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Kapitola 1: Uvod

Predkupni pravo je upraveno ob¢anskym zdkonikem. Tento institut nezaujima
v ramci obCanského zdkoniku stéZejni postaveni, to ovSem neznamend, Ze by se
jednalo o podfadny institut. Pfedkupni pravo se vyskytuje v bézném Zivoté celkem
Casto, bohuZel ob¢ansky zakonik tento institut upravil pouze stru¢n¢ a neuplné, proto
vznikaji zasadni otazky tykajici se jeho funkce, obsahu a dalSich nélezitosti, na které
na zdklad¢ takto uzké dpravy neni mozno odpovedét. Nékteré odpoveédi ndam dava
judikatura. OvSem i zde se vyskytuje problém v tom, Ze i judikatura neni ustilend a

nazory soudll se mohou ménit.

Na zacatku prace nastinim historicky vyvoj pfedkupniho priava. Na zakladé
tohoto historického vyvoje bude ziejmé, Ze dneSni Uprava piedkupniho prava je
tém¢éf shodnd s dpravou obsaZenou v obecném obCanském zdkoniku z roku 1811.

Tento zdkonik vytvofil jakysi podklad pro dalsi vyvoj predkupniho préva.

V dalsi kapitole se budu zabyvat obecné predkupnim pravem. Pokusim se
nastinit co to vlastné pfedkupni pravo je, jaké jsou jeho znaky, kdo vystupuje jako
jeho subjekt a rozdily mezi jednotlivymi typy piedkupniho prava. Poté se budu
podrobnéji zaobirat zdkonnym a smluvnim pfedkupnim pravem, kde nejprve popiSu
tyto dva typy predkupniho prava a déle se pokusim nastinit rozdily mezi nimi.
Zakonné predkupni pravo je upraveno v obCanském zdkoniku jen zbéZné, je zde
stanoveno, Ze se uplatni pfi vypotfdddni spoluvlastnictvi nebo v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu. Smluvni pfedkupni pravo je upraveno jako vedlejsi
ujednani pti kupni smlouvé. Tato dprava je o néco $irSi nez je tomu u zdkonného
predkupniho prava. Obsahuje obecné principy, na zdklad¢ kterych je mozné smluvni
pfedkupni pravo ziidit. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o smluvni ujedndni o zfizeni

predkupniho prava, ¢asto se miizeme setkat s odkazem na tuto obecnou tpravu.

V zévéru price se pokusim nastinit dpravu pfedkupniho prava v Némecku. I
zde se objevuje rozdéleni na zdkonné predkupni pravo a smluvni. OvSem i tato

némecka tprava obsahuje urcité odliSnosti od ¢eské pravni tpravy.



Kapitola 2. Historicky vyvoj predkupniho prava

Pocatky predkupniho prava by bylo mozné nalézt jiz ve starovéku. V této
dob¢ se institut predkupniho prdava sice nenazyval predkupnim pravem, ovSem

princip tohoto prava byl uplatiovan.

Jiz v dobé starovékého Rima bylo moZné sjednat predkupni privo jako
vedlejsi ujedndni pfi kupni smlouv€. Vlastnik véci v ptipadé, Ze by se rozhodl
pfevést danou véc na jiného, mohl vyuZit sjednédni pfedkupniho prava. Jiz v této dobé&
se predkupni pravo vyskytovalo v souvislosti s vlastnictvim pozemku. V piipadé, ze
melo dojit k pievodu pozemku, mé¢l vlastnik daného pozemku ptredkupni pravo

k pravu dlouhodobého pachtu.

Z vyse uvedeného je mozno dovodit, Ze predkupni pravo se jiz v dob¢ fimské
vztahovalo k vlastnictvi urcité véci a tato funkce predkupniho prava je zachovéna

dodnes.

Co se tyce sttedov€ku, ani zde se predkupni pravo nepiestalo vyskytovat.
Privilegium ptedkupniho prava v této dobé mél panovnik, ktery toto pravo mohl

uplatnit napft. k vytézené rudé.

Ve 13. stoleti se vytvofil novy pravni institut. Jednalo se o pravo retraktni.
»Retraktnim prdavem bylo vécné prdvo k cizimu pozemku, podle ného? jistd osoba pri
prodeji pozemku jest oprdvnena vkrociti v trh, tj. Zddati, aby proddvany pozemek

“! Toto

proddn byl jenom ji, ovsem za splneni podminek nabizenych tretim kupcem
pravo retraktni nejprve konkurovalo pravu pfedkupnimu. OvSem v 19. stoleti bylo
toto retraktni pravo podfazeno pravu piredkupnimu aZ nakonec tGpln¢ vymizelo. Co se
tyCe predkupniho prava ve 13. stoleti, bylo vyuZivdno v souvislosti s rodovym
majetkem. Piikladem miZe byt nedil. V piipad¢, kdy se nedil proddval, mohl byvaly

spolunedilnik uplatnit své predkupni pravo.

V 16. stoleti, kdy na vyznamu ziskdvala mésta, bylo piedkupni pravo

------

zminované retraktni pravo. Z této doby pochdzi retrakt rodinny, spoluvlastnicky,

sousedsky, obcovy a dalsi.

' Sdruzeni pro Ottiv slovnik nauény, Praha Paseka, 2000, str. 607
-8-



Prvni pravni upravu kde lze nalézt predkupni pravo, nabizi az v roce 1811
Obecny zakonik obcansky, kde bylo ptedkupni prdv upraveno v osmi paragrafech.
Jednalo se o § 1072 az 1079. Tato uprava pojedndvala o piedkupnim pravu
smluvnim, které bylo moZné sjednat jako vedlejsi umluvu pii smlouvé trhové.

Zakonné predkupni pravo nebylo v tomto zakoniku upraveno.

Zékonné piedkupni pravo se zaCalo vyskytovat az ve 20. stoleti. Ptikladem
muZze byt zdkon ¢. 65/1936 Sb., o stavebnim ruchu, kde bylo ptfedkupni pravo
upraveno ustanovenim § 53. Dale bylo ptfedkupni pravo upraveno v zdkoné ¢.

88/1947 Sb., o pravu stavby, v § 14.

Rakousky zdkonik (Obecny zdkonik obcansky) byl roku 1950 nahrazen
zédkonem ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zdkonik. V tomto obCanském zdkoniku bylo
smluvni predkupni pravo siln€¢ zredukovano. Z plivodnich osmi paragrafii bylo
pfedkupnimu pravu vénovano pouze péet paragrafii, a to §§ 375 - 379. Na druhou
stranu se v této upravé objevilo zdkonné predkupni pravo, které se vztahovalo ke
spoluvlastnictvi nebo bylo pouzivano jako piedkupni pravo vlastnika stavby ke
stavebnimu pozemku a naopak. V disledku upeviiovani socialistické moci bylo i
v tomto zdkoniku upfednostnéno predkupni pravo socialistickych pravnickych osob

pred ostatnimi®.

Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik, nahradil ob¢ansky zdkonik z roku
1950. V tomto pravnim ptedpisu bychom upravu predkupniho prava hledali marné.
Ustanoveni o predkupnim prévu, jak o smluvnim tak zdkonném, zcela vymizela.
Ovsem zfizeni predkupniho prava nebylo zcela vylouc¢eno. Bylo ho mozné smluvné

sjednat na zékladé¢ § 51 obc¢anského zdkoniku.

Predkupni pravo bylo zaclenéno do obcanského zdkoniku az novelou ¢.

509/1991 Sb., ktera nabyla G¢innost dne 1.1.1992.

2 § 280 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku
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Kapitola 3. Zakonné a smluvni piredkupni pravo — rozdily

3.1. Obecné k piredkupnimu pravu

3.1.1. Pojem predkupniho priava

Nez pfistoupim k porovnavéni zdkonného a smluvniho pfedkupniho préva, je

nutné vymezit pojem piedkupniho prava.

Predkupni pravo predstavuje jedno z prav k vécem cizim. Jde o pravni vztah,
kde se vyskytuji individudln¢ urcené subjekty, na jedné stran¢ opravnény a na druhé
povinny, ve kterém ma opravnény pravo za urcitych okolnosti nabyt véc jako prvni.
Vzdy se jednd o situaci, kdy povinny chce véc prodat nebo jinym zplisobem zcizit, a
souCasné¢ je tento povinny zavazdn nabidnout v takovémto piipadé danou véc

opravnénému a ten ma moznost véc nabyt do vlastnictvi.

Predkupni pravo jako pravni institut ptredstavuje prostiedek, ktery zatézuje
pravo vlastnika v jeho neomezené dispozici s majetkem. Toto omezeni se vztahuje k

moznosti prevoditelnosti vlastnického prava na jakoukoli tfeti osobu.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, zifizenim predkupniho prava je ddna moznost
opravnénému nabyt véc od povinného pro ptipad, kdyby chtél véc v budoucnu zcizit.
Je ovSem pouze na vlastnikovi kdy a jak a zda vlibec ke zcizeni véci dojde. Z tohoto
divodu se ziizenim piedkupniho prava neaktualizuji okamZzit¢ Zadné povinnosti pro
zavazaného. Povinny muze véc uZivat, poZivat, brat z ni uzitky, mize ji dat do ndjmu
nebo do zdstavy, muze ji zhodnocovat i zniCit. ZniCenim véci dochdzi k zaniku

pfedkupniho préava.

V dneSni dob& existuje mnoho teorii, které se snaZi urcit podstatu

predkupniho prava. Nékteré z nich si dovoluji popsat niZe.
a) Predkupni pravo jako zakonna cese

Toto pojeti spatfuje podstatu pfedkupniho prava v tom, Ze zdkon davi
moznost opravnénému, aby zaujal misto tfeti osoby tim, ze predkupni
pravo uplatni. Timto uplatnénim tedy nahradi tieti osobu ve vzniklém

pravnim vztahu. Nahrazenim tfeti osoby osobou opravnénou dochdzi

-10 -



k vylouceni tieti osoby z platn€ vzniklého pravniho vztahu. V dnesni dobé
je tato teorie prekondna, protoZe opravnénd osoba nenahrazuje tieti osobu
ve vzniklém vztahu. Kdyby tomu tak bylo, doSlo by k vylouceni
kontraktacni volnosti osob, které jednali o prodeji véci s povinnym.
Piikladem muZe byt kupni smlouva, kterou uzavie tfeti osoba
s povinnym. [ v pfipadé poruSeni povinnosti proddvajicim, smlouva
zustava platnd a prodavajici ma povinnost z ni plnit, a to i v piipadé, kdy

opravnény své predkupni pravo vyuZije.
b) Ptredkupni pravo jako smlouva o smlouvé budouci

Zde je podstatou uzavieni smlouvy o smlouveé budouci, kterou uzaviraji
strany smlouvy kupni. I toto pojedi je dnes piekondno. Neni mozné
povazovat pfedkupni pravo jako smlouvu o smlouvé budouci z toho
divodu, Ze ke vzniku ptedkupni prdava staci prohlaseni jedné strany, neni
nutné spoluptlisobeni obou stran pfi uzavirdni smlouvy. Neni mozné
povazovat prohldSeni opravnéné osoby pii vyuziti svého predkupniho
prava za nabidku k uzavieni smlouvy nebo za jeji ptijeti. Dalsi rozdil je
spatfovan v ujednénich obcanského zdkoniku upravujicich smlouvu o
smlouvé budouci’. Smlouva o smlouvé budouci musi obsahovat dobu, do
které bude uzaviena. U predkupniho prdva vime pouze to, Ze muze byt
uplatnéno tehdy, kdyz chce vlastnik véc prodat. Proto doba prodeje

nemtiZe byt stanovena.
c) Pfedkupni pravo jako oferta

V tomto piipad¢ predkupni pravo predstavuje pouze nabidku k uzavieni
kupni smlouvy. Tato nabidka je neodvolatelnd a neomezend. Uginnosti
nabude tehdy, kdyZ se povinny rozhodne véc prodat tfeti osob¢. V tomto
piipadé se rozliSuji dvé smlouvy. Prvni znich je smlouva o ziizeni
pfedkupniho prava, kterd ovSem pfedstavuje jen nabidku zavazaného
k uzavfeni kupni smlouvy. Druha pfedstavuje vysledek pfijeti nabidky,
tedy prvni smlouvy. I vtomto piipadé¢ lze namitat, Ze nelze ucinit

zévaznou nabidku, kterd nebude mit jasny a zfejmy obsah.

3 § 50 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku
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d)

Existuje jeSt¢ jedno pojeti, které kombinuje ptredkupni pravo s ofertou.
V tomto pojeti piedstavuje predkupni pravo zdvazek jedné strany
(povinného) spocivajici v tom, Ze druhd strana bude piednostnim
adresatem ndavrhu na uzavieni smlouvy. Jde o zdvazek véc neprodat, aniz
by byla nejprve nabidnuta opravnénému. Tato teorie mé zastini i v Ceské

judikatute®.

Predkupni pravo jako pravo jednostrannym projevem vile zaloZit pravni

vztah

Toto pojeti spatfuje predkupni pravo jako opravnéni jedné ze stran, kterd
muze svym jednostrannym projevem vule na zdklad¢ pfedchozi smlouvy
o ziizeni ptfedkupniho prdva zplsobit vznik nového pravniho vztahu.
Tento pravni vztah ma stejny obsah jako pravni vztah obvykle zaloZeny
kupni smlouvou. V takovémto piipadé€ dochdzi ke vzniku vztahu pouze na
zéklad¢ pravniho ukonu jedné strany. Dané oprdvnéni se ovSem opird o

piedchozi dohodu obou stran.
Predkupni smlouva jako smlouva dvakrat podminéna

Podstata tohoto pojeti je spatfovdna v tom, Ze jiZ sjedndnim dohody o
ziizeni piredkupniho prava dochézi k uzavieni podminéné kupni smlouvy.
Kupni smlouva jako takovd je podminéna uzavienim kupni smlouvy
s tfeti osobou a déle je podminéna uplatnénim predkupniho prava. Existuji
zde tedy dvé podminky. Dochdzi k fetézeni podminek, kdy splnéni druhé
podminky je podminéno splnénim podminky prvni. Sjedndnim
pfedkupniho priava dochazi podle této teorie jiz k uzavieni definitivni
smlouvy. Podle souCasné pravni upravy neexistuje povinnost vlastnika
uzaviit smlouvu s tieti osobou, proto se domnivdm, Ze tato teorie je jiz

piekondna.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18.10.2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99 ( R 72/2002): ,.Pro
posouzeni toho, zda prodejem spoluvlastnického podilu nemovitosti bylo poruSeno predkupni prdvo
spoluvlastnika, neni rozhodujici, zda v dobé, kdy mu byl podil nabidnut k vykupu, nabidl konkrétni
zdjemce o koupi proddvajicimu spoluvlastniku kupni cenu. Podstatné je porovndni ceny, pripadné
dalsich podminek, za nich? doslo k prodeji jinému, s tim, za jakou cenu a za jakych dalsich podminek
nabidl predtim povinny spoluvlastnik prodej oprdavnenému.
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Z vySe uvedenych teorii si myslim, Ze nejblize k definici toho, co je
pfedkupni prdvo m4 teorie oferty jako zdvazek povinného spo€ivajici v tom, Ze druha

strana bude piednostnim adresatem ndvrhu na uzavieni smlouvy.

Existuji dvé rtizna hlediska ptedkupniho prava. Jednim z nich je rozliSeni
predkupniho prava na zdkonné a smluvni. DalSim hlediskem je zdvaznost
predkupniho prava viici tfetim osobdm. V tomto piipadé se rozliSuje predkupni pravo

zévazkové, kterému se tika také osobni a vécné povahy.

Institut pfedkupniho prava nikterak neodporuje ¢l. 11 odst. 4 Listiny
zékladnich prav a svobod, kde se upravuje mozZnost vyvlastnéni a nucené omezeni.
Toto vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné jen ve vefejném
zajmu, za ndhradu a na zdklad$ zdkona. Touto problematikou se zabyval Ustavni
soud, ktery obdrZel tstavni stiznost dne 27.12.2010, kde bylo uvedeno, Ze predkupni
pravo predstavuje poruseni ¢lanku 11 a ¢ldnku 36 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a
svobod. Piedkupni pravo omezeni vlastnického prava neptfedstavuje, pouze upravuje
postup, na zdklad¢ kterého mtize dojit ke zcizeni véci, ke které se predkupni pravo
vztahuje. Z tohoto diivodu nedochédzi k omezeni vlastnického prava, protoZe vlastnik
muze véc drZzet, poZivat, uzivat, brat z néj uZitky. Pfedkupnim pridvem je pouze
upraven postup dobrovolného pievodu vlastnického prava. K této problematice se
vyjadiil i Ustavni soud, ktery zamitl’ dstavni stiZnost proti usneseni Nejvyssiho
soudu® i proti rozsudku Nejvy$siho soudu’. Ustavni soud konstatoval, Ze neni
souCasti obecné soudni soustavy a tudiZz mu nepfislusi pravo dozoru nad
rozhodovanim obecnych soudil. Ustavni soud je oprdvnén zasihnout pouze tehdy,
jedna-li se o poruseni ustavné zarucenych prav a svobod. Vzhledem k tomu, Ze vyse
uvedené usneseni i rozhodnuti je fddné¢ odivodnéno a také je uvedeno, jakymi
uvahami se Nejvyssi soud pfi rozhodovéni tidil, neni moZné usneseni a rozhodnuti
zrusit. Pokud by tedy pfedkupni pravo jako takové bylo porusenim zakladnich prav a

svobod, poté by dstavni stiZznost nezamitl.

5 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 27.1.2011, sp. zn. III. US 3688/10

¢ Usneseni NejvySsiho soudu ze dne 6.10.2010, sp. zn. 22 Cdo 1917/2010

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.10.2008, sp. zn. 22 Cdo 2408/2007
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3.1.2. Subjekty predkupniho prava

Predkupni prdvo mé dva subjekty. Jednim z nich je osoba opravnénd, ktera
muze vyuzit predkupniho prava v piipad¢ prodeje véci a druhym z nich je osoba
povinnd, kterd ma povinnost véc nabidnout opravnénému ke koupi v piipade, Ze
bude chtit danou véc prodat. Zakon nerozliSuje, jestli je subjektem pravnicka nebo
fyzickd osoba. MlzZe se ovSem vyskytnout situace, kdy bude existovat vice osob
opravnénych nebo povinnych. Vice subjekti se vyskytuje pievdzné ve

spoluvlastnickych vztazich.

3.1.3. Predmét predkupniho prava

Predkupni pravo mizZe byt sjednano ke vSem vécem, které lze prevést kupni
smlouvou®. To znamend, Ze véci, které jsou zptsobilé byt pfedmétem kupni smlouvy,
mohou byt pfedmétem dohody o piedkupnim pravu. Z toho vyplyva, Ze se muze

jednat o véci movité, nemovité a podnik predstavujici véc hromadnou.

Nejen véc jako celek miiZze byt pfedmétem dohody o pfedkupnim préavu, ale
také ¢dsti véci’. Stejné tak miize byt predmétem idedlni &dst véci a redlnd ¢dst véci'.
Je-li ptedmétem piedkupniho prava redlnd Cast véci, podminkou k tomu, aby tato
¢ast mohla byt pfedmétem, musi byt véc délitelnd s tim, Ze rozdéleni véci nesmi
zmeénit podstatu véci nebo zhorsit vlastnosti véci. Takovouto redlnou ¢asti miiZze byt
¢ast podniku nebo byty a nebytové prostory, ddle mtiZze byt redlnou ¢asti i vymezena

¢ast pozemku, kterd ma jedno parcelni ¢islo.

3.1.4. Obsah predkupné€pravniho vztahu

Obsahem jsou vzdjemnd prdva a povinnosti povinné a opridvnéné osoby.

Obsah tohoto vztahu je zavisly na tom, v jaké fazi se stany nachédzeji. Zda se jednd o

8 § 602 zakona €. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku

? Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 19.12.2002, sp. zn. 30 Cdo 1268/2002: ,,MiiZe-li proto ddt
viastnik do zdstavy celou véc, je v tom obsaZeno i jeho prdvo zastavit i ¢dst véci. Tuto mozZnost pak
nevylucuje zddny prdvni predpis. Takovéto moZné omezeni nevyplyvd ani z povahy a logiky véci“.
10 Knappova, M., Svestka J. a kol., Ob&anské pravo hmotné II., 3. Vydani, Praha ASPI Publishing,
2002, str. 170
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prdva a povinnosti pfed uplatnénim predkupniho pridvo nebo prdva a povinnosti

spojené s uplatnénim pfedkupniho prziva.11

»Prdava a povinnosti z predkupniho prdvniho vztahu se stdvaji aktudlnimi,
neboli lze je vykonat (realizovat) v pripade, Ze zavdzand osoba chce véc prodat, resp.
zcizit jinym zpiisobem, pro ktery bylo oprdvnéné osobé predkupni prdvo

12
vyhrazeno.

3.2. Zakonné piedkupni pravo

Stézejni dpravou zdkonného predkupniho prava je § 140 obcanského
zdkoniku, kde se upravuji vztahy spoluvlastniki. Zdkonné ptredkupni pravo je dile
spojeno se vztahy vlastnika a ndjemce véci a dale v nékterych piipadech, kde se
vyskytuje zvl4$tni zdjem stitu na vlastnictvi véci'. Jednd se o kulturni pamdtky,
nezastavéné pozemky lezici mimo sidelni tutvary na dzemi narodnich parki, narodni

piirodni rezervace, narodni pfirodni pamatky.

Nejvyssi soud rozsudkem ze dne 25.8.2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003,
judikoval ,,nejen v pripadech smluvniho predkupniho prdva, nybr? podpurné vsude
tam, kde zdkonem stanovené predkupni prdvo neobsahuje tipravu“. Na zékladé
tohoto ndzoru je ziejmé, Ze v pripadé neexistence odlisSné zdkonné upravy se
analogicky k zdkonnému predkupnimu pravu pouZziji ustanoveni tykajici se
smluvniho pfedkupniho prdva, kterd jsou upravena v § 602 a nasl. obcanského

zakoniku.

NejdtlezitéjsSim znakem zdkonného pfedkupniho prava je forma vzniku.

Zakonné predkupni pravo vznikd piimo ze zdkona, nikoli smlouvou mezi stranami.

Smysl je spatfovdn v omezeni prdv jednotlivce spojenych s naklddanim se
svym majetkem. Tento nizor byl také vysloven Nejvyssim soudem, ktery uvedl, Ze

wpredkupni prdvo je prostredkem omezujicim prdavo spoluvlastnika v jeho dispozici

1 Svoboda, L.,vaedkupm’ pravo, 1. vydani, Praha, C.H.Beck, 2005, str. 62 a nasl.
12 Jehlicka, O. Svestka, J., Nad pfedkupnim pravem, Pravni rozhledy, 1994, ro€. 2, €. 5, str. 163
13 Surgova, M., Predkupni pravo, Linde Praha, a.s., 2008, str. 56
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s majetkem*

. Toto omezeni dispozice s majetkem se uplatni pouze v tom piipadé,
pokud by vlastnik véci m¢l v imyslu danou véc uplatné prevést. V piipadé, Ze by se
jednalo o ptfevedeni movité nebo nemovité véci darovaci smlouvou, toto omezeni by
nemohlo byt uplatnéno opravnénou osobou. Na zdklad¢ tohoto ndzoru M¢estského
soudu v Praze" je zfejmé, Ze se nejednd o omezeni dispozi¢niho prava vlastnika, ale

pouze o relativni omezeni smluvni volnosti, kterd je spatfovdna v pravu opravnéného

k ptednostni koupi.

Utinnosti novely ob&anského zdkoniku prestal byt spoluvlastnik omezen
souhlasem ostatnich spoluvlastnikl v pfipadé€, zZe by chtél prevést svlij podil na véci.
Touto novelou spoluvlastnik jiZ neni omezen ostatnimi spoluvlastniky pro ptipad, ze
by se rozhodl sviij podil pievést. Spoluvlastnik tedy muze prevést sviij podil nejen na
ostatni spoluvlastniky, ale také na tfeti osoby. Co se ty¢e zdvazku z ptedkupniho
prava, vlastnik je omezen tim, Ze je mu uloZena povinnost k ozndmeni dplatného
pfevodu a dile musi nejprve umoznit piednostni koupi ostatnim spoluvlastnikim.
Pouze v jednom piipadé vlastnik podilu na véci nemd povinnost ozndmit ostatnim
spoluvlastniklim o tplatném pfevodu nebo nabidnout sviij podil na véci k pfednostni
koupi. Jedna se o pfevedeni véci nebo podilu na véci na osobu blizkou. Osoba blizka

je upravena v § 116 ob¢anského zdkoniku.

Jak jiz bylo zminéno, v dnesni dobé pievlada nazor, Ze zdkonné predkupni
pravo zavazuje spoluvlastnika pouze v ptipadé tplatného prevodu. OvSem 1 zde se
vyskytuje vyjimka spo&ivajici v uplatném pievodu na osoby blizké'®. Vztah
zékonného predkupniho pridva a darovaci smlouvy je velmi problematicky.
Domnivam se, Ze i pfes ndzor Nejvyssiho soudu, ktery stanovil, Ze predkupni pravo
se uzije pouze v souvislosti s kupni smlouvou'”, jé jsem toho ndzoru, Ze zdkonodarce
mél v dmyslu upravit postaveni vSech spoluvlastnikli tak, aby si byli rovni. Tato
rovnost neni dodrzena v pfipad¢, Ze dojde k darovani podilu vlastnika jinému

spoluvlastnikovi nebo tfeti osobé. Co se tyCe jiného spoluvlastnika, zde je tato

'* Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 18.10.2001, sp.zn. 25 Cdo 2764/99

' Rozsudek Méstského soudu v Praze, sp. zn. 33 Ca 207/1993

' Jezek, M., Beztiplatny pievod (darovani) a ptedkupni pravo dle § 140 obéanského zakoniku, Pravni
rozhledy, 2003, ro¢. 11, ¢&. 3, str. 112 - 119

7 Rozhodnuti Nejvysiiho soudu ze dne 20.10.2008, sp. zn. 22 Cdo 2408/2007, které stanovilo:

,, Konecné vztaZent principii predkupniho prdva i na darovaci smlouvy je v rozporu s podstatou
darovdni; jeho vysledkem by bylo darovdni véci nékomu, koho ddrce obdarovat nechce, a nebylo by
tak jiz moZno mluvit o (dobrovolném) darovdni, ale o nuceném beziiplatném prevodu.
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nerovnost do o¢i bijici. Tento spoluvlastnik nabude dalsi podil na véci, tim se miiZze
stat majoritnim vlastnikem a minoritni vlastnik nema moZnost tento ukon rozporovat.
Pouze jednim zpiisobem by mohl minoritni vlastnik napadnout darovaci smlouvu, a
to zjevnou ucelovosti darovani. OvSem zde je problém tuto dc¢elovost prokazat. Proto
se domnivdm, Ze timto darovani je minoritni vlastnik ur¢itym zptisobem zkricen na
svych pravech. Podle mého nédzoru je zde institut zdkonného predkupniho prava
spoluvlastnikti hlavné k tomu, aby si tito spoluvlastnici byli rovni, méli stejna prava a
povinnosti s tim, Ze pokud by doslo k jakési zméné postaveni, poté by tato rovnost
mohla byt siln¢ naruSena. Toto vyplyva jiZ ze skutecnosti, Ze majoritni vlastnik mtze
minoritnimu urcovat pravidla, co smi a co nesmi, aniz by mél minoritni vlastnik
moznost nastalou situaci né¢jakym zptusobem zmeénit. Timto zplisobem dochazi ke
sniZzovani pravni jistoty ostatnich spoluvlastnikii, protoze tito spoluvlastnici nemohou
védét (pokud nemaji advokdty), Ze predkupni pravo se nevztahuje na situace
darovani. V souvislosti stimto Ize namitat, Ze v pifipad¢, kdy se z jednoho
spoluvlastnika stane majoritni spoluvlastnik, mtize si diktovat podminky chodu
daného pozemku nebo dané nemovitosti a ostatni minoritni spoluvlastnici se
nemohou domoci toho, aby v tomto jedndni majoritni spoluvlastnik nepokracoval.
Stejny postoj zaujimaji také JUDr. Svestkou spolu s JUDr. MikeSem, kteif tvrdi, Ze
v piipadé, kdy mé byt pfeveden spoluvlastnicky podil darovdnim jiné osob¢ nez je
osoba blizkd, poté by m¢l mit opravnény spoluvlastnik pravo domdhat se relativni
neplatnosti pievadgjiciho pravniho tkonu'®, Tento postoj potvrzuje mé stanovisko
tykajici se zvyhodnéni urcitého spoluvlastnika na dkor ostatnich. OvSem Nejvyssi
soud shleddavd podstatu predkupniho prava u darovaci smlouvy odlisné. Nazor
Nejvyssiho soudu spociva v tom, Ze vztah pfedkupniho prava k darovaci smlouvé by
byl v rozporu s podstatou darovani. Toto pfedkupni pravo ndlezi spoluvlastnikovi
v ptipad¢, Ze by se rozhodl svij spoluvlastnicky podil prodat, nikoliv darovat.
Definice pfedkupniho prava se vyskytuje v § 602 odst. 1 obCanského zakoniku, ze
kterého jasn¢ vyplyva, Ze ptedkupni pravo se pouzije tehdy, pokud by se vlastnik
véci rozhodl danou véc prodat. I z gramatického pojeti je ziejmé, Ze predkupni pravo
se pouZije pouze v piipad¢, kdy se bude jednat o koupi dané véci a ne v ptipadé

darovani.

18 Svestka, J., Mikes, J., Znovu k zdkonnému piedkupnimu pravu podilovych spoluvlastnikii, Pravni
rozhledy, 2009, ro¢. 17, ¢. 11
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Zékonné predkupni pravo predstavuje vécné pravo, které vyplyva piimo ze
zékona. Toto zdkonné predkupni pridvo proto nemusi byt vloZzeno do katastru
nemovitosti, ktery by mu az nésledné proptij¢il vécnépravni povahu. Tento ndhled
byl vyjadien v souvislosti s pfedkupnim prdvem uplatiujicim se mezi
spoluvlastniky'’. Na zdkladé tohoto ndzoru je zfejmé, 7e zdkonné predkupni pravo
bude vzdy pouze vécné. V ptipadé€, Ze dojde k poruSeni tohoto ptedkupniho prava
spoluvlastnika pii pfevodu spoluvlastnického podilu, je tento tkon povazovan za
relativné neplatny podle § 40a obCanského zdkoniku. Pokud by toto poruseni bylo
projedndvano jeste v pribéhu zdpisu do katastru nemovitosti, je katastr nemovitosti
povinen fizeni o povoleni vkladu preruSit do doby, nez bude spor vyfeSen.
Rozhodnutim, kterym se dany spor spocivajici v poruseni vykonu piedkupniho prava

vyresi, je katastralni dfad vazan.

Pokud dojde k poruSeni zdkonného piedkupniho prava, to znamend, Ze
povinny pievedl véc, na kterou se vztahuje ptedkupni pravo, aniZ by opradvnény mohl
toto pravo uplatnit, miZe se oprdvnény domdhat, aby mu véc byla nabidnuta ke
koupi, nebo mu ziistane ptredkupni prdvo zachovdno. V nékterych piipadech se
opravnény miiZze dile domadhat relativni neplatnosti pievodu vlastnictvi. Této
relativni neplatnosti se muze domdhat opravnény v pfipad¢, pokud se jednd o
zékonné predkupni pravo mezi spoluvlastniky a dale v ptipadé, Ze se jednd o kulturni

pamatky a oprdvnénym je zde stét.

3.2.1. Zakonné predkupni pravo jako pravo spoluvlastniki

Upravu zidkonného piedkupniho prava tykajici se spoluvlastnickych vztahi
Ize nalézt v § 140 obcanského zdkoniku, kde spoluvlastnici maji moZnost vyuZit
tohoto prava k prevadénému spoluvlastnickému podilu. Vyjimkou je pfipad, kdy se
spoluvlastnicky podil pievadi na osobu blizkou. V takovém piipad¢ by ostatni

spoluvlastnici nemohli tohoto prava vyuZit.

Osoba blizkd je definovdana v § 116 obcanského zdkoniku. Jednd se o

pfibuzného v fadé piimé, sourozence a manzela. Déle jsou to osoby v poméru

' Jehlicka, O., Svestka, J., Skdrovd, M., a kol., Ob&ansky zdkonik, Komentaf, 9. vydéni, str. 897
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rodinném nebo obdobném, pokud ujma, kterou by utrpéla jedna z nich, druha
divodné pocitovala jako vlastni. Toto pojeti osoby blizké bylo ddle rozsitfeno
judikaturou. Nejvyssi soud vydal dne 29.4.2004 rozhodnuti, kde judikoval, Ze:
,»Vkldda-li spoluvlastnik spoluvlastnicky podil k nemovitosti do spolecnosti s rucenim
omezenym, jejimZ je spolecnikem, jde ve smyslu § 140 obcanského zdkoniku o prevod

spoluvlastnického podilu na osobu jemu blizkou®. «

V dnesni dobé panuje otdzka nad tim, co je mysleno prevodem podle § 140
obc¢anského zdkoniku. Pfevod obecné predstavuje jakykoliv ikon, kterym dojde ke
zméné vlastnictvi v ptipadé, Ze tento dkon je uinén z vile vlastnika. Odbornici se
shodli na vykladu, Ze se jednd pouze o tplatny pievod, ktery byl odivodnén tim, Ze
zdkonoddrce oznac¢enim jako pfedkupni stanovil, Ze toto pradvo mlzZe byt uplatnéno
pouze v piipad¢, kdy by se jednalo o pfevod tplatny. S timto ndzorem ovSem
nesouhlasi JUDr. Karel Elias, ktery vyslovil nazor, ze ,,i v pripade, Ze spoluvlastnik
prevddi podil darem, ndleZi ostatnim spoluvilastnik zdkonné predkupni prdvo a maji

21 1~z o . .
““" Déle vyslovil nézor, Ze ,,odkaz zdkona na

prdvo véc vykoupit za obecnou cenu.
predkupni prdvo prece nemd souvislost, zda osoba povinnd z predkupniho prdva
zcizuje spoluvlastnicky podil za uplatu nebo bezplatne, ale stim, Ze ostatni
spoluvlastnici maji prdvo si spoluvlasmicky podil prednosmé koupit.“** Timto
nizorem se rozporuje vyklad, kterym se pfedkupni pravo vztahuje pouze
k dplatnému pievodu. Mij nazor je takovy, Ze predkupni pravo by se mélo vztahovat
i na beziplatny pfevod, jelikoZ timto bezuplatnym pievodem dochdzi ke zméné

spoluvlastnickych vztaht.

Judikatura déle stanovila, zZe za uplatny pfevod je mozno povazovat také
vklad do obchodni spolecnosti. V rozhodnuti ze dne 26.4.2001 Nejvyssi soud
judikoval, Ze smlouva, na zdklad€ které se uskuteciiuje vklad, ma charakter kupni
smlouvy s tim, Ze kupni cena, kterd je v této smlouvé stanovena, predstavuje vklad

spole¢nika do obchodni spole¢nosti®. Na zékladé tohoto ndzoru tykajici se vkladu

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29.4.2004, sp. zn. 22 Cdo 1836/2003

*! JUDr. Karel Eligs, O zakonném piedkupnim pravu spoluvlastniki, Pravni rozhledy, 2009, ro¢. 17,
¢. 5, str. 156

22 JUDr. Karel Elias, O zakonném predkupnim pravu spoluvlastnikli, Pravni rozhledy, 2009, ro¢. 17,
¢. 5, str. 156

3 Tento ndzor byl judikovan v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26.4.2001, sp. zn. 22 Cdo
1143/2000 takto: ,, Smlouva, kterou se uskuteciiuje vklad, md charakter kupni smlouvy, kdy sjednand
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spolecnika do obchodni spole€nosti, Nejvyssi soud judikoval, Ze v ptipadé€, kdy
spole¢nik obchodni spolecnosti vlozi svij spoluvlastnicky podil k nemovitosti do
obchodni spole¢nosti s ru¢enim omezenym s tim, Ze tento svlij spoluvlastnicky podil
nenabidl k odkoupeni ostatnim spoluvlastnikiim, porusil svou povinnost vyplyvajici
z predkupniho préva ostatnich spoluvlastnikii®*. Na zdkladé tohoto rozhodnuti by
vlastnik spoluvlastnického podilu mél nejprve nabidnout sviij podil ke koupi
ostatnim spoluvlastnikiim, a pokud by spoluvlastnici ve lhlté neprojevili zdjem, poté
muze vlastnik tento podil vlozit do obchodni spolecnosti. Tohoto pfedkupniho prava
se nemohou domoci spoluvlastnici, pokud by pro vlastnika spoluvlastnického podilu,

spolecnost, do které chce tento podil vloZit, predstavovala osobu blizkou.

V posledni vété¢ § 140 obcCanského zdkoniku je zakotven zplsob vykonu
predkupniho prava za predpokladu, Ze ostatni spoluvlastnici, nebo alesponn dva
spoluvlastnici uplatiiuji své predkupni pravo k pfevadénému podilu. Postup
v takovém piipadé¢ je odvisly od schopnosti spoluvlastnikii se dohodnout. Pokud jsou
schopni se dohodnout, mohou si sami wur€it, jak velké podily kazdému
spoluvlastnikovi pfipadnou nebo se mohou dohodnout tak, Ze predkupni pravo
uplatni pouze jeden z nich. Pokud dohoda neni mozn4, spoluvlastnici vykoupi podil

pomérné podle velikosti svych podilt.

Dohodou si mohou spoluvlastnici upravit i situaci, kdy kazdy miize svij
spoluvlastnicky podil prevést na treti osobu. V takovém ptipad¢é se Zadny z nich
nasledné nemize domahat neplatnosti ptfevodu podilu z titulu poruseni piedkupniho
prava®. Nejvyssi soud zde stanovil: ,,Podle ustdlené judikatury soudii naléhavy
prdvni zdjem na urceni, zda tu prdvni vztah nebo prdvo je Ci neni, je ddn zejména
tam, kde by bez tohoto urceni bylo ohroZeno prdvo Zalobce nebo kde by se bez tohoto
urcent jeho prdvni postaveni stalo nejistym.“ V tomto piipad¢ je jasné, Ze k ohroZeni
prava Zalobce nemohlo dojit, protoze Zalobce s upravenim spoluvlastnickych vztahi

tykajicich se nevyuziti predkupniho prava souhlasil.

kupni cena predstavuje vklad spolecnika do obchodni spolecnosti, a proto nedochdzi k jejimu
proplacent.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.4.2001, sp. zn. 22 Cdo 1143/2000 stanovil: ,,Viozi-li
spoluvlastnik — spolecnik obchodni spolecnosti sviij spoluvlastnicky podil k nemovitosti do obchodni
spolecnosti s rucenim omezenym, aniz by spoluviastnicky podil nabidl k odkoupeni ostatnim
spoluvlastnikiim, porusil svou prdvni povinnost , kterd mu vyplyvd z predkupniho prdva ostatnich
spoluvlastniku.

 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13.5.2003, sp. zn. 22 Cdo 446/2002
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Spoluvlastnici si mohou také upravit ziizeni pfedkupniho prava na beziplatny
pfevod na jiného. Takové predkupni pravo musi byt zvlast smluveno. Pokud
spoluvlastnik porusi ptredkupni pravo ostatnich spoluvlastnikii, mohou tito
spoluvlastnici uplatnit své predkupni pravo aniZ by jim bylo nabidnuto, mohou podat
ndvrh soudu na urceni povinnosti uzaviit kupni smlouvu. Tento ndvrh muze
sméfovat proti puivodnimu vlastnikovi (povinnému) v piipadé, Ze jest¢ nedoslo
k ptevodu véci nebo proti novému vlastnikovi podilu, pokud k prevodu véci jiz
doslo. Piikladem mohu uvést pfevod nemovitosti. Pokud spoluvlastnici zjisti, Ze
nemovitost byla proddna, aniZ by jim byla nejprve nabidnuta ke koupi a jesté nedoslo
k zépisu do katastru nemovitosti, mohou podat ndvrh soudu proti ptivodnimu
vlastnikovi. Pokud jiZ byl proveden vklad do katastru nemovitosti o tom, Ze doslo
k ptevodu, poté navrh, ktery se zasle soudu, bude sméfovat proti tomuto novému

vlastnikovi.

3.2.2. Zakonné predkupni pravo ndjemce na prednostni nabyti bytu

V zékoné ¢. 72/1994 Sb. jsou upraveny spoluvlastnické vztahy k budovam a

n¢které vlastnické vztahy k bytlim a nebytovym prostortim.

Tento zdkon upravuje vztah vlastnika bytu a jeho nijemce. Vlastnik bytu
podle tohoto zdkona mé povinnost nabidnout pfevod bytu nejprve svému néjemci
v pfipad€, Ze se jednd o fyzickou osobu. Pokud tento ndjemnik pievod odmitne,
muze vlastnik byt prodat tfeti osob¢. Pokud je vlastnikem bytu obec, musi nejprve
informovat o prevodu na turedni desce alesponi patnict dni pfed rozhodnutim

zastupitelstva obce.

Nabidka k pfevodu vlastnického prdva k bytu se nelisi od jinych nabidek.
Musi spliiovat nélezitosti podle § 43a obCanského zdkoniku a nesmi byt v rozporu
s dobrymi mravy. V piipad¢ piijeti takovéto nabidky, vznikd smlouva o pievodu
bytu. Ndjemce muize napadnout platnost nabidky u soudu formou urcovaci Zaloby.

Po dobu, neZ soud rozhodne o této Zalobé¢ je pozastavena lhita k pfijeti nabl’dky26.

26°§ 220dst. 8 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti
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Lhuta k pfijeti nabidky je stanovena na Sest mésici od jejtho doruceni. Do
uplynuti téchto Sesti mésict vlastnik nemiZe tento byt pfevést na tieti osobu. Pokud

by tak ucinil, jednalo by se o poruseni zdkona a takovy tkon by byl neplatny.

V § 22 je upraven postup pii prevadéni vlastnictvi bytu. V prvnim odstavci je
upravena tzv. prvni nabidka sui generis, kterd spociva v tom, Ze pokud by se vlastnik
bytu rozhodl dany byt prodat, ma povinnost nabidnout ho nejprve nijemci. Pokud
ndjemce do Sesti mésici od doruceni nabidky neprojevi zdjem o byt, muze byt
preveden tieti osobé. Druhy odstavec pfedstavuje pravo na piednostni nabyti bytu,
které se podoba predkupnimu pravu podle obanského zdkoniku. V tomto odstavci je
vyslovné uvedeno, Ze pokud ndjemce projevi zdjem o nabyti daného bytu, poté se ma
postupovat podle § 606 obcanského zdkoniku. DalSim moZnym odkazem na
predkupni pravo upravené v obCanském zdkoniku muzeme shledat v zdvéru § 22
odst. 2, kde se vyslovné¢ odkazuje na § 603 odst. 3 obcanského zdkoniku. Shodné
znaky muZeme spatiovat i v ndleZitostech nabidky podle § 22 odst. 2 zdkona o

vlastnictvi byt, které jsou shodné s § 605 obcanského zakoniku.

Forma nabidky musi byt vZdy pisemnd. Musi obsahovat veskeré podminky
pfevodu. V ptipadé, Ze by nabidka neobsahovala nékteré z podstatnych néleZitosti,

mohl by se ndjemce doméhat jeji neplatnosti podle § 39 obcanského zakoniku.

Néjemce, ktery v tomto vztahu vystupuje jako opravnény, v ptipadé€, Ze dojde
k poruseni pfednostniho prdva, se muze na nabyvateli domdhat, aby mu byl byt
nabidnut ke koupi, nebo bude pfedkupni pravo zachovédno. Tento postup vyplyva z §
603 odst. 3 obCanského zdkoniku. V ptipadé, Ze novy vlastnik bytu nebude souhlasit
s uplatnénim ptednostniho prava a nedojde k prevedeni bytu za shodnych podminek
jako kdyZ tento vlastnik dany byt koupil, poté se miize nidjemnik obrétit na soud.
Soud rozhoduje na zdkladé¢ § 161 obcanského soudniho fadu, kde je soudnim
rozhodnutim nahrazen projev vile tfeti osoby k pfevodu bytu. K tomu, aby bylo
mozno postupovat podle tohoto ustanoveni je zapotiebi, aby k pfevodu bytu nedoslo
vice jak pied tiemi lety. Pokud by tfileta lhtita uplynula, poté je vyse uvedeny narok

promlcen.

K poruseni ptednostniho prdva na nabyti bytu ndjemnika dojde tim, Ze

nabidka nebude uc¢inéna tadné, vlastnik vitbec neposkytne nabidku ndjemnikovi nebo
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pfevede byt na tfeti osobu za vyhodnéjSich podminek pro tuto tfeti osobu. Vlastnik
bytu ma povinnost nabidnout pfevod bytu ndjemnikovi vzdy, kdyz tfeti osoba projevi

zdjem o koupi bytu?’.

Pronajimatel méa tedy na zdkladé¢ vySe uvedenych skuteCnosti povinnost
nabidnout ndjemci byt podle § 22 odst. 1. To znamend, Ze ndjemce ma lhitu 6
mésicl na to, aby pfijal fddn€ nabidnutou nabidku. V piipad¢, Ze v této lhiité ndjemce
nabidku nevyuZije, ma ndjemce moZznost vyuZit po dobu jednoho roku od uplynuti
Sestimésicni lhlty pradvo na prednostni nabyti bytu. Pokud ndjemce projevi zdjem o
koupi daného bytu, ma lhiitu tfi mésice ode dne doruCeni nabidky k uzavieni
smlouvy o pfevodu bytu. Tento postup predstavuje urcité ,,predkupni pravo*

ndjemnika k uzavieni smlouvy o ptevodu bytu.

K zaniku prava na prednostni nabyti bytu dochazi uplynutim jednoro¢ni lhity
uvedené v § 22 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytli. Tato ro¢ni lhiita mizZe byt zkracena
v piipad¢, pokud by byla u¢inéna druhd nabidka, ve které by byla stanovena lhlta
k pfijeti dalsi tfi mésice. V takovém piipadé mlze byt rocni lhita o dané tii mésice
zkricena. Pravo jako takové ndjemci bytu na pfednostni nabyti bytu skute¢né zanika
az prevodem bytu na tfeti osobu. Pokud nedojde k pfevodu bytu na tieti osobu, musi

vlastnik bytu ucinit znovu novou nabidku ndjemnikovi.

Vyjimku z takového postupu poskytuje § 5 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytt.
Podle tohoto ustanoveni neni mozné, na zdkladé dohody spoluvlastnikli nebo
rozhodnutim soudu o zruSeni a vypotfddéani spoluvlastnictvi nebo rozhodnutim soudu
o vyporddani spole¢ného jméni manzelii, nabyt do vlastnictvi byt, ktery uZiva
ndjemnik, za predpokladu, Ze ndjemnik je fyzickd osoba. V pfipadé, Ze by
ndjemnikem byla fyzicka osoba, nebylo by mozné, aby doslo k pfeméné spolecného
jméni manzel a podilového spoluvlastnictvi na bytové vlastnictvi. Na zdklad¢ této
problematiky Ustavni soud judikoval®™, Ze smyslem ustanoveni § 5 odst. 5 zdkona ¢&.
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, je ochrana ndjemnikq, kterd je spatfovana v tom, Ze

ndjemnik nemuze byt zkrdcen na svych pravech v podob¢ odepieni moznosti uplatnit

“’Jehli¢ka, O., Svestka, J., Nad predkupnim pravem, Pravni rozhledy, 1994, ro¢. 2, &. 5, str. 167

2 N4lez Ustavniho soudu ze dne 13.3.2001, sp. zn. P1 US 51/2000 kterym bylo stanoveno: ,,Smyslem
tohoto ustanoventi, ac si lze predstavit ustanoveni lépe odpovidajici koncepci zdkona, je legitimni
ochrana nynéjsich ndjemnikii, spocivajici v tom, Ze byt musi byt prednostné nabidnut tomuto
ndjemniku.
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pfednostniho nabyti bytu tim, Ze se podilové spoluvlastnictvi nebo spole¢né jméni

manzelu rozdéli.

Nazorny piiklad takovéto ochrany ndjemnikli mize byt spatiovan pfi zruSeni
a vypoiadani spoluvlastnictvi. Postup pfi zruseni spoluvlastnictvi upravuje obcansky
zékonik v § 142. Na zdklad¢ tohoto ustanoveni po podani navrhu piislusnému soudu,
se musi soud pokusit nejprve véc rozd¢lit. Pokud by takové rozdéleni nebylo mozné,
byla by véc pfikdzdna jednomu ze spoluvlastnikil s tim, Ze spoluvlastnik o danou véc
musi projevit zdjem. V piipad¢, Ze by Zadny ze spoluvlastniki zdjem neprojevili,
nafidil by soud prodej véci. Pokud by se jednalo o budovu, kterd je danou véci, o
kterou se jednd, miZe byt rozdélena na bytové jednotky, kdy kazdy spoluvlastnik na
zdklad¢ ucelu dostane pocet jednotek podle velikosti podild. Tento postup ovSem
neni mozny podle § 5 odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytl. Rozdéleni podle tohoto
ustanoveni by nebylo mozné z diivodu existence prava ndjemce na piednostni nabyti
bytu. Z tohoto ditvodu by nebylo mozné jednotky rozd¢lit a budova jako celek by
musela byt nejprve nabidnuta ndjemci. Na zdkladé tohoto pfipadu je ziejmé, Ze
existuje rozpor mezi postupem podle obCanského zdkoniku se zdkonem o vlastnictvi
byt. Pokud by byl vySe uvedeny ndvrh na zruseni a vypoiddani spoluvlastnictvi
podan piisluSnému soudu, pravdépodobné by nedoslo k jeho zamitnuti. Pouze
divody zvlastniho zfetele mohou zpusobit zamitavé stanovisko soudu k ndvrhu na
zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi. Kdyby do takovychto divoda byly zahrnuty i
vztahy pronajimatele s ndjemcem, poté by nejprve musela byt celd budova prodéna,
aby bylo zachovédno pravo nijemnika. Jelikoz je takovy postup absurdni, ndvrh na

zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi by zamitnut nebyl.

3.2.3. Predkupni pravo stitu

I stat jako subjekt pravnich vztahli mize nabyt pfedkupniho prava, a to jak
zékonného tak smluvniho. Co se tyce zdkonného ptredkupniho prédva, stit zde

vystupuje prostfednictvim orgdni obce nebo kraje.

Zakonné predkupni prdavo, jak jiz bylo feceno, vznikd na zaklad¢ zakona.

Okruh pfedkupniho prava statu je zaméien na véci, které maji vysokou spolecenskou
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hodnotu s tim, Ze nad takovou véci si chce ponechat ur€ity vliv. V takovémto ptipadé

pfedstavuje predkupni pravo urcitou ochranou funkci.

Predkupnim pravem, kdy si stat ponechavd urcity vliv je zde povaZovano
pravo stitu na prednostni koupi kulturnich pamatek. Toto pravo je upraveno v § 13

zékona €. 20/1987 Sb., o statni pamétkové péci.

V § 13 je upraven postup vlastnika, ktery se rozhodne danou kulturni
pamatku prodat. Je zde stanovena povinnost tohoto vlastnika nejprve pisemné
nabidnout danou kulturni pamatku ministerstvu kultury k dplatnému nabyti. Zde stat
vystupuje prostfednictvim ministerstva kultury, které danou nabidku obdrZzi.
V piipad¢, Ze nabidku pfijme, stdvd se kulturni pamétka vlastnictvim stétu.
Predmétem predkupniho prava podle ustanoveni § 13 na ptfednostni koupi kulturni
pamatky jsou pouze movité kulturni pamétky a dile movité nebo nemovité narodni
kulturni pamétky. I v tomto ptipadé existuje vyjimka kdy vlastnik kulturni pamétky
nema povinnost pisemn¢ nabidnout kulturni pamétku ministerstvu. Jedna se o piipad,
kdy vlastnik pievadi danou pamatku osob¢ blizké nebo na spoluvlastniky. Pokud se
pfevadi pamdtka na jinou osobu neZ je osoba blizkd, musi byt nejprve nabidnuta
ministerstvu kultury. Tuto povinnost nabidky ma kazdy vlastnik pamétky. Zde ma
urcité privilegium stat, pokud je vlastnik dané kulturni pamatky. Stat totiZ nemusi

nabidnout v piipadé prodeje tuto pamétku k predb&znému prodeji®®.

Pokud stat nevyuzije nabidky, kterd mu byla pisemné dorucena vlastnikem
kulturni pamatky, predkupni pravo stitu zanikd. Poté, co dojde k pfevodu vlastnictvi
na tfeti osobu, statu znovu vznikd moznost vyuZziti pfedkupniho prdava v ptipadé, ze

tato tieti osoba se rozhodne kulturni pamatku prodat.

Dalsi typ pfedkupniho prava stitu je upraven v § 61 odst. 1 zdkona ¢. 14/1992
Sb., o ochran¢ pfirody a krajiny. Stat zde ma predkupni pravo k pozemkiim, které
lezi mimo sidelni dtvary na dzemi ndrodnich parkii, ndrodnich pfirodnich rezervaci a
nirodnich piirodnich pamdtek a k pozemkiim, které souviseji s jeskynémi®.
Vlastnici v pfipad€é, Ze by se rozhodli takovyto pozemek prodat, jsou povinni

pfednostné¢ nabidnout pozemek orgdnu ochrany piirody. Pokud organ ochrany

% Rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 15.5.1995, sp. zn. 15 Co 790/1994
30 Surgova, M., Predkupni pravo, Linde Praha, a.s., 2008, str. 56
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ptirody pisemné do 60 dnii od doruceni nabidky tuto nabidku nepfijme, muze
vlastnik pozemek pfevést na tieti osobu. I v tomto ptipadé se musi jednat o tplatny
prevod. Pokud by se jednalo o darovani, pfedkupni pridvo by zde nebylo moZno

uplatnit.

Stat muze vyuzit predkupniho prava i na zdklad¢ zdkona €. 95/1999 Sb., o
podminkach pfevodu zeméd¢€lskych a lesnich pozemkl z vlastnictvi statu na jiné
osoby. V tomto zdkoné je upraven postup pii prevodu zemédé€lské a lesni pudy.
Osoby, na které Ize tyto pidy pfevést jsou vymezeny v § 4 zdkona ¢. 95/1999 Sb.
Pozemek muze byt pfeveden pouze na zdkladé pisemné zadosti, kterd sméfuje k
Pozemkovému fondu, ktery dany pozemek spravuje. V § 5 je uvedeno, Ze
Pozemkovy fond miiZze prevést pozemek pouze na osobu, kterd je stanovena v tomto
zékong. Osobou, kterd pisemné pozddd Pozemkovy fond, mize byt obec, vlastnik
nebo spoluvlastnik budovy. Déle to miiZe byt vefejnd vyzkumn4 instituce a ndjemce

pozemku v chatové nebo zahrddkové oblasti.

V piipad¢, Ze o prevod pozada vice osob, zdkon stanovi poradi, ve kterém se
postupné uspokoji zadatelé. Nejprve bude vyhovéno uzivateli pozemku v chatové
nebo zahrddkové oblasti. V piipad¢€, Ze takovi uZivatelé nejsou, uspokoji se nejprve

vlastnici budovy nebo nemovitosti a nakonec obec.

Pokud jedinou osobou, kterd pozddd o pfevod pozemku, je obec, musi
Pozemkovy fond pozemek nejprve nabidnout opravnénym osobdm podle § 1 odst. 2
pism. a) z. ¢. 95/1999 Sb. Tato povinnost Pozemkového fondu je stanovena v § 5

odst. 3.

Dals$imi osobami, které mohou poZzadat Pozemkovy fond o pfevod pozemku,
jsou podle § 6 vlastnici nebo spoluvlastnici sousediciho pozemku. Zde je stanoveno
urcité omezeni spocivajici ve vyméfe pievadéného pozemku. Vymeéra nesmi

presahnout 10 % vyméry sousediciho pozemku.

V piipad€, ze Pozemkovy fond jiZz nechce nadéle vlastnit dany pozemek,
muZe prostfednictvim vyvéSeni ozndmeni Pozemkového fondu na ufedni desce obce,
kde se dany pozemek nachdzi tento pozemek prodat. V takovémto piipadé podle § 7

muze byt pozemek proddn samostatné hospodaficim rolnikiim, spole¢nikiim
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obchodnich spolecnosti nebo c¢lenim druzstva. Tyto oprdvnéné osoby musi
provozovat zeméd¢lskou vyrobu minimdlné tii roky s podminkou, Ze tuto praci
vykondvaji na pozemcich, které spadaji pod katastrdlni tdzemi obce nebo pod

sousedici katastralni izemi, do néhoz spadaji pozemky urcené k prodeji.

Pozemek mutZe byt dile prodan fyzické osobé&, kterd je ob&anem Ceské
republiky nebo obCanem jiného cClenského statu Evropské unie. Tato osoba musi
splinovat podminky podle § 4 odst. 1 zakona ¢. 95/1999 Sb. Témito podminkami jsou
prede vSim prtikaz o povoleni k pobytu pro statniho piislusnika ¢lenského stitu ES,
tato osoba musi byt vedena v evidenci zemédélskych podnikatel u piisluSného
obecniho tifadu s roziifenou ptisobnosti. Dale musi mit trvaly pobyt na tizemi Ceské
republiky minimdln€ na 3 roky. K tomu, aby fyzickd osoba mohla koupit takovyto

pozemek, musi ddle vlastnit alespoit 10 ha pidy v katastralnim tzemi obce nebo

v sousedicim katastrdlnim izemi, kde se nachédzeji pozemky urcené k prodeji.

V ptipadé, Ze k prodeji podle § 5 — 7 z. €. 95/1999 Sb. nedojde, Pozemkovy

fond miiZe tyto pozemky ptevést v obchodni vetejné soutézi podle § 8.

Pokud tfeti osoba takto koupi pozemek, stdit ma na zdklad¢ § 10 predkupni
pravo k pozemku. Jednd se o pravo vécné, proto se vztahuje i na jiné zplisoby zcizeni
nez prodejem. Timto pravem vznikd také vlastnikovi pozemku ptedkupni povinnost
spocivajici v povinnosti nabidnout pozemek statu ke koupi v piipadé, Ze se vlastnik
pozemku rozhodne tento pozemek zcizit s tim, Ze cena bude shodnd jako v dobé, kdy
dany pozemek odkoupil. Tato cena je tedy stanovena uZz tim, Ze vlastnik pozemek za

danou hodnotu poftidil.

Pokud by nastala situace, Ze vlastnik pozemku, osoba, kterd ziskala pozemek
od stitu, znemoZni statu uplatnit pfedkupni pravo a prodd pozemek tieti osobé za
cenu trzni, poté se muze stit prostiednictvim Pozemkového fondu doméhat ptevodu
pozemku za cenu, za kterou jej pievedl. Tieti osobé timto vznikne Skoda, proto se
muiZe domdhat na ndhradu Skody u soudu vici osobé, kterd ji pozemek pievedla.
Tato Skoda se rovna rozdilu mezi cenou, kterou tieti osoba zaplatila povinnému a

cenou, za kterou byl pozemek prodan statu.
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Pozemek, ktery Pozemkovy fond prodal fyzické osobé, nesmi tato osoba

zatizit zastavnim prévem3 g

Pokud byly pozemky pfevedeny na obec nebo ndjemce zahrddkové nebo

chatové oblasti, predkupni pravo nevznika.

3.2.4. Predkupni pravo v zakoné &. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych

vztaht k pud€ a jinému zemédélskému majetku, tzv. zakon o pudé

Tento zdkon upravuje piipady, kdy existuje opravnéni jiné osoby nez
vlastnika uzivat pidu s tim, Ze toto opravnéni vznikd na zdklad¢ uzavieni smlouvy

s vlastnikem nebo s pozemkovym fondem, neni-li zdkonem stanoveno jinak.

Pojem piedkupniho prava se vyskytuje v § 22 tykajici se zdniku nékterych
uzivacich prav. Podle 3. odstavce § 22 ma ndjemce piedkupni pravo k pozemku za
trvani ndjemniho vztahu. Dojde-li k ukonceni ndjemniho vztahu, pfedkupni pravo

zanika.

Tento zdkon déle upravuje ptipad, kdy je na pozemku vlastnika stavba, ktera
je ve vlastnictvi jiné pravnické osoby zajist'ujici zeméd¢€lskou vyrobu nebo stavba ve
vlastnictvi statu s tim, Ze vlastnik pozemku ma nevypofddané naroky na poskytnuti
ndhrad nebo ma prdvo na vydani majetkového podilu. Tento ndrok musi odpovidat
alespon 50% ceny stavby, ktery ma vlastnik pozemku vuc¢i vlastniku stavby.
V takovém piipad¢, muze vlastnik pozemku podat ndvrh na soud, ktery bude
sméfovat k prevodu stavby vlastniku pozemku. Pokud by k takovému pievodu doslo,
ma vlastnik stavby narok na ndhradu ve vysi rozdilu ceny stavby a naroku vlastnika
pozemku. V piipadé, Ze vlastnik pozemku tohoto prdva nevyuZzije, mlZe tento
vlastnik sviij pozemek pronajmout vlastniku stavby bez moZnosti vypovédi*>. Pokud
dojde ke vzniku ndjemniho vztahu, poté ma vlastnik stavby ptfedkupni pravo

k pozemku, ktery je mu pronajimén.

*1'§ 10 odst. 3 zdkona &. 95/1999 Sb., o podminkéch pievodu zemédélskych a lesnich pozemkii z
vlastnictvi stitu na jiné osoby a o zméné zdkona ¢&. 569/1991 Sb. , o Pozemkovém fondu Ceské
republiky, ve znéni pozd¢&jsich predpist, a zdkona €. 357/1992 Sb. , o dani dédické, dani darovaci a
dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisi

32°§ 22 odst. 7 ¢) zdkona &. 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych vztahii k pidé a jinému
zeméedélskému majetku
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3.2.5. Predkupni pravo v zakoné€ ¢. 139/2002 Sb. o pozemkovvch tpravach a

W

pozemkovych urfadech a o zmén€ zakona ¢. 229/1991 Sb. o upravée

vlastnickych vztahu k pudé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni

pozdéjSich predpisu

Tento zdkon upravuje fizeni o pozemkovych tpravach a soustavu a ptisobnost
pozemkovych dradi. Jak jiZz z ndzvu vyplyvd, zdkon dopliiuje vySe uvedenou tpravu
zdkona o puade€. § 8 stanovi postup pfi soupisu a ocenéni narokti vlastnikli. Toto
ocenéni vypracovava pozemkovy ufad podle ceny, vyméry, vzdalenosti a druhu
pozemku. Béhem tohoto ocenéni pozemkovy difad musi ptihlédnout i k omezenim
vyplyvajicim jednak ze zastavniho prava, jednak z ptedkupniho priva, z vécného
bfemene a z ndjemniho prava na dobu urcitou. Predkupni pravo zde uvedené, vznika
podle zdkona o pid€ pfi uzavieni ndjemni smlouvy mezi vlastnikem pozemku a

vlastnikem stavby, jak jiz bylo uvedeno vyse.

V § 11 zédkona ¢. 139/2002 Sb. je upraven postup vydédni rozhodnuti
pozemkového uradu o pozemkovych tpravach. Odstavec 13 stejného paragrafu
upravuje pfechod zdstavniho prdva vaznouciho na pozemku, ktery je zahrnut do
pozemkovych dprav. Zastavni pravo prechdzi na pozemek, ktery presel do vlastnictvi
zéstavce. Tento prechod probihd podle schvdleného navrhu. Pokud na pozemku,
ktery je zahrnut do pozemkovych tprav, vazne pfedkupni prdvo s vécnymi ucinky,
toto pfedkupni pravo schvilenim ndvrhu o pfechodu vlastnictvi pozemku zanika,

nedojde-1i k jinému ujedndni mezi opravnénym a zavazanym z predkupniho prava.

3.3. Smluvni pfedkupni pravo

Smluvni pravo je upraveno v ob¢anském zakoniku v § 603 — 606. Spada pod
hlavu druhou oddilu druhého. Jednd se o vedlejsi ujedndni pfi kupni smlouvé.
Smluvni pifedkupni pravo nemusi byt sjedndno pouze ve spojitosti s kupni smlouvou.
MiizZe se jednat o ujednéni u darovaci smlouvy, smlouvy ndjemni nebo smlouvy o
vypujéce. Muze byt sjedndno také samostatnou smlouvou. Tato smlouva bude

obsahovat pouze ptredkupni pravo, nebude zdvisla na jiné smlouvé.
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Dohoda o pfedkupnim pravu musi byt smluvena pisemné v piipadech, kde to
vyslovné stanovi zdkon nebo diivéj$i dohoda téastniki™. V ostatnich piipadech
muze byt predkupni pravo sjednédno i dstni dohodou. V zajmu tcastniki, prede vSim
opravnéného, by meéla byt vile uzavirat pfedkupni pravo projevena pisemné

z diivodu jednodussiho prokazovani existence tohoto titulu.

Pisemnou formu stanovi zdkon v ptipadé, kdy dohoda o predkupnim pravu
ma byt vloZzena do katastru nemovitosti. Pisemnou formu, i kdyZ neni nikde
predepsana, by méla mit smlouva obsahujici zdvazkové predkupni pravo, kterd se

tykd nemovitosti>*.

V § 46 obcCanského zdkoniku je stanoveno, Ze smlouvy o pievodech
nemovitosti musi mit pisemnou formu. Z této upravy lze dovodit, Ze i podminéna
kupni smlouva, kterd se tykd nemovitosti, by méla mit pisemnou formu. OvSem jak
JiZz bylo feCeno, pisemna forma neni nikde stanovena jako podstatnd naleZitost.
Jelikoz ptedkupni pravo predstavuje plno nejasnosti, i v tomto piipad¢ neexistuji

jednotné nazory, proto neni mozné tvrdit, Ze se jednd o absolutné platny zaver.

Obsah smlouvy o piedkupnim pravu je upraven v § 602 obcanského
zékoniku. Tento obsah ptedstavuje zdvazek povinného nabidnout danou véc
opravnénému ke koupi v piipad€, Ze by se ji rozhodl prodat tfeti osobé. Z této
smlouvy o pfedkupnim pravu musi byt ziejmé, kdo jsou subjekty této smlouvy a déle
musi byt ur¢en ptredmét predkupniho prava. Subjekty této smlouvy, resp. strany musi
byt konkrétng, individudlné¢ urCeny. Musi byt uvedeno jméno, pitijmeni, bydlisté,
datum narozeni u fyzické osoby. Co se tyce pravnické osoby, musi byt uveden nézev,
sidlo a identifikacni ¢islo. Pokud by strany nebyly individudlné urceny, byla by
smlouva neplatnd. Nelze ziidit smlouvu o pfedkupnim pravu, napi. kde opravnénym

bude urcita rodina nebo skupina lidi.

Na zédklad¢ § 602 odst. 2 ob¢anského zdkoniku je mozné sjednat smlouvu o
pfedkupnim prévu i v ptipadé jiného zcizeni véci neZ jejim prodejem. Zde je mozZno

vidét, Ze se jednd o piipady rozSiteni moznosti uZiti dohody o predkupnim pravu. Je

zde jisty rozdil oproti predkupnimu pravu zdkonnému, kde takové rozSiteni neni

*§ 46 odst. 1 zdkona &. 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku
34 Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M., a kol., Obcansky zdkonik, Komentat, 9. Vydani, Praha, C. H.
Beck, 2004, str. 900
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mozné, protoze jak jiz bylo feceno, zdkonné pfedkupni pravo vznika ze zakona.

Co se tyCe vySe uvedeného ustanoveni, je ziejmé, Ze predkupni pravo se

nejcastéji bude vyskytovat u kupni smlouvy a dédle u smlouvy darovaci.

Pokud dojde ke vzniku takovéto dohody, je tfeba upravit podminky, na
zékladé kterych se predkupni pravo uzije. Jednd se prede v§im o sjedndni ceny v
piipad€ nabidnuti k pfedbéZné koupi, protoze v darovaci smlouvé se Zadnd cena
neuvadi. V pfipad¢, Ze cena nebude nijak stanovena, predpoklada se, Ze opravnény
bude muset zaplatit cenu odhadni®. V piipad€, Ze plnéni nelze vyrovnat odhadni

cenou, poté nebude mozné predkupni pravo vykonat.

JiZ z ndzvu je zfejmé, jelikoz se jednd o smluvni pfedkupni pravo, které
vznikd na zdkladé smlouvy, Ze piredkupni pravo je mozné i zuzit. Toto ziZeni bude
spocivat v tom, Ze piedkupni pravo se pouZije jen na nékteré kupni smlouvy nebo na
smlouvy, které se uzaviraji s urc¢itou skupinou 0sob™. Tento okruh, kde miiZe byt
uplatnéno predkupni pravo, mize byt uréen pozitivnim nebo negativnim vyctem, v
piipadé€ jakych pievoda se predkupni pravo uZije nebo neuZije. Toto vymezeni musi
byt z kupni nebo jakékoli jiné smlouvy zfejmé. Pokud by toto ujednani nebylo jasné,
nemohlo by byt predkupni pravo vyuzito. Nejcastéji se tato omezeni nebo takovato
uprava vyskytuje ptfi uzavieni kupni smlouvy nebo jiné smlouvy se tieti osobou. Je
mozno dale upravit i prdva a povinnosti stran pro piipad uplatnéni predkupniho
prava. Tyto prava a povinnosti spo¢ivaji v ipravé stanoveni ceny, na zdkladé které je

moZzné predkupni pravo uplatnit, ddle stanoveni lhiity, do kdy ma byt cena uhrazena.

Cena miiZe byt stanovena nabidkou tfeti osoby, pokud o danou véc projevi
zajem nebo muZe byt stanovena urcitou jasnou ¢astkou ve smlouveé uvedenou nebo v
pfipad€, Ze neni mozZné stanovit sumu, piimo urcit takovou cenu jinym vhodnym
zpusobem. Takovito moznost stanoveni ceny je zakotvena v § 606 obcanského

zakoniku.

Pokud se bude jednat o cenu, kterd je pfimo ve smlouvé stanovena, jednd se o
limitované predkupni pravo. Pfedkupni pravo zde spocivd v tom, Ze nezalezi na ceng,

kterou stanovi tfeti osoba, protoZe cena jiZ byla fixn€ stanovena ve smlouvé. V

35 8 606 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku
36 Svoboda, L., Pfedkupni pravo, 1. vydani, Praha, C. H. Beck, 2005, str. 26

-37 -



piipadé, Ze oprdvnény svého pfedkupniho prava nevyuzije, bude mit moZnost tieti
osoba nabidnout vlastni cenu, za kterou bude dany pfedmét chtit koupit. Z této
skutecnosti vyplyva, zZe tfeti osoba zaplati cenu, kterd se bude od ceny uvedené ve
smlouvé o zfizeni predkupniho prava liSit. Pokud by se pozd¢ji liSila cena uvedend
ve smlouvé k uplatnéni predkupniho prava s redlnou cenou dané véci, nejednalo by
se o rozpor s dobrymi mravy. Opravnény by v takovém piipadé¢ musel uhradit cenu
stanovenou v kupni smlouvé, protoZe se zde vyskytovala viile obou stran pii sepsani
smlouvy o zfizeni predkupniho prava a déle se zde vyskytoval shodny projev viile pfi
stanoveni dané ceny. I toto ujednani ovSem nebrdni tomu, aby si strany ve smlouvé
sjednaly zmény ceny v ptipad¢ zvySeni inflace nebo v piipadé¢ zmény hodnoty véci. I
takto dohodnuté cena bude platna. S takovymto ujedndnim vznikd na obou stranich
riziko spocivajici pravé ve zméné ceny v souvislosti s urcitou skute¢nosti. Pokud by
ovSem nastala situace, kdy by doSlo ke znehodnoceni véci, kterd by byla nepfijatelna,
poté by bylo mozné pouzit § 3 odst. 1 obCanského zdkoniku, ktery ujedndva o
rozporech s dobrymi mravy. V takovém piipadé by se o rozpor ziejm¢ jednalo.
Ptikladem mohu uvést prodej nemovitosti, kterd se nachazi v zédplavové oblasti, kdy
vlastnik takovéto nemovitosti se rozhodne, Ze tuto nemovitost prodd. Nabidne ji za
urCitou cenu opravnénému. Po této nabidce ovSem pfijdou zdplavy, které tuto
nemovitost znehodnoti tak zdvaznym zpusobem, Ze stanovend cena neodpovidd dané
nemovitosti a vlastnik nemovitosti po takovéto skutecnosti trvd na piivodn¢ sjednané
cené. V takovém piipadé by se jednalo o sjednanou cenu, kterd by byla v rozporu s

dobrymi mravy.

I u smluvniho ptedkupniho prava existuje lhita pro uplatnéni piredkupniho
prava. Tato lhiita je stanovena v § 605 obCanského zdkoniku. OvSem zde se jednd o
dispozitivni ujednani. Dispozitivnost spo¢iva v tom, Ze si strany mohou sjednat lhiitu
jinou, kterd bude vyhovovat obéma stranim. Muze se jednat jak o lhiitu delSi nez je

uvedena v § 605 nebo o lhutu kratsi®’.

37 Jehlicka, O., Svestka J., Nad predkupnim pravem, Pravni rozhledy, 1994, ro€. 2, €. 5, str. 164
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3.3.1. Rozdily mezi pfedkupnim pravem vécné povahy a zdvazkové povahy

Vyskytuji se odlisné ndzory na institut ptredkupniho prava. Jeden z nazort na

predkupni pravo povazuje sjednanim smluvniho piedkupniho prava za pravo vécné.

V piipadé, Ze by se o vécné pravo opravdu jednalo, poté i smlouva upravujici
podminky ptfedkupniho prava by méla vécnépravni ucinky. Predkupni pravo ma
vécné ucinky v pripadé, jedna-li se o zakonné predkupni pravo. Tuto vécnou povahu
mu diva pifimo zdkon. DalSim moZnym typem vécného predkupniho prava je
smluvni pfedkupni pravo, které podléha evidenci v katastru nemovitosti. Tato vécna
povaha zajistuje opravnénému siln€j$i postaveni oproti zavazanému. Predkupni
pravo s vécnym ucinkem je vyslovné upraveno v § 603 odst. 2 ob¢anského zakoniku.
Zde je stanoveno, Ze lze ziidit vécné predkupni pravo, které ptisobi i vii¢i ndstupciim
kupujiciho s tim, Ze smlouva musi byt uzaviena pisemné a takto sjednané predkupni
pravo se nabyva vkladem do katastru nemovitosti. Z tohoto vyplyva, ze vécné
predkupni pravo se da sjednat pouze pro nemovité veci, které se zapisuji do katastru
nemovitosti. Existuji tedy dvé podminky pfedkupniho prava vécné povahy. Musi se
jednat o nemovitosti, které se zapisuji do katastru nemovitosti a smlouva, kterou se
mezi sebou uzaviraji opravnény s povinnym, musi mit pisemnou formu. Dokud
nebude proveden vklad, nedd se hovofit o vécném predkupnim pravu. Jelikoz je
vécné pravo podminéno timto vkladem, ma toto pfedkupni pravo absolutni povahu.
Absolutni povaha spociva v tom, Ze pfedkupni pridvo pusobi erga omnes. Tato
absolutni povaha vécného ptredkupniho prava predstavuje zdsadni odliSujici znak od
zavazkového predkupniho prava, tedy prava relativniho. Tato relativita znamena, Ze
predkupni prdvo pasobi pouze mezi stranami, které danou dohodu mezi sebou

uzaviely.

Vyhoda vécného predkupniho prava spociva v tom, Ze podle § 603 odst. 2
obcanského zdkoniku je ddna opravnénému vyssi ochrana nez ostatnim opravnénym,
na piiklad ze zdvazkového predkupniho prava. V piipad¢, Ze by doSlo ke zméné
vlastnictvi zpisobem, na néZ se predkupni prdvo nevztahuje, v daném ptipad¢ se
neda uplatnit, napt. u darovéni, toto predkupni pravo nezanikd a zastava zachovéno s

tim, Ze nastane zména pouze v osob¢ povinného. V ptipadé, Ze by doslo k pfevodu
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véci, u kterého se predkupni pradvo mize uplatnit, ob¢ansky zdkonik upravuje postup
k uplatnéni predkupniho prava. V § 603 odst. 2 obCanského zdkoniku je vyslovné
stanoveno, Ze v piipad¢, kdy opravnény piedkupniho prava nevyuZije, toto pravo,
jelikoZ mé vécnou povahu, zustdva zachovano. NezdleZi na tom, zda opravnény v
pfedem stanovené lhit€¢ ozndmi povinnému, Ze predkupni pravo nevyuzZivd nebo

dojde k marnému uplynuti lhity k vyuZiti pfedkupniho prava.

Urcity problém ve vykladu nastdvd v § 603 odst. 3 ob¢anského zdkoniku,
ktery pojednavéa o poruseni predkupniho prava. BohuZel tento odstavec nerozliSuje
mezi predkupnim pradvem vécnym a obligatnim. Pokud by teda na zdklad¢ tohoto
odstavce nedochdzelo k odliSeni vécného predkupniho prava a obligacniho, poté by
ztracelo vyznam takto predkupni pravo rozdé&lovat. Oba typy piedkupniho prava by
se lisily pouze tim, zda véc podléha evidenci v katastru nemovitosti nebo nikoli a zda
predkupni pravo prechdzi na pravniho nastupce nebo ne. Vécné predkupni pravo ma
ovSem posilit pozici opravnéného v jistych situacich. Proto lze usuzovat, Ze prava
obsazena v § 603 odst. 3 se vztahuji jen na opravnéného z vécného predkupniho

<038
prava.

Jak jiZ bylo nastinéno vySe, je moZzné zfidit smluvni ptedkupni pravo i k
zévazkim. V takovém piipad¢ se hovoii o zdvazkovém predkupnim pravu. Takto
smluvené piedkupni prdvo ma relativni povahu, proto piisobi pouze inter partes.
Dohoda, kterou se toto predkupni pravo zfizuje, miZe byt i Gstni. Toto Ustni uzavieni
dohody je moZzné v ptipadé, kdy se ujedndvé predkupni pravo k movitym vécem.

Ptedkupni pravo zavazkové povahy se tedy bude vztahovat jen na véci movité.

Rozdil mezi vécnym piedkupnim pravem a zdvazkovym je spatiovan v tom,
Ze u vécného predkupniho prava se vyskytuje vyssi ochrana opravnéného, kterd je
dana pravé vkladovou povinnosti. Co se tyce vécného prava, je zfejmé, Ze k tomu,
aby takové pfedkupni pravo mélo vécnou povahu, musi byt vloZzeno do katastru
nemovitosti a v takovém piipad¢ je ziejmé, Ze pusobi i viici tfetim osobam, protoze
je vetejné¢ dostupné. Zatimco zdvazkové piedkupni pravo pisobi pouze mezi
smluvnimi stranami, které danou dohodu uzaviely s tim, Ze tato dohoda nepodléha

povinnosti zvefejnéni.

38 Svoboda, L., Pfedkupni pravo, 1. vydéni, Praha, C. H. Beck, 2005, str. 42
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Charakteristickym znakem pfedkupniho priva je skutecnost, Ze se predkupni
pravo se nepromlcuje. Promléeni neni mozné uZ na zakladé povahy predkupniho
prava. Pfedkupni pravo je spjato s opravnénou osobou, proto trva cely jeji Zivot a

nelze toto pravo promlicet, 1ze ho pouze nevyuzit na zdklad¢ ¢ehoZ toto pravo zanika.

K tomu, aby bylo mozno piedkupni pravo vibec uplatnit, je potfeba, aby
opravnény obdrzel fadnou nabidku od zavazané strany. V piipad€, Ze oprdvnény
pfedkupni pravo vyuzil, jeho predkupni pravo zanika. Pouze v piipad€, Ze predkupni
pravo opravnénd osoba nevyuZije, toto pravo miuZe byt zachovdno do budoucna.

Z toho vyplyvéa, Ze neuplatnénim vécného prava toto pravo nezanika.

Otéazkou ziistava situace, kdy opravnény obdrzi od povinného fddnou nabidku
a ozndmi povinnému, Ze svého predkupniho prava chce vyuzit, ovS§em ve stanovené
Ihat¢ neuhradi kupni cenu. Timto uplatnénim predkupniho prdva vznika
opravnénému povinnost uhradit stanovenou cenu dané véci. V pripadé, kdy
opravnény cenu neuhradi, dochdzi k zaniku pfedkupniho prava jiZz jeho uplatnénim
opravnénou osobou™. Podle mého nizoru k zéniku pfedkupniho préva dochdzi
nesplnénim druhotné povinnosti oprdvnéného, kterd spocivd v nezaplaceni ceny.
Neni mozné, aby predkupni prdvo zaniklo uplatnénim ptedkupniho prava, kdyz
nebyla porusena Zadna podminka k jeho vykondni. Tato podminka na zdkladé § 606
obCanského zdkoniku byla poruSena az nésledné po sdéleni opravnéného, ze své

pfedkupni pravo md v imyslu uplatnit, ale poté jizZ neuhradi kupni cenu.

V ptipadé, Ze povinnost porusila povinnd osoba tim, Ze sice pfevedla véc
zpusobem, na ktery se predkupni pravo vztahuje, ale uZ tuto danou véc nenabidl
opravnéné osob¢ z titulu pfedkupniho prdva, muze opravnény poZadovat na
nabyvateli, aby mu tato véc, ke které se vztahuje ptedkupni pravo, byla nabidnuta ke
koupi nebo mu ptfedkupni pravo zistane zachovano. Toto pravo opravnéného je
stanoveno v § 603 odst. 3 obcanského zdkoniku a tyka se pouze vécného
pfedkupniho prava. Ackoliv tato skutecnost neni nikde stanovena, vyplyva to z

povahy véci.

Z § 603 odst. 3 1ze vyvodit, Zze pokud dojde k poruseni ptedkupniho préava, tak

toto prdvo zustane zachovdno. Toto pravo zustane zachovano i v piipadé, kdy

¥ Svoboda, L., Predkupni pravo, 1. vydani, Praha, C.H.Beck, 2003, str. 43
-35-



opravnény takového prava nevyuzije'’. V takovych piipadech se oviem lhiita, po
kterou pfedkupni pravo bude trvat, liSi. Pro upfesnéni se jednd o situace, kdy bylo

predkupni pravo poruseno nebo nebylo vyuzito.

Pokud dojde k poruSeni smluvniho piedkupniho prava, pridvo nezanika,
zustava zachovano. Doslo-li k poruseni piedkupniho prava, toto pravo stile ptsobi i
proti dal§im nabyvatelim véci, ktefi pravé danou véc nabyly s tim, Ze timto nabytim
doslo k poruSeni predkupniho prdva tak, Ze oprdvnénému nebyla dorucena tadna

nabidka.

Co se tyce zachovani predkupniho prava v piipadé jeho nevyuziti. Zde je
stanoveni jasného postoje vcelku problematické. Samoziejmeé mizeme predpokladat,
Ze ptredkupni pravo zistane zachovdno a Ize ho uplatnit i vici vSem dalSim
nabyvateliim. Podivame-li se ov§em na § 603 odst. 2 obcanského zdkoniku zjistime,
Ze je zde uvedeno, Ze pokud opridvnény odmitne koupit véc od povinného, to
znamend, Ze neuplatni své predkupni pravo, toto predkupni pravo opravnénému
zustane zachovano vici pravnimu ndstupci povinného. Z tohoto paragrafu mtiZeme
vyvodit zavér, Ze v takovémto piipad€, kdy oprdvnény nevyuZzije predkupniho préva,
toto pfedkupni pravo ziistane zachovédno, opradvnény ho miiZe uplatnit vici pravnimu
nastupci povinného. Pokud by ovSem doSlo k dalSimu prodeji a opravnény své
predkupni pravo i zde neuplatnil, poté takové pravo zanikd. Na zdklad¢ této

v . [ . . s 1z 2 2 41
skutecnosti 1ze vyvodit, Ze se jednd pouze o jediného pravniho néstupce™ .

Vv s

NejzdkladnéjSim znakem vécnéprdvnich vztahi vyplyvd piimo z ndzvu.
Timto znakem je vztah k urcité¢ véci. To znamend, Ze se nejednd o vztah k urcité
osobé¢, vlastnikovi, ale k dané véci. Na zdklad¢ této skuteCnosti je ziejmé, Ze
predkupni pravo se vaze i k osob¢ povinné, kde se vztahuje i na pravniho néstupce

této zavazané osoby v ptipad¢ neuplatnéni prava.

O zéavazkové pravo se jednd tehdy, kdyZ vznika na zdklad¢ smlouvy a je touto
smlouvou upraveno co do uplatnéni pfedkupniho prava. Takto upravené ujednani ma
pouze zavazkovou povahu. Z toho vyplyva, Ze zavazuje pouze smluvni strany, proto

nemizZe zavazovat nového nabyvatele, ktery danou smlouvu nikdy neuzaviel a

408 603 odst. 2 zdkona &. 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku
*I Svoboda, L., Pfedkupni pravo, 1. vydani, Praha, C.H.Beck, 20035, str. 44
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dokonce o takové smlouvé ani nemohl nic védét. Diivodem takovéhoto rozdéleni je
kliCovost katastru nemovitosti. Do katastru nemovitosti se vklada pouze predkupni
pravo vécné povahy, zatimco predkupni pravo zdvazkové povahy se do katastru
nezapisuje. Timto zdpisem vznikd moznost tfetich osob sezndmit se se zapsanym

pfedkupnim pravem. U zavazkového predkupniho prava toto sezndmeni neni mozné.

Novy nabyvatel musi nabidnout véc ke koupi opravnéné osobé za
pfedpokladu, Ze tento nabyvatel md v imyslu véc prodat. Pokud by se nejednalo o
prodej, ale jiné zcizeni, napt. darovani, nemé nabyvatel povinnost véc nabidnout ke
koupi opravnéné osobé¢. Stejné je to i s cenou, kterd byla ujedndna v dohodé.
Opravnény a nabyvatel se od této dohody mohou odchylit v ptipadé€, Ze si sami
ujednaji jiné podminky ptredkupniho prdva, napt. jiZ zminovanou cenu odkupu.
Pokud hovofime o tom, Ze novy nabyvatel je vdzdn ujednanym pfedkupnim pravem,
jednd se o predkupni pravo vécné povahy, tedy takové, které je zapsano v katastru
nemovitosti. Neni moZné, aby tento nabyvatel byl vdzan zdvazkovym predkupnim
pravem uZ z toho diivodu, Ze danou dohodu, kterou se takovéto pravo sjedndvd, sdm

neuzavrel a ani o takové dohodé nemohl védét a nemohl se s ni seznamit.

3.3.2. Katastr nemovitosti

Jak jiz bylo uvedeno vySe, predkupni pravo, které se vkldda do katastru
nemovitosti, nabyva timto vkladem vécné povahy. Pokud se zfizuje predkupni pravo,
které ma mit dcinky vécného piedkupniho prava, je tento vklad do katastru
nemovitosti obligatornim znakem. Takovéto predkupni prdvo nemuze byt tedy
uplatnéno pred provedenim vkladu do katastru nemovitosti. K tomu, aby bylo mozné
pfedkupni prdvo vécné povahy vlozit do katastru nemovitosti, musi mit takova
dohoda pisemnou formu. Na zdklad¢ této pisemné smlouvy mize dojit k zapisu do
katastru nemovitosti. Jednd se o konstitutivni zdpis, kdy vécné ptredkupni pravo

vznikd aZ timto zapisem.

JelikoZ smlouva musi byt pisemnd, musi obsahovat také vyslovné ujednédni o
tom, Ze se zfizuje vécné predkupni pravo. Ze samotné smlouvy musi tedy vyplyvat,

Ze toto predkupni pravo podléhd povinnosti vkladu do katastru nemovitosti. U
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predkupniho prava vécné povahy neni stanovena zadnd fixni lhdta od uzavieni
smlouvy o zfizeni pfedkupniho prdva vécné povahy k podani ndvrhu na vklad do
katastru nemovitosti. Tato smlouva jiZ nemusi obsahovat ujednani o tom, kdo toto
predkupni pravo vloZi do katastru nemovitosti, jelikoZ se jednd o zfizeni smluvniho
pfedkupniho prava, mé€lo by byt v zajmu jak opravnéné osoby, tak zavdzané osoby,

toto pravo do katastru vloZit, proto neni podstatné, kdo tento ikon mé provést.

Pokud by nastala situace, Ze ani oprdvnény, ani povinny toto pravo do
katastru nemovitosti nevlozi, poté toto pfedkupni pravo nevznikne. V piipad¢, ze by
predkupni pravo vécné povahy nevzniklo, ma se za to, Ze strany od sjedndni
pfedkupniho prdva upustily. Pokud by smlouva o zfizeni pfedkupniho prédva byla
uzaviena s tim, Ze ob¢ strany chtély sjednat vécné predkupni prdvo a toto pravo
nebylo vlozeno do katastru nemovitosti, tim paddem nevzniklo, je mozné takovouto
smlouvu povazovat za smlouvu o zfizeni zavazkového predkupniho prava v piipade¢,

Ze to neodporuje jejimu obsahu.

Evidenci v katastru nemovitosti podléhaji udaje o zatiZzené nemovitosti, déle
pokud bylo predkupni pravo zfizeno jen po urcitou dobu, tak se eviduje i tato doba a
déle podléha evidenci listina, kterou bylo predkupni prdvo sjedndno. Tato listina
predstavuje pro katastr nemovitosti pouze podklad, na jehoz zdklad¢ se predkupni
pravo eviduje v katastru nemovitosti. Pfedkupni prava se zapisuji na list C
vlastnictvi. Na zdklad¢ této skutecnosti mizeme fici, Ze tato listina nepredstavuje

pfedmét zapisu do katastru nemovitosti.

Ucastniky Fizeni v piipadé, Ze dojde ke vkladu do katastru nemovitosti, jsou

vlastnik nemovitosti a opravnény z predkupniho prava.

Vlastnik nemovitosti tim, Ze uzavie dohodu o zfizeni pfedkupniho prdava, neni
omezen v dispozici s nakldddnim se svym majetkem. Tento vlastnik mlze prevést
vlastnické prdvo na tieti osobu, aniz by splnil svou povinnost, vyplyvajici ze
smlouvy, nabidnout danou véc k uplatnéni pfedkupniho prava. V takovém ptipade¢,
kdy by doslo ze strany vlastnika k prodeji véci, aniZ by tuto véc nabidl opravnéné
osob¢ k prednostni koupi, katastralni tifad nema povinnost posuzovat, zda predkupni
pravo bylo poruseno nebo nikoli. Tato povinnost lezi na opravnéné osobé, kterd se

svého prava musi domdhat u soudu. K tomu, aby katastrdlni tfad mohl zamitnout
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vklad nového vlastnika nemovitosti, nemé oporu v zdkoné. Opravnénd osoba pouze
muze katastralni ufad upozornit na to, Ze jeji predkupni pravo bylo poruseno. Ovsem
i to nemd za nésledek, Ze by katastrdlni ifad dany vklad neprovedl. Tento zépis
nového vlastnika véci nelze zamitnout ani v piipad¢, kdy osoba povinna prohlasi, Ze

1o PPy
porusila predkupni pravo .

Je-li poruSeno piedkupni prdvo, mize se oprdvnénd osoba z piedkupniho
prava domdhat na novém nabyvateli, aby mu danou véc prodal za stejnych
podminek, jako ji nabyl od plivodniho vlastnika, nebo miize pozadovat, aby mu

predkupni pravo zistalo zachovéno.

V piipadé zdkonného predkupniho prava se opravnény miiZze navic domdhat
urceni neplatnosti pravniho tkonu spocivajici v pievodu vlastnického prava na jinou
osobu. OvSem 1 v pfipad¢ poruSeni zakonného pfedkupniho pridva md opravnény
moznost pozadovat danou véc od tfeti osoby za stejnych podminek, za kterych véc

ziskala od povinného nebo pozadovat zachovéni ptfedkupniho préava.

Pokud dojde k poruseni zakonného ptedkupniho prava, tak i to nebrani zapisu
prevodu vlastnického prava k nemovitosti do katastru nemovitosti. Na zdklad¢ této

skuteCnosti je zfejmé, Ze tento "neopravnény" pievod je pouze relativné neplatnym

pravnim tikonem.

Diive dochéazelo k nesrovnalostem u zdpist predkupniho prava do katastru
nemovitosti. Katastr nemovitosti byl totiZ ptesvédcen, Ze m4 povinnost zkoumat, zda
doslo nebo nedoslo k poruseni predkupniho prava k nemovitostem. Tento ndzor byl
nastinén i v publikacich, kde se vysvétlovalo, Ze k poruseni ptedkupniho prava mize
dojit pouze chybou katastrdlniho dfadu, ktery zapiSe ptevod nemovitosti, aniZ by

zkoumal, zda doSlo k poruSeni predkupniho préava.

3.3.3. Poruseni predkupniho prava

Pokud dojde k porusSeni piredkupniho prava, zdkon stanovi urcité nasledky,

které jsou zdvislé na povaze predkupniho prdva a didle na zplsobu poruseni

> Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 29.4.1994, sp. zn. 33 Ca 203/1993
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pfedkupniho préva.

PoruSenim pfedkupniho prava se rozumi situace, kdy povinny nenabidne véc
ke koupi opravnénému na zdklad¢ predkupniho priava a danou véc proda tieti osobé.
Nemusi se jednat pouze o koupi a prodej, pfedkupni pravo lze zfidit i pro jiny zptusob
zcizeni véci. Prikladem miiZe byt darovani. Zavazany porusi predkupni pravo i tim,
Ze nabidka, kterd je poskytnuta opravnénému nespliiuje obsahové to, co by takova
nabidka méla obsahovat. MiiZe se jednat i o udaje, které jsou v ni uvedeny chybné
nebo se nevyskytuji vibec. Pfikladem miZe byt nabidka, ve které neni obsaZena
cena. Takova nabidka by neobsahovala dulezity znak, ktery nabidka mé obsahovat a

nedalo by se tedy hovofit o nabidce.

V piipadé, ze dojde k poruSeni zdvazkového piedkupniho priava a jesté
nedoSlo k prevodu véci na tieti osobu a opravnénd osoba vi, Ze se schyluje k
takovému prevodu, miZe opravnény bez obdrZeni nabidky uplatnit své piredkupni
pravo vuci zavazané osob¢. Podminkou je, Ze jesté nedoslo k pfevodu véci na treti
osobu. Pokud oprdvnény nemd v umyslu timto zpisobem uplatnit své predkupni
pravo, miZe se i v tomto piipadé obratit na soud, kde bude poZadovat, aby soud
ulozil povinnost zavdzanému uzaviit kupni smlouvu s oprdvnénym. Da-li soud
rozsudkem za pravdu opradvnénému, je tento rozsudek nabidkou. Tou nabidkou, ktera
m¢éla byt uc¢inéna zavazanou osobou. Pokud béhem této doby dojde k ptevodu véci
na tfeti osobu, muze se opravnény domadhat pouze ndhrady Skody, kterd mu tim
vznikla. Bohuzel prokdzani vzniku Skody v souvislosti s predkupnim privem je
velice t¢Zké. Bylo by proto vhodné si ve smlouvé o zfizeni predkupniho prava
ujednat smluvni pokutu pro piipad, kdy by bylo piedkupni pravo poruseno. V
takovém piipadé by se opravnény mohl dozadovat na zavdzané osobé uhrazeni této

smluvni pokuty.

U vécného predkupniho prava se miZze oprdvnény domdhat svého
pfedkupniho prdva i na tfeti osob€, na kterou byla pievedena véc. V § 603 odst. 3
obCanského zdkoniku je stanoveno, Ze oprdvnény muze pozadovat, aby mu tento
novy nabyvatel nabidl véc ke koupi, a to za stejnych podminek, za kterych je sdm
nabyl. Nabyvatel ma povinnost nabidnout véc opravnéné osobé z pifedkupniho prava

za podminek, které byly sjedndny s ptivodnim vlastnikem véci. To znamend za cenu,

- 40 -



za kterou by opravnény tuto véc koupil od ptivodniho vlastnika. Obsahuje-1i smlouva
o zfizeni predkupniho prava urcité postupy, podle kterych se ma postupovat, neni tim
nabyvatel vazan, protoZe danou smlouvu sdm neuzaviel. Tento nabyvatel se poté
muze hojit na ptivodnim vlastnikovi a muze pozadovat ndhradu Skody, kterd mu
timto pfevodem vznikla. V takovémto ptipad€, kdy dojde k poruSeni piedkupniho
prava ze strany povinné osoby, musi i oprdvnénd osoba dodrZet lhity, které jsou
stanovené zdkonem k zaplaceni kupni ceny a musi dale splnit podminky, které splnil

nabyvatel.

Pokud by nabyvatel odmitl pfevést na oprdvnénou osobu véc, ke které vazne
predkupni pravo, miiZze se opravnény domahat pfevedeni véci prostfednictvim soudu.
Opravnény md zdkonem stanovenou lhiitu, ve které se muiZe domdhat svého
predkupniho prava. Tato lhtta je stanovena na 3 roky ode dne pfevodu véci na treti

osobu.

Pokud doSlo mezi oprdvnénym a povinnym ke sjedndni limitovaného
predkupniho prava, nabyvatel nemutze byt za Zadnych okolnosti touto cenou vazan.
To znamend, Ze pokud by opravnény pozadoval vé€c od nabyvatele, musi uhradit
cenu, za kterou nabyvatel ziskal danou véc od povinného. Po zaplaceni této Castky
muze opravnény ddle pozadovat od zavdzaného rozdil mezi plvodné sjednanou
cenou a cenou, kterou musel uhradit nabyvateli. Pokud by ovSem nabyvatel uhradil

cenu niZzsi, neZ byla cena uvedend ve smlouvé, poté oprdvnény nemusi rozdil uhradit

povinné osobg.

Pokud opravnény nevyuzije svého predkupniho prava a nekoupi danou véc,
kterd byla pfevedena na nabyvatele, poté mu ziistane predkupni pravo zachovano, a
tudiZz bude mit moZnost toto pravo uplatnit v piipad¢ dalSiho prodeje. Nabyvatel poté
bude muset tuto véc nejprve nabidnout opravnéné osobé, a pokud ta své predkupni

pravo nevyuZzije, poté ji miiZe prevést na tfeti osobu.

PoruSeni pfedkupniho pridva mulZe spocivat i v tom, Ze nabidka ze strany
zavazaného byla sice ucinéna, ale obsahovala nespravné nebo nelplné udaje.
Nabidka se musi shodovat s nabidkou, kterd byla poskytnuta tfeti osob&. Odlisna
muze byt pouze tehdy, pokud ve smlouvé o zfizeni pfedkupniho prava jsou smluveny
jiné podminky. I v tomto piipadé se opravnény miiZze domdhat uplatnéni svého
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pfedkupniho prava u soudu a to formou Zaloby na uloZeni povinnosti u€init spradvnou
a uplnou nabidku. K tomu, aby opravnény mohl podat navrh soudu, musi o rozdilech

tykajicich se nabidek védeét.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, opradvnény miiZze poZadovat pifednostni koupi véci i
bez obdrzené nabidky, a to v piipadé, Ze se dozvi, Ze zavazany md v umyslu danou

v v s «43
véc prodat tieti osobe ™.

Povinny muze pievést véc na tfeti osobu az v piipadé, kdy opravnény
vyslovné stanovi, Ze ptedkupni pravo neuplatni nebo azZ po marném uplynuti lhity k
uplatnéni predkupniho prava. OvSem nesmi danou véc prevést na osobu za
vyhodnéjSich podminek, nez jaké byly uvedeny v nabidce, kterd byla zasldna
opravnénému. Podminky prodeje museji byt shodné. Kdyby zavdzany podminky
zm¢énil, dosSlo by k poruSeni predkupniho prava. V ptipadé, kdy by opravnény zjistil,
Ze povinny stanovil tfeti osobé jiné podminky, nez které byly uvedeny v nabidce,
mohl by podat na soud Zalobu o ndhradu Skody, kterd mu v souvislosti s tim vznikla,
a ddle by se mohl domdhat nové nabidky pfedmétu predkupniho pradva nebo mu bude

pfedkupni pravo zachovéno.

3.4. Rozdily mezi zikonnym a smluvnim predkupnim pravem

Timto bodem bych rdda shrnula rozdily mezi smluvnim typem a zdkonnym

typem piedkupniho prava.

Jiz z Gpravy je ziejmé, Ze zdkonné piedkupni pravo se od smluvniho
pfedkupniho prava 1i§i a to jiZz upravou, protoZe zdkonné predkupni pravo se

vyskytuje na jiném misté v obanském zdkoniku nez smluvnim piedkupni pravo.

Dtlezitym rozdilem mezi témito typy je vznik pfedkupniho priva. Zikonné
vznikd piimo ze zdkona. Zdkonné piedkupni pravo tedy vznikd bez ohledu na vili
stran. Smluvni piedkupni pravo vznika az uzavienim smlouvy, do které je predkupni
pravo inkorporovdno nebo které vznika samostatnou smlouvou. Na zédkladé tohoto

vzniku miZzeme ddle fici, Ze zdkonné predkupni pravo se vyskytuje v ptipadech, kdy

* Svoboda, L., Pfedkupni pravo, 1. vydéni, Praha, C.H.Beck, 2005, str. 115
-42 -



je pfedmétem véc, kterd nédlezi do spoluvlastnictvi vice osob a na zdklad¢ tohoto
spoluvlastnictvi maji tito vlastnici predkupni pravo. Déle se toto zdkonné predkupni
pravo pouzije pro pifipad prodeje bytu, ve kterém se vyskytuje ndjemnik a déle se
vyskytuje v piipadech, kdy se jednd o dilezity majetek stitu, nad kterym si chce
ponechat urcitou kontrolu. Oproti tomu smluvni pfedkupni prdvo miZe uzaviit
jakdkoli osoba, kterd je zpusobild k pravnim tkontim. Nevyskytuje se zde Zadné
omezeni, kdo by mohl a nemohl toto piredkupni pravo uzaviit. Dokonce i pfedmét

muze byt libovolny, zdleZi pouze na vili stran, které si dany predmét urci.

Zakonné predkupni pravo zavazuje vlastnika véci pouze v pfipad¢, Ze by se
rozhodl danou véc uplatné pievést. To znamend, Ze se nevztahuje na jiny piipad
zcizeni véci, neZ je prodej. Smluvni pfedkupni prdvo muze byt na rozdil od
zékonného sjednédno i pro piipad jiného zcizeni nez prodejem. Toto ustanoveni musi

byt ve smlouve vyslovné stanoveno.

Dilezitym rozdilem mezi zdkonnym a smluvnim pfedkupnim pravem je i
forma. Zakonné piedkupni pravo, jak jiz bylo vySe uvedeno, vznika pifimo ze zdkona,
to znamend, Ze nemusi byt nikde stanoveno, jakym zplsobem se uplatiiuje. Proto
neni potteba ur¢ovat formu. Podivame-li se na smluvni pfedkupni pravo, jelikoZ je
ziizovano smlouvou, muze byt tato smlouva ustni, jedna-li se o predkupni pravo
zévazkové. Pokud by se jednalo o smluvni piedkupni pravo vécné povahy, poté by
muselo byt uzavieno pisemnou formou. Tato pisemnd forma je dilezitd pro vklad do
katastru nemovitosti. V ndvaznosti na tuto skutecnost je jasné, Ze zdkonné predkupni
pravo se do katastru nemovitosti nezapisuje, zatimco smluvni ptedkupni pravo vécné

povahy se do katastru nemovitosti vlozit musi.

Nejvyssi soud judikoval, ze tprava predkupniho prava, ktera je obsazend v §
602 a nasl. ob¢anského zdkoniku je obecnou udpravou k zdkonnému predkupnimu
pravu podle § 10 zdkona ¢. 95/1999 Sb. Nejvyssi soud timto stanovil, Ze obecna
uprava podle obcanského zdkoniku tykajici se smluvniho pfedkupniho prava se

podpiirné pouZije viude tam, kde ptedkupni prévo neobsahuje zvla$tni dpravu™.

Zakonné ptredkupni prdvo ma vzdy pouze vécnou povahu. Tato povaha

vyplyva piimo ze skuteCnosti, Ze tento typ pifedkupniho prava vznika ze zdkona. U

# Rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 1.6.2010, sp. zn. 28 Cdo 1726/2010
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smluvniho pfedkupniho prava se mize vyskytovat povaha jak vécnd tak zdvazkova.
Vécnd povaha smluvniho pfedkupniho prdva vznikd ke dni zdpisu do katastru
nemovitosti. Zavazkova povaha vznikd dnem uzavieni smlouvy, kterou se ziizuje
predkupni pravo. Tato povaha spociva v zavazku jedné strany a prava druhé strany.
To znamend, Ze zavdzanymi mohou byt pouze tyto dv€é osoby. Strany nemaji
povinnost vloZzit takovéto pfedkupni pravo do katastru nemovitosti. V tomto ptipadé
také nemusi smlouva o zfizeni piedkupniho prava mit pisemnou formu, staci forma

astni.

Diilezitym rozdilem mezi smluvnim a zdkonnym pfedkupnim pravem muze
byt shleddn 1 v subjektech pfedkupniho vztahu. Podivame-li se na zdkonné pfedkupni
pravo, zde subjekty nejsou nikterak individudlné urCeny, jednd se o opravnénou
osobu a osobu zavédzanou stim, Ze tento vztah vznikd ze zdkona. V pfipad¢
smluvniho pfedkupniho prava je nutné individudlné strany urcit. NezdleZi na tom,
zda se jednd o vécné nebo zdvazkové piedkupni pravo, v obou piipadech je nutné

strany konkretizovat.

Podivame-li se na pfedmét predkupniho prava zjistime, Ze i zde se vyskytuje
jistd odliSnost. V pifipad¢ vzniku zdkonného ptredkupniho prava, jsou predmétem
véci, které lze prevést pouze kupni smlouvou. V piipadé smluvniho predkupniho

prava muze byt predmétem jakakoliv véc, na které se ob¢ strany dohodnou.

Rozdilem mezi zdkonnym a smluvnim pfedkupnim pravem je mozné shledat i
u zaniku pfedkupniho prdva. Pokud dochdzi k vykonu rozhodnuti nebo
k insolven¢nimu fizeni na smluvni pfedkupni pravo se nebere ohled. Pokud se jedna
o zédkonné predkupni pravo, zde je soud v piipadé natfizeného vykonu rozhodnuti,
povinen upozornit na postup opravnénou osobu z piredkupniho prava a tato osoba se
muze ucastnit drazby. V ptipad¢, Ze by doslo ke shod¢ v ud€leni ptiklepu s tim, Ze
jednou z osob by byl tento oprdavnény z pifedkupniho préva, poté ma tato osoba

prednost.

3.5. Zanik predkupniho prava

Prvotnim moZnym divodem zédniku piedkupniho priava je jeho nevyuZiti.
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Timto nevyuZitim je mySleno nedodrZeni stanovené lhlty podle § 605 obcanského
zdakoniku. Tato lhtta je stanovena na dobu osmi dnt u véci movitych a u nemovitosti
dva mésice. To znamend, Ze pokud nedojde k uplatnéni predkupniho prava v téchto

osmi dnech (dvou mésicich), predkupni pravo zanikd, prekluduje se.

Dalsi moznosti zaniku ptfedkupniho prava je odmitnuti nabidky zavazanou
osobou. Pokud ovSem dojde k odmitnuti nabidky nebo k neuplatnéni prava, které ma
vécnou povahu, toto pfedkupni pravo nezanikd. Takovéto piredkupni pravo zlstane

zachovino, i kdyZ opravnény fadné obdrZené nabidky nevyuzije®.

Predkupni pravo zanikd 1 v pfipad¢, Ze sice opravnéné osobé byla ucinéna
fadnéd nabidka, opravnény s touto nabidkou souhlasil, ale jizZ ve stanovené lhuté¢ za
danou véc nezaplatil*.

K zdniku dochdzi i tehdy, dojde-li k vykonu pfedkupniho prava*’. Timto

vykonem dochdzi k naplnéni ucelu, ke kterému bylo pfredkupni pravo urceno.

Jelikoz se ptredkupni pravo vztahuje k urcité véci, toto pravo zanikd i

v pfipad€ zaniku dané véci.

K zaniku ptedkupniho prdva dochdzi i tehdy, pokud dojde k zaniku nebo
smrti oprdvnéné osoby. Jak zdvazkové, tak v&cné predkupni prdvo je vdazdno na
osobu opravnénou. Pokud tedy dojde ke smrti opravnéné osoby, nemuze dojit
k uplatnéni predkupniho prava. V piipad¢, Ze se jednd o vécné predkupni pravo,
které je zapsdno v katastru nemovitosti, musi byt poddn ndvrh katastru nemovitosti
k vymazu piedkupniho prava z divodu smrti opravnéné osoby. Zavazkové pravo, jak
jiz vyplyva z ndzvu, zanika i pokud dojde k zaniku zavdzané osoby. Zde je rozdil
oproti vécnému piedkupnimu pravu, protoze pokud by doSlo k zdniku zavdzané
osoby u vécného predkupniho prava, tento zdvazek prechdzi na pravniho nastupce

P 48
zavazané osoby .

Splynutim osoby opravnéné s osobou zavdzanou dojde také k zaniku

pfedkupniho prava. Toto splynuti opravnéného a zavazaného je moZné pouze u

3§ 603 odst. 2 zdkona &. 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku

% § 605 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku

47 Surgovd, M., Pfedkupni pravo, Linde Praha, a.s., 2008, str. 84
8 § 603 odst. 2 zdkona &. 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku
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vécného predkupniho prava a to v piipad¢, Ze dojde k univerzalni sukcesi.

Rozdil mezi zdvazkovym a vécnym piedkupnim pravem lze shledat i
v pfipad¢ plsobnosti vii¢i tfetim osobdm. Zavazkové predkupni pravo plisobi pouze
mezi osobou oprdvnénou a zavdzanou, nepusobi tedy vici tieti osobé, proto dochazi
k zaniku tohoto typu ptedkupniho prava i pfevodem véci nebo pfip. jinym zcizenim a
to i tehdy, pokud ptedkupni pravo bylo poruseno. Timto zptisobem nezanikd ovSem
vécné predkupni pravo. Vécné predkupni pravo zlstane zachovdno a to i v tom

piipadg, kdyZ opréavnény tohoto prava nevyuZije®.

Je-li ptredkupni pravo sjedndno jako vedlejsi ujednani pti kupni smlouvé, poté
dochdzi k zaniku pfedkupniho prava spolecné se zanikem kupni smlouvy. Pokud by
se jednalo o kupni smlouvu, kterd by byla neplatnd, poté i toto ujednani zfizujici

pfedkupni pravo by bylo neplatné.

Predkupni pradvo muze byt sjednano i na dobu urcitou a to tak, Ze pokud by
v této dob¢é mélo dojit k jejimu prodeji, je mozné predkupni pravo uplatnit. Pokud
tedy ve stanovené dobé nedojde k prodeji véci nebo k jinému zcizeni, na které se

predkupni pravo vztahuje, poté toto predkupni pravo zanika™.

Pokud by se zavdzana osoba dostala do platebni neschopnosti a doslo by
k vydani rozhodnuti, kterym by se rozhodlo o provedeni exekuce prodejem movitych
véci, poté by nebylo mozné uplatnit predkupni prdvo smluvni. Toto vyplyva z § 323
— 332 obcanského soudniho fadu. V téchto paragrafech neni upravena moZnost
vyuziti pfedkupniho prava, proto by nebylo mozné toto pravo uplatnit. Opravnéna
osoby by také nebyla vyrozuména o drazebnim roku. To ovSem neznamend, Ze by se
nemohla zicastnit drazby. Tim, Ze dojde k vydrazeni dané movité véci na drazitele,
zanikaji vSechna prava zadrzovaci, zastavni 1 dalSi zavady, které vaznou na dané

véci'. To znamend, Ze i timto zpsobem dojde k zaniku predkupniho prava.

Drobnd odchylka se vyskytuje u mozZnosti uplatnéni pfedkupniho priva

stitem. Jednd se o uplatnéni predkupniho prava ke kulturnim pamatkdm. Soudy

49§ 603 odst. 3 zdkona & 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku
0§ 578 zdkona & 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku
51§ 329 odst. 3 zdkona & 99/1963 Sb., ob&anského soudniho #4du
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museji brat ohled na véci, které maji urcité kulturni, historické hodnoty, na jejichz
zékladé maji byt nabidnuty konkrétnim statnim institucim, které o dané pamdtky

pecuji>>.

Urcité rozdilné postaveni maji i spoluvlastnici, ktefi maji moZnost vyuZzit
zékonné predkupni pravo. Tito spoluvlastnici maji pravo byt podle § 338 odst. 2
obcanského soudniho fddu informovéni o drazebnim roku. Pokud by doslo k situaci,
Ze jeden spoluvlastnik udé€li nejvySsi piiklep stejné jako jiny draZitel, poté se

piihlédne k pfedkupnimu pravu a piiklep bude ud€len tomuto spoluvlastnikovi.

Pii vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti se jiz obcansky soudni rad
predkupnim pravem zabyva. Uprava je obsaZena v § 335b odst.1, kde je stanoveno,
Ze povinny, kterému bylo doru¢eno usneseni o vykonu rozhodnuti, musi do 15 dnti
ozndmit soudu, ktery vydal toto usneseni, kdo m4d ptredkupni pravo vztahujici se
k dané nemovitosti. Pokud by povinny toto ozndmeni ve stanovené dob& neucinil,
odpovidd za Skodu takto zpusobenou. Dojde-li soudu toto ozndmeni od povinné
osoby, musi soud zaslat usneseni o vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti témto
opravnénym osobdm z predkupniho prava. Opravnénému se dorucuji veSkerd
rozhodnuti nebo ozndmeni, kterd jsou duleZitd pro zahdjeni draZebniho jedndni.
V takto doru¢eném usneseni musi byt opravnény z piedkupniho prava upozornén na
moznost uplatnéni predkupniho prava. To znamend, Ze opravnény v drazebnim
jednéni vystupuje jako drazitel a pfedkupni pravo miiZe ,,uplatnit pouze formou
piiklepu. Pokud oprdvnény z pfedkupniho prava nenabidne nejvyssi cenu a piiklep
bude udé¢len nékomu jinému, piedkupni pravo opravnéné osoby zanikd a to dnem,
kdy se vydrazitel stane vlastnikem nemovitosti. Stejny postup se provede i v piipade,

pokud je nafizen vykon rozhodnuti podejem podniku.

Bylo-li vydano usneseni o vykonu rozhodnuti rozdélenim véci podle § 348
obc¢anského soudniho fadu, poté se postupuje podle ustanoveni ob¢anského soudniho

fadu o prodeji movitych véci a nemovitosti.

Dalsimi zpasoby zaniku ptredkupniho priava je pifipad vyvlastnéni.
Vyvlastnéni je upraveno v § 128 odst. 2 obcanského zdkoniku a ddle zdkonem C.

184/2006 Sb. o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbe.

52 § 328a zdkona &. 99/1963 Sb.,ob&anského soudniho fadu
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Timto vyvlastnénim dochdzi ke zméné vlastnika stim, Ze dochdzi k zaniku

veskerych zajistovacich institutd a dalSich institutti vaznoucich na dané nemovitosti.

Poslednim moZnym zptsobem, kterym dojde k zaniku ptedkupniho prava je
zpenézeni majetkové podstaty v ramci insolvencniho fizeni podle zdkona ¢. 182/2006
Sb.>® V tomto zdkon& je piedkupni pravo vyslovné upraveno v § 284. Zde je
stanoveno, Ze na smluvni predkupni pravo nebude insolvenéni spravce pfi zpenéZeni
majetkové podstaty brit zietel™. Pokud by tedy doSlo ke zpenéZeni majetkové
podstaty, predkupni pravo zanika. Jediny piipad, kdy se uplatni pfedkupni pravo je u
nemovitosti, kterd tvoii pozemni Cast vefejného piistavu. V takovém piipadé¢ ma

moznost vyuZziti pfedkupniho priva stat.

3.6. Pirednostni pravo podle obchodniho zakoniku

Podobny institut jako je piedkupni pravo podle obcanského zdkoniku se
vyskytuje i v obchodnim zdkoniku, kde se hovoii o prednostnim pravu. Toto
pfednostni pravo souvisi s akciovou spolecnosti, potazmo s akciemi. Tento institut se

uzije tehdy, pokud se akciovd spole¢nost rozhodne zvysit své zakladni jméni.

Prednostni pravo je upraveno v § 204a zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho
zékoniku. Je moZzné shledat urc¢ité podobnosti mezi pfednostnim pravem akcionait
na upis akcii a predkupnim pravem. Jednim z moznych podobnych znakl je
prednostni pravo jako takové akcionaii akciové spolecnosti na upis novych akcii.
Tento znak spocivd v upfednostnéni stdvajicich akcionafti vic¢i ostatnim tfetim

osobam, stejn¢ jako je tomu u opravnéného z piredkupniho prava vici tieti osobé.

Prednostni pravo akcionéfe na tpis novych akcii pfedstavuje moznost zvySeni
zékladniho jméni akciové spolecnosti. Toto zvysSeni zdkladniho jméni spolec¢nosti
upisem akcii mtize byt provedeno pouze formou penézitého vkladu. Na nepenézité
vklady nelze toto pravo uplatnit. Piednostni pravo ndlezi kazdému akciondii a
nemtiiZe byt ani stanovami omezeno nebo vylouceno. K omezeni nebo vylouceni

muze dojit pouze na zdklad¢ usneseni valné hromady a to v pfipadé dalezitého zdjmu

53 Surgovd, M., Pfedkupni pravo, Linde Praha, a.s., 2008, str. 92
3§ 284 odst. 2 zdkona &. 182/2006 Sb., insolvenéniho zdkona
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spole€nosti. Toto omezeni pfednostniho prava je pro vSechny akcionéie stejné. Nelze

omezit pouze nékteré akciondre akciové spolecnosti na tikor ostatnich.

K tomu, aby mohlo byt pfednostni pravo uplatnéno, musi dojit k uvefejnéni
usneseni valné hromady o pfednostnim pravu a jeho zdpis do obchodniho rejstiiku.
Usneseni valné hromady musi obsahovat veskeré piedepsané udaje, jako je misto a
¢as prednostniho upisovani, pficemz lhiita nesmi byt kratsi nez 15 dni, dile pocet
akcii, které 1ze upsat na jednu stdvajici akcii spole€nosti, jmenovitou hodnotu, druh,
formu, podobu a emisni kurs akcii upisovanych s vyuzitim ptfednostniho prava a
rozhodny den, ktery je v usneseni valné hromady stanoven jako posledni den

k uplatnéni prednostniho prava, jestlize byly vydany zaknihované akcie.

Prednostni pravo spojené s Upisem akcii je samostatné pievoditelné. Tato
samostatnd prevoditelnost za¢ind aZ okamZikem zdpisu usneseni valné hromady o

zvySeni zdkladniho jméni do obchodniho rejstiiku.

Pfednostni pravo na upis akcii predstavuje prostfedek ochrany akciondiu a
jejich postaveni ve spolecnosti. Zaroven je v prvni véte § 204a stanoven princip
rovnosti akcionditi, kdy prednostni pravo bude odpovidat velikosti podili akcionéie
na zdkladnim jméni akciové spole¢nosti. Toto ustanoveni ma kogentni povahu, a

tudiZ neni mozZné se od uvedené tpravy odchylit.

Dalsim vyskytem institutu prednostniho prava je u prioritnich obligaci, kdy
tyto obligace zakladaji véfiteli ptednostni pravo na upsdni novych akcii v ptipadé, Ze
v dobé¢, kdy je obligace splatnd, spolecnost zvysi své zdkladni jméni a emituje nové
akcie. V takovémto piipadé maji majitelé prioritnich dluhopist pfednost pfi Upisu
noveé emitovanych akcii pfed akcionafi spoleCnosti i1 pied tfetimi osobami. Pokud
ovSem ke zvySeni zdkladniho jméni ve stanovené lhité nedojde, majitel obligace
zustava v postaveni vétitele a tudiZ ma pravo na vraceni zaptijcené Castky spolu se

stanovenymi vynosy.

Majitel prioritni obligace ma tedy moznost uplatnit své predkupni pravo na
akcie emitované spolecnosti v ptipadé, kdy se spolecnost rozhodne ve stanovené

dobé zvysit své zakladni jméni.
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3.7. Piredkupni pravo v novém ob¢anském zakoniku

Predkupni pravo upraveno v novém obcanském zdkoniku se od toho ucinné
ve vetsi mife neliSi. Stile zlstdva nedotCena otdzka na jaky zplsob zcizeni se
zakonné predkupni pravo pouZije. Je zfejmé, Ze v novém obcanském zdkoniku je dan
vetsi prostor pro upravu predkupniho prava, nez je tomu v platné pravni tprave. I
v této nové upravé je predkupni pravo déleno na zdkonné a smluvni. Zakonné
pfedkupni pravo je upraveno na vicero mistech obcanského zdkoniku. Na piiklad v §
697 upravujici rodinny zdvod. V tomto paragrafu je uvedeno, Ze ¢len rodiny, ktery se
ucastnil na provozu rodinného zavodu, ma predkupni pravo v piipadé zcizeni tohoto
zévodu. Dalsim ptikladem piedkupniho prava je § 1117, kde se upravuje predkupni
pravo jako pravo spoluvlastnikli na pfevadény spoluvlastnicky podil k zemé&délskému
zévodu. Do nové pravni dpravy je dale zakomponovéno predkupni pravo tykajici se
prevodu vlastnického préava k jednotce. Pokud by mélo dojit k pievodu vlastnického
prava k jednotce na tieti osobu, poté je nutné tuto jednotku nabidnout opravnénému

ke koupi.

Dalsi zvlastni dprava zdkonného predkupniho v novém obcanském zakoniku
se vyskytuje ve vztahu stavebnika k pozemku. Tento stavebnik m4 pfedkupni pravo
k pozemku a vlastnik pozemku mé ptredkupni priavo k prdvu stavby. I v tomto
piipad€ je mozné, Ze si strany dohodnou néco jiného. Pokud by se tak stalo, je nutné

toto ujednani zapsat do vefejného seznamu.

Predkupni prdvo smluvni je vyslovné upraveno ve vedlejSim ujednani pfi
kupni smlouvé€. Oproti platné pravni upravé jsou zde odliSné pojmenovany strany, a
to predkupnik, ktery je oprdvnény z pfedkupniho priva, dile dluznik, ktery je
predkupnim pradvem zavazany a koupéchtivy coz je tieti osoba, kterd ma o danou véc
zéajem.

Dalsi dulezitou odlisSnosti je doba, dokdy ma byt kupni cena uhrazena. U

movitych véci se jednd o osm dnu stejné¢ jako v platné pravni dpravé, ale u

nemovitych véci je lhita prodlouZena na tii mésice. Je mozné, aby se prodavajici
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dohodl s koupé&chtivym na pozdé€jSim zaplaceni kupni ceny nebo piipadné na placeni

ve splatkach, v takovém piipadé se tato domluva vztahuje i na predkupnika.

V nové pravni tprave je vyslovné upraven postup, kdy se koupéchtivy zavize
koupit véc spolecné s dalsimi zdjemci za souhrnnou cenu. V takovém piipadé
predkupnik zaplati pouze pomérnou cast souhrnné ceny s tim, zZe proddvajici mize
pozadovat, aby pfedkupnik spolu s véci koupil i vSe, co od ni nemtze byt oddéleno

bez poskozeni.
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Kapitola 5. Zahrani¢ni aprava

V zahrani¢ni dpravé jsem se zamciila na pojeti predkupniho priva v
némeckém obcCanském zakoniku, kde predkupni pravo je v daleko vétsi mife
upraveno, nez je tomu v ¢eské tprave. I v némeckém obcanském zakoniku muzeme
spatiovat rozdily mezi zdkonnym a smluvnim pfedkupnim pravem. Rozdil mezi
témito typy predkupniho prava lze spatfovat, stejné jako v Ceském obcanském
zakoniku, ve vyskytu predkupniho prava. Smluvni predkupni pravo se naléza v § 454
- 473 Biirgerliches Gesetzbuch, zatimco zdkonné predkupni pravo lze nalézt v § 1094
- 1104. Jak jiz bylo feCeno vyse, némecky obc¢ansky zdakonik upravuje predkupni
pravo vcelku podrobng. Je to patrno jiz z poctu paragrafii, které se predkupnimu

pravu vénuji.

4.1. Burgerliches Gesetzbuch

V tomto némeckém obcanském zdkoniku je smluvni pfedkupni pravo
zaclenéno do Zvlastnich zplsobl prodeje55 u koupé a smény. V § 463 a nésl. jsou
stanoveny predpoklady k uzité pfedkupniho prava. Je zde stanoveno, Ze ptredkupni
pravo je mozné vyuzit v piipad¢, kdy zavazany jiz uzaviel s tfeti osobou kupni
smlouvu tykajici se daného predmétu. Pokud se opravnény rozhodne vyuzit svého
prava, je mozné povazovat uplatnéni tohoto pridva ozndmenim zavazané osob¢, Ze
opravnény ma zdjem vyuZzit pfedkupniho prdva. Toto ozndmeni nemusi mit stejnou
formu jako kupni smlouva, tudiZz pokud kupni smlouva byla uzaviena pisemné,
neznamena to, ze ozndmeni o uplatnéni pfedkupniho prava musi byt také pisemné.
Podminky prodeje opravnéné osob€ musi byt shodné s podminkami, které uzaviela
tfeti osoba se zavdzanou osobou. Tim je mySleno, Ze musi byt zachovana cena, lhity

a dalsi podminky v kupni smlouvé uvedené.

V piipadé, Ze dojde k prodeji predmétu piredkupniho prava tieti osob¢, aniz

5§ 454 - 473
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by opravnény mohl uZit svého ptredkupniho prédva, je takové ujednani nedcinné.
Dokonce 1ze nedcinnost jednédni spatfovat i tehdy, pokud si zavdzand osoba stanovi
urcité podminky, za kterych by mohla od predkupniho prava odstoupit. Takovéto
moznost odstoupeni by byla neudcinnd, jelikoz doSlo k uzavieni smlouvy mezi
opravnénym a povinnym o zfizeni pfedkupniho prava, jednalo se o shodny projev
vile obou stran, proto nemuze dojit k moznosti odstoupeni od smluvniho ujednani

tykajici se ptedkupniho prava®.

Rozdil oproti Ceské upravé muze byt spatfovdan v § 466 Biirgerliches
Gesetzbuch, ktery pojednavd o vedlejsim plnéni. K tomuto plnéni se zavaze treti
osoba, ale pouze za predpokladu, Ze oprdvnény se zucastnil uzavieni smlouvy, na
zékladé které m4 tieti osoba plnit. Pokud by doslo k takovému zavazku treti osoby a
opravnény se rozhodl, Ze vyuzije svého predkupniho prava, poté opravnény namisto
tohoto plnéni ma povinnost uhradit zavdzanému cenu tohoto plnéni. V pfipad¢, Ze

neni mozné pen¢zi ohodnotit takovéto plnéni, pfedkupni pravo nelze vykonat.

Na zédklad¢ tohoto paragrafu je zaviazané osob¢ poskytnuta urcitd ochrana,
kterd v ceském pravu chybi, spocivajici v nemoznosti uplatnéni pfedkupniho prava
na zdklad¢ nemoZnosti penéZitého nahrazeni plnéni tfeti osoby. Zdlraznuje se zde, Ze
k tomu, aby bylo mozno takto postupovat, musi byt oprdvnénd osoba piitomna
takovéhoto ujedndni mezi tfeti osobou a zavazanym. Pokud by opravnény o takové
dohod¢ nevédél, miZe uplatnit predkupni pravo, aniz by musel brat ohled na

ujedndni mezi zavdzanym a tfeti osobou.

V némeckém obcanském zdkoniku existuje tprava, kterou Cesky obcansky
zékonik neznd a to je situace, kdy tfeti osoba koupila od zavdzaného predmét, ke
kterému bylo zfizeno piedkupni pravo s tim, Ze tato tfeti osoba nekoupila jen tento
urcity predmét, ale véci bylo vice. Za tyto véci zaplatila cenu, odpovidajici vSem
pfedmétim dohromady. Pokud by opravnény chtél uplatnit predkupni pravo, musi
uhradit této tfeti osobé pomér z ceny, ktery se vztahuje k danému predmétu. V tomto
piipadé¢ muze dale zavdzany pozadovat na opravnéném, aby uhradil cenu vSech
predmétii, které nemohou byt oddéleny. To znamend, Ze v piipadé, kdy predkupni

pravo bylo sjedndno ke konkrétni véci a tato véc byla ndsledn€ prodédna tieti osobé€ s

%% 465 Biirgerliches Gesetzbuch
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tim, Ze tfeti osoba obdrzela jeSté¢ predméty s touto véci souvisejicich, poté musi
opravnény uhradit cenu za vSechny pfedméty neodd¢litelné od véci, na které spociva

predkupni préavo.

Biirgerliches Gesetzbuch upravuje také situaci, kdy si tfeti osoba ujednd s
osobou zavdzanou, Ze k dhrad¢ kupni ceny dojde pozdé&ji s tim, Ze zavdzand osoba s
timto ujedndnim souhlasi. Pokud by doslo k takovéto situaci, miiZe se opravnény z
pfedkupniho prava také dozadovat tohoto odloZeni splaceni kupni smlouvy. OvSem v
jeho piipad¢ je nutné sloZzit urcitou jistotu, na zdklad¢ které se bude zavazany hojit v

piipadé€, kdyby opravnénd osoba ve stanovené dob¢ thradu neprovedla.

Pokud by se jednalo o pozemek, ktery by byl pfedmétem koupé, a zarovein by
se k nému vztahovalo ptfedkupni pravo, poté je také mozné ziidit toto poseckani
tykajici se thrady. Zde oprdvnény nema povinnost sklddat jistinu za pfedpokladu, Ze
bude zfizena k pozemku hypotéka. Pokud by se hypotéka nezfizovala, poté musi

stanovenou jistinu slozit.

V pftipadé, Ze doslo k uzavieni kupni smlouvy s tieti osobou, povinnosti
zavazaného je informovat o obsahu takovéto smlouvy opravnénou osobu. Pokud k
takovému sezndmeni s obsahem dojde z popudu tfeti osoby, je tim splnéna povinnost

povinného informovat opravnéného.

I v némeckém obcanském zdkoniku existuji lhity k vyuziti ptedkupniho
prava. I tyto lhity jsou odlisné od ¢eské tpravy. U pozemki je lhlta stanovena na
dva mésice. U ostatnich pfedmétu je lhiita stanovena na jeden tyden. Je zde vidét
urdity rozdil oproti &eské tpravé. Cesky ob&ansky zdkonik hovoii o movitych vécech
a nemovitostech zatimco némecky obcansky zakonik hovoii o pozemku a ostatnich

vécech.

Shodnym znakem u Ceské a némecké upravy je moZno nalézt v piipadé
dédictvi. Ceskd tprava hovoii o tom, Ze pokud dojde k dédéni, predkupni pravo

nelze vykonat. Takto je pojedndno o dédictvi i v némecké upravé.

Podle némecké tpravy neni mozné vykonat piedkupni pravo i v ptipad¢, ze

dojde k insolvencnimu fizeni. Tato tprava je také shodnd s ¢eskou.

Dojde-li k situaci, kdy opravnénych z predkupniho prava je vice osob, poté
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toto predkupni prdvo muze byt vyuZito jen v celku. Pokud by néktery z téchto
opravnénych nemél v umyslu uplatnit pfedkupni pravo, nebrani to vyuZiti

predkupniho prava ostatnimi opravnénymi.

Dalsim rozdilem oproti cCeské upravé, lze spatifovat na zdkladé § 473
Biirgerliches Gesetzbuch, ktery stanovi, Ze pfedkupni pravo je neptevoditelné a dile,
Ze neni moZné, aby predkupni pravo pteslo na dédice. Existuje zde ovSem vyjimka, a
to pokud dojde ke zfizeni predkupniho prdva na urCitou dobu, poté i kdyby
opravnény zemiel, toto pravo prechdzi na dédice. To znamenad, Ze v takovém piipadé

dédici mohou toto pravo ve stanovené dob¢ uplatnit.

§ 1094 - 1104 Biirgerliches Gesetzbuch pojednava o zdkonném piedkupnim

pravu. Jednad se o oddil paty, ktery je vyslovné nadepséan jako ptfedkupni pravo.

Stejné jako v Ceské uprave i v némecké existuje vécné predkupni pravo. Tato
vécnd povaha je shodnd v tom, Ze se jednd o nemovitosti, resp. v némecké tipravé o
pozemky. V piipad¢, Ze by vlastnik pozemku chtél prodat tento pozemek, musi ho
nabidnout k pfednostnimu koupi opravnéné osob¢. Touto oprdvnénou osobou muze
byt i vlastnik jiného pozemku. Piedkupni prdvo mitiZze byt zifizeno i jen k Casti
pozemku. Zde existuje ovSem podminka, Ze se musi jednat o pozemek v podilovém
spoluvlastnictvi a tim paddem se toto pfedkupni pravo vztahuje k podilu

spoluvlastnika.

Dal$im rozdilem v upravich spo¢iva v nahledu na pfisluSenstvi pozemku,
které na tomto pozemku stoji. V némecké upravé se ma za to, Zze pokud dojde k
vyuziti pfedkupniho prava k pozemku, tak je timto pfedkupnim pravem zatiZeno i
ptisluSenstvi, které se na daném pozemku nachdzi. Pokud by doslo k situaci, Ze je
sporné, zda se jednd o piisluSenstvi nebo nikoli, m4 se za to, Ze se o prisluSenstvi
jedna.

Predkupni pravo v némecké uprave, stejné jako v Ceské, muze byt sjedndno

pro jakékoliv zcizeni véci. Tato moZnost je zakotvena v § 1097, kde je stanoveno, Ze

muze byt sjedndno predkupni pravo i pro jiné moznosti zcizeni véci.

Utinky predkupniho prdva viéi tietim osobdm maji formu pozndmky k

zajiSténi ndroku na pfevedeni vlastnictvi. Tento ndrok vznikla pravé uplatnénim
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préva57.

Pravni vztahy, které vznikaji mezi oprdvnénym a povinnym se fidi

ustanovenim § 463 - §473 Biirgerliches Gesetzbuch.

Stejné dprava jako u smluvniho ptredkupniho priva je sjedndna pro ozndmeni
opravnénému, 7Ze doSlo k pievedeni pozemku do vlastnictvi tfeti osoby. Tuto
povinnost mé zavazand osoba s tim, Ze pokud dojde o informovani ze strany tfeti
osoby, je toto brdno jako splnéni povinnosti ze strany zavazané. Zavazany zde ovSem
ma jeSté¢ jednu povinnost, a to informovat nového vlastnika o tom, Ze oprdvnény
uplatiuje své predkupni pravo. Tuto povinnost ma i v piipadé, kdy opridvnény

predkupniho prava nevyuZije.

Némecky obcansky zdkonik vyslovné stanovuje prava kupujiciho. Pravem
kupujiciho, kdy kupujici je tfeti osoba, kterd ziskala pozemek od zavazané osoby, je
moznost odepiit souhlas se zdpisem nového vlastnika pozemku a déle preddnim
daného pozemku. A to v pripad¢€, kdyZ opradvnény jest€ neuhradil kupni cenu tomuto
vlastnikovi. Jakmile oprdvnény uhradil cenu pozemku, poté mé vlastnik povinnost
pozemek ptedat a zapsat opravnéného jako vlastnika pozemku. Pokud jiz k zapsani
opravnéné osoby jako vlastnika doSlo, ma tfeti osoba, kterd vlastnikem byla, pravo
pozadovat zaplaceni kupni ceny. Do doby, nez bude kupni cena uhrazena, miZe
zamitnout vydani pozemku opravnéné osobé. Toto vydani m4 povinnost ucinit az v

piipad€ uhrazeni kupni ceny.

Némecka uprava obsahuje jesté zprosténi opravnéného a kupujiciho. Tyto dva

instituty nase Uprava viibec nezna.

§ 1103 Biirgerliches Gesetzbuch vyslovné upravuje subjektivné vécné a
subjektivné osobni predkupni pravo. Tento paragraf upravuje situaci, kdy vlastnikem
pozemku by byla osoba, kterd by zdroven byla opravnénd z ptfedkupniho prava. V
takovém piipad¢, by predkupni pravo nemohlo byt oddéleno od vlastnictvi tohoto

pozemku™®.

V druhém odstavci § 1103 je upraveno predkupni pravo, které se vztahuje k

57§ 1098 odst. 2
81103 odst. 1
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urCité osobé. Pokud existuje pfedkupni pravo, které spociva ve prospéchu urcité
osoby, nemtze byt zménéno na predkupni priavo, které by bylo spojeno s

vlastnictvim urcitého pozemku.

Posledni zvlastnosti, kterou upravuje pouze némecky zakonik je podle § 1104
moznost vylouceni nezndmého opravnéného. Tato moznost spo¢ivd v tom, Ze
opravnénd osoba z predkupniho pridva neni zndma, proto muze byt z fizeni
vyloucena. Toto vylou€eni je moZzné pouze za predpokladu v § 1170 Biirgerliches
Gesetzbuch. Zde se upravuje vylouceni hypotecniho véfitele. Toto rozhodnuti o
vylouceni opravnéného se muze dit pouze pied soudem. Vyddnim rozhodnuti

pfedkupni pravo tohoto opravnéného zanika.
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Kapitola 6: Zavér

Predkupni prdavo je institutem, ktery i v dneSni dobé obsahuje mnoho
nedostatkl. Tyto nedostatky vznikaji jiz dpravou piredkupniho prava. Proto se tprava

ma samoziejm¢ Nejvyssi soud.

V této praci jsem se pokusila nékteré problémy nastinit s tim, Ze pro m¢ ma
zésadni vyznam rozhodnuti Nejvyssiho soudu tykajici se vztahu piedkupniho prava a
darovaci smlouvy, kde bylo stanoveno, Ze pfedkupni prdvo se vdZe pouze na kupni

smlouvu.

Stézejni funkci predkupniho priva je urcitd ochrana zdjmu opravnéné osoby
vlastnit pfedmét, ke kterému se predkupni pravo vztahuje. Tato ochrana spociva
v moZnosti uplatnéni predkupniho prava v piipadé, kdy by vlastnik véci mél
v imyslu danou véc prodat. V takovém ptipadé stanovi zdkon spolecné s judikaturou
postup pro uplatnéni pfedkupniho prava. Predkupni pravo jako takové znamena
urcitou moznost opravnéné osoby ke koupi véci, k niz se pfedkupni pravo vztahuje.
Tato moZnost vyplyva bud’to pfimo ze zdkona nebo miiZze byt stanovena smluvné.
Pokud dojde ke smluvnimu ujedndni, poté je pouze na straniach, jakym zpiisobem si

tento institut upravi.

V této préci jsem se pokusila vymezit rozdily mezi zdkonnym a smluvnim
pfedkupnim pravem. Je ziejmé, Ze zdkonné predkupni pravo se vyuzivd ve
spoluvlastnickych vztazich a ve vztazich kde vystupuje stat. Cilem statniho organu je
zachovani urcité moci nad véci, urcité kontroly. Na druhé strané¢ smluvni predkupni
pravo pfedstavuje smluvni volnost mezi stranami. Tato volnost je zfejma jiZ v upravé
predkupniho prava jakoZto vedlejSiho ujednani pii kupni smlouvé. NejdilezitéjSim
rozdilem mezi zdkonnym a smluvnim pfedkupnim prdvem spatfuji v moZnosti u
smluvniho pfedkupniho prava sjednat si toto pravo i pro jiny piipad zcizeni véci nez
je prodej. Timto ujedndnim dochdzi k rozsiteni ptisobnosti predkupniho prava. Tento

typ pfedkupniho préva, jak jiZ z ndzvu vyplyva, predstavuje smluvni volnost obou
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stran a zdkon v tomto piipadé pouze vymezuje hranice, ve kterych se strany mohou

pohybovat.

Pokud by doslo k poruSeni predkupniho préva, zdkon upravuje postup, jakym
jednotlivé strany mohou postupovat. ZvlaStnosti predkupniho priava je jeho
nepromlicitelnost. Bylo by nelogické vztahovat k tomuto institutu promléeni, kdyz
zaleZi pouze na vlastniku véci, kdy se rozhodne véc prodat a teprve tehdy mize dojit

k uplatnéni predkupniho prava opravnénym.

Mohlo by se zdat, Ze pfedkupni prdavo je jiz zastaralym institutem. Jeho
pravni uUprava se moc neméni a tento institut nepfedstavuje zdsadni vyznam
v obCanském zdkoniku. To ovSem neznamend, Ze je predkupni prdvo nevyznamné. U
spoluvlastnickych vztahli pfedstavuje moznost zachovani soudrznosti danych
spoluvlastnikli v pfipad€, Ze by o to mély zdjem. V tomto piipad¢ lze hledét na
predkupni prdvo jako na jakousi ochranu ostatnich spoluvlastniki a to z divodu
moznosti rozdéleni daného podilu vystupujiciho spoluvlastnika. Podivame-li se na
uplatnéni predkupniho prava stitem, zde se setkdvame s jistou kontrolou ze strany
statu, kterou chce korigovat vlastnictvi k urc¢ité véci. Smluvni pfedkupni pravo na
druhou stranu predstavuje moznost sjednat si toto pravo 1 pro jiny pfipad zcizeni nez

je prodej véci.

V zavéru priace jsem se pokusila popsat udpravu predkupniho prava
v némeckém obcCanském zdkoniku. Zde je ndhled na ptfedkupni pravo podobny tomu
naSemu. Také se jednd o ujednani, které se vztahuje ke kupni smlouvé. 1 zde se
vyskytuje rozdil mezi zdkonnym a smluvnim predkupnim pravem. OvSem i zde se

vyskytuji urcité rozdilnosti oproti nasi pravni Gprave.

Doufdm, Ze bylo touto praci obsaZeno vSe, co byt obsaZzeno mélo a vétim, Ze
pohled na vztah pfedkupniho prava k darovaci smlouvé se v budoucnu bude jesté
podrobn¢ zkoumat. Nejsem tplné piesvédcena o tom, Ze dneSni pohled na darovaci

smlouvu a nemoznost uplatnéni pfedkupniho prava, je ten spravny.
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Kapitola 7: Cizojazy¢né resumé

This work deals with the institute pre-emptive rights. Pre-emption right is
regulated by the Civil Code and is divided into statutory and contractual. Statutory
pre-emption right is regulated in § 140 et seq. Civil Code and contractual pre-
emption right in § 602 et seq. Civil Code. Start of work describes the historical

development of the institute pre-emptive rights.

This right already existed in Roman times and over time it evolved in its
present form. Existing legislation is to amend the pre-emptive rights are stingy. An
important part of the interpretation of the issue of pre-emption rights supplements

case law and professional literature.

Statutory pre-emption right of ownership occurs when one of co-owners
decides to sell its stake. Another occurrence of the statutory pre-emption rights is the
right tenant for a priority acquisition apartment by the landlord. Another
modification option to purchase the rights for my dad on the cultural monuments and
other sites and things over which he wants to keep some control.
Contractual right of first refusal, as the name implies, is to adjust the relationships
between entities. The most frequent occurrence of pre-emptive right is a side
agreement on the purchase contract. This contractual right of first refusal can also be

agreed with the deed of gift.

In conclusion the described differences between the legal and contractual pre-

emption right and the differences between Czech and German legislation.

- 60 -
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