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Uvod

V poslednich nékolika letech je pravni upravé predkupniho prava vénovano vice
pozornosti nez kdy dfive. V jejim centru stoji predevSim zdkonné piedkupni pravo
podilovych spoluvlastnikii ke spoluvlastnickému podilu. Tento institut proSel v pomérné
kratkém casovém tuseku radikalnimi zménami, a to pocinaje pfijetim nového
obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., jenz institut zadkonného ptredkupniho prava
podilovych spoluvlastnikii prakticky zcela odstranil, a konce jeho novelou ¢. 460/2018
Sb., kterd jej s ur€itymi vyjimkami navratila do podoby, jak ji znal obCansky zakonik
¢. 40/1964 Sb.

Zakonné ptredkupni pravo podilovych spoluvlastnikii ke spoluvlastnickému podilu
vsak ptredstavuje pouze urcity usek tématu predkupniho prava. To je pomémné¢ Siroké a
zahrnuje jednak dalSi zdkonnd predkupni pradva zahrnutda v piedpisech prava
soukromého 1 vetejného, jednak piedkupni pravo povahy smluvni sehrévajici svoji
podstatnou roli mimo jiné i v pravu obchodnich spole¢nosti. Pravni tiprava smluvniho
piedkupniho prava fazena v ramci systematiky NOZ ke kupni smlouvé jako jedno z
jejich vedlejsich ujednani je pfitom pravni tpravou zcela stézejni, nebot’ tvoii pravni
zaklad institutu pfedkupniho préava jako celku a je obecnou pravni upravou pro
predkupni pravo smluvni i zdkonné.

Radikalni a ¢ast¢ zmény zakonného predkupniho prava podilovych spoluvlastnikti
ke spoluvlastnickému podilu a vedené diskuse k nim stejné jako obsahlé zmeény tykajici
se obecné pravni upravy predkupniho prava se staly hlavnim diivodem mnou zvolené¢ho
tématu. Vedle toho za mym rozhodnutim stoji skute¢nost, ze téma predkupniho prava
nebylo dosud pfili§ ucelené zpracovano, a to ani v dob¢ acinnosti OZ 1964.

Cilem mé préce je ucelené zpracovat a prezentovat obsahlé téma predkupniho prava
se zam&fenim na pravni upravu de lege lata. Rada bych taktéz porovnala pravni Gpravu
ptedkupniho prava v OZ 1964 a v NOZ se zohlednénim novely ¢. 460/2018 Sb. a
zodpovédéla na otazku, zda se podafilo novou pravni Gpravou odstranit ¢i pieklenout
nejasnosti, jenZ vzbuzovala kusa pravni uprava v OZ 1964. V zédsadnich otazkach budu
usilovat rovnéz o porovnani aktudlni pravni Gpravy predkupniho préva s pravni Upravou

téhoz institutu obsazenou v BGB. Pomuickou mi bude vefejné dostupné znéni pravni



upravy BGB' a jeho piecklad do anglického jazyka® prezentovany na strankach
Spolkového ministerstva spravedlnosti, jakoz 1 pteklad piislusnych ustanoveni do
Ceského jazyka obsazeny v publikaci L. Svobody.” V ramci srovnani na né&kterych
mistech narazim téz na pravni Gpravu obsazenou v OZO, jak ji predkladaji komentare
F. Roucka a J. Sedlatka. Formou analyzy aktudlni pravni Upravy se pak pokusim
poukazat na jeji ptipadné nedostatky a naleznout jejich mozné feSeni v ramci tivah de
lege ferenda.

Z hlediska struktury je prace Clenéna na sedm casti. Cilem prvni ¢asti prace je
charakterizovat pravni podstatu institutu piedkupniho prava a jeho funkci vcetné
odliSeni od jinych pravnich institutl, vymezit zdkladni znaky tohoto institutu a dale
prezentovat teoretickopravni konstrukce predkupniho prava. Druhd c¢ast prace
predstavuje stru¢ny piehled vyvoje pravni tpravy predkupniho prava. Treti Cast prace se
soustiedi na vybrané otazky platné pravni uUpravy piedkupniho prava zasluhujici
zvySenou pozornost, po€inaje systematikou pravni Upravy az po komplikované téma
zmény subjektd predkupnépravniho vztahu. Ctvrta &ast prace je nejobséhlejsi, nebot
pojednéva o jednotlivych druzich ptedkupniho prava, to je o pravu povahy vécné a
obliga¢ni, o smluvnim a zdkonném ptedkupnim pravu, pti¢emz kazdy druh predkupniho
prava je zde podrobné& charakterizovan a jsou vymezeny konkrétni ptiklady jednotlivych

podskupin vcetné zakonného predkupniho prava podilovych spoluvlastnikii ke

1 Obcansky zakonik ve znéni vyhlaSeném dne 2. ledna 2002 (Spolkova sbirka zékonii
[Bundesgesetzblatt] I strana 42, 2909, 2003 I strana 738), naposledy pozménéno ¢lankem 7 zdkona ze
dne 31. ledna 2019 (Spolkova sbirka zakont I str 54) (Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909, 2003 1 S. 738), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. 1 S. 54) gedndert worden ist)[online]. Bundesministerium
der Justiz und fiir Verbraucherschutz [cit. 12. 7. 2019]. Dostupné z http://www.gesetze-im-internet.de/
bgb/BINR001950896.htmI#BJNR001950896BING000102377.

2 Obcansky zékonik ve znéni vyhlaSeném dne 2. ledna 2002 (Spolkova sbirka zakont
[Bundesgesetzblatt] I strana 42, 2909, 2003 I strana 738), naposledy pozménéno clankem 4 odst. 5
zdkona ze dne 1. fijna 2013 (Spolkova sbirka zakonu I str 3719) (Civil Code (Biirgerlichen
Gesetzbuches) in the version promulgated on 2 January 2002 (Federal Law Gazette
[Bundesgesetzblatt] I page 42, 2909; 2003 I page 738), last amended by Article 4 para. 5 of the Act of
1 October 2013 (Federal Law Gazette I page 3719) [online]. Bundesministerium der Justiz und fiir
Verbraucherschutz [cit. 12. 7. 2019]. Dostupné z
http://www.gesetze-im-internet.de/englisch _bgb/englisch_bgb.html#p1655.

3 SVOBODA, Luké$. Predkupni pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. Pravni instituty. ISBN 80-
7179-352-3.s. 149-152.

4 HARTMANN, Antonin, ROUCEK, Frantifek, SEDLACEK, Jaromir a kol. Komentdi k
ceskoslovenskému obecnému zdakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Dil IV. (§§ 859 — 1089). Praha: Linhart, 1936. Komentafe velkych zakoni
Ceskoslovenskych. s. 804—827.
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spoluvlastnickému podilu. Zavérem ctvrté Casti se zabyvam soubehem jednotlivych
druht pfedkupnich prav. Pata ¢ast popisuje vznik, realizaci a zanik predkupniho prava.
Cast Sesta se zabyva nasledky poruseni piedkupniho priava a moZnostmi obrany.
V sedmé casti struéné shrnuji disledky nové pravni Gpravy a zabyvam se uvahami de

lege ferenda.



1. Pravni podstata predkupniho prava

1.1. Pojem predkupni pravo a vymezeni predkupnépravniho vztahu

V predkupnépravnim vztahu stoji na jedné stran¢ povinny, nebo-li zavazany z
predkupnépravniho vztahu, na strané druhé stoji opravnény. Piedkupni pravo lze chapat
jako jedno z v&cnych prav k vécem cizim.” Opravnény ma pravo vykoupit (nebo nabyt
jinym zptisobem pro pfipad jiného zpiisobu zcizeni) véc od povinného jako prvni, a to
za predpokladu, ze povinny se rozhodne véc prodat (poptipadé zcizit jinym zpisobem
nez prodejem).® Piedkupni pravo se tedy stdva aktudlnim az v okamziku, kdy se
povinny rozhodne véc prodat ¢i jinym zpiisobem zcizit, konkrétné az okamzikem
ujednani konkrétnich podminek takového prodeje (zcizeni) se tfeti osobou, tj.
okamzikem uzavieni smlouvy s takovou tieti osobou.

Odborna literatura n¢kdy definuje piedkupni pravo jako ,.pravo prodavajiciho,
které muze mit obligacnépravni i vécnépravni povahu a spocivda v tom, Ze povinny v
pFipadé, Ze bude véc prodavat, je povinen ji nabidnout opravnénému ke koupi.“’ Tuto
definici lze doplnit tak, ze pfedkupni pravo navzdory svému nazvu ,,pred-kupni®, se za
ur¢itych v zdkoné uvedenych podminek uplatni i v rdmci jinych typi pievodi, a to jak
pfevodi uplatnych (napf. sména) tak bezlplatnych (darovani ¢i dédéni). Piedkupni
pravo muze mit obligacnépravni ¢i vécnépravni povahu. Obligacni nebo-li zdvazkova
povaha spociva v tom, ze piedkupni pravo plisobi pouze mezi smluvnimi stranami,
vécnépravni povaha plsobi erga omnes, tedy i vli¢i pravnim nastupclim zavazané osoby.

Jedna se o omezeni vlastnického prava vlastnika spocivajici v omezeni dispozice s
volnym naklddanim s jeho majetkem. Vlastnik je omezen v moZznosti pfevést véc na
jiného pro pfipad, Ze se rozhodne véc zcizit. Rozhodnuti, zda véc bude zcizena, ¢i
nikoliv a kdy se tak stane, vSak zavisi vyluéné& na vili vlastnika nebo-li povinného.®

Okamzikem, kdy povinny ujedna s tfeti osobou konkrétni podminky takového zcizeni,

5 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. 1. vydani. Praha: Linde Praha, a. s., 2008. ISBN 978-80-
7201-715-7.s. 9.

6 JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi. Nad ptedkupnim pravem. Prdavni rozhledy. 1994, ¢. 5, s. 160. In
Beck-online [online pravni informaéni systém]. Nakladatelstvi C. H. Beck [cit. 12. 8. 2018]. Dostupné
z:https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-view.seam?
documentld=nrptcojzgrpxads7gvpxgxzrgyya&grouplndex=12&rowlndex=0.

7 SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. (§
1721 az 2520). 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014. ISBN 978-80-7478-638-9. s. 906.

8 Srov. SURGOVA, Markéta. Predkupni prdvo. 1. vydani. Praha: Linde Praha, a. s., 2008. ISBN 978-
80-7201-715-7.s. 9.
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aktivuje se pravo osoby opravnéné nabyt véc jako prvni a povinny je povinen ucinit
opravnénému nabidku ke koupi za stejnych podminek, jaké ujednal s tfeti osobou.

Jakkoliv by mél opravnény zajem véc koupit diive, nemiize ze své vlastni vile
piedkupni pravo aktivovat. Tim se také institut pfedkupniho prava lisi od prava zpétné
koupé€. Na vuli opravnéného pak je, zda svého predkupniho préva vyuzije, ¢i nikoliv,
tedy zda se rozhodne véc nabyt do svého vlastnictvi.

Omezeni vlastnického prava povinného spociva tedy, jak jiz bylo feceno, v
moznosti pfevést véc na jiného. V dalSim vSak zlstava vlastnické pravo nedotCeno a
vlastnik je opravnén nakladat s véci dle své libosti. Predmét predkupniho prava, tj. véc,
mize byt pfedmétem jinych zavazkovych pravnich vztaht, vlastnik tak naptiklad mtze
dat véc do najmu tieti osob¢ ¢i mize zatizit véc jinym vécnym pravem (napiiklad ziidit
véené biemeno k pozemku, je-li pfedmétem predkupniho prava pozemek). Stejné tak
muze vlastnik véci tuto véc dle svého uvazeni upravovat ¢i dokonce znicit, aniz by tim

porusil svoji povinnost z pfedkupnépravniho vztahu.’

1.2. Funkce predkupniho prava

Obecné je funkci ptfedkupniho prava ,zajisténi prednostniho postaveni
opravnéného pro nabyti predmétu piedkupniho prava“."

Ugelem sjednani piedkupniho prava je, aby pavodni vlastnik ziskal k véci znovu
vlastnické pravo, tedy aby véc mohl znovu nabyt do své moci. Plivodni vlastnik véci si
k véci ponechédva urcity pravni vztah i po jejim zcizeni a miiZe jeji pravni osud ¢astené
ovliviiovat. Vzhledem k tomu, ze ptedkupni pravo lze ujednat také samostatnou
smlouvou bez nutnosti vazby na kupni smlouvu, mlZe si takto opravnény zajistit
moznost nabyti véci 1 bez toho, aby ji diive vlastnil.

Pravni nauka rozliSuje dva zakladni motivy vedouci ke sjednani ptfedkupniho prava.

Jednak jsou to motivy obranné, dale pak motivy sméfujici k nabyti vé&ci."

9 To vsak za predpokladu, Ze ve smlouveé o zfizeni pfedkupniho prava neujednaji smluvni strany néco
jiného. Dle zéasady smluvni volnosti lze ptfedkupni pravo a obsah predkupnépravniho vztahu
modifikovat a tedy téz konkretizovat prava a povinnosti.

10 HENDRYCH, Dusan a kol. Prdavnicky slovnik. 3. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-
7400-059-1.

11 SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. Pravni instituty. ISBN 80-
7179-352-3.s. 6.



1) Motivy obranné maji za cil zabranit tomu, aby se véc dostala do vlastnictvi
nechténé konkrétni tfeti osoby anebo zamezit tomu, aby byla véc vyuzita neZzadoucim
zpusobem (naptiklad vlastnik sousedniho pozemku zamezi jeho koupi nezadouci
vystavbg)."?

2) Motivy, které smétuji k nabyti véci, spocivaji ve snaze nabyt k véci vlastnické
pravo. Stfedem zajmu opravnéného je véc samotnd a snaha o jeji ziskani do
vlastnictvi.” Opravnény si, aniz by musel piedem véc vlastnit, zajisti pfednostni
postaveni pro pfipad, ze véc bude proddvana (napiiklad najemce bytu ma zajem na
nabyti bytu do svého vlastnictvi, vlastnik pozemku majici z4djem na rozsifeni svého
stavajictho pozemku si dohodne pfedkupni pravo s vlastnikem pozemku sousedniho
apod.).

Rozlieni vlastnich motivii mize opravnénému z ptedkupniho prava pomoci
vymezit prava a povinnosti ve smlouvé o ziizeni pfedkupniho prava. Proto lze
budoucimu opravnénému doporucit, aby si pfed formulaci dohody o zfizeni
ptedkupniho prava své motivy nélezité objasnil.

Vychozi funkce zakonnych ptfedkupnich prav jsou obdobné jako u predkupniho
prava smluvniho. K motiviim obranym a motiviim sméfujicim k nabyti véci pristupuji
navic dal§i odvozené funkce dané specificnosti pravnich vztahii, na néz zdkonna
predkupni prava dopadaji. Zakonnd predkupni prava zakotvend v pravnich piedpisech
prava vetejného tak v zasadé budou slouZzit napliiovani potfeb vefejného zajmu
(naptiklad predkupni prava statu zakotvena v zékoné¢ ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové
péci ¢i v zak. €. 183/2006 Sb., stavebni zdkon apod.). Zakonné piedkupni pravo
spoluvlastnikli ke spoluvlastnickému podilu pak sleduje zejména ochranu spoluvlastnika
pied vstupem tieti osoby do spoluvlastnického vztahu, sjednocovani vlastnictvi a

zamezeni nezadoucich pravnich sporti mezi spoluvlastniky nemovitosti.

12 Tamtéz.
13 Tamtéz.



1.3. Subjekty predkupniho prava

Subjektem predkupniho prava mize byt jakakoliv fyzickéd osoba, pravnicka osoba a
stat. Jak bylo feCeno vySe, na jedné strané stoji povinny (zavazany) z
pfedkupnépravniho vztahu a na strané¢ druhé opravnény. Opravnény ma pravo na to, aby
mu véc byla nabidnuta ke koupi v pfipadé, Ze ji povinny zamysli prodat (popf. jinak
zcizit) treti osob€. Povinny nebo-li zavazany z predkupniho préva je pak osoba majici
povinnost ucinit nabidku ke koupi opravnéné osobé, a to tehdy, chce-li véc prodat
(zcizit) tieti osobg.

Tteti osoba stoji vné predkupnépravniho vztahu, mize jej vSak fakticky vyrazné
ovliviiovat, a to zejména pokud jde o sjednavani podminek kupni ¢i jiné smlouvy s
povinnym, na jejimz zakladé¢ ma tieti osoba nabyt predmét predkupniho prava. Za
podminek ujednanych mezi tfeti osobou a povinnym totiZ nasledné opravnény vyuziva
svého predkupniho prava, ¢i nikoliv. Jinymi slovy, podminky sjednané mezi tfeti osobou
a povinnym jsou zdvazné pro opravnéné¢ho, rozhodne-li se svého predkupniho prava
vyuZzit a uzaviit s povinnym kupni (popfipadé jinou) smlouvu. Vznika tak v podstaté
situace, kdy je vile opravnéného jakozto kupujiciho (nabyvatele) véci, co do sjedndvani
podminek kupni smlouvy (¢i jiné smlouvy o zcizeni véci) nahrazena vili tfeti osoby.
Opravnénému zlstava pravo ucinit rozhodnuti, zda nabidku za téchto podminek ptijima,
¢i nikoliv. VySe uvedené vSak plati pouze za ptedpokladu, nesjedna-li si opravnény a
povinny ptfedem anebo i nasledné¢ podminky smlouvy odlisné od podminek ujednanych
s tieti osobou. Ke vzniku pravniho vztahu mezi opravnénym a tfeti osobou pak muze
dojit v ptipadé€ poruseni vécného predkupniho prava, rozhodne-li se opravnény domahat
se na tieti osobé& prevedeni véci (pravo retraktu).'

Oproti OZ 1964 zavadi NOZ pro subjekty ptredkupniho prava novou pravni
terminologii. OZ 1964 nem¢l pro predkupni pravo zvlastni terminologii a vychazelo se
v podstaté z kupni smlouvy, kdy strana povinna byla oznacovéna jako kupujici a strana
opravnénd jako prodavajici, pfipadné jen jako osoba opravnéna (ust. § 604, 605 OZ
1964). Pro tfeti osobu konkrétni oznaceni neexistovalo. NOZ jiz zavadi zvlastni pojmy,
které pouziva pro ptedkupni pravo smluvni i zdkonné. Nové pojmoslovi se tak ¢astecné

odpoutalo od spojeni s kupni smlouvou, coz vice odpovida pravni tpravé i praxi, kdy

14 Viz kapitola ¢. 6. Nasledky poruseni ptedkupniho prava a moznosti obrany.
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piredkupnépravni vztah mize vzniknout i mimo souvislost s kupni smlouvou. Ani v
nové terminologii vSak nelze popfit jistou ndvaznost na smlouvu kupni, a to jednak v
samotném pojmu ,,piedkupni pravo®, tak v oznaceni strany opravnéné i tfeti osoby.
NOZ oznauje osobu opravnénou z predkupniho prava pojmem ,predkupnik®.
Touto osobou vSak muze byt i osoba jina, nez je kupujici z kupni smlouvy, a to s
ohledem na to, Ze predkupni pravo nemusi byt nutné sjednano v souvislosti s kupni
smlouvou.” Pfedkupnikem tak mize byt napiiklad ndjemce ¢&i propachtovatel, je-li
predkupni pravo sjedndvano v souvislosti se smlouvou nédjemni ¢i pachtovni.
,Dluznikem* je osoba povinnd, kterd uzaviela smlouvu s tfeti osobou (koupéchtivym).
Koupé&chtivym je tieti osoba, kterd mé zajem nabyt piedmét predkupniho prava, a za tim
ucelem uzavird s dluznikem kupni smlouvu (¢i jinou smlouvu o zcizeni véci). Pojem
koupéchtivy mize byt zavadéjici vzhledem k tomu, Ze ptedkupni pravo Ize sjednat i pro

jiné zpUsoby zcizeni, nez je koupé (koupéchtivy tak miize byt napt. obdarovanym).'®

1.4. Objekt predkupniho prava

Objektem nebo-li predmétem predkupniho prava je slovy ustanoveni § 2140 NOZ
,vec. NOZ obsahuje legalni definici véci v ust. § 489: ,,Véc v pravnim smyslu je vse,
co je rozdilné od osoby a slouzi potrebe lidi.* Podminkou naplnéni defini¢nich znakt
véci je pritomnost dvou definicnich kritérii, a to jednak kritérium odliSnosti od osoby
(fyzické a/nebo pravnické) a dale kritérium uZiteCnosti pro potieby lidi.”” Vyse
uvedenou definici naplituji véci hmotné movité i nemovité, ovladatelné ptirodni sily, ale
také véci nehmotné.

Nehmotnou véci jsou prevoditelnd majetkova prava k duSevnimu vlastnictvi (napf.
patent, uzitny vzor, zapsany prumyslovy vzor, chranénd topografie polovodicovych
vyrobkll) a dalS$i nehmotné statky, které nejsou spojeny s osobnosti ¢lovéka (idedlni
majetkové hodnoty — oznaceni tvorici ochrannou znamku, obchodni firma, obchodni

tajemstvi, know-how)."®

15 Viz kap. ¢. 4.4.3 Piedkupni pravo sjednané mimo souvislost s kupni smlouvou.

16 TICHY, Lubo§, PIPKOVA, Joanna, Petra, BALARIN, Jan. Kupni smlouva v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-521-3. s. 318.

17 LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§1—654). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-529-9. s. 1729-1732.

18 LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§1—654). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-529-9. s. 1729-1730.

8



Véci v pravnim smyslu (a tedy predmétem predkupniho prava) jsou i ¢asti véci,
nebot’ 1 Casti véci mohou byt samostatné pfedmétem kupni smlouvy (napf. idedalni
spoluvlastnicky podil v celé své vysi)." Dale jsou véci véci hromadné (napf. zavod) a
piislusenstvi véci. Bude-li pfedkupni pravo sjednano k véci hlavni, bude se dle ust.
§ 510 odst. 2 NOZ vztahovat i na ptislusenstvi véci. Obdobné se bude piredkupni pravo
vztahovat na podil na véci v pfidatném spoluvlastnictvi dle ust. § 1227 odst. 2 NOZ.*

Zjednodusen¢ lze fici, ze predmétem predkupniho prdva muze byt jakakoliv
hodnota, kterou lze zcizit, to je vSe, co mize byt pfedmétem kupni smlouvy. Pravni
pojeti véci pritom doznalo oproti pravni tpravé OZ 1964 vyrazné zmény. Ackoliv véc
nebyla v OZ 1964 vyslovné definovana, pravni teorie i praxe vymezily véc v pravhim
smyslu jako ,,oviadatelné hmotné predmeéty (res corporales) ¢i jako ovladatelné
prirodni sily (energie vodni, parni, slunecni, elektricka, jaderna), které oboji slouzi
potiebam lidi (maji uZitnou hodnotu).“*' Piedmétem kupni smlouvy a tedy potazmo
pfedmétem ujednani o prfedkupnim pravu tak v dobé ucinnosti OZ 1964 nemohly byt
véci nehmotné, tedy prava ani jiné majetkové hodnoty. Pfredkupni pravo k nehmotnym
vécem (napiiklad k pohleddvce ¢i informacim) bylo teoreticky moZno zfidit formou
nepojmenované kupni smlouvy (contractus inominati) s uplatnénim principu analogie
legis.”> S moznosti ziidit pfedkupni pravo k podniku ¢i jiné majetkové hodnoté vSak
vyslovné pocitalo ust. § 338 odst. 2 pism. k) OSR, z &ehoz bylo mozno dovozovat
extenzivni pojeti pfedmétu piedkupniho prava.”

Predkupni pravo k zdvodu je vzhledem k pravnimu pojeti zavodu predkupnim
pravem k véci hromadné.* Vztahuje-li se predkupni pravo k celé véci hromadné,
vztahuje se i na jeji jednotlivé ¢asti. Predkupni pravo k zavodu tak zahrnuje i predkupni

pravo k jakékoliv ¢asti zdvodu, a to 1 k takové véci, kterd k zdvodu nové pribude. Véc,

19 Opaény nazor zastava Lavicky, P. In LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst
(§1—654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-529-9. s. 1729-1730.
Zde autor nepovazuje soucast véci za véc v pravnim slova smyslu.

20 PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-653-1. s. 2165.

21 SVESTKA, Jiii, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek 1., I1. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-108-646. s. 637-638.

22 SURGOVA, Markéta. Predkupni prdvo. 1. vydani. Praha: Linde Praha, a. s., 2008. ISBN 978-80-
7201-715-19. 5. 9.

23 Tamtéz.

24 Dle ust. § 502 NOZ se jedna o organizovany soubor jméni, tj. véci hmotnych i nehmotnych. Dale viz
také ust. § 1314 odst. 2 pism. a) NOZ ,.zdvod nebo jina véc hromadnad*.
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ktera bude ze zavodu odloucena, naopak piestane byt predmétem predkupniho prava.
Pokud vSak bude prodavéana ¢ast zavodu vykazujici funkéni samostatnost, bude nutno

t.” Dle nékterych nazorl objevujicich se v pravni nauce™ se pii

predkupni pravo uplatni
prodeji zédvodu, jehoz soucasti je véc, kterd samostatné podléha piedkupnimu pravu,
toto pfedkupni pravo nebude aktivovat, ale bude zavazovat nabyvatele zavodu, ktery by
chtél v budoucnu véc samostatné prodat. Otazkou je, zda timto vykladem nebude moZno
obchazet predkupni pravo k takové véci. V praxi by naptiklad mohla nastat situace, kdy
nemovitost zna¢né¢ hodnoty podléhajici pfedkupnimu pravu bude soucésti zavodu
nedosahujici zdaleka hodnoty této nemovitosti, a aby se zabranilo aktivaci predkupniho
prava, bude prodan zévod jako celek. Obranou proti takovémuto postupu by mohla byt
aplikace ust. § 555 odst. 2 NOZ upravujiciho zastiené pravni jednani.

Sjednava-li se predkupni pravo k ¢asti véci, je tieba vzhledem k pozadavkim
kladenym na urcitost pravniho jednéani (ust. § 553 odst. 1 NOZ) ¢ast véci piesné
vymezit. Tomuto poZadavku je mozné vyhovét pouze v piipadé véci redlné, u niz lze
pfesné¢ vymezit ¢ast, na niz se predkupni pravo vztahuje (idedlné¢ naptiklad
geometrickym planem u pozemku). Naopak sjednani ptfedkupniho prava k ideélni c¢asti
véci mozné pro neurcitost pravniho jednani neni. Typicky u spoluvlastnického podilu
nelze sjednat predkupni pravo pouze k ideélni Casti podilu, nebot’ nelze urcit, ke které
idedlni c¢asti se predkupni pravo vztahuje. Velikost spoluvlastnického podilu totiz
piedstavuje pouze miru, jakou se kazdy ze spoluvlastnikii podili na vykonu prav a
povinnosti ke spolecné véci. Nabude-li spoluvlastnik spoluvlastnického podilu dalsi
podil k véci, dojde ke splynuti podilu, resp. k jeho zvySeni, nikoliv k rozdéleni na dva
spoluvlastnické podily. Dojde-li ke zvySeni spoluvlastnického podilu zatizené¢ho pted
timto zvySenim pifedkupnim pravem, pak v ptipadé zdkonného predkupniho prava bude
napftisté zatizen 1 cely navySeni spoluvlastnicky podil, v piipad¢ smluvniho ptfedkupniho
prava vSak zfejmé dojde k zaniku pfedkupniho prava k celému podilu pro neurcitost.
Dojde-li k situaci, Ze vSichni spoluvlastnici pievedou spoluvlastnicky podil do rukou
jedné osoby a ziidi predkupni pravo ke svym ptiivodnim spoluvlastnickym podiltim, pak

nelze takovou smlouvu povazovat za platnou pro neurcitost, nebot’ z pravniho pohledu

25 PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2017. ISBN 978-80-7400-653-1. s. 2165.
26 Tamtéz.
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dojde k zéaniku téchto spoluvlastnickych podilii tim, Ze se spoji v jeden celek.”’ V
kazdém ptipad¢ je nutno uzavfit, Ze u spoluvlastnického podilu je mozné sjednat
predkupni pravo pouze k podilu celému v jeho maximalni vysi, nikoliv pouze k casti
podilu.?®

Dalsi podminkou pro zfizeni predkupniho prava pouze k casti véci je jeji
délitelnost. Véc je délitelna v piipadé, lze-li ji rozdélit, aniz by se zménila podstata véci
a vec ztratila své vyuziti k obvyklému ucelu.

Nabizi se otazka, jak bude postupovano v ptipad¢, bude-li predmétem predkupniho
prava véc jako celek, od niz nasledné (az po vzniku piedkupniho prava) bude cast véci
oddélena, tj. zda se bude predkupni pravo vztahovat i na ¢ast takto odd€lené véci (napf.
predmétem predkupniho prava bude pozemek a prodavana bude pouze ¢ast pozemku).
V takovém ptipad¢ se pifedkupni pravo bude ziejmée vztahovat i na oddélenou ¢ast véci
za podminky, Ze tato bude vykazovat funkéni samostatnost (obdobné¢ jako v ptipadé
prodeje Casti zdvodu). U pozemku, resp. jeho ¢asti tomu tak bude v zdsad¢ vzdy. V
opacném piipade, tj. pokud by se piredkupni pravo vztahovalo pouze k véci jako celku,
nikoliv k jejim jednotlivym c¢astem, bylo by moZno povinnost z piredkupniho prava
snadno obejit postupnym prodejem jednotlivych ¢asti véci.

V teorii se vyskytla otdazka, zda je moZné piedkupni pravo zfidit také k véci
genericky uréené, resp. zastupitelné. Predkupni pravo k takové véci by totiz mohlo byt
posouzeno spise jako pravo na u¢inéni piednostni nabidky ke koupi.” Déleni véci na
véci individualné a genericky urcené, resp. veéci nezastupitelné a zastupitelné, nema
vSak dle mého nazoru z hlediska pfedmétu predkupniho prava dopad. Zakonodarce
nikde nestanovi, ze ptfedkupni pravo lze zfidit pouze k véci individudlné urcené ¢i
nezastupitelné. Subjekty predkupniho prava by mély predpokladat, Zze u véci genericky
urcenych, resp. zastupitelnych je mozné, ze v okamziku aktivace predkupniho prava
bude namisto véci piivodni predmétem smlouvy véc téhoz druhu. Stejné tak tomu je

naptiklad u smlouvy o smlouvé budouci.

27 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. 1. vydani. Praha: Linde Praha, a. s., 2008. ISBN 978-80-
7201-715-7.s. 20-21.

28 Tamtéz a déle viz také HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cdst
(s 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8. s. 111-112.

29 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zivazkové pravo. Zvlasti cast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8. s. 111-112.
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1.5. Teoretickopravni konstrukce predkupniho prava

Teoretickopravni konstrukce ptedkupniho pradva nemaji pro praxi zcela zésadni
vyznam. Svij ucel vSak naleznou pfi vykladu a aplikaci pravni Gpravy v ptipadech, kde
je tato pravni uprava nelplna ¢i nejasna a dale také pomahaji 1épe pochopit institut
piredkupniho prava. Pokud se jedna o predkupni pravo smluvni povahy, bude mit
zpravidla rozhodujici vliv vymezeni prdv a povinnosti ve smlouvé a dle toho bude
mozno piifadit ke konkrétni podob& pfedkupniho prava nékterou z nize uvadénych
teorii. V pravni nauce vzniklo teoretickopravnich konstrukei ptedkupniho prava nékolik.
Nize uvadim piiklady téch, které se mi zdaji byt nejzajimavéjsi z hlediska nahledu na

platnou pravni Gpravu.*

1) Piedkupni pravo jako zdkonna cesse

Teorie pfirovnavajici predkupni pravo k zakonné cessi piredpoklada, ze opravnény z
ptfedkupniho prava se postavi na misto tfeti osoby a prebird veskerd jeji prava a
povinnosti ze smlouvy uzaviené s povinnym. VySe uvedenou konstrukci nelze dle mého
nazoru na platnou pravni Upravu aplikovat, stejn¢ jako nebyla aplikovatelna na pravni
upravu predchozi. Z pravni Gpravy nelze zadnym zplsobem dovodit, ze by opravnény
vstupoval na misto tieti osoby v pfipadé¢ uplatnéni piedkupniho prava resp. Ze by
vstupoval do smlouvy uzaviené mezi tfeti osobou a povinnym bez toho, aby mohl obsah
zavazku ovlivnit. Pokud by tato skutecnost mé¢la uplatnénim piedkupniho prava nastat,
musel by to zékonodarce vyslovné stanovit. Opravnény by byl znacné omezen co do
moznosti ovlivnit podobu kone¢ného smluvniho vztahu mezi nim a dluznikem, coz je v

rozporu se zasadou autonomie viile.

2) Predkupni pravo jako offerta

Dle této teorie se predkupni pravo neopird o smlouvu, ale je teprve nabidkou na
uzavieni smlouvy. Nabidka nabude Gc¢innosti okamzikem, kdy chce povinny prodat véc
tieti osobé. Pfijetim nabidky ze strany opravnéného je jiz bez dalSiho uzaviena kupni

smlouva. Ani tato teorie neodpovida pojeti predkupniho prava v platné pravni Gprave.

30 V této kapitole vychdzim z piehledu teoretickopravnich konstrukci pfedkupniho prava, jak jej
predklada L. Svoboda. Blize viz SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2005. Pravni instituty. ISBN 80-7179-352-3. s. 7-16.
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Diivodem je skuteCnost, Zze opravnény a povinny uzaviraji v prvé fadé¢ smlouvu o
pfedkupnim pravu (kterda miZe mit podobu ujednani stran ve smlouvé kupni ¢i jiné
obdobné smlouve), pficemz tato nemusi obsahovat zadné podstatné skutecnosti, které
by méla obsahovat smlouva v budoucnu uzavirana v piipad€ uplatnéni pfedkupniho
prava (typicky smlouva kupni). Smluvni strany si ve smlouvé zpravidla nestanovuji ani
kupni cenu véci (vyjimkou je tzv. limitované ptedkupni pravo).’' Z tohoto divodu
smlouvu o predkupnim pravu nelze dle platné pravni Gpravy za nabidku k uzavieni
smlouvy povazovat. | v pfipadé smlouvy uzavirané na zéklad¢ uplatnéni predkupniho
prava je tfeba respektovat ust. § 1732 NOZ, jez na nabidku k uzavieni smlouvy klade

pozadavek vymezeni podstatnych nalezitosti smlouvy.

3) Pfedkupni pravo jako pravo jednostrannym projevem vile zalozit pravni vztah

Toto pojeti predkupniho prava predpoklada, ze jedna ze stran piedkupnépravniho
vztahu je opravnéna na zdkladé pfedchozi smlouvy zalozit svym jednostrannym
projevem vile novy pravni vztah odpovidajici nejéastéji kupni smlouveé. Pravni vztah,
ktery takto vznikne, je disledkem uplatnéni predkupniho pradva ze strany opravnéné
osoby. K tomu se predpokladd viile osoby povinné véc prodat a dale existence treti
osoby jakozto koupéchtivého. Jedné se ve své podstaté o pravo opce jedné strany, kterd
rozhoduje, zda uplatnénim piedkupniho prava vyvola vznik kupni smlouvy, ¢i nikoliv.

Vyse vedena teorie v podstaté¢ odpovida platné pravni upravé piedkupniho préva.
Vytkla bych ji vSak skutecnost, ze klade neptfimétene velky diraz na vuli a postaveni
opravnéného a odhlizi od skutecnosti, ze je to povinny, kdo v prvé fadé rozhoduje o
tom, zda viibec da ptilezitost k tomu, aby opravnény mohl své piedkupni pravo uplatnit
a zpusobit vznik nového pravniho vztahu tim, zda se rozhodne véc prodat, ¢1 nikoliv.
Vyhodou této teorie naopak je, ze l1ze aplikovat kromé predkupniho prava smluvniho téz
na predkupni pravo zdkonné, kde je pravnim diivodem vzniku piedkupniho prava pravni

predpis.

31 Viz kap. €. 4.4. Smluvni pfedkupni pravo.
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4) Ptedkupni pravo jako smlouva dvakrat podminénd

Jiz uzavienim smlouvy o piedkupnim pravu je dle tohoto pojeti uzaviena kupni
smlouva, ktera je vSak podminéna uplatnénim ptedkupniho prava opravnénym a dale
uzavienim smlouvy mezi povinnym a tfeti osobou. Opravnény ptfitom nemiize zaloZit
novy pravni vztah, jestlize chybi vile povinného véc prodat. Obé smluvni strany jsou z
pfedkupniho prava zavazany. V ramci vySe uvedené teorie se dale rozliSuji dvé
nasledujici podskupiny:

a) uplatnénim predkupniho prava dojde k ucinnosti nového pravniho vztahu, tj.
nejcastéji smlouvy kupni,

b) uplatnénim ptedkupniho prava novy pravni vztah teprve vznikd, tj. vznika teprve
platnost smlouvy, nejen jeji ucinnost.

Dle mého nazoru je vyse uvedené pojeti dobte slucitelné s platnou pravni upravou,
pricemz nejpriléhaveéjsi se mi jevi teorie spojujici uplatnéni predkupniho prava teprve se
vznikem pravniho vztahu (bod b). Divodem je, ze smlouvou o pfedkupnim pravu
nejsou jesté zpravidla stanoveny podstatné ndlezitosti kupni smlouvy a nelze tedy
povaZzovat tuto smlouvu za platnou ve smyslu platné pravni Upravy. Teorie spojujici
platnost a ucinnost kupni smlouvy s uplatnénim predkupniho prava v podstaté odpovida
teorii uvedené pod bodem 3) vySe a rovnéz by ji bylo mozné aplikovat, na rozdil od
podskupiny uvedené v bodé¢ a), na zdkonna ptredkupni prava, opét s tim rozdilem, ze
divodem vzniku pfedkupniho prava neni smlouva, ale pradvni ptfedpis. Drobnym
rozdilem a soucasn¢ vyhodou tohoto pojeti je oslabeni dirazu kladeného na viili osoby
opravnéné a tedy vétsi rovnovaha v postaveni povinné a opravnéné osoby.

Teorie predkupniho prava jako smlouvy dvakrat podminéné byla (bez ohledu na jeji
podskupiny) pravni naukou hodnocena jako nejpfiléhavéjsi v obdobi platnosti OZO.*
Stejné tomu bylo v obdobi ucinnosti OZ 1964, avsak jeji nedostatek byl spatiovan v
tom, Ze z predchozi pravni upravy vyslovné nevyplyvala nezbytnost uzavieni smlouvy s

tieti osobou. Platné pravni Uprava vsak jiz tento pozadavek vyslovné stanovi.

32 ,,BezZi tu o podminény prodej ve prospéch opravnéného z predkupniho prava, a to o prodej pod dvoji
podminkou, Ze totiz zavazany tretimu véc proda a oprdvnény vykond své predkupni prdavo. In
HARTMANN, Antonin, ROUCEK, Frantifek, SEDLACEK, Jaromir a kol. Komentdi k
ceskoslovenskému obecnému zdakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Dil TV. (§§ 859-1089). Praha: Linhart, 1936. Komentate velkych zakont
Ceskoslovenskych. s. 810.
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1.6. OdliSeni od jinych pravnich instituti

Ptedkupni pravo se v urcitych znacich podoba jinym pravnim institutim. Ackoliv se
tyto mohou na prvni pohled jevit jako shodné, neni vhodné je zaménovat, nebot’ pii
bliz§im prozkoumani nalezneme rozdily podstatné pro pouzivani téchto riznych
pravnich nastroju v praxi. Pochopeni jednotlivych rozdilii nAm mimo jiné pomuze zvolit
nejvhodnéjsi prédvni feSeni (nejCastéji nalezeni nejvhodnéj$iho typu smlouvy) pro
konkrétni potieby smluvnich stran. Nize uvadim nékteré podobné pravni instituty, u

nichz se pokusim zdiraznit zdsadni odlisSnosti ve vztahu k pfedkupnimu pravu.

1) Smlouva o smlouvé budouci

Smlouva o smlouvé budouci je upravena v ust. § 1785 NOZ. Smlouvu o smlouve
budouci Ize charakterizovat jako zavazek nejméné jedné strany uzavtit v ujednané lhité
budouci smlouvu, jejiz obsah je ujednan alespoil obecnym zptsobem. Zavazek uzaviit
smlouvu miize vyplyvat bud’ pouze pro jednu stranu, nebo pro ob¢ strany soucasné.
Instituty smlouvy o smlouvée budouci a ptredkupniho préva se od sebe odlisuji v nékolika
rovinach.

a) U predkupniho prava ma osoba povinnd povinnost ucinit nabidku na uzavieni
smlouvy pouze tehdy, rozhodne-li se véc prodat konkrétni tieti osob¢. Jedna se tak, na
rozdil od smlouvy o smlouvé budouci, o povinnost podminénou, a to jednak vili véc
prodat a jednak existenci tfeti osoby v roli koupéchtivého. ,,Jinak receno, predkupni
pravo neumoziiuje opravnené osobé z predkupniho pravniho vztahu domahat se s
uspéchem na zavdzané osobé prodeje i jiného zcizeni, a tak ucinit ze své viile a proti
viilli zavdzané osoby predkupni pravo aktualni.“* Na vili opravnéného pak je, zda
svého predkupniho prava vyuzije a zalozi s povinnym novy pravni vztah v podobé
nejcastéji kupni smlouvy, ¢i nikoliv. TotéZ bude platit pro oprdvnéného ze smlouvy o
smlouvé budouci, avSak jen tehdy, nezavazi-li se strany ve smlouvé o smlouvé budouci

k povinnosti uzaviit budouci smlouvu navzajem.

33 JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, ¢. 5, s. 160. In
Beck-online [online pravni informacni systém]. Nakladatelstvi C. H. Beck [cit. 12. 8. 2018]. Dostupné

z:https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-view.seam?
documentld=nrptcojzgrpxads7gvpxgxzrgyya&grouplndex=12&rowlndex=0.
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b) Smlouva budouci je uzavirana v dohodnuté lhtté¢ a neni-li tato dojednana, ve lhité
jednoho roku od uzavieni smlouvy o smlouvé budouci. Neucini-li opravnény nabidku
na uzavieni smlouvy v této lhuté, povinnost uzavtit smlouvu zaniké. Pfedkupni pravo
neni ze zakona omezeno dobou urcitou, strany si vS§ak mohou tuto dobu ujednat.

¢) Smlouvou o smlouvé budouci musi byt ujednan obsah budouci smlouvy, a to alespon
obecnym zpusobem. U ptedkupniho prava tento pozadavek neplati. Je ponechano na
vali stran, zda se predem dohodnou naptiklad na cené véci, v zasadé vSak obecné
nalezitosti smlouvy nejsou smlouvou o predkupnim pravu ujednény a jsou odvislé od

smlouvy uzavirané s koupéchtivym.

2) Vyhrada zpétné koupé a vvhrada zpétného prodeje

Vyhrada zpétné koupé a vyhrada zpétného prodeje jsou stejné jako pravo predkupni
v pravni Gpravé systematicky fazeny ke kupni smlouvé jakozto jeji vedlejsi ujednani
(ust. § 2135 a nasl. a ust. § 2140 NOZ).

Ucelem ujednani o vyhradé zpétné koupé je obdobné jako u prava predkupniho

moznost prodavajiciho zachovat si pravni vztah k prodavané véci v tom smyslu, ze ji
muze nabyt zpét do svého vlastnictvi. Zakladni rozdily obou institutll jsou nasledujici.
a) U prava zpétné koupé je rozhodujici viile prodavajiciho, zda se rozhodne véc nabyt
zpét. Rozhodne-li se prodéavajici, ze chce nabyt véc zpét do svého vlastnictvi, vyzve
kupujiciho, aby na néj véc za uplatu prevedl nazpét a kupujici je tak povinen ucinit. S
odhlédnutim od dalSich dil¢ich rozdili lze fici, ze se jedna o zrcadlové obraceny
zavazek oproti predkupnimu pravu, kde je primarné€ na vili kupujiciho, zda se rozhodne
véc prodat.
b) V ptipadé predkupniho prava opravnény uzavira kupni smlouvu (¢i jinou smlouvu o
zcizeni véci) s povinnym za podminek, které povinny ujednal s tieti osobou. Oproti
tomu v ptipad¢ ujednani o vyhrad¢ zpétné koupé si podminky nové smlouvy ujedna
pfimo opravnény s povinnym, a to jiz ve smlouvé o vyhradé zpétné koupé ¢i v noveé
uzavirané smlouve.

U prava zpétného prodeje je obdobné jako u prava predkupniho rozhodujici vile
kupujiciho, zda se rozhodne véc nabytou od prodavajiciho prodat. Ugelem se viak obé

ujednani lisi. Vyhrada zpétného prodeje je sjednavana ve prospéch kupujiciho.
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a) Na rozdil od prava predkupniho ma v ptipadé¢ vyhrady zpétného prodeje piivodni
prodavajici povinnost véc od piivodniho kupujiciho koupit zpét, bude-li k tomu vyzvan.
U ptedkupniho prava je ponechano na jeho vili, zda své piredkupni pravo uplatni, ¢i
nikoliv, jinymi slovy neni povinen koupit véc zpét, je k tomu pouze opravnén.

b) Neni zde vyZzadovana existence tfeti osoby v roli koupéchtivého. Pivodni prodavajici
koupi véc zpét za podminek dohodnutych s plivodnim kupujicim obsaZenych zpravidla

ve smlouvé o vyhradé zpétného prodeje.

3) Piedstizna prava

Predstizna prava nebo-li prava na pfednostni nabyti véci se v mnohém podobaji a
n¢kdy téz zaménuji s pravem predkupnim. Pravni Giprava predstiznych prav je prevazné
dispozitivni povahy. Tyto instituty se ¢asto vyvinuly nezédvisle na pravnich tpravach na
zékladé hospodaiskych a praktickych potfeb.* Nalezneme je na riznych mistech
pravniho fadu (napiiklad pfednostni pravo najemce na nabyti bytu dle ust. § 22 zak. o
vlastnictvi bytd ¢i aktualni pravni tprava najemni smlouvy™).

a) Zéasadnim rozdilem mezi piedstiznymi pravy a pravem piedkupnim je existence tieti
osoby (koupéchtivého), kterd je v ptipad¢ predkupniho prava podminkou vzniku
povinnosti povinného ucinit pfednostni nabidku opravnénému. U pfedstiznych prav
neni existence tfeti osoby v roli koupéchtivého pro vznik povinnosti vyzadovana a bude
se tedy liSit 1 okamZik dospélosti zavazku, resp. okamzik vzniku povinnosti ucinit
nabidku.

b) Obsah nové smlouvy mezi opravnénym a povinnym je u piedkupniho prava pfedem
uréen podminkami sjednanymi mezi povinnym a tfeti osobou, u ptedstiznych prav si

podminky smlouvy ujednaji povinny a opravnény.

34 TICHY, Lubos, PIPKOVA, Joanna, Petra, BALARIN, Jan. Kupni smlouva v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-521-3. s. 311-312.

35 Napft. pfednostni pravo potomka ndjemce, ktery je Clenem ndjemcovy domadacnosti na prednostni
nabyti prav a povinnosti z najmu pro piipad smrti ndjemce. (ust. § 2280 NOZ).
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2. Vyvoj pravni upravy predkupniho prava

2.1. Rimské pravo a pravo ssuti

Klasické ¥imské pravo®® znalo pouze predkupni pravo obligaéni povahy, a to pouze
ptfedkupni pravo zalozené smluvnim ujedndnim vedle smlouvy trhové (pactum
protimiseos). Vécnou povahu piedkupni pravo ziskalo az v dobé postklasické,” kdy
bylo spojeno s emfyteuzi nebo-li pravu dlouhodobého dédicného pachtu zemédélskych
pozemku. Toto emfyteutické pravo bylo pfevoditelné. Vlastnik pozemku mél v ptipadé
jeho prodeje pravo vstoupit do smlouvy uzaviené mezi dédi¢nym pachtyfem a treti
osobou na misto této tieti osoby. Z vySe uvedeného se ve sttedovéku vyvinulo pravo
ssuti nebo-li retraktu.®®

Pravo ssuti nebo-li retraktni pravo bylo od 13. stoleti spojeno s existenci nedilnych
rodovych spolecenstvi stfedovéké Evropy.”” Nedil byl spoluvlastnictvim rodinnych
piislusniki k nemovitému majetku (zpravidla k zemédé€lské pud€) s idedlnimi podily,
kdy kazdy ¢len nedilu byl v podstaté vlastnikem celku. Pro pfipad pfevodu se vyZadoval
souhlas vSech c¢lentl, v ramci nedilu se nedédilo, ale dochazelo k pomérnému pfirtstani
idedlniho podilu zistavitele k podilim ostatnich nedilnikt. Az v 15. stoleti ziskal
nedilnik moznost se od nedilu oddé¢lit. V takovém piipadé¢ mu nalezelo vécné pravo
ssuti (retrakt) nebo-li predkupni pravo ke zbytku rodového majetku pro piipad jeho
budouciho prodeje. Byvaly nedilnik mohl vstoupit do smlouvy uzavirané se tieti osobou
a majetek tzv. sesunout do svych rukou za podminek uzaviranych s tfeti osobou.*
Retrakt byl obdobou dnesniho piedkupniho prava vécné povahy.*' Po zaniku nedilu* se
zachovaly rizné obdoby retraktu, napiiklad retrakt rodinny, obcovy, sousedsky ¢i

retrakt spoluvlastnicky, ktery zakladal ptredkupni pravo spoluvlastnikti vici

36 Obdobi klasické 146 pt. nl.-2 st. nl.

37 Postklasické obdobi 3. st. nl.—476 nl.

38 ELIAS, Karel. O zakonném predkupnim pravu spoluvlastnikii. Prdavni rozhledy. 2009, ro¢. 17, &. 5.
ISSN 1210-6410. s. 153-158.

39 Tamtéz.

40 MALY, Karel. Déjiny ceského a ceskoslovenského prava do roku 1945. 4. vydani. Praha: Leges, 2010.
Student. ISBN 978-80-87212-39-4. s. 108-109.

41 HARTMANN, Antonin, ROUCEK, Frantiek, SEDLACEK, Jaromir a kol. Komentdi k
Ceskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Dil 1V. (§§ 859-1089). Praha: Linhart, 1936. Komentafe velkych zakond
Ceskoslovenskych. s. 809.

42 Nedil byl zrusen Obnovenym zfizenim zemskym v roce 1627.
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pirevadénému podilu dalsiho spoluvlastnika a byl tak pfedchiidcem dneSniho zékonného

ptedkupniho préva spoluvlastnikti ke spoluvlastnickému podilu.

2.2.  Obecny zakonik ob¢ansky
Obecny zékonik ob&ansky (OZO) z roku 1811* upravu zdkonného piedkupniho
prava a retraktu neobsahoval. Diivodem byly celospole¢enské zmény vedouci k celkové

liberalizaci prava.*

Retraktni pravo bylo nahrazeno ptredkupnim pravem smluvni
povahy. Vyhrada pfedkupniho prava byla pojata jako vedlej$i smlouva pii smlouvé
trhové a podobala se jiz v zasadé pravni upravé dne$niho piedkupniho prava.* Jednalo
se o pravo povahy obliga¢ni, které bylo u nemovitych véci zapisem do vetejnych knih
mozno premenit na pravo vécné. Nebylo mozno jej zcizit tieti osob& ani pfevést na
dédice opravnéné osoby, jednalo se tedy o pravo ryze osobni (nikoliv majetkové)
povahy. Predkupni pravo smluvni se zde dockalo prvni ucelené Upravy, a to v
ustanovenich § 1072-1079 OZO. Tato podoba pravni upravy ptredkupniho prava
pretrvala v rakouském obcanském zdkoniku az do dnes vcetné Ciselného oznaceni
predmétnych ustanoveni.

Upravu zékonného ptedkupniho prava pozdéji zavedly nékteré zvlastni zakony,
napiiklad ust. § 53 zak. ¢. 65/1926 Sb., o stavebnim ruchu, ust. § 14 zak. ¢. 88/1947 Sb.,

o pravu stavby &i ust. § 11 zak. & 68/1908 z. z. pro Cechy, o déleni vlastnictvi pfi

rolnickych usedlostech stfedni velikosti.

2.3. ,,Stredni“ ob¢ansky zakonik

Zak. €. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, oznaCovany téz jako ,,stiedni obCansky
upravu smluvniho ptedkupniho prava, oproti tomu vSak zavedl jako prvni zdkonik
platny na naSem uzemi zdkonné ptredkupni pravo spoluvlastnikii ke spoluvlastnickému

podilu.

43 Cisatsky patent ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny zakonik obcansky (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch
fiir die gesammten Deutschen Erblinder der Osterreichischen Monarchie / ABGB).

44 | Jest samozrejmé, ze prostiedi a filosoficky zdklad, z néhoz se zrodil obéansky zakonik, nebyl priznivy
institutu rodinnych prav retraktnich; jich také obcansky zdakonik neupravuje.” In HARTMANN,
Antonin, ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému
zdkoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV. (§§ 859 —
1089). Praha: Linhart, 1936. Komentafe velkych zakonti ¢eskoslovenskych. s. 809.

45 Ust. § 1072 OZO: ,,Kdo proda véc s vyminkou, ze mu kupec ma nabidnouti vykup, kdyby ji chtel opét
prodati, ma predkupni pravo.*
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Smluvni predkupni pravo bylo opét upraveno jako vyhrada ke kupni smlouvé (ust.
§ 375-381 sttedniho obcanského zakoniku) a pojato obdobné jako v obecném zékoniku
obCanském. S ohledem na tehdejsi politické poméry pfibylo ustanoveni zakladajici
piedkupni pravo socialistické pravnické osoby predchéazejici vSechna ostatni predkupni
prava.*

Pravni uprava zakonného predkupniho préva spoluvlastnikii ke spoluvlastnickému
podilu byla zahrnuta v ust. § 137, které dale odkazovalo na pravni Gpravu smluvniho
predkupniho prava. Zavedeni zakonného piedkupniho prava spoluvlastniki ke
spoluvlastnickému podilu bylo stejné jako cely zakonik ovlivnéno Grazdanskym
kodeksem Ruské socialistické federativni sovétské republiky z roku 1923, jenz vychazel
z pravni upravy $vycarské, a to Svycarského civilniho zakoniku (ZGB) z roku 1907.¥
Diivodova zprava ke stfednimu ob¢anskému zakoniku uvadéla, ze ,, ustanoveni § 137 je
vedeno snahou predejit nezadouci spory a sousedské rozbroje, které podle dosavadni
zkuSenosti vyména spoluvlastnika, zejména pri rodinném domku, obvykle s sebou
prinasi.“®  Vyjimka ze zdkonného piedkupniho prava spoluvlastnikli ke

spoluvlastnickému podilu platila pro osoby blizké, obdobné¢ jako je tomu dnes.

2.4. Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.

Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik (OZ 1964), ktery nahradil s Gc¢innosti
od 1. 4. 1964 stftedni obcansky zakonik, pravni Upravu piredkupniho prava zcela
vypustil. Smluvni ptedkupni pravo znal pouze zdkonik mezinarodniho obchodu,” ktery
upravoval majetkové vztahy v mezinarodnim obchodnim styku. Zajimavosti v tamni
pravni uUpravé predkupniho prava bylo zakotveni pravni domnénky omezené doby
sjednani predkupniho préava na dobu péti let pro pripad pochybnosti, na jakou dobu bylo
pfedkupni pravo sjedndno (ust. § 392 odst. 2 zdk. mez. obch.) a dale opravnéni

pozadovat vydani zbozi od tieti osoby, kterd je nabyla, jestlize tieti osoba o pfedkupnim

46 Ust. § 380 odst. 1 a 2 zak. ¢. 141/1950 Sb.: ,,Predkupni pravo socialistické pravnické osoby predchdazi
vSechna ostatni predkupni prava. Pravo predkupni nebrani nikdy, aby véc byla zcizena socialistické
pravnické osobe.*

47 KOBER, Jan. Spoluvlastnické predkupni pravo v roviné pravni normy a v rovin¢ pravnédogmatické
jako gordicky uzel zdejsi civilistiky?. Pravnik. 2014, ro¢. 153, €. 10. ISSN 0231-6625. s. 852.

48 MIKES, Jiti, SVESTKA, Jifi. Znovu k zikonnému piedkupnimu pravu podilovych spoluvlastniki.
Pravni rozhledy. 2010, ro€. 18, ¢. 8. ISSN 1210-6410. s. 292-295.

49 Ust. § 392-394 zak. ¢. 101/1963 Sb., o pravnich vztazich v mezinarodnim obchodnim styku (zédkonik
mezinarodniho obchodu).
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pravu védéla a jestlize ji nabidl prodavajici totéz, co bylo naposledy zaplaceno (ust. §
393 zak. mez. obch.).

Namisto zdkonného piedkupniho prava spoluvlastnikli ke spoluvlastnickému podilu
byl zaveden povinny souhlas vSech ostatnich spoluvlastnikii s pfevodem podilu,™
piicemz bez vysloveni takového souhlasu byla smlouva uzaviend s tfeti osobou
absolutn¢ neplatnd. V ramci tehdejSiho déleni druhli vlastnictvi se toto omezeni
vztahovalo pouze na osobni vlastnictvi, nikoliv jiz na vlastnictvi soukromé (k jehoz
pievodu bylo tfeba souhlasu ONV). Vyjimka platila pouze pro potomky, nikoliv jiz pro
osoby blizké a nové také pro ostatni spoluvlastniky. Zvolené pravni feSeni bylo
vzhledem k nutnému vysloveni aktivniho souhlasu vSech spoluvlastnikli dosti
nepraktické a vyvazat se ze spoluvlastnického vztahu bylo mnohdy obtizné.*' Zejmé z
tohoto diivodu byla novelou OZ 1964 provedenou v roce 1982% vyjimka z nutného
souhlasu k pfevodu rozsifena na manzela, manzela jiného spoluvlastnika a na manzela
potomka. Poruseni zdkonného ptedkupniho prava spoluvlastnikll ke spoluvlastnickému
podilu také jiz nebylo postihovano absolutni neplatnosti, ale pouze neplatnosti relativni
(ust. § 40 a) OZ 1964).

Préavni uprava piedkupniho prava smluvniho i zdkonného se do OZ 1964 vratila az
s jeho rozsahlou novelou €. 509/1991 Sb. u¢innou od 1. 1. 1992.” Smluvni pfedkupni
pravo zatazené jako vedlejsi ujednani pii kupni smlouvé v ust. § 602— 606 OZ 1964
bylo pojato velmi obdobné jako piedkupni pravo ve stfednim obCanském zakoniku,
ovSem s vypusténim socialistickych ideji. Také pravni Gprava zakonného predkupniho
prava spoluvlastnikli ke spoluvlastnickému podilu byla témét zcela prevzata ze
sttedniho ob¢anského zakoniku a jeho ust. § 137. Vyjimka se opét vztahovala pouze na
osoby blizké, jejich okruh byl ovSem rozsifen.>* Dale doslo k zavedeni pravidla pro

piipad, uplatni-li predkupni pravo vice spoluvlastnikli zaroven. V takovém piipad¢ meli

50 Ust. § 141 OZ 1964: ,,Spoluviastnik miize sviij podil bez souhlasu ostatnich spoluvlastnikii prevést jen
na spoluvlastnika anebo na sve potomky; jinak je treba k prevodu podilu souhlasu vsech
spoluvlastnikii.*

51 KOBER, Jan. Spoluvlastnické piedkupni pravo v rovin¢ pravni normy a v roviné pravnédogmatické
jako gordicky uzel zdejsi civilistiky?. Pravnik. 2014, ro¢. 153, ¢. 10. ISSN 0231-6625. s. 856-857.

52 Zak. ¢. 131/1982 Sb., kterym se méni a dopliiuje obCansky zakonik a upravuji nékteré dal$i majetkové
vztahy.

53 Zak. ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliluje a upravuje obcansky zakonik.

54 Ust. § 116 OZ 1964: ,,Osobou blizkou je pribuzny v radé primé, sourozenec a manzel; jiné osoby v
poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizkeé, jestlize by ujmu, kterou
utrpéla jedna z nich, druha diivodné pocitovala jako wjmu viastni.*
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spoluvlastnici vykoupit podil pomérné podle velikosti jejich dosavadnich podila (ust. §
140 OZ 1964). V dalSim se pro zadkonné predkupni pravo spoluvlastniki ke

spoluvlastnickému podilu pouzila pravni uprava predkupniho prava smluvniho.
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3. Vybrané otazky platné pravni upravy predkupniho prava

3.1. Systematika pravni upravy
Ptedkupni pravo je v rdmci pravniho fadu upraveno na nckolika mistech. Nize
uvadim zejména:
1) smluvni piedkupni pravo pro ptipad prodeje ¢i jiného zcizeni véci jako jedno z
vedlejSich ujednani pii kupni smlouvé (ust. § 2140-2149 NOZ),
2) zakonné predkupni pravo spoluvlastnikii pro piipad prevodu spoluvlastnického
podilu na tfeti osobu, ktera soucasné neni osobou blizkou (ust. § 1124, 1125 NOZ),
3) dalsi zdkonna predkupni prava obsazend v NOZ, a to
a) predkupni pravo €lena rodiny zucastnéného na provozu rodinného zavodu pro
pfipad zcizeni rodinného zavodu, spoluvlastnického podilu na ném ¢i véci spojené
s provozem zavodu (ust. § 704 odst. 2 NOZ),
b) ptedkupni pravo najemce bytu k jednotce, ktera vznikla rozd€lenim prava k
domu nebo k pozemku na vlastnické pravo k jednotce, a to pfi jejim prvnim
prevodu (ust. § 1187 odst. 1 NOZ),
¢) predkupni pravo stavebnika k pozemku a ptredkupni pravo vlastnika pozemku
k pravu stavby (ust. § 1254 NOZ),
d) predkupni pravo vlastnika pozemku ke stavbé a vlastnika stavby k pozemku,
neni-li stavba souc¢ésti pozemku (ust. § 3056 NOZ),
4) zékonna predkupni prava obsazena v pravnich predpisech vefejného prava (napft. ust.
§ 13 zak. ¢. 20/1987 Sb., o pamatkoveé péci, ust. § 61 zak. ¢. 114/1992 Sb., o ochrané
pfirody a krajiny, ust. § 101 zak. €. 183/2006, stavebniho zékona),
5) pravni Uprava predkupniho prava pii vykonu rozhodnuti prodejem movitych a
nemovitych véci a prodejem zavodu (napt. ust. § 329 odst. 3, § 336j odst. 1, § 338x
odst. 1 OSR),
6) pravni Uprava ptredkupniho prava pifi kondni drazby dobrovolné ¢i nedobrovolné
obsazena v zakon¢ o vetejnych drazbach (napt. ust. § 23 odst. 11, § 43 odst. 5 pism. e),
§ 47 odst. 12 zék. o vetejnych drazbéch),
7) zdkonné piedkupni pravo spolecniki spolecnosti s ru¢enim omezenym v piipadé

prodeje uvolnéného podilu (ust. § 213 odst. 1 ZOK).
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Za obecnou pravni Gpravu je tieba povazovat pravni pravu smluvniho predkupniho
prava v NOZ (viz ad 1) vySe). Pravidla zde uvedena se pouziji vSude tam, kde zakon
neobsahuje zvlastni pravni Gpravu. Piikladem mize byt ustanoveni § 2144 NOZ, které
je tieba aplikovat na veskera predkupni prava vécné povahy, tedy i na predkupni prava
zékonna, nestanovi-li pravni predpis pravni upravu zvlastni. Jinymi slovy, pokud ostatni
pravni predpisy upravujici pfedkupni pravo neobsahuji zvlastni prdvni normy (lex
specialis), pouzije se pro jejich vyklad a aplikaci obecna pravni uprava, a to jakozto ius
commune uplatitujici se pro cely pravni fad, tedy pro soukromopravni i vetejnopravni
predpisy.” Tento princip se uplatfioval rovnéz v obdobi u¢innosti ptedchozich
kodifikaci ob¢anského prava hmotného (OZO, stiedni ob¢ansky zdkonik a OZ 1964). V
ustanovenich vazicich se ke kupni smlouvé tak nalezneme nejpodrobnéjsi pravni Gpravu
ptedkupniho prava.

Pravidlo o podptirné pouzitelnosti smluvniho predkupniho prava neni v zakoné
vyslovné stanoveno, nicméné je jiz tradiéné dovozovano pravni naukou® a
judikaturou.”” Zavéry zde vyslovené je tieba dle mého nazoru aplikovat i dnes, v dobg
ucinnosti aktualni pravni Gpravy, a to pravé z ditvodu takika shodné systematiky pravni
upravy predkupniho prava v NOZ a OZ 1964.

Systematika je obdobna téz v oblasti pravni upravy smluvniho pifedkupniho prava v
pravu obchodnich spole¢nosti. ZOK stejné¢ jako obchodni zakonik institut smluvniho

8

piedkupniho prava neupravuje.”® Moznost sjednani piedkupniho prava v ramci

obchodnich spole¢nosti vSak vyplyva ze zasady smluvni volnosti,” pfi¢emz pfichazi v
uvahu u kapitdlovych spolecnosti, tj. u spolec¢nosti s ruenim omezenym (s.r.0.) a
akciové spolecnosti (a.s.). Vzhledem k tomu, Ze nova pravni Gprava povazuje nejen
akcie, ale také obchodni podil za véci v pravnim smyslu, aplikuje se obecna pravni
uprava predkupniho prava piimo i v ptipad¢ s.r.o., a tedy nikoliv jen analogicky, jako

55 JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jifi. Nad piedkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, ¢. 5, s. 160. In
Beck-online [online pravni informacni systém]. Nakladatelstvi C. H. Beck [cit. 12. 8. 2018]. Dostupné
z:https://www-beck-online-cz.ezproxy.is.cuni.cz/bo/document-view.seam?

documentld=nrptcojzgrpxads7gvpxgxzrgyya&grouplndex=12&rowlndex=0.
56 Tamtéz.

57 Napt. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003: ,,Pravni uprava
predkupniho prava se pouzije nejen v pripadech smluvniho predkupniho prdava, nybrz podpiirné i
vSude tam, kde zakonem stanovené predkupni pravo neobsahuje zvlastni upravu.*

58 Od smluvniho ptfedkupniho prava v obchodnich spolecnostech je tfeba odliSovat zakonné predkupni
pravo k obchodnimu podilu zahrnuté v ust. § 213 ZOK.

59 Napft. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 5. 2005, sp. zn. 29 Odo 312/2004.
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tomu bylo v dob& G¢innosti obchodniho zékoniku.® Piedkupni pravo je pfitom mozné
sjednat v ramci zakladatelského pravniho jednani, v souvislosti se smlouvou o pfevodu
akcii ¢i podilu, ale také samostatnym ujedndnim napf. mezi stavajicimi spolecniky ¢i
akcionafi.

Ptes shodnou systematiku s pfedchozi pravni upravou je aktualni uprava oproti OZ
1964 propracovanéjsi a podrobnéjsi. OZ 1964 vychdzel z pravni upravy OZO, nova
pravni Gprava si oproti tomu vzala za vzor zejména némecky BGB (ust. § 463473
BGB) a dale ptedvalecny vladdni navrh obcanského zakoniku. Oproti BGB, kde je
uprava vécného predkupniho prava zarazena do prav vécnych (ust. § 1094 a nasl. BGB),
je vSak pravni uprava vécného piedkupniho prava v NOZ vélenéna do relativnich
majetkovych prav, coz mize vyvolavat ur¢ité nejasnosti stran toho, zda lze tento institut
fadit k v&cnym pravim.®" Pfedkupni pravo povahy obligaéni je v BGB zafazeno do

ustanovenich o zvlastnich zptisobech koupé (ust. § 463 a nasl. BGB).

3.2. Forma sjednani predkupniho prava

Z hlediska pozadavkd na formu ujednani o predkupnim pravu je tfeba rozliSovat,
zda maji byt ujednanim vyvolany u€inky obligacni, ¢i vécné.

Pro ztfizeni ptredkupniho prava obligacni povahy postaci jakakoliv forma pravniho
jednani, a to i tehdy bude-li pfedmétem predkupniho prava nemovitost. Oproti ujednani
o koupi a prodeji véci nemovité, kde je nedostatek pisemné formy stizen neplatnosti
pravniho jednani, tak bude ujednéni o ptedkupnim pravu k nemovitosti platné 1 v
piipad¢ formy ustni, avSak bez vécnépravnich uc¢inkl. Pro zfizeni pfedkupniho prava
vécné povahy k véci nemovité je tfeba dodrzet pisemnou formu pravniho jednani (ust. §
2128 ve spojeni s ust. § 560 NOZ). Pisemna forma jednani je tfeba vSude tam, kde se
ziizuje vécné predkupni pravo k nemovitosti, a to bez ohledu na to, zda je véc zapsana
do katastru nemovitosti, ¢i nikoliv. Bude-li pak ptedkupni pravo jako pravo vécné
povahy sjedndvano k nemovité véci zapsané do katastru nemovitosti, vzniknou

véenépravni U¢inky predkupniho prava az provedenim zéapisu o predkupnim pravu.

60 JANOSEK, Vladimir. Smluvni piedkupni pravo k obchodnimu podilu. Nihil novi sub sole?
Obchodnépravni revue. 2015, ro€. 7, ¢. 1. ISSN 1803-6554. s. 1.

61 K povaze predkupniho prava vécné povahy viz kap. ¢. 4.3.1 Vymezeni pfedkupniho prava vécné
povahy.
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Nebude-li zépis predkupniho prava k zapsané nemovité véci proveden, bude mit
ptedkupni pravo pouze G¢inky obligaénépravni.

Ackoliv pravni uprava je co do pozadavkl kladenych na formu ujednani o
predkupnim pravu benevolentni, alespont pokud se jednd o ptredkupni pravo s
obliga¢népravnimi ucinky, z hlediska praktického je tfeba doporucit pisemnou formu
pravniho jednéni 1 tam, kde ji zdkon vyslovné nevyzaduje. Divodem je zvySeni pravni
jistoty stran, a to zejména pii dokazovani existence predkupniho prava. Prakticky dopad
bude mit pisemné sjednané ptfedkupni pravo zejména pro dokazovani v rdmci soudniho

fizeni v¢etné fizeni vykonavaciho, konkrétné pti provadéni soudni drazby.

3.3. Uplatnost piredkupniho prava

Piedkupni pravo miiZze byt sjednano Gplatné i bezuplatnd. Uplatnosti predkupniho
prava se rozumi to, zda je pfedkupni pravo sjednano za uplatu, ¢i nikoliv. Pfedkupnim
pravem se zaklada vyhoda na strané opravnéného z ptedkupniho préava, tj. predkupnika,
a na strané povinného z piedkupniho prava, tj. dluznika, vznika naopak urcitd Gjma
spocivajici v omezeni jeho dispozice s vlastnickym pravem. Je na vili smluvnich stran,
zda a popiipadé jakou cenou bude tato nerovnovaha vyvazena. Uplata za ziizeni
ptedkupniho prava mlize byt ur€ena samostatné, anebo se muze odrazit v kupni cené, a
to naptiklad tak, ze kupni cena bude ponizena o Castku rovnajici se uplaté za ziizeni
predkupniho prava.

Oproti tomu kupni cena je ¢astka, za niZ osoba zavazana z predkupniho prava, tj.
dluznik (v ptipad¢ kupni smlouvy kupujici), kupuje véc (pfedmét predkupniho prava). Z
hlediska kupni ceny je pak vyznamnéd otdzka, zda se predkupni pravo vztahuje na

pievody tplatné i bezaplatné.®

3.4. Spolecné predkupni pravo

V praxi mohou neziidka nastat ptipady, kdy pfedkupni pravo k véci bude nalezet
vice osobam spolecné. Divody pro vznik spole¢ného ptedkupniho prava mohou byt jak
zakonné tak smluvni. Spole¢né predkupni pravo vznikne ¢asto v disledku dédictvi, kdy
napft. vice dédict zdédi spolecné jeden spoluvlastnicky podil k nemovitosti, s nimz je

spojeno zédkonné predkupni pravo k podiliim ostatnich spoluvlastnikli anebo vice dédict

62 Viz nasledujici kapitoly této prace.
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zdedi spolecné opravnéni z predkupniho prava zalozeného smlouvou. Pro tyto ptipady
zakonodarce zakotvil pravidlo, které pfedchozi pravni upravy neznaly, a to ze nalezi-li
predkupni pravo vice osobdm spole¢né, mohou je uplatnit jen v celku (ust. § 2141
NOZ). Ust. § 2141 NOZ je téméf doslovné pievzato z ust. § 472 BGB.® Spole¢né
piedkupni pravo dle ust. § 2141 je tfeba odlisit od situaci, kdy pfedkupni pravo k jedné
vé&ci nalezi vice osobam v disledku plurality pfedkupnich prav.*

Ugelem pravni apravy spoleéného predkupniho prava je zamezit rozdéleni véci na
vice podili anebo ¢asti a tim vzniku spoluvlastnictvi mezi dluznikem a ptedkupnikem c¢i
tieti osobou. Tim by také méla byt zajiSténa ochrana dluznika pted ztratou hodnoty véci,
kdy tato bude zcizovdna pouze vcelku, a to bud’ spolecné ptedkupnikiim anebo
koupéchtivému, nedojde-li z jakéhokoliv divodu k vykonu piedkupniho préava.

Ptedkupnici a dluznik si v§ak mohou ujednat odlisné podminky, nez jaké predvida
zékon, a to napt., ze predkupni pravo bude kazdému predkupniku nélezet pouze k
ur¢itému podilu na véci. VysSe uvedené vychazi ze zasady dispozitivity pravni Upravy.
Nebude-li takovato dohoda uzaviena, pak plati, Ze vSichni pfedkupnici, ktefi vyuziji
spolecné predkupni pravo, jsou spoleCnymi véfiteli naroku z kupni smlouvy a také
spoleénymi dluzniky protiplnéni.®

Po uplatnéni spolecného predkupniho prava nabudou piedkupnici spoluvlastnické
pravo k véci, pficemz nedohodnou-li se jinak, budou jejich spoluvlastnické podily
stejné. Nabidku k uplatnéni ptedkupniho prava je dluznik povinen adresovat vSem
piredkupnikim, pficemz spolecna lhiita pro piijeti nabidky pocne bézet okamzikem, kdy
dosla poslednimu z opravnénych. V idealnim ptipadé pak vSichni pfedkupnici ucini na
zakladé predchozi dohody spole¢né prohlaseni o vykonu piedkupniho prava, poptipadé
kazdy uc€ini individualné prohlaSeni o tom, ze nabidku pfijima. Projevi-li jeden z

piedkupnikt odpor s vyuzitim ptfedkupniho prava, pak jej ostatni predkupnici nemohou

63 Ust. § 472 BGB stanovi, ze nalezi-li pfedkupni pravo vice osobam, mtze byt vyuzito jen vcelku.
Zaniklo-li jednomu z opravnénych nebo nevyuzije-li jeden z nich svoje pravo, tak jsou ostatni
opravnéni predkupni pravo vcelku vyuzit. (pfeklad In SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. Pravni instituty. ISBN 80-7179-352-3. s. 6. ISBN 80-7179-352-3. s.
150.) (,, Steht das Vorkaufsrecht mehreren gemeinschaftlich zu, so kann es nur im Ganzen ausgetibt
werden. Ist es fiir einen der Berechtigten erloschen oder iibt einer von ihnen sein Recht nicht aus, so
sind die iibrigen berechtigt, das Vorkaufsrecht im Ganzen auszuiiben. *)

64 Viz kap. €. 4.6. Pluralita ptedkupnich prav.

65 SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. (§
1721 az 2520). 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014. ISBN 978-80-7478-638-9. s. 911.
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vyuzit, nebot’ k vyuziti se vyzaduje jednomyslny souhlas vSech opravnénych.
Vychodiskem pro tento zavér je princip, Ze ,.kazdy ze spolecnych oprdavnénych
(predkupnikii) se podili na tvorbé viile vsech.“® Pokud by se mélo jednat o Sikandzni
branéni vykonu prava, které je v rozporu s dobrymi mravy, vySe uvedené by ziejmée
neplatilo a pfedkupni pravo by mohli ostatni pfedkupnici uplatnit.®’

Neuplatni-li v§ak néktery z predkupniki své predkupni pravo, vzda-li se ho pouze
pro svoji osobu ¢i zanikne-1i mu pied ucinénim nabidky, mohou je ostatni predkupnici
vykonat k celé véci v celku (ust. § 2141 in fine). Tim dojde ke zvétSeni jejich podild,
pricemz ziistane-li jen jeden z predkupnikl, bude mu nalezet piedkupni pravo k celé
véci. Ostatni predkupnici nevyuzitim ¢i vzdanim se pfedkupniho prava toto pozbyvaji.
Vile predkupnika, ktery své predkupni pravo nechce vyuzit, by meéla byt jasné
projevena. Tak bude mozné zietelné rozlisit tuto situaci od ptipadu, kdy predkupnik
nesouhlasi s vyuzitim spole¢ného predkupniho prava spolec¢né vS§emi piedkupniky.

V praxi lze o€ekavat piipady, kdy pfedkupnik bude pasivni a k nabidce se nijak
nevyjadri, nemusi pfitom komunikovat ani s ostatnimi oprdvnénymi anebo mize byt
nedosazitelny. Otazkou je, jak v takovém ptipad¢ postupovat, aby nedoSlo ke
znemoznéni vyuziti pfedkupniho prava ostatnimi predkupniky. Nevyjadii-li se proto
predkupnik ani k vyzvé ostatnich ptedkupnikd, je tfeba umoznit ostatnim predkupnikiim
svého prava vyuzit. Tito by méli ve lhité urcené pro pfijeti nabidky projevit vili nabyt
véc 1 za predpokladu, ze pasivni predkupnik svého pravo nevyuzije, piicemz tato vile
by méla byt jasné projevena. Jen tak je mozné dosahnout dodrzeni lhity pro pfijeti
nabidky. Jinym ptipadem, ktery mlze v praxi nastat, je, Ze nabidku bude chtit vyuzit
kazdy predkupnik pouze sdm pro sebe. Zde by se mohla aplikovat pravni fikce, ze
takovy predkupnik spole¢nou nabidku nevyuzil, a tedy predkupni pravo by zlstalo

zbyvajicim pfedkupnikim.®

66 Tamtéz.

67 TICHY, Lubos, PIPKOVA, Joanna, Petra, BALARIN, Jan. Kupni smlouva v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-521-3. 5. 320-321.

68 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové prdavo. Zvlasti cdst (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8. s. 115.
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3.5. Zména subjekti predkupnépravniho vztahu
3.5.1 Prevod a prechod opravnéni z predkupniho prava

Ptedkupni pravo bylo v obdobi u¢innosti OZ 1964 pojato jako pravo osobni, nikoliv
jako pravo majetkové. Obdobné tomu bylo i dle sttedniho ob¢anského zédkoniku a OZO.
Vyse uvedené predpisy vyslovné vylucovaly pfevod a piechod predkupniho prava na
tteti osobu, pfiCemZ opravnéni z predkupniho prédva zanikalo nejpozdé€ji smrti
opravnéného a nemohlo byt predmétem dédéni.* Zasada nepievoditelnosti a
nedédi¢nosti piredkupniho prava (mysleno opravnéni z predkupniho prava) pfitom
platila jak pro smluvni pravo povahy obligac¢ni, tak pro smluvni pravo povahy vécné.
Osoba opravnéného musela byt v umluvé o zfizeni predkupniho prava vzdy
individualné uréena a nemohla se b&hem trvani pfedkupnépravniho vztahu ménit.”
Ustanoveni ukladajici zdkaz zcizeni a dédéni piedkupniho prava bylo zpravidla
vnimano jako ustanoveni kogentniho charakteru vylucujici moznost odlisné dohody
stran predkupnépravniho vztahu.”" Odlisny princip platil pouze pro zdkonné piedkupni
pravo spoluvlastnikii ke spoluvlastnickému podilu, kde spoluvlastnik, ktery nabyl
spoluvlastnicky podil od svého pravniho piedchidce, ziskaval ex lege opravnéni z
ptfedkupniho prava ve vztahu ke spoluvlastnickému podilu. V zavislosti na zméné
vlastnika spoluvlastnického podilu se tak meénila osoba opravnéna z piedkupniho
prava.”” Ani u zdkonného predkupniho prava podilovych spoluvlastniki vSak nebylo
mozné dohodnout zcizeni opravnéni z predkupniho prava bez soucasného pievodu
spoluvlastnického podilu.

Od osobniho pojeti pfedkupniho prava se platnd pradvni Uprava odchylila, a to
zakotvenim ust. § 2142 NOZ, kter¢ smluvnim stranam vyslovné umoziuje sjednat si
zcizeni predkupniho prava a dédéni zavazku z predkupniho prava. Obdobny princip

vychazejici z obecné nepifevoditelnosti predkupniho prava s pfipuSténim vyjimek

69 Ust. § 604 OZ 1964 (které v podstaté doslovné pievzalo ust. § 377 stiedniho obcanského zakoniku)
stanovilo, ze: ,,Predkupni pravo neprechazi na dédice opravnené osoby a nelze jej prevést na jinou
osobu®. Obdobn¢ ust. § 1074 OZO: ,,Predkupni pravo nelze také ani postoupiti tretimu, ani prevésti
na dédice oprdavnéného.

70 Napt. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2011, sp. zn. 33 Cdo 3982/2009: ,,Oprdvnéni ze
smluveného predkupniho prdava nelze prevést smlouvou na jiného a neprechdzi ani na dedice (§ 604
ob¢. zdk.). Osoba opravnéeného se tudiz behem existence predkupniho prava nemiize menit.*

71 SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo.1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005. Pravni instituty. ISBN 80-
7179-352-3. 5. 63.

72 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2011, sp. zn. 33 Cdo 3982/2009.
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danych smluvnim ujedndnim nalezneme v pravni Gpravé némecké (prvni véta ust. § 473
BGB).” Vyse uvedené ustanoveni némeckého civilniho zédkoniku bylo ziejmé
inspira¢nim zdrojem, z né¢hoz zadkonodarce pti formulaci ust. § 2142 vychézel, nicméné
tato ustanoveni se shoduji pouze z¢asti (k tomu viz nize).

Prevoditelnost opravnéni a dédéni zavazku z piedkupniho prava podmiiiuje
zékonodarce vyslovnym ujednanim v umluvé o zfizeni predkupniho prava.” Predkupni
pravo tak muze byt predkupnikem prevadéno pouze za podminky souhlasu dluznika.
Souhlas dluznika mtze byt soucasti umluvy, kterou se ziizuje predkupni pravo anebo jej

l1ze uginit dodate¢né.”

Pisemna forma souhlasu neni zakonem ptedepséna, z hlediska
pravni jistoty ji vSak lze doporucit, a to zejména z ditvodu nutného prokazani prevodu
pfedkupniho prava na tfeti osobu touto tieti osobou jest¢ pied ucinénim nabidky.
Piedkupnik miiZe své pravo zcizit tieti osobé za Gplatu ¢ beziplatng. Cast ust. § 2142
NOZ pripoustéjici prevod opravnéni z piedkupniho prava se co do vyznamu shoduje s
vySe uvedenou pravni tpravou némeckou.

Ust. § 2142 NOZ se pouzije pro predkupni pravo povahy obliga¢ni i vécné, a to
vcetné piredkupnich prav zdkonnych. Diivodem je princip pouZitelnosti obecné pravni
upravy zahrnuté v ust. § 2140 a nasl. NOZ na vSechna piedkupni prava, neni-li zdkonem
stanoveno jinak.”® Soucasné vsak plati, jak bylo Feceno vyse, Ze k pfechodu opravnéni z
predkupniho prava v pfipadé prevodu ¢i prechodu spoluvlastnického podilu na treti
osobu dochazi ze zdkona, bez nutnosti dal$i dohody (ex lege). Dohodu o ptevodu
opravnéni z piedkupniho prava by mohli podilovi spoluvlastnici teoreticky vyuzit pro
ucely samostatného pievodu opravnéni z predkupniho prava bez soucasného pievodu
spoluvlastnického podilu.

Ke zcizeni ptfedkupniho prava k vécem movitym a ke zcizeni ptfedkupniho prava

obligacni povahy (i tehdy, bude-li predmétem piedkupniho prava véc nemovitd) nebude

73 Ust. § 473 BGB stanovi, ze piedkupni pravo neni pievoditelné a nepfechdzi na dédice opravnéného,
pokud neni dohodnuto néco jiného. Je-li pravo omezeno na urcitou dobu, je v pochybnostech
déditelné. (preklad In SVOBODA, Lukas. Predkupni prdavo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005.
Pravni instituty. ISBN 80-7179-352-3. s. 6. ISBN 80-7179-352-3. s. 150.) (,,Das Vorkaufsrecht ist
nicht tibertragbar und geht nicht auf die Erben des Berechtigten iiber, sofern nicht ein anderes
bestimmt ist. Ist das Recht auf eine bestimmte Zeit beschrdnkt, so ist es im Zweifel vererblich. )

74 Ust. § 2142 NOZ: ,,Vyhrada predkupniho prdva zavazuje dédice a predkupni pravo Ize zcizit, je-li to
vyslovné ujedndno.*

75 SVESTKA, Jiii, DVORAK, Jan, FIALA, Josef a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. (§
1721 az 2520). 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014. ISBN 978-80-7478-638-9. s. 912.

76 Viz kap. €. 3.1. Systematika pravni Gpravy.
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tteba dodrzet zvlastni formu a postaci tedy forma ustni. Obdobné tomu je v ptipade
postoupeni pohledavky. Pfedkupni prdvo novy nabyvatel nabude okamzikem ¢innosti
smlouvy. U vécného predkupniho prava k nemovitym vécem zapisovanym do katastru
nemovitosti vSak bude tfeba k uCinnosti smlouvy o pievodu predkupniho prava
provedeni zéapisu v katastru nemovitosti s tim, ze smlouva musi byt pisemna a podpisy
musi byt na téZe listiné. VySe uvedené lze dovodit ze skutecnosti, Ze na vécné predkupni
pravo k nemovitostem je tfeba nahlizet jako na véc nemovitou (ust. § 498 odst. 1 NOZ),
pro jejiz ptevod je tteba dodrzet pfedepsanou formu.

Ust. § 2142 NOZ neodpovidd na otazku, zda dochazi k dédéni opravnéni z
ptedkupniho prava. Z dikce ,predkupni prdavo zavazuje dédi