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Kapitola 1. Uvod

Piedkupni pravo je fazeno spiSe k okrajovym zileZitostem
I obdanského prava. Jeho tprava je doposud struéna a netplna, a to vyvolava
spory o jeho obsahu, uplatnéni a funkci. Rada otazek spojenych
s predkupnim pravem, ktera do dnesnich dnii byla ptedloZena, nebyla zatim
spolehlivé a jednoznacn€ vyfeSena. Nejen rlznost nazori pravnich
odbornikd, ale i zmény v judikatufe vyvolavaji dojem nejistoty pii aplikaci
ptedkupniho prdva. Pravé pro ur€itou nejasnost tohoto institutu jsem se
rozhodla se jim zabyvat ve své diplomové praci. Budu se vé&novat
smluvnimu, ale i zikonnému predkupnimu pravu. Smyslem mé prace je
ptedevSim upozornit na rizné nazory ohledné ptedkupniho prava a na
prevladajici tendence v jeho vykladu.

Zamé&fim se pfedev§im na platnou pravni Upravu, nastinim vSak i

historicky vyvoj institutu predkupniho prdva a piedpoklddané zmény

v novém obcéanském zakoniku.

Velky prostor v ramci této prace bude vénovan povaze piedkupniho
prava a prvkim prdvniho vztahu, tj. subjektim, obsahu a pfedmétu
predkupnépravniho vztahu.

Rovné€z se zaméfim na piedkupni pravo smluvni, jehoZz zékonna
uprava je pro pochopeni pfedkupniho prava stéZejni. Aplikuje se totiZ i na
piedkupni pravo, které nevznika ze smlouvy, ale ze zékona.

V kapitole o zakonném piedkupnim pravu zminim odchylky od
obecné tUpravy piedkupniho prava, a to nejen u predkupniho prava
spoluvlastnikd, ale téz statu, ndgjemct bytli a pozemki v zahradkovych a
chatovych osadach.

V zavéru prace se budu zabyvat pfechodem a pfevodem piedkupniho
prava a jeho zdnikem podle ob¢anského zakoniku a podle dalsich zakon.

Vzhledem ktomu, Ze dnes$ni uprava piedkupniho prava je velmi
podobna ustanovenim obcanského zakoniku zroku 1811, odkazuji

v pribéhu celé své prace téZ na judikaty a komentafe ztohoto obdobi

nasich pravnich dé&jin.




Kapitola 2. Exkurs do historie predkupniho prava

Ptedkupni pravo smluvni bylo moZné sjednat vedlejsim ujednanim pii
kupni smlouvé (pactum protimiseos) jiZ za doby starovekého Rima. Obecné
plati, Ze vlastnik véci, ktery je opravnén ji pievést na jiného, je téz
opravnén k véci sjednat pfedkupni pravo.

Piedkupni pravo vSak miiZe existovat, aniz by bylo nutné je zvlasté
sjednat. Podle fimského prava mél predkupni pravo vlastnik pozemku, a to
k emfyteutickému pravu, neboli k pravu dlouhodobého pachtu, které bylo
pievoditelné.

Ve stfedoveéku se uplatiiovalo pifedevsim predkupni pravo panovnika,
naptiklad k vytéZzené rud¢.

Od 13. stoleti lze zaznamenat piedkupni pravo piibuzného
k rodovému majetku. Piikladem miiZe byt institut nedilu, neboli majetkové
spolecenstvi Slechty, v rdmci kterého byvaly spolunedilnik mohl uplatnit
predkupni préavo ke zbytku nedilu v piipad§, Ze se prodaval. Slo
0 tzv. pravo ssuti (retrakt)."

Predkupni pravo piibuznych znalo v 16. stoleti téZ méstské pravo.
Jednotlivé narody vSak znaji rizné druhy retraktnich prav, nejéast&jsi je
retrakt rodinny, dale retrakt obcovy, sousedsky a spoluvlastnicky. Rovnéz
byl zndm retrakt lenniho pana k proddvané nemovitosti lenni a retrakt
vrchnosti k prodavanému selskému statku.

Prvni ucelenou upravu ptedkupniho prava (Vorkaufsrecht) nalezneme
aZ vrakouském obecném zakoniku obganském (OZO),* kde bylo
pfedkupnimu pravu vénovano osm paragrafi (§ 1072 az 1079). Tato
ustanoveni se tykala pfedkupniho prava smluvniho, které se obvykle
sjednavalo vedlej$i tmluvou p¥i smlouvé trhové. Zakonné predkupni pravo

obecny obé&ansky zakonik neupravoval.> Upravu zakonného predkupniho

' Ottiv slovnik naucny : illustrovand encyklopaedie obecnych védomosti. Dil 21, SdruZeni
pro Ottiiv slovnik nauény. Praha : Paseka, 2000, s. 607: ,,Retrakini pravo Cili retrakt jest
vécné pravo k cizimu pozemku, podle néhoz jistd osoba pFi prodeji pozemku jest oprdvnéna
vkrociti v trh, tj. Zddati, aby proddvany pozemek proddan byl jenom ji, ovsem za splnéni
podminek nabizenych tretim (jinym) kupcem.*

2 Cisai'sky patent ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny zakonik ob&ansky

. Aby se ptedeslo pfipadnym pochybnostem, stanovil § 1140 OZO, Ze vrchni vlastnik nema
piedkupni pravo ke statku v uzitkovém vlastnictvi.




prava lze spatiit az pozdéji, a to napiiklad v § 11 odst. 4 zakona ¢. 68/1908
Z. Z. pro Cechy, o déleni dédictvi pii rolnickych usedlostech stiedni
velikosti, v § 53 zakona ¢. 65/1936 Sb., o stavebnim ruchu, nebo v § 14
zdkona ¢. 88/1947 Sb., o pravu stavby.

Obecny zakonik obcansky byl vroce 1950 nahrazen novym
ob&anskym zékonikem." Zde viak smluvnimu ptedkupnimu pravu bylo
vénovano méné prostoru (§ 375 az 379). Na druhou stranu tu nalezneme
i ustanoveni o zakonném pfedkupnim pravu spoluvlastnikd,’ nebo o
piedkupnim pravu vlastnika stavby ke stavebnimu pozemku a vlastnika
pozemku ke stavbé. Je tu t€Z zmin€no dobé& poplatné piedkupni pravo
socialistické osoby, které predchazelo vSechna ostatni predkupni prava.

V zakoné ¢. 40/1964 Sb., obfanském zakoniku (dale jen ObEZ),
ustanoveni o predkupnim pravu zcela zmizela.® A to nejen o predkupnim
pravu smluvnim, ale téZ o pfedkupnim pravu zdkonném. Obé podoby
ptedkupniho prava se do obcanského zdkoniku vratily az srozséhlou
novelou €. 509/1991 Sb., ktera nabyla ¢innosti 1. ledna 1992. Jesté pied
ucinnosti této novely vSak nebylo vylouceno, aby piedkupni pravo bylo

sjednano smluvné podle § 51 Ob&Z.

* Zakon &. 141/1950 Sb., obgansky zakonik

> Narozdil od dnesni upravy predkupniho prava spoluvlastniki se vyslovné odkazovalo na
ustanoveni smluvniho ptedkupntho prava v §375 an.

¢ Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zdkonik




Kapitola 3. Piredkupnépravni vztah

3.1. Pojem piredkupni pravo a ptedkupnépravni vztah

Nez piistoupim k platné pravni upravé piedkupniho prava, je nutné
vymezit samotny pojem pfedkupni pravo. Pojmu predkupni pravo se uziva
pro oznaCeni pravniho institutu, pro oznaceni subjektivnitho prava
(opravnéni) a v neposledni fad€ pro oznaceni pravniho vztahu. Piedkupni
pravo jako subjektivni pravo je pouze diléim opravnénim, které vznika
v piedkupnépravnim vztahu.

Predkupnépravni vztah je vztah, ve kterém opravnéna osoba ma pravo
koupit véc od zavazané osoby jako prvni za piedpokladu, Ze zavazany chce
véc prodat, nebo pokud chce véc zcizit jinym zptisobem neZ prodejem,
pokud tak bylo mezi opravnénym a zavazanym dohodnuto. Jde o pravni
vztah, ve kterém pravu opravnéné osoby (pfedkupnimu pravu) odpovida
piedevSim povinnost zavdzané osoby nabidnout véc tomuto opravnénému
ke koupi (ptedkupni povinnost).”

Spory se vedou o pravni povahu pfedkupniho prava. Existuje celd
fada pravnich teorii, které se snazi postihnout podstatu piedkupniho prava.®
Ptedkupni pravo mize byt konstruovano jako zdkonnd cesse, jako pravo
jednostrannym projevem vile zalozit pravni vztah, smlouva o smlouvé
budouci, oferta nebo jako smlouva dvakrat podminéna. Prvni jmenované
teorie se vice diskutuji pfedev§im za zépadnimi hranicemi naSeho stétu.
U nés se v posledni dobé vedou spory, které vychazeji z poslednich dvou
pravnich konstrukei, zda pedkupni pravo je ofertou ¢i podminénou kupni
smlouvou.

StéZejni je piedevS§im vyfeSeni otazky, zda ptedkupni pravo je
spojeno s piednostni nabidkou, s pouhou nabidkou, nebo zda jde spise
0 pravo na piednostni koupi.

Z § 602 an. Ob¢Z a z nazvu piedkupni pravo by se dalo usuzovat, Ze

piedkupni pravo je spojeno s povinnosti nabidnout véc k prednostni

7 JEHLICKA, O., SVESTKA, J. Nad predkupnim prdvem. Pravni rozhledy, 1994, €. S,
s. 160
8 Viz. SVOBODA, L. Predkupni pravo., Praha : C. H. Beck, 2005, s. 7-16




koupi.9 Pro tento nazor svédéi predevSim to, Ze pokud piedkupni pravo
zaniké aZ jeho nevyuzitim ve stanovené lhité, pak nemiZe byt vycerpano
spolu s nabidkou véci ke koupi.10

Odpovéd je vSak slozit€jsi. Predkupnimu prdvu muze podle
n&kterych nazorG odpovidat povinnost kprednosini nabidce, pticemz
uéinénim nabidky vznikd zavdzanému nova povinnost, a to neprodat véc
za vyhodngjsich podminek, nez jaké byly uvedeny v nabidce.!" V tomto
pojeti nemusi byt opravnény nutn€ prvnim adresdtem nabidky. Z tohoto
hlediska lze spiSe hovotit o pouhé nabidce ke koupi.

Ackoliv jde o teoreticky spor, ma téz prakticky dosah. VyieSeni
tohoto sporu je dllezit¢é predevSim pro uréeni, jestli je, ¢ neni
pro ptedkupnépravni vztah podstatnd existence tfeti osoby, konkrétniho
zajemce o véc, v dobé nabidky véci opravnénému z piedkupniho prava.
V ptipadé, Ze predkupni pravo je pravem piednostni koup€, musi tieti
osoba v dobé nabidky existovat. Pfedpokladem uplatnéni piedkupniho
prava tu je, Ze véc jiz byla nabidnuta ke koupi a v moment¢, kdy tieti osoba
projevila o véc vaZny zé4jem, ma zavdzany povinnost ji nabidnout
opravnénému k piednostni koupi. Tomu téz odpovidéa nase pravni historie a
judikatura z doby u¢innosti obecného zakoniku obcanského. V piipadé
pojeti pfedkupniho prava jako prava na piednostni ¢i pouhou nabidku neni
tieti osoba predpokladem uplatnéni predkupniho prava.

Osobné se domnivam, Ze piedkupni pravo by mélo byt koncipovano
jako pravo na piednostni koupi véci a pfiklanim se k nazoru, Ze dohoda
o pfedkupnim pravu je tzv. kupni smlouvou dvakrat podminénou, a to

za prvé uzavienim smlouvy s tieti osobou a za druhé uplatnénim

® Art. 2625 Civil Code of Louisiana hovo¥i o »pravu na prvni odmitnuti“, z ¢ehoz zase
miZeme usuzovat na prednostni nabidku. RovnéZ jsou v tomto kodexu stanoveny lhiity pro
prijeti nabidky, nikoliv pro vyplaceni v&ci.

'Y SVOBODA, L. Predkupni pravo, s. 71

"' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99; publikovan
v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sv.11, C 791




predkupniho prava opréwnén;’m.12 V této souvislosti je tieba upozornit, Ze
smlouva uzaviena stieti osobou musi byt podminéna neuplatnénim
predkupniho préva, piipadné jinak odloZena jeji ucinnost, jinak je
prodévajici zavazan k pievodu véci jak opravnénému z ptedkupniho prava,
ktery je uplatnil, tak tieti osob€. Zaroven je mozné i pfipustit, Ze smlouva
s tfeti osobou uzaviena byt nemusi, jednéni o jejim uzavieni vSak musi
dosadhnout takové urcitosti, Ze lze pfedpokladat, Ze je tu skutednd wvile
zavézaného a tieti osoby smlouvu uzaviit."

Piedkupni pravo se rozliSuje ze dvou rtiznych hledisek. Z hlediska
jeho vzniku se rozliSuje predkupni pravo smluvni a zakonné' a z hlediska
jeho zavaznosti vici tietim osobam — predkupni pravo zavazkové (osobni)
a véené. V této souvislosti byva feSena otdzka, zda vécné predkupni pravo
je skute¢n€ vécnym pravem. Nékteré prameny totiz hovoti o pfedkupnim
pravu s vécnépravnimi inky"® nebo o absolutnim pravu obligatnim.'
Zapisem se predkupnimu pravu pouze ,,proptjéuje absolutni udinek.!”
V § 9 zékona ¢. 95/1871 I. z., o zavedeni obecného zakona o pozemkovych
knihach, je uvedeno, Ze do pozemkovych knih lze zapsat ,,jen vécnd prdva
a bremena, prdvo zpdtecni koupé a predkupni pravo (§§ 1070 a 1073 ob.
Zdk. obc.), jakoZ i ndjemni a pachtovni prdvo.“ Z takového vyjadfeni se
vyvozovalo odli$eni piedkupniho prava od prav vécnych.'® Predkupni

pravo nebylo uvedeno ani v taxativnim vy¢tu véenych prav v § 308 OZO.

i ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. KomentdF k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obéanskému a obéanské prdvo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV., Praha :
Nakladatelstvi V. Linhart, 1936, s. 810: ,, Podle sprdvného ndzoru jest ve vyhradé prava
prredkupniho spatifovati ev. druhou trhovou smlouvu se zménénymi tilohami stran: bézi tu o
podminény prodej ve prospéch oprdavnéného z predkupniho prdava, a to prodej pod dvoji
vyminkou, Ze totiz zavdzany tretimu véc proda a oprdvnény vykond své predkupni pravo.
" Viz. FIALA, J. PFedkupni prdvo. Bulletin advokacie, 1992, &. 10, s. 20
" Predkupni pravo nelze ziidit zavéti. Viz. FIALA, J. Predkupni pravo, s. 23: ,, Takové
DpoFizeni v zavéti, které by ukladalo dédici nabidnout prredmét z dédictvi ke koupi jiné osobé,
by bylo nutno povazovat za podminku, kterd nemd v souladu s § 478 ObSZ pravni
nasledky.
s Napf. § 1 zdkona &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych v&cnych prav
k nemovitostem, téZ § 9 odst. 10 zékona €. 284/1991 Sb., o pozemkovych tpravach a
;l)é)zemkoVV}’Ich tifadech .

ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obéanské prdvo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV., s. 811
" HARTMANN, A. Obecny knihovni zékon ze dne 25. cervence 1871, ¢ 95 7. z., a Jjiné
prredpisy knihovniho prdva a katastrdlni zdkon. 2. vydani. Praha: Ceskoslovensky kompas,
1934, s. 35
18 Tamtéz,s. 35




Vzhledem k tomu, ze vécné piedkupni pravo splituje znaky vécného
préva, tzn. je absolutni a vztahuje se ke hmotné véci, domnivam se, Ze je
muzeme fadit k vécnym prélvﬁm.19

Pro vyjasnéni pojmu predkupniho prava mtize byt uzite¢né téz zminit
rozdily mezi ptredkupnim pravem a pravem zpétné koupé a pravem
zpétného prodeje. Pokud si prodavajici vyhradil pravo zpétné koupé, muize
své pravo vykonat kdykoliv, nemusi vyckat, az bude zavazany chtit véc
prodat. Muze se jejiho prodeje domdhat. Dal$im rozdilem je, Ze pravo
zpétné koupé 1ze sjednat jen pro véci movité.?® Pravo zpétného prodeje se
lisi tim, Ze zavazuje prodavajiciho, je tedy pravem na strané kupujiciho
apovinnosti prodavajictho. Predkupni pravo je naopak pravem
prodévajiciho odpovidajici povinnosti kupujiciho.

Predkupni pravo je rovnéZ nutné odlisit od vécného bfemene. Nelze je
ziidit jako vécné biemeno. Predkupni pravo na rozdil od vécnych biemen

b e iy s 2
neomezuje uzivaci pravo vlastnika véci.

3.2. Subjekt

Subjekty predkupnépravniho vztahu jsou povinny (zavazany)
aopravnény. Zavazany ma povinnost nabidnout véc opravnénému ke
koupi, pokud ji bude chtit prodat, a opravnény ma pravo na piednostni
nabyti véci. Subjektem piedkupniho pravniho vztahu mutze byt fyzicka
nebo pravnicka osoba.

Mohou se vyskytnout piipady, kdy existuje vice opravnénych
z pfedkupniho prava nebo vice zavdzanych k piedkupni povinnosti.
V takovém piipadé je ovSem nutné urit prdva a povinnosti osob
vyplyvajici z této situace.

Zejména muZze existovat vice predkupnich prav k jedné véei. Tato
situace miZe nastat piedevdim tehdy, pokud je sjednano vice na sobg
nezavislych ptedkupnich prav k téZe véci. MliZe nastat i tehdy, pokud vedle

zékonného piedkupniho prava vznikne i pfedkupni pravo smluvni.

" Viz. KNAPPOVA, M., SVESTKA, J. a kol. Obéanské pravo hmotné I. 3. vydani. Praha :
ASPI Publishing, 2002, s. 261

*V obecném obé&anském zékoniku pouze pro véci nemovité.

*'FIALA, 1. Predkupni pravo, s. 18

10




Vlastnik véci, ktery projevi vili véc prodat, ji musi nabidnout
ke koupi vSem opravnénym. Pokud piedkupni pravo uplatni vice
opravnénych osob, bude mit povinnost jim véc prodat. OvSem tento
zavazek bude schopen splnit jen jedné osobé, ostatnim proto musi nahradit
$kodu, nebot’ vii¢i nim svou povinnost porusil.

Takové situaci, kterd jist€¢ neni pro zavazaného piizniva, je moZné se
vyvarovat sjednanim vzdjemného vztahu nebo potadi piedkupnich prav.
U vécnych predkupnich prdv muiZze byt za ujednini potadi povazovano
poradi uréené dnem zéapisu t€chto prav v katastru nemovitosti.*?

Od vyse popsané situace se 1i8i ptipad, kdy existuje vice zavazanych
nebo opravnénych v souvislosti s podilovym spoluvlastnictvim véci. Lisi
se tim, Ze predkupni préva existuji k riznym predmétim (idedlnim podiltim
na véci), ve svém souhrnu ovSem piedstavuji jednu véc. Jde o existenci
dvou nebo vice na sobé nezéavislych piedkupnich prav.

Relativné bezproblémova je takova situace, kdy bude existovat vice
zavazanych a jeden opravnény a jednotlivé zavazky se budou tykat riznych
predmétt. Tento piipad nastava tehdy, pokud vyluény vlastnik véci proda
véc vice osobam a mezi nimi tak vznikne podilové spoluvlastnictvi
(§ 136an. ObcZ), a zaroven si sjedna predkupni pravo ke vzniklym
spoluvlastnickym  podilim. V piipadé, Ze se pozd&i jeden
ze spoluvlastnikti rozhodne sviij podil prodat, musi ho nabidnout v rdmci
piedkupniho prava opravnénému. Opravnény ovSem miiZe své piedkupni
pravo vyuZit jen k tomuto podilu a nemtize se dozadovat vykoupeni celé
véci. Jinou otazkou je kolize predkupniho prava ostatnich spoluvlastniki
véci a predkupniho prava pivodniho vlastnika véci, ktery si vyhradil
piedkupni pravo. Spoluvlastnik bude mit pravdépodobné piednost.

Slozitéjsi je pak ptipad opacny, kdy vSichni podilovi spoluvlastnici se
dohodnou na prodeji svych podild jedné osob&. Existuje tedy vice
opravnénych a jeden zavéazany, ovSem jejich opravnéni plyne z vyhrady
piedkupniho prava ke svym dosavadnim podilim na véci. Jednotlivé podily

vSak koncentraci v rukou jedné osoby zaniknou (a contrario § 136 odst. 1

2 SVOBODA, L. Predkupni pravo, s. 32
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Ob&Z.) ase zénikem piedmétu smlouvy o piedkupnim pravu zanikne i
piedkupni pravo.

Predkupni pravo tedy neplni svou funkci zachovani uréitého vztahu
k véci, jestlize je sjednano k zanikajicimu podilu na véci. Pfedkupni pravo
nelze sjednat ani k Casti véci, pokud neni ziroven spoluvlastnickym
podilem na véci. Idealni €ast véci totiZ nelze presn€ vymezit. Proto je tieba,
aby piedkupni pravo bylo sjednéno nikoliv k byvalému spoluvlastnickému
podilu, ale k celé véci.

Muize nastat téZ situace, kdy existuje vice spoleéné opravnénych
a jedna véc. V tomto piipad€ nejde o predkupni prava na sob& nezavisla.
Predkupni pravo se tyké jedné véci a svéd¢i vice osobam, takZe opravnéni
jsou omezeni pravem ostatnich. Zavézany musi v€c nabidnout vSem
opravnénym. Typickym piipadem je piedkupni pravo spoluvlastniki
k pfevadénému spoluvlastnickému podilu, ktery sice neni samostatnou
véci, ale je samostatnym piedmétem piedkupniho prava. Piedkupni pravo
podle § 140 ObcZ je spolenym pravem spoluvlastnikd, ktefi se mohou
dohodnout, Ze je uplatni jeden nebo jen néktery z nich. Musi v8ak byt vzdy
uplatnéno na cely prevadény podil. Pokud piedkupni pravo uplatnilo vice
spoluvlastnikd, rozdé€li se pievadény podil pomérné podle velikosti
spoluvlastnickych podilt kazdého z nich. Vysledkem je zména dosavadnich
spoluvlastnickych podili na véci.

V piipad€, Ze existuje vice spoleéné zavazanych a jedna vée, pak
pijde piedev§sim o situaci, kdy pfedmét predkupu je v podilovém
spoluvlastnictvi nebo ve spole¢ném jméni manzeld. Pokud cht&ji predmst
predkupniho préva pievést na jinou osobu zplisobem, na ktery se vztahuje
pfedkupni pravo, musi u¢init nabidku k uplatnéni piedkupniho prava.

Piedkupni pravo lze sjednat i ve prospéch tfeti osoby. Tercius je
smlouvou véazan, pokud projevi sjejim uzavienim a obsahem souhlas.
Takové prohldgeni muZe ufinit kdykoliv od okamZiku, kdy mu bylo
uzavieni smlouvy ozndmeno. Dokud tfeti osoba neprojevi suzavienou
smlouvou souhlas, nebo pokud souhlas odepie, je smlouva podle § 50
odst. 3 Ob&Z platna pouze mezi témi, ktefi ji uzavieli. V takovém piipadé
plati, Ze predkupni pravo miZe vyuzit smluvni véfitel, pokud se strany

nedohodly na nééem jiném. V piipadg, Ze tfeti osoba projevi se smlouvou
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souhlas a pozdgji se prava vzda, predkupni prévo zaniké, ledaZe existuje
dohoda, Ze ma byt plnéno tomu, s kym povinny smlouvu uzaviel.
Z toho vyplyva, ze smluvni véfitel neni dal$im opravnénym po tieti

o0sobg. Byl by jim pouze tehdy, pokud by tak bylo dohodnuto.

=

. Piedmét

g V této podkapitole nepijde o uréeni piimého piedmétu

predkupnépravniho vztahu, kterym je chovani opravnéného a zavazaného,

ale o wuréeni nepifimého predmétu predkupniho pradvniho vztahu,
1j. predmétu predkupu.

Podle § 118 Ob&Z jsou predmétem obcanskopravnich vztahid véci, a
pokud to jejich povaha piipousti, prdva nebo jiné majetkové hodnoty.

Z § 602 Ob¢Z vyplyva, ze predkupni pravo lze sjednat ke vSem
vécem, které lze prevést kupni smlouvou. Véci zptisobilé byt piedmétem
kupni smlouvy jsou zaroven zpusobilé byt pfedmétem dohody o
ptedkupnim préavu.

Pifedmétem piedkupniho prava mohou byt vSechny véci movité a
nemovité a téz i podnik, ktery je podle § 5 odst. 2 zdkona &. 513/1991 Sb.,
obchodniho zakoniku, véci hromadnou.

Pfedmétem predkupniho prava miZe byt oviem nejen véc jako celek,
ale i jeji ¢ast. Pfedkupni pravo miiZe byt sjedndno zejména k idedlni &asti
véci, pokud odpovida spoluvlastnickému podilu. V posledni dobé& se objevil
t€Z nazor, podle kterého je mozné, aby i vylu¢ny vlastnik sjednal zdvazek
vztahujici se pouze k idedlni &asti véci. Podle tohoto nazoru je nutné
vychézet z pravniho panstvi vlastnika nad véci, zejména z jeho prava s véci
podle své Gvahy disponovat.® Proti tomuto argumentu viak stojf neurgitost
idedIniho podilu jako takového. Ideélni podil na véci neni vymezen uréitou
Casti véci, a proto by mohly vznikat spory, zda podil, ktery by vlastnik
prodaval, je podilem, ke kterému bylo zfizeno predkupni pravo & nikoliv.

Na druhou stranu lze sjednat predkupni prévo k celé véci, a pokud se

* Rozhodnuti Nejvysstho soudu ze dne 19. 12. 2002, sp. zn. 30 Cdo 1268/2002: ,,Mize-li
proto ddt vlastnik do zdstavy celou véc, je v tom obsaZeno i jeho prdvo zastavit i édst véci.
Tuto moznost pak nevylucuje Zadny prdavni predpis. Takovéto mozné omezeni nevyplyva ani
z povahy a logiky véci.




vlastnik rozhodne pievést pouze jeji idedlni ¢ast, pak se ptedkupni pravo
bude vztahovat i na ptevod této ¢asti véei

Predkupni pravo miZe byt sjednano i k redlné ¢asti véci, tedy k
uréitému, piesné vymezenému dilu véci, pokud tak stanovi zakon.?
V takovém piipadé je podminkou, Ze v€c musi byt délitelna a rozdélenim se
nesmi zmé&nit podstata véci nebo se zhorsit jeji vlastnosti s ohledem na jeji
obvyklé vyuziti. Témto poZzadavkim vyhovuje jednak ¢ast podniku, ktera
tvoii jeho samostatnou organizacni slozku,”® jednak bytové a nebytové
jednotky.27 Souhlasim i s ndzorem, Ze by mélo byt mozné zfidit pfedkupni
pravo k urcité ¢asti pozemku, ktery je opatien jednim parcelnim &islem.
Podminkou je zpracovani geometrického planu, kde bude ¢ast pozemku
piesné oznacena a vytyCena. Pii prodeji takto vymezené &asti pozemku
bude mozné uplatnit ptedkupni pravo.?®

Prava podle soucasné pravni upravy nejsou piedmétem vlastnictvi
anejsou prevoditelnd kupni smlouvou. Podle § 1 odst. 2 zakona
¢. 591/1991 Sb., o cennych papirech (déle jen ZCP), se ale na cenné papiry
vztahuji ustanoveni o vécech movitych, pokud zakon nebo jiny pravni
predpis nestanovi jinak. Navic § 13 ZCP urc€uje, Ze neni-li stanoveno jinak,
tak se uplatna smlouva o pfevodu cenného papiru fidi ustanovenimi o kupni
smlouvé. Lze tedy mit za to, Ze 1 v piipad€ uplatného pievodu cenného
papiru je mozné sjednat pravo piedkupni.”

Pifedmétem piedkupniho prava miiZze byt i obchodni podil, ktery je

jinou majetkovou hodnotou ve smyslu § 118 odst.1 Ob&Z.*

* FIALA, J. Predkupni pravo, s. 24

% Viz. KNAPPOVA, M., SVESTKA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné I1., 3. vydéni. Praha
: ASPI Publishing, 2002, s. 170.

? Viz smlouva o prodeji podniku podle § 487 zékona ¢&. 513/1991 Sb., obchodniho
zékoniku

7 Viz. § 118 odst. 2 Ob&Z

* SVOBODA, L. Predkupni pravo, s. 22

® 'V zékon& & 513/1991 Sb., obchodnim zékoniku, bylo novelou & 142/1996 Sb.
zménéno,, predkupni pravo na akcie' na ,, prednostni pravo na upisovani akcii*

** POKORNA, J. Nekolik tivah o predkupnim pravu k obchodnimu podilu ve spolecnostech
s rucenim omezenym., Pravo a podnikani, 1994, ¢&. 11, s. 11-12: ,,Domnivdme se v této
souvislosti, Ze prevod obchodniho podilu a podminky, za nichi k nému dochdzi, bychom
mohli chdpat jako soucdst prdva spolecnika  spolecnosti  disponovat s obchodnim
podilem. Tyto vztahy se podle ust. § 261 odst. 3 pism. a ObZ Fidi pouze obchodnim
zdkonikem (tzv. absolutni obchody). O ujedndni o predkupnim prdavu k obchodnimu podilu
bychom potom mohli uvazovat jako o tzv. innomindtnim kontraktu podle ust. § 269 odst. 2
ObZ, ktery by byl zarazen do spolecenské smlouvy.
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Obsahem predkupnépravniho vztahu jsou prava a povinnosti
zavéazaného a opravnéného z piedkupniho prava. Tato prava a povinnosti se
~ méni podle toho, v jaké fazi pfedkupnépravniho vztahu se strany nachézi.
 Muzeme tak rozliSovat prava a povinnosti pfed uplatnénim predkupniho
prava a prava a povinnosti spojené s uplatnénim piredkupniho pra’wa.3 ! Pryni
fazi miZzeme jesté rozdélit na dobu od vzniku pfedkupniho prava ze zédkona
nebo ze smlouvy do projevu vile véc prodat, dile od projevu viile
do uc¢inéni nabidky k uplatnéni predkupniho prava a od nabidky do

uplatnéni piedkupniho prava.
3.4.1. Prava a povinnosti pfed uplatnénim ptedkupniho prava

Charakteristické pro piedkupni pravo je, Ze po celou dobu jeho
existence si opravnény nemiize vynucovat prodej véci a zavazany neni
nijak omezen ve svych vlastnickych pravech. Mize tedy véc zastavit,
zatiZit vécnym biemenem, uzaviit smlouvu o piedkupnim pravu s dalgi
osobou, miZe ji pienechat jinému k uzivani, miZe hodnotu véci zvysit,
snizit, muZe véc i znidit.

Po urcitou dobu od jeho vzniku ze zékona nebo ze smlouvy existuje
v latentni podob&.*? Doba, po kterou je predkupni pravo latentni, tj. dokud
zavazany neprojevi vili véc prodat, resp. zcizit jinym zpsobem, neni
omezena. Pfedkupni prdvo miZe svéd¢it opravnénému léta, desitky let.
Zanika vSak smrtf fyzické osoby nebo zanikem prévnické osoby, ktera byla
osobou opravnénou. V polatedni fazi neplynou z piedkupniho prava zadné
bezprostiedni povinnosti.

‘ Prava a povinnosti jsou spojeny aZ sokamzikem, kdy zavazany
projevi viili véc prodat, piipadng jinak zcizit, pokud se pfedkupni pravo

na takové zcizeni vztahuje. Znéni § 602 odst. 1 Ob&Z spojuje vznik

j‘ Tak napiiklad SVOBODA, Predkupni pravo, s. 62 an.

? JEHLICKA, 0., SVESTKA, J. Nad predkupnim prdvem, s. 163: , Préva a povinnosti z
Predkupniho  pravniho vztahu se stdvaji aktudinimi, neboli Ize je vykonat (realizovat),
v pfipadé, Ze zavdzand osoba chce véc prodat, resp. zcizit jinym zpiisobem, pro které bylo
opravnéné osobé predkupni pravo vyhrazeno.

15




nabidkové povinnosti s ,,cht€nim véc prodat. To je vSak vili, kterd sama o
~ sobg, pokud neni projevena navenek, nemé pravni €inky. Proto je nutné
vznik subjektivnich prav a predevSim povinnosti spojovat az se skutenou,
navenek projevenou vili zavdzaného.

Je tieba rozliSovat projev vile véc zcizit a nabidku opravnénému.
Projev vile zaklada podle § 602 odst.1 ObEZ povinnost nabidnout véc.
Nabidka pak podle § 605 ObEZ musi obsahovat vsechny podminky
prodeje. I tehdy, pokud nebyl opravnény obeznémen s viili véc prodat, ale
tato vile objektivné existuje, vznikaji na strané zavazaného povinnosti
spojené s piedkupnim pravem, zejména povinnosti z poruseni piedkupniho
prava z diivodu neucin€ni nabidky.

Nabidka musi spliiovat vSechny nalezitosti podle § 37 an. Ob&Z,
které jsou piedepsany pro kazdy pravni ukon a néleZitosti navrhu
na uzavieni smlouvy stanovené v § 43a Obc¢Z. Podle §605 Ob&Z musi
navic obsahovat vSechny smluvené podminky prevodu véci, a pokud
nebyly sjedndny, pak musi obsahovat vSechny podminky, za kterych

zavézany nabizi véc ke koupi. Otazkou vSak je, co se rozumi témito

podminkami?

V nabidce musi byt pfedevSim uveden pifedmét koupé, kupni cena
apifpadné vSechny dal$i podminky nabidnuté tfeti osobou. K fadnému
splnéni nabidkové povinnosti nestaéi pouhé oznidmeni o prodeji véci,
fadnou neni ani nabidka, kterd obsahuje chybné udaje napfiklad o cené
nebo o jinych podminkach prodeje. V takovém piipadé by nebyla u¢inéna
zdkonem pozadovand nabidka a lhita pro uplatnéni predkupniho prava by
nepoCala béZet, ledaze by opravnény i takovou nabidku piijal.>* Je viak
mozZné, a to predev§im u smluvniho ptedkupniho prava, aby cena byla
ujednana pfedem (limitované predkupni pravo). V takovém piipadé pak
neni nutné cenu v nabidce znovu uvadét.

Znovu se dostavame k otdzce nutnosti existence tieti osoby. V jakém
stadiu musi byt jednani s tfeti osobou a je tfeba jméno tieti osoby uvadét
vnabidce kuplatnéni ptedkupniho prava? Soudni praxe se piiklani

k nézoru, Ze tteti osoba v dobé& nabidky nemusi existovat, proto je ziejmé,

P ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. KomentdrF k ceskoslovenskému obecnému zékoniku
obcanskému a obéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1V, s. 814
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Je se nevyzaduje ani jméno této osoby. Domnivam se v§ak, Ze se timto
déva prostor k simulaci prodeje scilem vyloutit pfedkupni pravo do
- budoucna.

Nutnost existence tieti osoby jako piedpokladu pro uplatnéni
predkupniho préva lze odvodit od ustanoveni § 606 Ob&Z, podle kterého,
kdo je opravnén koupit v&c, musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym,
neni-li dohodnuto jinak, a dale splnit podminky nabidnuté vedle ceny.
Podkladem pro nézor, Ze v dobé nabidky v ramci piedkupniho prava musi
existovat konkrétni zajemce o koupi, mize byt té¢z judikatura pied rokem
1950. Nejen, Ze bylo nutné, aby zavéazany z piedkupniho prava pred
uéinénim nabidky zapocal jednani s konkrétni tieti osobou, ale musel s ni
jiZ uzaviit smlouvu.** Tato smlouva byla diikazem jeho vazné vile véc
zcizit. Jméno tieti osoby bylo nezbytné v nabidce uvést, jinak nepocala
plynout lhtita k jejimu pfij et ®

Tento vyklad je podle mého nazoru ku prospéchu ob&ma strandm
predkupnépravniho vztahu. Opravnénému poskytuje jistotu, Ze cena a dalsi
podminky prodeje budou redlné a Ze zavazany ma opravdovou vili véc
prodat, zavdzanému pak umoziiuje zjistit, jaké plnéni je redln& mozné
poZadovat a ptipadné stanovit vy$s$i cenu vzhledem k soutéZivému vztahu
mezi opravnénym a tieti osobou.

Na opacné strané€ stoji dnesni judikatura. A¢koliv rozsudek Krajského
soudu vBmé ze dne 1. 9. 1994 poZaduje existenci tfeti osoby jako
podminku uplatnéni pfedkupniho prava v podilovém spoluvlastnictvi (§140
ObeZ) s tim, Ze ,, neni-li takové treti osoby a spoluvlastnik nechce setrvdvat
ve spoluvlastnickém vztahu (hodld se svého podilu zbavit), nemiiZe
postupovat podle ustanoveni § 606 ObCZ., nybrZ jen podle ustanovent
$ 141 odst.1 nebo ustanoveni § 142 odst. 1 Ob¢Z, tedy zrusit a vyporddat
podilové  spoluvlastnictvi dohodou uzavienou s ostatnimi podilovymi
spoluvlastniky nebo vymoci si na zdkladé Zaloby rozhodnuti soudu o jeho

zruSeni a vypordddnt“,*® rozhodnuti Nejvyssiho soudu z 18. 10. 2001%7 a

. Rozhodnut1 Nejvyssiho soudu, Rv I 1506/22, Véazny &. 2581, 1923

Rozhodnut1 Nejvyssiho soudu, Rv I 3092/38, Vazny €. 17216, 1939

Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 1. 9. 1994, sp. zn. 14 Co 369/94

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99; publikovan
v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sv.11, C 791: ,, Oznaceni konkrétniho zdjemce o
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228.3. 2002,*® jiz Zadnou takovou podminku nestanovi. Diivodem je
piiklon k pojeti predkupniho prava jako pouhé oferty.”® V&iim, Ze tento
zavér nebude v souvislosti s pfedkupnim pravem koneény.

Nabidka musi kromé obsahovych néleZzitosti splfiovat i poZadovanou
formu. Forma nabidky musi byt podle § 605 Ob¢Z pisemna, pokud se tyka
véci nemovitych, u véci movitych postaci Gstni nabidka.

Nabidka musi byt uréita, srozumitelna a uéinéna svobodné a vazné.
Nabidku musi u€init bud’ zavdzany z ptedkupniho prava, nebo jeho
zmocnénec, jinak nezacne plynout lhita kpfijeti navrhu a vyuziti
pfedkupniho prava. Radnou nabidkou zejména neni oznimeni podminek

prodeje uginéné tieti osobou.*’
3.4.2. Uplatnéni pfedkupniho préva

Opravnény musi své pravo uplatnit a pfedev§im vyuzit v urcité lhuaté
od doruceni fddné nabidky, jinak jeho pravo prekluduje. Lhiita miiZze byt
obsahem dohody o predkupnim pravu, piipadné dodate¢né dohody stran,
nebo mize byt uvedena v nabidce ke koupi piedmétu pfedkupu.41 Neni-li
lhiita stanovena ani jednim z uvedenych zptsobt, uplatni se § 605 Ob&Z.

Oproti obecnému obcanskému zékoniku je patrny posun v délce lhit.
Zatimco obecny obc¢ansky zakonik stanovil lhiitu pro vyplaceni movité véci
na dvacet Ctyfi hodin, dne$ni Uprava prodlouZila tuto lhitu na osm dni,
stejné tak lhita pro vyplaceni nemovité véci byla prodlouzena z tficeti dnt
na dva meésice. Stfedni obcansky zakonik pfitom lhitu pro vyplaceni
nemovitosti stanovil stejné jako obCansky zakonik zroku 1811 pouze na

tiicet dnll. Vzhledem kvysi cen nemovitosti je posun smérem

koupi spoluvlastnického podilu v nabidce podilovému spoluvlastniku ani existence tohoto
zdjemce nejsou nezbytnymi prredpoklady radného splnéni nabidkové povinnosti podle § 140
ObéZ.

% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2002, sp. zn. 30 Cdo 153/2002; publikovano
v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sv. 16, C 1126: ,,V dobé, kdy nabidka na prevod
spoluvlastnického podilu je ucinéna osobé (dalsimu spoluviastniku jako subjektu
predkupniho prdava), nemusi existovat konkrétni kupujici pro pripad, Ze oprdavnény nabidku
ke koupi neprijme.

% SVOBODA, L. Predkupni prdvo, s. 10

“* JEHLICKA, O., SVESTKA, J. Nad predkupnim prdvem, s. 164

! JelikoZ jde o jednostranny pravni tikon, nesmi byt pro opravnéného neptiznivéjsi nez
lhita stanovena zakonem
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k prodlouzeni 1lhit na vykoupeni nemovitosti sprdvny. Jinak by totiz
opravnény z predkupniho prava mohl byt oproti tieti osobé znevyhodnén,
protoZe zatimco tfeti osoba, se kterou zavézany jedna i mésice pred
uéinénim nabidky oprdvnénému, mé moznost pozadat o poskytnuti uvéru,
opravnény nema moznost v tficetidenni hit€ bankovni uvér ziskat a de
facto by nemohl své pfedkupni pravo vyuzit.

Lhity pro vyuziti pifedkupniho prava mohou byt u zdkonného
piedkupniho préava stanoveny odliSné. Zpravidla jsou del$i, nez obecné
lhiity v obéanském zékoniku.

Uplatnénim a vyuzitim piedkupniho prava se rozumi piijeti nabidky
a vyplaceni véci. Vzhledem k tomu, Ze zakon vyZaduje ve stanovené lhuité
vyplaceni véci, je nutné, aby véc byla ve Ihit& skute¢ng vyplacena.** Jinak
ptedkupni pravo zanikne.

Uplatnéni piedkupniho prava, tj. pfijeti nabidky, musi byt podle
obecnych ustanoveni o pfijeti ndvrhu, ucinéno bez dodatkd, vyhrad,
omezeni nebo jinych zmén, jinak se bude podle § 44 odst.2 Ob&Z
posuzovat jako odmitnuti navrhu.

Formu pfijeti zédkon neupravuje, ovSem mlleni lze povazovat za
vzdani se nabidky pouze tehdy, pokud lze usuzovat, Ze jim byl uinén
projev vule ur¢itého obsahu.

Ve skute€nosti pro pfijeti nabidky a vyplaceni v&ci nejsou nutné dva
ukony, ale postadi ukon jeden. Vyplaceni véci je konkludentnim piijetim
nabidky.

Cena, kterou musi opravnény zaplatit, mize byt uréena smlouvou
mezi stranami a nebyla-li sjedndna, musi zaplatit cenu podle § 606 Ob&Z,
tedy cenu nabidnutou tfeti osobou. Pokud byla cena sjedndna pfedem, musi
opravnény zaplatit tuto cenu, bez ohledu na to, zda teti osoba nabidla cenu
vEtSi nebo mensi. V tomto ptipadé se presumuje, Ze takto urend cena
nahrazuje i piipadné dal$i plnéni nabidnuté tfeti osobou. Jestlize cena
sjedndna pfedem nebyla, musi opravnény zaplatit cenu nabidnutou tieti

osobou a kromé toho musi splnit i ostatni podminky nabidnuté vedle ceny.

42 Srov. ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. KomentdF k ceskoslovenskému obecnému
zdkoniku obcanskému a obcanské prdvo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil
IV, s. 816
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bu, musi takové plné€ni vyrovnat v penézich. Plnéni nabidnuté vedle
y lze nahradit zaplacenim odhadni ceny. Pokud ale opravnény nemuiize
—jédlej§i podminky ani splnit ani vyrovnat, pak nelze predkupni pravo
gealizovat, ledaze by toto vedlejSi plnéni bylo tak nepatrné, Ze Ize
predpokladat, Ze by smlouva s tfeti osobou byla uzaviena také bez tohoto
 plnéni.”

Co je cenou nabidnutou nékym jinym? Zatimco diive byla
bezpochybné urcitelnd z uzaviené kupni smlouvy s téeti osobou, dnes neni
podminkou uplatnéni predkupniho prdva skute¢nd nabidka tfeti osoby.
Cenu de facto urCuje zavéazany z piedkupniho prava stim omezenim, Ze
nejméné za tuto cenu musi véc skute¢né prodat. Nesmi ji prodat za nizsi
cenu, protoZe by tim porusil pfedkupni pravo. Cena podle § 606 ObéZ ma
byt cenou redlné dosaZitelnou. Nejcastéji ptjde o tzv. obvyklou cenu véci
v daném mist¢ a Case. Do kdy je vSak vlastnik véci povinen ji po zaniku
piedkupniho prava pievést na tieti osobu, zédkon ani judikatura nestanovi.
Takovy postup je vSak v neprospéch opravnéného z predkupniho prava,
ktery musi predkupni pravo vyuzit do osmi dnl, resp. dvou mésicil, piitom

k prodeji véci miZe teoreticky dojit az n&kolik mésict ¢&i let po zaniku

predkupniho prava jeho nevyuZitim.

Uplatnénim piedkupniho prdva vznikd mezi stranami vztah, jeho
obsah se nelidi od obsahu vzniklého jinak zkupni smlouvy. Zavazany
(prodavajici) méa povinnost pfedat véc opravnénému (kupujicimu) a ten ma
povinnost véc prevzit a zaplatit cenu (§588 an. Ob&Z). Pokud zavazany
odmita pievzit plnéni zpravniho vztahu, miZe opravnény sloZit podle
§ 568 ObEZ penize do ufedni uschovy a tim splnit dluh. K tomu mé
kupujici, ktery vyuzil své predkupni pravo, jesté daldi prava.** Zejména,
jestlize zavazany nevyda véc, pak fadné nesplnil svou povinnost nabidnout
véc kvykupu a odpovidd za Skodu, kterd oprdvnénému z porudeni
pfedkupniho prédva vznikla. Podle povahy predkupniho prava, muZe

IV v

opravnény téZ zadat pfevod véci od nového nabyvatele.

43 ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. Komentdr k éeskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV., s. 823
* Tamtéz, s. 816
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Kapitola 4: Smluvni pfedkupni pravo

4.1. Nalezitosti ujednani pfedkupniho prava podle obdanského zakoniku

Smluvni ptedkupni pravo je upraveno v § 603 az 606 Ob&Z. Je
zafazeno do oddilu ,Vedlej§i ujednani pii kupni smlouvé“, ovsem
predkupni prévo nemusi byt sjedndno pouze v kupni smlouvé.* Maze byt
sjedndno i v souvislosti s jinou smlouvou, naptiklad se smlouvou ndjemni,

darovaci ¢i smlouvou o vypiijcce nebo v samostatné smlouvé, aniz by $lo o

vztah mezi prodavajicim a kupujicim. Pfedkupni pravo lze sjednat tplatng |

nebo bezplatné.

Forma dohody o pfedkupnim pravu musi byt podle § 46 odst.1 Ob&Z
pisemna v piipadé, Ze tak stanovi zdkon nebo dohoda uc&astnikii.
V ostatnich piipadech posta¢i forma ustni. Je vSak v z4jmu samotnych
Ucastnikl pravnich vztahli a v tomto pfipadé piedevdim v zajmu
opravnéné€ho, aby smlouvy byly uzavirdny v pisemné formé i tehdy, kdy to
zakon nevyzaduje.

Obligatorné pisemna musi byt podle § 603 odst. 2 Ob&Z dohoda o
véeném predkupnim pravu, které ma byt vloZeno do katastru nemovitosti.
Usuzuje se, Ze pisemnou formu by méla mit i zdvazkova piedkupni prava
tykajici se nemovitosti, a¢koliv to zakon vyslovng& nestanovi.*® Tento zavér
je mozné opfit o jednu zteorii pfedkupniho prava, kterad ztotoZiiuje
predkupni pravo s podminénou kupni smlouvou.*’ Jelikoz podle § 46 ObEZ
musi mit smlouvy o pievodech nemovitosti pisemnou formu, bylo by
nutné, aby i podminénd kupni smlouva tykajici se nemovitosti méla
pisemnou formu. Na povahu pfedkupniho prava oviem neexistuje jednotny
nazor, proto tento zavér nelze mit za absolutné platny.

Obsahem smlouvy o ptedkupnim pravu je podle § 602 odst. 1 Ob&Z

pfedevsim zévazek povinného nabidnout véc opravnénému ke koupi, kdyby

s Odlisny nazor vyslovil LUKES, L. Vklad predkupniho prava do katastru nemovitosti.
Bulletin advokacie, 1996, €. 3, s. 70

* JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 9.
vydéani. Praha : C. H. Beck, 2004, s. 900. Téz FEKETE, 1. Obciansky zdkonnik : iplné
znenie zdkona s vykladom pre pravnu a podnikatel’skii prax. Bratislava : Epos, 2002, s. 376
7 Viz. SVOBODA, L. Predkupni prdvo, s. 19
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ji chtél prodat. Ve smlouvé musi byt dostate¢né uréeny subjekty a predmét
predkupniho prava. Strany smlouvy o piedkupnim pravu musi byt ureny
individudlng, tzn. u fyzické osoby musi byt uvedeno jméno a pifjment,
bydlisté a rodn€ Cislo, u pravnické osoby nazev, sidlo a identifika¢ni &islo.
Piedkupni pravo nelze ziidit ve prospéch osoby, &i osob, které nejsou
individualn€ urceny, nelze je tedy sjednat napf. ve prosp&ch rodiny nebo

drzitele urc¢itého statku.

4.2. Modifikace piedkupniho prava

Vzhledem k ¢asteéné dispozitivni tpravé piedkupniho prava je
ponechan 1 prostor pro odliSnou nebo podrobngjsi Upravu
pedkupnépravniho vztahu. Pfedné se podle § 602 odst. 2 Ob&Z mohou
strany smlouvy dohodnout o rozsifeni pfedkupniho prava i na piipady
jiného zcizeni véci neZz jejim prodejem. Nejlastéji ptjde o dohodu
o ptedkupnim pravu pro piipad darovani. Neni viak vylou¢eno ani sjednani
predkupniho prava pro piipad jiného zcizeni véci.

Spolu s rozSitenim pfedkupniho prava i na jiné zplsoby zcizeni
neZ prodejem by méla byt sjedndna i cena, protoZe bude chybdt cenova
nabidka tieti osoby. Nebude-li cena uréena, bude muset opravnény zaplatit

odhadni cenu plnéni tieti osoby. To lze dle mého nazoru vyvodit z § 606

ObcZ, kde se stanovi, Ze nemiize-li opravnény z predkupniho prava splnit

podminky nabidnuté vedle ceny, musi zaplatit odhadni cenu tohoto plnéni. ’

Per analogiam legis Ize toto ustanoveni pouzit téZ na plnéni, které je
nabidnuto nikoliv vedle ceny, ale jako samostatné plnéni.*® Nelze-li toto
plnéni vyrovnat odhadni cenou, nebude mozné piedkupni pravo vykonat.
Stejné tak je mozZné predkupni pravo i z0Zit, a to na uréity okruh
kupnich smluv, piipadn& na smlouvy uzavirané s uréitou skupinou osob.*’

Okruh smluv, stejné jako osob, kterych se predkupni pravo tyké, je moZné

** Opacny nazor viz. JEZEK, M., Beziiplatny pievod (darovdni) a predkupni pravo dle § 40
ObcZ, Pravni rozhledy, 2003, ¢&. 3, s. 117: ,Vzhledem ke skutecnosti, Ze obcéansky zdkonik
neupravuje blize urceni kupni ceny pro pfipad jiného zpiisobu zcizeni nez koupé, domnivim
se, Ze také smluvni predkupni pravo nelze v tomto pFipadé, aniz by se smluvni strany
dohodly na blizsim zpiisobu jeho vykonu, vykonat. "

* SVOBODA, L. Piedkupni prdvo, s. 24
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uréit pozitivnim nebo negativnim vyétem, tzn. pii kterych pfevodech véci
se piedkupni pravo uplatni, resp. pii kterych se neuplatni.

NanejvyS vhodnym ujednanim, vzhledem k moZnym sportim
o existenci tieti osoby, se jevi ujednani o tom, v jakém stadiu se musi
nachdzet jedndni s tfeti osobou, aby byl splnén predpoklad uplatnéni
pfedkupniho prava. Nejcastéji se vyzaduje uzavieni platné kupni nebo jiné
smlouvy s tieti osobou.

Kromé vySe zminénych ujedndni, které se tykaji prav a povinnosti
pfed uplatnénim predkupniho prava, se strany mohou dohodnout i
o pravech a povinnostech po jeho uplatnéni. Klasickym ujednanim bude
ureni kupni ceny a plnéni vedle ceny, stejné tak stanoveni lhity, do kdy
ma dojit k jejimu zaplaceni.

Podle §606 Ob¢Z muiZe byt cena véci stanovena i jinak neZ nabidkou
tfeti osoby, miize byt urcena pevnou &astkou nebo stanovenim jiného
zplsobu jejiho uréeni.

V piipadé, Ze je cena sjednana pevnou <&astkou, hovoil se
o limitovaném piedkupnim pravu.’® Nezalezi tedy na nabidce tieti
strany, ale na pfedem ujednané cené. Cena sjednand s tfeti osobou tak bude
mit vyznam pouze tehdy, pokud opravnény své pfedkupni pravo nevyuzije.
Treti osoba zaplati cenu, kterou sama nabidla, nikoliv cenu sjednanou
vramei piedkupniho prava. Pokud strany smlouvy nestanovi jinak, bude
piedem ujednand cena nahrazovat i vedlej$i plnéni nabidnuté téeti osobou.

JestliZze pozdéji dojde k rozdilu mezi sjednanou cenou a skute¢nou
hodnotou véci, nepijde o plnéni, které by bylo v rozporu s dobrymi mravy.
Nic totiZ nebrani tomu, aby strany v dob& ujednani o cené sjednali i jeji
zménu s ohledem na inflaci nebo zménu hodnoty véci. Takovd zména
hodnoty véci miZe byt vykladana i jako riziko, které strany dobrovolné
pievzaly.’' Piesto, pokud by doslo k vyznamnému nepoméru mezi cenou

a hodnotou véci, miZe jit o rozpor s § 3 odst. 1 Ob&Z o dobrych mravech.

0 Tamtéz, s. 26
S Tamtéz, s. 29
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Protoze i § 605 Ob&Z ma dispozitivni povahu, je mozné, aby strany
smlouvy o pfedkupnim pravu dohodly jinou lhiitu neZ uvedenou v zékoné.
Je mozZné sjednat lhitu kratsi, ale i delsi.*?

Smluvné lze téz omezit dobu trvani pfedkupniho prava. Pokud nebyla
sjednana, plati, Ze pfedkupni pravo trva, dokud nezanikne z jiného divodu,
nejdéle vak po dobu Zivota oprdvnéné osoby.

Otazkou je, zda dohoda o modifikaci pfedkupniho prava zavazuje
pouze strany smlouvy. Tak, jak je jiZ v souvislosti s pfedkupnim pravem
zvykem, ani tato otdzka nema jedinou odpovéd’. Existuji nazory, zZe pokud
je predkupni pravo sjedndno jako vé&cné pravo, pak i tato ustanoveni
smlouvy budou mit v€cnépravni ufinky a budou zavazovat nabyvatele
véci.? Opaény nézor se viak opira o skutenost, Ze cenové limitace ani
roziteni pfedkupniho prava nejsou zjistitelné z vypisu z katastru
nemovitosti.** Informace o takovém ujednani miZe byt sice patrnd ze
smlouvy samotné, kterd je zaloZena ve sbirce listin, ovSem v urcitych
piipadech ani ve sbirce listin nemusi byt takovy tdaj obsazen. Pokud dojde
k pozd&jsimu ujednani ceny nebo ke zmén€ ceny jiZ zapsané nebo ke
zruSeni puvodniho ujedndni, neni povinnost takovou zménu smlouvy
ohlésit katastralnimu dfadu, ani ulozit smlouvu prokazujici dané ujednani
do sbirky listin. Proto takova ujedndni zaloZi pouze obligacni vztah.
Zapsano bude pouze piedkupni pravo, nikoliv jeho modifikace. Dohoda,
ktera je svym obsahem nad ramec zakona, nemiiZze zavazovat osobu, kterd
neni jednou ze stran smlouvy a kterd se ani sjejim obsahem nemuZze
seznamit, opa¢ny vyklad by byl vii¢i nabyvateli véci nepfiméiené piisny.

Domnivam se proto, Ze sjednand odchylka od obecné tpravy, ani
v piipadé vécného piedkupniho prava, nemlze zavazovat pravniho
nastupce zavazaného. Nebot se takovd zména nezapisuje do katastru

Y e g AR 55
nemovitosti, nenabyva vécnepravni ucinky.

52 JEHLICKA, O., SVESTKA, J. Nad predkupnim pravem, s. 164

53 Napt. JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obéansky zdkonik.
Komentdr. 9. vydani., s. 897 a FEKETE, 1. Obciansky zdkonnik : viplné znenie zdkona s
vykladom pre prdvnu a podnikatelskii prax, s. 376

* SVOBODA, L. Piredkupni pravo, s. 25

55 Srov. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu R 1680/41, Véazny 18186, 1942: ,, Md-li imluva, jiz
byl rozsiren obsah predkupniho prdva k nemovitosti i na jiné druhy zcizeni nez byly
uvedeny v piivodni smlouvé, nabyti vécného ucinku proti tietim osobdm, je nezbytno, aby
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4.3. Zavazkové predkupni pravo

Zavazkové piedkupni pravo je relativnim pravem, plisobi inter partes.
Plati o ném vSe, co bylo uvedeno vyse. Dohoda o pfedkupnim préavu muize
byt sjednana ustné, jde-li o piedkupni pravo k vécem movitym, méla by byt
uzaviena pisemné, jde-1i o pfedkupni pravo k v€cem nemovitym.

Zavazkové predkupni pravo lze sjednat k vécem movitym 1
nemovitym. Jestlize vécné piedkupni pravo miiZze byt sjednano pouze
k vécem nemovitym, pak pfedkupni pravo, které je smluveno pro movitost,
miZe byt pouze zavazkové povahy. Zakon totiz spojuje vznik vécného
prava s jeho vkladem do katastru nemovitosti.’ 6 Neni viak vylougeno, Ze i
piedkupni pravo k vécem movitym bude vécné povahy, pokud vznikne ze
zakona. O tom viz niZe.

Je vSak otazka, jestli ustanovenim § 603 odst. 2 Ob&Z mél
zdkonodarce na mysli pouze zvlastni zpiisob vzniku piedkupniho prava
k nemovitostem, nebo jestli tim chtél vyloucit vznik vécného predkupniho
prava k vécem movitym.”’ Domnivam se, Ze vzhledem k zachovéni jistoty
pravnich vztaht by predkupni pravo k vécem movitym mélo byt piipuSténo
pouze tehdy, pokud bude mozZny jeho zapis v uréitém registru, stejné jako
tomu je u zavazkového prava, které se zapisuje do Rejstifku zastav
vedeného Notaiskou komorou Ceské republiky. Pfedkupni pravo se totiz
neproml¢uje a trva po celou dobu Zzivota oprdvnéného, mohlo by tak
vyvstat napovrch davno poté, kdy véc nékolikrat zménila vlastnika, aniz by
tito v&deli, ze k véci existuje vécné predkupni pravo. S ohledem na to, Ze
inspiraci pro pfedkupni pravo v obfanském zékoniku byla uprava zroku
1811, kterd spojovala vécné pravo pouze s nemovitostmi, se domnivam, Ze

ani dnes vécné piedkupni pravo k vécem movitym sjednat nelze.’®

byla sepsdna ve formé vkladuschopné listiny a aby bylo podle této listiny rozsireni
prredkupniho prdva zapsano v pozemkové knize. *

36 Pochybnosti o tom, zda smluvni predkupni pravo k vécem movitym miiZe byt skutedng&
pouze zavazkové povahy, prinasi zdkon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ktery je
spojuje se zapisem do listu vlastnictvi

3" Viz. FIALA, 1. Predkupni prdvo, s. 21

%% 7 toho diivodu nesouhlasim s nazorem, Ze vécné piedkupni prévo vzniké k vécem
neevidovanym v Katastru nemovitostf jiz i¢innosti smlouvy o ptedkupnim pravu. Viz
HOLUB, M. a kol. Obcansky zdkonik : komentdr. Svazek 2, § 488-880. 2. vydani, Praha :
Linde, 2003, s. 933
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Lze tedy shrnout, Ze k vécem neevidovanym v katastru nemovitosti,
Ize sjednat pouze zdvazkové predkupni pravo.

I k véci, ke které jiz bylo smluveno pfedkupni pravo vécné povahy,
Ize sjednat zavazkové predkupni pravo. To ma vyznam predevsim tehdy,
pokud jsou v ramci smlouvy o ptedkupnim pravu sjednany odchylky od
dispozitivnich ustanoveni zékona. Vedle sebe pak muZe existovat vécné a
zavazkoveé predkupni prévo, které ur€itym zptisobem modifikuje predkupni
pravo definované zdkonem. Takové ujednéni ovSem, zdivodu vyse
uvedeného, zavazuje pouze smluvni strany.

Rozdil mezi obligaénim a vécnym piedkupnim pravem je predeviim
ve vy$8i ochran€ oprdvnéného. Ta se projevuje predeviim v zachovani
piedkupniho prdva opravnéného i v piipad®, Ze se rozhodne piedkupni

pravo nevyuzit, a v moZnostech domahat se svého prava pii jeho poruseni. |

4.4. Vécné predkupni pravo

Vécné piedkupni pravo lze sjednat pouze k nemovitostem
ak bytovym anebytovym jednotkdm. Smlouva musi byt pisemna
a pfedkupni pravo se podle § 602 odst. 2 Ob&Z nabyva vkladem do katastru
nemovitosti. Vécné pfedkupni pravo pisobi erga omnes.

Absolutni povaha vécného pfedkupniho préava je jeho zakladnim
odliSujicim znakem od relativniho, zavazkového ptedkupniho prava.

Opravnénému, kterému svéd&i v&cné piedkupni pravo, zikon
poskytuje vy$§i ochranu, neZ ostatnim opravnénym z predkupniho préava.

Prvni véta §603 odst. 2 Ob&Z stanovi, Ze zavazek zvécného
piedkupniho prava pfechdzi na jeho pravni nastupce. Toto ustanoveni se
pouZije zejména tehdy, pokud doflo ke zméné vlastnictvi predmétu
pfedkupniho préva zplisobem, na ktery se predkupni prévo nevztahuje.
Pokud by doslo k pfevodu véci zpiisobem, na ktery se piedkupni pravo
vztahuje, obsahuje ob¢ansky zakonik zvlastni ustanoveni, kterd fe$i tuto
situaci.

Znéni § 603 odst. 2 ObEZ zmitiuje predevsim zachovani vécného
pfedkupniho préva oprdvnéného vi¢i nabyvateli véci v pifpadé jeho

nevyuZiti. Oprdvnény se miize z jakéhokoliv diivodu rozhodnout piedkupni
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pravo nevyuZzit a neni ani rozhodné, jestli nechd marné& uplynout lhttu
kjeho vyvuziti, nebo jestli vyslovné oznimi, Ze pravo nevyuZije.
Pfedpokladem je fadné nabidka ze strany zavazaného. Uvedené pravidlo je
vyjimkou ze zasady, ze piedkupni pravo lze vykonat pouze k jedné
pfﬂeiitosti.59 Piedkupni pravo ziistivd zachovano pouze tehdy, pokud
opravnény pravo nevyuzije, tzn. Ze pravo nevykond a ani nepoéne s jeho
vykonem tim, Ze by je uplatnil.

Byl vysloven ndzor, ze v ptipadé, Ze opravnény piedkupni pravo
uplatni a pozd&ji véc nezaplati nebo nesplni dal§i povinnosti, predkupni
pravo zanikne jiZ jeho uplatnénim® Domnivam se, Ze pokud byla nabidka
pfijata, neznamend to, Ze pfedkupni pravo zaniklo. Pfedkupni pravo je sice
podle ustalené piedstavy moZno vykonat pouze jednou, stéZi by pak oviem
mohlo dojit k ,,opétovnému* zaniku nezaplacenim ceny podle § 606 Ob&Z.
Domnivam se proto, Ze predkupni prévo zanikd aZ nezaplacenim ceny
v prekluzivni 1htté.

Pokud povinny porusil pfedkupni pravo a prevedl véc zptisobem, na
ktery se predkupni pravo vztahuje, miZe se opravnény na nabyvateli
domahat, aby mu véc nabidl ke koupi, anebo mu zlistane zachovano.
Rovnéz § 603 odst. 3 Ob&Z, ackoliv to z jeho zafazeni piimo nevyplyva, se
tykd pouze vécného predkupniho prava. Divodem je odlifeni vécného a
zavazkového piedkupniho prdva mirou ochrany, kterd je opravnénému
poskytnuta. Pokud by byl pfipustén opaény vyklad, tzn. Ze se uvedeny
odstavec vztahuje téZ na zavazkové predkupni pravo, stiral by se tim rozdil
mezi zavazkovym a vécnym predkupnim pravem a ,,ztrdcelo by smysl
pridavat ke sjedndni prredkupniho prdva dalsi ikony a néklady, aniz by tim
néktery z ucastnikii ziskal néco mdlo vic*“.%!

Z vyse uvedeného vyplyva, ze predkupni pravo zistane zachovano
nejen pii poruSeni predkupniho prava (§603 odst. 3 Ob&Z), ale téZ
pfi nevyuziti pfekupniho prava (§603 odst. 2 Ob¢Z). Odlisn4 je viak doba,

po kterou bude predkupni prévo trvat, pokud bude v&cné predkupni pravo

> ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkontku
obcéanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV., s. 818

% SVOBODA, L., Pedkupni pravo, s. 43

¢ Tamtéz, s. 42
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poruSeno, resp. nevyuzito. RovnéZ pocet pravnich nastupcii zavazaného,
ktefi budou piedkupnim pravem vazani, bude rozdilny.

Zatimco v prvnim piipad€ zistane ptedkupni pravo zachovano, dokud
nezanikne jinym zptisobem, a piisobi vi¢i viem nabyvatelim véci, kte¥i
nabyli v€c za soucasného poruseni ptedkupniho préva, ve druhém piipadé
neni odpovéd jednoznaéna. Ackoliv lze piedpokladat, Ze pravo ziistane
rovnéZ zachovédno vic¢i vSem nabyvatelim, dokud opravnény pravo
nevyuzije, nebo do jeho zaniku jinak, objevila se i teorie, Ze pii nevyuZiti
predkupniho prava ziistava pravo zachovano pouze vidi prvnimu néstupci
zavazaného.% Oporou takového nazoru je doslovny jazykovy vyklad
zdkona. Z posledni véty § 603 odst. 2 Ob&Z, kterd zni: , nekoupil-li
prodadvajici véc nabidnutou kupujicim, ziistdvd mu zachovédno predkupni
pravo i vici jeho prdvnimu ndstupci“, lze vyvodit, Ze se jednd o
bezprostiedniho prdvniho ndstupce piivodniho kupujiciho.”® Domnivam se,
Ze s ohledem na zachovani jednotnosti pojeti v&cného predkupni prava, by
se m€lo vychazet z podobnosti smluvniho a zdkonného vécného prava a
z toho, Ze predkupni pravo trva, dokud nebylo vykonano, nebo nezaniklo
zjiného obecného divodu. Vécnépravni vztahy jsou charakteristické
vztahem k véci, nemély by byt zavislé na povaze osoby vlastnika, tj. zda je
prvnim nabyvatelem véci po prvnim zavazaném ze smlouvy o predkupnim
préavu, nebo zda neni.

Lze tedy shrnout, Ze vécné piedkupni pravo vaZe i pravni ndstupce
zavazaného, a to pokud nebylo, resp. nemohlo byt vykonano. V piipadé, Ze
byla dohodnuta modifikace piedkupnépravniho vztahu, pak takové
ujedndni ma pouze zivazkovou povahu a nového nabyvatele véci
nezavazuje. Diivodem takového zavéru je nemoZnost zapisu zvlastniho
ujednéni do katastru nemovitosti.

Novy nabyvatel je povinen véc nabidnout opravnénému pouze tehdy,
pokud ji chce prodat, ne pokud ma v umyslu ji zcizit jinym zpfisobem.
Stejn€ tak neni povinen véc nabizet za cenu sjednanou s jeho pravnim
pfedchidcem, ¢&i postupovat podle jinych ujedndni mezi jeho pravnim

piedchiidcem a opravnénym z pfedkupniho prava, kterd maji pouze

82 Tamtéz, s. 43-46
8 Tamtéz, s. 44
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zédvazkovy charakter. Va¢i nabyvateli véci zlistdvd zachovéno vécné

predkupni pravo, nikoliv pfedkupni pravo zavazkové. Neni viak vyloudeno,
aby se nabyvatel véci, neboli novy zavazany z piedkupniho prava,

s opravnénym dohodl na jiné modifikaci ptedkupniho prava.
4.4.1. Zapis v katastru nemovitosti

K tomu, aby pfedkupni pravo mélo vé&cné uginky, je nutny jeho vklad
do katastru nemovitosti.** Pokud bylo sjednano piedkupni pravo jako
vécné, vklad do katastru nemovitosti je podle § 603 odst. 2 Ob&Z
obligatorni.

Ke vkladu vécného ptedkupniho prava do katastru nemovitosti je
nezbytné, aby smlouva o jeho vzniku méla pisemnou formu. Vécné
pfedkupni prdvo se nabyva vkladem do katastru nemovitosti, nikoliv
samotnym ujedndnim. Jde o konstitutivni zapis. ﬁ

Ze smlouvy musi byt dostate¢n& jasné, Ze si strany pravo smluvily
jako v&cné. Proto z ni musi vyplyvat, Ze toto pravo lze vloZit do katastru
nemovitosti, nebo musi byt vyslovné oznadeno jako vécné. Navrh na vklad
musi byt podan do tif let od uzavieni smlouvy, a to ob&ma tudastniky
smlouvy, nebo alespofi jednim znich, tj. bud zavazanym, nebo
opravnénym z ptedkupniho prava.

V piipadé, Ze by uvedeny postup nebyl dodrzen, je jisté, Ze v&cné
pfedkupni pravo nevznikne. Ze smlouvy vSak muZe vzniknout zavazkové
pfedkupni prdvo, pokud tento zavér z ni vyplyva. V opaéném piipadé se ma \
za to, Ze strany od sjedndni pfedkupniho prava ustoupily.

V katastru nemovitosti se eviduji Gdaje o zatiZené nemovitosti nebo
jednotce, o opravnéném z predkupniho prava, o vlastnikovi nemovitosti,
0 dob& na kterou bylo predkupni pravo sjednéno, a listina, ktera byla
podkladem k zapisu prava.® Z toho Ize odvodit, Ze pokud bylo piedkupni
pravo modifikovdno, méd takové ujednani vé&cnépravni wginky pouze

v ptipad® omezeni doby trvani pfedkupniho prava. Obsah listiny je pouze

® Zapisuje se na list C vlastnictvi

% Viz. § 9 odst. 5 vyhlasky Ceského tradu zeméméfitského a katastrélniho &. 163/2001
Sb., kterou se provadi zdkon &. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych prav
k nemovitostem
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podkladem pro zapis prava, neni predmétem zipisu do katastru
nemovitosti.*® Utastniky fizeni o povoleni vkladu predkupniho prava jsou
vlastnik nemovitosti a opravnény z predkupniho prava.

Vlastnik vSak neni omezen ve svém dispoziénim pravu.®” Mize
nemovitost pievést na jinou osobu, aniz by splnil povinnost vyplyvajici
z ptedkupniho prava. Katastralnimu tfadu nepfislusi posuzovat, zda bylo,
¢i nebylo ptedkupni pravo poruseno. Opravnény ma totiz moZnost se svého
prava domdhat soudni cestou. Zamitnuti vkladu z diivodu poruseni
predkupniho prava nemé podklad v zakoné. Jestlize bylo predkupni pravo
poruseno, miize se opravnény svého prava domdhat soudni cestou. Zapis
nelze zamitnout ani tehdy, kdyZ zavézany pfipustil, Ze predkupni pravo
porusil. %

V piipadg, Ze bylo poruseno zavazkové piedkupni pravo, nebude mit
tato skutecnost vliv na zapis pfevodu vlastnického prava k nemovitosti.
PoSkozeny opravnény se mize domahat pouze nahrady $kody.

V piipadé vécného piedkupniho prava smluvniho, mé opravnény
moZnost na nabyvateli véci Zddat pfevod za stejnych podminek, za kterych
véc nabyl, anebo mu piedkupni pravo zlstane zachovéano. To plati i
o zdkonném piedkupnim pravu, kdy se opravnény navic miZe doméhat
ureni neplatnosti pravniho tkonu, kterym bylo pievedeno vlastnictvi
k pfedmétu predkupu na jinou osobu. Ani vtomto piipadé nebrani
piedkupni pravo zapisu zmény vlastnictvi do katastru nemovitosti. Pfevod
je pouze relativné neplatnym pravnim tikonem.

Tyto zavé€ry vSak nebyly od pocéatku samoziejmé. Katastralni tifad
citil potfebu zkoumat, zda nedoslo k poruSeni piedkupniho prava a
inckteré odborné publikace mély za to, Ze zdpis prava, pokud bylo
poruSeno piedkupni pravo, je mozny pouze na zakladé chyby katastralniho
tiadu.® S ohledem na vySe feCené je vSak jediny spravny vyklad, Ze

piedkupni pravo neni ptekazkou zapisu zmény vlastnictvi.

% BARESOVA, E., BAUDYS, P., Zdkon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem. Komentdr. 3 vydani. Praha : C. H. Beck, 2002, s. 29

7 Tamtéz, s. 40

% Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 29. 4. 1994, sp. zn. 33 Ca 203/1993;
publikovano v Ad notam, 1995, €. 1,s. 11

% Napt. LAZAR, J. a kolektiv. Zdklady obcianskeho hmotného prdava. 2. zvizok,

1. vydanie, Bratislava : [IURA EDITION, 2000, s. 99-100
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4.5. Néasledky poruseni pfedkupniho prava

S poruSenim predkupniho prava spojuje zakon uréité nasledky, které
se liSi podle zpisobu vzniku a povahy pifedkupniho prava. O néasledcich
poruSeni zakonného predkupniho prava se zminim v piislusné kapitole.
Nyni se budu vénovat poruseni smluvniho ptedkupniho prava vécného
a zavazkového.

K poruseni piedkupniho pradva dochazi predev§im tehdy, kdyz
zavazany véc nenabidne oprdvnénému, pokud ma v umyslu véc prodat
nebo zcizit jinym zplisobem, bylo-li ptedkupni pravo i na takovy zpiisob
zcizeni sjedndno. Zavéazany porusi pfedkupni pravo i tehdy, kdyZ nabidka
nema piedepsany obsah, nebo udaje v ni uvedené jsou chybné. Typickym
piipadem je takova nabidka, ve které neni stanovena kupni cena.

V piipad€, Ze opravnénému svédéi zavazkové piedkupni pravo,
apokud jesté¢ nedoSlo k pfevodu véci na tieti osobu, ma dvé mozZnosti.
Pokud se opravnény o umyslu véc zcizit dozvi jesté pied jejim prevodem
na tieti osobu, mize uplatnit pfedkupni pravo i bez nabidky piimo vuci
zavazanému, nebo mulZe podat ndvrh soudu na uloZeni povinnosti
zavazanému uzaviit kupni smlouvu. Postaveni opravnéného je posileno
zejména § 161 odst. 3 ob&anského soudniho ¥adu (dale jen OSR), podle
kterého pravomocné rozsudky ukladajici prohlaseni viile nahrazuji toto
prohlaseni. Soudni rozhodnuti nahradi nabidku, ktera méla byt ucinéna
zavazanym. V petitu by ale opravnény musel uvést vSechny néleZitosti
nabidky, tj. podminky koupé a ty pravdépodobné znat nebude. Pokud jiZ
navic dos$lo ke zméné vlastnictvi, miiZze jen poZadovat ndhradu Skody, ktera
mu vznikla. Vzhledem ktomu, Ze Skodu, kterd vznikla poru$enim
pfedkupniho prava, lze tézko dokazovat, bylo by vhodné ve smlouvé o
zfizeni zavazkového piedkupniho prava ujednat smluvni pokutu pro piipad
poruseni predkupniho prava. Opravnény by pak mohl Zadat zaplaceni
smluvni pokuty.

Pokud bylo sjednano véené piedkupni pravo, miiZze se opravnény
domahat svého piedkupniho prdva i vGi¢i nabyvateli véci. Podle

§ 603 odst. 3 ObEZ mitize pozadovat, aby mu tieti osoba jako singularni
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pravni nastupce zavazaného nabidla véc ke koupi za stejnych podminek,
za kterych véc sama nabyla.

Nabyvatel bude mit povinnost nabidnout véc za podminek, za kterych
ji mél nabidnout plivodni zavazany. Neni ovSem povinen postupovat podle
zvlaStnich ujednani mezi opravnénym a zavazanym o modifikaci
predkupniho prava.”

Stejné tak oprdvnény musi dodrZzet zakonem stanovené lhity pro
vyplaceni véci a splnit i dal§i podminky, za nichz véc ziskal nabyvatel.

Pokud nabyvatel nesplni svou povinnost dobrovolng, miZze se
opravnény jejtho splnéni domahat u soudu. Vyuziti § 161 odst. 3 OSR bude
mozné piedevSim tehdy, pokud pfedmétem piedkupniho prava bude
nemovitost evidovand v katastru nemovitosti. S obsahem smlouvy se totiz
bude moci seznamit ve sbirce listin.

Opravnény se musi svého prava domahat do tii let od pfevodu véci na
tieti osobu, jinak se pravo podle obecné promlceci lhity v § 101 ObgZ |
proml¢i.

Nabyvatel véci miZe vici oprdvnénému namitat vady pii sjednéani
predkupniho prava a vady jeho zapisu do katastru nemovitosti. Nemuize se
vSak podle § 500 odst. 1 Ob&Z viéi svému pravnimu piedchidei domahat
odpovédnosti za pravni vady, protoZe existenci ptedkupniho prava mohl
zjistit z katastru nemovitosti.

V piipad€, Ze opravnény s plivodnim zavazanym sjednali limitované
piedkupni pravo, neni nabyvatel véci touto cenou vazan. Opravnény musi
zaplatit cenu, kterou zaplatil pfi koupi nabyvatel, a rozdil ceny miiZe
vyzadovat na plivodnim zavazaném. Naopak pokud ptivodné sjednana cena
byla vyssi, nema povinnost rozdil doplacet.

NevyuZije-li opravnény moznosti domahat se pfevodu véci, ziistane
mu piedkupni pravo zachovéano. Pfedkupni pravo bude mit moznost vyuZit
v piipadé¢ dalsiho prodeje véci.

Vécné predkupni pravo dava opravnénému jistotu, Ze se miZe stat
vlastnikem véci i1 v pfipad¢ jejiho prodeje tfeti osobé. Bud’ muize véc

od tfeti osoby koupit, nebo mu piedkupni pravo zistane zachovano.

7 Opaény nazor FEKETE, 1. Obéiansky zdkonnik : 1iplné znenie zdkona s vykladom pre
pravnu a podnikatelskii prax, s. 376
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Nabyvatel ma pak povinnost opravnénému véc nabidnout, pokud ji bude

chtit prodat.

DalSim piipadem poruSeni piedkupniho prava je uéinéni nabidky, ale
s uvedenim nespravnych nebo neuplnych podminek prodeje. Opravnény
bude mit opét moznost domahat se svého prava u soudu, a to Zalobou
na uloZeni povinnosti ucinit sprdvnou a Uplnou nabidku. Nabidka musi
odpovidat vysledkim jednéni s tfeti osobou, musi byt identickd s nabidkou
tieti osobé&, ledaZe by ze smlouvy o piedkupnim pravu vyplyvalo jinak.
K podani uvedené Zaloby je nutné, aby se opravnény o rozporu
mezi uéinénou nabidkou a nabidkou, kterd méla byt u¢inéna, dov&dél. Bude
moci opét vyuzit § 161 odst. 3 OSR.

Pfipousti se, Ze opravnény miiZze své pravo vyuZit i bez nabidky
zavazaného, miize pfedkupni pravo vyuzit pfimo, aniz by pozadoval
splnéni povinnosti nabidnout véc ke koupi na zavdzaném nebo soudni
cestou.”' V takovém piipadé¢ musi znat obsah kupniho vztahu, do kterého
uplatnénim piedkupniho prava vstupuje.

V piipadg, Ze byla ucinéna fddna nabidka a opravnény své predkupni
pravo ve stanovené lhiit€ neuplatnil, mize zavazany piedmét piedkupu
pievést na jiného. Nesmi ho vSak prodat za vyhodnéjsich podminek, neZ za
kterych pievod nabizel opravnénému. Jinak by porusil ptedkupni préavo.
Opravnény ze zévazkového piedkupniho prava ma moznost zadat nadhradu
Skody, kterd mu tim vznikla a opravnény z vécného piedkupniho prava se
muiZe domahat nabidky predmétu piedkupniho prava ke koupi na tieti

osobé€, nebo mu zlstane piedkupni pravo zachovano.

™' Viz. SVOBODA, L. Predkupni prdvo, s. 115: , Postradalo by smysl pozadovat, aby
opravnény Zaloval na podani nabidky a potom se jesté jednou u soudu domdhal plnéni
z uplatnéni predkupniho prava.
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Kapitola 5: Zakonné piredkupni pravo

5.1. Zakladni iprava

Zékonné piedkupni pravo je spojeno predev§im se vztahy
spoluvlastnikdi podle §140 ObcEZ, nebo se vztahy vlastnika a najemce
véci,’” ptipadné je déno zvl4$tnim z4jmem statu na vlastnictvi véci.”

VétSina prament vychazi z analogie pfedkupniho prava zidkonného
s pfedkupnim pravem smluvnim a zobecnosti ustanoveni o smluvnim
predkupnim pravu, které se aplikuji i na zdkonné piedkupni pravo,
nestanovi-li zékon odliSnou 1'1pravu.74

Tento dnes jiz vSeobecné piijaty nazor vSak neni jediny, je mozné se
setkat i s nazorem, Ze: ,Jde zdsadné o dva rizné samostatné prdvni
instituty, které nelze sméSovat, u kterych nelze ani argumentem
., per analogiam" iuris uspésné vztahovat zdkonnd ustanoveni platnd pro
jeden na druhy“.” Tento nazor byl odiivodnén piedevs§im zafazenim do
riznych ¢asti obcanského zakoniku, a to zdkonného piedkupniho prava
spoluvlastnikii do ¢asti druhé (Vécna préva) a smluvniho piedkupniho
pravo do ¢asti osmé (Zavazkové pravo), piicemz v zadkoné neni odkaz na to
& ono ustanoveni.’®

Nejvyssi soud vsak rozsudkem ze dne 25. 8. 2003 vyslovil nézor,
ktery potvrzuje spravnost pouziti § 602 a nasl. Ob¢Z ,, nejen v pripadech
smluvniho predkupniho prdva, nybrZ podpiirné viude tam, kde zdkonem
stanovené predkupni prdavo neobsahuje zvidstnt vipravu*.”’

Praveé piedkupni pravo, které mizeme oznacit jako zakonné, protoze

je zaloZzeno zékonem, nikoliv smlouvou mezi stranami, je nevyjasnénou

7 napf. najemce pozemku, na némz je ziizena zahradkova nebo chatové osada, a to po dobu
trvani ndjmu (§ 22 odst. 3 z. 229/1991 Sb) nebo najemce bytu (§ 22 z. 72/1994 Sb.)

™ Napt. kulturnich pamatek (§ 13 z. 20/1987 Sb.) nebo nezastavénych pozemki leZicich
mimo sidelni Gtvary na izemi narodnich parkdi, narodnich pfirodnich rezervaci, narodnich
piirodnich pamatek (§61 z.114/1992 Sb.)

“ Napt. JEHLICKA, O., SVESTKA, J: Nad prredkupnim prdvem, s. 160

" EHLICH, S. Pfedkupni prdavo — idedly a reality. Bulletin advokacie, 1997, &. 2, s. 32

7 Tamté, s. 33

77 Rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 25. 8. 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003; publikovéan

v Souboru rozhodnuti Nejvyss§iho soudu, sv. 27, C 2139
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a problematickou oblasti dnesni pravni upravy. Otazkou piedevsim je, jaky
je ucel zdkonného piedkupniho prava?

Obecny obéansky zakonik z roku 1811 neupravil zakonné predkupni
pravo, protoze bylo v rozporu s liberdlnimi kofeny zékoniku.” Piedkupni
pravo si bylo mozné pouze smluvit. Stejné tak dnesni nazor je spise takovy,
ze zakonné piedkupni pravo omezuje jednotlivce v jeho pravu svobodné
nakladat se svym majetkem.”

Jak jiz bylo uvedeno, dispozi¢ni pravo vlastnika neni omezeno, jde
pouze o relativni omezeni smluvni volnosti.*’

Od ucinnosti novely obcanského zakoniku, zdkona ¢. 509/1991 Sb.,
jiz spoluvlastnik neni omezen souhlasem ostatnich spoluvlastnik
v piipadé, Ze by svij podil chtél prevést na jinou osobu, ktera neni ani
osobou blizkou ani spoluvlastnikem véci. Spoluvlastnik véci miize svij
podil pfevést na jinou osobu. Zavazek vyplyvajici z predkupniho prava mu
pouze uklada povinnost oznédmit Uplatny pievod podilu spoluvlastnikovi a
umoznit mu jeho pfednostni koupi. Omezeni se tykad jen volby smluvni
strany, pokud dvé osoby, tzn. jak spoluvlastnik tak tieti osoba, nabizi
plnéni stejného rozsahu. A pokud by povinny pievadél spoluvlastnicky
podil na osobu blizkou, nebude omezen piedkupnim pravem viibec.

Naopak vyhodou zédkonného ptfedkupniho prava spoluvlastniki miiZze
byt pro povinného zvySeni ceny podilu v konkurenci vice osob a pro
opravnéného moznost vyvazat se ze spoluvlastnickych vztaht tim, Ze
spoluvlastnicky podil odkoupi sam.

Duvodova zprava k nové kodifikaci obcanského prava iika, ze: ,,Nové
normativni konstrukce [v o.z. zroku 1950 a 1964 — pozn.B.P.] byly
zavedeny s orientaci na snahu vyhovet potiebam totalitniho stdtu, ktery byl
ochoten obétovat likvidaci soukromého viastnictvi mnohé. Tak byl institut
spoluvlastnictvi spravujici se tradicnimi a vSeobecné uznanymi pravidly

(...) zatizen mnoha prvky, cizimi jeho samotné podstaté. Takovymi prvky

" ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. KomentdrF k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcéanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV., s. 809
™ Nejvyssi soud v rozhodnuti ze dne 18. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99, uvadi, Ze
piedkupni pravo ,je prostiedkem omezujicim prdavo spoluvlastnika vjeho dispozici
s majetkem “.

% Viz. Rozsudek Mé&stského soudu v Praze, sp. zn. 33 Ca 207/1993
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jsou napr.: predkupni pravo pro kaidy pripad zcizeni“®' Proto se jiz
vnovém obcanském zékoniku nemd objevit. V posledni dobé se vsak
zaCind prosazovat nazor, ze predkupni pravo zavazuje spoluvlastnika pouze
v piipadé¢ tplatného pievodu, navic svyjimkou uplatného pievodu

82 Domnivém se, ze hlavnim udéelem zakonného

na osoby blizké.
predkupniho préva je chranit osoby, které maji k véci urdity vztah,
neomezuje nepfiméfenym zpiisobem spoluvlastnika véci, a proto by mélo
byt v nasi pravni Gipravé zachovano.

Zakonné predkupni pravo je vécnym pravem ze zakona. NevyZaduje
se jeho zépis do katastru nemovitosti, ktery by mu propuj¢il vécnépravni
povahu. Tento néazor byl vyjadien v souvislosti s pfedkupnim pravem
spoluvlastnikl, 1ze jej vSak vztdhnout na vSechna zdkonna piedkupni

prava.®® Zakonné predkupni pravo je pouze vécné,*

i kdyZ ani tento nazor
neni jediny.®’

Vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti neni na pirekazku
ani poruSeni zdkonného piedkupniho prava. V piipadé poruSeni
piedkupniho prava spoluvlastnika pfi pfevodu spoluvlastnického podilu je
tento Ukon podle §40a ObEZ relativné neplatny. Pokud by jesté pied
rozhodnutim katastralniho Gfadu bylo zahajeno fizeni o sporné otazce, musi
katastralni ufad fizeni o povoleni vkladu pferu$it. Rozhodnutim soudu je
katastralni urad vazan.

O postupu opravnéného pii poruSeni zdkonného predkupniho prava
plati totéZ, co bylo fe¢eno o smluvnim pfedkupnim pravu vécné povahy.
Opravnény md navic moznost domdhat se relativni neplatnosti pievodu

vlastnictvi, jestlize mu to zdkon umoziuje. Tak je tomu u ptredkupniho

prava spoluvlastnikil a u pfedkupniho prava statu ke kulturnim pamatkam.

81 Divodovd zprava a ndvrh obcanského zdkoniku, s. 389 Dostupné na WWW:

http://www.server juristic.cz /

82 JEHLICKA, O., SVESTKA, J. Nad predkupnim prdvem, s. 162, t62 JEZEK, M.
Beziiplatny prevod (darovani) a predkupni pravo dle § 140 ObéZ,s 112-119

8 JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 9.
vydani, s. 897

5 Tamtéz, s. 482

% EHLICH, S., Predkupni prdavo — idedly a reality, s. 31-32
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5.2. Ptedkupni pravo spoluvlastnikid

Spoluvlastnici v&ci maji podle § 140 ObEZ predkupni pravo
k pfevadénému spoluvlastnickému podilu, ledaZze jde o pievod osobé
blizké.

Osobou blizkou je podle § 116 Ob&Z piibuzny v iadé piimé, a to
v linii vzestupné i sestupné, sourozenec a manzel. Dale se za osoby sob&
navzajem blizké pokladaji osoby v poméru rodinném nebo obdobném,
pokud by Gjmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha divodné pocit'ovala jako
ujmu vlastni.

Judikatura v nedavné dobé rozsifila okruh osob  blizkych
i na obchodni spoleénost (spole¢nost s ru¢enim omezenym). Nejvyssi soud
vrozhodnuti ze dne 29. 4. 2004 uvedl, ze: , Vkldada-li spoluvlastnik
spoluvlastnicky podil k nemovitosti do spolecnosti s rucenim omezenym,
jejimz je spolecnikem, jde ve smyslu ustanoveni § 140 ob¢. zdk.
o prevod spoluvlastnického podilu na osobu jemu blizkou “ 86 Tento nazor
vychéazi z diiv&jsiho rozhodnuti Nejvyssiho soudu, podle kterého je
spole¢nost s ruenim omezenym osobou blizkou osobé, kterd je jejim
statutdrnim organem, &lenem statutarniho organu, spolenikem, ¢lenem
nebo zaméstnancem, a kterd by divodné pocitovala Ujmu obchodni
spole¢nosti jako tjmu vlastni.®’

Neshody panuji ohledn€¢ toho, co je pievodem ve smyslu
§ 140 Ob&Z? Obecné se jim rozumi kazdy ukon, ktery ma za nasledek
zménu vlastnictvi, pokud k nému dochézi z vile vlastnika. Domnivam se,
ze ,,pfevod“ ve vyznamu § 140 ObEZ je tieba restriktivnim vykladem zaZit
pouze na Uplatny pfevod. Lze si totiz stéZi predstavit, Ze by zdkonodarce
mél vumyslu znemoZnit spoluvlastnikovi napiiklad darovani svého
spoluvlastnického podilu na véci ztoho divodu, Ze spoluvlastnik md o
idedlni ¢ast véci zajem a chce ji koupit.

Za Ttplatny pfevod judikatura povazuje téZ vklad do obchodni

spoleénosti. Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2001 ma

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2004, sp.zn. 22 Cdo 1836/2003, publikovéan
v Soudni judikatuie, 2004, €.6, Jc 107/2004

$7 Rozsudek Nejvyssiho soudu, ze dne 1. 8. 2002, sp. zn. 21 Cdo 2192/2001, publikovan ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvys§iho soudu, 2004, &. 6, Rc 53/2004
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smlouva, kterou se uskuteciiuje vklad ,, charakter kupni smlouvy, kdy
sjednand kupni cena predstavuje vklad spolecnika do obchodni spolecnosti,
a proto nedochadzi kjejimu proplaceni “ 8 Proto ,, viozi-li spoluvlastnik —
spolecnik obchodni spolecnosti svij spoluvlastnicky podil k nemovitosti
do obchodni spolecnosti s rucenim omezenym, aniz by spoluvlastnicky podil
nabidl k odkoupeni ostatnim spoluvlastnikiim, porusil svou pravni
povinnost,  ktera mu  vyplyvda  z predkupniho  prdva  ostatnich
spoluvlastnikii.“* Je ale otéazkou, jestli prava spoleénika plynouci z vkladu
véci do obchodni spole¢nosti, nejsou vedlejSim plnénim spolecnosti a zda
je mozné toto plnéni vyrovnat odhadni cenou.”® Pokud by nebylo mozné
cenu tohoto plnéni vyrovnat odhadem, a pravdépodobné nebude, protoze
zisk, na ktery ma spole¢nik po celou dobu existence obchodni spole¢nosti
narok, lze st&2i predem uréit, nelze predkupni pravo vykonat.”' Stejng tak
nebude mozné predkupni pravo realizovat, pokud je obchodni spole¢nost
pro vkladatele osobou blizkou.

Posledni véta § 140 Ob&Z upravuje zpiisob vykonu piedkupniho
prava, pokud vice spoluvlastnikii uplatiiuje své piedkupni pravo
k ptevadénému podilu. Za prvé se spoluvlastnici mohou dohodnout
na velikosti podilu, ktery kazdému jednotlivé pifipadne, mohou se téz
dohodnout, Ze predkupni pradvo uplatni pouze jeden znich. Pokud se
nedohodnou, maji pravo podil vykoupit pomérn¢ podle velikosti svych
spoluvlastnickych podila.

Pokud se spoluvlastnici dohodnou, Ze kazdy svij spoluvlastnicky
podil pievede na tieti osobu, nemiliZze se pak Zadny znich doméhat
neplatnosti ptevodu podilu pro porugeni ptedkupniho prava.”

Stejné jako u smluvniho vécného prava, by nemél byt porusenim
ptedkupniho prava bezuplatny pievod na jiného, pokud pfedkupni pravo

pro tento zpisob zcizeni véci nebylo zvlast smluveno. V piipadé, Ze

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2001, sp. zn. 22 Cdo 1143/2000, publikovén v
Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sv. 5, C 455

5 Tamté

*Viz. JEZEK, M., Beziiplatny prevod, s. 119, pozn. pod &arou &. 54

o1 ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. KomentdrF k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1V., s. 823

%2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2003, sp. zn. 22 Cdo 446/2002; publikovan
v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, sv. 25, C 1899
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spoluvlastnik porusi piedkupni pravo druhého spoluvlastnika, piipadné
ostatnich spoluvlastniki, pokud je jich vice, maji tito stejné moZnosti jako
opravnéni ze smluvniho predkupniho prava vécné povahy.

Mohou piedevsim uplatnit pfedkupni pravo i bez nabidky, mohou
podat ndvrh soudu na uréeni povinnosti uzaviit kupni smlouvu, a to vii¢i
ptivodnimu zavazanému, pokud nedoslo k pievodu véci, nebo vii¢i novému
vlastnikovi véci, pokud k ptevodu véci jiz doslo.

Podle § 40a se spoluvlastnik ¢i spoluvlastnici navic mohou u soudu
dovolat neplatnosti pfevodu spoluvlastnického podilu z dtivodu poruseni
jejich predkupniho prava. Pasivné legitimovany budou obé& strany kupni
smlouvy, tj. jak spoluvlastnik véci, ktery svij spoluvlastnicky podil

pievedl, tak tfeti osoba, na kterou byl spoluvlastnicky podil pieveden.

5.3. Pravo najemce na prednostni nabyti bytu

Zékon 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliiuji nékteré zédkony (zékon o vlastnictvi byti - déle jen
ZOVB), stanovil v § 22 odst. 1 povinnost vlastnika bytu, popiipadé
vlastnika budovy, nabidnout pfevod bytu nejdiive nijemci tohoto bytu,
jestlize jde o fyzickou osobu. Jestlize pijde o pfevod bytu ve vlastnictvi
obce, musi informovat o pfevodu bytu na tfedni desce nejméné& po dobu
patnécti dnd pred rozhodnutim zastupitelstva obce.

Nabidka musi spliiovat obecné pozadavky § 43a ObEZ a jejim
piijjetim vznikd smlouva o pfevodu bytu. V pfipadé, Ze ndjemce napadne
urcovaci Zalobou platnost nabidky, stavi se podle § 22 odst. 8 ZOVB
po dobu soudniho fizeni lhita pro pfijeti nabidky.

Nabidka musi byt ndjemcem piijata ve lhité Sesti mésici od jejiho
doruceni, v opaéném piipadé mize vlastnik bytu zadit jednat o pievodu
vlastnictvi s tfeti osobou. Pfed uplynutim Sestimési¢ni lhity nemtze
vlastnik byt prevést na jiného, jinak je pfevod neplatny pro rozpor se
zakonem.

Po uplynuti Sestimési¢ni lhility nastupuje ochrana ndjemce do druhé

faze, kdy je najemce bytu chranén po dobu jednoho roku zvla§tnim
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piednostnim pravem, které se podoba piedkupnimu pravu podle § 602 an.
ObcZ.

Ustanoveni § 22 odst. 2 ZOVB upravuje pravo najemce na prednostni
nabyti bytu. Zatimco v prvnim odstavci § 22 ZOVB lze spiSe hovofit
o pravu na prvni odmitnuti, druhy odstavec se podobd predkupnimu pravu
v ob&anském zdkoniku. Vyslovné se podle § 22 odst. 2 ZOVB pouziji
§§ 606 a 603 odst.3 Ob&Z. Stejné tak nalezitosti nabidky podle § 22 odst.2
ZOVB jsou shodné s § 605 ObcZ.

Nabidka musi byt pisemnd a musi obsahovat vSechny podminky
pievodu. Pokud by nabidka nespliiovala piedepsané naleZitosti, mohl by se
najemce podle § 39 Ob&Z domahat jeji neplatnosti. Smyslem tohoto fizeni
je piedevsim stavéni lhit podle § 22 odst. 8 ZOVB. Pokud by doslo
k pfevodu bytu na tieti osobu, ma najemce k dispozici jiné prostiedky
ochrany.

Najemce jako opravnény z pfedkupniho prava se pii jeho poruSeni
miiZe na novém nabyvateli doméhat, aby mu byt nabidl ke koupi, anebo mu
zistane piedkupni pravo zachovano. To vyplyva nejen z povahy zdkonného
piedkupniho prava, které je pravem vécnym, a z piipustnosti aplikace
ustanoveni o smluvnim piedkupnim pravu, ale téZ z vyslovného odkazu na
§ 603 odst. 3 Ob&Z. Pokud by novy vlastnik bytu odmital pievést byt za
stejnych podminek, za kterych ho nabyl, miZe ndjemce své pravo uplatnit u
soudu, jehoZ rozhodnuti podle § 161 odst. 3 OSR nahrazuje projev viile
tieti osoby k pfevodu bytu. Toto pravo se vSak promlCuje v obecné tiileté
promléeci dobg.

K poruseni prednostniho prava na nabyti bytu dochdzi ze stejnych
diivodd, jaké byly uvedeny, pfedevsim pokud vlastnik bytu neu€ini fadnou
nabidku, nebo pokud neucini nabidku vibec, nebo pokud prevede byt na
tieti osobu za vyhodné&jSich podminek, zejména za niz§i cenu. Pokud
vlastnik bytu smlouvu o jeho pfevodu neuzavie s tfeti osobou, kterd tu
existovala v dob& nabidky ndjemci bytu, pak musi uinit novou nabidku
tomuto najemci, pokud o byt projevi z4jem jina tieti osoba, jinak dojde

k poruSeni ptedkupniho pre’wa.93 Podle mého nézoru je tato uvaha

% JEHLICKA, O., SVESTKA, J. Nad predkupnim pravem, s. 167
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v souvislosti s pfedkupnim pravem spravnad, ale mélo by se tak postupovat i
v jinych ptipadech predkupniho prava. Ne jen u piednostniho prava
najemce na nabyti bytu.

Najemce bytu musi nabidku piijmout a smlouvu o pievodu bytu
uzaviit do tfi mé&sich ode dne doruceni nabidky. Najemce ma tedy
vyhodnéj$i postaveni nez opravnény zpredkupniho prava podle
obc&anského zakoniku, nebot’ lhiita pro uplatnéni prava na piednostni nabyti
bytu je oproti 1hité podle § 605 ObcZ delsi o jeden mésic. Na druhou
stranu ov8em délka trvani pfednostniho prava ndjemce je omezena na jeden
rok od uplynuti Sestimé&siéni lhity pro pfijeti nabidky podle § 22 odst.1
ZOVB. Doba trvani piedkupniho prava podle § 602 an Ob&Z zékonem
omezena neni.

Pravo na pfednostni nabyti bytu zanika bud’ uplynutim jednoro¢ni
lhity podle § 22 odst. 2 ZOVB, tedy uplynutim absolutni osmndactimési¢ni
Ihiity od prvni nabidky vlastnika bytu, nebo uplynutim tfimési¢ni lhity od
druhé nabidky ptevodu bytu podle § 22 odst. 2 ZOVB. Jednoroc¢ni lhtta tak
muZe byt u¢inénim druhé nabidky zkracena. Pravo najemce na prednostni
nabyti bytu ale zanikne pouze tehdy, pokud skute¢né dojde k pfevodu bytu
na tfeti osobu, jinak ro¢ni lhiita plyne dal a vlastnik bytu nebo budovy musi
ucinit novou nabidku ke koupi bytu.

Problematické se mi zd4 ustanoveni § 5 odst. 5 ZOVB, podle kterého
nelze na zakladé dohody spoluvlastnikid budovy nebo rozhodnuti soudu o
zrueni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy nebo na zaklade
dohody nebo rozhodnuti soudu o vypotfadéani spole¢ného jméni manzeld,
nabyt do vlastnictvi jednotku, jestlize je v budové alespoii jeden byt, jehoZ
nidjemcem je fyzickd osoba. Doslovny vyklad tohoto ustanoveni by
zpusobil, Ze nebude moznd pfeména podilového spoluvlastnictvi
a spole¢ného jméni manzeld na bytové vlastnictvi, pokud se v budové bude
nachazet alespori jeden najemce. Ustavni soud se touto otazkou zabyval pfi
projednavani navrhu skupiny poslancii na zruSeni tohoto ustanoveni.
Ve svém rozhodnuti vSak dospél k zavéru, ze , ac si lze predstavit

«94

ustanoveni lépe odpovidajici koncepci zdkona" neni toto ustanoveni

? Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp .zn. PI US 51/2000, publikovén ve Sbirce
nalezt a usneseni Ustavniho soudu, svazek 21, nalez ¢. 42, s. 369 an.
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protiustavni, jeho smyslem je , legitimni ochrana nynéjich ndjemniki,
spocivajici v tom, Ze byt musi byt prednostné nabidnut tomuto
ndjemnz’ku“.95 Myslim si vSak, Ze ochrana najemce bytu by neméla byt
na ikor prav spoluvlastnika budovy. Vezméme si jako piiklad ndvrh
jednoho ze spoluvlastniki na zruseni a vypoifddani podilového
spoluvlastnictvi.

Postup soudu stanovi § 142 Ob¢Z. Podle § 142 odst. 1 Ob¢Z, neni-li
rozd&leni véci mozné,”® piikaze véc jednomu nebo vice spoluvlastnikiim za
piiméfenou nahradu. Navrhovatel vSak nemé z4jem koupit véc, chce se
pouze vyvazat ze spoluvlastnického vztahu. Pokud ovSem Zadny
ze spoluvlastnik neprojevi zdjem o koupi jeho podilu, naiidi soud prodej
véci a vytézek rozdéli mezi spoluvlastniky podle jejich podilt na véci. Tim
dochazi k poskozeni ostatnich spoluvlastnikd, kteti z jakychkoliv diivodii
nemohli odkoupit podil Zalobce a ptitom prodat svij podil na véci nechtél.
Resenim muze byt rozdéleni budovy na bytové jednotky, které uspokojuje
jak spoluvlastnika, ktery chce zachovat svij pravni vztah k véci, tak
spoluvlastnika, ktery zadal zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi, nebot’ se
stava vyluénym vlastnikem jednotky, kterd odpovida jeho podilu na véci,
i kdyz spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu zistava.

Av8ak § 5 odst. 5 ZOVB takové feSeni zakazuje. Kvuli zachovéni
prava najemce na ptednostni nabyti bytu dochézi k prodeji celé budovy,
aniZz by byl uspokojen najemnik nebo spoluvlastnik budovy. Zamitnuti
navrhu na zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi je moZné pouze
z divodl zvlastniho zietele hodnych, a proto v tomto piipadé bude velmi
nepravdépodobné.

Domnivam se proto, Ze uvedené ustanoveni nepfiméfené omezuje

spoluvlastniky budovy.”’

” Tamtéz

% Realné rozdéleni budovy znamena jeji vertikalni rozdéleni se zi'{zenim samostatnych
vchodd.

%7 Shodng& FIALA, J. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii : komentdr. 3. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2005, s. 63
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5.4. Predkupni pradvo nijemce pozemku v chatové a zahradkové osade

Predkupni pravo ndjemce pozemku v chatové a zahradkové osadé
upravuje zdkon €. ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahd k pude a
Jinému zemé&délskému majetku (dale jen ZOP). Timto zékonem se upravuji
vztahy k zemé&d€lské pide a k jinému zem&dglskému majetku, ktery presel
vobdobi mezi 25. tnorem 1948 al.lednem 1990 na stit nebo jiné
pravnické osoby zptisobem uvedenym v § 6 odst. 1 ZOP. Tyto osoby jsou
podle zdkona povinny nemovitost vydat, a pokud to neni mozné,
poskytnout za ni nahradu.

Soucasné s idinnosti tohoto zakona zanikla n&ktera uZivaci prava,
kterd jsou vypoctena v § 22 odst. 1 ZOP. Nedojde-li mezi dosavadnim
uZivatelem a vlastnikem zemédé&lského pozemku k jiné dohodg, vzniké
mezi t€mito osobami ze zékona nadjemni vztah, ktery lze vypovédét
k 1. ffjnu kalenda¥niho roku.

Zvlastni uprava se vztahovala na uzivatele pozemkd v zahradkovych
nebo chatovych osadach, které byly ziizeny pied 1. ffjnem 1976 nebo
Uzemnim rozhodnutim po tomto datu. Tito najemci méli pravo
na prodlouZeni ndjmu o deset let, nejvyse do roku 2001. Doba prodlouZeni
ndjmu mohla byt stanovena po dohodg i kratsi, ale i del3i. Podle § 22 odst.
3 ZOP maji ndjemci pozemkd v zahrddkovych a chatovych osad4ch
k pozemku po celou dobu trvani n4jmu predkupni pravo.

Jestlize podle tohoto zdkona jestd trva zdkonné predkupni pravo
ngjemce pozemku, je nutné je posuzovat, jak stanovila judikatura, podle

obecnych ustanoveni pfedkupniho prava v § 602 an. Obg&Z.

5.5. Piedkupni pravo statu

Predkupni prdvo muiZe stit nabyt ze zdkona nebo ze smlouvy.
O smluvnim predkupnim prévu bylo pohovoieno vyie, a proto se v této
kapitole budu zabyvat pouze zékonnym predkupnim pravem sttu, resp.
obce nebo kraje.

Predkupni pravo si zakonem stat vyhrazuje u téch véci, které maji ze

spolecenského hlediska takovou hodnotu, Ze si chee zachovat ur€ity vliv na
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jejich dal8i osud. Pfedkupni pravo vtomto piipadé plni predevsim
ochrannou funkeci.

Piedkupnim prdvem je bezesporu pravo ozna¢ené jako pravo stitu
na piednostni koupi kulturnich pamitek upravené v § 13 zdkona
¢. 20/1987 Sb., o statni pamétkové péci (dale jen ZOSPP).

Podle tohoto ustanoveni ma vlastnik kulturni pamatky, pokud se
rozhodne ji prodat, povinnost ji nejdiive pisemné nabidnout ministerstvu
kultury k uplatnému nabyti do statniho vlastnictvi. Predmétem prava
na piednostni koupi kulturni pamatky jsou podle tého? ustanoveni pouze
movité kulturni pamatky, pfipadné movité nebo nemovité narodni kulturni
pamatky. V piipadé movité vé&ci si ministerstvo vyzada doklad o jejim
vlastnictvi, pfipadn& prohlaseni o vlastnictvi véci. Vlastnik véci viak nema
povinnost nabidnout prodej v&ci, ktera je kulturni pamatkou, pokud se ji
rozhodne pievést na osobu blizkou nebo na spoluvlastniky.”® Nabidkovou
povinnost ma v pfipad€ imyslu prodeje véci kazdy jeji vlastnik s vyjimkou
statu.”’

Podle § 13 odst. 2 ZOSPP muiZe ministerstvo kultury ,,z mimoiddné
zavaznych kulturné spolecenskych divodii* uplatnit pravo na piednostni
koupi, a to za cenu uréenou podle z. 526 /1990 Sb., o cendch, nebo, nelze-li
ji timto zplisobem uréit, za cenu obvyklou odpovidajici povaze véci.

K akceptaci nabidky musi podle § 13 odst. 3 ZOSPP dojit, pokud jde
o véc movitou do tif a pokud jde o v&c nemovitou do Sesti mésici od
doruCeni nabidky. Uplatnit piedkupni pravo muze nejen ministerstvo
kultury ale i organizace jim zfizend. Pokud nedojde k piijeti nabidky
v prekluzivni lhiit€, prévo statu na prednostni koupi kulturni pamatky
zanika.

Pokud by vlastnik svou nabidkovou povinnost nesplnil, m4 stat pravo
domdhat se neplatnosti ptevodu véci na jinou osobu. Neplatnosti ukonu se
muiZe podle § 13 odst. 4 ZOSPP doméhat do tii let od prevodu vlastnictvi

k véci na jinou osobu.

*® Timto ustanovenim se Fed piipadna kolize zakonnych piedkupnich prav. Piedkupni
pravo spoluvlastnika (§ 140 Ob&Z) ma prednost.

* Rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 15. 5. 1995, sp. zn. 15 Co
790/1994
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Z povahy véci vyplyva, Ze pokud stat nevyuZije své pravo na
prednostni koupi kulturni pamatky va&i vlastnikovi véci, ktery nabidku
ucinil, toto prévo zanika. Zaroveti vSak statu viéi novému vlastnikovi véci
vznika nové zdkonné pravo na prednostni koupi kulturni pamatky.

Stat ma piedkupni pravo také podle § 61 odst. 1 zakona &. 114/1992
Sb., o ochrané piirody a krajiny, a to k pozemkiim souvisejicim
s jeskynémi a k nezastavénym pozemkiim leZicim mimo sidelni utvary
na uzemi ndrodnich parkd, narodnich p¥irodnich rezervaci a
narodnich prirodnich pamitek. Vlastnici téchto pozemkd jsou povinni
v piipad€, Ze chtéji uvedené pozemky prodat, je prednostné nabidnout
organu ochrany piirody. Orgén ochrany piirody musi nabidku pisemné
pfijmout do Sedesati dni od jejtho dorudeni, pokud se tak nestane, mize
vlastnik pozemek prevést na jinou osobu. I v tomto piipadé€ se predkupni
pravo vztahuje pouze na piipady Uplatného prodeje véci a nelze je tedy
vyuZzit v piipad€ darovéni.

Stat si zachovava predkupni pravo i k pozemkiim, které prrevedl
na zaklad€ zikona ¢. 95/1999 Sb, o podminkich pievodu zemédélskych
a lesnich pozemkii z vlastnictvi statu na jiné osoby.

Tento zdkon upravuje postup prevodu zemé&d&lské a lesni pudy na
osoby v zékoné uvedené. Pozemky, které jsou ve vlastnictvi statu a které
spravuje Pozemkovy fond, mohou byt prevedeny pouze osobdm uvedenym
v § 4 zékona. Na zéklad& jejich pisemné Zadosti mize Pozemkovy fond
pievést pozemky do jejich vlastnictvi.

Pozemkovy fond je vézany pii prevodu pozemku postupem
uvedenym v zakong. Podle § 5 predmétného zékona miZe pozemky prevést
na osoby, které jsou opravnény pozadat o prevod pozemku. O prevod
pozemku mlZe pozadat obec, ndjemce pozemku v chatové nebo
zahrddkové oblasti, vefejnd vyzkumnd instituce a vlastnik nebo
spoluvlastnik budovy nebo stavby, ktera je nemovitosti a le#i na pozemku,
ktery je predmétem prevodu. Pokud o pievod pozada vice osob, pievede
Pozemkovy fond pozemek na tyto osoby v uvedeném potadi. V prvni fadé
se uspokoji uZivatel &i uZivatelé pozemku v chatové nebo zahradkové
kolonii, pokud jich neni, tak vlastnik & spoluvlastnik budovy nebo stavby,

ktera je nemovitosti, a nakonec obec, pokud o prevod pozemku pozadala.
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V piipad€ Zadosti o prevod pozemku ze strany obce, musi Pozemkovy fond
podle § 5 odst. 3 pozemek nejdiive nabidnout opravnénym osobam ve
smyslu § 1 odst. 2 pism. a) zékona.'?

Pozemek mutize byt pfeveden i na jiné osoby. Podle § 6 zdkona mize
o pfevod pozidat téz vlastnik nebo spoluvlastnik sousediciho pozemku,
pokud vyméra pievadéného pozemku nepiesdhne 10 % vymeéry sousediciho
pozemku. Pozemkovy fond €7 miize vyhlésit prodej pozemku. Prode;
pozemku se uskuteéni na zéklad& oznameni Pozemkového fondu o zahajeni
prodeje, které obec, v jejimz katastralnim tzemi se proddvany pozemek
nachazi, vyvési na ufedni desce.

Podle § 7 miize byt pozemek prodan téz opravnéné osobé ve smyslu
§ 1 odst. 2 pism. a), samostatné hospodaiicim rolnikim a spole&nikiim
obchodnich spole¢nosti nebo &lentim druzstev, kteii provozuji zemé&délskou
vyrobu minimalng tfi roky, a to na pozemcich, které se nachézi
v katastralnich tzemich obce, nebo v katastralnim uzemi, které sousedi
s katastralnim uzemim, do n&hoZ naleZeji pozemky uréené k prodeji.
V neposledni fadé¢ miize byt pozemek prodan fyzické osobg, ktera je
ob&anem Ceské republiky nebo obanem jiného &lenského stitu Evropské
unie, pokud spliiuje dal$i podminky stanovené v § 4 odst. 1 zékona'"!
a vlastni alespoii 10 ha pidy v katastralnim tzemi obce, ve kterém lez{
pozemky, ur¢ené k prodeji., nebo v sousednim katastralnim tzems.

Pokud nedojde k prodeji podle § 5 az 7 zakona, miZe je Pozemkovy
fond podle § 8 prevést v obchodni vefejné soutéZi. Vitézem obchodni
vefejné soutéZe je osoba, ktera nabidla nejvyssi cenu.

K takto pfevedenym pozemkiim ma4 stat podle § 10 zékona piedkupni
pravo jako pravo v&cné, které se vyslovng vztahuje t€Z na jiné zpdsoby

zcizeni pozemku neZ prodejem. Piedkupni povinnost spo&iva v povinnosti

%7, 95/1999 Sb. omezuje pojem opravnéné osoby pouze na ,, ...opravnéné osoby podle
zdkona ¢ 229/1991 Sb. , o dpravé viastnickych vztahi k pudé a jinému zemédélskému
majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi, (ddle jen "zdkon o pide"), - kterym vzniklo prdvo na
Jiny pozemek podle § 11 odst. 2 zékona o piide , - kterym nemohl byt vyddan pozemek z
viastnictvi fyzické osoby, kterd jej nabyla od stétu, nebot tato osoba nent osobou povinnou
ve smyslu § 5 zdkona o piidé , a na fyzické nebo pravnické osoby, na néz toto pravo presio
nebo bylo prevedeno (ddle jen "oprdvnené osoby")...

"' Musi mit prilkaz o povoleni k pobytu pro statniho prislusnika ¢lenského statu
evropskych spolegenstvi a byt evidovan v evidenci zeme&delskych podnikatelii u piisluiného
obecniho uradu obce s roziifenou piisobnosti. Navic musi mit na tzemi Ceské republiky
trvaly pobyt, a to alespoii 3 roky.
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nabidnout pozemek statu ke koupi, pokud jej bude chtit zcizit, a to za cenu,
za kterou pozemek koupil. Neni tedy rozhodna nabidka tfeti osoby, ale cena
pfedchozi koupé pozemku. Pokud by osoba, na kterou byl pieveden
pozemek, nerespektovala piedkupni pravo statu, bude se moci Pozemkovy
fond, ktery podle § 10 odst. 6 pfedmétného zékona uplatiiuje naroky statu
z pfedkupniho prava, domahat pfevodu pozemku za cenu, za kterou jej
prevedl a tfeti osob& vznikne narok na néhradu $kody rovnajici se rozdilu
cen viici osobg, ktera ji pozemek pievedla.

Vlastnik pozemku, na ktery stat uplatituje piedkupni, piipadné
zastavni pravo, nesmi podle § 10 odst. 3 zédkona pozemek zatiZit z4stavnim
pravem. Pokud se tento pozemek stane pfedmétem pozemkovych uprav,
prejde podle § 10 odst. 5 zakona piedkupni pravo na pozemek, ktery podle
schvaleného ndvrhu pozemkovych tprav piejde na nabyvatele.

Vznik i zénik piedkupniho prava ohlasi Pozemkovy fond
piisluSenému katastralnimu tiadu.

Pfedkupni prévo nevznika k pozemkim, které byly pievedeny
naobec, nebo ndjemce zahriddkové a chatové oblasti a pii pievodu
na opravnéné osoby podle § 6, 7 a 8 tohoto zakona.

Smyslem ustanoveni o pfedkupnim pravu k ptevadénym pozemktim

je zabranit spekulacim s pozemky.
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Kapitola 6. Prevod a piechod predkupniho prava

Pro predkupni pravo je charakteristickd jeho vazanost na osobu
opravnéného, a to jak v pfipadé vécného, tak v piipadé zavazkového
pfedkupniho prava. Osobni povaha prava vyplyva z § 604 Ob&Z,
z nemoznosti pievedeni piedkupniho prava na jinou osobu, stejné jako
znemoznosti prechodu prdva na dédice opravnéného. Zavizany je tak
chranén pied nekoneénym prodluZovanim jeho povinnosti.

Predkupni pravo jako préavo nikoliv majetkové tedy nelze zcizit, je
vSak moZné je pii smluvnim vzniku dohodnout nejen pro druhou smluvni
stranu ale i pro tieti osobu.

Ustanoveni v § 604 ObéZ ma kogentni povahu, a proto piedkupni
pravo nelze pfevést ani se souhlasem zavazaného. AniZ by vsak byl
porusen zakon, Ize v piipadé smluvniho pfedkupniho prava cile dosahnout i
jinak — napiiklad dohodou zrusit stavajici ptedkupni pravo a sjednat
predkupni pravo s jinou osobou, piipadn& ve prospéch tieti osoby.

Ani zavézany nemizZe pfedkupni pravo prevést na jinou osobu. Podle
§ 603 odst. 1 Ob&Z md povinnost odpovidajici predkupnimu pravu pouze
ten, kdo slibil véc nabidnout ke koupi. Zavazkové predkupni pravo proto
zésadné zanikd smrti zavézaného.'” Pouze vécné predkupni pravo ptlisobi
i vli¢i nastupci zavazaného, protoZe se vaZe k véci a ne k osobg vlastnika.'®
Véené predkupni pravo zlistane zachovano, nejen pokud dojde k pfevodu
véci zpisobem, na ktery se pfedkupni pravo nevztahuje, ale i zpUsobem,
na ktery se piedkupni pravo vztahuje, ale bylo poruseno. Zachovano
zustane i tehdy, kdyZz doslo k fadné nabidce, ale pfedkupni pravo nebylo
vyuZito. TotéZ plati i pro zédkonné predkupni pravo, které ma vécnou
povahu ze zdkona. Zakonné piedkupni pravo sv&déi viem osobdm a stejné

tak zavazuje vSechny osoby, které spltiuji podminky zékona.

192 podle obecného zékoniku obcanského bylo moZné, aby predkupni prévo i zdvazkové
povahy pieslo na dédice. Viz ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. Komentdr
Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a obéanské pravo platné na Slovensku
a v Podkarpatské Rusi. Dil V., s. 812

' JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr, 9.
vydani, s. 897
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Kapitola 7. Zanik pfedkupniho prava

7.1. Zanik pfedkupniho prava podle ob&anského zakoniku

K zaniku prava dochdzi zejména, pokud nebylo ve stanovené dobé
uplatnéno a vyuZito. Ptedkupni pravo tedy bylo mozné uplatnit, ale nestalo
se tak podle § 605 Ob&Z do osmi dnii, resp. dvou mésici po nabidce, nebo
v jiné, dohodnuté 1hité. Pedkupni pravo se nepromlcuje, ale neuplatnénim
ve 1hit€ podle § 605 ObeZ prekluduje. Proml¢uje se pouze pravo plynouci
z poruSeni piedkupniho prava, a to v obecné tiileté promldeci dobg.

Piedkupni pravo zanika, kromé nepiijeti nabidky ve stanovené lhitg,
t€Z jejim odmitnutim, stejné jako pfijetim nabidky s dodatky, vyhradami
nebo zménami, které podle § 44 Ob&Z je rovn&Z odmitnutim ndvrhu.

Neuplatnénim nezanikd vécné predkupni prévo, které podle § 603
odst. 2 Ob¢Z ziistane zachovano i tehdy, pokud opravnény véc nabidnutou
zavazanym nekoupi.

Piedkupni pravo ale zanikne, pokud bylo uplatnéno, tj. kdyz nabidka
byla pfijata, ale nebyla zaplacena cena, nebo splnény jiné podminky
v prekluzivni Thit¢ podle § 605 Ob&Z. V této lhité toti¥ musi dojit nejen
k prijeti nabidky, tj. k uplatnéni predkupniho prava, ale i k zaplaceni ceny.
Predkupni pravo miiZze byt vykondno pouze jednou a zanika téZ jeho
nenaleZitym vykonem.'*

Z tohoto divodu zanika i zakonné piedkupni pravo, zéaroveni vsak

ze zakona vznika piedkupni pravo, které zavazuje nového nabyvatele véci.

Ptedkupni pravo zanika téZ jeho uplatnénim a vyuZitim. Jde o idedlni |

pfipad, kdy dojde knaplnéni tgelu piedkupniho prava, tj. k nabyti

vlastnického prava k véci opravnénym z predkupniho prava.

Divodem zéniku predkupniho préva je i zdnik véci, pro kterou bylo
sjednéno, at’ jiZ jde o zanik fyzické nebo pravni existence véci.

Predkupni prévo zévazkové i v&cné povahy je vazéno na osobu
opravnéného, a proto podle § 579 odst. 2 ve spojeni s § 604 ObEZ zanika

spolu se smrti, resp. zdnikem této osoby, u v&cného predkupniho prava

104 ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. Komentdr k Ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obéanské prdvo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1V, s. 813
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musi byt podan navrh na jeho vymaz zddvodu smrti opravnéného.
Zavazkové predkupni pravo zanika téZ smrti & zanikem zavazaného, ne tak
véené predkupni pravo, které prechdzi podle § 603 odst. 2 Obi¢Z
na pravniho nastupce zavazaného.

Predkupni pravo zanikne téZ splynutim osoby opravnéné a zavazané
vjednu. To je moZné pouze u vécného pfedkupniho prava, kdy se
opravnény univerzalni sukcesi stane vlastnikem piedmétné véci. Oproti
tomu zavazkové predkupni pravo zanika jiz z dGvodu smrti zavazaného,
nepiechézi totiZ na jeho pravni nastupce.

Z povahy zavazkového predkupniho prava vyplyva, Ze neplisobi vidi
tfetim osobam a zanika spolu s pi‘evodem nebo Jinym zcizenim véci i tehdy,
pokud bylo pravo poruseno. Z tohoto diivodu nezanikd vécné piedkupni
pravo, které podle § 603 odst.3 Ob&Z, pokud se opravnény nebude
na nabyvateli domahat nabidnuti véci, zistane zachovano.

Predkupni pravo miize zaniknout i prodejem véci v drazbg,
zpen€Zenim konkursni podstaty a téZ vykonem rozhodnuti postihujicim
majetek zavazaného, pokud tak zékon stanovi, o tom viz. ni¥e. Zanika i z
diivodu vyvlastnéni véci. Predkupni pravo k pozemku zanikd téz
v disledku pozemkovych tprav, neni-li mezi zavazanym a opravnénym
jind dohoda.

Smluvni piedkupni pravo miZe zaniknout dohodou stran nebo
vzddnim se prdva. V piipads, Ze smlouva o predkupnim pravu méla
pisemnou formu, musi podle § 572 odst. 2 Ob¢Z i dohoda o zruSeni
zavazku byt pisemnd. Pokud m4 byt zruSeno vécné piedkupni préavo, je
nutné navic podat katastralnimu G¥adu névrh na jeho vymaz. Opravnény se

miZe rovnéz predkupniho prava vzdat, a to v pisemné dohodé se
zavazanym, bez ohledu na formu sjednani ptedkupniho préva. |

Pokud je pfedkupni pravo vedlej$im ujednanim pii kupni smlouvé,
pak je zdvislé na platnosti hlavni, kupni smlouvy. Pokud je kupni smlouva
neplatnd, pak i dohoda o piedkupnim préavu neni platn. Piedkupni pravo
zanikne i tehdy, pokud dojde k odstoupeni od kupni smlouvy, nebo
ke zrueni kupni smlouvy dohodou. Je to logické, nebot’ pokud se nenaplni
kupni smlouva, nedojde k ptevodu v&ci, nem@ize si k ni prodévajici

vyhradit pfedkupni pravo. V&c toti zistane v jeho vlastnictvi.
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Délka trvani predkupniho prava neni zadkonem omezena. Neni ale
vylouceno, aby ji omezili svym ujednanim ucastnici predkupniho pravniho
vztahu. Uplynutim doby (§ 578 Ob&Z) nebo splnénim rozvazovaci
podminky pak ptedkupni pravo opravnéného stejné jako jemu odpovidajici
povinnost zavadzaného zanikd, a to i tehdy, pokud po celou dobu své
existence bylo pouze latentni a nemohlo proto dojit kjeho uplatndni

a vyuziti.

7.2. Zv1a$tni Gprava zéniku ptedkupniho prava

Podle definice pedkupniho prava se piedkupni pravo stava aktualni a
je mozZno je realizovat, pokud vlastnik v&ci projevi vili véc prodat.
Vtakovém piipad¢ ma povinnost v& nabidnout opravnénému
z predkupniho prava, a pokud opravnény nema o véc zajem, miiZe ji prodat
tieti osobé.

K dplatnému pievodu véci oviem muZe dojit i bez ohledu na viili
vlastnika, a to pfedeviim v souvislosti s uplatnénim stitniho donuceni.
Vlastnik se miZe z riiznych diivoda dostat do situace, kdy ke spln&ni jeho
povinnosti bude rozhodnuto o nuceném prodeji véci. V tomto piipadé bude
moznost uplatnit ptedkupni pravo zaviset na Gipravé zdkona, podle kterého

bylo rozhodnuto o prodeji véci.

7.2.1. Soudni a spravni exekuce

Obéansky soudni Fad upravuje prodej movité nebo nemovité véci,
piipadn€ podniku, jako jeden ze zplsobl vykonu rozhodnuti, které zni
na penézité plnéni. Jelikoz nejde o dobrovolny prodej véci, nelze pouzit
ustanoveni § 602 an Ob¢Z o smluvnim pfedkupnim pravu, ani jednotliva
ustanoveni o zékonném pfedkupnim pravu. Aby bylo moZné piedkupni
pravo vyuzit, musi tato moZnost vyplyvat piimo z ustanoveni Obg&anského
soudniho fadu.

Pii vykonu rozhodnuti prodejem véci movitych se piedkupni pravo
smluvni neuplatni. Vyplyva to zabsence zminky o piedkupnim pravu

v ustanovenich § 323-332 OSR o prodeji v&ci movitych. Osoba opravnéna
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z ptedkupniho prdva neni mezi osobami, které jsou  vyrozumény
o draZebnim roku, miZe se vak drazby zulastnit a véc nabyt jako kazdy
jiny drazitel. Spolu spfechodem véci na vydraZitele ovSem podle
§ 329 odst. 3 OSR zanikne pravo zadrZovaci a zastavni a dalsi zavady
vaznouci na véci, mezi které pati{ i predkupni pravo.

Podle § 328a OSR je d4na mo¥nost uplatnit pfedkupni pravo statu
ke kulturnim pamatkdm. Soud totiZ musi zajistit, aby v&ci ,, vetsi kulturni
historické hodnoty a jejich soubory* byly nabidnuty ke koupi institucim,
jejichz poslanim je péée o pamatky. Pokud neni podle § 328a odst.2 OSR
nabidka piijata a cena v&ci'® vyplacena do tficeti dnii od doruéeni nabidky,

muze soud véc prodat postupem, ktery se aplikuje na ostatni movité véci,

jiné osobg.

Podle § 338 an. OSR je urcita vyhoda spojend s pfedkupnim pravem

zachovana i spoluvlastnikovi véci. Spoluvlastnik musi byt podle |

§ 338 odst. 2. OSR informovén o draZebnim roku, a pokud udini stejné

nejvy$si podani jako jiny draZitel, udéli se mu piiklep. Oproti ptedkupnimu

pravu podle ob&anského zékoniku viak nema moznost se rozhodnout

ve 1hit€ osmi dnil, ale musi na nejvy3si nabidku uéingnou tfeti osobou

reagovat ihned pii drazbg.

Ustanoveni § 335-337h OSR o vykonu rozhodnuti prodejem véci

nemovitych se jiz o predkupnim pravu vyslovné zmifiuji. Je zde tedy dan

prostor i pro uplatnéni pfedkupniho prava smluvniho. Podle § 335b odst. 1

pism b) OSR musi povinny do patnacti dnii od dorudeni usneseni o nafizeni ‘

vykonu rozhodnuti sdé&lit soudu, kdo m4 k nemovitosti predkupni pravo, a |

pokud tak neucini, odpovida za $kodu tim zptisobenou. i

Na zaklad¢ této informace soud doru¢i usneseni o nafizeni vykonu

rozhodnuti oprdvnénému z predkupniho préva. Soud méa oviem podle

§ 335b odst. 3 OSR povinnost informovat osoby, kterym svédéi vécné nebo

najemni prévo, i pokud mu jejich totoZnost povinnym nebyla sdélena. I

Opravnénému z pfedkupniho préva musi byt ozndmeno misto a &as I

ohledani vé&ci potiebné pro stanoveni odhadni ceny a dorueno usneseni

o cen€. Oprdvnénému se rovnéZ doruduje usneseni o zahéjeni draZebniho

1% Podle § 328a odst. 1 OSR musi jit alespoil 0 odhadni cenu véci
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jednani (draZebni vyhlaska), ve které se upozorni, Ze predkupni pravo muze
uplatnit jen v drazbé jako drazitel a Ze ud&lenim piiklepu predkupni pravo
zanikd. Opravnény z pfedkupniho prdva musi své pravo prokazat soudu
nejpozdéji do zahajeni drazebniho jednani.

Pokud opravnény ucini stejné nejvyssi podani jako jina osoba, bude
podle § 336j odst.1 OSR a piiklep ud&len jemu. Jestlize stejné nejvyssi
podani ucini vice osob opravnénych z piedkupniho prava, rozhodne mezi
nimi los. Jestlize viak mezi oprdvnénymi z pfedkupniho prava bude téz
spoluvlastnik nemovitosti, bude ptiklep podle § 338 odst. 3 OSR udélen
jemu. Predkupni prévo k vydraZené nemovitosti zaniké podle § 3361 odst. 3
OSR dnem, kdy se vydrazitel stane vlastnikem nemovitosti.

Pokud je natizen vykon rozhodnuti prodejem podniku, musi povinny
podle § 338h odst. 1 pism. b) OSR, stejn& jako u vykonu rozhodnuti
prodejem nemovitosti, soudu sdélit, kdo ma k podniku, k jeho &4sti, vécem,
pravim nebo jinym hodnotam, které patii k podniku, predkupni pravo.
Opravnéni z pfedkupniho prédva mohou své pravo uplatnit pouze jako
drazitelé a udélenim priklepu jejich pravo zanika. Na to je soud upozorni
v draZebni vyhldsce. Pfiklep bude ud&len tomu z draZiteld, ktery uinil
stejné nejvyssi podani, kterému svédei predkupni pravo. Podle §338x OSR
bude piiklep udélen nejdiive tomu, komu sve&déi predkupni pravo
k podniku, potom tomu, komu sv&déi predkupni pravo k &4sti podniku nebo
k jednotlivym vécem, pravim nebo majetkovym hodnotdm, které patii
k podniku.

Predkupni pravo mizZe byt dotéeno i vykonem rozhodnuti rozdélenim
véci podle § 348 OSR, piedeviim jejim prodejem a rozd&lenim vyt&zku.
Prodej spole¢né véci se podle § 348 odst. 1 OSR uskutedni podle
ustanoveni obfanského soudniho fadu o prodeji movitych nebo nemovitych
véci.

Podle ustanoveni ob¢anského soudniho fadu se bude postupovat
ipfi vykonu rozhodnuti podle zdkona 120/2001 Sb., o soudnich
exekutorech a exekuéni Cinnosti — exekuéniho F4du (déle jen ER). Podle
§69 ER se postupuje pii prodeji véci movitych a nemovitych podle

ustanoveni obcanského soudniho f4du, nestanovi-li tento zékon jinak.




Exekuéni ad vsak odchylnou tpravu pro postup pii existenci predkupniho
prava k exekuovanym vécem neobsahuje.

Ve spravnim Fizeni se vykon rozhodnuti fidi zakonem 500/2004 Sb.,
spravnim fadem (dale jen SpR). V § 106 odst.3 SpR se stanovi, e
pro exekuci, vybirani a evidenci pen&Zitych plnéni se uplatni postup
pro spravu dani. Zékon o spravé dani a poplatki viak v § 73 odst. 7
odkazuje na Ob&ansky soudnf ¥4d, a tak i pro vykon rozhodnuti vydaného
spravnim orgdnem bude platit vySe uvedeny postup. Navic podle
§ 105 odst. 2 SpR miiZe byt exekuce provedena téZ prostiednictvim soudu
nebo soudniho exekutora.

Ptedkupniho prava se dotykd téZ vykon trestu propadnuti majetku
nebo véci nebo ochranného opatieni zabrani véci podle trestniho z4kona.
Predkupni pravo se neuplatni, nebot’ tu neexistuje vile zavazaného véc
zcizit. JelikoZ trestni ¥ad neupravuje zénik piedkupniho prava, zlistane
piedkupni pravo vécné zachovéano i vi¢i novému nabyvateli véci, tj. vici

statu.

7.2.2. Vefejna drazba

K prodeji véci, na kterou se vztahuje predkupni pravo, mize dojit i ve
- vefejné drazb€. Zakon & 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach (dale jen
VeiDZ), obsahuje zvlastni upravu piipustnosti uplatnéni predkupniho
prava, a proto miZe opravnény predkupni pravo uplatnit pouze
za podminek stanovenych timto zdkonem. Zakon upravuje odlisny postup
pro prodej v dobrovolné a nedobrovolné drazbg, je proto potieba se obéma
postupy zabyvat zv1ast’.

V dobrovolné draibé, ktera se provadi na navrh vlastnika, nelze
podle § 17 odst. 5 VefDZ drazit véci, na nich? vazne zakonné predkupni
pravo statu ¢i zdkonné predkupni pravo spoluvlastniki a stejné tak nelze
drazit byty a nebytové prostory, pokud je ze zakona dispozice s nimi
omezena pravem najemce na prednostni nabyti vlastnictvi nebo zakonnym
pfedkupnim pravem néjemce podle § 22 ZOVB.

V' drazb¢ tedy nelze drazit véci, ke kterym se vztahuje zdkonné

predkupni prévo. Podle § 17 odst. 6 VetDZ nelze navic v dobrovolné
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drazb€ draZit nemovitosti, pokud k nim existuje vécné piekupni pravo
zapsané v katastru nemovitosti, ani movitosti, ke kterym je vécné
pfedkupni prdvo zapséno v listindch osvédéujicich vlastnictvi, nezbytnych
k nakladani s véci. Z toho vyplyva, Ze v dobrovolné drazbé lze draZit pouze
véci, k nimZ bylo sjednano zavazkové predkupni pravo.

Opravnény nepatii mezi osoby, kterym se podle § 20 odst. 5 VeiDZ
musi dorucit drazebni vyhlaska, zavazany vsak podle § 602 odst. 1 Ob&Z
musi sdm opravnénému oznamit, Ze chce véc prodat. Pokud by tak neuéinil,
ma opravnény vici nému pravo na nahradu skody.

Opravnény z ptedkupniho préva, pokud se o drazb& dozvi, miize byt
GCastnikem drazby a prokaZe-li své piedkupni prévo, neni podle
§ 23 odst. 11 VeifDZ vazan stanovenou vysi pifhozu. Pokud ugini stejné
podéni, jako je podani nejvyssi, udéli mu licitator piiklep. Pokud ugini
stejné nejvyssi podani vice opravnénych z predkupniho prava, rozhodne
mezi nimi podle § 23 odst.10 VefDZ los. VydraZitel se stava vlastnikem
véci ke dni piiklepu, za piedpokladu, Ze uhradil ve lhité stanovené
v § 29 VeiDZ cenu dosazenou vydraZenim. S pfechodem vlastnictvi zanika
1 zavazkové predkupni pravo k véci.

V ptipadé nedobrovolné draZby dochazi k prodeji véci nezavisle
navili vlastnika. Vlastnik tedy nema povinnost nabidnout véc
opravnénému z predkupniho prava. Drazba se provadi na navrh draZebniho
véfitele, jehoZ pohledavka je vykonatelna.

Pfedmétem nedobrovolné drazby, na rozdil od drazby dobrovolné,
mohou byt i véci, ke kterym existuje vécné piedkupni pravo, smluvni &i
zékonné. Je-li pfedmétem drazby nemovitost, kterd je predmétem evidence
v katastru nemovitosti, zasle drazebnik podle § 41 odst. 1 VefDZ ozndmeni
o drazb€ pfisluSnému katastralnimu dfadu k zépisu pozndmky o podaném
navrhu na provedeni nedobrovolné drazby.

DraZebni vyhlaSka musi podle § 43 odst. 1 pism. i) Ve¥DZ obsahovat
téZ upozornéni, Ze osoby opravnéné z piedkupniho prava k véci, jsou
povinny drazebnikovi doloZit své pravo, a to podle § 45 odst. 2 VefDZ
doloZenim listin v originale nebo v ufedné ovéfeném opise. Piedkupni

préavo je tieba doloZit do zah4jeni drazby, jinak je neni mozné uplatnit.




Drazebni vyhlaska se dorucuje pouze t€m opravnénym z predkupniho
prava, jejichZ pravo je zapsano v katastru nemovitosti, nebo v listinich
osvédCujicich vlastnictvi pfedmétu drazby a nezbytnych k nakladani s nim
(§ 43 odst. 5 VetDZ). Informovanost ostatnich opravnénych z pedkupniho
prava, kterym se draZebni vyhlaska nedoruduje, je tak znaéné omezena.

Stejn€ jako u dobrovolné drazby, pokud je ugastnikem drazby
opravnény z pfedkupniho préva, ktery své pravo doloz pred zahajenim
draZby, neni vézan stanovenou vysi piihozu a v piipadg, Ze jeho podani je
shodné s u€inénym nejvy$sim podanim, bude mu udélen piiklep (§47 odst.
12 VeiDZ). V piipadé, Ze se drazby udastni vice opravnénych
z piedkupniho prava, bez rozliSeni zda jde o zavazkové nebo vécné
pfedkupni pravo, bude podle § 47 odst. 10 VefDZ mezi nimi, pokud uginili
stejn€ nejvyssi podani, rozhodnuto losem. Pokud v3ak stejné podani udini
spoluvlastnik predmétu drazby, bude upfednostnén. Pokud se drazby
ucastni  vice spoluvlastniki, bude pfiklep udélen tomu, jehoZ
spoluvlastnicky podil je nejvétsi, a pokud jsou podily rovné, rozhodne
licitator o udéleni piiklepu losem.

S piechodem vlastnictvi véci na vydrazitele smluvni pfedkupni pravo
podle § 56 odst.3 VefDZ zanikd. JelikoZ je tato uprava vzhledem
k oblanskému zakoniku upravou speciélni, nelze pouzit § 603 odst. 2
Ob¢Z. Pokud opravnény své pravo v drazbé nevyuzije, predkupni pravo
zanikne.'% Naopak zékonné predkupni pravo statu, spoluvlastnikd, pravo
ndjemcii na piednostni nabyti byt a nebytovych prostort a zakonné

piedkupni pravo ndjemci pusobi i proti vydraZiteli.
7.2.3. Konkurs a vyrovnani

I podle zékona ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnéni (déle jen
ZKV), dochéazi knucenému splnéni povinnosti dluznika. Cilem je
vypofadani majetkovych zavazkd dluznika a pomérné uspokojeni véfitelt
zmajetku tvoficiho konkursni podstatu. Ta je tvofena podle § 6 ZKV

majetkem dluznika, ktery patiil dluznikovi v den prohlaSeni konkursu a

19 HRUSKA, F. Verejné drazby: bez zbytecné zdtése. Pravni radce, 2000, &, 5, s. 32




ktery nabyl za konkursu. Véci, které tvoii konkursni podstatu, mohou byt
podle § 27 odst. 1 ZKV zpenéZeny ve vefejné drazb&, mimo drazbu, anebo
soudnim vykonem rozhodnuti. Jelikoz k nim muiZe existovat piedkupni
prévo, je tfeba se zabyvat, zda bude toto pravo moZné v konkursu uplatnit.

Pokud dojde ke zpen&Zeni véci v drazbg, ptjde podle § 17 odst. 4
VetDZ o drazbu dobrovolnou, a tak odkazuji na pedchozi kapitolu. Pokud
konkursni spravce podd navrh na soudni vykon rozhodnuti, bude se
postupovat podle piislusnych ustanoveni ob&anského soudniho Fadu
o prodeji véci movitych, nemovitych, resp. o prodeji podniku — viz vyse.

Pii prodeji véci mimo drazbu neni spravce konkursni podstaty podle
§ 27 odst. 7 ZKV véazan smluvnim pfedkupnim pravem, a proto nemusi
ucinit oznameni opravnénému ze smlouvy o predkupnim pravu.'” Je viak
vazén zdkonnym piedkupnim pravem a pravem néjemci podle zakona
o vlastnictvi bytil. Spravce konkursni podstaty musi pted prodejem véci, na
kterou se vztahuje zdkonné ptedkupni prévo, tuto véc nabidnout ke koupi
opravnénému podle piislusnych ustanoveni zdkona. Pokud se prodej tyka
byt a nebytovych prostor, které jsou ve vlastnictvi bytového druZstva,
musi spravce konkursni postaty u€init nabidku podle § 27 odst. 7 ZKV a
v piipadé, Ze ndjemce nabidku nepiijme do t¥f mé&sicti od jejiho dorudeni,
muZe byt nebo nebytovy prostor prodat.

JelikoZ zdkon o konkursu a vyrovnani nestanovil, Ze vécné predkupni
pravo prodejem véci zanikd, lze mit za to, Ze v souladu s § 602 odst. 2

ObcZ zistane zachovano i vi¢i nabyvateli véci.

' JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr., 9.
vydani, s. 898
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Kapitola 8. Pfedkupni priavo v novém obéanském zakoniku

Navrh nového obéanského zékoniku ptinasi odpovéd’ na né&které
otazky piedkupniho prava.

Naptiklad jiZ vyslovng stanovi, Ze predkupni pravo lze sjednat i mimo
kupni smlouvu. Re$i se tim spor, zda predkupni pravo miZe byt pouze
sjednano jako vedlej§i ujednani p¥i kupni smlouvé. Déle se uvadi, Ze neni-li
zvlasté ujednano, je piedkupni pravo nezcizitelné a nepiechazi na dé&dice.
Tim se piipousti moZnost, Ze ptedkupni pravo, pokud tak bude dohodnuto,
piejde na nastupce opravnéného. Nemusi se tedy pro piisté sjednavat
zvlastni smlouva o zaniku piedkupniho prava jedné osoby a sjednani
nového predkupniho préva pro dal$i osobu. V névrhu zékona se také uvadi,
ze predkupni pravo lze sjednat jako pravo vécné, které se zapisuje do
vefejnych seznami, neni tedy omezeno zapisem do katastru nemovitosti.
Aby uvedené ustanoveni mélo vyznam i pro véci, které se neeviduji
v katastru nemovitosti, bude potieba z¥{dit rejstiik, ktery bude v souvislosti
s pfedkupnim pravem vécné povahy plnit obdobnou funkci jako Rejstiik
zastav.

Pfedkupni pravo bude mozné, stejné jako za w&innosti obecného
zakoniku obCanského, zidit i vzav&ti, nebot vnovém obdanském
zakoniku je umoZnéno k zavéti piipojit podminky a piikazy.

Zména se bude tykat téZ zakonného ptedkupniho prava
spoluvlastnikii, sjehoZ existenci se vnovém obdanském zékoniku jiz
nepocita. Domnivam se, Ze v tomto piipadg, stejng jako v jinych pfipadech
zakonného predkupniho prava, plni predkupni pravo pfedevsim ochrannou
funkci, a proto by mé&lo byt zachovano.

JelikoZ se pocitd se znovuzavedenim institutu prava stavby, bude opé&t
v nasi pravni upravé existovat pfedkupni pravo vlastnika stavby k pozemku
a vlastnika pozemku ke stavbé.

Uvedené zmény jsou jist¢ spravné a prosp&$né. Zaroveti se viak
domnivam, Ze by bylo vhodné téZ vyslovné stanovit, zda v dob& nabidky
k uplatnéni predkupniho prdva musi existovat konkrétni osoba, kterd ma

zéjem o pievod vlastnictvi k véci.
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Kapitola 9. Zavér

Hlavni funkci piedkupniho prava je ochrana zvlastniho z4jmu

opravnéné osoby vlastnit predmét piedkupu. Tato osoba se nemuze
doméhat ptevodu véci, ale mé zajem, aby ji v&c byla nabidnuta ke koupi,
jestliZe se ji vlastnik rozhodne prodat.

Nejistota o obsahu predkupniho prava vsak neni ve prospéch ani
zavazaného ani osoby opravnéné. Cilem nového ob&anského zakoniku by
proto mélo byt vyfesit vSechny sporné otazky predkupniho prava, které
dodnes nebyly vyieseny.

M¢éla by byt predevsim vénovana pozornost podstaté pfedkupniho

prava, tomu, zda vdob& nabidky predmétu predkupniho pradva musi
| existovat konkrétni z4jemce o véc.
! Zarovein by se mé&lo uréit, zda smlouva o piedkupnim pravu, jehoZ

pfedmétem je nemovitost, musi byt pisemna i pii sjednani z4vazkového

predkupniho prava.

V neposledni ¥4d¢ by se mélo jednoznadng uréit, jestli ujednani o
modifikaci ptedkupniho prava zavazuje téZ prévni nastupce zavazaného, a
pokud ano, jakym zpisobem se miize nabyvatel véci dovédét o konkrétnim
obsahu vécného predkupniho prava.

Zbyva jen doufat, Ze novy ob&ansky zékonik rozies jiz letité spory

o skute¢ny obsah pfedkupniho prava.
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Seznam pouzitych zkratek:

ER - zékon &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti

(exekuéni fad)

ObCZ - zdkon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik

OSR — zékon & 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ¥4d

OZO0 — cisaisky patent €. 946/1811 Sb. z. s., obecny zékonik ob&ansky
SpR — zakon &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad

VeiDZ — zékon ¢&. 26/2000 Sb., o veiejnych drazbach

ZCP — zékon €. 591/1992 Sb., o cennych papirech

ZKYV - zékon ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani

ZOP — zékon €. 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych vztahti k piidé a

jinému zemédélskému majetku
ZOSPP — zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pééi
ZOVB — zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické

vztahy k budovédm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym

prostortim a dopliiuji dalsi zékony (zédkon o vlastnictvi byt)
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