provide an overall and comprehensive
overview of the opinions held by courts on the individual legal questions.

Diploma work is divided into several chapters. On the beginning I am interested in
right of first refusal generally. Especially I describe the legal grounds of its origin, law or
contract. If owner and potential buyer sign contract it doesn’t mean pressure to sell a
property. The right is depends on owner’s decision to sell and the one who wants to buy it
can only react to the owner’s offer. Next part pursues a different effect between obligation
right and right in rem. The most important chapter includes main question of right of first
refusal such as existence of certain buyer, notification of purchase price and change person
of legal relationship.

The legal pre-emption right of the proportionate co-owners is unusual institute,
which causes many problems in legal practice. The next part analyses interpretation of the
legal pre-emption right in cases of donation.

The topic titled “exercise of the right of first refusal” contains offer to use the right,
its qualify acceptance and conclusion of a contract. The final chapter deals with questions
about infringement of the right of first refusal and their subsequent remedies. To conclude
this thesis compares the present and futures legal regulation and summarizes detected
knowledge. De lege lata legal regulations have many imperative rules. In the future, it will

be possible more accurately adapted to the contractual agreement.
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Ptedkupni pravo, opravnény, povinny, pfedkupnik, tfeti osoba, koupéchtivy, vécné
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