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Uvod
Napriek tomu , alebo mozZno prave preto, Zétitit predkupného prava je v
Ok¢ianskom zakonniku upraveny len v par paragrafachaj to systematicky i zle

zaradenych vyvolava jeho UGprava’ae problémov, no paradoxne odbornej literatary



alebo c¢lankov, ktoré by sa komplexne zaoberali péotmi som nenasSla. Odborna
literatira a odbornéclanky sa vo svojom obsahu zaoberaju iba jeidgmi
problémami. Su len dve monografie, ktoré géatititom predkupného prava zaoberaju,
no maju viac vykladovy daebnicovy charakter. Viac polemiky sa uz nachade
jednotlivych  odbornych ¢lankoch, no tych je vihdom na IFku existencie
predkupného prava pbal méjho nazoru nedostatok néko, aj sam proces 'adania
jednotlivych zdrojov bol natmy.

Aj ked” predkupné pravo v tej podobe v akej ho pomn teraz , existuje uz
niekd’ko desiatok rokov , nezalmge to aby zasadné problémy s nim spojené
vyvolavali vémi Zivu diskusiu ako aj medzi odbornou veosou tak aj v oblasti
judikaturnej ¢innosti sudov a jeto aj jeden z dbévodovbemn danej témydalSim a
pre moju v@bu podstatnejS§im dévodom bola snaha poukama tkz. uz prezitie
stavajuceho Qifianskeho zakonnika.

Mbéze sa zdj Ze vo svojej praci budem rozohejadnotlivé problematické
aspekty predkupného prava naprieelym pravnym poriadkom¢o vSak nieje pravda
nakd’ko vo svojej praci budem rozobérédba ustanovenia predkupného prava, ktoré sa
nachadzaju v Qimnskom zakonniku a iba v¢uych pripadoch sa okrajovo dostanem
aj k predkupnému pravu na inych miestachpravnom poriadku. Cfem prace je
zhodnoti’ doterajSiu Gpravu institutu predkupného praigentifikova” problémy, ktoré
pri momentalnej Uprave vznikaju y@gda a komparovéajednotlivé nazory( napr. realna
existencia kapechtivého, pravne naroky opravheng pripade poruSenia predkupného
prava S vecne — pravhymgigkami, mozZzno§ zriadenia predkupného prava pre
nehnuténosti ktoré niesu zapisané v katastri nelinosi alebo problematické otazky
ohladom subjektov a predmetov predkupného prava) hodmott’ posun inStitdtu
predkupného prava sl@dom na Novy Qitansky zakonnik. Pri rozbore spornych
aspektov predkupného prava budem vych@dzélavne z momentalnej Upravy
Okcianskeho zakonnika hlavne s dbrazom na tejedp vyklad a teleologicko —
systematicky vyklad. Na identifikaciu jednotlilyc spornych momentov spojenych
s predkupnym pravom pouZijem judikatGrtimnos’ NajvysSieho sudGR a Ustavného
stduCR v spojitosti s odbornou literatGrouslankami.

Praca z&ina kapitolou, v ktorej sa budem zaolfetastorickym vyvojom institltu

predkupného prava, ndik@ povazujem za vhodné abjlovek v (vode pochopil



chronologicky vyvoj a hlavne vplyv politickggarnitary v obdobi socializmu, na tento
inStitit a do akej miery je poztemy az do dneSnej doby.

Dalsia kapitola je zamerand na teoreticky oozintititu predkupného prava a
jednotlivé definicie, s akymi sa v tejto dobeedzi odbornou verejnsu a NajvysSSim
sidom CR mdZeme stretii Tato kapitola taktie? obsahuje rozdelenieedgupného
prava potla pravneho dévodu vzniku a fadpovahy, ptiom toto zakladne rozdelenie
ma zasadny vplyv na viaceré otazky, ktorymbusde praca zaobeta

Po teoretickom Uvode prace prechadza postupnpodistate a cie prace. Aby
bolo zvyraznené nesystematické zaradenie jbdyait paragrafov sdvisiacich s
predkupnym pravom, praca preberd toto nesysiehda zaradenia a &ma S
predkupnym pravom spoluvlastnikov v 8140 ¢i@bskeho zakonnika , kde sa zameriava
na druhy jednotlivych prevodov na ktoré seediupné pravo ¥ahuje a probléemy
spaté s realizaciou predkupného prava. Nasledamostatné kapitoly, ktoré individualne
pojednavaju o zmluvnom predkupnom prave ar@dkupnom prava S vecne — pravnymi
Gcinkami. Préom pri zmluvnom predkupnom prave sa zameriagapodstatné nalezitosti
zjednania predkupného prava v pripade prediduprprava s vecne — pravnymiinkami
sa zameriava hlavne na rozporuplne vnimany3 ®88t. 3. V nasledujucej kapitole praca
pojednava hlavne o problémoch, ktoré suvssiadstupnictvom jednotlivych subjektov.

Dalej sa praca zaoberd problematikou realizgsiedkupného prava a to so
zameranim sa na realnu existenciu kupechtivého otazky sudvisiace s nalezitami
riadnej ponuky, ktorej sasou je aj cena. Nasleduje kapitola, ktord saobera
jednotlivymi narokmi plyndcimi z poruSenia pkegpného prava a to pka toho¢i sa
jedna o poruSenie oblig@ho predkupného prava alebo predkupného psawaecne-
pravnymi @&inkami alebo predkupného prava spoluviastnikapitola sa zameriava
hlavne na jednotlivé rozdiely, a v pripadeedkupného prava spoluvlastnikov na&iter
3pecifika. Uprava predkupného prava v BGB nedposlednej kapitole bola vybrana
prave kvOli Novému dllanskemu zékonniku, nake prave tato Oprava sluzil ako
inSpirainy zdroj pre Novy abansky zakonnik, ktorému sa venuje posledapit@la.

1 Vyvoj pravnej upravy predkupného prava
Institut predkupného prava nachadzame uz v rabec okkianskom zakonniku

ktory bol vyhlaseny cisarskym patentodn946/1811 z. z. a nasledne bol recipovany pre

Uzemie Republiky¢eskoslovenskej zakonotn11/1918 z. z., prisluSna Uprava je npta



aj do oRkianskeho zakonniku zakonam141/ 1950 z. z. av roku 1964 bola uprava
predkupného prava umiestnend dociamskeho zakonniku do 6smepsti , druhegj

hlavy s inymi ujednaniami pri kapnej zmluve.

Uprava instititu predkupného prava vcéiahskom zakonniku z roku 1811 sa
nachaddza v 8 1072 a nasl. VtedajSia uUpravdkppného prava ma diwe paralelne
spojitosti s aktudlnou Upravou no nachadzampeodliSnosti, ktoré vyplyvaju z iného
socio-ekonomického a politického usporiadanied&jSej doby. Primarne dochadzalo k
zjednavaniu predkupného prava v oblastni tblov zmlav , taktiez dochadzalo k
vzniku predkupného prava zo zakona a tiefb hamoznené zjediigoredkupné pravo
bez offiadu na jeho UplatnisNa rozdiel od dneSnej pravnej Upravy, VfiE@daUprava

umoziovala zriadi predkupné pravo zavetom.

Spolu s instititom predkupného prava vtedajSravna Uprava poznala aj institut
tkz. Retraktu , jednalo sa o0 obdobu predkupnébrava. Zasadny rozdiel medzi
retraktom a predkupnym pravom sgpal v tom, Ze pokia pri predkupnom prave si
naroky plynice opravnenému z predkupného praydatioval vai povinnému z
predkupného pravagize povodne zaviazanému pri retrakthom prave opravneny
uplatioval naroky az na nadobudaiei , ktorému povinny vec scudzil. Pri uglevani
svojich prav z predkupného prava opravneny oholpoZzadové po povinnom
z predkupného prava aby mu po Kkome stanovenych podmienok s potencionalnym
zaujemcom, cize pevne stanovené nalezitosti uz kapnej ugynl za tych istych

podmienok ponukol a odkupenie.

Obecny obiansky zakonnik taktiez v sebe uZz obsahovelerde predkupného
prava z jeho réznymi ¢inkami ato predkupné pravo s obliggmi a vecne — pravnymi
acinkami, ¢o plynie aj z ustanovenie 8 1073 &3y patent. 946/1811 Sb. Z. s., obecny
ob¢ansky zakonnik, co do nemovitych statku muze byti zapis#m véejnych knih
premenéno v pravo ¥cné.RozliSovanie tinkov predkupného prava na obliga a vecne

— pravne poskytlo opravnenému esStéSud moznos ochrany jeho prav.

Uz aj vobecnom daanskom zakonniku ale vznikaju prvé spornémmaty |,
o ktorych sa moézZzeme dozvedlig komentara k obecnému ctdnskemu zakonniku od
Sedl&ka a majoritne sa jednalo orozsah vecnéhakpmného prava, dobu, po ktord

vecné predkupné pravo trva, rozsah obmedzeniastnickeho prava povinného



z predkupného prava. Potrebu dotvarania a dyklgednotlivych spornych momentov
doklada aj judikat z komentara k obecnémuaobkému zdkonniku od Setka, jedna
sa o rozhodnutie NajvysSieho sudu vo Viedni68 GIl.U. 3896 :, Predkupni pravo
osobni k¥cem nemovitym se zapisem ddeye knihy mni na pravo #né atudiz
muze byt pouzito auplamo proti kazdému r/étimu drziteli ¥ci, tedy nepochylgn
predstavuje omezeni dispdho prava vlastnika. Vlastnik tak muze zeiit libovolné
treti osold az tehdy, kdyz opré&my nepouzil pravo k vykupuéov po radné ofed,

nebo pedkupni pravo zaniklo uplynutim zékonné Ihdty.

Obecny obansky zakonnik sa stava inSpmgm zdrojom aj obianskeho
z&konniku ¢. 141/1950 Zb. taktiez oztavany za tkz. , stredny olansky zakonnik*
Mnohé ustanovenia sa prevzali docasinej pravnej Upravy v doslovnom zneni napr.
§ 379 :Kdo je opraven vykoupit wc, musi zaplatit cenu nabidnutowkym jinym,
neni-li ujednano jinak. Nemuze-li éov vykoupit nebo nemuze-li splnit podminky
nabidnuté vedle ceny anelze-li je vyrovnati adhadni cenou,/dkupni pravo
zanikné. Identické znenie nachadzame v § 60&asthého okianskeho zékonnika
a taktiez d’alSie ustanovenie ktoré suvisi s narokmi opeaeho z predkupného prava
v pripade poruSenia vecného predkupného peaia nasledovnd?odle toho, byla-li &
zcizena zpusobem, pro ktery byleedkupni pravo umluvend, jinym zpusobem, muz
ese opravneny bt na nabyvateli domahat, aby mudcvp'enechal, anebo mu zustane
predkupni pravo zanech&hdNapriek niekdkym pravnym excesom, ktoré s vdak
vysvetlitdné z odkazom na hehkd dobu, kedy @imnsky zakonnik vznikal
a vyraznym spdsobom do seba pretavuje uZ jiedavedicu Ulohu socializifiuNa
rozdiel od obecného dlanskeho zakonnika, @knsky zékonnik z roku 1950 vyslovné
rieSi moznog zjednania institutu predkupného prava aj prgpad iného scudzenia ,
nez scudzenia predajom ato nasledoviaéove pravo Ize smluvit ikdyZz secv
neprodava, ataké pro7ipad jiného zcizeniéui neZ prodejemV § 137 obianskeho
zakonnika zroku 1950 nachadzame taktiez Upmakonného predkupného prava

! ROUCEK, Frantisek, SEDLAEK, JaromirKkoment# k ceskoslovenskému zakonikuatskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské-Rd dil Praha: Linhart, 1936.

z.¢. 141/1950 Sb.Qtansky zakonnik v zneni plathnom k 1.1.1951.

¥ §376 z¢&. 141/1950 Sh.Qtiansky zékonnik v zneni platnom k 1.1.1951.

Pravo nikdy nebrani aby bylacv zcizena socialistické pravnické osol§ 380 odst. 2 z. 141/1950
Sh.Okiansky zakonnik v zneni platnom k 1.1.1951.

> §375o0dst. 2 z. 141/1950 Sbh.Qfiansky zakonnik v zneni platnom k 1.1.1951.
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spoluvlastnikov.

Predtym ako sa dostaneme do aktualnej podadtgnoveni predkupného prava,
musime sa eSte zaohtergpodobou Obianskeho zakonnika ktora bola platna do
31.12.1991 apotom podobou ktord nakoniec atiskiinnog’ou od 01.01.1992. Do
velkej novely Oltianskeho zakonniké&. 509/1991 Z.z. .Qtansky zakonnik z. 40/1964
jednotlivé ustanovenia tadom predkupného prava vobec neobsahoval. Téaktcky
stav bol spbsobeny hlavne politickou situackipra nerozvijala Ziadnym spbsobom
sukromné vlastnictvo. Napriek ne existencii @twch ustanoveni sa vtejto dobe
institut predkupného prava vyuzival ale akgas’ inominatnych kontraktov. VZadom
na mozno$ zjednavania predkupného préava iba ako inoméf® kontraktt tu bola
jedine moznas zjednania predkupného prava osobnej povalakd’ko nebolo mozné
obmedzové vlastnicke prava tretich os6b iba zo zagdéko vrZahu v suvislosti s tym
uvadza Fiala, Zevyzhledem ktomu, Zefggkupni pravo nebylo upraveno, bylo nutné,
aby se dastnici shodli na podminkach a zpusobu reeéizag‘edkupniho prava . Vzniklé
predkupni prdvo mohlo mitciaky jen vdi smluvnimu partnerovi’ Vzhladom na
neexistenciu opory v zakone, bol kladeny déra vzajomné ujednanie si jednotlivych
nalezitosti inominatneho kontraktu, ktorym za@ad’ovalo predkupné pravo. Bolo v ramci
vzajomnych ujednani dohodhlteda nielen rozsah arealiziciu ale aj pripanaroky
plynuce z poruSenia predkupného prava, ktorémmhol opradvneny z predkupného prava
uplatiova’ vo¢i povinnému z predkupného prava. AvSak ak ttaképrava absentovala
v pripade poruSenia predkupného prava sa dastktovd, Ze opravneny mohol

postupovéd pod’a vSeobecnej Upravy o nahrade Skody.

Znaxnu mieru neistoty vniesla do situacieladdom predkupného prava aj novela
ol¢ianskeho zakonnik&. 131/1982 Z. z., nakko po jej prijati sa zala ¢ag odbornej
verejnosti kloni k nazoru, Ze predkupné pravo je mozné itiadj ako vecné
bremeno. Svoje argumenty opierali o jednotlivézhodnutia NajvysSieho sudu vo
Viedni®. Zdalo, sa Ze dochadza k posilneniu institfxedkupného prava no vyvstala

nutno$ poznamena rozdielu povahu ako aj institutu predkupnépoava , tak aj

® 8§51 z.¢. 40/1964 Sbh.Ohansky zakonnik v zneni platnom k 1.4.1964.

Fiala, J.Predkupni pravoBulletin advokacie, 1992, 10, str. 18.

rozhodnutie NajvySSieho sudu vo Viedni Gl. U136 v ktorom bola vyslovena pravna veta, héhdwne
zapisané pravo je vecnym bremenom in Fialdieddkupni pravoBulletin advokacie, 1992, 10, str.
19.



instititu vecného bremena najite do moznosti realizacie Uzitkovej hodnoty.

Az prelomovou novelou @ianskeho zakonnika ¢. 509/1991 Zz. sa institat
predkupného prava opatovne ¢leail do ORianskeho zakonnika . Koncepcia
predkupného prava v&snom Obianskom zakonniku je roztrieStena, ridko zakonné
predkupné pravo s vecnymgiidkami sa nachadza v Il. Hlave druhggsti Olgianskeho
zakonnika, ktora upravuje Spoluvlastnictvoaziskova Uprava predkupného prava sa
nachadza v Il. Hlave 6smefasti Olgianskeho zakonniku, ktord upravuje Ké&gdie
dojednania pri kupnej zmluve. Uz len tato ¢emina disbalancia zaradenia jednotlivych
ustanoveni upravujucich predkupné pravo sp@eolmnohé komplikacie, aj vedadom
nato, Ze v modernych zahramjch demokraciach Eurépy sa obdobny spdsolavgipr
predkupného prava nenachédza. Zdkonné predkypéaeo na spoluvlastnicky podiel
upraveny v 8 140 Qanskeho zakonnika stoji Uplne mimo vSeobecrigravy
predkupného prava, v prislusnom paragrafe rgmk@ame ani nutné nalezitosti , ktoré
by mala obsahova ponuka , forma &s uskuténenia ponuky na kldpu, moZziios
prechodu prav dalSie iné oblasti spojené s predkupnym pravom.

Napriek tomu, Ze daprava predkupného prava §v602- § 606 Obianskeho
zakonnika je uz rozsiahlejSia a postupne efinitie podstaty predkupného prava, cez
moznosti rozSirenia predkupného prava aj ma formy scudzenia nez kapa , moznosti
zriadenia obliggného predkupného prava ale aj predkupnéhwapsavecnymi &inkami
na zaklade zmluvy , moZznosti domahania sa oko& plynucich z poruSenia
predkupného prava , spbésob realizacie prediupngrava az po jeden zo spbdsobov
zaniku predkupného prava. Zdanie dostabsti Upravy tohto inStitatu potvrdzuje
judikatarna ¢innog’, musela mnoho spornych otazok plynacich dostaténej Upravy

predkupného prava dotvéira

2 Pojem predkupného prava

Sasna prava Uprava nahliada na predkupné pa&eona jedno z prav k veciam
cudzim. Tento pravny vah je zaloZzeny na vzajomnych pravach a postiach
opravneného z predkupného prava — predkupnikgovianého z predkupného prava.

Podstata predkupného prava &dpa vtom, Ze predkupnik ma prednostné prana
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kupu veci, v pripade poKiasa povinny z predkupného prava ve€azanu predkupnym
pravom rozhodne scudzi Predkupné pravo obmedzuje vlastnicke prépavinného

z predkupného préav. Dévody vzniku predkupného prava sa za p@uzerminolégie ,

s ktorou pracuje nemecka literatra , ¢ijeneny na motivy obranné a motivy
smerujuce k nadobudnutiu veci.

Pravna tedria poskytuje viacero tedrii vktdry sa snazi zachyti podstatu
predkupného prava napriklad tedria ktor4 ndhbliza predkupné pravo ako na ofertu,
teda zavazok k ndjalSia n& nahliada ako na jednostranny prejav volezza pravny
vztah ateodria ktora predkupné pravo vnima dkakrat podmienenu zmluvu.

Individualne nabady na pojimanie predkupného prava nachadzamnemedzi

odbornou verejnasu ©

, ktora sa nezhodujéo do existencie kupechtivej osoby.
Urgitym odliSnym spdsobom charakterizuje predkuppéivo Najvyssi sudCR  vo
svojom rozhodnuti 25 Cdo 2764/1999 a to tak ,Z..jde o pravni vztah, vamz pravu
jedné strany na /@dnostni nabidku ke koupi a moZnost jejiho vyo#ipiovida povinnost

strany druhé“'? a obdobné stanovisko zaujima dodhes

Najvy3si sud CR vo svojej definicii predkupného prava , vdazoliadiuje
moment kedy, povinnému z predkupného pravaikaz povinnos vykona ponuku
opravnenému z predkupného prava a taktiezohliediuje stanovené podmienky

zédkonom alebo zmluvou, ktorou bolo predkupné@v@r medzi povinnym a opravnenym

SURGOVA , MarkétaPredkupni pravol. vydanie. Praha: Wdavdstvo LINDE PRAHA, a.s, 2008.
10s.

10 ~.-050bNni a nezcizitelné opr&m \&fitele (predkupnika), kterému odpovidd obkiga povinnost

vlastnika jako zavazané osoby (dluznika) nabidoaiity objekt predkupniku ke koupi,fiXemz tato povinnost
dospiva v okamziku, kdy vlastnik chcécvprodat teti osols (koupschtivému)“ in ELIAS, Karel.Obcansky

zakonik. Velky akademicky komemnt@. svazel.inde: Praha, 2008, s. 1753.

1 Jpravni podstatu iedkupniho pravniho vztahu lze vymezit jako pravatak, ve kterém jeden

individualrg uréeny subjekt, tj. konkréth opravignd osoba ma pravo koupitos od druhého individuain
uréeného subjektu, tj. konkrétrod zavazané osoby jako prvni z&edgpokladu, ze zavazana osoba chée v
prodat, pop. zcizit jinym zpisobem nez prodejem.” in JEHIKA, Oldrich. SVESTKA, Jii. Nad gredkupnim
pravem.Pravni rozhledy1994.. 5, s. 160.

12 rozsudok Najvyssieho stdu sp. zn. 25 Cdo 2764/¥8ka 18. 10. 2001.
13 rozsudok NajvysSieho stdu sp. zn. 30 Cdo 338020 dia 13. 12. 2011.
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zaloZené, tenisty néazor zastava K. Efias

Pre Uplno$ a porovnanie eSte uvadzam definiciu predkopngrdva ktoru
nachddzame v komentari od F. B, J. Sedi&ka : ,Predkupni pravo jest opravni
podavajiciho, bd pristupujici ihned, resp. pozg k jinému pravnimu jednani jako vedlejSi
umluva, nebo zaloZzené samostatnou smlouvou, kieo@iévreni zalezi v tom, Ze zavazany,

bude-li chtit ¥c prodat, jest povinen ji nabidnout oprémému k vykupu®®

Ako je mozné vidig na jednotnej definicii predkupného prava odaorna
verejnos, ktord je nejednotnd aj medzi sebou, neztodni s Najvy3sim sudoitiR, i
ked v tomto pripade si myslim, Ze kritka rodhatia NajvysSieho sudu je
opodstatnend nakko ako neskoér uvidime tato Iwei strohd alebo tkz. plocha definicia
predkupného prava je prafioen viacerych problémov, ktoré nasledne vziikako
napriklad uz vysSie spominany moment dospelpavazku z predkupného prava, a

stym suvisiaca realna existencia osoby kupeéhd.
2.1 Pravne dovody vzniku predkupného prava

Zakladnymi pravnymi dovodmi vzniku predkupnélppava je zakon a zmluva,
pricom zriadene predkupného prava v zavete v mtalm®m zneni 8 478 OGianskeho

zékonnika by bola bez akyclikek pravnych &inkov.

S predkupnym pravom zriadenim zo zékona $@tasame naprée celym
pravnym poriadkom a to v ©bnskom zakonniku v § 140, ktory upravujediupné
pravo spoluvlastnikov na spoluvlastnicky podi@l v daldich zakonocfi v tomto
pripade ddévodom vzniku je ®gaptejSie ochrana ¢itého verejného zaujmu. Zakonné
predkupné pravo sa v tomto pripade do kaasthnutinosti nezapisuje no napriek

tomu ma vecne — pravnu povahu, ktora plyni€ Zzakona¢. 265/1992 Sb. o zapisech

vlastnickych a jinych&nych prav k nemovitosteM

14 ELIAS, Karel.Obcansky zakonik. Velky akademicky komeng svazek.inde: Praha, 2008, s. 1753 -
1754.

* ROUCEK, Frantiek, SEDLAEK, JaromirKoment# k ceskoslovenskému zakonikuatskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské-Rv dil Praha: Linhart, 1936, s. 810.

zak. ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zakon, z&k.114/1992 Sh., o ochrampiirody a krajiny, zake.
182/2006 Sb.,
insolvexini zakon, zakg. 229/1991 Sb., otl .
7 SURGOVA, MarkétaPredkupni pravoPraha: Linde, 2008, s. 42 - 43.
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Zakonné predkupné pravo zasadnym spbsobom drujee vlastnicke pravo
jednotlivca, kedy tento jednotlivec ma zakonoobmedzenu \Jmos vo vybere
kontrahend®. Preto aby dochadzalo & najmens$im zasahom do sféry jednotlivcov,
mal by zakonodarca mozmogzakonného predkupného prava obmedzico najv&sej
miere a ponechia len najnutnejSie ustanovenia , ktoré by zph®vali ochranu
verejného zaujmy, ktory by ztraym spdsobom prevySoval nad zaujmom jednatlivc
Preto je na mieste v tomto pripade ak za&&ommedkupné pravo sa bude vyuZiva
prikladmo prave v ochrane Zivotného prostredtiedy zachovanie Zivotnych podmienok
, kvality Zivotného prostredia obyvéite a snaha o udrzéitey rozvoj zivotného

prostredia je nad zdujmom jednotlivca.
2.2 Jednotlivé povahy predkupného prava

V tomto pripade sa predkupné pravo delipnedkupné pravo s vecne - pravnymi
Winkami a predkupné pravo s obliggmi &inkami. Specifikom je v tomto pripade §
603 odst. 2 Olianskeho zakonnika, ktory umge zriadi® predkupné pravo s vecne —
pravnymi @inkami zmluvou. Ptiom v komentari F. Raka nachadzame néazor, Ze sa v
tomto pripade nejedna o vecné pravo v prawlova zmysle, ale ide o oblie
pravo ktoré vdak posobi &iovsetkym (erga omnesS) Momentalne sa ustalil nézor v

tom, Ze sa jednd o vecné pravo.

Zakladnym rysom vecného predkupného pravasS@kvjeho trvacnds nakd’ko
povinnos z predkupného prava prechddza na novéhmbdddtga® , iny nazor k
tejto problematike zastava L. Svobdda Keby som vychadzala z druhého nézoru, yktor
vSak pouzZiva iba jazykovy vyklad a nebadituje pritom samud podstatu predkupného
prava, ¢ize jeden z jeha’aziskovych principov a t.j. ako som uZ spmatd trvacnad
ktory je jednym z jeho hlavnych znakov , ritcho odliSuje aj od predkupného prava
s oblig&nymi &inkami, zanikla by tym jasne stanovena hmani&ktord zasadnym
spésobom od seba odliSuje jednotlivénky predkupnych prav, ktoré vyvolavaja.

Dalsim podpornym argumentom v tomto pripade ¢sobnd povaha vecného

8 ELIAS, Karel. Redkupni pravo jako obligaceAd Notam 2006¢. 1, s. 6 - 7.

1 ROUCEK, Franti$ek, SEDLAEK, JaromirKoment# k ceskoslovenskému zakonikuatskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatske-Rd dil Praha: Linhart, 1936, s. 811.

20 HLAVSA, Petr, PLECITY, Vladimir, KOCOUREK, #i. Civilni kodexy. Obansky zakonik, Qiansky soudni
7ad. Eurounion: Praha, 2001, s. 271.

2L opravnenie na kupu satehuje len k prvému nastupcovi in SVOBODA, a&lredkupni pravol.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 43 - 44,
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predkupného prava, ktora sa viaze na oprahwenz predkupného prava a Ziadnym
spésobom nemé vplyv na povinného z predkupnphiva,cize nema m@a vplyv na
trvacnos vecného predkupného prava ani zmena v ogmbenného z predkupného

prava.

Tymto sa presuvam k predkupnému pravu s gatslymi &inkami, ktorého
zdklad nachadzame v 8§ 603 odst. 1. Obliga predkupné pravo zavazuje iba strany
danej obligacie,cize pbésobi inter partes. Predmetom obkhgho predkupného prava
mozu by okrem hnutEnosti ,nehnuiinosti aj vSetky nato sposobilé predmety al@po
prava k pobadavke® # nakdko o tejto otdzke zakon vyslovene ¢mmusime
vychadzé zo zdsadygo zakon vyslovene nezakazuje je dovolen&oprisi vSak tento
pripad musia strany detailne zmluvne uptadiednym 2z moznych predmetov
predkupného prava by mohli tbyaj veci druhovo d¢ené, no v tomto pripade je otazne
& by mohlo déjs k situacii kedy by sa predkupné pravo remorealizové® . Zo
samej podstaty druhovo denych veci sa mi javi otazka predkupnéhovgra tomto
pripade ako prebytoa, naktko vtomto pripade by sa dal budici pripadd@ujem o
druhovo uéené veci nahradi napriklad zmluvou o zmluve buddcej, v kjorea
predavajuci zaviaZze prataurité mnozstvo ovocia kupujucemu eSte v obdibdy
ovocie nieje dozreté a strany maju moZndstailnejSej Upravy ako v pripade zriadenia
predkupného prava. V Gvahu ako predmetu pépaf zriadenie predkupného prava na
redlnu ale aj idedlnwas’ veci, ku ktorej sa prikiga aj F. Rotek a J. Sedi®lk®® a
obdobne aj L. Svoboda ale s tym, Ze musi bypripade idealneho vlastnictvacasti
veci zriadene predkupné pravo na celé to@élhe vlastnictv8.Specificka je situécia
v pripade k& je predmetom zmluvne zdavaného predkupného prava nehbog’
neevidovana v Katastri nehninesti.vV ramci tejto problematiky je nazor Wtpripuga
tito moznos?’ a to hlavne s odkazom na ochranu vlasthitk@rava ako prava

vecného k nehnuteostiam ktoré niesu zapisané v Kkatastri nefinosti, nemal Ky

22 SURGOVA, MarkétaPredkupni pravoPraha: Linde, 2008, s. 19.

23 SVOBODA, LukasPredkupni pravol. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 20.

24 SVOBODA, LukasPredkupni pravol. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 20-21.

% ROUCEK, Frantisek, SEDLAEK, JaromirKoment# k ceskoslovenskému zakonikuatskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské-Rd dil Praha: Linhart, 1936, s. 813.

% SVOBODA, LukasPredkupni pravol. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 21.

2" odkaz na § 133 odst. 3 @anskeho zakonnika, ptal ktorého by vzniklo predkupné pravo pre veci
neevidované v katastre nehriitesti &innog'ou zmluvy in HOLUB, Milan a kolObcansky zakonik.
Komentd. 2. svazek2. vydani. Praha: Linde, 2003, s. 933 - 934.
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problém so zriadenim a poskytnutim ekvivalentmehrany predkupnému pravu s vecne
— pravnymi @inkami. No naproti tomu nézor K. EliaSe jashnevori , Ze tento stavije v
rozpore s principom publicty a moZze zasadnym spdsobom zasahal@ prav tretich

osbb. Vziiadom na aktualnu Upravu je vhodnejSie priklorsa na stranu K. EliaSe

ktoreho nazor na tato otazku proklamuje pprmiavnej istoty.

% ELIAS, Karel.Obcansky zakonik. Velky akademicky koment svazeK.inde: Praha, 2008, s. 1763.
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3 Predkupné pravo spoluvlastnikov - 8140 QObanskeho

zakonnika

Znenie ustanovenia 8 140 &4¥nskeho zakonnika predstavuje najvyznamnejSi
priklad z&konného predkupného prava, v ktorsan stanovuje povinnospoluviastnika
pri scudzeni spoluvlastnickeho podielu pondkmuednostne svoj spoluvlastnicky podiel
ostatnym spoluvlastnikom. Predmetné ustanovdmie vtiahnuté doceského pravneho
novelou zroku 1991 ktorou bola aj odstranendngenka nutného suhlasu ostatnych
spoluvlastnikov pri prevode spoluvlastnickepodielu vynimajic spoluvlastnika alebo
potomkov scudzujiceho spoluvlastnika.

Kvoli strohosti a nejednoztiaosti momentélne platnej &idnej pravnej Upravy
dochaddza k mnohym sporom ladom realizacie zakonného predkupného prava na
spoluvlastnicky podiel. Momentalny stav sa cl@pa ako unikum, k& v prevaznom
mnozstve pravne poriadky jednotlivych Statourdpy tento institit nezakotvuja. Preto je
na mieste aj otazka legitimity takéhoto typustanovenid. Cie® a ani funkcia
predkupného prava spoluvlastnikov s T'ame koncentracie vlastnictva nestoji nad

principom ochrany vlastnictva zakotvenym v &g zakladnych prav a slobdd.

3.1 Problematické otazky predkupného prava spoidastnikov

V uvode ustanovenia 8 140 &dnskeho =zakonnika, ktory hovori prevode
spoluvlastnickeho podily“ je otazne, ¢i zakonodarca skutoe mienil stav ktory
pouzitim tohto slovného spojenia vznikol. Alpodborna verejndgsa rozhodnutia sudov
pripadné predkupné pravo pretotatzuji len na nadobud@te ktory nadobldda na
zaklade uwitého typu zmluvygize nemdze doéfs k nadobudnutiu vliastnickeho prava k
spoluvlastnickemu podielu prostrednictvom dealenina zaklade rozhodnutia Statneho
organu alebo vydrzanim.

Zasadna otazka vSak vyvstawa do uplatnenia zakonného predkupného praea p
pripad Uplatného alebo bezuplatného prevodolugiastnickeho podielu. V tomto
pripade uZz nedochadza k takej vzajomnej zhakie v predoSlej otazke, kedy Vladimir

Plecity, Milan Holub ale aj Karel EliaS sa tejto suvislosti jasne prikiaju k

# Vlastnik podilu je proti jinym vlastnikn omezen: nema volnostqvést své vlastnictvi bezgkazek

komukoli. Pak se klade otazka, co z hlediska Ustawvpdaadku justifikuje takové omezeniin ELIAS,
Karel. O zakonnémipdkupnim pravu spoluvlastriikPravni rozhledy2009,¢. 5, s. 153.
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moznosti, Ze v pripade pojmu prevod tam buadd ako aj Uplatny tak aj
bezuplatny prevod spoluvlastnickeho podfelupripade uplabvania predkupného prava
na spoluvlastnicky podiel. M6Zeme konStatpvae pokid by bol zaujem zékonodarcu
redukova uplatnenia predkupného prava iba na Uplareévody pouzil by slovo pretla
alebo slovné spojenigprevadi-li za uplatu spoluvlastnicky podit... Dovadzame Ze je
vhodnejSie interpretova v tomto pripade slovo prevod SirSim sposoboa
neokliefova® ho iba na Uuplatné prevodim by bola eSte viac oslabend pozicia
opravnenych spoluvlastnikov na uplatnenie pupdého prava. OdliSny nazor na danu

problematiku vSak uvadzaiiJiSpa&il ktory ,* zakonné pedkupni pravo spoluvlastnika
je jen gedkupnim pravem ve vlastnim slova smyslu, jakpouZziva 8 602 odst. 1 &b,

a na pipady uvedené v § 602 odst. 2cDhcetne darovani by je bylo mozno roiSi
dohodou spoluvlastniku. Gdsnky zakonnik tedy v 8 602 a nasl. rozungdhupnim
pravem pipady, kdy ¥c povinny hodla prodat, nikoliviijpady jiného pevodu. RozSi-li
strany dohodou #Aedkupni pravo i na jiné Fijpady pevodu, nejde jiz o pravo
predkupni ale o pravo obdobrié“ DalSie argumenty ktoré uvadzaju zastancoviaiee6
Ze zakonné predkupné pravo satatwje len na Uplatné prevody teda hlavne v
pripade kapno — predajnej zmluvy spoluvlastnickghodielu , sa hlavne tahuju na
vznik pripadnych problémov poKieby doSlo k realizicii zdkonného predkupn@néva

v pripade darovania a s tym suvisiaca cektard je nutnou nalezZittsu riadne
vykonanie ponuky na prednostné odkupenie stadtnickeho podielu. Taktiez uvadzaju
Ze v pripade darovania opravnenym spoluvlksmi alebo spoluvliastnikovi zostava
zachované predkupné prauoaldiu svoju argumentaciu proti tahovaniu zakonného
predkupného prava aj na bezuplatné prevodavagi na teoretickej definicii
predkupného prava ktoré predstavuje povitinoponuknti prednostne predmet
predkupného prava na kupu a pravo tento predmednostne kupi v momente kedy
sa povinny z predkupného prava rozhodne peedpredkupného prava prédaa jej
obsahom je povinnésvykona ponuku. Zastancovia v tejto suvislosti uvadzafisenciu
vole povinného z predkupného prava predmetkueného prava pretlanakdko ten v

pripade prikladmo darovania malwbiba bezuplatne previesspoluvlastnicky podiel.

% PLECITY, Vladimir, KOCOUREK, di. Obcansky zakonnik4 doplné vydani. Praha: Eurounion Praha,
sr.0., 2007 s. 218.

31 SPACIL, Jit. Z&konné pedkupni préavo, darovani a &ma spoluvlastnickeho podilRravni rozhledy,
2009, r@. 17,¢. 11, s. 396-401.
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Nakd’ko prevodca v tomto pripade nieje schopnan®ti’ cenu prevadzaného
spoluvlastnickeho podielu a &dnsky zakonnik v tejto otézke taktiez ¢mla
nestanovuje Ziadnu podporni moihoseSenia tejto situacieobdobne sa k danej
problematike vyjadruje aj ii Mikes a Ji Svestka@®. Svoju argumentécid’alej opierajl

o fakt, Zze v pripade ak by doslo k rozsirepredkupného prava aj na bezuplatné
prevody , zhorSilo by sa postavenie opravnerghpredkupného prava, ndiko tento
by sa zalobou mohol uz iba dom@hausSenia prevodu a nemohol by sa uz dothdha
s odkazom na 8603 odst. 3d@mskeho zakonnika aby mal opravneny spolinilas
moznos pozadovA na obdarovanom aby mu ponukol spoluvlastnicggdiel na
odkupenie za rovnakych podmienok za akychnhdobudol obdarovany, rovnaky nazor
zastava aj Michal Kral Pokid pre absentujicu UGpravu pre beziplatne prevod
spoluvlastnickych podielov, ktoré sutaazené zakonnym predkupnym pravom, javi sa s
pouzitim 8 602 odst. 2 moznoszmluvne zakonné pravo rozsiriaj na bezlplatné
prevody. Aj v tomto pripade je vSak nutné ramci takejto inominatnej zmluvy
pamatd na stanovenie kupnej ceny v pripade ak usgedtnik zamy® svoj
spoluvlastnicky podiel darofaDalsie moZné komplikdcie méZu vyustay pripade
zamennej zmluvy, kedy sa spoluvlastnicky podiane predmetom zamennej zmluvy
medzi spoluvlastnikom a fti@u osobou, ktord poskytuje adekvatnu protihtanoie
vSak p@aZznu za spoluvlastnicky podiel. Jedna sa dakt bezlplatny prevod no tretej
osobe sa o0 uitu majetkovd hodnotu jej majetok zmenSuje Wakor nadobudnutia
spoluvlastnickeho podielu. S danej situaciepripade uplaiovania predkupného prava
spoluvlastnika alebo spoluvlastnikov vyvstavtiéZ otdzka ofadom stanovenia ceny.
Odvijala by sa povinnésnadobudate ponuknd’ spoluvlastnikovi spoluvlastnicky podiel
na odkupenie, za cenu ktord by sa stanomovel spoluvlastnicky podiel alebo na
majetkovu alebo ind hodnotu ktora bola preme zamennej zmluvy. V¥adom nato,
Ze zakonné predkupné pravo sa viaze na dpstaicky podiel, domnievam sa, Ze cena
by sa stanovovala na tento spoluvlastnickydigdp napriek tomu Ze jeho realna

%2 JEZEK, Mojmir. BezUplatny fevod ( darovani) a fedkupni pravo dle § 140 @b. Pravni rozhledy ,
2003,¢.3, s. 114,116- 119.

» pokud by namisto ipdkupniho prava #o jit v podstat o zabezpgeni gednostniho prava
spoluvlastnika, #lo by byt v zakone expressis verbis pamatovama gFipadny pevod
spoluvlastnickeho podilu darem, poddhek je tomu fi smuvnim pedkupnim pravu. To znamena,
Ze v takovém ifpack by n¥lo byt pamatovadno na ujednani o vysi anebapusobu weni kupni
ceny*

» kdyby rezim ustanoveni § 140 &b dopadal i na darovéni, neSlo by faktighydil darovat ,jelikoz
0 jeho darovani by #h ostatni spoluvlastnicifejme ténei vzdy zajem*

33

34
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hodnota by bola nizSia nez poskytnuté majetkginenie zo strany nadobudatea o
tento rozdiel by sa znizil majetok nadobublateV pripade pokia sa jedna eSte o
darovanie spoluvlastnickeho podielu, tak aj p@ianoveni pripadnej ceny by sa
nadobudateov majetok o predmetnd sumu zvySil, no \pgide zamennej zmluvy by
mohlo teoreticky doéfs k znizeniu majetku nadobudieToto je len jeden z prikladov,
ktoré by zasadne mohli zasiatindo pravnej istoty v pripade odliSnej intetacie a
rozSirenia zakonného predkupného prava aj bealplatné prevody. Ustalena suadna
judikatira Najvy3sieho sUd@R sa taktieZ prikladmo vo svojom rozhodnuti Bp 22
Cdo 2408/2007 zastava nazoru, 7e predkupné pravo s@mhwge na Uplatne prevody.
Stav kedy by sa k vykladu slova prevod vidosti s 8140, pristupovalo tak, Ze sa
vztahuje ako aj na uplatne prevody, tak aj bezidpl prevody, by do ztaej miery
zvyhodiovalo v tomto pripade zostavajuceho spoluniat alebo spoluvlastnikov.
Nakd’ko zostavajuci spoluvlastnik neméze pozadoys nadobudatevi v pripade
darovania, aby za tych istych podmienok nadob spoluvlastnicky podiekize by mu
ho nadobudate ,podaroval“. Tato moZnds je nerealizovatma nakdko predkupné
pravo jasne stanovuje a je definované akav@ropravneného na prednostné odkupenie
spoluvlastnickeho podielu. No tento fakt moézgt kzneuzity , nakiko spoluvlastnik
moéze v pravnej rovine daravaspoluvlastnicky podiel no v praktickej rosjnnapriek
fiktivnemu darovaniu zo strany nadobudiatebude pévodnému vlastnikovi uhradend
riadna kupna cena po vzajomnej dohode. Takdo otvara priestor pre Spekulativhe
obchodovanie so spoluvlastnickym podielom sZmo@'ou obchadzania zakonného
predkupného prava, a to Ze ostatnym spoltnilesm alebo spoluvlastnikovi zostane
zachované predkupné pravo nemeri wnipodstate na jeho znefunleni.

No napriek viacerym rizikam, ktoré so sebaungsa interpretacia § 140, ktora sa
bude vZahova len na uplatne prevody musim sa skor priklok nej, vziiadom na
momentalnu Upravu a znenie jednotlivych ustendvolfadom predkupného prava v

Okcianskom zakonniku. Problematické su hlavné gk slova s ktorymi zakonodarca

% predkupni pravo je podrobnupraveno jako vedlejsi ujednanii fkupni smlou¥ a tato Gprava se

pouzije i v pipact predkupniho prava podilového spoluvlastnika . Hoky zakonodérce tedpokladal,
Ze pravo nabyt ipdnostd véc by se tykalo i jinych ffpadu nez kupni smlouvy, pojmenoval by toto
pravo jinak a zZadil by jeho Upravu do hlavy prvni osmésti olasnkého zékonniku, upravujici
obecné instituty zavazkového prava. Komee vztaZzeni principu ipdkupniho prava i na darovaci
smlouvy je vrozporus podstatou darovani, jefjsledkem by bylo darovanisi nékomu, koho

darce obdarovat nechce, nebylo by tak jiz moomluvit o ( dobrovolném ) darovani, ale ocemem
bezuplatném ifgvodu”
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v jednotlivych ustanovenia operuje. Zasadnybf@gm je v slove prevod ktory sa
nachaddza v 8140, keby racio z&konodarcu hmiedmetny paragraf vztiahtiulen na
uplatné prevody , mal to vyslovene uviesiakdko a hlavne vo verejnom prave sa
poziva slovo prevod v sudvislosti s bezodmatou ako napriklad v pripade
bezodplatného odkupenia cennych papierov. Pretéisto jazykového vykladu daného
slova by som sa jasne prik#da skor k tomu zZe slovo prevod sa méakava aj na
bezodplatné prevody. Predmetné ustanovenia v&ak musi vyklada v kontexte
ostatnych ustanoveni, ktoré predkupné praveawypld a tu nastava zasadny problém.
Nakd’ko predkupné pravo ako som uz pisala séahtge na moznd@sopravneného z
predkupného prava na prednostny vykup aleldkUpenie,cize redlna moznds
opravneného alebo opravnenych domialsa odkupenia spoluvlastnickeho podielu za
rovnakych podmienok za akych ho nadobudol obadaté je vylikena. V pripade
domahania sa relativnej neplatnosti prevodwlustastnickeho podielu opravnenymi,
nakd’ko im bola ponuka ponudknuta za vyrazne nedyikejSich podmienok , tymto by
sa uplne vyldila moznos bezodplatného prevoduiim zasa dochadza k zasadnému
zadsahu do dispagiych prav. Odstranila by sa v pripade kebsdapenému alebo
opravnenym bol spoluvlastnicky podiel ponuknuiza podmienok darovania, no
opravneny ma moznoslen prednostného vykupu. MAdom na vySSie uvedené ale
hlavhe na zéklade aktualneho znenia jednatfivyustanoveni, ktoré sa zaoberaju
predkupnym pravom sa skor prikén k nazoru, Ze prevod o ktorom pojednava

§ 140 by sa mal vahova len na uplatné prevody.

3.2 Problematické otazky predkupného prava spoluvistnikov suavisiace s

jeho realizaciou

Niet pochyb o tom, Ze pokiadochadza k prevodu spoluvlastnickeho podiela,
osobu blizku, zakonné pravo sa neujpi@ a spoluvlastnik nepotrebuje ani suhlas od
ostatnych spoluvlastnikov aby takyto prevodkutnil. Ind situacia nastava v pripade,
pokid’ dochadza k prechodu spoluvlastnickeho podreuind osobu ako osobu blizku.
V tomto pripade vznikd spoluvlastnikovi powsth spoluvlastnicky podiel ponukhu
ostavajucim spoluvlastnikom na prednostné odkigp Teda relevancia uplatnenia

predkupného prava nastava az v momente Zam§B8o scudzenia, teda spoluvlastnici si
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predkupné pravo na spoluvlastnicky podiel namduplatiova’ skor®. Spoluvlastnik
mbze svoj spoluvlastnicky podiel prev¥iesa ostatnych spoluvlastnikov v pripade ak
tito s danym prevodom suhlasia a tocudiplatnenim alebo neuplatnenim predkupného
prava.

Priebeh realizacie predkupného prava zahajuggne vykonana/ uskutoena
ponuka spoluvlastnika, ktory zarigS predaj spoluvlastnickeho podielu ostatnym
spoluvlastnikom v ktorej ozndmi vSetky podmienklednd sa o jednostranny pravny
Ukon a v tejto suvislosti je rozhodnutie WaSieho sUduCR sp. zn. 29 Cdo 2476/99
nabidka udinena ostatnim opra¥nym spoluvlastnikum musi byt pravnim Ukonem
individuadlnim a adresovanym, pouhé neadresovandgejneni ve v&jné souZi
uvedené v periodickém tisku neni dagiai® *, ponuka sa bude potom posudzova
pod’a obecnej Upravy nalezitosti pravnych ukonbvramci judikaturnejcinnosti, sa
ustalil taktieZ nazor, ?e ponuka musiinap taktiez naleZitosti navrhu na uzatvorenie
kupnej zmluvy, ¢o znamend Ze ponuka musi obsatiopeesne Specifikovany predmet a
stanoven kipnu cenidaldie jednotlivé podmienky napriklad otazkykipd si zjedna s
nadobudattom aj individualny splatkovy kalendar je otazri¢ je pre spoluvlastnika-
povinného z predkupného prava pondkma doklUpenie aj s touto podmienkou. Mam
zato, Ze opravneny ma pravo nadobtidmgpoluviastnicky podiel za identickych
podmienok ako by ich mal nadobudninadobudate a preto povinny z predkupného
prava musi ponukiiu spoluvlastnicky podiel na odkupenie za igdych podmienok
ak nadobudatevi. Preto ak dojde k zmene ponuky, je poyinn predkupného prava
povinny danu ponuku zmehiaj vai opravnenym spoluvlastnikom z predkupného
prava a ponuku musi zaslaSetkym spoluvlastnikom, teda opravnenym edkupného
prava. V pripade nehniiteosti, kedy ja zakonom poZadovana pisomnandprtoto
nemusi by cinit v&Sie problémy no v pripade hniriého majetku, kedy nieje
vyzadovana pisomna forma, toto mdzZe spdsabowablémy. V zasade je preto v
zaujme ochrany subjektivnych prav spoluvlastnilaby si predmetny postup, formu ,
nalezitosti a spdsob vykonania ponuky zmluupeavili. Obe strany by sa mohli
dosta® do dbkaznej nudze, kedy by nevyhodnejSiaiggo mal opravneny spoluvlastnik
alebo spoluvlastnici z predkupného prava, hlakdoy museli preukazovaze povinny si

nevykonal svoju zakonom stanovenu povitingsnuknd spoluvlastnicky podiel na

% ELIAS, Karel. O zakonnémiedkupnim pravu spoluvlastnikravni rozhledy, 2009, t017,¢. 5, s. 154.
37 rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 29 Cdo 2476/99 zaiad09.05. 2000.
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odkupenie. 8 140 taktiez ¢eas realizacie predkupného prava ufgZ a asi aj
predpokladd , Ze spoluvlastnici uzatvoria emdju dohodu o realizacii predkupného
prava, ak k tejto vzdjomnej dohode medzilsgastnikmi nedbjde tak sa predkupné
pravo realizuje v pomere jednotlivych spohsthickych podielov spoluvlastnik8vk
danej otazke rozsudok Najvy3Sieho sUdR sp. zn. 33 Cdo 603/ 20Q&rotoze nabidka
zavadzaného spoluviastnika se vztahuje na pelil, ktery zamysli zcizit, je z titulu
zakonného fedkupniho prava opravnym spoluvlastnikum , Kfe zajem relevantnim
zpusobem projevili, k dispozici @pcely podil. Z toho vyplyvd , Ze potenélon
narok tchto spoluvlastniku kie podil ( res. Tu jeho idealntast, ktera by na ¢
pripadala , kdyby #fedkupni pravo uplatnili) vykoupit negfit , priroste” tem
spoluvlastnikum, kie nabidku k vykupu/ialic *°.

S riadne vykonanou ponukou a so vSetkymi ait@lg'ami , ktoré jej prinalezia ,
zo strany povinného 2z predkupného prava, tie aj povinnog opravneného
spoluvlastnika alebo spoluvlastnikov z predi@pn prava aby ju riadne s nalezitosi
pod’a § 43 a nasl. @anskeho zakonnika prijali / akceptovali. V tonmpripade su vsak
aj v ramci ustanoveni o predkupnom pravenastené prekluzivne lehoty, ktoré €0
sa nehnuimosti tyka tri mesiace a v pripade hinébo majetku osem dni.
Spoluvlastnici ale maju moznps si tieto prekluzivne lehoty stantviodliSne od
z&konnej Uupravy. Aby vSak doSlo k uzavretilpno — predajnej zmluvy medzi
spoluvlastnikom, ktory predava svoj spoluvlay podiel a medzi spoluvlastnikom
alebo ostatnymi spoluvlastnikmi, musi thyi uzZz v zmluvne dohodnutej alebo
zédkonnom stanovenej prekluzivnej lehote zanstrspoluvlastnika alebo spoluvlastnikov
zaplatena kapna cena. MdZe teda tdbis nasledujlicim situacia, spoluvlastnik chce
realizova predkupné pravo a spolu aj s prijatim ggnaaplati stanovenu kapnu cenu,
d’alej mbze spoluvlastnik bez prijatia ponulkgplatt’ stanovenu kuapnu cenu alebo zo
strany spoluvlastnika déjde k prijatiu ponuky v prekluzivnej lehote neddjde k
zaplateniu stanovenej kapnej ceny. V. prvom pgdé dosSlo k riadnej realizacii
predkupného prava a uzavretiu kupno — predapgrajuvy, v druhom pripade napriek
tomu, Ze absentuje nalezité prijatie ponukpd’p konkludentného chovania sa

spoluvlastnika, ktory zaplatil stanovend kupmenu v prekluzivnej lehote taktiez

% KRALIK, Michal. Podilové spoluvlastnictvi v edmském zakonnik®raha: C. H. Beck, 2008, s. 173-
175,180-181.

% rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 33 Cdo 603/2008 zaiad31.08. 2009.
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dochadza k uzavretiu kipnej zmluvy nEk® aj Najvyssi sudCR stanovil, Ze
rozhodujlicou skutmog'ou je zaplatenie kupnej ceny v prekluzivieioté® a teda v
treom pripade, kedy zo strany spoluvlastnikaladd$ prijatiu ponuky no nezaplateniu
kupnej ceny v prekluzivnej lehote, nedosSlo kawetiu kapno — predajnej zmluvy a
spoluvlastnik v tomto pripade ani nerealizopadédkupné pravo. Otazny zostava pripad ,
ked spoluvlastnik Ziadnym spb6sobom nereaguje wykonand ponuku aci teda
spoluvlastnik, ktory chce svoj spoluvlastnickpdiel predava ho moéze preda eSte
pred uplynutim prekluzivnej lehoty. Mam zatbe pokii sa spoluvlastnik vyslovne
nevyjadri, Ze nemieni svoje predkupné pravalizeva’ , tak Ze povinny z predkupného
prava musi neffauplynt’ prekluzivnu lehotu a az v zapéti po jelyouti realizové
obchod. Méanie spoluvlastnika o uplatneni predkupnéhévgprnezakladd domnienku Ze
by ho realizovad nechcel alebo ménim daval suhlas s prevodom spoluvlastnickeho
podielu na tretiu osobu.

Rozhodujucim aspektom je aj preto stanovergay v ponuke, ktorl povinny z
predkupného prava adresuje jednotlivym opraymenspoluvilastnikom z predkupného
prava. Ako som uzZ vysSie spomenula cengpgdstatnou nalezitésu ponuky, ktoru
povinny z predkupného prava musi vykbrRovinny z predkupného prava ma viacero
moznosti ako tuto cenu stanjvia to do ponuky uvadza cenu uZ individealn
zjednanu z konkrétnym zaujemcom, alebo stgeowtenu pobh tkz. ceny obvyklej
alebo ceny trznej. V zasade ale nikdy certanovend v ponuke nemdze tby
nevyhodnejSia ako cena za ktora povinny sgjedzspoluviastnicky podiel. V Uzkej
suvislosti so stanovenim ceny je aj otazksstencie realnej tretej osobyize kupca.V
tejto otdzke dochadza v zasade k odliSnymonoéiz medzi judikatirou a odbornou
verejnosou. Judikatira ma v zasade za to Ze, nigjgd existencia tretej osob§ize
zaujemcu nato, aby bola vykonana pofitikalisny nazor prezentuje Karel Elids s
LukaSem Svobodou , ktory svoju argumentadavegl hlavne na tom, Ze fakticky by
opravneny spoluvlastnici nemohli vyuzivasencidlny zmysel predkupného prava a to
prednostne odkupispoluvlastnicky podiel,, spoluvlastnik muze ostatnim spoluvlastnikum
nabidnout svuj podil k vykupu kdykoli, anzje konkrétni zajemce o koupi, a g@se

jim vnutit do spoluvlastnictvi kohokoft* Pristup rozhodovania stdov tejto otdzke ma

9 Rozsudok Najvyssieho sudiR zo dia 26.06. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1996/2005.
' Rozsudok Najvy3sieho sudiR zo dia 18.10.2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/ 99.
42 ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 ®B. Pravni rozhledy2009, r@. 17,&. 15, s. 552.
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hlavhe znany dopad v tom, Ze zo strany sudu nedochakzazliSovaniu medzi
uplatiovanim si prdv z predkupného prava opravnéngpoluvlastnikmi a ponukou,
Cize ofertou na uzatvorenie zmluvy. Prejavuja $&u plochos vnimania intitatu
predkupného prava sudmi, néko institut predkupného prava je v zasadésSog od
klasickej ponuky na uzatvorenie zmluvgp jasne dokazuje aj samostatnd Uprava
predkupného prava. Vnimanie, Ze k riadnemu espln povinnosti plynucich z
predkupného prava dojde iba uskuenim ponuky zo strany povinného z predkupnéh
prava otvara priestor povinnému, néd® po formalnom splneni ponuky by zakonneé
pravo zaniklo a mohol pri spoluvlastnicky @bdpredd komukdvek, s tym Ze
spoluvlastnici maju zachované predkupné pr&adi nadobudatéovi. A preto mam
zato, a priklAam sa na stranu odbornej verejnosti, Ze epréealna existencia tretej
osoby v tomto pripade je =zasadnym rysom kmeakho prava a jednym z
elementarnychtasti ktory tento institat zakladne odliSujd mstitutu obyajnej ponuky
na uzatvorenie zmluvy. V suvislosti aj s ngédh zaujemcom cize kupechtivym,
suhlasim z nazorom LukaSe Svobodu, ktoryzgstancom toho aby sa cena uvadzana
v ponuke opravnenému z predkupného prava jaddviod ceny ktord ponuka
kupechtivy , ¢ize aby sa odstupilo aj od stanovenia ceoylg ceny trznej, narozdiel
od sudnej praxe, ktora neustale ako aj méomaskut@nenia riadnej ponuky a aj
stanovenia ceny odvija od momentu kedy siimy zoZenie podklady na stanovenie
ceny svojho spoluvlastnickeho podielu a nee moment realneho chcenia povinného
scudzi® spoluvlastnicky podiel a ako aj existenciu ladgvého, iny nazor prezentuje
Oldiich Jehleka a Jii Svestkd”.

Spoluvlastnici maja moznossi vzajomne prava a povinnosti 'alom vykonu
predkupného prava uprévivo vzajomnej dohode / zmluve. Tato dohodansae tykd
ako aj presného stanovenia realizacie predkupnprava jej obsahom mdzZe t'byj
vzdanie sa uplatnenia predkupného pravacoPRritato dohoda nemusi thyuzatvarana
pre konkrétny prevod spoluvlastnickeho podialu konkrétnu tretiu osobu. Nejedna sa
v tomto pripade o dohodu, ktorou by sa wgabktnik vzdaval eSte len v budulcnosti
vzniknutych prav a za takato dohodu je aj gimwana situacia kedy je opravneny
spoluvlastnik oboznameny zo zamerom spoluvlkastnpredé spoluvlastnicky podiel

tretej osobe a spoluvlastnik konkludentnym ssp®dm prejavi suhlas s takymto

43 JEHLICKA, Oldrich, SVESTKA, Jii. Nad gredkupnim pravenPravni rozhledy1994, ré. 2,¢. 5, s. 164.
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prevodoni’. Nieje preto na mieste , poskytév@ravnu ochranu osobam , ktoré sa bez
vaznej nalezitosti vole vzdaju predkupného praveo v zakonom stanovenej lehote
splnia podmienky na prevod vlastnickeho prdveeci. Dochadzalo by tu k naruSeniu
ochrany prav tretich os6b¢o aj v pripade zdkonného predkupného pravd® 1
potvrdzuje prikladmo judikatira Najvy3sieho st sp zn. 22 Cdo 1599/2003 v ktorom
dospel kzaveru , Zedohoda podilovych spoluvlastnik Ze v pipad® prodeje
spoluvlastnického podilu jednoho z nickett osold nebudou zbyvajici spoluvlastnici
uplatiovat pedkupni pravo, neodporuje svym obsahem zakonu pfipad®, Ze by byla
uzavena gedem bez vztahu ke konkrétnimu kupujicifiuténto zaver Najvy$$eho sudu
CR podporuje d'alsi jeho judikat sp. zn. 22 Cdo 446/20p2ohodnou-li se podilovi
spoluvlastnici, Zze kazdy z nich prod@&jgwodil t'eti osold, nemohou viipad® realizace této

dohody namitat neplatnost smlouvy/eymdu podilu pro porusenfgdkupniho prava

“ Rozsudok Najvyssieho sudiR zo dia 13.05. 2003, sp. zn. 22 Cdo 446/ 2002.
45 rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 1599/2003 zaadl1.02.2004.
46 rozhodnutie Najvy3Sieho sudR sp. zn. 22 Cdo 446/2002 zaiad13.05.2003.
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4 Zmluvné predkupné pravo

Zmluvné predkupné pravo ,obligee predkupné pravo alebo taktiez @owvané
ako aj osobné predkupné prayosa historicky ozravalo iba ako predkupné pravo,

pricom vecné predkupné pravo predstavovalo prémakty®,

Obligatné predkupné pravo zakladad povinnosti ibaerinpartes - ¢ize medzi
zavazujicimi sa stranarfii a pravny zaklad nachadza v ustanoveni § @33 d
Okgianskeho zakonnika. Predmetom ohliggho predkupného prava v tomto pripade
moézu by ako aj veci hnutmé tak aj veci nehndiee alebo aj iné spdsobilé predmety.
Forma zmluvy sa bude hlavne odvijapod’a predpokladanych pripadov v 8§ 46
Okcianskeho zakonnika dalSich pripadoch kedy to predpoklada zakon28 5
Obcianskeho zakonnika.

Na rozdiel od obligmého predkupného prava, vecné predkupné ppbakytuje
podstatne vyhodnejSiu poziciu pre opravnenghpredkupného prava a to v pripade,
pokid’® opravneny nevyuZzil svoje predkupné praveto tmu aj po prechode na tretiu
osobu zostdva zachované dalSiu vyhodu vecné predkupné pravo poskytuje
opravnenému z predkupného prava v pripade Spora predkupného prava a z toho

plyndacich narokov opravnenému.

Zmluva, ale méze hy aj pravhym doévodom vzniku predkupného pravecne —
pravnymi &inkami a obdobn( moZnosachadzame v ABGB' , ale v tomto pripade
stanovuje Obiansky zakonnik v ustanoveni § 603 odst. Yektne pisomnd formu
zmluvy na rozdiel od obligaého predkupného prava &ininos” podmigiuje vkladom
do katastra nehnudteosti. S tymto sa spojuje aj otazka nutnogmaenia predkupného
prava v zmluve , ako predkupné pravo vegmjahy, kedy mozeme néjmazor, ktory
sa kloni k nutnosti oztania predkupného prava ako predkupného praeanej

povahy uZ v zmluvé ale aj nazor, 7e takto predkupné pravoatemé by nemust.

4 HENDRYCH, Du$anPravnicky slovnik3. vydani. Praha: C.H. Beck, 2009. Zdroj: Beckiran
48 ROUCEK, Frantisek, SEDLAEK, JaromirKoment# k ceskoslovenskému zakonikuatskému a
obcanské

5 pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské -RWsdil. Praha: Linhart, 1936, s. 809.
" SVESTKA, Jti. Predkupni pravo eeskoslovenském @anském zakonikiRravnik 1957, s. 702.
0 ELIAS, Karel. Redkupni préavo jako obligace Id Notam 2006,¢. 2, s. 39.

51 KOZIOL, Helmut, BYDLINSKI, PeterKurzkommentar zum ABGRVien: Springer, 2010, 1182.
2. BARESOVA, Eva, BAUDYS, PetZakon o zapisech vlastnickych a jinyeierwch prav k nemovitosterh.
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V pripade vecného predkupného prava je jelimnag’ jednoznane spojena s
nutnosou vkladu do katastru nehniniesti a preto ozkanie predkupného prava v
zmluve ako predkupného prava s vecne - pravn¥inkami bez vykonania vkladu by

nemalo Ziadnu zavazrtogpre povinného z predkupného prava.

4.1 Problematické otazky nalezitosti vyhrady prékupného prava

Dikcia 8§ 602 odst. 1 kladie jasny doraz najgwevlle predavajuceho ktory si
vyhradzuje vyhradou predkupné pravo. Napriekragd na vBu predavajuceho
nemdzeme vtomto pripade hovorio jednostrannom pravnom Ukone , r&ko je
potrebnd aj Via zavazujuceho sa, Ze predmetnd vec pred@mjil prednostne
ponukne na kupu v pripade jej scudzenia.l'¥dbm nato, Ze zakon nestanovuje
striktne , formalne nalezitosti platnostize pisomna forma vyhrady predkupného prava
sa vyzaduje iba poMia dochddza kzjednaniu vyhrady predkupného grana
nehnuténosti, ktoré ma aj vecnécinky ,erga omnes” aplati aj pre nastupcowe Pr
vaSiu pravnu istotu sa ale odp&aizjednanie pisomnej vyhrady predkupného prdjva
v pripadoch , kedy ju zakon nestanovuje.lddom nato, Ze zjednanim predkupného
prava dochadza k obmedzeniu dispozicie kupbpicere pripad budldceho scudzenia,
moéze aj nemusi Bystanovena cena za takéto obmedzenie. Staroeeny mbze nta
formu znizenia kupnej ceny alebo mézeg lsyanovena suma za vyhradu predkupného
prava. Vramci zjednanej vyhrady predkupnélrdv@ mobze Kty uz aj stanovena cena,

za ktord bude mdcpredkupnik vec vykupi ¢o potvrdzuje aj veta prva v 8§ 606 .

vydani. Praha: C.H. Beck, 2007, s. 533.
3 JEHLICKA, Oldfich. SVESTKA, Jii. Nad gredkupnim pravenPravni rozhledy1994¢. 5, s. 163.
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5 Predkupné pravo s vecne - pravnymi&nkami

Napriek tomu, Ze predkupné pravo vecnej hyvapina charakteristiku vecnych
prav t.j. napriek zmene vlastnikacitej veci nedochadza k zmene povinnosti tykejuc
sa predmetnej veci, skddom na ochranu prav tretich oséb a zakieppe pravnej
istoty, k zriadeniu predkupného prava ako ar&ecného dochadza iba v pripade, kedy
je mozné toto vecné pravo daba vo verejne pristupnom registri, ktorého et
principom je princip publicity atym sa davariestor Sirokej verejnosti aby sa
oboznamila pri scudzovani veci¢i predmet ktory maju nadobudhinieje z#azeny
vecnym predkupnym pravom.

Rozsah v akom budld nastupcovia viazany vecnymedkupnym pravom by sa
nemal odliSova od rozsahu akym bol viazany pbévodny vidstrdokid mozno vecné
predkupné pravo ddéada v prislusnom registri , a preto sa nemoznd wrzapati
odvolavd na nevedomas oadom daného zavazku. Vecné predkupné pravosdy
malo uplatova’® aj po scudzeni na vSetky spdsoby scudzebez obmedzenia
vrozsahu vakom bol aj zaviazany pévodnyswiik. V pripade k& dbjde prejavom
vole k nadobudnutiu veci, taZenej predkupnym pravom niet pochyb o razsah

viazanosti.

5.1 Problematické otazky predkupného prava v zaslosti od jeho
acinkov

Odst. 1 § 603 pojednava o predkupnom prave imeZobligacie, a sice na rozdiel
od prav plyndcich z predkupného prava ktocella 8§ 604 v ramci dedenia na dedi
neprechadzaju , povinnbplynica z predkupného prava na dedi prechadza.

Na rozdiel od obligmého predkupného prava , vecné predkupnéopré@zanika
odmietnutim ponuky od vlastnika na vykup pravaopak trva gas zjednanej doby
a pokid tato doba nieje zjednana, v pripade fyziokepby vecné predkupné pravo trva

za jeho Zivota vdiladom aj na § 604.

Na vyklad § 603 odst. 3 momentélne panuju d@sadne odliSné doktriny. StarSia
doktrina ku ktorej sa priklonil aj Ustavnyidsv naleze sp. zn I. US 265/98 z roku 1999,
kde dospel k zaveru, Ze qsoba opravnena z predkupného prava by molde
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zaviazanej osobe uplaiva’ narok na nahradu Skody za podmienok § 42¢aBbkeho

zakonnika . VzZladom k tomu ale Ze sa jedna iba o zavazkosgbny) charakter
predkupného prava sa vSak opravnena osobadfemna nadobuddimvi scudzenej
veci s Uspechom doméaha aby nabyvafekipenu vec ponukol na kuptitaktieZ sa k

tejto doktrine kloni aj M. Skarova, O. Jekdi, J. Svestk® °°.

Teda starSia doktrina interpretuje odstaveme8triktivne a wahuje ho iba k odstavcu 2,
ktory pojima o vecnom predkupnom prave.

Naproti tomu nova doktrina, ktor0 zastava Hiagem s J. Fialou ponuka
systematicky ,jazykovy a logicky vyklad, ktoryedie k tomu, Ze naroky vyplyvajuce pri
poruSeni predkupného prava si mbze uplat’ opravneny¢i uz ide o obligené
predkupné pravo alebo vecné predkupné pravo.

Zo systematiky vystavby 8§ 603, kedy v odstpbjednava o obligaom prave
v odst. 2 ovecnom prave aodst. 3 stanovijeoky ktoré vznikaju opravnenému pri
poruSeni predkupného prava, nemame dbévod @anidva Ze by sa odst. 3 mal
vztahova iba na odst. 2¢ize vecné predkupné pravo. Keby bol zaujerkozadarcu
vyllcit moznog uplatnenia si narokov pri poruSeni obliggho predkupného prava
zakomponoval by to uZ do sameho znenia pamag&dmozrejme zaujmy a pohnutky
zakonodarcu nikdy nieje mozné Uplne spravrerpnetové ale vtomto pripade kedy
odst. 3 bol dopani novelou zroku 1991 ajeho charakter m&cob povahu, da sa
usudt Ze zamerom zakonodarcu nebola snaha obmadp@hatnenia naroku plynaceho
z poruSenia iba vecného predkupného prava,iirshovami, nasledky uvedené v 8603
odst.3 sa tykaju vSetkych druhov predkupnéh@var Nema zmysel dohaddvasa
0 Umysle zakonodarcu, sme pressad, Ze zavery ztoho vyplyvajuce posilujingip
zmluvnej vdnosti a nalezitym spdsobom chrani opravnenélok&iaP bolo zamerom
zakonodarcu ni® iné, mohol tak spraviovd’a presnejSie. 57

V zasade neostava nez suhlasi K. EliaSem pri pouziti systematického agkl
danej normy, no bez toho aby dany nazor potiporeny eSte logickym vykladom

daného ustanovenia.

>4 nalez Ustavného sudiR sp. zn I. US 265/98 zaid 19.10.1999.

5 JEHLICKA, Oldtich. SVESTKA, Jii. Nad gredkupnim pravenPravni rozhledy1994.¢. 5, s. 162 - 163.

% SKAROVA, Marta in SVESTKA, i a kol.Obcansky zakonik.. Komenit410. vydani. C. H. Beck: Praha,
2006, s. 1074.

> KAREL, Elia$ a kolObcasnky zakonnik : Velky akademicky komeBatsvazek § 488-880. vydanie.
Praha: Wdavatistvo LINDE PRAHA,2002. s. 1766 .
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Naproti tomu starSia doktrina v tomto pripadgchadza zo samej podstaty a
Ucelu rozdelenia predkupného prava teda na kpmdw pravo z vecne - pravnymi
(cinkami a obligané predkupné pravo. Nake predkupné prdvo s vecne- pravnymi
Gcinkami sa zapisuje do katastra nehfusti, prejavuje sa tu princip publicity tghoy
pre vecné prava, ku ktorym sa predkupné qra@vvecne- pravnymi ¢inkami aj
zaraluje a z toho vyplyva aj jeho zavaznhosrga omnes, narozdiel od obligaho
predkupného prava, ktoré pésobi iba intetgsaa chyba tam aj princip publicityze
nebolo by spravne ak by takytotah dopadal aj na tretie osoby.

V zasade v predmetnom ustanoveni dochadzdrdtu systematického vykladu a
principu publicity charakteristického pre vecpéva ktorych je podstatnou vlasttms a
zabezpeuje pravnu istotu, kedy dany subjekt ma mo#nes verejnom zozname sa
presvedit o existencii vecného prava, kedy tato moZnas pripade obligmého
predkupného prava dana nieje.

Vzhradom , na aktudlne znenie a systematiku § 683tdavne mieru akym by
doSlo k vyvolaniu pravnej neistoty keby sdsto3 predmetného ustanovenia’almoval
na obliggné predkupné pravo neostava nez len dbshkiezaveru jeho restriktivneho

vykladu a vFahova ho iba na odst. 2.
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6 Problematické otazky subjektov predkupného préaa

Vo vSetkych pripadoch predkupného prava tumenadve strany stojace proti
sebe a aj Qfansky zakonnik definuje predkupné pravo ak&tyr vztah medzi
subjektami. Tieto naproti sebe stojace subjektyrdmci predkupného prava disponuju
urgitymi pravami no zarowve aj povinnosami.V pripade predkupného prava oproti sebe
stoja povinny z predkupného prava a opravnengredkupného prava. Zakon v tomto
pripade nestanovuje Ziadne obmedze#ia do subjektov predkupného prava az na
vSeobecné medze pravnej subjektivity. Preto wsaramci vrahu opravneného a
povinného z predkupného prava na oboch tycitanach mézeme stretniak ako aj
s fyzickymi osobami tak aj s pravnickyfhr®.

V prvom pripade, teda &ev postaveni opravneného z predkupného prsava
nachadza fyzicka osoba zasadny problém nagptavamene pdé 8§ 604 Obianskeho
zékonnikaCi uz zmluvou zaloZeného predkupného pravebal predkupného préava
ktoré vzniklo na zaklade zakona, bude prmerm subjektu rozhodujuca prave povaha
predmetného ustanovenia. Aj na zaklade tohtoanestnia dochadza k ozw&aniu
predkupného prava ako prava s tkz. osobnowam§’, k comu sa priklaa aj cag’
odbornej verejnosfit a od tohto odvadza aj kogenthasstanovenia. Naproti tomu, iny
autori nevidia dévod v tom, aby sa na predéeustanovenia nazeralo ako nha
ustanovenie , ktoré ma kogentnd povahu, Flakoabsentuje napriklad aby predmetné
ustanovenie chranilo zaujmy slab$ej zmluvnejarst® alebo ochrana verejného
poriadku. Mam za to, Ze je vhodnejSie nalatiactha predmetné ustanovenie ako na

ustanovenie dispozitivne ndko ako uvadza aj L. Svoboda v pripade pokia bude

58 »10 Znamena, Ze vklada-li spoluvlastnikijsspoluvlastnicky podil k nemovitosti do spolesti s

ruéenim omezenym, jejimz je spoliékem, jde o fevod spoluvlastnického podilu na pravnickou osalo |
osobu jemu blizkou Fedkupnipravo podle § 140 O ostatnim spoluvlastnikn nevznika.”Rozhodnutie
NajvysSieho sUdUR sp. zn. 22 Cdo1836/2003 ziwar29.04.2004.

%9 Rozhodnutie Najvy&Sieho sUER sp. zn. 28 Cdo 2506/2008 zited9.12.2008.

0 ELIAS, Karel.Obcansky zakonik. Velky akademicky koment svazek.inde: Praha, 2008, s. 1769.

®1  podstat pedkupniho prava je osobni nezcizitelné opravpedkupnikaemuz odpovida osobni
obligani povinnost dluznika , in SVESTKA idia kol. Ob¢ansky zakonik.. Komerital0. vydani. C. H.
Beck: Praha, 2006, s. 1075.

2 MELZER, Filip. Kogentni a dispozitivni pravni noymn HAVEL, Bohumil, PIHERA, Vlastimil (ed).
Soukromé pravo na cesEseje a jiné texty k jubileu Karla Eliagelze : AlesCergk, 2010, s. 227 - 230.
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nahliadd na predmetné ustanovenie ako na ustanokegentné napriek tomu je dana
moznos$ ako zabezp@t' aby sa aj pripadny deédistali opravnenymi z predkupného
prava® ®%. Pafalsie striktne kogentnym nahliadanim by dochfwaj k zésahu do
zakladnych prav a slobdd zakotvenych v L?P8 tomto pripade som sa zaoberala
otdzkou pokih dochadza k zmene subjektu na strane oprétoez predkupného prava
no situacia v pripade, poKiadochaddza k zmene subjektu na strane powng
predkupného prava je odliSna. V pripade gdolda jedna o zmenu subjektu na strane
povinného z predkupného prava zakonodarcaroafiSuje predkupné pravo pad jeho
(cinkov ¢o sa odzrkddlje aj v zmene subjektu. Kdezto v pripadekid sa jedna o
zaviazaného 1z predkupného prava z vecne- pmdvn(Cinkami tato povinnas
prechadza aj na dedv poda § 603 odst. 2, situacia je inda v pripgaedkupného
prava s obliggnymi &inkami, kedy tento zavazok na dswi neprechadza a zanika
smitou povinnéh® ®’. Aj v tomto pripade sigo sa tyka zmeny subjektu na strane
povinného z predkupného prava s oldigeni (inkami nazorové rozpory a to v tom
,2e K. ElidS tvrdi Zengjde o povinnost spivajici v osobnich vlastnostech povinného, ale
jde o majetkovy zavazeR naproti tomu L. Svoboda uvadza , ,’eapr. argument a
maiori ad minus - pokud jer/echod povinnosti na édice projevem povahyéeného
predkupniho prava, tak tim spiSedmu nenize dojit pi obligachim pedkupnim pravu, kde
je postaveni opravimého slabsi.“ a palalSie eSte uvadzaryni § 603 odst. 1 alanského
zakoniku, kde je stanoveno, z&dgkupni pravo uklada povinnost pouze tomu, kdal slib
nabidnout vc ke koupi®® .V tomto pripade sa skor prikém k tomu, aby pri zmene
subjektu na strane povinného z predkupnéh@vaprv pripade predkupného prava s
obliga&nymi &inkami nedochadzalo automaticky k prechodu deltov. Svoj nazor
hlavhe opieram v tomto pripade o argumenSuobodu kedy povinnésponukndi vec
na kudpu opravnenému v pripade predkupného apsavobliganymi &inkami je
stanovena iba subjektu ktory sa k takejtovipuosti zaviazal. V rdmci kontrakiaej
slobody, by preto dedli v tomto pripade na zaklade slobodného & iddalneho

3 SVOBODA, Lukéa$Predkupni pravol. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 64 - 65.

64 argument ad absurdum ohledpmovaZovani § 604 @anského zékoniku za kogentni, protoZe jej Ize
zakonnou cestou obejit, nicniéra pouZziti vy$3ich kontraktiaich dovednosti in ELIAS, KareDbcansky
zakonik. Velky akademicky koment&. svazel.inde: Praha, 2008, s. 1770 - 1771.

%5 ELIAS, Karel.Obcansky zakonik. Velky akademicky koment svazeK.inde: Praha, 2008, s. 1770.

% JEHLICKA, Oldrich. SVESTKA, Jii. Nad gredkupnim pravenPravni rozhledy1994¢. 5, s. 161.

67 SVESTKA, Jii a kol.Obcansky zakonik.. Komenta10. vydani. C. H. Beck: Praha, 2006, s. 1075.

8 ELIAS, Karel. Redkupni pravo jako obligaceAd Notam 2006,¢. 1, s. 5.

%9 SVOBODA, Lukéa$Predkupni pravol. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 137.
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rozhodnutia zostavita nemali by nanuteny do postavenia do ktorého sa Hosta
prostrednictvom uzatvorenia takejto zmluvy. bl&lo je predpoklad Ze zostaliteza
zriadenie predkupného prava v prospech oprédhee dostal za svojho Zivota Citil
protihodnotu, ¢i uZz v naturdlnom alebo f@&nom plneni, kedy ekvivalentnu
protihodnotu ale uz detli neobdrzia.

V pripade nastupnictva pravnickej osoby akojekib predkupného prava opatovne
nard?ame na protichodné naZ8ry "“odbornej verejnosti a v tomto pripade zakan
Uplne oliadom univerzalnej sukcesie pravnickych oso8i.nM tomto pripade pokia
dojde k zaniku pravnicke] osoby bez pravnetastupcu Ziadne problémy nevznikaju,
nakd’ko predkupné pravo zanikd ale v pripade akhédza k zéniku pravnickej osoby
s nastupcom sa analogicky nemdzZetsnfiyzickej osoby stotava® so zanikom
pravnickej osoby s nastupcom k tomu aj rontié Najvy3sieho sUdiCR sp. zn. 30
Cdo 528/201QJiz z vyloZzeneho vyplyva, Ze kpad zaniku pravnické osoby neni absolutni
analogie se smrti fyzické osoby, {lrealnd, nebo v Fadé pripadi prava a povinnosti
pravnické osoby vplyvaji do jiné pravnické osoly,niZ se tak promitnou a prolnou prvky
pravni subjektivity fivodni pravnické osoby?®. Vzh'adom na uvedeny rozsudok , a zaver
Ze ustanovenie 8 604 G@anskeho zakonnika je dispozitivne , mam zatoppbkid sa
zoadni aj fakt Ze prava fyzickych osdb v setmnaju prava pravnickych osoéb ,
nevidim dévod aby pravnickym osobam nemala’ hymoZznend v tomto pripade

moznos ako aj fyzickym osobam.

0 Ustanovenie § 604 @tanskeho zakonnika sa vobec niabmije na pravnicke osoby in FIALA, Josef.

Predkupni pravoBulletin advokacig1992¢. 10, s. 30.

»Vvzhledem k tomu, Ze v § 604 jde o zasatejné moci do autonomie vule , neni na #njsho
dosah roz$ovat poukazem na analogii* in ELIAS, Karel inl&IS, Karel.Obcansky zakonik. Velky
akademicky komenta 2. svazek.inde: Praha, 2008, s. 1770.

k zaniku predkupného prava dochadza spojgmiavnickych osdb in KOZIOL, Helmut, BYDLINSKI,
PeterKurzkommentar zum ABGBVien: Springer, 2010, 1183.

Rozhodnutie Najvy3Sieho sudR sp. zn. 30 Cdo 528/2010 zed22.12.2011.
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7 Problematické otazky predkupného prava suviace s jeho

realizaciou

Pojem ,nabidka“ je chapana v zmysle 8§ 43a.ddsato ako ponuka k uzavretiu
kupnej zmluvy. Realizacia vyhrady predkupnéh@vp sa viaze, na moment kedy sa
vlastnik rozhodne predmet predkupného pravadzit TaZko stanovi presny hragny
¢asovy bod kedy krozhodnutiu vo sfére ,vallastnika“ doSlo. Tento hrafny bod sa
da zisti iba z faktickych vonkajSich prejavov vlastikzaviazaného z predkupného
prava. Napriek tomu, Ze presné stanovenieotahbmentu jetaziskové z ofadom na
uplatnenie prav predkupnika, n#ko vlastnik sa vtomto momente dostava doigm®z
diznika a doby nutnej na spinenie dlhu lj@o8 559 odst. 2. K otazke momentu kedy
vznika vlastnikovi povinnosti ponuktiwec predkupnikovy sa vyjadril NajvysSi saud
vroku 1923 poukazal , Ze vdanom smere tiestza Umysel vlastnika pretlavec
niekomu tretiemu , ale ku vzniku oznamovapeyinnosti vlastnika sa vyzaduje pevneé
dojednanie podmienok predaja s kupechtivim74.

Z&kon v suvislosti s predajom veci taaenej predkupnym pravom rieSi len
situaciu, kedy vlastnik uvetgjje ponuku na kapu av zapéati s kupechtivgohodne
jednotlivé nalezitosti kipnej zmluvy spolu jednanim, Ze predmetna zmluva pominie
v pripade ak predkupnik uplatni svoje pravond@nentom uzavretia takejto zmluvy
spaja zékonné ustanovenie aj moment notifikgmedkupnika vlastnikom. ZloZitejSia sa
javi situacia s ktorou uz zakon neoperujeo,&&’ sam vlastnik stanovi podmienky
predaja uz v ponukovom inzerate so stanovefrehotou , vramci ktorej je vec za
stanovenych podmienok na predaj. Najvy3si (BRasice dovodil, Ze pre riadnogonuky
vlastnika predkupnikovy neni rozhodujuee,tu vébec bol nejaky kapechtivy , ale len
to , za akych podmienok vlastnik ponukol dirgonikovy uzatvorenie zmluvy a za
akych vec neskodr predal zaujemcovi , ktogy rsasledne vyskytol , i &e v dobe |,
kedy bola uskutmena ponuka predkupnikovy, eSte nebol.75 Vitgstj s tymto
rozhodnutim je vSak nutné zaohersa aj otazkou kedy zo strany vlastnikalao

" KAREL, Eli4$ a kolObcasnky zékonnik : Velky akademicky komeBt&svazek § 488-880. vydanie.
Praha: Wdavat&stvo LINDE PRAHA,2002. s. 1757.

> KAREL, Elia$ a kolObcasnky zakonnik : Velky akademicky komeatavazek § 488-880. vydanie.
Praha: VWdavat&stvo LINDE PRAHA,2002. s. 1758.
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k riadne] oferte na uzatvorenie kupnej zmluaykedy zo strany vlastnika dochadza
k plneniu povinnosti notifikdciou predkupnikaize zo strany vlastnika dochadza
k precdasnému plneniu avtomto pripade ma predkupndZnogs odmietndi ponuku zo
strany vlastnika a pozadaveponuku na vykup zo strany vlastnika aZedyt kedy
vznikne pravny narok predkupniké&ze dospelas dihu.

Ponuka je vtomto pripade vnimand ako oferta uzatvorenie kupnej zmluvy
medzi povinnym z predkupného prava a predkugmikStanovuje sa povinntbgpisomnej
formy ponuky v pripade poKliasa jednd o nehniiteosti ale dovadza sa, Ze pisomna
forma sa stanovuje ajdalSich pripadoch kedy je stanovena pisommédamluvy .76
Co do obsahovych néleZitosti ponuky sa odbowrgiejno§ nezhoduje s nazorom
Najvy3Sieho sUdCR. Pokid ide o odbornli verejntis ktor4 zastava nézor Zenabidka
ucinena opravenému z pedkupniho prava musi byt vedle individualizaoeti osoby
obsahovat dale veSkeré podminky, které tatdiahsplnit (..). Nabidka musi byt prdst
kazdém semu dostatenym podkladem pro posouzeni , zda jde wowaznabidku
avazneho uchaze. Jinak opravenému, hrozi , Ze bude vydan nebézpsedstiranych
nabidek , pop Svaén ke koupi za jnou cenu, kterou vubec nik@émabidl. Uvedené
jméno uchazi dava proto opravmému moznost, aby sé&epwdcil o spravnosti udaju
vlastnika. Jinak by /edkupni prdvo mohlo byt pemé snadno obchézeno b, nébo
zavadzany by se mohl pod zaminkou, Ze e#iceprodat nabidnouti opra¢nému za
nepiimérenou cenu atomu by proto, Zze nabidkursijap po uplynuti Ihuty fedkupni
pravo zaniklo77 a obdobné stanovisko nachadzame aj v nepablikovej literatire78
a obdobne rozsudok mestského stdu v Praheo1872/94°.0dlisné stanovisko k danej
problematike zaujima Najvy3si sG® vrozsudku R 72/028,606 ani jiné ustanoveni
neukladad prodavajicimu povinnost ¢bd opravrenému  totoZznost osoby, ktera mu
nabidla odkoupeniégi za konkrétni cenu, a ozmsmi osoby zajemce o koupi neni ani

zadkonem stanoveno jako nezbytna nalezitostidkyb, bez niz by tento Ukon nebyl

® KAREL, Elia$ a kolObcasnky zakonnik : Velky akademicky komeatavazek § 488-880. vydanie.
Praha: Wdavatistvo LINDE PRAHA,2002. s. 1772.

" KAREL, Eli4$ a kolObcasnky zékonnik : Velky akademicky komeBt&svazek § 488-880. vydanie.
Praha: Wdavat&stvo LINDE PRAHA,2002. s 1772.

8 ROUCEK, Frantisek, SEDLAEK, JaromirKomenté k ceskoslovenskému zakonikuatskému a

obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské-Rd dil Praha: Linhart, 1936, s. 812 - 813.

» PFedkupni pravo zavazuje povinnou osobu nabidrmpuavinému ¥c ke kopu, ficemz nabidka musi

obsahovat vSechny podminky , za nichz méakbyp uzawena, tj. zejména cenwéai, predmet koups ,

identifikaci toho , jemuZz ma byt ke koupi nabidnuta, popdalSi podminky, nabidnuté vedle

kupni ceny”
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pekfektni. Obsahové a formalni nalezitosti nZjenusi spbvat 7adna nabidka k vykupu,
jsou totiz v zakan( na rozdil od #vejSi pravni Upravy fedkupniho prava v o. z. o.)
stanoveny ( 8 60580.

Predmetné rozhodnutie Najvy$sieho sdRi neponlka Ziadne racionélne ani
logické argumenty, ktoré by podporovali jehéver. Vtomto pripade v zaujem pravnej
istoty, dotvéarania  avykladu jednotlivych ®ékych ustanoveni , nieje racio tohto
rozsudku zrejmy. Pokfarealne existuje kupechtivy so zaujmom vepitkla vzifadom
na to, Ze predkupnik je vtomto pripade btprdastnikovi veci vo vyrazne slabSom
postaveni vramci zabezgmia a ochrany jeho prava sa javi identifkakupechtivého
v ponuke ako minimélna zéruka kontroly vaZznastealnosti ponuky aaj ochrany prav
predkupnika.

Pokid strany nemaju zjednané &ieiné tak jedinym moznym sposobom
akceptacie ponuky je zaplatetlieSitas’ou a podstatnou néleZitms: tychto podmienok
je aj pevne stanovena cei&®®*a sposob platenia v stvislosti s tyskoncilo-li #izenio
uscho¥ kupni ceny spoluvlastnického podilu, sloZzené a@rdm spoluvlastnikem 7ip
realizaci jeho pedkupniho prava, zastaveniiaeni pro zptvzeti navrhu, nedoslo k vyplaceni
kupni ceny spoluvlastnického podilu®. Povinny z predkupného prava musi vo svojej
ponuke predkupnikovy utlavySku ceny aaj spdsob platenia ceny, nieje nutné
pokid’ v ramci ujednania medzi predkupnikom a povinny predkupného prava nedoslo
k pevne stanovenej cene bezlzamenia ceny ponukanej kupechtivym alebo ceny

pod’a odhadu alebo trhovych cien.

8 KAREL, Eli4$ a kolObcasnky zékonnik : Velky akademicky komeBt&svazek § 488-880. vydanie.
Praha: Wdavat&stvo LINDE PRAHA,2002. s.1772.
Porovnanie i Riovsky J. a Holub M., Qtansky zakonik-pozndmkové vydani s judikaturou, dawy,
Linde Praha a.s., 1996., s. 437.

8 SPACIL, Jiti. Zakonné pedkupni pravo, darovani a &na spoluvlastnického podilRravni rozhledy2009,
¢. 11, s. 396.

83 JEZEK, Mojmir. BezUplatnyievod (darovani) aipdkupni pravo dle § 140 @b. Pravni rozhledy

2003,
¢. 3, str. 112.

84 Aj ked si strany zjednaju vzajomne iba tretinovénu z trhovej ceny je to pevne zjednana

cena -
rozhodnutie OGH 5 Ob 102/08y zted

rozhodnutie Najvy3Sieho sudR sp. zn. 22 Cdo 2915/ /2006 zéad)9.17.2007.
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8 Pravne nasledky poruSenia predkupného prava

Vzhfadom na vBmi nekonzistentnG miestami kusu a nejasnd rpravipravu
predkupného prava, dochadza k n&iemu potu vzniku sporovych situacii v otdzkach
poruSenia predkupného prava. Vo vSeobecnasthatlza k poruSeniu predkupného prava
v pripade nesplnenia vSetkych podmienok a postupredkupného prava. K poruseniu
zmluvného predkupného prava dochadza v pripke® dosSlo k poruSeniu vzaomne
ujednanych podmienok a postupov realizacie kanedého prava av pripade zakonného
predkupného prava ktomu dochddza pri neréSpaki zakonom stanovenych
povinnosti a jednotlivych leh6t. O poruSenie dbxgoného prava sa bude jetindez
rozdielu aj v pripade, Ke povinny z predkupného prava pristipi k praedagci tretej
osobe bez uplynutia lehoty stanovenej prediugwmy na uplatnenie prav z predkupného
prava alebo aj v pripade, &epovinni z predkupného prava preda tretejbeseec za
inych podmienok neZ, ktoré boli stanovené omyke predkupnikovy .88 #zakon
s poruSenim predkupného prava ako objektivkejodnosti spaja wité sankné
nasledky, ktoré musi povinny z predkupnéhovagrandsaé Zakon tymto zabezpeje
pravnu istotu a mozntsnahrady pripadne vzniknutych Skéd predkupnikdg kazdom
pripade poruSenia predkupného prava nastupakundarne povinnosti.89 Pravny Zivot
zmluvy, ktorou bolo prevedené vlastnictvo kivea tretiu osobu nemusi tbyaruseny.
Jednotlivé  pravne nasledky poruSenia predkupnéprava sa rozliSuju pbal
jednotlivych druhov predkupného prava.

Limitom pre uplatnenie narokov plynucich zgkepného prava je ich

premkanie. Jednotlivé ustanovenia predkupného préaaotazkou prefdnia narokov

86
s. 95.

SURGOVA , MarkétaPredkupni pravol. vydanie. Praha: VWdavdgtvo LINDE PRAHA, a.s, 2008.

87 SVOBODA, Luk&sPredkupni pravol. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 113 - 115.
8 SKAROVA, Marta in SVESTKA, di a kol.Obcansky zakonik Il. Komenta2. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009, s. 1748 - 1749.
SURGOVA , MarkétaPredkupni pravol. vydanie. Praha: VWdavdgtvo LINDE PRAHA, a.s, 2008.
s. 95.
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plyndcich z poruSenia predkupného prava nezaphe preto sa uplkagje vSeobecna
Gprava  prendania podla 8100 anasl. @kanskeho zékonnika. VSeobecna u(prava
premkania v OBianskom zékonniku stanovuje préediu lehotu na dobu 3 rokoéh
a za&ina plyn& odo dia, kedy mohlo Ky pravo vykonané po prvy krat. Toto by vSak
znamenalo zrmy zasah do pravnej istoty a preto zo ngtrNajvySSieho suduCR
doslo ku korekcit

Jednotlivé naroky plyntice z poruSenia predkbpn@rava sa zasadne liSia f@d
toho ¢i p6jde o predkupné pravo obligee alebo predkupné pravo s vecne — pravnymi
acinkami. Prave v pripade interpretacie 8§ 603 .8dsORtianskeho zakonnika, ktory
formuluje naroky plynace z poruSenia predkumnébrava je dolezité standvirozsah
jeho pouzitia a vychaddzam zo zaveru ko ktaré&mm dospela v Kapitole 5.1., teda, Ze
ods. 3 sa wahuje iba na odst. 2.

8.1 Pravne nasledky poruSenia predkupného prava s oblig&nymi
acinkami

Z povahy predkupného prava sobtiggmi &inkami vyplyva, Ze sG vramci
zavazku z predkupného prava viazani latastnici obliggného vrahu. Ztoho plynie,
Ze pokid dojde k poruSeniu predkupného prava zo gtrppovinného z predkupného
prava, a preda vec tretej osobe, befadh na to,¢i vedela tretia osoba o existencii
predkupného prava alebo nie , nieje tymtedpupnym pravom viazana. iadom na
povahu vfahu sekundarne - samé nasledky moézu By len ktiazi povinného
z predkupného prava . Preto moznosti uplatnepigavnych narokov predkupnika
z poruSenia predkupného prava s®mie oklieStené. MoZzna's uplatnenia sekundarnych
sanknych narokov wv& tretej osobe nieje moZzna, néko nieje zaviazand vec
predkupnikovy ponuknu prednostne na kupu. &lopovinnému, ktory uz nema mozrios
disponovd vlastnickym pravom k veci, taktiez nema akoedgupnik uplatni svoje
naroky plynuce z predkupného prava. Ako vhodiaajavy konStrukcia v pripade kapno-
predajne zmluvy zriadi pre pripad poruSenia povinnosti plynucichredkupného prava

zmluvnu pokutu alebo pripadd do Uvahy vSeoéegprava nahrady Skody (fiad§ 420

% rozsudok Najvyssieho sudiR sp. zn. 33 Cdo 3371/2008 zted25.11.2010.

%1 pokud se oprawmy bude doméahat prodejéai (v disledku nespokojenosti se spaigm hospodienim s
véci) az po roce aip, tak jde o vykon prava v rozporu s dobrymi mravybzsudok NajvySSieho sudu sp.
zn. 22 Cdo 364/2007 zaid 30. 8. 2007.
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a nasl. Obianskeho zakonnika.

8.2 Pravne nésledky porusSenia predkupného pravas vecne - pravnymi
acinkami

V pripade k& sa zrid'uje predkupné prdvo s vecne- pravnydinkom zmluvou
bude zédlezg pre aky rozsah prevodov bolo predkupné @réa vecne — pravnymi
acinkami zriadené.

Pokid sa zriduje predkupné pravo s vecne- pravnymiinkami pre pripad
urtittho prevod a povinny vykona prevod inournfou, opravnenému zostava
zachované predkupné pravo s vecne- pravnyéimkd@mi a vrahujice sa na rovnaku
formu prevodu k akej bol zaviazany povinnpré&v/nenému v tomto pripade nevznika
ani narok na uplatnenia si narokov z nahrakigdy.

KomplikovanejSia je otazka v pripade, pdki@oslo k zriadeniu predkupného
prava s vecne- pravnyméiakami pre viaceré spbésoby prevodu a povimoyuSi svoju
povinno$ a neumozni opravnenému realizaciu predkupr@idea napriek tomu, Ze sa
predkupné pravo vahovala aj na formu prevodu, ktord vykonalvipny. V tomto
pripade nachadzame dva zasadne odliSné n&zmzpor v tomto pripade vznika sa
vztahuje zjednané vecné predkupné pravo ajieta tozSirené formy prevodu, ktoré si
strany navzajom zjednali. L. Svoboda ma za#o,zb strany povinného doSlo iba k
poruSeniu zmluvy, ktord si vzajomne ujednal apravnenyrf &ize opravnenému
prindle?i moZnas uplatiovania si nahrady $kody. Qg nazor?, ktory prave zastava
mozno$ rozSirenia foriem prevodu so zachovanim kupdého prava s vecne-
pravnymi &inkami.

Jednym z hlavnych atribatov predkupného pr&vavecne- pravnymi ¢inkami je
prave jeho trvalas V pripade pokia sa priklonime k nazoru L. Svobodu tak zmazZem
zakladny deliaci bod medzi predkupnym pravaen vecne- pravnymi dnkami a
obliga&nym predkupnym pravom. Otazky principu pubjicitkedy tretia osoba nema
moznos zistt , Ze sa predkupné pravo vecne- pravnej povertahuje aj na iné
formy prevodu nieje pdd mojho nazoru naruSeny néko, tretia osoba ma vedontios

0 existencii predkupného prava nikm toto je v katastri zapisanBal3im podstatnym

°2 SVOBODA, LukasPredkupni pravol. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 45.
9 JEHLICKA, Oldfich. SVESTKA, Jii. Nad gedkupnim pravenPravni rozhledy1994.¢. 5, s. 165.
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argumentom je, Ze opravneny rozSirenim na fifoémy prevodu sleduje v eSte
vyraznejSim spésobom podstatu predkupného peavaj. aby satim skor pri kazdom
moznom zjednanom prevode opéatovne ocitol v jelastnictve.

Analogicky potom aj v pripade, pokiaopravneny nevyuZije svoje predkupné
pravo v pripade ak bude povinny scudzrovacitou formou pre ktord si predkupné
pravo s vecne- pravnymicidkami zjednali toto pravo mu zostane zacheéyalebo
inak by doSlo k situacii , Ze v pripade ngéifja svojho prava by sa opravneny

vyskytol v zhorSenej situacii

8.3 Pravne nasledky poruSenia predkupného pravapodra 8 140

Obéianskeho zakonnika

Napriee odbornou verejnosu aaj judikatirnouc¢innog’ou sa ustalil nazor, Ze
zadkonné pravo ma povahu vecného prava napteku, Ze zakon to vyslovene
neupravuje. Vzladom nato spoluvlastnik moéze upléatigdnak naroky vyplyvajuce zo
vSeobecnej Upravy vecného predkupného prdeaap prostrednictvom ustanovenia §
40a v spojitosti s 8§ 140 @bnskeho zakonnika. Spoluvlastnik si vSak mudira’ iba
jeden zo spoésobov, ktorym sa bude domahapjich prav.

Jednou z moznosti pre predkupnika je dothdba predaja spoluvlastnickeho
podielu za podmienok za akych ho nadobudddiat osoba- nadobudéitéPokid vSak
nadobudaté nepristipi k ponuke méze sa predkupnik damhamahradenia jeho prejavu
vole sudnym rozhodnutin€o potvrdzuje aj aktudlna judikatira NajvysSietimuCR
vrozsudku zo s 19. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1875/2005 ,raoktorého,opravnény
spoluvlastnik, jehoZ7pdkupni pravo bylo poruSeno, seize zejména domahat, aby soud
rozhodl, Ze se nahrazuje projesdes Zalovaneho (nabyvatele podilu), kterym je poviaénit
Zalobci nabidku ke koupi spoluvlastnického podihoto z#@ni: ,Navrhuji uzaveni smlouvy
tohoto obsahu” (dale uveden text smlouvy), nebayeni smlouvy, jejiz text tioprilohu
tohoto rozsudku®. Zalobni navrhihe znit i tak, Ze se nahrazuje projélevzalovaného, aby
uzavel ,smlouvu tohoto zmi“ (a dale bude uveden text smlouvy). Pravni nrozsudku,
jimz je nahrazen projevule nabyvatele (Zalovanéhoyinit opravrenému spoluvlastnikovi
(zalobci) nabidku ke koupi spoluvlastnického pqdjguteba navrh na uzaeni smlouvy
povaZzovat za perfektni, tzn. Ze projelevnabyvatele (Zalovaného) nahrazeny soudnim

rozhodnutim doSel oprawnému spoluvlastnikovi (Zalobci) jako ogplkteré byl ueen.
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Smlouva o koupi spoluvlastnického podilu mezi ratejem a opravwnym spoluvlastnikem
je vtomto pipad uzavena, jakmile pijeti nabidky ke koupi podilu (nahrazené soudnim
rozhodnutim) nabude cinnosti, tj. jakmile opraveny spoluvlastnik (Zalobce) vyslovi
s nabidkou souhlas, a vyjahi souhlasu dojde nabyvateli (Zalovanému). Jestravieny
spoluvlastnik, jehoz/pdkupni pravo bylo poruSencgini (byr i v navrhu na zahajenizeni)
nabyvateli podilu nabidku na odkoupeni podilu ajéd navrh nefijme, nic nebrani tomu,
aby se oprawny domahal Zalobou u soudu nahrazeni projeita mabyvatele jeho navrh na
uzaveni smlouvy fjmout, resp. se rite domahat uzagni smlouvy odpovidajiciho am.
Pravni moci rozsudku nahrazujiciho prohlasehéye kupni smlouva uzeena“®*. Specifika
situacia vSak nastdva v pripade pbkisa spoluvlastnici nedohodnd na vykone
predkupného pravatize jeden alebo viaceri predkupné pravo chplatni’ na rozdiel
od ostatnych spoluvlastnikov. Vtomto pripadsoluvlastnici nadobudaju pa&d
zadkonného ustanovenia podiel zo spoluvlasthickepodielu, poth pomeru svojich
podielov. Surgova sa domnieva, Ze spoluvlasimidze uplatni svoje predkupné pravo
voci spoluvlastnikovy v rozsahu svojho pomeru pbda teda uplattii predkupné pravo
len na tuto¢ag’ stym, Ze zostatok mdZze spoluvlastnik peeviea nadobudata.95
DalSia moZznaspredkupnika spigva v dovolani sa relativnej neplatnosti pranme
Ukonu, ktorym doSlo k prevodu spoluvlastnickgbhadielu,co podporuje aj rozhodnutie
NejvysSiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2474//2Q0@ravni Uc¢inky dovolani se relativni
neplatnosti pevodu spoluvlastnického podilu pro nedodrzef@dpupniho prava nastavaji
okamzikem, kdy projev uke doteného spoluvlastnika dojdeFgvodci inabyvateli
prevedeného podilu. Neni vyznamné, zda se dovoliagajtuviastnik myth domnivd, Ze
uplatrenéd neplatnost je neplatnosti absolutné, jde o neplatnost relativni. Podstatné je, ze
namita neplatnost /f@vodu spoluvlastnického podilu 2vddu nerespektovani jeho
predkupniho prava® MoZnos dovolania sa relativnej neplatnosti  ugi
predkupnikovi ufovacia Zaloba pdd § 80 Obanského soudnihdadu,. Pondka sa tu
priestor pre vysvetlenie rozdielu medzi ponZit utovacej Zzaloby pdé 8§ 80

Obk¢anskeho soudnih@dadu a Zaloby na nahradenie prejavu voéle artém poskytuje

94
95

rozhodnutie Najvy3Sieho sUdiR sp. zn. 22 Cdo 1875/2005 zdadl9.09.2007.
SURGOVA , MarkétaPredkupni pravol. vydanie. Praha: davd#vo LINDE PRAHA, a.s, 2008
S.107.

% rozhodnutie Najvy3Sieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 2474//2000 zaéiad 10.10.2001.
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rozhodnutie Najvy3Sieho sUdiR sp.zn. 21 Cdo 1782/20QPodle ustalené judikatury
soud: naléhavy pravni zajem o deni, zda tu pravni vztah nebo pravocdjeneni, je dan
zejména tam, kde by bez tohotéami bylo ohroZeno pravo Zalobce nebo kde by séhem
uréeni jeho pravni postaveni stalo nejistym. Zalobmd@oajici se ufeni podle ustanoveni §
80 pism. c) o0.8. nemize byt zpravidla opodstatna tam, kde Ize Zalovat na s@hi
povinnosti podle ustanoveni § 80 pism. b)fo(srov. napiklad rozsudek byv. NejvysSiho
souduCSR ze dne 24.2.1971 sp. zn. 2 Cz 8/7Liejrv@y podc. 17 ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, doik 1972). VWslovenyredpoklad vSak nelze chapat vSeoldecn
Prokaze-li Zalobce, Ze ma pravni zajem na tom, Bty ureno urité pravo nebo pravni
poner, prestoze by mohl Zalovatimo na spléni povinnosti, nelze mu dovaci Zalobu
odepiit. Za nedovolenou -pmoznosti Zaloby na pini - Ize povaZovat dovaci Zalobu jen
tam, kde by neslouzila pebam praktického Zivota, nybrZz jen ke ztiyéenu rozmnozovani
sporni. Jestlize se wdenim, Ze tu pravni vztah nebo pravocjeneni, vytvéi pevny pravni
zaklad pro pravni vztahycastniki sporu (a pedejde se tak zalebo plreni), je uovaci
Zaloba pipustna i pesto, Ze je mozna také Zaloba na &pilmpovinnosti podle ustanoveni §
80 pism. b) 0.6“%" Mo6Zeme konStatova, Ze pouZite wovacej Zaloby , pre
spoluvlastnika je zlozité, nake nanom spdiva dokazné bremeno aby preukazal
naliehavy pravny zaujem , ktory by mal &pet’ vtom Ze pokih by sud nerozhodol
v jeho prospech mohlo by déjsk zhorSeniu jeho postavenia , obmedzeniu alédo
obtiaznemu vykonu vlastnickeho prava.

Poslednou moZnésu spoluvlastnika , je bez laldu na subjektivne dovody sa
nedomaha priamej realizacie predkupného prava. V tompopade nadobuddteje
nad’alej viazany vecnym predkupnym pravom a z tgilgnlcej povinnosti, pre pripad
zcudzenia v buddcnosti pristéipik riadnej ponuke opravnenému na realizacéhoj

predkupného prava.

o7 rozhodnutie Najvy3Sieho sudR sp.zn. 21 Cdo 1782/2003 zi9ed20.11.2003.
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9 Pravna uprava predkupného prava v BGB

V nasledujucej kapitola sa zameriam hlavne $@ecifika Gpravy predkupného
prava v BGB. Prvym a z&sadnym rozdielom medpravou predkupného prava v
Oktianskom zékonnikuCR a BGB je znatmy uZ v systematizacii jednotlivych
ustanoveni dradom predkupného prava.

Predkupné pravo s obligagmi inkami sa v BGB nachadza medzi Zvlastnymi
spdsobmi predaja pri kiipe a zmene tj. V584 473. Specifikom tejto Upravy je, Ze
forma ponuky nemusi bBynutne zhodnd s formou uzatvarania kupnejuzyn no
napriek tomu povinnému vznikd povinfiosvykona riadnu ponuku v momente
uzatvorenia kupnej zmluvy s fom osobou a tieto podmienky uviessr ponuke
opravnenému z predkupného prava. Taktiez oprdvmemusi nutne vykofiaboznamenie
o uplatneni predkupného prava povinnému z kugaého prava vo forme v akej bola
uzatvorend zmluva s ti®u osobou. Pokia povinny z predkupného prava preda vec
za’azenu predkupnym pravom, bez toho aby opr@vnmohol realizova predkupné
pravo takéto ujednanie medzi povinnym at'dee osobou je ne€inné. Nedinné su
taktiez ustanovenia, ktoré by si povinny medkupného prava ujednal s mozitas
odstupenia od predkupného prava. BGB poskytypeostrednictvom védjSieho
ujednania ufiti ochranu povinnému z predkupného pravatoatym spbsobom, Zze
umoziuje zaviazé sa tretej osobe Kk dittmu plneniu ale iba v pripade, Ze je
opravneny a povinny z predkupného prava bolstny uzavretia takejto zmluvy. Pdkia
by vznikol takyto typ zmluvy a opravneny zregkupného prava by sa rozhodol
uplatiova’® predkupné pravo musi namiesto predmetndhen@ uhradi povinnému z
predkupného prava cenu tohto plnenia. V p#dpatemoznosti cenového ohodnotenia
takto stanoveného plnenia nieje mozné predkupravo vykoné& Ochrana povinného z
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predkupného prava sfiwa v nemoznosti uplatnenia predkupného pranza zaklade
nemoznosti pgzného nahradenia plnenia tretej osoby.

Daldiu situaciu ktori Qfiansky zakonnikCR nepostihuje je pripad, kedy tretia
osoba od povinného z predkupného prava kigw , ktord je z@Zena predkupnym
pravom, no s touto vecou kupi esfalSie, za ktoré uhradi povinnému z predkupnéh
prava spolénu cenu. Opravneny poKiachce uplatni predkupné pravo pre tento pripad
musi tretej osobe uhradi pomernd cenu ktord sa tehuje na vec ZraZenou
predkupnym pravom. V pripade ak nemozno vew@vzajom od seba oddelj
opravneny musi povinnému hradicenu vsetkych tychto veciCize, kel dbjde k
predaju veci z@mzenej predkupnym pravo, ktora je neodd&lda sé@dad’ou inych veci
musi opravneny zaplétitretej osobe cenu za vSetky veci.

BGB taktiez umoduje aby si povinny s fteu osobou dohodol odloZenie
splatenia kupnej ceny, no v takomto pripadasi by takato vyhoda poskytnuta aj
opravenému z predkupného prava no ten na tozmtie tretej osoby musi povinnému
zloZit aspa ¢ag’ finantnych prostriedkov ako istotu, keby nevykonalatenia ani v
predzenej dobe. Skladaistinu povinnému nemusi opravneny iba vpaue, pokik
bude na pozemok zriadena hypotéka.

V ramci BGB su aj odliSne stanovené lehay mplatnenie predkupného prava,
kedy pokid sa jednd o predkupné pravo k pozemkom musiavneny uplatri
predkupné pravo do dvoch mesiacov a v pépaaych predmetov je tato lehota
stanovena na jeden tyZdeV suvislosti s lehotami je zaujimavy ajber slov, k& sa
pouziva vyraz pozemok a iné veci na rozdoel rozdelenia veci v @kanskom
zékonnikuCR na veci hnutmé a nehnut@é.

Dalsi rozdiel je v otazke univerzalnej sukegsiav spojenych s predkupnym
pravom, ¢ize otazky obadom dedenie. BGB stanovuje , Ze ak dojdezriadeniu
predkupného prava nacitdi dobu a opravneny zomrie eSte pred uglymutejto doby,
tak predkupné pravo prechadza na @&mdi samozrejme mézu ho uplatnba do doby
na ktord bolo zriadené.

Predkupné pravo s vecnymicitkami BGB upravuje v 8 1094- 1104, alebo
taktiez aj zakonné predkupné pravo je uZtesyaticky zaradeni do samostatného
oddielu ktory ma nadpis Predkupné pravo.

V ramci nemeckej uUpravy predkupného pravaveenymi winkami je zasadny
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rozdiel v nalade na prisluSenstvo pozemku. V pripade poldajde k realizacii
predkupného prava na pozemok, na ktorom jjepm@sluSsenstvo ma sa zato, ze
predkupné pravo sa fiahuje aj na toto prisluSenstvo pozemku. Vpgue kd nieje
zrejmé ¢i sa jedna alebo nejednd o prisluSenstvo rpkae ma sa zato Ze sa o
prislusenstvo k pozemku jedna.

Rovnaké pravidla pre uskudteenie ponuky povinnym 2z predkupného prava
stanovuje su ako aj pri realizacii predkupngitdva s obligsnymi &inkami tak aj v
pripade realizacie predkupného prava s vegm&vnymi winkami. Préom sa zariadne
vykonant ponuku povaZzuje aj keoznamenie opravnenému vykona tretia osoba.
Povinny v8ak musi tretiu osobu nasledne méwa’ ¢i opravneny uplatni predkupné
pravo alebo nie.

BGB priamo stanovuje prava tretej osol¥yze kupujuceho alebo nadobudate
hlavhe v suvislosti so zapisom vlastnickyalavpdo katastra nehniiteosti a Uhradou
kipnej ceny od opravneného.

Nemecka Uprava obsahuje taktieZ situaciu, kddghadza k spojeniu subjektivne
vecného predkupného prava a subjektivne oswbrgredkupného prava, teda situacia
kedy je opravneny z predkupného prava zadrovastnikom pozemku.

V 8§ 1104 najdemedalSiu zaujimavas ktorou je moznas vylicenia neznameho
opravneného, toto vyénie sa uskutdéuje prostrednictvom sidu a k weédiu

dochadza na zaklade sudneho rozhodnutia.
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10 Uprava predkupného prava v Novom O8ianskom

zakonniku

Novy Oleiansky zakonnik vychadza z doterajSej Upravgdkupného prava , no
reaguje na praktické skusenosti, ktoré hlawyehadzaju z nejasnosti a nedokonalosti,
ktorymi doterajSia pravna Uprava trpela. Higan inSpirgnym zdrojom dpravy
predkupného prava bola hlavne nemecka prdiprava § 463 - § 473 BGB
Novy Oleiansky zakonnik zaradil institut predkupnéhoava do ¢asti upravujucej
Zavazkové pravo a konkrétne diasti o VedajSich ujednaniach v rozmedzi § 2140-8
2149.

Na rozdiel od predoSlej upravy dochadza kesgyatickému a Stylistickému posunu
v ramci jednotlivych ustanoveni. Niektoré usteg@a sa prebrali zo starej Upravy ,
niektoré ustanovenia zo starej Upravy sa sfowmovali a doplnili aby sa predoSlo
vzniku sporovych situacii a hlavne rdznorodeferpretacii ale vyskytli sa tu taktiez
uplné nové znenia ustanoveni, ktoré predagi@va vobec neobsahovala.

Uvodné ustanovenie o predkupnom prave v § 2éBozdiel od predodlej Gpravy
v 8§ 602 tu rozSirenie o pojem tkz. kUpechtivébide tretej osoby ktorda chce nadobudnu
do svojho vlastnictva vec, ktora je aletaz&na predkupnym pravom. Tak ako aj
predosla Uprava sa predkupné pravo l'pogiSeobecnej Upravy primarnetalauje na
kupno-predajnu zmluvu ale je dany priestor ntivym zmluvnym stranam aby si
mohli predkupné pravo roz8iriaj na iné pripady scudzenia.

Uplne novym ustanovenim je § 2141, ktory msoberd pluralitou opravnenych

% Navrh zakona schvéleny vladou verdrznmen pijatych Legislativni radou vlady (Kten 2011): Givodova

zprava.S. 1059 [online]. obcanskyzakonik.justice.cz, [2itmaja 2012]. Dostupné na
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymcestoraitggf2011/Vladni_navrh_obcanskeho_zakoniku 2011 D
Z.pdf>
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subjektov, ¢ize predkupnikov z predkupného prava nasledo#&ezi-li p'edkupni pravo
nekolika osobam spadeé, mohou je uplatnit jen v celku. Zanikne-li vialedkupni pravo
nekteré z nich, nebo neuplatni-li je. Mohou zbyvap@g@dkupnici pravo uplatnit v celku
Predosla uprava o moznosti vzniku takejto siwmamkala, no zarove ju vyslovne
nevyl&ila, ¢im pri realizacii predkupného prava dochad#agporovym situaciam,
v ktorych nebolo jasné akym spdsobom av akpomere moZe ddjs k uplatneniu
predkupného prava.

Prelomovym paragrafom je v novej Uprave &182, ktory narozdiel od predoslej
Gpravy umo#uje univerzalnu sukcesiu vyhrady predkupnghnéava ale zarowe vo veci
za spojovnikom aj umdnje obchodovalmogs’ s predkupnym pravom. Prislusné veta za
spojovnikom jasne stanovujelvoms zmluvnych stranc¢o do ujednania si moznosti
obchodvovatinosti s predkupnym pravom Kk veci.

Zasadny posun upravy predkupného prava jevnbilav presne stanovenom
momente dospelosti zavazku povinného z predkupnpgrava ktory je stanoveny v §
2143 ato povinnas predavajuceho ponuktiuvec predkupnikovy na klpu dospeje
uzatvorenim zmluvy s kdpechtivim, tymto presngtanovenim momentu kedy dospieva
povinnosti povinného z predkupného prava sedide mnohym spornym situaciam aje
to pevne stanovenyasovy bod od ktorého zape. plynutie lehoty na uplatnenie
predkupného prava zo strany predkupnika. \Vsksti so stanovenim presného
casového bodu kedy dospeje povinhgsovinného z predkupnéha prava je upravena aj
forma a nalezitosti ponuky, ktord musi povinrgypredkupného prava realizéva to
pod’a 8§ 2147(1) Nabidku tini prodavajici pedkupnikovi ohlaSenim vSech podminek.
Pri nabidce se vyZaduje oznameni obsahu smloxayené s kougchtivym. Nabidka
ke koupi nemovité éui vyzaduje pisemnou formu. (2)ijRe-li predkupnik nabidku,
uskuténi se koup mezi prodavajicim afpdkupnikem za tychz podminek, jaké prodavajici
dohodl s kougchtivym.

Samostatny 8§ 2144 ktory sa bez vykladovychtexrfpmet&nych pochyb wahuje na
predkupné pravo s vecne pravnyméinkami, bez rozdielu toh¢i bolo zriadené na
zaklade zmluvy alebo zo zékona. Wpustim vefgionosti vecného predkupného prava
zapisom do katastra nehriutesti, tak ako tomu bolo v predoslej Upravedsa dovodi,

Ze nova pravna Uprava newdie moznog zriadenia predkupného prava s vecnymi

G¢inkami aj na hnufaosti a iné veci alebo majetkové hodnoty. TaktiezSiruje moznas
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predkupnika vo vymozifeosti svojich prav plynucich z predkupného varéa to tym,
Ze umoduje pozadovéa na nadobudafevi odkup veci zéaZzenej predkupnym pravom
pokid® doSlo k scudzeniu aj inym spb6sobom okrenpikipokid je ale tato forma
scudzenia postavend na rovinu s kupaize pokid doSlo krozSireniu realizacie
predkupného prava pbal § 2140 odst. 2 . PoKiadochadza k prechodu vlastnickeho prava
prikladmo kapnou zmluvou a predkupné pravoegymi @&inkami nieje rozSirené aj
na iné spbsoby scudzenia P@d§ 2144 odst. Nabude-li nastupce vlastnicke pravo
k veci jinym zpusobemspchazi na ¢ho povinnost nabidnoutedkupnikovi & ke koupi za
podminek , kterymi byl vazan jehore@chudcegize nastupca je viazany v rozsahu
predkupného prava vakom bol viazany jehodghedcacize povinnosti plyniace
z predkupného prdva sa budiudal] vzahova pokid bude néstupca scudzéva
predajom.

Dal$imi Gplne novymi ustanoveniami si § 2145 2146, ktoré maju Gzky sGvis
so spdsobom vzniku povinnosti povinného nauga predkupnikovy. Tento momet je
spaty suzavretim zmluvy s kdpechtivim po @zoBGB, aod neho sa aj odvija
stanovenie fiktivnej rozvazovacej podmienky &topoda § 2145 nastavalVedel-li
kouprchtivy o gedkupnim pravu nebo musel-li @mwdét , pri hodnoteni bude nutna
objektivizacia, do akej miery as moztms pristupu kinformaciam mohol a musel
vedid@’ o existencii predkupného prava. § 2146 um@ povinnému z predkupného prava
uzatvort’ zmluvu z podmienkou odstupenia v pripade giokpredkupnik uplatni svoje
pravo alebo v pripade neuplatnenia predkupnikoptéva zmenu alebo zruSenie zavazku.
Tieto moznosti povinného z predkupného prava XHadnym spdsobom nedotykaju
predkupnikovych prav.

Posledné dve ustanovenia zaoberajuce sa ypeyin pravom ato § 2148, ktory
podporne dojia proces realizacie predkupného prava predkapato hlavne od
momentu uskutmenia ponuky , kedy &ma plynd lehota na zaplatenie klapnej ceny
ato vpripade pokia nieje zjednané medzi zmluvnymi stranami ¢mieiné musi
predkupnik zaplati kipnu cenu do 6smych dni od uskoemia ponuky av pripade
nehnuténosti je tato doba podporne stanovena nanésiace. Zaplatenie klpnej ceny je
nevyhnutnou nalezitésu nato a by predkupnik riadne s realizoval svoje predkupné
pravo av pripade jeho poruSenia sa domalthalranoy svojich prav. V 8§ 2148 odst.2

Odlozil-li prodavajici koupchtivemu zaplaceni kupni ceny na pozdejSiudatebo
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povolil-li mu placeni ve splatkach, muze seéedgupnik domahat téz vyhody, zajisti-li
odloZzenou platbu dostateou jistotu sa posiluje postavenie predkupnika, kedy musi
povinni z predkupného prava poskytnidentické podmienky k nadobudnutiu ako aj
kupechtivému.

Poslednym ustanovenim ktoré upravuje predkupnévo v novom QOhanskom
zakonniku je 8§ 2149, pojednava o pripade I'ajéttho plnenia kupechtivim a jeho
dopade na prekdupnika. Predkupnik musi poskytmdhradné plnenie pbal odhadnutej
ceny a pokih tymto spésobom nieje mozné nahfathto vedajSie plnenie predkupné
pravo predkupnika zanikd ale iba v pripad&igho nieje mozné &kavanie uzavretia
zmluvy aj bez tohto védjSieho plnenia V ods. 2 sa pojednava’ kbochadza k pluralite
subjektov na strane kupechtivéhdize kupechtivy hradi iba pomerntas’ ceny ,

k comu je zaviazany aj predkupnik. Predkupniktgktiez viazany kugi s vecou vsSetko
¢o nemoéze hy oddelené bez poskodenia, tymto sa myslihegpodarska d&@lnos’

alebo napriklad umelecka hodnota.
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11 Zaver

Vo svojej praci som sa sustredila hlavne jeanotlivé sporné otazky ktoré
vznikaju napri¢ odbornou verejn@su a sudnou judikatirodi uz v otdzkach ktoré
suvisia s vykladom jednotlivych ustanoveni bales ich praktickou aplikaciou a
dopadom na prakticki vyuZiteog® predkupného prava. Po kratkom teoretickomdévo
ohladom predkupného prava, som preSla k praktickotazkam sdvisiacimi s
jednotlivymi  spornymi otazkami, suvisiac& uZ s interpretaciou alebo praktickou
realizaciou predkupného prava a v zavere psace komparovala stavajucu pravnu
Gpravu predkupného prava s Upravou BGB ailsnafa zametav zasade len na
rozdieli medzi jednotlivymi odliSnéami. Zaver svojej prace som venovala dadbm
na platnos nového Obianskeho zakonnika , prave ustanovenia preddupprava v
jeho novej podobe.

Cieflom mojej prace bolo hlavne zhodnotenie stéegj Upravy inStitatu
predkupného prava a to hlavne s dorazom Iéa koncepné rieSenie jednotlivych
ustanoveni v stavajucom @&énskom zakonniku. Je nepopiefate Ze inStitat
predkupného prava ma v pravnej Uprave sv@eastupittné miesto nakiko sa jedna
o vdmi Specificky institit, no zlé konocapé rieSenie a nasledne vykladové rozpory
viedli hlavne k tomu, Ze v &isnom pravnom svete nieje moc vyuzivanym timsm.
Zasadné postavenia a nuthdshto institatu doklada aj jeho bohata driska tradicia,
ktord mézeme nachadzaiz v obdobi rimskeho Stadtu a postup&asu v 13. stord v
podobe retraktného prava a objavuje sa \iclmapodmienkach v Obecnom zakonniku
ob¢ianskom z roku 1811, kedy uz mame aj dobgeznatky , Ze uZz vtedy jeho
aplikacia bola nejednotna. Institat predkupngirava si musel taktiez prézrozmarmi

politicky nara@nej doby od roku 1964 no jeho opatovne demge do pravneho Zivota
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umoznila novela z roku 1991, ktora priniedtantrakt&nd vd’nog’ ktora taktiez
plynie zo systematického zaradenia institiredRupného prava do oddielu Yagich
ujednani pri kapnej zmluve.

Napriek mnohym pozitivam, ktoré institat pragkého prava so sebou prinasa ,
mnohé tieto pozitiva so sebou prindSaju agérmd mnozstvo problémov, ktoré sa s
predkupnym pravom poja a téi uz oladom vykladu jednotlivych ustanoveni,
judikatury ale aj odbornej verejnosti.

Probléemy predkupného prava caemju uz v samej koncepcii jednotlivych
ustanoveni, a to zakonné predkupné pravo kimméhadzame v ustanoveniach ktoré
rieSia otazky spoluvlastnictva a obecna a lald@obecna Upravu predkupného prava
ktora sa potom nachadza v Uplne ingsti olkianskeho zdkonnika teda medzi
zavéazkovymi pravnymi vahmi. DalSie problémy predkupného prava plyna z vyklad
jednotlivych ustanoveni, kedy zakonodarca mnieodnym spésobom voli jednotive
slovné zvraty, prikladmo vyraz ,prevod“ v ust@eni o zdkonnom predkupnom prave
spoluvlastnikov ktory prave pri pouZziti vykladz jazykového Fadiska sa wahuje ako
aj na prevod uplatny aj bezodplatny. Predmatstanovenie je vSak nutné vyklada
kontexte vSeobecnej pravnej Upravy predkupnélrdvap ku ktorej sa priki@a aj
judikatira a ajcad’ odbornej verejnosti, no aj napriek tomu rsgde ¢cag’ erudovanej
odbornej verejnosti, ktorda tento nazor nezasta

Poda mojho nazoru, vSak najzasadnejSi probléngryk apravu predkupného
prava tazi je jeho poruSenie a nasledky z toho (mgnHlavne otazky vykladu a
interpretacie § 603 odst. 3 a otazky sa vz'ahuje len na predkupné pravo s vecne —
pravhymi @inkami. Judikatira sa v tomto smere staviestranu reStriktivneho vykladu
predmetného ustanovenia narozdiel od druhdgtrishy, ktora zasadnymi argumentami,
ktoré som aj v prisluSnej kapitole uviedla S@avia za extenzivny vyklad predmetného
ustanovenia, no aj napriek tomu sa musinklgrit k reStriktivnemu vykladu hlavne
kvOli aktualnemu zneniu predmetného ustanoveniakdko ako som uzZ opakovane
VO Ssvojej praci uvadzala, nemali by sme s8spokoj’ so strohym jazykovym
vykladom ugitych ustanoveni ale rozvijasvoje zasadné pravne nazory n&itér
otazky¢i uz z logického a systematickéhd’atiska ale aj z historického vyvoja
daného institatu ale hlavne zo saméhelul prdvneho institatu.

PafalSie by som chcela upozatnina problematické otazky spojené s
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nalezitosami ponuky a momentu nutnosti jej realizacktoré taktiez niesu bezvadné
prave naopak.Co do naleZitosti ponuky nieje zjednotené daej akniery musia b
opravnenému zname podmienky za ktorych povinny predkupného prava scudzuje
predmet, ktory je predkupnym pravom tageny , teda vyvstava otazkai
opravnenému ma by poskytnuté cele znenie zmluvy, ktord midnipechtivy /tretia
osoba/ nadobuddtes povinnym z predkupného prava uzavri®/ tomto pripade je
nemecka Uprava BGB jasna , kedy stanovuje mieleelého obsahu ako aj spdja
moment nutnosti vykonania ponuky s podpisoamej kupne zmluvy, kedy v tejto
otazke taktiez panuju dohady preto je mysiihodné prikloni sa k nézoru, Uplnosti
ponuky naktko tuto podmienku stanovuje uz aj Novyc@hbsky zakonnik.

Problematicka je taktiez ptal mdjho nazoru Uprava prekluzivnych leho€ 605
Okcianskeho zakonnika, kedy sa mi lehota 8 dpokid si ju teda zmluvné strany
neupravia odliSnym spdsobom, zda na zlozéwiene] ceny prikratka, nakko mnoho
nehnuténych veci momentélne dosahuje nadStandardng skioré nemusi nraclovek
k dispozicii , a 8 dni je skute kratka doba na zabegpeie si dostatmych
finanénych prostriedkov na pripadnu realizaciu prgutieho prava.

Po detailnom Studiu problematiky predkupnéhavamreto poth moéjho nazoru je
v zaujme oboch stran, teda ako aj opravnené@k aj povinného z predkupného prava
aby si vzajomné prava a povinnosti plynucepredkupného prava zmluvn® mozno
najdetailnejSie upravili aby sa v buddcnostiohtn vyhnt pripadnym spornym
situaciam.

| ked s plathosou nového Ob8ianskeho zakonnika predpokladam, Ze mnohé
otdzky ktorymi som sa vo svojej praci zaolzeraz aktualnymi nebudul , ale skina
vhodnos a prepracovanésupravy instititu predkupného prava nakorggctak preveri
az ich praktickd realizacia a duafam, Ze siska v&Siu doveru a zZme sa

frekventovanejSie pouZzivav praxi.
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-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 2915/ /2006 zaad9.17.2007
-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 1599/2003 zaadl1.02.2004
-rozhodnutie Najvy3Sieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 446/2002 zaiad13.05.2003
-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp. zn. 32 Odo 568/2002 zted 15.04.2003
-rozhodnutie Najvy3Sieho sudiR sp. zn. 2 Cdon 310/96

-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 1875/2005 zdadl9.09.2007
-rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 2474//2000 zdad 10.10.2001
-rozhodnutie Najvy3Sieho sudiR sp.zn. 21 Cdo 1782/2003 zted20.11.2003
-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp.zn. 22 Cdo 2408/2007 zad20.10.2007
-rozhodnutie Najvy3Sieho sudiR sp. zn. 29 Cdo 2476/99 zaiad09.05. 2000
-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp. zn. 33 Cdo 603/2008 zaiad31.08. 2009
-rozhodnutie Najvy3Sieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 1996/2005 zdéad26. 06. 2007
-rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 25 Cdo 2764/99 zaiadl8. 10. 2001
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-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp. zn. 30 Cdo 1370/2002 zéad30. 10. 2002
-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 831/2000 zaiad20.06. 2001
-rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 30 Cdo 3387/2010 zaadl3.12. 2011
-rozhodnutie Najvy3Sieho sudiR sp. zn. 33 Cdo 3371/2008 zéiad?5.11. 2010
-rozhodnutie NajvysSieho sudiR sp. zn. 22 Cdo 364/2007 za@iad30.08. 2007
-rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 22 Cdo1836/2003 zta?9.04.2004
-rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 28 Cdo 2506/2008 zitadd9.12.2008
-rozhodnutie Najvy3sieho sudiR sp. zn. 30 Cdo 528/2010 zted22.12.2011
-uznesenie Ustavného stdR sp. zn. I. US 620/99 zoia 30.05.2000

-nalez Ustavného sUdIR sp. zn. . US 279/95 zonal11.06.1997

-nalez Ustavného sUdLR sp. zn. I. US 275/95 zaid 05.03.1996

-nélez Ustavného sudiR sp. zn I. US 265/98 zaid 19.10.1999

-rozhodnutie Krajského stdu v Usti nad Labem splérCa 436/96
-rozhodnutie Mestského sudu v Prahe sp. zn. 1872694
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Resumé

Ciel'om prace bolo zhodn6ti doterajSiu Upravu instittu predkupného prava
stavajucom Odianskom z&konniku , identifikovaproblémy, ktoré pri momentalnej Uprave
vznikaju a zhodnafi posun institatu predkupného prava Badlom na novy Giansky
zakonnik.

Pri rozbore spornych aspektov predkupného prés@am vychadzala hlavne
z momentalnej Upravy Oianskeho zakonnika. Na identifikaciu jednotliyspornych
momentov  spojenych s predkupnym pravom som Zifgou judikatarnu ¢innog’
Najvy3sieho sud@’R a Ustavného suddR v spojitostoi s odbornou literatirou a
¢lankami.

Intitat predkupného prava je na momentghoeimienky vémi ne dostéujluco
upraveny avychadza z filozofie socialistickép@vneho systému, ktory na momentélne
chapanie doby ajej potreby nieje schopnykyosi® prijate’né spéatné vazby, ktoré sa
od pravnej Upravy d@akavajl.

Praca z&na strinym teoretickym ndtmdom na institut predkupného prava, cez
ktory sa dostanem dteneniu predkupného prava pad sposobu vznikugcize na
predkupné pravo zakonné a zmluvné a l'podtinkov predkupného prava na predkupné
pravo s obliggnymi (inkami a vecne - pravnymi ¢inkami. Dalej sa praca  pokusila
dospie® k definicii utitého &elu predkupného prava. Po teoretickom Uvode gasla
k praktickej ~ c¢asti, v ktorej somsa priamo venovala identifikaci jednotlivych
problematickych otazoki uz olfadom vykladu jednotlivych ustanoveni o predkupno
prave v Obianskom zakonniku a zaraveaplikova prislusnd judikatiru aby som

poukazala na né&stejSie sa vyskytujuce problémy spojené dkugnym pravom.
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Taktiez som prakticky rozoberala s poukazom vzaik ukitych spornych momentov,
naroky spojené s poruSenim predkupného pravarah predkupného prava a katastra
nehnuténosti . Po identifikacii jednotlivych spornyclkaspektov a zistenia ditého
pravneho vakua v &itych otazkach som sa presunula k porovnanévagiicej pravnej
Gpravy prislusného institatu S pravnou Uptavinstitatu predkupného prava v
nemeckej pravnej Uprave BGB a zaverom k pasudeustanoveni upravujdacich

predkupné pravo v novom @&anskom zakonniku.

Cudzojazyéné resumeé

The work evaluate the current rules of the Institpreemption builder in the Civil
Code, to identify problems in momentary regulates formation and movement to evaluate
the Institute's pre-emption rights in respect eftiew Civil Code.

In an analysis of the aspects of pre-emption rigrglied primarily on tactical adjustments of
the Civil Code. The identification of each conten8 moments associated with pre-emptive
right, 1 used the case-work of the Supreme Coud @onstitutional Court of the CR the
scientific literature and articles.

The Institute is a right of first refusal on terrrery moment not been adequately treated

and is based on the philosophy of the socialistllegstem for understanding the time and
now it needs not able to provide useful feedbadkédegislation are expected.
The work begins with a brief preview of the Insi#wf theoretical pre-emption right, through
which | get to the breakdown of pre-emption righjsway of, so the option to purchase a
legal contract and by the effects of pre-emptivghtriof first refusal on the bond and
substantive effects - legal effects.

After a theoretical introduction, | passed the pcat part, which Soms directly given to
identify hot spots, whether on the interpretatidrih@ provisions of pre-emptive right in the
Civil Code and to apply the relevant case law thaave highlighted the most common
problems associated with pre-emptive right. | @ealyzed the practice with reference to the
emergence of some contentious moments, claimsgrfsom breach of pre-emption rights
and the relationship of pre-emption rights and strda

After identification of the individual findings dncontroversial aspects of a legal

vacuum in certain areas, | moved to a comparisarstoacting the rules of the institute to
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institute pre-emptive legislation rights legislatiin the German BGB and the assessment

findings to the provisions governing the right oéf refusal in the new Civil Code.

Zoznam pouzitych slov:

predkupné pravo

vecné predkupné pravo
zmluvné predkupné pravo
predkupné pravo spoluvlastnikov
subjekt predkupného prava
sporny aspekt

Okciansky zakonnik

poruSenie

nasledky

List of the word:

preemtion right

substative right of first refusal
contractual right of first refusal
co- owners of pre-emption
subject of pre-emption right
controversial aspect

Civil Code

breach

consequences

59



