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Uvod

Tématem piedkladané prace je piredkupni pravo k nemovitym vécem. Pfistoupil jsem ke
striktni limitaci tématu pouze na nemovité véci! ze dvou divodd. Prvnim diivodem je, Ze j4 sam
jsem advokat s t€zistém svoji praxe v oblasti prava nemovitosti. Tato problematika je mi tedy
dobfe zndma a mohu vnést do této prace fadu postiechli z vlastni praxe. Naproti tomu
o piedkupnim pravu naptiklad k cennym papiriim bych byl nucen pojednévat bez jakychkoliv
praktickych zkuSenosti z této oblasti, cemuz jsem se chtél vyhnout. Druhym divodem limitace je
pak to, ze predkladana prace mize tak mit ambici vyporadat se se stanovenym tématem ze vSech
aspektti. Diky tomu bude mozné zabyvat se vybranym institutem do hloubky a zaméfit se napft.
na nuance rozdilli mezi pfedkupnim pravem smluvnim a zdkonnym ¢i vécnym a obliga¢nim,
aniz by toto srovnani tonulo v neustdlém srovnavéani rezimu véci movitych a nemovitych.
Samoziejmé tim ale neni vylouceno, ze fada zavérti obsazenych v této praci bude mimodék
soucasné¢ aplikovatelnd i na pfedkupni pravo k vécem movitym. Dovoluji si vyslovit nadéji, ze
vzhledem k peclivé cilenému tématu prace budou snad jeji zavéry plnohodnotnym, ba dokonce
obohacujicim piispévkem k odborné diskusi na dané téma. To je pfitom neskromnd ambice,
protoze ptedkupni pravo k nemovitym vécem je problematikou, jiz vénuje odbornd vetejnost
relativné hodné pozornosti. Navic se k ni vyslovila jiz fada téch pravnikd, o kterych lze soudit,
7ze patii k nejrespektovangjSim osobnostem sou€asné zdejsi civilistiky (srov. rekapitulaci
literatury nize).
s institutem pfedkupniho préava. ZkuSenost — alespont tedy v oblasti prava nemovitosti — mi
ukazala, ze téméf kazdy zdejsi pravnik ma s pfedkupnim pravem aplikacni obtiZe, a to i piesto,
7e je predkupni pravo tradiénim pravnim institutem.? I literatura si je védoma této skutecnosti.
Podtrhuje ji dokonce odkazem na vyjadifeni pochazejici jiz od jednoho z klasikii Ceské
predvalecné civilistiky Jaromira Sedlacka, ktery si posteskl nad neuspokojivou podobou pravni
upravy predkupniho prava zptasobem, ktery i po téméf sto letech velmi vystihuje aktualni situaci:

., Dosti nejasnd a kusda ustanoveni o pravu predkupnim davaji dosti prileZitosti k riiznym

! Rozligeni movitych a nemovitych véci plyne z § 498 obcanského zakoniku. Podle néj jsou nemovité véci pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci
prohlasi zakon. Stanovi-li zédkon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na
misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotnd nebo
nehmotna, jsou movité.

2 Obdobny postieh u¢inil Pavel Vrcha, i kdyZ jen ve vztahu k zdkonnému piedkupnimu pravu spoluvlastniki: ,,/...J
zase jsem se jen utvrdil, jak rozdilné ndzory mohou panovat na vyklad a pouzitelnost ,starych‘ pravnich instituti. *
VRCHA, Pavel. Mala poznamka k zakonnému predkupnimu pravu spoluvlastnikd. Pravni rozhledy. 2009, 19, s.
706.



sporiim. ‘> Pfedkupni pravo je tak velmi vdéénym tématem akademickych pojednani, nebot plati,
ze ¢im nejednoznacnéjsi €1 mezerovitéjsi je zakon, tim vétsi prostor je dan pravni nauce, aby
pfisla s vlastnimi feSenimi. Institut pfedkupniho prava je zainym piikladem toho, kdy nauka
prispéchala hned s celou plejadou takovychto feseni, aniz by to vSak doopravdy pomohlo fesit
aplikacni nesndze v praxi. Naopak lze v literatufe najit navrhy feSeni tak rozmanité, ba zacasté
dokonce protichiidné, Ze po jejich prozkoumani se mtlize zdat, Ze novych jistot mnoho nepftibylo,
ale zato ani to malo, co se zddlo po pieéteni zakona jasné, uz zdaleka tak jasné neni. Zadnému
z autorti piitom dozajista nelze upftit dobrou viili zjednodusit problém a pomoci aplikacni praxi,
pfestoze jeden kazdy dalSi ptispévek zplsobuje zpravidla opak. Tuto skuteCnost ptfiléhavé
vyjadtil ve svém c¢lanku z roku 2009 soudce Nejvyssiho soudu Jifi Spacil ve vztahu k tématu
zakonného predkupniho prava spoluvlastnikli, pfi¢emz dle mého nazoru plati jeho slova uplné
stejné 1 v ptipad€ smluvniho ptedkupniho préava: ,, Problematika zakonného predkupniho prava
spoluvlastnikii je v zdkoné jen velmi kuse upravena a umoznuje rizné vyklady, kazdy
z protichudnych ndazori ma jisté opodstatnéni a snaha dobrat se reseni a ochota vystavit své
nazory odborné kritice zasluhuje respekt. “* 1 ja védomé akceptuji riziko, Ze tato prace zptsobi
v hlavé Ctendfe moznd zase jen vice rozpakii nez ujasnéni. Ale jeji specificky pfinos muze
spocivat v tom, ze pifinasi pohled advokata, tedy pohled v dosavadni odborné diskusi spise
raritni.’

Cilem této prace bude formulovat zadvéry o tom, jak je tieba vykladat Gi€¢innou pravni
upravu, aby se pieklenulo co mozna nejvétsi mnozstvi jejich aplikacnich tskali, resp. jak je tfeba
koncipovat ujednani zakladajici pfedkupni pravo tak, aby se t€émto uskalim zcela ptedeslo. Tato
prace a nazory, které¢ v ni budou prezentovany, pfitom vychazi z ptesvédceni, Zze aplikacni
nesnaze byvaji jen asi zpola zplisobeny nedostatky zakonné upravy. Pfiblizn€ stejnou mérou za
né zpravidla miiZze sama praxe (zde mySleno jako mnoZina aplikujicich pravnikll) nedostatkem
své dobré ville pomoci si rozumnym vykladem zékona. Tato prace se tak zaméti ve vSech téch
momentech, kde je tieba hledat néjaké vychodisko z nejasné situace, na hledani feseni, které se
mi zda byt rozumné na ptidorysu legislativniho statu quo. Zamérné se nebudu piili§ zabyvat
formulovanim impulzii de lege ferenda. Nabizena feseni tak budou vyplyvat ani ne tak z toho, co

zakonodarce sdélil v textu zdkona, jako spiSe z rozumného a logického piedpokladu toho, co

3 SVOBODA, Lukés. Piredkupni prdvo. Praha: C.H. Beck, 2005, s. V.

4 SPACIL, Jif{. Zakonné predkupni pravo, darovani a sména spoluvlastnického podilu. Pravni rozhledy. 2009, 11, s.
397.

5 Stoji za zminku, Ze se mi podafilo objevit pouze jeden jediny fundovany odborny text tykajici se predkupniho
prava, jehoz autorem je ptisluinik advokatniho stavu: JEZEK, Mojmir. Bezuaplatny prevod (darovéani) a predkupni
pravo dle § 140 ObCZ. Pravni rozhledy. 2003, 3, s. 112—119. Vedle toho je jest¢ tieba zminit, Zze v jednom
z komentaii obCanského zakoniku byl autorem pasazi o predkupnim pravu (§ 2140 a nasl.) advokatni koncipient
Jakub Porod: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdakonik: komentat. 2. vydani. Praha: C.H. Beck, 2019.
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sdelit chtél, ba dokonce co by byl chtél fici tam, kde zakon uplné¢ ml¢i. Pfitom v pochybnostech
bude zdsadné uptednostnéno spiSe feSeni pifimocarejsi nez feSeni komplikované. Dovoluji si
vyslovit domnénku, ze tak ucinim zadost vykladovym zdsadam obsazenym v § 2 obcanského
zakoniku®.

Nyni je tfeba kratce nastinit strukturu prace. Jadrem prace je rozbor pozitivni pravni
upravy obsazené zejména v § 2140 az 2149 obcanského zékoniku. Prvni kapitola vlastni ¢asti
prace nese nazev ,,Vychodiska vyplyvajici z platné pravni Gpravy*. Je to kapitola, ve které¢ budou
nastoleny otazky, na néz potom zamyslim v nésledujicich kapitolach postupné nachazet
odpovédi. Otazky budou sefazeny do dvou okruhti: 1. Vznik, trvani a zénik pfedkupniho prava
(viz kapitoly 3. az 5.); 2. Realizace predkupniho prava (viz kapitoly 6. a 7.). Na pomezi mezi
témito dvéma okruhy je otdzka rozliSeni ptredkupniho prava vécného a obligac¢niho (kapitola 2.).
Hlavnim pfedmétem rozboru bude smluvni pfedkupni pravo, na které také cili jiz zminénd prévni
uprava § 2140 a nasl. ob¢anského zakoniku. Bedliva pozornost vSak bude vénovana soustavné i
vSem Ctyfem piipadim zakonného piedkupniho prava k nemovitym vécem obsazenym v
ob&anském zékoniku (§ 1124, 1187, 1254 a 3056).” Tento systematicky rozbor piedkupniho
prava, zabirajici pfevaznou ¢ast prace, je z podstaty véci rozborem hmotnépravnim. Jelikoz jsem
vSak jiZ naznacil, Ze muj pohled na téma této prace je ovlivnén moji profesi advokata, bude tento
hmotné&pravni rozbor doplnén ve dvou kapitolach (8. a 9.) o rozbor vénujici se téZ souvisejicim
procesnim otdzkam (znéni jednotlivych Zalob a otdzka dikazniho bfemene, role pifedkupniho
prava v exekuci a insolvenci). Jelikoz si predkladana prace ¢ini ambice pojednat o stanoveném
tématu pokud mozno vycerpavajicim zpiisobem, bude poté nasledovat kapitola 10. vénujici se
alespon stru¢né vsem zakonnym predkupnim praviim s relevanci pro nemovité véci. Kone¢né na
zaver prace bude zatazena kapitola 11., jejiz obsah lze parafrazovat slovy ,jak Sel Cas se
zakonnym predkupnim pravem spoluvlastniki®. Zakonné piedkupni pravo spoluvlastnikii ve
svém Sirokém pojeti je totiz institut, ktery stal na pocatku mého hlubsiho zdjmu o zpracovavané
téma a je 1 podkladem vétSiny judikatury NejvySsiho soudu po roce 1989 k predkupnimu pravu
vubec. Rovnéz odborné ¢lanky, které se tykaji predkupniho préava a které vyuziva tato prace, jsou
vénovany do znacné miry ¢i vyhradné tomuto institutu. Ostatné je tfeba povaZovat za

symptomatické, ze jest¢ v roce 2018 ziskal Cenu EPRAVA.CZ za nejctenéjsi ¢lanek na tomto

6 Z diivodu plynulosti textu nebudu v této praci uvadét plné nazvy aktudlng ucinnych pravnich piedpisii. Pouze tam,
kde budu citovat zakon, ktery jiz neni ucinny, nebo zakon, jehoz oznaceni neni notoricky znamé, budu uvadét
rovnéz identifikaci Cislem zakona ve sbirce zakont.

7 Rozhodl jsem se ponechat stranou zakonné pfedkupni pravo k rodinnému ziavodu dle § 704 odst. 2 ob&anského
zékoniku a zdkonné piredkupni pravo k zemédelskému zavodu dle § 1125 ob¢anského zakoniku, byt’ se nepiimo také
dotykaji nemovitosti. Domnivam se ovSem, Ze jde o natolik specifické instituty, Ze je ospravedlnitelné nezahrnout je
do této prace.



portalu advokatni koncipient Mgr. Jakub Hafner za ¢lanek ,, Predkupni pravo spoluviastnikii ve
svétle novely obcanského zdkoniku“? Prestoze jde v soucasné dobé uz o historicky institut,
zaslouzi si v této praci nepochybné své misto. Je tomu tak jednak proto, Ze tento institut zdsadné
ovlivnil nase dnesni pojimani piedkupniho prava obecné, jednak ale i1 proto, ze — alespon podle
mého minéni — nelze vyloucit v budoucnu jeho opétovny navrat.

Tento uvod zakon¢im nyni nastinem svoji metodologie a stru¢nym okomentovanim
prament, z nichz jsem vychazel. Rozumi se samo sebou, Ze primarnim vychodiskem veskerych
uvah je platna pozitivnépravni Uprava, nachdzejici se zejména v obCanském zakoniku. K jeji
analyze a interpretaci jsou pak vyuzivadny zejména dva tradiéni prameny, a to komentafova
literatura a judikatura. Specifikum pfedkupniho prava spoc¢iva nicméné v tom, Ze jeho soucasna
pozitivnépravni Uprava neni uc¢inna dlouho. Pfijetim nového obcanského zakoniku, u€¢inného od
1. 1. 2014, doznala dosavadni podoba predkupniho prava radikalnich zmén. Znamena to, Ze
zejména v piipadé judikatury nardzi kazdy autor na komplikaci spocivajici v tom, Ze aktualni
judikatura tykajici se souc¢asného pravniho stavu neexistuje v uspokojivém rozsahu. Neznamena
to samoziejme, Zze by nebyla viibec pouzitelna judikatura vazici se k pravni Gpravé ucinné do
31.12. 2013. Ta nicmén¢ zakonité ponechdva fadu bilych mist ve vztahu k aktudlni upravé. Se
stejnym problémem se pak museji vyrovnavat také autofi aktudlnich komentaiti. Nicméné
existuje cesta, jak si z této svizelné situace pomoci. Soucasna pravni uprava se totiz znacné blizi
pravnimu stavu z ¢asti obecného zakoniku ob&anského. Z obdobi mezivaleéného Ceskoslovenska
méme k dispozici diky tzv. Vazného sbirce’ snadno dostupnou tehdejsi judikaturu, které je beze
sporu v rozsahlé mife aplikovatelnd 1 dnes a pfinasi pouc¢na — a svého Casu jiZ ustalena — feSeni
fady téch problémi, které nastoluje soucCasna pravni Gprava. Tato prace bude proto Cerpat
v rozsahlé mife 1 z tohoto pramene pravnich informaci. Je nabiledni, Ze jestlize se hodlam
orientovat dle prvorepublikové judikatury, budu piirozen¢ Cerpat i z dobové komentarové
literatury'? vedle té sou¢asné.

Cézura zplisobend nedavnou rekodifikaci zdejSiho obcanského prava se projevuje

pfirozené 1 na poli monografii a odbornych ¢lankd. Téch je sice k dispozici celd fada, avSak

8 HAFNER, Jakub. Piedkupni pravo spoluvlastnikii ve svétle novely ob&anského zakoniku. In: EPRAVO.CZ
[online]. 23. 3. 2017 [cit. 11. 2. 2021]. Dostupné z https://www.epravo.cz/top/clanky/predkupni-pravo-
spoluvlastniku-ve-svetle-novely-obcanskeho-zakoniku-105536.html.

9 VAZNY, Frantidek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.
Rocnik 1-29. Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1921-1949. Od roku 1934 byla sbirka vydavana pod mirné
upravenymi nazvy.

10 ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zédkoniku obcanskému a obéanské pravo
platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ¢tvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint ptivodniho vydani. Praha:
CODEX Bohemia, 1998. Autorem pasaze o piedkupnim pravu (§ 1072 a nasl. o. z. 0.) je Vladimir Kubes,
vyznamna postava nasi tehdejsi civilistiky a pfedstavitel brnénské normativni pravni skoly.
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vztahuji se téméf vSechny k pravni upravé piedrekodifikacni, navic zacasté jen k dil¢imu
institutu zdkonného predkupniho prava spoluvlastnikll. Pfesto jsou myslenky a podnéty obsazené
v téchto pracich velmi pfinosné i pro analyzu souc¢asné¢ho pravniho stavu, a proto budu relativné
zhusta odkazovat na nejriznéjsi dil¢i zavéry publikované naptic celou érou po roce 1989, nebot’
jsem presvédcen, ze 1 po rekodifikaci musi nauka ve svém diskurzu o pfedkupnim pravu vice ¢i
mén¢ plynule navazat na diskurz dosavadni. Jakkoliv jsem totiz oznacil zménu, kterou provedla
rekodifikace v pfedkupnim pravu, za radikdlni, nelze ji ale pfece jenom oznacit za zcela
revoluéni. Jinymi slovy, 1 pfedrekodifikacni literatura — a to nejen vySe zminéné c¢lanky a
monografie, ale té¢Z komentarova literatura k jiz zruSenému ob¢anskému zakoniku ¢. 40/1964 Sb.
— se vyjadfuje k fad¢ aspektt, jez jsou v zdkon¢ i dnes feSeny stejné i témert stejné jako pred
rekodifikaci. Kromé toho i tam, kde doznala pravni uprava podstatnych zmén, se Ize z diivéjska
pfiucit alesponn formélné-metodologicky o zplsobu uvazovani pii hledani feSeni jakychkoliv
problémil souvisejicich s predkupnim pravem.

Jelikoz tak budou v této praci opakované zminovana jména urcitych autor, bude
uzitecné jiz nyni ty nejvyznamnéjsi autory a jejich dila struéné predstavit pro lepsi orientaci
Ctenafe v dalSim textu. Nejprve je tfeba jmenovat obé soucasné monografie vénujici se tématu
predkupniho prava. Autorem té starsi je Luka$ Svoboda.!! Jen o par let mladsi je monografie
Markéty Surgové.'? Ob& monografie pojednavaji o tématu piedkupniho prava pfirozené velmi
obsahlym zptsobem. V ptipadé¢ Svobodovy monografie se jedna o dilo se zamétenim vylu¢né na
smluvni ptedkupni pravo (nikoliv tedy zdkonné). Svého Casu bylo tfeba takovy pfistup
obhajovat, protoZe vétSina ostatni literatury naopak stavéla na predkupnim pravu zdkonném,
konkrétné na tom, které svédéilo spoluvlastnikim. V dnesni dobé je ale Svobodiv pfistup zcela
aktualni. Luk4S Svoboda je navic nejen autorem zminéné monografie, ale téZ pasazi
o predkupnim pravu v komentéfi nového ob&anského zékoniku od nakladatelstvi C.H. Beck.'
Lukas Svoboda je tak patrné dosud jedinym soudobym autorem, ktery publikoval komplexni
a podrobné dilo zabyvajici se predkupnim pravem jak pied rekodifikaci, tak i po ni.'* Neni tedy
divu, Ze jeho jméno bude v této praci rezonovat obzvlast’ ¢asto.

Pokro¢me nyni déle ke stéZejnim odbornym c¢lankiim, které si rovnéZ predstavime

chronologicky. Prvnim porevoluénim c¢lankem na téma predkupniho préva, ktery Ize

"' SVOBODA, Lukas. Predkupni prdvo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005.

12 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008.

13 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zédkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014): komentaf. 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2014.

14 Zmitovany komentaf od nakladatelstvi C.H. Beck také pievySuje v pasazich o predkupnim pravu dalece svoji
kvalitou vSechnu ostatni mné znamou porekodifikacni komentarovou literaturu. To nicméné neznamena, ze bych se
ve v§em ztotozioval s pojetim Lukase Svobody, jak bude jesté¢ na moha mistech v této praci ukazano.
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retrospektivné jisté pocitat ke klasickym textéim, je ¢lanek Josefa Fialy z roku 1992.!° Z ptiblizng
téze doby pochédzi i neméné hojné citovany ¢lanek autorské dvojice Oldtich Jehlicka a Jifi
Svestka z roku 1994.'® S patrnym Easovym odstupem nasleduje mezi vyznamnymi texty série
¢lankd z pera hlavniho autora nového obganského zakoniku Karla Eliase z roku 2006.!7 Karel
Elids se znovu vratil k tématu predkupniho prava jeste¢ v roce 2009 clankem vénovanym
zakonnému predkupnimu pravu spoluvlastniki.'® P¥imou reakci na tento jeho &lanek je poté
¢lanek Jitiho Spacila (jehoz rozsudek Elids pranyfoval ve svém ¢lanku) z téhoz roku.!” Na tuto
Spacilovu repliku zahy reagoval Elias svoji duplikou.?’ Na vzniklou polemiku piimo navazal
¢lanek Jittho Mikese a Jiftho Svestky zroku 2010.2' Zvlasté prof. Svestka ziejmé totiz citil
potfebu reagovat na to, jakym zptisobem se ve vzniklé polemice pracovalo mj. s jeho starSim
spoluautorskym ¢lankem z roku 1994 (viz vyse). Jifi Spacil ucinil nakonec tecku za touto diskusi

svym ¢lankem z roku 2011.2

Brzy poté pfisla rekodifikace, kterd v podstaté odstranila pfedmét
sporu v dané polemice, nebot’ nepievzala institut vSeobecného zakonného predkupniho prava
spoluvlastnikli (byt' do ni byl poté prechodné vracen). Uvedené ¢lanky nicméné zlstavaji i po
rekodifikaci smérodatné pfinejmensim jako vyznamné stavebni kameny soucasné teorie
ptedkupniho prava a ¢eského pravniho mysleni o ném.

Po rekodifikaci pak povazuji za stéZejni dva clanky, byt oba pojednavaji o tématu
piredkupniho prava ponékud specifiky, resp. zabyvaji se jen jeho uritymi dil¢imi aspekty.
Prvnim znich je clanek Jana Kobera zroku 2014, ktery pfedstavuje ziejmé dosud
nejfundovangjsi dilo zastavajici se institutu zdkonného ptedkupniho prava spoluvlastnikii.?
Vedle ného si dovoluji zatadit do vyctu stéZejnich ¢lanki o predkupnim pravu porekodifikaéniho

obdobi jesté také Clanek Petra Tégla z roku 2016, ktery sice neni vénovan vyluéné predkupnimu

S FIALA, Josef. Pfedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 16-30.

16 JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jiii. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 160—167.

17 ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace I. Ad notam. 2006, 1, s. 3—7. ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako
obligace II. Ad notam. 2006, 2, s. 37-43. ELIAS, Karel. Ceska tprava vécnych prav k nemovitym vécem. Ad notam.
2006, 6, s. 174-176.

'8 ELIAS, Karel. O zikonném piedkupnim pravu spoluvlastnikti. Pravni rozhledy. 2009, 5, s. 153—158.

19 SPACIL, Jiii: Zakonné piedkupni pravo, darovani a sména spoluvlastnického podilu. Prdavni rozhledy. 2009, 11,
s.396-401.

20 ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 Ob&Z. Pravni rozhledy. 2009, 15, s. 547-552.

2l MIKES, Jiti, SVESTKA, Jifi. Znovu k zdkonnému piedkupnimu pravu podilovych spoluvlastniki. Prdvai
rozhledy. 2010, €. 8, s. 292-295.

22 SPACIL, Jiti. Zakonné predkupni pravo spoluvlastnika — dal$i vyvoj v teorii i v judikatute. Prdvni rozhledy. 2011,
9,s.325-327.

23 KOBER, Jan. Spoluvlastnické pfedkupni pravo v roving pravni normy a v roviné pravnédogmatické jako gordicky
uzel zdejsi civilistiky? Pravnik. 2014, 10, s. 848—890.
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pravu, ale jako zfejmé¢ jediny se seridzné zabyva dil¢im aspektem vzijemné kolize vice
piedkupnich prav (vécnych).?*

Abych piedesel tomu, ze vyvoldm mylny dojem, ze snad po 1. 1. 2014 vznikaly jen
poskrovnu odborné texty zabyvajici se predkupnim pravem, musim zde uvést na pravou miru, ze
vyse zminéné ¢lanky Kobera a Tégla samoziejmé nejsou jediné. Naopak i po rekodifikaci vyslo
hned né&kolik drobnych internetovych i ti§ténych ¢lank(.?> Nelze samoziejmé opomijet ani
diplomové prace.?® Tyto texty vSak ve skuteCnosti piili§ neposouvaji diskusi na dané téma,

a naopak jen potvrzuji, ze smérodatné myslenky pochézeji i nadale z doby pied rekodifikaci.

2 TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zptisobech jejiho feseni (pokus o uvedeni do problematiky).
Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 687-697.

25 Uved'me napiiklad: BAUDYS, Petr. K realizaci predkupniho prava u nemovitosti. Pravni rozhledy. 2016, 9, s.
333-335. PORKERT, Jifi. Dispozi¢ni omezeni spoluvlastnického prava a ochrana spoluvlastnika véci nemovité po
zGzeni rozsahu zakonného predkupniho préava. Bulletin advokacie. 2016, 3, s. 25-29. KLIMENTOVA, Eliska.
Vzdani se zakonného piedkupniho prava spoluvlastniki k nemovité véci a jiné zplsoby, jak se s nim vyporadat.
Bulletin advokacie. 2019, 7-8, s. 38—41. Jiz vySe zminovany HAFNER, Jakub. Piedkupni pravo spoluvlastnikil ve
svétle novely obcanského zdkoniku. In: EPRAVO.CZ [online]. 23. 3. 2017 [cit. 11. 2. 2021]. Dostupné z
https://www.epravo.cz/top/clanky/predkupni-pravo-spoluvlastniku-ve-svetle-novely-obcanskeho-zakoniku-
105536.html. SENETOVA, Nikola. Piedkupni pravo u spoluvlastnického podilu ke spole¢né nemovité véci. In:
EPRAVO.CZ [online]. 4. 1. 2018 [cit. 12. 2. 2021]. Dostupné z https://www.epravo.cz/top/clanky/predkupni-pravo-
u-spoluvlastnickeho-podilu-ke-spolecne-nemovite-veci-106856.html. POLANSKY, Adam. Piedkupni pravo
spoluvlastniki k nemovitosti. In: Pravni prostor [online]. 8. 2. 2018 [cit. 12. 2. 2021]. Dostupné z
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/predkupni-pravo-spoluvlastniku-k-nemovitosti. NEVRKLA,
Lubos. Predkupni pravo ke garazovému stani vyfesi az novela. In: EPRAVO.CZ [online]. 13. 2. 2019 [cit. 12. 2.
2021]. Dostupné z https://www.epravo.cz/top/clanky/predkupni-pravo-ke-garazovemu-stani-vyresi-az-novela-
108878 .html. STARUSTKA, Oldfich. Pfedkupni pravo najemce k bytové jednotce dle § 1187 Obcanského
zékoniku. In:  Pravni prostor [online]. 5. 4. 2022 [cit. 13. 2. 2023]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/predkupni-pravo-najemce-k-bytove-jednotce-dle-1187-
obcanskeho-zakoniku#link-note-3.

2 Napt. BURGETOVA, Martina. Zdkonné predkupni prdvo spoluviastniki. Brno, 2019. Diplomovéa prace.
Masarykova univerzita. Pravnické fakulta. HARAPAT, Jakub. Predkupni pravo v obéanském zdkoniku. Praha, 2019.
Diplomova prace. Univerzita Karlova. Pravnicka fakulta. VONDRACEK, Jifi, Predkupni privo v
pozemkovépravnich vztazich. Brno, 2019. Diplomova prace. Masarykova univerzita. Pravnicka fakulta.
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1. Vychodiska vyplyvajici z platné pravni apravy

1.1. Uplatnéna koncepce predkupniho prava

Je zcela legitimni klast si v praci pojedndvajici o predkupnim pravu ze vSeho nejdiiv
otazku, jaka je vlastné vibec teoreticka koncepce tohoto pravniho institutu. Jaké jsou prvky
pravniho poméru zalozeného ptredkupnim pravem — tedy mezi jakymi osobami zde vznikaji
prava a povinnosti a jaky je jejich obsah? Ujasnéni této zdkladni otdzky je nezbytné tieba, maji-li
byt jakékoliv nasledné tivahy konzistentni. Mnoho autord nicméné prechazi teoretickou podstatu
ptedkupniho prava uplnym mlcenim, dal$i sice uvadéji svoje minéni, ale jen na okraj a velmi

t.27 Do hloubky se zabyvéa otdzkou po koncepci predkupniho

struéné jako danou samoziejmos
prava zejména Luka$ Svoboda ve své monografii.’® Predstavuje celkem pét teoretickych
koncepci predkupniho prava. Pritom vSak sam pfiznava, ze zakonodarce obvykle nepostupuje
tak, ze si zvoli jasné jednu z koncepci a té pak usije na miru text zakona. Naopak zakonodarce
svoji tvorbou textu zakona vytvofi vzdy jedine¢ny institut, k némuz teorie teprve nasledné hleda
vice mén¢ nejpiiléhavéjsi teoretickou koncepci. Jsem toho ndzoru, Ze nejinak je tomu v soucasné
Ceské pravni upravé. Domnivam se, Zze ze vSech teorii prezentovanych Lukasem Svobodou je
v ptipad¢ ptfedkupniho prava k nemovitym vécem nejpiiléhavéjsi teorie predkupniho prava jako
smlouvy budouci. Sdm Svoboda nicméné o této teorii uvadi, Ze ji , miZeme povazZovat za
prrekonanou. “* Naopak se mu pozdavaji jako nejpiiléhavéjsi dvé jiné teorie, a to teorie
piedkupniho préava jako kupni smlouvy dvakrat podminéné a teorie, kterd povazuje predkupni
pravo za pravo projevem vile zplisobit vznik pravniho vztahu.’® Svoboda piitom vychazi
z predpokladu, 7e kdyz piedkupnik ptijme nabidku u¢inénou prevodcem?', vznika timto aktem
perfektni smlouva. Z tohoto pojeti implicitné vyplyva, ze poté, kdy predkupnik akceptoval
nabidku, uZz vlastné¢ neni co dal feSit. Ostatné sdm zdkon vychazi na prvni pohled z téhoz
predpokladu. V § 2147 odst. 2 obcanského zikoniku se jednoduse stanovi, ze ,,prijme-li
predkupnik nabidku, uskutecni se koupé (...). “ I komentafova literatura z pera jinych autord, nez
je Lukas Svoboda, vychazi z toho, Ze pfijetim nabidky automaticky dochazi ke vzniku smlouvy.

Komentare se také shoduji na tom, ze u nemovitosti je tteba, aby doslo k akceptaci pisemn¢, coz

%7 Jako jeden piiklad za vSechny viz lakonické konstatovani Josefa Fialy: ,, Predkupni pravo lze charakterizovat,
v souladu s drivéjsimi koncepcemi, jako zavazkovy pravni vztah, jehoz subjektem je opravnény a povinny. Obsahem
tohoto vztahu je predevsim pravo oprdavnéného, aby mu povinny nabidl urcity predmet ke koupi, bude-li jej chtit
zcizit, a tomuto pravu korespondujici povinnost povinného. “ FIALA, Josef. Ptredkupni pravo. Bulletin advokacie.
1992, 10, s. 19.

28 SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 7 a nasl.

2 Tamtéz, s. 8.

30 Tamtéz, s. 13.

31'Sam preferuji pojem pfevodce misto b&zné uzivaného velmi obecného pojmu povinny.
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je mimochodem nazor, ktery ja nesdilim, jak bude jesté blize osvétleno na piislusSném misté této
prace. Dale viak uz akceptaci nabidky neproblematizuji.*

Teoretické pojeti upfednostiiované LukdSem Svobodou — ocividné vyznavané mlcky
rovnéz komentarovou literaturou — je vSak v piipadé nemovitosti obtizné akceptovatelné. Zakon

totiz vyzaduje pro vznik smlouvy o pfevodu vlastnického prava k nemovitym vécem pisemnou

33 %34

formu” s podpisy na téze listiné’*. U nemovitych véci podléhajicich zapisu do katastru
nemovitosti — jichZ je naprostd vétSina® — navic nelze opomenout také pozadavek tredniho
ovéfeni podpisti®®, ktery sice neni podminkou vzniku smlouvy jako titulu, ale je zdsadné
podminkou vkladu do katastru nemovitosti, tedy modu nabyti vlastnického prava. Pouha
jednostranna akceptace nabidky, byt i pisemna, nepomiize tak sama o sobé predkupnikovi
k nabyti vlastnického prava k nemovité véci zatizené predkupnim pravem. Jelikoz nebudou
projevy viile stran v takovém piipadé na téze listing, viibec nevznikne platna smlouva.’’ A i
kdyby méla nabidka od pifevodce podobu jim podepsaného navrhu smlouvy, k némuz
piedkupnik piimo pfipoji svilj podpis, zbyva jesté stale pozadavek pisemného ovéieni podpisii.®®
Lapidarné feceno pisemnosti, které vzejdou ze standardni realizace ptredkupniho prava tak, jak si
ji predstavuje zdkonodarce a ziejmé¢ i vétSina autorll komentédiové literatury, nezalozi platnou
smlouvu a nebudou katastralni Gfad vilbec zajimat. Katastralni ufad patii mezi nejpfisnéji
formalistické organy vefejné spravy, coZ ma své diivody 1 oporu v pravnich piedpisech. Bylo by

tedy potieba vyslovné v nich zakotvit, ze 1ze provést vklad na zdklad¢é jednostranné akceptace

32 Viz napt. TICHY, Lubo§ in: TICHY, Lubo$, PIPKOVA, Petra Joanna, BALARIN, Jan. Kupni smlouva v novém
obcanském zdkoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 330. DAVID Radovan in: PRAZAK,
Zbynek, FIALA, Josef, HANDLAR, Jiti a kol. Zavazky z pravnich jednani podle obcéanského zakoniku. Komentar k
§ 1721-2893 OZ. Praha: Leges, 2017, s. 784. POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obc¢ansky zakonik: komentat.
2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 2325. Analogicky je tieba zfejmée interpretovat i slova prvorepublikového
komentarte: ,, Posice opravnéného, ktery uplatnil vyhradu predkupniho prava, jest posici kupitele po uzavieni trhové
smlouvy. KUBES, Vladimir in: ROUCEK, FrantiSek ed. a kol. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ¢tvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 816.

3§ 560 obcanského zakoniku.

34§ 561 odst. 2 ob&anského zakoniku.

35 Ze vSech nemovitych véci nepodléhaji zdpisu do katastru nemovitosti v zdsadé jen podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim a nékteré velmi specifické ptipady nadzemnich staveb (napf. liniové stavby dle §
509 o. z.), nebot’” dle mého nazoru jsou veskeré ostatni nemovité véci, uvedené v § 498 obcanského zakoniku,
pokryty vyctem nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti dle § 3 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti (katastralni zakon).

36§ 7 odst. 2 zékona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

37'S ohledem na § 582 odst. 1 ve spojeni s § 588 ob&anského zakoniku zplsobuje nedodrZeni tohoto formalniho
pozadavku neplatnost, a to zfejmée absolutni, nebot’ pravidlo obsazené v paragrafu 561 odst. 2 obcanského zakoniku
sméefuje k ochrané vetejného potradku. Totiz jestlize zdkonodarce zfizuje k evidenci prav k nemovitym vécem
vetejny seznam v podob¢ katastru nemovitosti, je tim spiSe ziejmé, ze povazuje pravidla o formalnich nalezitostech
smluv, které se t€chto prav tykaji, za otazku vetejného potradku.

38 Jsem toho nazoru, Ze pozadavek ifedniho ovéfeni podpisu neni podminkou platnosti smlouvy. Vyplyva &isté jen
z vefejnopravniho predpisu a jeho smysl je &isté administrativni. Cili pfipoustim, e smlouva, kterd vyhovuje
formalnim pozadavkiim obc¢anského zakoniku (je pisemnd s projevy vile na téze listin€) a nedisponuje pouze
ufednim ovérenim podpisi, jiz vznikla. Jeji prakticky vyznam vsak ziistane bez ufedniho ovéteni podpisu mizivy.
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jednostranné nabidky pfi realizaci pfedkupniho prava, a kromé toho by bylo jesté tieba vyslovné
se vyporadat s pozadavkem ufedniho ovéfeni podpisti. Bud’ by se z n¢j musela stat obligatorni
nalezitost nabidky (coz v souCasné dobé rozhodné neni), nebo by naopak musel byt tento
pozadavek v ptipad¢ predkupniho préava vyslovné vyloucen. Dokud tomu tak nebude, bude
nezbytnym mezikrokem po fadném pftijeti fadn€ ucinéné nabidky jesté uzavieni ndlezité¢ formalni
smlouvy (titulus), s niz se spokoji katastralni ufad a provede vklad vlastnického prava
predkupnika (modus). Pokud pievodce odepie predkupnikovi navzdory akceptaci nabidky tuto
souc¢innost, nezbyva predkupnikovi nez zalovat pfevodce na nahrazeni projevu vile (srov.
kapitolu 8.), tedy nastava situace de facto shodnéa s poruSenim ptedkupniho prava. Az teprve
rozsudek vyhovujici takové zalobé se poté stane listinou, s niz uz se katastralni utrad spokoji.
Jinak zGstava predkupnik i navzdory akceptaci nabidky vzdy prakticky ve stejné situaci, jako by
7adna smlouva nevznikla. Z té€chto diivodu je dle mého minéni ziejmé, Ze Ceska pravni Uprava
ptedkupniho préava k nemovitym vécem ma zdaleka nejblize k teoretickému pojeti pfedkupniho
prava jako smlouvy o smlouvé budouci. Akceptaci nabidky ptredkupnikem je totiz tfeba
v kone¢ném diisledku ptirovnat k pouhé vyzvé prevodci k uzavieni vlastni pfevodni smlouvy.
Dluzno dodat, Ze sam Luka$ Svoboda si je tohoto tskali védom a vé€noval mu vyslovnou
uvahu. Ve své monografii uvadi, Ze smlouva sice vznikd uz pfijetim nabidky, avSak
u nemovitosti zapisovanych do katastru nemovitosti koriguje sviij nazor tak, ze ,, lze timto zalozit
povinnost k sepsani pisemné smlouvy. > Aby neprotite¢il svému diivéj§imu zavéru jak ohledng
okamziku vzniku smlouvy, tak i ohledné uptednostiiovanych teorii pfedkupniho prava, dodava
Svoboda v poznamce pod carou, Ze takovato pisemna smlouva bude mit spiSe deklaratorni nez
konstitutivni charakter. To je sice samoziejmé konzistentni tvrzeni, ov§em je tieba vytknout mu
jistou krkolomnost.*’ Jak jsem naznacil jiz v ivodu této prace, upfednostituji pokud mozno
pfimocaré feSeni problémi, a to i téch teoretickych. Musim tedy trvat na zavéru, Ze institut
ptedkupniho prava je v pfipadé nemovitych véci nejpfiléhavéji vystizeny teoretickou koncepci
piirovnavajici jej ke smlouvé o smlouvé budouci. Ani po obdrzeni fadné nabidky nema totiz
pfedkupnik jesté potad vznik smlouvy vyluéné ve své moci, tim méné pak skutecné nabyti

vlastnického prava. Timto nazorem budou ovlivnény veskeré mé nasledujici tivahy.

3 SVOBODA, Lukas. Piedkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 99.

40 Svoboda navic sdm v téZe pozniamce pod arou uvadi hlavni vytku své vlastni teorii, kterd spo&iva v tom, Ze
,smlouva formalni je platné uzaviena az naplnénim pozZadované formy.” Jinymi slovy zasadnim zplisobem
zpochybnuje vychodisko své i dalSich autorti, ze smlouva viibec vznikd uz jednostrannym piijetim nabidky. Jesté
jinak feceno si troufam fici, ze dava Lukas Svoboda v koneéném dusledku za pravdu mym tivaham.
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1.2. Predkupni pravo a ,,pravo na prednostni nabyti*

V literatute lze vysledovat tendenci k odliSovani pojmu ptedkupniho prava od pojmu
»pravo na prednostni nabyti“, pfip. ,,pravo na piednostni koupi“ stim, ze se jedna o razné
instituty.*! Na druhou stranu lze ale nalézt i ndzory opaéné nasvédcujici spise tomu, Ze zadny
podstatny rozdil mezi témito pojmy neni a ze formulaci ,,pravo na prednostni nabyti ¢i ,,pravo
na prednostni koupi je tfeba interpretovat jako pouhy jiny vyraz pro to, ¢emu se obvykle fika
piedkupni pravo.*

Ja sam jsem zastance druhého z uvedenych nazort. Zda se mi totiz, Ze odliSovani téchto
pojmt jako rtznych instituti prameni v prvni fad¢ z uvah pfislusnych autori vedenych nad
zakonnym predkupnim pravem a nad piipady, kdy je termin ,,pravo na ptednostni nabyti“, pfip.
»pravo na prednostni koupi“, uzivan pradvnimi ptedpisy. Predkupni pravo je ovSem svoji
podstatou primarné smluvnim institutem. Pokud si strany ujednaji ve smlouvé ,,pravo na
prednostni nabyti“ ¢i ,,pravo na prednostni koupi® nebo jiny obdobny vyraz, jsem toho nédzoru,
ze takové ujednani je tfeba zasadné podiadit pod institut predkupniho prava, nebot’ to bude
zpravidla odpovidat i skute¢né viilli smluvnich stran. Obdobné pak téz soudim spolu s fadou
dalSich autorii citovanych vyse, Ze tim padem neni ani valného diivodu uvazovat o néem jiném
v ptipad¢€, kdy pravni piedpis hovoii o ,,pravu na pfednostni nabyti“ ¢i ,,pravu na prednostni
koupi®.

Dodejme pro uplnost, ze 1 kdyby nicméné pii posuzovani konkrétniho ujednédni stran
ptevazil nazor, Ze si strany nesjednaly pfimo pfedkupni pravo, neznamend to automaticky, Ze by
dané ujednani bylo neplatné. Naopak, zdsadn¢ by bylo tfeba ucinit zaver, ze byl platné sjednan
zavazek jiny, svoji podstatou inominatni, ovSem v kazdém piipadé platny. V tomto kontextu lze
poukdzat na literaturu, kterd zmifluje, Ze 1 v dobach, kdy v nasem pravnim fadu absentovala
vyslovna uprava predkupniho prava (obcansky zédkonik ¢. 40/1964 Sb. ve svém pitvodnim znéni
ucinném az do 31. 12. 1991), bylo pfesto mozné sjednat si piredkupni pravo platné jako

inominat.*?

41 JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jiti. Nad pfedkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5,s. 160, 161, 165 a nasl.
ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace 1. Ad notam. 2006, 1, s. 4. SPACIL, Jiti. Zakonné predkupni pravo,
darovani a sména spoluvlastnického podilu. Pravni rozhledy. 2009, 11, s. 398.

42 Tento nazor je prezentovan zejména ve spojitosti se zakonnym predkupnim pravem dle § 13 zdkona &. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci, hovoiicim o pravu statu na ,,prrednostni koupi® nemovitych narodnich kulturnich
pamatek. Viz FIALA, Josef. Predkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 22. SURGOVA, Markéta. Prredkupni
pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 55. ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 Ob&Z.
Pravni rozhledy. 2009, 15, s. 548, zvlast€ poznamka pod ¢arou €. 10; mimochodem Elid$ zde zjevné sam reviduje
svilyj diivejsi opacny nazor vyjadieny v jeho ¢lanku uvedeném v piedchozi poznamce pod Carou.

4 FIALA, Josef. Pfedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 17. JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jifi. Nad
predkupnim pravem. Prdavni rozhledy. 1994, 5, s. 160.
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1.3. Prvky pravniho poméru vzeslého z predkupniho prava

Ptedkupni pravo zakladd dvoustranny pravni vztah mezi vlastnikem véci, ktera je
predmétem piedkupniho prava, a osobou opravnénou z piredkupniho prava (predkupnikem).
Dokud se neobjevi tieti osoba, ktera hodla nabyt vlastnictvi k véci (koupéchtivy), je predkupni
pravo nedospé€lé, tj. strandm z n¢ho nevyplyvaji zddné vzajemna prava a povinnosti. Mimo jiné
se tak vtéto dobé nemuze predkupni pravo promlcéet, at’ uz by byla sebedelsi. Az teprve
v okamziku, kdy se objevi koupéchtivy, piedkupni pravo dospéje a stranam z nc¢ho plynou
vzajemna prava a povinnosti. Poté, co se tak stalo, diive ¢i pozd¢ji dojde k pievodu vlastnického
prava k véci, a to bud’ na koupéchtivého, nebo na predkupnika.

Z toho, co bylo vySe uvedeno, vysvita, ze pravni pomér z predkupniho prava neni zcela
klasickym dvoustrannym pravnim pomérem. Tim nechci rovnou tvrdit, Ze se jedna o trojstranny
pravni pomér. Nicmén¢ 1ze konstatovat, Ze ma v sob¢ tento institut zakomponovan pfinejmensim
jisty osten trojstrannosti. Jiz terminologie sama nas nuti rozliSovat tfi rizné osoby, které maji co
do ¢inéni sjednim a tim samym subjektivnim predkupnim pravem: pievodce (v literatuie
oznacovan téz ,,povinny), predkupnik a koupéchtivy. Je nesporné, Ze existuje jasna vazba
konkrétnich prav a povinnosti mezi pievodcem a piedkupnikem a také mezi pfevodcem
a koupéchtivym. Kromé& toho ale zaklada § 2144 odst. 1 obcanského zdkoniku v ptipadé
pfedkupniho prava vécného 1 piimy ndrok pfedkupnika viici koupéchtivému. Alespon v piipadé
pfedkupniho prava vécného se tak uzavird dokonaly trojuhelnik. Pfitom jsem toho nazoru, Ze
totéZ je mozné sjednat i v piipadé predkupniho prava obliga¢niho (bliZe srov. podkapitolu 2.1.).

Trojstrannost pravniho poméru z ptredkupniho prava ma historické vysvétleni. Soucasné
pojeti pfedkupniho prava v sobé totiz spojuje dva diive samostatné pravni instituty — pfedkupni
pravo a tzv. pravo retraktni (Sesky téZ pravo ssuti).** Pivodni predkupni pravo odpovida poméru
mezi pfevodcem a predkupnikem. Retraktni pravo pak pfedstavuje pomér mezi predkupnikem
a koupéchtivym. Jsem toho nazoru, Ze nema cenu opét dnes zavadét odliSovani téchto dvou
institutd. Ale povédomi o nich by nas mélo vést k tomu, abychom odpovidajicim zplisobem
zachézeli s dnesnim predkupnim pravem. Konkrétné je tento historicky aspekt diivodem pro to,
abychom se nebdli pfiznavat predkupnimu pravu regulérni trojstrannou povahu ¢i ho
piinejmensim charakterizovali formulaci pouzitou uz vySe: dvoustranny pravni pomeér

obohaceny o osten trojstrannosti.

4 KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanske pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 809.
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Uz nyni zacind byt myslim zifejmé, Ze s predkupnim pravem je tifeba zachazet jako
s pravnim institutem sui generis. K tomuto poznani budeme v této praci dochédzet opakovang;

trojstrannost je jen prvni stiipek z mnoha.

1.4. Uprava § 2140 a nasl. ob&anského zakoniku

Ptredkupni pravo je upraveno komplexnim zplGsobem v § 2140 a nasl. obcanského
zékoniku. Systematicky je tato Uprava zafazena mezi tzv. vedlejsi ujednani pii kupni smlouvé.
Ustanoveni § 2140 odst. 2 obcCanského zdkoniku vsak ¢ini z této Upravy predkupniho prava
upravu obecnou i navzdory jejimu systematickému zatazeni. Zde se vyslovné stanovi, Ze
., predkupni pravo lze zvlastnim ujednanim rozsivit i na jiné zpiisoby zcizeni. Predkupni pravo lze
také ujednat i mimo souvislost s kupni smlouvou.“ To jednoduSe feCeno znamend, ze UGprava
ptfedkupniho prédva obsazend v § 2140 a nésl. obCanského zdkoniku se uplatni na vSechny
ptipady piedkupniho prava zalozeného smlouvou, at’ uz se jednd o samostatnou smlouvu
o ziizeni predkupniho prava, nebo o vedlejsi ujednani v néjaké jiné smlouvé, a to bez ohledu na
jeji typ. Uplatni se navic i1 v ptipadé€, ze si smluvni strany ujednaly, Zze ptedkupni pravo dopada
ina jiny zpusob zcizeni, nez je prodej (napf. na darovani). Stoji za zminku, ze Jifi Spacil
prezentoval svého ¢asu ndzor, ze ,,rozsiri-li strany dohodou predkupni pravo i na jiné pripady
pirevodu, nejde jiz o prdavo predkupni, ale o pravo obdobné.* Vychazel pfitom z textace
obcanského zakoniku €. 40/1964 Sb., ktera takovy zadvér umoziovala, nebot’ nefikala vyslovng,

¢

ze lze dohodou rozsitit ,, predkupni pravo i na jiné ptipady zcizeni, nybrz pouzivala slova
., takové prdvo“. Jsem nicméné toho nizoru — a stejné tak i Karel Elias*® — Ze Jifi Spacil se
piesto dopustil ponckud samotcelné rigidni interpretace textu zdkona a zvolil okliku tam, kde se
bez problémul nabizela pfimé cesta. Znéni § 2140 odst. 2 nového obfanského zakoniku nicméné
¢ini dnes danou diskusi bezpfedmétnou, nebot’ jiz disledné hovoifi o moznosti rozsifeni
., predkupniho prava“ 1 na jiné zpisoby zcizeni. Lze tedy uzavfit, Ze bez ohledu na zplsob
zcizeni, u né&jz se predkupni pravo uplatni, se bude jednat vzdy o jeden a tentyZz institut
pfedkupniho prava s tymz obsahem. Dovolim si jesté drobny dovétek, ze nevidim v dané situaci
ani terminologicky problém. Autofi, ktefi hdji aplikaci pfedkupniho prava jen v souvislosti
s koupi, predpokladaji, Ze pro etymologii pfedkupniho préva je stéZejni to, co predchazi jeho

dospélosti, totiz Ze se jedna o pravo, kterému predchazi koupg.*” Oviem lze se divat na véc i tak,

45 SPACIL, Jifi: Zakonné piedkupni pravo, darovani a sména spoluvlastnického podilu. Prdvni rozhledy. 2009, 11,
s. 397.

“ ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 Ob&Z. Prévni rozhledy. 2009, €. 15,5. 547.

47 Srov. ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace 1. Ad notam. 2006, 1, s. 7. SPACIL, Jifi: Zakonné predkupni
pravo, darovani a sména spoluvlastnického podilu. Pravni rozhledy. 2009, 11, s. 398.
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ze predkupni pravo znamena naopak pravo opravnéného predkupnika véc piednostné vykoupit —
tedy nabyt Uplatné — i tam, kde se ve vztahu mezi pfevodcem a koupéchtivym nejedna o koupi.
Z tohoto uhlu pohledu mé tedy termin pfedkupni pravo univerzalni opodstatnéni a nemusime ani
argumentovat (tak jako Karel E1i45*®), Ze oznaceni institutu nema byt brano piili§ doslova.

Zbyva nicméné jesté jedna podstatnd otazka tykajici se aplikacniho dosahu ustanoveni
§ 2140 a nasl. obcanského zakoniku: Uplatni se tato ustanoveni i na zakonné ptedkupni pravo?
Samoziejmé uplatni, i kdyz jenom v tom rozsahu, ve kterém neni o konkrétnich ptipadech
zédkonného predkupniho préva stanoveno zvlastnim pravnim piedpisem vyslovné néco jiného.
Tento zavér je Siroce sdilen odbornou literaturou i judikaturou, ¢asto dokonce implicitné jako
axiom.*’ Zistava pfitom pon&kud bez poviimnuti, Ze nas pravni fad ve skutecnosti obsahuje toto
pravidlo vyslovng, ackoliv bohuzel nesystematicky jen pro pfipad jednoho ze zékonnych
piedkupnich prav.’® Pfesto se dané pravidlo samoziejmé uplatni mléky i pro vSechna ostatni
zakonnd piedkupni prava. Pfipadné uvahy o tom, ze by se uprava § 2140 a nésl. obcanského
zakoniku nepouzila na nékteré zdkonné predkupni pravo ani subsidiarné, je tfeba zavrhnout jiz
v zarodku. Pravni tad totiz nikde jinde neupravuje predkupni pravo dostate¢né¢ podrobné, a tudiz
nejpozdéji uzitim analogie bychom museli nevyhnutelné dospét k zavéru, ze § 2140 az 2149
obg&anského zakoniku se pouZiji i v pfipadé viech zdkonnych predkupnich prav.’!

Procteme-li si ustanoveni § 2140 a nasl. obcanského zékoniku, identifikujeme v nich
z praktického hlediska dva hlavni okruhy problémi, vyplyvajici z jejich vykladu. Prvni okruh
pfedstavuje problematika vzniku (a trvani) predkupniho prava. Druhy okruh pak ptedstavuje
problematika jeho realizace.

Pokud jde o vznik pfedkupniho prava smlouvou, jde konkrétné o dil¢i problém, jaka ma
byt spravna forma a obsah ujednani o predkupnim pravu v zavislosti na konkrétnich cilech, které
smluvni strany sleduji. V ptipad¢ vzniku zdkonného ptedkupniho prava jde pak o otazku splnéni
konkrétnich podminek stanovenych zakonem pro jeho vznik. K tomu je tieba poznamenat, Ze
pravé stanoveni podminek vzniku a pfip. trvani pfedkupniho prava je pfedmétem Uprav vSech

ustanoveni o zakonnych piedkupnich pravech, v jejichz ptipadée se tedy co do vzniku (a trvani)

8 ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 Ob&Z. Prdavni rozhledy. 2009, 15, s. 548.

4V aktudlni, tj. porekodifikaéni judikatufe viz napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo
3407/2015.

0 Viz § 101 odst. 12 zakona €. 183/2006 Sb., 0 uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

3! Tento nazor je v literatufe i judikatufe tak Siroce respektovany, Ze postrdda smysl blize odkazovat piikladmo na
konkrétni dila ¢i soudni rozhodnuti. Neni mi zndmo, ze by ho v soucasné dob¢ viibec ne¢kdo striktné odmital. Za
zvlastni zminku ale stoji ndzor Jana Kobera, podle néjz je tfeba mit na paméti, ze smluvni piedkupni pravo a
predkupni pravo zékonné (u Kobera konkrétné zakonné predkupni pravo spoluvlastnikil) jsou dva relativn€ svébytné
instituty. Nicmén¢ ani Kober tim nefika, Ze by bylo vylouceno vyuziti pravni ipravy smluvniho predkupniho prava
per analogiam pro zakonné predkupni pravo. KOBER, Jan. Spoluvlastnické piedkupni pravo v roviné pravni normy
a v roviné pravnédogmatické jako gordicky uzel zdejsi civilistiky? Pravnik. 2014, 10, s. 867.
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zpravidla obecna uprava ptredkupniho prava smluvniho neuplatni, zatimco v pfipad¢ realizace
zasadné ano.

Vyznamnym dil¢im problémem na pomezi mezi vznikem piedkupniho prava a jeho
realizaci je otazka, zda se jedna o predkupni pravo vécné nebo obligacni (zvané téz osobni). Toto
dé€leni pfitom nelze zaménovat s délenim na predkupni pravo smluvni a zadkonné, nybrz je tfeba
udélat si jasny systém mezi vS§emi ¢tyimi t€émito kategoriemi.

Kone¢né pokud jde o realizaci pfedkupniho préava, pak je tfeba identifikovat néasledujici
okruhy dil¢ich problému:

— Kdy ucinit nabidku?

— Kdo je povinen a kdo je opravnén ucinit nabidku a komu je tfeba ji smétovat?
— Jaka ma byt forma a jaky obsah nabidky?

— Jaka ma byt forma a lhiita pro pfijeti nabidky?

— Zajakych podminek lze nabidku zdvazné odmitnout?

— Jaké jsou nésledky vyuziti ptedkupniho prava?

— Jaké jsou nésledky poruseni ptedkupniho prava?

Vsechny vySe zminéné dil¢i problémy budou v dalSich ¢astech této prace predmétem
postupného bliz§iho rozboru. Nejprve bude v nasledujici kapitole vymezen vztah mezi pojmy
pfedkupniho prava vécného a obliganiho. Poté budou nasledovat kapitoly vénované vzniku
a trvani predkupniho prava. Dale pak budou nésledovat kapitoly tykajici se jednotlivych aspekti

realizace pfedkupniho prava vcetné jeho poruSeni.
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2. Predkupni pravo vécné a obligacni

2.1. Piedkupni pravo jako vécné pravo a jeho vymezeni vii¢i obliga¢nimu pfedkupnimu
pravu

Pravni uprava predkupniho prava je koncipovéna tak, ze predkupni pravo chépe jako
obliga¢ni vztah, tedy typicky smluvni institut s ¢inky inter partes. Tomu napiiklad odpovida
systematické zatazeni predkupniho prava mezi vedlejsi ujednani u kupni smlouvy v té ¢asti
obcCanského zékoniku, kterd je vénovana relativnim pravim. Zakon vSak umoznuje, aby strany
propujcily predkupnimu pravu vyslovnym ujednanim kvalitu prava vécného (§ 2144 odst. 1
ob&anského zakoniku). Predkupni pravo vécné>® ma poté vSechny ty kvality, které ma
1 ptedkupni pravo obligaéni (nazyvané téZ osobni ¢i zavazkové), ale navic ma 1 urcité dalsi
vlastnosti. Tyto dodatecné vlastnosti ¢ini z vécného predkupniho prava silngjsi institut.
Predkupnik opravnény z vécného predkupniho prava ma silnéj$i postaveni nez predkupnik
z obligacniho pfedkupniho préva. Stejn¢ tak znamena na druhé strané predkupni pravo vécné
podstatnéj$i zasah do vlastnického prava k zatizené véci nez predkupni pravo obligacni.
Nicméné rozdil mezi obéma ptredkupnimi pravy nemusi byt nijak drasticky, a to v ptipad¢, ze si
strany u obliga¢niho pfedkupniho prava ujednaji chybéjici zdkonné vlastnosti smluvné (viz blize
jeste v této podkapitole).

Zaméime se ale nejprve na vyslovnou zakonnou upravu. Zakon zna a hojné pouziva
termin vécné pravo. Uprava vécnych prav je zatazena v hlavé II ¢asti tfeti ob&anského zékoniku,
tedy v docela jiné Casti, neZ ve které se nachazi uprava piedkupniho prava. To je nicméné
nepodstatny detail — snad aZ na okolnost, Ze nds to znovu upomina na to, jak mimofadnym
institutem je predkupni pravo, jeZ je svoji podstatou rozkro¢eno mezi pravy absolutnimi
a relativnimi. Podstatné ale je, Ze zdkonodarce se nezabyvé nikde legélni definici vécnych prav,
a tedy ani nevyjmenovava na jednom misté vSechny znaky, které ¢ini pravo vécnym. Védomé
pienechava tento kol zejména nauce, coz neni nic proti ni¢emu. Z uzit¢ terminologie ,, pravo
vécné“ je pritom ziejmé, ze zakonodarce vychazi z toho, Ze vécné predkupni prdvo bude mit
vSechny znaky typické i pro ostatni vécna prava. K tomu je tfeba dodat, ze vécné predkupni
pravo patfi svym smyslem a uc¢elem mezi vécna prava k véci cizi. Specifikum vSech vécnych

prav spocivd zejména v tom, ze pusobi erga omnes, z ¢ehoz také vyplyva jejich tendence

32 Lze se setkat také sterminem ,pfedkupni pravo s G¢inky vécného prava“. Pouziva jej napiiklad katastr
nemovitosti, viz NAVOD PRO SPRAVU KATASTRU NEMOVITOSTI ve znéni dodatku ¢&. 1 ze dne 27. ¢ervence
2017, ¢&j. CUZK-08960/2017-22, uginného od 15. srpna 2017 [online] [cit. 12. 7. 2021]. Dostupné z
https://www.cuzk.cz/Predpisy/Resortni-predpisy-a-opatreni/Navody-CUZK/160303022.aspx. Tento termin povazuji
ovSsem za hyperkorektni a nepfesny. Tuto terminologickou nejednotnost kritizuje téz napt. SVOBODA, Lukas.
Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 46 v poznamce pod carou.
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k delSimu trvani v porovnani s obliga¢nimi pravy. Nicméné u kazdého vécného prava k véci cizi
plati, Ze ve skute¢nosti neptisobi proti vS§em ani netrvd neomezené v tak absolutnim métitku jako
zakladni vécné pravo, kterym je pravo vlastnické. U kazdého vécného prava k véci cizi je tak na
misté¢ zkoumat skuteCnou miru jeho vécnépravnosti, ktera se mize piipad od piipadu vyrazné
lisit. Nicmén€ maji presto vSechna vécna prava k véci cizi spolecné to, ze plisobi erga omnes
alespoil potud, Ze je tu jakysi vétsi ¢i mensi okruh tfetich osob, proti nimz plisobi, piestoze tyto
osoby nebyly stranami smlouvy, na jejimz zaklad¢ dané pravo vzniklo. I u vécného predkupniho
prava dospéjeme tak teprve po obsahlejSim zkoumdni pozitivnépravni apravy k tomu, co
konkrétng znamena, e je , prdvem vécnym“.> Dodejme jesté, Ze toto zkouméani bude
rozprostieno pres vice kapitol, nez je jen tato; zejména bude totiz zasahovat i do nasledujicich
kapitol o vzniku a trvani predkupniho prava.

Uved'me nyni, které konkrétni vlastnosti ma vécné piedkupni pravo ze zdkona navic
oproti obliga¢nimu. Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozi kapitole, zakldda vécné predkupni pravo
pfimy narok predkupnika vic¢i koupéchtivému, ktery u obliga¢niho predkupniho prava chybi.
Tento znak vécného predkupniho prava formuluje zédkonodarce vyslovné v § 2144 odst. 1
obcanského zékoniku, a nemlze byt o ném tudiz sporu. V dalSich dvou odstavcich téhoz
paragrafu je uveden dal§i znak vécného pfedkupniho prava, a to Ze toto pravo zatéZuje véc
nadale 1 v pfipadé zmény jejiho vlastnika, samozifejmé nestane-li se jim piedkupnik sam.
Zéakonodarce byl precizni, kdyz nejprve uvadi v odst. 2 situaci, kdy doSlo ke zméné v osobé
vlastnika zplisobem, na ktery predkupni pravo viibec nedopadalo, a kdy ho tedy ptredkupnik ani
nemohl vyuzit. Konkrétné si Ize predstavit naptiklad pfedkupni pravo vécné ziizené pouze pro
pfipad prodeje véci, avSak véc je ndsledné darovana. Odstavec 2 tika, ze v takovém piipadé
zatézuje predkupni pravo posléze i obdarovaného, kdyby chtél véc dale prodat. V odstavci 3 jde
poté o situaci, kdy doslo k pfevodu véci zpisobem, na ktery sice dopadé vécné predkupni pravo,
ale pfedkupnik ho nevyuzil. Dopliime pro tplnost, Ze neni zcela jasné, zda spada pod hypotézu
§ 2144 odst. 2 obcanského zdkoniku i ptechod vlastnického prava k véci dédénim. Tato otazka je
totiz vyslovné feSena 1 jinde (§ 2142). Existuji dobré argumenty pro oboji vyklad, pficemz ja se
pfiklanim k tomu, ze se ptechod vécného ptedkupniho prava fidi pii smrti povinného podle

§ 2144 odst. 2 obcanského zakoniku. Zavazek z piredkupniho prava vécného tudiz ptejde na

53 Tentyz metodologicky piistup razil i Kube$ v prvorepublikovém komentéii obecného zakoniku ob&anského: ,,(...)
musime se predevsim oprostiti ode vSech vzitych, ale positivné-pravné nedolozenych predstav a nauk, jako o povaze
wvecného« prava, a zaujmouti hledisko vylucné imanentné-pravni. Musime patrati, zda v pravnim radu nalezneme
upraveny pravni disledky skutecnosti, Ze predkupni pravo jest zapsdno do pozemkové knihy.“ KUBES, Vladimir in:
ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zékoniku obcanskému a obcanské pravo
platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ¢tvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint ptivodniho vydani. Praha:
CODEX Bohemia, 1998, s. 811.
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dédice povinného vzdy, tj. i bez vyslovné dohody. Jedna se tak o dalsi charakteristicky znak
predkupniho prava vécného oproti pfedkupnimu pravu obliga¢nimu. O této otdzce bude jeste
pojednano na jiném misté (podkapitola 4.3.).

Je nicmén¢ tieba pozastavit se jest¢ nad skuteCnosti, Ze zdkonodarce uziva termin vécné
pravo pouze v § 2144 odst. 1 obcanského zakoniku, zatimco v obou zbyvajicich odstavcich téhoz
paragrafu uz nedochazi k opakovani tohoto terminu a hovofti se zde pouze o predkupnim pravu
bez piivlastku. To vyvolava nejasnost ohledné otazky, zda se nahodou neaplikuji odstavce 2 a 3
1 v piipad¢ obligacniho piedkupniho prava. Obdobna otdzka byla feSena i za piedchozi pravni
upravy pii vykladu § 603 obcanského zékoniku ¢. 40/1964 Sb. V ném bylo definovano vécné
predkupni pravo v odst. 2, pfi¢emz az v odst. 3 byl zakotven piimy narok ptredkupnika vici
koupéchtivému, kdyz se vSak v odst. 3 hovofilo o pfedkupnim pravu bez zminky o vécnépravni
povaze. VétSinovy vyklad byl ten, ze se odstavec 3 obsahujici pfimy narok predkupnika proti
koupé&chtivému pouZzije pouze u vécného predkupniho prava, a Ze tedy zdkonoddrce mlcky
navazuje v odst. 3 na odst. 2. Literatura poukazovala na to, Ze tento zavér vyplyval jednoznacné
z § 376 tzv. stiedniho kodexu, tj. obanského zakoniku ¢. 141/1950 Sb., ktery byl udajné pouze
nedokonale pievzat pfi polistopadové novelizaci obanského zakoniku &. 40/1964 Sb.>* Tento
vyklad, tj. Ze § 603 odst. 3 obfanského zakoniku €. 40/1964 Sb. se pouzije pouze pro vécné
piedkupni pravo, prestoze v ném neni dany vyraz pouzit, se prosadil i v judikatufe.” Oviem dva
silné hlasy se ozyvaly proti, a to Josef Fiala>® a Karel Elia$>’. Oba tito autofi vyslovili nazor — a
to ten druhy i vyslovné s odkazem na prvniho — Ze se § 603 odst. 3 obcanského zdkoniku
¢. 40/1964 Sb. pouzije i u obliga¢niho pifedkupniho prava.

Nyni ovSem piejdéme zpét k aktualni zdkonné upravé. Ta sice nastiiuje obdobnou
nejasnost, avSak zni piece jenom jinak. Nyni je vyslovné uvedeno v § 2144 odst. 1 ob¢anského
zakoniku, Ze vécné predkupni pravo zaklada piimy néarok predkupnika vic¢i koupéchtivému.
Naproti tomu vSak druhy znak, a to zachovani ptedkupniho prava i vli¢i pravnim nastupctim, byl
za piedchozi pravni upravy jednoznacné spojen pouze s piedkupnim pravem vécnym, zatimco
nyni visi pravé nad nim otaznik. BohuZzel komentare k novému obc¢anskému zdkoniku nechéavaji
otazku dosahu aplikace § 2144 odst. 2 a 3 nevyfeSenou, pon€vadZ na ni nedavaji Zadnou
vyslovnou, tim méné jednoznac¢nou odpovéd’. Nicméné zjevné tenduji k zdvéru, ze se cely

§ 2144 pouzije jen na vécné predkupni pravo, nebot’ jej oznacuji v nadpisech jako paragraf

54 Poprvé ziejmé JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jiti. Nad piedkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 164
a nasl. Pozd&ji napt. i SVOBODA, Lukés. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 42. SURGOVA,
Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 34.

35 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 2011, sp. zn. 31 Cdo 4308/2009.

3 FIALA, Josef. Piedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 28.

57 ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace I1. Ad notam. 2006, 2, s. 41.
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o vécném piedkupnim pravu.>® Vyjimkou je jednosvazkovy komentaf nakladatelstvi C. H. Beck,
v némz jako v jediném autor Jakub Porod zcela jasné tik4 k § 2144 jako celku: ,, Komentované
ustanoveni upravuje vznik a zakladni prava a povinnosti vyplyvajici z vécného predkupniho
prava, tj. nikoliv z obligacniho predkupniho prava.“*° Jak vyplyva z toho, co bylo uvedeno jiz
vyse v této podkapitole, jsem téhoz nazoru i ja. Oviem je potieba tento nazor obhajovat.®
Mozné to bude vypadat kuridzné, ale soudim, Ze je na misté¢ argumentovat predchozi
pravni upravou, tedy vypomahat si obdobné, jako to Cinila nauka v ptipadé predchozi Gpravy
samotné. Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. stanovil jasné€, ze se ptipad dnesniho § 2144 odst. 2
13 obcanského zakoniku tykal pouze vécného ptedkupniho prava. Jevi se nepravdépodobné, ze
by zakonodarce chtél fesit danou situaci v novém obcanském zakoniku jinak, nez jak byla
vyslovné vytesena predchozi pravni tpravou. Navic prechod vécného prava k véci cizi na jejiho
nového vlastnika je zcela standardnim jevem (srov. napf. vécnd bfemena ¢i zastavni pravo),
zatimco u obliga¢nich prav k nému dochazi jen vyjimecné, a to nota bene zpravidla na zdkladé
vyslovného ustanoveni zakona (srov. § 2221 odst. 1 ob¢anského zédkoniku u najmu). Samoziejmée
lze pfipustit, ze § 2144 odst. 2 a 3 ma byt dle imyslu zadkonodarce pravé takovou vyjimkou.
Ovsem pak se mél zdkonodarce vyjadiit jednoznac¢néji, a to alespont tim, Ze by zatfadil odst. 2 a 3
do samostatného paragrafu. Zakonodarce nejen, Ze tak neucinil, ale formuloval navic odst. 2 tak,
ze jazykove vyloZen€ navazuje na odst. 1, kdyz slova ,,jinym zpiisobem *“ obsazena v odst. 2 je
tteba vykladat ve smyslu jinym zplisobem nez ,, koupi nebo zpiisobem postavenym ujednanim
o predkupnim pravu koupi na roven“, jak stoji v odst. 1. Zadkonodarce kromé toho mél a mohl
pocitat s tim, Ze prevladne tendence vykladat novy text zédkona tak, Ze z n& bude dovozovano
pravidlo jednozna¢né plynouci z textu zdkona G€inného doposud. Tim spiSe, kdyz dosud nauka
1 judikatura dovozovaly 1 v ptipadé¢ § 603 odst. 3 obCanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. jeho

omezeni jen na predkupni pravo vécné s odkazem na pfedchazejici odstavec. Konecné je mozné

58 SVOBODA, Luk4s in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 121. TICHY, Lubo$ in: TICHY, Lubo§, PIPKOVA, Petra
Joanna, BALARIN, Jan. Kupni smlouva v novém obcanském zdkoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 323. DAVID, Radovan in: PRAZAK, Zbyné&k, FIALA, Josef, HANDLAR, Jiii a kol. Zdvazky z pravnich
Jjedndni podle obcanského zdkoniku. Komentai k § 1721-2893 OZ. Praha: Leges, 2017, s. 782. TICHY, Lubos in:
SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik. Svazek V, (§ 1721 az 2520): komentat. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer,
2014, s.913.

% POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentaf. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s.
2320. Porod zde déle odkazuje na usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 12. 2016, sp. zn. 14 Cmo 493/2016.
0 Judikat vrchniho soudu v Praze, na ktery odkazuje Porod, k tomu ftika: ,, Zatimco za piedchozi upravy
predkupniho prava v zdakoné ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdakonik (dale jen ,0bcZ 1964 °), mohlo znéni § 603 vzbuzovat
pochybnosti o tom, zda dopada jen na predkupni pravo vecné, ¢i i na sjednané pravo zavazkové (...), soucasnd
pravni uprava v § 2144 ObcZ je jiz jednoznacnd v tom, Ze se tyka jen vécného predkupniho prava.“ S timto nazorem
si dovolim nesouhlasit. Jak bylo uvedeno vyse, textace dotycného paragrafu jen zrcadlové obratila vykladovy
problém, ovSem neodstranila ho. V pripade€ tohoto judikatu se pouze piani stalo otcem myslenky. I § 2144 nového
obcanského zakoniku ve skutecnosti vyzaduje jako celek pokrocilejsi interpretaci.
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vznést i ten argument, ze pokud by platily odstavce 2 a 3 § 2144 obcanského zakoniku i1 pro
obliga¢ni ptedkupni pravo, uz by véru nezbyvalo mnoho, co by jest¢ definovalo vécné piredkupni
pravo jako vécné ve srovnani s tim obliga¢nim.

V § 2144 obcanského zékoniku jsou tedy obsazeny dulezité vlastnosti, které ma
automaticky ze zakona kazdé vécné predkupni pravo, zatimco obligacni piedkupni pravo je ze
zakona nenabyva. Promysleno do disledkii je ovSem tifeba polozit si jest¢ téz otazku, zda
obliga¢ni ptfedkupni pravo nebude mit tedy vlastnosti popisované v § 2144 obcanského zakoniku
ani tehdy, pokud by tak bylo vyslovné ujednano ve smlouvé o jeho ziizeni? Lze si totiz bez
potizi ptedstavit vyslovné ujednani ve smlouvé o zfizeni obliga¢niho pfedkupniho prava o tom,
ze nevyuzije-li predkupnik nabidku, zistdvda mu ptredkupni pravo zachovano proti pravnimu
nastupci pievodce, ¢i ujednani zavadeéjici smluvné retrakt. Dochazi zde pak ke kolizi principu
smluvni volnosti a principu zdvaznosti smluv pouze inter partes. Otazku, zda je takové ujednani
u obliga¢niho ptedkupniho prava ujednanim platnym, by musela vytesit az judikatura, pficemz
mi neni zndm néjaky konkrétni piiklad z minulosti, v némz by se uz judikatura k této otdzce
vyslovila. Osobné se v kazdém ptipadé domnivam, ze doty¢né ujednani by mélo byt soudem
posouzeno jako platné a zadvazné tehdy, pokud by existence obliga¢niho ptfedkupniho prava byla
nabyvateli pfed nabytim vlastnického prava (tedy jiz jako koupéchtivému) zndma. Srov.
analogicky § 2145 obcanského zakoniku, ktery se s jistotou uplatiuje u predkupniho prava
vécného 1 obligacniho a ktery predstavuje dobry ptiklad toho, kdy zdkonodarce propijcuje tedy
1 obliga¢nimu piedkupnimu pravu moc zdsadnim zptsobem zasahnout do prav a povinnosti tfeti
osoby v podobé koupéchtivého (nabyvatele). Rovnéz tak srov. jiz vySe citované nazory Josefa
Fialy a Karla ElidSe, ktefi nem¢li problém s aplikaci § 603 odst. 3 obcanského zakoniku
€. 40/1964 Sb. (tedy jednak retraktniho naroku, jednak i1 zachovéani poruSené¢ho piedkupniho
prava vic¢i nabyvateli) 1 na obligacni pfedkupni pravo. Do tietice srov. napi. téZ § 393 jiz
zruSen¢ho zakona ¢. 101/1963 Sb., o pravnich vztazich v mezindrodnim obchodnim styku
(zakonik mezinarodniho obchodu), ktery pravé vyslovné vazal ucinnost ujednani stran ve
smlouvé o zfizeni pfedkupniho prava vici tretim osobam pouze na to, zda tfeti osoba
o predkupnim pravu védela. Tohoto zajimavého precedentu pro prilom zasady zavaznosti
smlouvy pouze inter partes se mimochodem vehementné dovolaval ve svém ¢lanku jiz vySe
zmitovany Karel Eli48.°' Dnesni judikatura by se mohla v podminkéch aktualni pravni tpravy
navic opfit i o dikci § 1107 obCanského zakoniku a prohlasit obligacni ptedkupni pravo ujednané

tak, aby zavazovalo i nabyvatele, za zdvadu vaznouci na véci, kterou nabyvatel piejima podle

61 ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace II. Ad notam. 2006, 2, s. 42.
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uvedeného § 1107 obcanského zédkoniku, mél-li a mohl ji z okolnosti zjistit (tim spis, zjistil-1i ji).
Pfitom podle mého nazoru stac¢i jiz védomost koupéchtivého o existenci obligacniho
predkupniho prava i bez védomosti o dalSich podrobnostech. Jinymi slovy nabyvatel se nevyvaze
z ucinkl tohoto prava smétovanych vici nému tvrzenim, ze sice védeél o obliga¢nim predkupnim
pravu, ale nikoliv o dolozce o jeho zavaznosti i pro nabyvatele. Mél ji totiz predpokladat. Za
situace nicmén¢, kdyby nabyvatel bez své viny nevédél o obligacnimu pfedkupnim pravu, tim
mén¢ také o ujednani, podle néjz ma zavazovat ptimo i jeho, mély by soudy dospét podle mého
nazoru k zavéru, Ze doty¢né ujednéani ve smlouve o zfizeni obligacniho predkupniho prava nema
v takovém pfipadé ucinky va¢i nému jako tfeti osobé, kterd nebyla stranou smlouvy
(koupéchtivému — nabyvateli), a to v duchu zasady zadkazu smluv v neprospéch tietiho, resp.
zasady zavaznosti smluv pouze mezi jejich stranami (srov. § 1759 in fine obCanského zadkoniku).

Lze tedy ucinit zavér, ze otazka specifickych vlastnosti vécného predkupniho prava byla,
je a zfejmé 1 nadale bude pon€kud tajemnd. Praxe si nicméné ceni jeho nesporné vyhody
spocivajici v tom, Ze zakladd pfimy narok predkupnika vici koupéchtivému, coz obligacni
ptedkupni pravo pfimo ze zakona necini. Nutno fici, Ze jiz tento znak sam o sob¢ staci ke
konstatovani, ze vécné predkupni pravo tedy plsobi erga omnes. Je také nesporné, ze vécné
pfedkupni pravo zistava predkupnikovi zachovano tehdy, pokud se piedkupnik rozhodne
nevyuzit nabidku nebo je obejit. Stejné tak zlstava vécné predkupni pravo zcela jist¢ zachovano
i tehdy, pokud dojde k pfevodu zatizené véci zptisobem, pro ktery nebylo ujedndno (napt. tedy
darovani véci zatizené predkupnim pravem pouze pro piipad prodeje). Jakkoliv se moZna jednou
dockame judikatu, ktery ptifkne tytéZ vlastnosti za urcitych okolnosti (tedy za podminky jejich
vyslovného sjednani a védomosti tieti osoby o predkupnim pravu) i obligaénimu ptedkupnimu
pravu, predkupnimu pravu vécnému je ale urcit¢ neodejme. Navic se pfedkupni pravo vécné
zapisuje do katastru nemovitosti®?, z néhoz je kazdému potencialnimu koupé&chtivému na rozdil
od obligaéniho predkupniho prava automaticky dobfe znamo.** Na tomto misté ponechdme
zatim stranou otazku, jak je tomu s trvanim vécného predkupniho prava v piipadé prechodu
vlastnického prava k véci zatizené predkupnim pravem (pficemz otazku dédéni jsme vyse jiz
nacali), nebot ta vyzaduje ponckud komplikovanéjsi odpovéd, kniz dospéjeme az

v nasledujicich kapitolach o vzniku a trvani ptedkupniho prava.

2§ 11 odst. 1 pism. g) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon). S ohledem na § 6 tohoto
zakona je zfejmé, ze lze zapsat do katastru nemovitosti pouze predkupni pravo vécné, zatimco obligacni nikoliv. Na
rozdil od ob¢anského zdkoniku ¢. 40/1964 neuvadi novy obcansky zakonik pfimo v ustanovenich o predkupnim
pravu, zZe se vécné piredkupni pravo nabyva az vkladem do katastru nemovitosti. Piesto to i novy obcansky zakonik
stanovi vyslovng, avsak na jiném miste, konkrétn€ v § 2128 odst. 2.

3 Srov. § 980 odst. 1 ob&anského zakoniku.
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Dopliime zcela na zavér, Ze souCasna Ceskd pravni uprava neumoziuje spojit vécné
predkupni prédvo s konkrétni véci i na strané opravnéné tak jako napiiklad u sluzebnosti
ujednanych ve prospéch kteréhokoliv vlastnika urcité véci. Néco takového by muselo byt
stanoveno zdkonem vyslovng, coz neni.®* Avsak neni bez zajimavosti, Ze napiiklad némecka
pravni uprava takovou moznost vyslovné¢ ptipousti, a to v § 1094 odst. 2 némeckého obcanského

zakoniku (BGB).

2.2. Zakonné piredkupni pravo a jeho ucinky

Nyni je tfeba objasnit si systematiku vztahti mezi kategoriemi smluvni, zdkonné, vécné
a obliga¢ni ptedkupni pravo. Pfedkupni pravo smluvni muize byt jak vécné, tak i obliga¢ni.
Naproti tomu ptedkupni pravo ziizené zdkonem maé vzdy vécnou povahu. Tento zavér se zda byt
tak jasny, Ze je paradoxné t€Zké ho podlozit konkrétnimi argumenty. JelikoZ je to ale zavér
bezvyjimeéné sdileny naukou® i jasné dovoditelny z rozhodovaci praxe soudti,®® 1ze konstatovat,
ze se jedna prinejmensim o nepsané pravni pravidlo ¢ili uzus. V ptipadé napiiklad vzajemného
zakonného predkupniho prava stavebnika a vlastnika pozemku dle § 1254 obcanského zadkoniku
a vzajemného predkupniho préva vlastnikii pozemku a stavby dle 3056 obcanského zdkoniku
skute¢né neni ditvod k jinému zavéru. Nicméné se domnivam, Ze v ptipadé€ naptiklad zdkonného
ptedkupniho prava spoluvlastnik dle § 1124 obcanského zakoniku i zdkonného ptedkupniho
prava najemce jednotky dle § 1187 obcanského zikoniku je naproti tomu jejich vécnépravni
charakter siln¢ oslaben. Ob¢ tato zdkonna piedkupni prava jsou totiz formulovéna tak, Ze je
ziejmé, ze jimi chtél zakonodarce zavazat pouze prvni spoluvlastniky, resp. pouze ndjemce
jednotky v dob¢ jejiho vzniku pfi jejim prvnim pievodu. Pokud by tito predkupnici nevyuzili
svého zakonného predkupniho pradva navzdory faddné nabidce, pak ho pozbyvaji. Proto si
dovoluji fict, Ze axiom vécné povahy zdkonného piedkupniho préva plati jako zasada, ale existuji
zni vyjimky. Tyto vyjimky ovSem neznamenaji, Ze existuje 1 obliga¢ni zdkonné piedkupni
pravo. Znamenaji toliko, ze kazdé zakonné predkupni pravo je zasadné vécné, ale nékteré dilci
znaky vécnépravni povahy mulZe postradat. V pfipadé zakonného piedkupniho prava
spoluvlastniki dle § 1124 obcanského zdkoniku i najemce jednotky dle § 1187 obcanského

zékoniku je to znak dle § 2144 odst. 3 ob¢anského zakoniku, tedy zachovani predkupniho prava

% Srov. § 977 ob&anského zdkoniku — numerus clausus vécnych prav.

65 Viz napt. TICHY, Lubo§ in: SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Svazek V, (§ 1721 az 2520): komentaf. 1.
vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 914: ,,Z povahy véci se mezi vécnd predkupni prava vadi i zakonnd
predkupni prava“. Dale 1ze namatkou odkazat napf. na: JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jiii. Nad piedkupnim
pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 161. SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi
Linde Praha, a.s., 2008, s. 36. ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 ObCZ. Pravni rozhledy. 2009, 15, s. 548.

% Viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003. Zde se konstatuje axiom:
,, Predkupni pravo podilovych spoluvlastnikii je zalozeno primo zakonem a jako takové ma vécnou povahu. *
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1 v piipadé jeho nevyuziti. Ostatni znaky pfedkupniho prava vécného ale budou i tato zakonna
predkupni prava mit. Zejména jim budou soudy urcité vzdy piisuzovat znak dle § 2144 odst. 1
obCanského zakoniku, €ili retrakt. Lze tedy typologicky hovofit v jejich pfipadé¢ o jakémsi
modifikovaném vécném predkupnim pravu. Dalsi piipady zakonnych ptredkupnich prav,
zakotvenych mimo obcansky zakonik (srov. kapitolu 10.), ponechame z hlediska tohoto rozboru
stranou, nicmén¢ i u nich by vyplynulo z jejich bliz§i analyzy, ze i fada z nich jsou

modifikovanymi vécnymi piredkupnimi pravy.
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3. Vznik predkupniho prava

3.1. Vznik smluvniho predkupniho prava

Ptedkupni pravo lze v prvni fad¢é zalozit smlouvou, at’ uz samostatnou, nebo ve formeé
vedlejsiho ujednani v jiné smlouvé jakéhokoliv typu (kupni, darovaci ¢i kupiikladu najemni).®’
ujednali k této véci predkupni pravo (¢i ,,pravo na prednostni nabyti* atp. — srov. podkapitolu
1.2.). Takové ujednani bude jednoznacné podraditelné pod § 2140 odst. 1 obcanského zakoniku,
coz vyvola automaticky vSechny zddouci pravni nasledky. Pfesnéji feCeno zalozi takovéto
minimalistickd smlouva bezuplatné obliga¢ni ptredkupni pravo na dobu neurcitou s tim, Ze se
uplatni pouze pro ptipad prodeje véci, nikoliv ale pfi jiném zptisobu jejiho zcizeni.

Strany mohou samoziejmé nejriznéjsi plejadou dodatecnych ujednani modifikovat vyse
uvedeny stav bezpoctem variant v duchu zasady, Ze co neni zakazéano, je dovoleno (§ 1 odst. 2
obcanského zdkoniku). Zminme napiiklad, Ze je mozné sjednat predkupni pravo uplatné ¢i na
dobu uréitou. Pfedkupni pravo je také mozné sjednat ve prospéch teti osoby.®® Dokazu si
predstavit dokonce i ujednani o zfizeni ptedkupniho prava ve prospéch tfetiho stim, zZe
nevyuzije-li tato tfeti osoba (tertius) predkupniho prava, mize ho vyuzit pro sebe pfimo strana
pivodniho ujednani (promisar). Nejdulezitéjsi je vSak zaméfit se pii zfizovani piedkupniho
prava smlouvou zejména na nasledujici dva aspekty: Na jaké vSechny zplisoby zcizeni se ma
predkupni pravo vztahovat a zda se ma jednat o ptfedkupni pravo obliga¢ni, nebo vécné.

K prvnimu aspektu: Pokud strany ve smlouvé pouze konstatuji, Ze zfizuji predkupni
pravo, ziidi tak predkupni pravo jen pro piipad, Ze by chtél vlastnik pfedmétnou véc prodat.®’
Sména, darovani, vklad do obchodni korporace ¢i vy€lenéni do svéfenského fondu by takovym
pfedkupnim pravem nebyly pokryty. Pokud smluvni strany zamysleji zahrnout do pfedkupniho

prava i tyto dal$i zplsoby zcizeni, je tfeba to vyslovné ujednat. NejSirSi rozsah piedkupniho

67 Srov. § 2140 odst. 2 ob&anského zakoniku a téZ §iroky konsenzus ve starsi i novéjsi literatuie; viz napt.: KUBES,
Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a
obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil Ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint pivodniho
vydéani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 809. JEHLICKA, Oldiich, SVESTKA, Jifi. Nad piedkupnim pravem.
Pravni rozhledy. 1994, 5, s. 163. POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zakonik: komentat. 2. vydani. V
Praze: C.H. Beck, 2019, s. 2315.

% Tuto moznost vyslovné piipousti jiz dlouhodobé fada autorti: JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi. Nad
predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 161. ELIAS, Karel. Piedkupni pravo jako obligace 1. 4d notam.
2006, 1, s. 6. SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni Gast
(§ 2055-3014): komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 113. Srov. také § 1767 a 1768 obcanského
zékoniku. Smlouva o pfedkupnim pravu ve prospéch tietiho byla mozna i v dobé obecného zakoniku obc¢anského,
viz KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 812.

% Viz § 2140 odst. 2 ob&anského zakoniku per argumentum e contrario.
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prava je takovy, ktery by zahrnoval jednoduse ,,vSechny piipady zcizeni®. Zcizeni je termin,
ktery vyslovné pouziva § 2140 odst. 2 obcanského zédkoniku. Navic je tieba jest¢ podotknout, ze
krom¢ terminu zcizeni se v souvislosti s pfedkupnim pravem casto uziva také pojem prevod. Lze
ucinit zavér, ze oba tyto pojmy jsou synonyma, alespoii tedy zkoumdme-li je prizmatem
problematiky predkupniho prava.”® Tyto pojmy jsou sice obcanskym zakonikem hojné
pouzivany, ovSem nejsou v ném legalné definovany. Jedna se tedy o pojmy definované primarné
naukou. Podle ni je pievod, resp. zcizeni, zména vlastnictvi na zaklad& pravniho jednani.”! Je
ovSem tfeba upozornit, Ze se v nauce presto neustale objevuji spory o konkrétni rozsah téchto
pojmi. Panuje vcelku shoda na tom, Zze pod pojem zcizeni, resp. prevod, spadd zména
vlastnického prava smlouvou kupni, darovaci ¢i sménnou. Polemiky vSak v minulosti vznikaly
napiiklad v souvislosti s otdzkou, zda pod zcizeni, resp. pievod, patii i vklad véci do obchodni
spole¢nosti. Zastupcem Sirokého pojeti tohoto terminu je Karel Elias, ktery ftika: ,, Neni
wylouceno zavazat viastnika k povinnosti nabidnout vec predkupniku ke koupi i v pripadech, kdy
Jji chce zcizit i jinym zpusobem (typicky napv. darem, sménou, vkladem do obchodni spolecnosti
Ci druzstva apod.). (...) Vyraz ,jiné zcizeni‘ kryje jakykoliv pripad zbaveni se viastnického prava
z ville vlastnika, zpravidla tedy jeho pravnim tkonem. Zcizenim vsak nelze rozumét porizeni
o véci v zavéti (...). " S timto pojetim se ztotoziuji. Navic se tento nazor prosadil i v judikatufe,
kterda se danou tématikou intenzivné zabyvala v souvislosti se vSeobecnym zakonnym
predkupnim pravem spoluvlastnikt. Judikatura celkem jednozna¢né konstatovala, ze pod pojem
pievodu spadé také vklad do obchodni korporace.” Pod zcizenim, resp. pievodem, je tieba podle
mého nazoru rozumét i vyclenéni véci do svétenského fondu, nebot’ i tim se vlastnik véci
,»zbavuje* vlastnického prava ze své vile, pouzijeme-li slovnik Karla Elidse.

Naptiklad ale Lukas Svoboda ve svoji monografii ¢ini pon€kud odlisny zavér. Podle néj
je tfeba ve smlouvé o zfizeni pfedkupniho prava sjednat vyslovné, Ze se vztahuje i na vklad do
obchodnich korporaci, ma-li tomu tak byt.”* Podle Svobody tedy nestadi operovat pouze
spojmem pievodu ¢i zcizeni. Komplikovanost jeho argumentace 1 rozsah dané pasdze
monografie (tfi strany) podtrhuje, Ze se jedna prece jen o otdzku, kterd zaslouZi upravit ve

smlouvé pro jistotu vyslovné, nebot’ polemiky lze vést vzdy a do nekonecna.

70 Shodné& viz napt. i Jan Kober povazujici pojmy zcizeni a pievod v kontextu pfedkupniho prdva za synonyma.
KOBER, Jan. Spoluvlastnické ptedkupni pravo v rovin€ pravni normy a v roviné pravnédogmatické jako gordicky
uzel zdejsi civilistiky? Pravnik. 2014, 10, s. 866.

7! Srov. napt. FIALA, Josef a kol. Obcanské pravo. 2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR 2012, s. 80.

2 ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace 1. Ad notam. 2006, 1, s. 7.

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

74 SVOBODA, Lukas. Pedkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 83-85.
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Naproti tomu zcizenim, resp. pievodem, nejsou s jistotou takové ptipady zmény osoby
vlastnika, k nimz vedly objektivni pravni skuteCnosti, typicky napt. dédéni. Za ptevod, a tim
padem tedy patrné ani za zcizeni, se nepovazuje rovnéz nabyti vlastnického prava v drazb¢, at’ uz
dobrovolné, nedobrovolné, & exekuéni.”” To nicméné neznamend bez dalsiho, Ze drazba neguje
piipadné predkupni pravo, nebot z pfisluSnych pravnich ptedpisit vyplyvaji vzdy specificka
pravidla urcujici zcela jasné, zda a jak se v té které drazb¢ uplatni pfipadna piredkupni préava.
V této praci bude jeste predmétem hlubsiho rozboru osud predkupnich prav mj. v drazb¢ v ramci
exekuce, resp. vykonu rozhodnuti, a insolvence (viz kapitolu 9.). Okrajové bude v této praci jesté
zminovan 1 zakon ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach. Na tomto misté je tfeba predeslat, ze
drazba ve skuteCnosti zacasté znamend, ze se piredkupni pravo v té ¢i oné form¢ uplatni, a to
dokonce i kdyby bylo ujednano relativné uzce, tj. naptiklad jen pro ptipad prodeje. Jinou otazkou
pak je, Ze v ptipadé nevyuziti predkupniho prava zptsobi probéhnuvsi drazba zanik i takového
ptedkupniho prava, které by pii nevyuziti v pfipadé¢ prevodu nezaniklo, nybrz by nadale
zatézovalo nabyvatele (srov. opét napt. kapitolu 9.).

Je tak tfeba ucinit zavér, ze je tedy zcela v porddku operovat ve smlouvé o zfizeni
ptedkupniho prava s pojmem zcizeni ¢i pievod a ze je mozné napiiklad zfidit pfedkupni pravo
,»pro vsechny ptipady zcizeni“. Takovéto ujednani nebude neplatné pro neurcitost. Ovsem skyta
v sob¢ riziko sporu o to, zda ta ktera konkrétni situace spada ¢i nespada pod tento obecny pravni
pojem. Proto je vhodné doplnit tuto obecnou formulaci o co nejsirsi ptikladmy vycet konkrétnich
pravnich jednani, na kterd ma predkupni pravo dopadat. Naopak napf. otazku drazby neméa smysl
ve smlouvé né&jak blize vzpominat, nebot’ ta se fidi zvlastni Gpravou obsaZenou v procesnich
piedpisech, které jsou jednak dostatecné podrobné, ale zejména téz ze své povahy kogentni.

Navazujicim diilezitym detailem pak je, Ze pokud se strany rozhodnou rozsitit predkupni
pravo i na darovani ¢i jiny zptsob zcizeni, u kterého je predmét predkupniho prava zcizovan
bezuplatné nebo za nepenézité plnéni, mely by automaticky dohodnout i vysi tplaty, kterou ma
v takovém pfipad¢ zaplatit predkupnik. Jinak mohou nastat zna¢né obtize pii realizaci
piredkupniho prava. Pokud strany piece jen opomenou upravit otazku ceny vykupu, pak je podle

mého nazoru na misté aplikovat per analogiam cenu obvyklou po vzoru § 1124 odst. 2

75 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 27. 10. 1993, sp. zn. 1 Cdo 31/92, publikovany ve Sbirce rozhodnuti a
stanovisek Nejvyssiho soudu pod €. 64/1995. Nutno vSak fici, Ze tento judikéat hovofi jest€ i v kontextu ptiklepu
v drazbé o ,,pfevodu®, ale je z n¢ho patrné, ze jej odliSuje od ,,pfevodu ve smyslu zmény vlastnika smlouvou.
Dochézi zde tedy jaksi k rozliSovani pfevodu v SirSim smyslu a uzSim smyslu. Jsem toho ndzoru, Ze dnes se
pfevodem jiz celkem ustalené mysli pfevod pouze v uz§im smyslu, jak o ném hovofi tento judikat a jak jej
jednoznaéné odlisuje od priklepu v drazbé.
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ob&anského zakoniku, potazmo § 2085 odst. 2 obcanského zikoniku.”® S ohledem na zisadu
vykladu pravnich jedndni in favorem negotii, zakotvenou i normativné¢ v § 574 obcanského
zakoniku, nemohu souhlasit s ndzorem Jifitho Spacila, ze ujednéni predkupniho prava pro piipad
darovani ¢i smény véci bez soucasné¢ho urceni plnéni, které musi poskytnout predkupnik, je
neplatné, ¢i dokonce zdanlivé.”’

Druhy aspekt, ktery je tfeba pii formulaci smluvniho pfedkupniho prava zvlasté
zohlednit, je ten, zda se predkupni pravo zakladé jako vécné, nebo jako obligacni. Zalezi pritom
pouze na vuli stran a samoziejm¢ na tom, aby tuto vuli spravné projevily. Voditko pro spravnou
formulaci smluvniho ujednani lze nalézt v navéti § 2144 odst. 1 obcanského zakoniku: ,,Je-/i
predkupni pravo zrizeno jako pravo vecné (...)." Z dikce tohoto zdkonného textu je tfeba
dovodit, Ze ma-li byt predkupni pravo vécnym, musi tak byt stanoveno smlouvou vyslovné.”® To
konkrétné znamend, ze smlouva musi pouzit slovo ,,vécné* ¢i ,,s U€inky prava vécného* apod.,
pfip. v ni musi byt obsazena alespoii vyslovna formulace o tom, Ze strany zamysleji zapsat
predkupni pravo do katastru nemovitosti. Ml¢eni o povaze predkupniho prava automaticky
znamena, e bude mit obligaéni charakter. Oldfich Jehli¢ka a Jifi Svestka jsou nicméné jiného
nazoru a uvadeéji: ,, V praxi vznikla otdzka, zda predkupni pravo k nemovitosti musi byt ve
smlouve jako vécné pravo vyslovné oznaceno. I kdyz to Ize doporucit, lze mit nicméné za to, ze
nikoliv, nebot vécnost predkupniho prdava bude zaviset vylucné od toho, bylo-li toto pravo
viozeno do katastru nemovitosti ¢i nikoliv.“” S timto nazorem se neztotoziuji. Jak bylo uvedeno
vyse, je tieba vykladat § 2144 obcanského zédkoniku tak, Ze strany museji projevit jasnou vili, Ze
zfizuji predkupni pravo jako pravo vécné, tudiz tak museji ucinit jiz smlouvou. Povazuji to za
pfedpoklad, nikoliv disledek vkladu do katastru nemovitosti. Dale lze argumentovat tim, Ze
zékonodarce stanovil v § 2128 odst. 1 ob¢anského zakoniku rizné nalezitosti formy smlouvy
o zfizeni pfedkupniho prava obliga¢niho na strané jedné a vécného na strané druhé, coz by
neddvalo smysl, kdyby zdkonodarce akceptoval vySe citovany ndzor. Koneéné je tieba vzit
v uvahu 1 to, ze pro vklad obecné postaci, kdyz je navrhovatelem jen jedna ze stran pravniho
pomeéru. Strany by tak mohly dle citované¢ho nazoru uzavtit smlouvu, ve které by nebyla zminka
o vécnépravni povaze predkupniho prava ani o jeho vkladu do katastru nemovitosti, ale ptesto by

mohla byt takova smlouva posléze pouzita jen jednou ze stran ke vkladovému fizeni (typicky

76 Obdobné i Svestka a Jehlicka, resp. Elias, ackoliv tito autofi hovoti nikoliv o cen€ obvyklé, ale o cen¢ ,,obecné™.
JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jiii. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 162. ELIAS, Karel.
O zakonném predkupnim pravu spoluvlastnikli. Pravni rozhledy. 2009, 5, s. 154.

77 SPACIL, Jiti: Zakonné piedkupni pravo, darovani a sména spoluvlastnického podilu. Pravni rozhledy. 2009, 11,
s. 397.

78 Shodné SVOBODA, Lukas. Predkupni prdvo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 47.

7 JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jiii. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 163.
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piredkupnikem) bez védomi, ba proti vali druhé. Kvalita pravniho poméru by se tim piitom
podstatné zménila. Takovy vyklad nelze akceptovat.

Povaha ptedkupniho prava ma vliv i na okamzik jeho vzniku. Obliga¢ni ptedkupni pravo
vznika tak jako kazdé jiné obligacni pravo jiz u¢innosti smlouvy, zatimco piedkupni pravo vécné
az zapisem do katastru nemovitosti (§ 2128 odst. 2 obéanského zakoniku).®® Zapis tohoto prava
se provadi formou vkladu, jehoz ucinky nastdvaji k okamziku (nikoliv ke dni), kdy ndvrh na
zapis dosel prislusnému katastralnimu tfadu.®!

Vznika ovSem otazka, jakou povahu ma ujednani o predkupnim pravu vécném
v mezidobi od uzavieni smlouvy do provedeni vkladu. Otazka zni, zda pfedkupni pravo nevznika
do té doby viibec, anebo vznika alespon ve formé obligacniho pfedkupniho prava. Je ziejmé, ze
pokud byl autor smlouvy natolik disledny, ze tuto otazku ve smlouvé vytesil vyslovné, tento
problém vlastné vibec nevznikd. Neni nic proti ni¢emu stanovit ve smlouvé vyslovné, ze se ji
zaklada predkupni pravo vécné s tim, Ze az do okamziku jeho vkladu chtéji byt strany vazany ze
smlouvy predkupnim pravem v obliga¢ni formé&. Piiklanim se k ndzoru, ze stejny G¢inek by méla
mit smlouva o vécném predkupnim pravu i mlcky. Jde o logicky zavér, ktery rezonuje u vicero
autor.> Vjeho prospéch lze snést fadu rGznych argumentli, pficemz ja povazuji za
nejpodstatnéjsi hledisko ucelové. Smlouvy jsou uzavirany proto, aby své strany zavazovaly, a to
piipadné 1 jen ve slabsi intenzité, jakmile jsou alesponi pro ni splnény vSechny pfedpoklady. Neni
mi zndm zadny autor, ktery by tvrdil vyslovné opak, tj. Ze smlouva o vécném predkupnim pravu
viibec nezavazuje svoje U€astniky az do provedeni vkladu. Samoziejme s vyjimkou piipadu, kdy
by smlouva z jakéhokoliv diivodu stanovila néco takového vyslovné.

Uzavieme nyni vyklad o vzniku smluvniho pfedkupniho préva zhlediska obsahu
smlouvy a ptejdeme kratce k jeji forme. K ni bylo jiz mnohé fe€eno hned v podkapitole 1.1.,
zabyvajici se koncepci predkupniho prava uplatnénou v aktualni pravni Gpravé. Forma smlouvy
o pfedkupnim pravu je v piipadé nemovitych véci vyslovné urena v § 2128 odst. 1 obCanského
zékoniku. Takovato smlouva o zfizeni obliga¢niho ptfedkupniho prava nemusi mit pisemnou
formu, a tudiz postaci napt. e-mail. Smlouva o zfizeni vécného predkupniho préva vSak vyzaduje
pisemnou formu, a to jak u nemovitosti zapisovanych do katastru nemovitosti, tak i u téch, které

do ného nejsou zapisovany. Projevy stran museji byt navic na téze listing. Vice viz v podkapitole

80 Na okraj poznamenejme, Ze u nemovitosti nezapisovanych do katastru nemovitosti vznikd i vécné predkupni
pravo jiz perfektni smlouvou.

81'Viz § 10 a § 11 odst. 1 pism. g) zdkona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

82 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 65. SVOBODA,
Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 48.
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1.1., vniz je téZ rozebirdna nutnost ufedniho ovéieni podpist kvili vkladu do katastru

nemovitosti.

3.2. Vznik zakonného predkupniho prava

Ptredpokladem vzniku kazdého zakonného predkupniho prava je ucinnost piislusného
zékona a kumulativni splnéni podminek, které pro jeho vznik zakon stanovi. Pfedkupni pravo
vznika poté ex lege v okamziku splnéni téchto podminek.®® NiZe rozebereme tyto podminky
konkrétné u vSech Ctyt piipadi zadkonného predkupniho prava tykajiciho se nemovitosti dle

obcanského zakoniku.

3.2.1. Predkupni pravo ke spoluvlastnickému podilu dle § 1124 ob¢anského zakoniku
V piipadé predkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu dle § 1124 obcanského
zakoniku jsou podminkami jeho vzniku:

1. spoluvlastnictvi;

2. fakt, ze spoluvlastnictvi bylo zalozeno pofizenim pro piipad smrti nebo jinou pravni
skutec¢nosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od poc¢atku ovlivnit;

3. pfevod,;

4. fakt, ze koupéchtivym je osoba odlisna od ostatnich spoluvlastnikti a odliSna od manzela,
sourozence nebo piibuzného prevodce v fadé priméd?;

5. ode dne vzniku spoluvlastnictvi neuplynula doba (nikoliv lhita) delsi Sesti mésict.

Vyse uvedené zdkonné predkupni pravo je reziduum donedadvna jesté existujiciho Siroce
pojatého zakonného ptredkupniho prava spoluvlastniki (v posledku pouze nemovitych véci).
V praxi se uplatni toto zadkonné ptedkupni pravo jen malo z divodu kratké doby, na niz je
omezeno. Ze zékona nicméné neni bez dalSiho zfejmé, od kdy presné tato doba bézi. Zakon
hovoti sice jednoznacné o ,,dnu vzniku spoluvlastnictvi“. BohuZzel je ovSem piekvapiveé obtizné
urcit, jaky den to je. Ocitame se totiz na ptidé¢ dédického prava, kdy prichazeji teoreticky v ivahu
ruzné pravni skutecnosti jako rozhodné pro ,,den vzniku spoluvlastnictvi®. Jako nejdiive)si

prichazi v uvahu jiz den smrti ziistavitele. Jako nejpozdéjsi az den uc€inkt vkladu vlastnického

8 Shodné srov. FIALA, Josef. Pfedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 23.

8 Pro uplnost zdiraznéme, Ze se jedna o specificky vycet, ktery neodpovidd zcela legislativnimu pojmu osoba
blizka dle § 22 obcfanského zakoniku. Vycet osob v § 1124 obcanského zakoniku je uzsi nez okruh osob blizkych.
V tom je také rozdil oproti diivéjsimu § 140 obCanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ktery zakladal obdobnou vyjimku
u vseobecného zdkonného predkupniho prava spoluvlastnikli, ovSem hovotil vyslovné o ,,0sobdch blizkych*.
Neuplatni se tak uz napf. ani vyjimka pii vkladu spoluvlastnického podilu do vlastni obchodni spole¢nosti, kterou
v minulosti dovodila judikatura (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1836/2003).
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prava dédicti — spoluvlastnikl do katastru nemovitosti.®> Kromé toho se nabizi jesté prosttedni
termin, a sice den nabyti pravni moci usneseni soudu o potvrzeni dédictvi.

Kdyby byl akceptovan nejdiivejsi termin, tj. jiz smrt zlstavitele, tak by doba Sesti mésict
uplynula vzdy alesponl zCasti, nékdy ale i zcela jeste¢ v prib¢hu dédického fizeni, tedy pied
potvrzenim nabyti dédictvi. Pfitom az teprve po potvrzeni nabyti dédictvi je spoluvlastnik
skute¢né s to prevadét sviy podil, odhlédneme-li od specifického a malo vyuzivaného institutu
zcizeni dédictvi (§ 1714 a nasl. obcanského zakoniku) ¢i moznosti zcizit jednotlivé pozlstalostni
piredméty se svolenim soudu (§ 1680 obcanského zékoniku). Je tedy ziejmé, ze takova varianta
jde proti smyslu a ucelu dané¢ho ustanoveni. Nicméné Cisté teoreticky je tieba konstatovat, ze
., vznik spoluvilastnictvi “, ktery zakon vyslovné stanovi jako okamzik rozhodny pro pocatek behu
doby, je skutené jiz smrt zistavitele.’® Toto zakonné piedkupni pravo by vsak v takovém
ptipadé¢ nedavalo vzhledem k délce svého trvani valného smyslu. Jde jist¢ o nedislednost
zakonodarce, ktery nemohl takovy vysledek zdmérn¢ zamyslet. A nutno fici, ze v praxi se tento
teoreticky Cisty, ale nelogicky zaveér také skute¢né neuplatni, coz uz ukazala judikatura. Nejvyssi
soud totiz konstatoval, ze rozhodnym dnem pro pocatek béhu predmétné doby je az den, kdy
nabylo pravni moci usneseni soudu o dédictvi (v dané véci konkrétné po dodatecném projednani
dédictvi).}” Zvitézil tedy vySe uvedeny prostiedni termin. Je symptomatické, Ze tento zavér
Nejvyssiho soudu se v odiivodnéni predmétného judikatu vznasi v naprostém argumentanim
vzduchoprazdnu. Nejvyssi soud radéji vibec neproblematizoval danou otdzku a konstatoval

odpovéd’ jako fakt dany shiry. Pfitom bylo moZné opfit se vyslovné o jednoduchy argument, ze

8 Pro tento nejzazsi Gasovy bod se napf. vyslovil svého &asu v komentafové literatufe Martin Vychopeti.
VYCHOPEN, Martin in: FIALA, Josef. Obcansky zdkonik. Svazek 1II, Absolutni majetkova prava (§ 976-1474):
komentaf. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 349.

8 Obcansky zdkonik stanovi v § 1479, Ze ,, dédické pravo vznikd smrti ziistavitele . Ovsem ,,vznik dédického prava“
neni totéZ co ,nabyti dédictvi“, které potvrzuje soud (srov. § 1670 obcanského zakoniku). ,Nabyti
dédictvi/pozistalosti“ je sice zjevné tfeba chapat jako nabyti vlastnického prava k predmétu dédictvi, ale obCansky
zékonik opét nechava nefeSenu otazku jeho Casového bodu. Sami notafi konstatuji, Ze je tfeba si vypomoci
procesnim pravem, coz neni pravé §tastné; viz KLEIN, Simon. Jesté jednou k tématu prechodu vlastnického prava k
pozustalosti. In: Casopis Ad notam [online]. 19. 12. 2014 [cit. 23. 4. 2020]. Dostupné z https://www.nkcr.cz/casopis-
ad-notam/detail/39 179-jeste-jednou-k-tematu-prechodu-vlastnickeho-prava-k-pozustalosti. Az teprve § 185 zédkona
¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, totiz vyslovnég tikd, ze soud potvrzuje nabyti dédictvi ,,s ucinnosti
ke dni vzniku dedického prava“, tj. ke dni smrti ziistavitele (viz opet § 1479 obCanského zdkoniku). Tentyz zaveér
zastavaji Josef Fiala a Kamila Beerova: , Prestoze zakon v komentovaném ustanoveni vyslovné stanovi, ze dédické
pravo vznika smrti ziistavitele, je treba pri jeho vykladu zohlednit skutecnost, ze dedictvi po ziistaviteli nabyva jen
ten dedic, jemuz je usnesenim soudu nabyti dedictvi pravomocné potvrzeno (zdsada uredni ingerence). Z uvedeného
Ize dovodit, ze dédické pravo (...) vznika smrti ziistavitele pouze jako titul k dedéni, nebot’ dédic nabyva deédictvi az
v souvislosti s pravomocnym usnesenim vydanym v poziistalostnim Fizeni (usneseni soudu predstavuje modus ci
zpusob nabyti), ovSem s ucinky zpétné ke dni vzniku dedického prdva, tj. zasadné ke dni smrti zistavitele (srov.
ktomu § 185 odst. 1 [z. ¥. s. — pozn. aut.].”“ FIALA, Josef, BEEROVA, Kamila in: FIALA, Josef, DRAPAL,
Ljubomir a kol. Obcansky zdkonik. IV, Dédické pravo (§ 1475—-1720): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015.
s. 30.

87 Rozsudek Nejvyssiho soudu zde dne 22. 9. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1738/2019. V literatufe shodné KRALIK, Michal
in: SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. 111, Vécna prava (§ 976—1474): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck,
2013, s. 475.
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nejednoznacné ustanoveni pravniho pfedpisu je tieba vzdy vykladat tak, aby znc€ho realn¢
vyplyvala prava a povinnosti jeho adresatiim, nikoliv zptisobem, ktery ucini dané ustanoveni
v podstaté obsoletnim, byt’ ma takovy vyklad dobry forméln¢ teoreticky fundament. Podle mého
nazoru je tedy nézor Nejvyssiho soudu bez problémut akceptovatelny, nicméné by meél byt
alespon n¢jak odtivodnén.

Z dikce zékona déle vyplyva, Ze se toto predkupni pravo uplatni jen mezi témi subjekty,
jejichz spoluvlastnictvi bylo ,,zaloZeno“ touz pravni skutec¢nosti. Jinymi slovy se neaplikuje
naptiklad tehdy, pokud jiz nemovita véc je ve spoluvlastnictvi, jeden ze spoluvlastnikii zemie
a po ném nastoupi jeho dédic. Maximalné tehdy, pokud je téchto dédict vice, vztahuje se na né
uprava § 1124 obcanského zakoniku, ovSem jen mezi nimi navzijem ve vztahu mezi jejich
podily vzniklymi rozdélenim dédéného podilu zesnulého spoluvlastnika. Druhy ptvodni
spoluvlastnik mize se svym podilem nedotéenym dédénim dozajista disponovat dal zcela bez
omezeni.®®

U zékonného ptedkupniho prava dle § 1124 obcanského zakoniku se jeSté na chvili
pozastavime, a to u jeho znaku pfevodu. Pojem pievodu (resp. jeho synonyma zcizeni) byl
rozebiran jiz v ptedchozi podkapitole 3.1. N&které zaveéry tam uvedené budeme muset nyni dale
rozveést.

To, Ze se zdkonné predkupni pravo spoluvlastnikli uplatni jen u pfevodu, znamena, ze se
neuplatni u jinych forem nabyti vlastnického prava. V praxi to tedy znamena, Ze se neuplatni pti
dédéni, jinak ovSem ve vSech ostatnich béZnych piipadech zmény vlastnika zasadné ano, a to
i véetn€ piipadu drazeb, byt se u nich nejednd o pievod vlastnictvi, nybrz o pfechod. Toto
zakonné piedkupni pravo se uplatni v pfipadé drazeb vrezimu zakona ¢. 26/2000 Sb.,
o vefejnych drazbach, a to jak vpfipadé drazeb dobrovolnych (§ 17 odst. 5), tak
i nedobrovolnych (§ 47 odst. 12). Uplatni se rovnéz pii drazbé v exekuci, resp. ptfi vykonu
rozhodnuti, a uplatni se rovnéz pii zpen€zZeni majetkové podstaty v insolvenénim fizeni. K tomu
vice viz v kapitole 9.

Velice pozoruhodny dil¢i problém pifedstavovala v minulosti za existence vSeobecného
zakonného predkupniho prava spoluvlastnikli otazka, zda ma byt relevantni rozliSovani
uplatného a bezuplatného prevodu, resp. jak mé byt posuzovana specificka otazka smény. Text
§ 1124 zminuje prevod bez jakychkoliv piivlastkid. Logicky tedy zdkon hovoii o kazdém
ptevodu, tj. Uplatném i beziplatném. Ackoliv Uprava v § 140 obCanského zakoniku €. 40/1964

Sb. ucinnd v dob¢ jeho zruSeni méla totéz jednoznacné znéni, tj. pfevod nijak dale

88 Vechny tyto zavéry vyplyvaji i ze zmifiovaného rozsudku Nejvyssiho soudu zde dne 22. 9. 2020, sp. zn. 22 Cdo
1738/2019.
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nespecifikovala, zaznivaly pfesto Cetné ndzory, ze se zdkonné predkupni pravo spoluvlastnikti
uplatni pouze pii uplatném pievodu.’® Argumenty pro to byly dva. Prvni znél, Ze piedkupni
pravo odkazuje jiz svym oznacenim na koupi, tj. Gplatny pievod. Druhym argumentem potom
bylo, ze uplatnovani zakonného predkupniho prava v ptipad¢ darovani, u né¢hoz lze piedpokladat
prakticky 100% vyuziti pfedkupniho prava (vychazeje z toho, Ze ptedkupnik je opravnén nabyt
podil zdarma), fakticky znemoziuje pievod spoluvlastnického podilu na jiny subjekt, nez je
osoba blizkd nebo jiny spoluvlastnik. Zastanci uplatnéni ptedkupniho prava vyluéné jen
u uplatnych pievoda argumentovali tim, Ze tak silny zadsah do smluvni svobody jisté¢ zakonodarce
nezamyslel.

Novy obcansky zdkonik nicméné cini tuto diskusi bezpfedmétnou. Ustanoveni
o zékonném predkupnim pravu spoluvlastnikli totiz doplnil diilezitym ustanovenim v § 1124
odst. 2: ,, Predkupni pravo maji spoluviastnici i v pripadeé, ze néktery ze spoluvlastniki prevadi
podil bezuplatné; tehdy maji spoluviastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu. To plati i v
Jinych pripadech zakonného predkupniho prava. Jednoznaéné se tedy zakonné predkupni pravo
spoluvlastnikli i jakékoliv jiné zakonné predkupni pravo vztahuje i na bezuplatné pievody.
Ptedkupnik vSak smi svého zdkonného ptedkupniho pradva vyuzit i tehdy jen za uplatu (totéz
podle mého nadzoru i u smluvniho ptedkupniho prava, viz predchozi podkapitolu). Ta ma Cinit
cenu obvyklou, coZ je termin, ktery obcansky zdkonik pouziva hned na n¢kolika mistech, aniz by
ho ovSem blize definoval. Definice tohoto pojmu je tak pifenechana judikatufe, kterd
konstatovala, ze cenou obvyklou se rozumi cena stanovena na zakladé objektivnich kritérii: Cas,
misto, okolnosti ptipadu.®

Konecné¢ je tieba se na tomto misté struéné vypotadat jeSté¢ s otazkou uplatnéni
pfedkupniho prava pifi sménég, tj. pfevodu ani bezliplatném, ani Gplatném, nybrZ naturdlnim.
Sména predpoklada vzajemny prevod vlastnického prava k vécem, pficemz zédkon netikd, Ze by
muselo jit o véci téhoz druhu. Casta je v praxi zejména sména pozemki. Ackoliv smétiovani
pouze spoluvlastnickych podill (na rtiznych vécech samoziejme) ziejme nenastane Casto, nelze
ho vyloucit. Zakonné predkupni pravo spoluvlastnikil se uplatni 1 v tomto ptipad¢€, nebot’ jde

rovnéZz o pievod a pro jakoukoliv vyjimku v tomto piipad€ nestanovi zédkon jakykoliv divod.

8 Ptehledné shrnuti diskuse na toto téma viz KRALIK, Michal in: SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik 1. 2.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 876 a nasl.

% Obvyklou cenou nemovitosti je cena, které by bylo dosazeno pii prodeji obdobné nemovitosti v obdobné lokalité
ve stejné dobé a v obvyklém obchodnim styku. “ Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo
3674/2011. Pro uplnost dodejme, Ze pojem ceny obvyklé neni definovan ani v § 492 obcanského zakoniku, ktery
nekdy byva mylné vykladdn jako ustanoveni definujici tento pojem. Nepiimo ale nachdzime jeji definici
v ustanovenich o kupni smlouve, konkrétné v § 2085 odst. 2 ob&anského zakoniku.
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Predkupnik bude 1 v tomto ptipadé — obdobné jako u darovani — povinen uhradit obvyklou cenu

podilu v penézich, a to per analogiam dle citovaného § 1124 odst. 2 obcanského zakoniku.

3.2.2. Predkupni pravo najemce k jednotce dle § 1187 obcanského zakoniku

Dalsim zdkonnym piedkupnim pravem dle obcanského zakoniku, které dopadad na
nemovité véci, je predkupni pravo ndjemce bytové jednotky k této jednotce dle § 1187
obcCanského zédkoniku. Zakonnymi znaky vyzadovanymi pro jeho vznik jsou:

1. ngjem bytu fyzickou osobou;

2. vznik jednotky, ktera zahrnuje tento byt, a pfip. navic i vznik jednotky, kterd zahrnuje
nebytovy prostor, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéz dom¢;

3. vznik této jednotky rozdélenim prava k domu nebo k pozemku;

4. prvni prevod.

Prvni bod je pomérné neproblematicky. Za to vdécime i duslednosti zakonodarce, ktery
v § 1187 odst. 2 obcanského zdkoniku vyslovné stanovil, ze pravnické osoby jsou z tohoto
zakonného ptredkupniho prava vylouceny. Zdliraznéme jesté také, Ze toto zdkonné predkupni
pravo pojmove nendlezi uzivatelim opravnénym z jiného titulu nez z titulu najmu (napt. z titulu
vyprosy, vypujcky ¢i ubytovani, ale ani z titulu sluZebnosti).

K poslednimu bodu, tj. k otazce pfevodu, je tfeba pln¢ odkazat na predchéazejici vyklad.
Zejména je tedy tfeba zopakovat, ze se toto zdkonné predkupni pravo zcela urcité aplikuje
1v piipadé¢ bezuplatného pievodu, v jehoz ptipadé¢ je predkupnik povinen zaplatit cenu
obvyklou.”!

Nyni blize ke zbyvajicim dvéma bodim. Ptedkupni pravo vzdy dopadne na bytovou
jednotku. Nebytova jednotka bude pfedmétem tohoto piedkupniho prava jenom tehdy, pokud jeji
najem souvisi s ngjmem bytu v tomtéz domé. Jak tika divodova zprava: ,, Nejcastéji piijde
o gardze, muze se vSak jednat i o jiné nebytové prostory, napr. ateliér nebo provozovau. Duraz
se klade na vécnou a funkcni souvislost bytu a nebytového prostoru, nikoli na to, zda byly oba
objekty pronajaty na zdkladé jedné smlouvy. “?

Pokud jde o podminku vzniku pfedmétné jednotky ,,rozdélenim prava k domu nebo

pozemku na vlastnické pravo k jednotkam*“, je tteba si polozit otazku, zda zakonodérce touto

o1 V literatufe Ize nicméné najit i vyslovny nédzor, Ze se toto zdkonné piedkupni pravo aplikuje jen v pipadé
uplatného prevodu vlastnického prava k jednotce (koupé€ jednotky). Nicméné argumentace, kterd k tomuto zavéru
doty¢ného autora vede, je vylozené lichd a zcela pomiji vysledky mnohaleté diskuse na toto téma i jasné znéni
soucasné pravni upravy (§ 1124 odst. 2 in fine ob&anského zikoniku). DVORAK, Tomas. Pievod vlastnického
prava k jednotce podle nového obCanského zakoniku. Prdvni rozhledy. 2015, 2, s. 49.

92 Ditvodova zprava NOZ (konsolidovana verze). In: Justice.cz [online]. [cit. 14.2.2018], s. 315. Dostupné z
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.
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slozitou popisnosti néco konkrétniho zamyslel. Mohl totiz klidné pouzit prosté formulaci
., vznikla-li jednotka“ bez dalSich atributi. Znamena tedy doplnéni slov ,,rozdelenim prava
k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkam*, ze se toto zdkonné predkupni pravo
neuplatni u jednotek vymezenych napt. v pravu stavby? Ziejmé nikoliv. Pro takovy zavér
neexistuje logicky divod. Zakonodarce by totiz vychazel v takovém piipadé ziejmé z toho, ze
jednotky jsou vymezovany v domé rozdélenim prava stavby ktomuto domu, a tudiz lze
i takovou situaci subsumovat pod dané ustanoveni.”* Cili dopad predmétného piedkupniho prava
je skuteCn€ univerzalni. Pfesto je tifeba z hlediska Cistoty normativni formulace vytknout
zakonodarci, Ze byl zbyte¢né popisny, takze text zdkona je bohuzel trochu matouci.

Povazuji nicméné za potiebné pozastavit se jesté nad jednim aspektem tohoto zdkonného
predkupniho prava. Domnivam se totiz, Zze zjeho formulace neni zcela ziejmé, zda sveédci
kazdému aktudlnimu nijemci bytu, jehoz ndjem trva v dobé prvniho pievodu jednotky, a to
1 kdyby jeho nijemni pravo vzniklo az po vzniku jednotky, anebo zda svéd¢i toto predkupni
pravo pouze najemci, ktery mél dany byt v ndjmu uz v dobé vzniku jednotky. I jini autofi si
kladou tuto otazku.”* Z dikce zékona spise vyplyva, Ze opravnénym je vzdy aktualni najemce
bytu, jehoZ najem trva v dobé prvniho pfevodu jednotky, i kdyby jeho ndjem vznikl az pozdéji
nez jednotka.”” JenomZe existuji i dobré argumenty pro opaény vyklad. Jednak je tu navéti
§ 1187 odst. 1 obCanského zdkoniku, které¢ vyslovné zminuje vznik jednotky. Z celého kontextu
tohoto ustanoveni tak 1ze nabyt dojmu, ze vznik jednotky patii také mezi zakonné znaky tohoto
pfedkupniho prava, které se tudiz uplatni jenom ve vztahu k nijemci bytu, ktery tu byl
v okamZiku vzniku jednotky. Jinymi slovy zménou ndjemce bytové jednotky v mezidobi od
jejiho vzniku do prvniho ptevodu toto zdkonné predkupni pravo zanikne. Déle svéd¢i pro takovy
zaver 1 logicky argument, ze kdyby mél byt opravnénym z tohoto predkupniho préva i kterykoliv
pozd¢jsi najemce jednotky, neddvalo by tak docela smysl omezeni tohoto ptedkupniho prava
pouze na jeji prvni ptevod. Neni logického ditvodu, pro¢ by mél mit ndjemce zdkonné predkupni

pravo pii prvnim pievodu bytové jednotky, 1 kdyz nebyl ndjemcem bytu pted vznikem jednotky,

9 Typicky je rozdélovanym pravem k domu nebo pozemku vlastnické pravo. Dle diivodové zpravy vSak miize byt
pravem k rozdélovanému domu i pravo stavby ¢i jiné vécné pravo. Viz Divodova zprava NOZ (konsolidovana
verze). In: Justice.cz [online]. [cit. 14.2.2018], S. 303. Dostupné v/
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf. Jako jiné vécné
pravo kromé prava stavby prichazi konkrétné v ivahu piislusné vécné biemeno. Srov. NOVOTNY, Marek in:
SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdakonik. 111, Vécna prava (§ 976—1474): komentét. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2013,
s. 693.

9 Viz blize STARUSTKA, Oldfich. Pfedkupni pravo najemce k bytové jednotce dle § 1187 Obg&anského zakoniku.
In: Pravni prostor [online]. 5. 4. 2022 [cit. 13. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-
pravo/predkupni-pravo-najemce-k-bytove-jednotce-dle-1187-obcanskeho-zakoniku#link-note-3.

9 Tento nazor zastava vyslovné napf. DVORAK, Tomas. Pfevod vlastnického prava k jednotce podle nového
obcanského zakoniku. Pravni rozhledy. 2015, 2, s. 48.

38



a pro¢ by ho ptipadni pozdéjsi ndjemci jednotky pii jejich dalSich prevodech uz mit neméli.
Musim pfiznat, Ze tento logicky argument mi ve spojeni s navétim § 1187 odst. 1 obcanského
zakoniku pfipada tak ziejmy, zZe jsem sdm dlouhou dobu jednozna¢né interpretoval toto zdkonné
piredkupni pravo tak, ze nalezi pravé jenom najemci, jehoz ndjemni pravo tu bylo uz v dobé
vzniku jednotky. AZ teprve s odstupem doby jsem zacal vnimat i1 druhou moZnou variantu. Mym
zavérem je, ze Cisté jazykovym vykladem lze dovodit ze zdkona ob& dvé€ varianty. OvSem
jednotky pfi jejim prvnim pfevodu jen tehdy, existuje-li jeho najjemni pravo k ni neptetrzité jiz
od okamziku jejiho vzniku (byt’ tfeba formaln¢ doslo v mezidobi ke skonceni ndjemni smlouvy
a k uzavfeni nové se stale tymz najemcem). Proto tuto vykladovou variantu povazuji nadale za

spravnou.

3.2.3. Vzajemné piredkupni pravo stavebnika a vlastnika pozemku dle § 1254 ob¢anského zakoniku

Dalsi zdkonné ptedkupni pravo relevantni pro nemovité véci nachazime v § 1254
obcanského zdkoniku v oddilu tykajicim se prava stavby. Pravo stavby je institut piedstavujici
vyjimku ze zasady, ze povrch ustupuje ptidé, tj. Ze stavba na pozemku neni samostatnou véci, ale
jen soucasti pozemku.”® Ziizenim prava stavby se dosahne toho, Ze vlastnicky rezim stavby
apozemku pod ni muze byt odliSny. Pfisné vzato to vSak neznamend, Ze se stavba stane
samostatnou véci. Stane se ovSem soucasti jiné véci nez pozemku, a to pravé prava stavby, které
je samo o sobé tou novou véci, kterd jako by vznikla na pozemku. Pravo stavby je pfitom ze
zékona véci nemovitou. Lze s nim nakladat stejné jako s jakoukoliv jinou nemovitou véci, a to
relativné nezavisle na pozemku. Fakticky je to totéz, jako by stavba byla samostatnou véci, tedy
alespoit do¢asng.”’

Nicméné jak bylo zminéno vySe, s pravem stavby lze samostatné nakladat jen relativné
nezavisle na pozemku. Relativizaci pfedstavuje v prvni fad¢ zakonné predkupni pravo dle § 1254
obCanského zékoniku, pro jehoz vznik zakon pozaduje explicitné€ jen jednu jedinou podminku:
trvani prava stavby.”® Vlastnik pozemku ma poté bez dalsiho vzdy predkupni pravo k pravu
stavby a stavebnik, tj. osoba, které nélezi pravo stavby, zase ptfedkupni pravo k pozemku. Toto

zédkonné predkupni pravo je zajimavé v tom, ze zakonodarce v ném nepouzil slovo prevod ani

% Viz § 506 obcanského zakoniku. Za zminku stoji, Ze kromé& prava stavby existuji v ob&anském zékoniku je$ts
dalsi vyjimky ze zésady superficies solo cedit, a to tzv. stavba docasna (viz rovnéz § 506 obcanského zakoniku) a
liniové stavby (§ 509 obcanského zdkoniku). Déle existuji dil¢i vyjimky i v jinych predpisech (napt. § 9 odst. 1
zékona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich).

97 Srov. § 1244 ob&anského zakoniku omezujici délku existence prava stavby maximalng na 99 let.

jinak i za trvani prava stavby dojit, aniZ by to melo na jeho existenci vliv. Pfedkupni pravo opét ,,0zije®, jakmile se
vlastnicky rezim pozemku a prava stavby rozejdou.
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zcizeni. Tim vznika nejasnost, jak Siroce ma byt toto pfedkupni pravo pojimano. Vzhledem ke
smyslu a ucelu tohoto institutu a téz s ohledem na § 1124 odst. 2 obcanského zakoniku jsem toho
nazoru, ze se i toto zdkonné predkupni pravo uplatni velmi Siroce, tj. pfi jakémkoliv prevodu,
a to 1 beztplatném.

Toto zakonné piedkupni pravo je dispozitivni, tj. strany ho mohou smluvnim ujednanim
vyloucit a samoziejmé i jakkoliv blize modifikovat obdobné jako smluvni pfedkupni pravo, a to
jiz pfimo ve smlouvé o zfizeni prava stavby.”® V soucasné dobé jde o jediny p¥ipad zakonného
piedkupniho prava v ob&anském zakoniku, ktery vyslovné umoziiuje svoje vylouceni.'?

Dojde-li smluvné k vylouceni tohoto zakonného ptedkupniho prava, pozaduje zakon, aby
takovéto vylouceni bylo zapsano do katastru nemovitosti. Dé&je se tak poznamkou dle § 23 odst.
1 pism. v) katastralniho zakona. Na listu vlastnictvi je pak tato poznamka patrna v ¢asti D.!%!
Aby se tato poznamka v katastru nemovitosti objevila, je tieba ucinit hmotnépravni tkon
vylouc€eni predkupniho prava a na néj navazujici procesnépravni tikon (ve spravnim, konkrétné
katastralnim fizeni), na jehoz zaklad¢ bude poznamka zapséna. K vylouceni tohoto zdkonného
pfedkupniho prava by pfitom mélo dojit oboustranné. Zakon sice vyslovné nebrani jeho
pfipadnému jednostrannému vylouceni, ale je otdzkou, zda takovou podminku nelze dovodit
implicitng. Hlavné ale také vzhledem k formulaci § 23 odst. 1 pism. v) katastralniho zdkona by
katastr nemovitosti ziejm¢ nebyl schopen zapsat pouze jednostranné vylouceni tohoto
ptedkupniho préava.

V ptipadé¢ hmotnépravniho jednani, které je k vylou€eni tohoto ptedkupniho prava
potfeba, musi jit o pisemny projev vile, a to zdkonem pozadované ujednani vlastnika pozemku
a stavebnika o tom, Ze své vzajemné piedkupni pravo vylu€uji. Podpisy by mély byt Ufedné
ovéfeny.'” Ostatné je mozné inkorporovat vylouceni ptimo do smlouvy, kterou se ziizuje pravo
stavby, jak bylo uvedeno jiz vySe. Procesnépravnim tikonem, na jehoz zaklad¢ dojde k zapisu
pozndmky do katastru nemovitosti, je ndvrh ureny katastralnimu tGfadu.'®® Navrh musi byt
samoziejme pisemny, ovSem neni tfeba na ném ovérovat podpis. Postaci tedy prosty podpis, a to
i jen jedné ze stran. JelikoZ k zapisu poznamky nedochazi v rezimu vkladu, ale zdznamu,'** neni
tteba podavat navrh na predepsaném formuléfi, nybrz pljde o podéni vytvofené Cisté

navrhovatelem samym. Z ného by mélo byt patrné, kdo jej Cini, jaké nemovitosti se tyka a Ze

9 HANDRLICA, Jakub in: SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. 111, Vécna prava (§ 976—1474): komentaf.
1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 898.

100 Historicky srov. jesté také znéni § 1125 ob&anského zakoniku t¢inné od 1. 1. 2018 do 30. 6. 2020.

101°¢ 23 odst. 2 pism. €) vyhlasky &. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlasky).

102.§ 62 odst. 1 vyhlasky €. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlasky).

103 & 22 odst. 1 in fine zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralniho zakona).

104§ 26 zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralniho zdkona).
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kyzenym ukonem ufadu je zapis poznamky o tom, Ze vlastnik pozemku nema ptredkupni pravo
k pravu stavby a vlastnik prava stavby nemd ptredkupni pravo k pozemku. Jelikoz spravni
poplatek je spojen pouze s podadnim navrhu na vklad, nikoliv ale spodidnim navrhu na
poznamku, neni s timto ndvrhem spojena zadna poplatkova povinnost. Navrh musi byt dolozen
listinou zminénou vyse, zachycujici hmotnépravni ukon vylouceni. Pokud dochazi k vylouceni
predkupniho prava jiz souCasné se ziizenim prava stavby, lze névrh na zapis poznamky
inkorporovat do formulare navrhu na vklad prava stavby ¢i ho pfilozit k navrhu na vklad jako
samostatnou listinu. Zapis poznamky pak bude proveden soucasné s vkladem prava stavby do
katastru nemovitosti.

Je zfejmé, Ze vylouceni zakonného predkupniho prava dle § 1254 obcanského zékoniku
zavazuje 1 pravni nastupce vlastnika pozemku a stavebnika. To lze dovodit z faktu, Ze se zapisuje
do katastru nemovitosti.'®> Dohoda o vylougeni tohoto zdkonného predkupniho prava piitom dle
mého nazoru zavazuje i bez zépisu do katastru nemovitosti inter partes, obdobné jako
u kteréhokoliv jiného zakonného ptedkupniho prava, u n¢hoz neni moznost jeho vylouceni
zakonem vyslovné reprobovana (srov. nasledujici bod).

Ohledné vylouceni zdkonného piedkupniho prava dle § 1254 obcanského zakoniku se
také nabizi otazka, zda je mozZné jej ucinit aZ s odstupem po vzniku prava stavby a zda tak
mohou ucinit 1 osoby odlisné od jeho zfizovatell — tj. i tehdy, pokud uz v mezidobi doslo ke
zméné v osobé vlastnika pozemku nebo stavebnika. Dle mého nadzoru je to zasadné mozné, a to
uZ s ohledem na zasadu autonomie ville promitnutou vyslovné zejména v § 1 odst. 2 obcanského
zakoniku. Jestlize § 1254 véta druhd obcanského zikoniku vyslovné dovoluje strandm dané
ujednani, mohou k nému pfistoupit kterékoliv osoby, které jsou v danou chvili stavebnikem
a vlastnikem pozemku. Je-li to jedna a taz osoba, nemuze tak ziejmé ucinit sama, protoze néco
takového by zékonodarce zakotvil vyslovné (srov. obdobu, i kdyZz vzdalenou, v § 1257 odst. 2

obcanského zakoniku).

3.2.4. Vzijemné predkupni pravo vlastnika stavby a pozemku dle § 3056 ob¢anského zakoniku
Jako posledni piipad zdkonného pfedkupniho prava zde blize rozebereme vziajemné
pfedkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby, ktera je samostatnou véci z doby

1%

ucinnosti ob¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. Toto piedkupni pravo je upraveno v § 3056

105 Srov. diivéjsi upravu vzdani se predkupniho prava spoluvlastnikii s G¢inky pro pravni nastupce dle § 1125
obc¢anského zékoniku ve znéni i¢inném od 1. 1. 2018 do 30. 6. 2020. I opravnéni z predkupniho prava napt. dle §
1124 obcanského zakoniku mohou platné vyloucit dohodou svoje piedkupni pravo inter partes (viz kapitolu 5.).
Takze je na misté prisuzovat zapisu do katastru nemovitosti v ptipadé vylouceni predkupniho prava dle § 1254
obcanského zakoniku dalekosahlejsi ucinky, jinak by totiz byla jeho vyslovna tprava redundantni.
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obCanského zakoniku v jeho prechodnych ustanovenich. Zdaleka jesté neni obsoletni, protoze
stavby jako samostatné véci dodnes pretrvavaji. Mimochodem jednim z diivodd branicich
,Srustu pozemku a stavby muize byt shodou okolnosti i existence vécného predkupniho prava
jen na jednom z nich (srov. § 3060 obcanského zakoniku).

Toto zédkonné predkupni pravo se podoba predkupnimu pravu dle § 1254 obcanského
zakoniku, ovSem s tim dulezitym rozdilem, Ze je zadkonem vyslovné zakotveno jako kogentni.
Pro jeho vznik je tfeba ve smyslu § 3056 obcanského zédkoniku splnit tyto predpoklady:

1. existence stavby jako samostatné véci, a to
2. jiz z doby pied nabytim Uc¢innosti nového ob¢anského zakoniku;
3. stavba musi byt nadzemni.!%

Stoji za zvlastni upozornéni, ze v ptipadé stavby musi jit o stavbu, ktera byla samostatnou
véci jiz ptred UCinnosti nového obcanského zakoniku. Toto zdkonné piedkupni pravo tak
nezakladaji stavby docCasné, vzniklé jako samostatnd véc az za ucinnosti nového obcanského
zakoniku. Toto zdkonné predkupni pravo nezaklddaji ani liniové stavby, a to s ohledem na
§ 3061 obcanského zakoniku.!'?’

I v ptipad¢ tohoto predkupniho prava vznika tatdz otdzka jako v pfedchozim ptipadé
pfedkupniho prava dle § 1254 obcanského zdkoniku, pokud jde o to, zda se vztahuje i na
bezlplatné ¢i jiné zvlastni prevody. Zavéry formulované pro piedkupni pravo dle § 1254 jsou
plné aplikovatelné 1 v pfipadé predkupniho prava dle § 3056 obcanského zakoniku, ¢ili 1 zde
pujde o predkupni pravo pojaté Siroce. Déle je ovSem tfeba vyzdvihnout, Zze § 3056 odst. 2
obcanského zdkoniku podstatnym zpisobem modifikuje fakticky rozsah zdkonného predkupniho
prava vlastnika stavby k pozemku, a to jen na ¢ast pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického
prava ke stavbe, nikoliv tedy nutné na pozemek cely.

V minulosti byla feSena otdzka, zda zakonné predkupni pravo podle § 3056 obcanského
zakoniku vzniké 1 v pfipad€, ze stavba, kterd neni soucasti pozemku, je rozdé€lena na jednotky.
Jinymi slovy se feSilo, zda vlastnici téchto jednotek ma;ji pfedkupni pravo k pozemku a naopak.
Touto otazkou se zabyvala Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti (tzv. ,KANCL®) a dospéla k zadvéru, ze nemaji. KANCL se
v podstaté zamyslel nad tim, zda i dim rozd€leny na jednotky spada pod termin ,,stavba “ (srov.

prvni bod vyse). Dospél k zavéru, ze nikoliv, protoze ,, ustanoveni § 3056 odst. 1 NOZ ale hovori

106 Jinak by totiz podle mého nizoru neddvala smysl vyslovna zdkonna tuprava fikajici, Ze , prredkupni prdvo
viastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, ktera je prislusenstvim nadzemni stavby. *
Dale srov. § 3061, z néhoz téz vyplyva, Ze se toto zakonné predkupni pravo zdsadné neuplatni u podzemnich staveb.
197 Pongkud nadbyteéné doslo ke stanoveni zaniku téchto piedkupnich prav — ktera podle mého chapani tak jako tak
nikdy nevznikla — na zaklade¢ ¢l. II. bodu 2. ¢asti prvni zakona ¢. 460/2016 Sb.
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Jjen o stavbé a bytova jednotka per se stavbou neni.“'°® KANCL navic vyslovné konstatuje, Ze
pokud vlastnik budovy, kterd je samostatnou véci a je zatizend zdkonnym ptredkupnim pravem
dle § 3056 obcanského zakoniku, rozdé€li své vlastnické pravo k této samostatné stavbé na
vlastnické pravo k jednotkdm, neporusuje tim toto predkupni pravo a nemusi jej nasledné uz ani
respektovat pii prevadéni jednotlivych jednotek, tzn. vlastnik pozemku nebude mit z titulu
§ 3056 obcanského zdkoniku predkupni pravo k témto jednotkdm.

Judikatura dale dovodila, Ze se toto zdkonné piedkupni pravo uplatni jen za predpokladu,
ze to povede piimo k naplnéni jeho smyslu a ucelu: ,, Pravidlo tam uvedené lze vztahnout jen na
pripady, kdy v dusledku uplatnéni predkupniho prdava dojde ke sjednoceni viastnictvi pozemku
a stavby na ném zrizené, které se tak stanou jedinou véci. (...) Jestlize je tedy predmétem
prevodu spoluviastnicky podil k pozemku nebo ke stavbé na ném zrizené za situace, ze by jeho
nabyti viastnikem pozemku ¢i stavby nevedlo ke sjednoceni viastnictvi pozemku a stavby, pak
Jjejich viastnikiim predkupni prdavo podle § 3056 odst. 1 o. z. nendlezi. “'® V jiném judikatu zase
Nejvyssi soud dovodil, Ze toto predkupni pravo nemusi byt vzdy reciprocni. Stoji-li na pozemku
neopravnéna nebo nepovolena (,,Cernd®) stavba, ma vlastnik pozemku predkupni pravo k této
stavbé, ale nikoliv naopak. Déle Nejvyssi soud postavil na jisto, Ze toto zakonné piedkupni pravo
vznika i v piipadé staveb, které nejsou zapisovany do katastru nemovitosti.!'°

Nutno podotknout, Ze se k pfedkupnimu pravu dle § 3056 obcanského zakoniku, a to
zejména k otdzkam jeho vzniku, stacila vyvinout jiz nebyvale bohatd judikatura. Neni
v propor¢nich moZnostech této prace shrnout zde veSkeré ucinéné zavéry. Vyse byl nastinén
pouze vybér téch, které se mi zdaji nejzasadnéjsi. Ve zbytku lze odkazat na piispévky soudce
Nejvyssiho soudu Michala Kralika v odborné literatufe, v nichZ Kralik sdm podava podrobny

a vy&erpavajici piehled této judikatury.!!!

3.3. Zrizeni piredkupniho prava porizenim pro pripad smrti
Pii zkoumani problematiky vzniku pfedkupniho préva je tfeba poloZit si na zavér takeé

otazku, zda lze predkupni pravo zfidit pofizenim pro piipad smrti. Tuto otazku si kladli mnozi

108 Vykladové stanovisko ¢. 19 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 3. bfezna 2014 - k problematice predkupniho prava u bytovych jednotek v NOZ. In: Justice.cz
[online]. [cit. 24. 4. 2020]. Dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 19.pdf.

109 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2979/2018.

119 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1995/2020.

1 KRALIK, Michal. Nejvyssi soud Ceské republiky: K predkupnimu pravu podle piechodnych ustanoveni
obc¢anského zdkoniku pii pfevodu pozemku nebo stavby na osoby pievodci blizké. Zmeéna pozadavku na nahrazeni
projevu ville k uzavieni kupni smlouvy a jeji procesni vyjadieni. Prdvni rozhledy. 2021, 1, s. 33-38. KRALIK,
Michal. Piedkupni pravo podle ptechodnych ustanoveni obcanského zakoniku z pohledu aktudlni judikatury
Nejvyssiho soudu Ceské republiky. Soukromé pravo. 2021, 2, s. 18-24.
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autofi v dob¢ pied rekodifikaci soukromého prava a vSichni dospéli k zavéru, Ze nebylo mozné
ziidit predkupni pravo zavéti.!!? Vyvstdva oviem otdzka, zda plati tento zavér i po rekodifikaci.
Napiiklad autofi Oldfich Jehlicka a Jifi Svestka totiz uvedli: ,, Za soucasného platného pravniho
stavu nelze zatim pripustit vyklad, podle kterého by bylo mozno predkupni pravo zridit i zaveti.
Takovyto zpiisob zrizeni predkupniho prava by bylo treba povazovat za podminku, kterda by
neméla zadné pravni nasledky (§ 478 ObcZ). Primérenost tohoto pravniho stavu je vSak treba
zvadzit de lege ferenda. “''3

V soucasném deédickém pravu uz jsou podminky piipustné (srov. zejména § 1498 a 1561
a nasl. obCanského zdkoniku). Nic tedy uz nebrani tomu, aby zlstavitel ztidil ptedkupni pravo
v pofizeni pro piipad smrti, a to v zavéti, dédické smlouvé ¢i jen v dovétku. Tim spise je to
mozné proto, ze takova moznost byla dovozovdna i v podminkich obecného zékoniku
obc&anského.!'* Tehdejsi Nejvyssi soud ji opfel o Givahu, Ze i kdyZ zakon hovoii vyslovné pouze
o ziizeni pfedkupniho prava smlouvou (stejné jako dnes § 2140 obcanského zakoniku), neni
vylougeno ziizeni pfedkupniho prava ve prospéch tietiho, a to i posledni viili.!' Jak bylo feceno
v této praci jiz v podkapitole 3.1., je moznost sjednani piredkupniho prava ve prospéch tietiho
oteviena 1 dnes a byla pfipustnd i1 pfed rekodifikaci. Odpadnutim omezeni zustavitele,
zakotveného diive v § 478 obCanského zédkoniku ¢. 40/1964 Sb., se tak v podstaté obnovil pravni
stav panujici v dobach obecného zédkoniku obcanského.

V dnesni dobé€ tedy jiZ nic nebrani platnému ziizeni pfedkupniho prava potizenim pro
pfipad smrti. Nejcast¢jSi bude asi ptipad, kdy zistavitel zfidi pfedkupni pravo mezi dédici
navzajem. Ale opravnénym z predkupniho prava mize byt samoziejme i kdokoliv jiny. MoZnost
ziizeni pfedkupniho prava zavéti ¢i dovétkem tak predstavuje vyjimku z jinak platného pravidla,
7e predkupni pravo nelze ziidit jednostrannym pravnim jednanim.!'® Neni téz divod, pro¢ by
nemohlo byt takové predkupni pravo ziizeno jako vécné a nemohlo by byt zapsano do katastru
nemovitosti. Lze poukazat na to, Ze v konkrétnim ptipade, ktery byl zdkladem vyse uvedené
prvorepublikové judikatury, bylo piedkupni pravo ziizené zavéti ,,zaknihovano“ soucasné

s vlastnickym pravem dédice.

112 FIALA, Josef. Pfedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 23. JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jifi. Nad
predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 163. ELIAS, Karel. Piedkupni pravo jako obligace 1. 4d notam.
2006, 1, s. 6. SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 64.
113 JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jiti. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 163.

14 KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 809.

115 VAZNY, Frantiek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.
Svazek 1, obsahujici rozhodnuti z roku 1919. Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1921. Rozhodnuti ¢. 224.

116 Srov. napt. FIALA, Josef. Pfedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 23.
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4. Zanik predkupniho prava

4.1. Obecné

tak mize stat jeho konzumaci, tj. vyuzitim. Smluvni pfedkupni prdvo obliga¢ni a zakonna
piedkupni prava dle § 1124 a 1187 obcanského zakoniku navic zanikaji i tehdy, pokud nebyla
vyuzita, a¢ vyuzita byt mohla, nebot’ zavazuji jen konkrétni osoby (nebylo-li u smluvniho
predkupniho prava obliga¢niho sjednano vyslovné jinak — srov. podkapitolu 2.1.). Jde o situace,
kdy byla u¢inéna nabidka, ale marn¢ uplyne lhita pro jeji akceptaci nebo predkupnik rovnou
prohlasi, Ze ji nevyuzije, resp. odmitd. Vécné piedkupni pravo naproti tomu z tohoto divodu
nezanikne, coz je jeden z jeho podstatnych charakteristickych ryst (§ 2144 odst. 3 obcanského
zakoniku). Tyka se to téz zdkonnych predkupnich prav dle § 1254 a 3056 obcanského zakoniku
a téz vétSiny ostatnich zakonnych predkupnich prav, a to z jejich podstaty.

Smluvni ptedkupni pravo — at’ uz obligacni, nebo vécné — miize dale zaniknout i z celé
fady dalSich skutecnosti, které plati obecné pro zanik smluv. Mize tak jit naptiklad o uplynuti
¢asu, pokud bylo piedkupni pravo sjednano na dobu urcitou (§ 550 obcanského zékoniku). Totéz
se samoziejme tyka 1 zakonného ptedkupniho prava omezeného ze zdkona pouze na urcitou dobu
(§ 1124 obcanského zakoniku). Bez vyslovného ujednani ¢asového omezeni bude nicméné
smluvni predkupni pravo existovat vzdy na dobu neur¢itou.!'” Takové smluvni ptedkupni pravo
nelze jednostranné vypovédét. Déle je kdykoliv mozné, aby se ptedkupnik s vlastnikem dohodli
na zruSeni smluvniho pfedkupniho prava (§ 1981 ob¢anského zakoniku). Konecné miize smluvni
predkupni pravo zaniknout i splynutim osoby povinné a opravnéné z ptedkupniho prava (§ 1993
odst. 1 obCanského zékoniku).

Velice Castym pripadem zéaniku piedkupniho prava miize déale byt jeho jednostranné
vzdani se predkupnikem. Jedna se ovSem o problematiku natolik specifickou a piitom
vyznamnou, Ze ji bude vénovana samostatnd, nasledujici kapitola.

Predkupni pravo muize dale zaniknout i ve specifickych situacich v disledku zisahu
vefejného prava. Tyka se to napiiklad osudu predkupniho préava vaznouciho na nemovité véci,
ktera se stane predmétem insolvence Ci exekuce (srov. blize kapitolu 9.), nebo se tak stane
naptiklad i v disledku vyvlastnéni.''® Zanik smluvniho predkupniho prava zplisobi i udéleni

piiklepu v drazbé& podle zakona o vefejnych drazbach.!"’

7 Shodné FIALA, Josef. Piedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 25.
18 Viz § 6 zdkona €. 184/2006 Sb. I kdyz se zde nehovofi vyslovné o pfedkupnim pravu, spadd i ono bezpochyby
pod zde uzity obecnéj$i pojem ,,vSechna prava tretich osob®. Shodny zavér konstatovala literatura i ve vztahu
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Teoreticky si lze predstavit jesté celou fadu dalSich divodit zaniku piedkupniho prava,
avsak pro jejich zcela sporadicky vyskyt se jimi nebudeme v této praci vyslovné zabyvat. Lze
pro tplnost toliko odkazat na odbornou literaturu. '

Kone¢né dosti slozitou otazkou, ktera ma vSak krucidlni vyznam, je vliv smrti

piedkupnika & povinného na trvani smluvniho!'?!

piredkupniho prava. Na tuto otazku se tedy
zamétime zv1asté podrobné v nasledujicich podkapitolach. PiedeSleme jen jesté, ze pokud jde
o pravnické osoby, je situace na rozdil od fyzickych osob prostd. Soudim, Ze vSe zavisi toliko na
tom, zda dana pravnicka osoba — at’ uz opravnéna, nebo povinna — zanikd s pravnim nastupcem
¢i bez ného. Na pravniho nastupce ptechazi jak zévazek, tak 1 opravnéni ze smluvniho
ptedkupniho prava obliga¢niho i vécného. Zanikne-li pravnickd osoba ucastnici se pravniho

poméru z predkupniho prava bez pravniho nastupce, zanika tim vzdy i tento pravni pomér.!??

4.2. Smrt predkupnika

Ptedkupni pravo je tradi¢né charakterizovano jako pravo osobni. Proto at’ uz se jedna
o obligacni smluvni ptedkupni pravo, nebo o vécné, pievladal dlouho jasné ndzor, ze zanikne
v kazdém piipadé nejpozdéji smrti opravnéného, tj. predkupnika.'?® Tento nazor byl dlouhou
dobu podpofen i1 normativné. Ptred rekodifikaci to totiz vyslovné stanovil § 604 obcanského
zékoniku ¢&. 40/1964 Sb., ktery byl zjevné povazovan za kogentni.'>* Nutno vyzdvihnout, Ze
1 prvorepublikova pravni Uprava obsahovala obdobné vyslovné ustanoveni v § 1074 obecného

zakoniku obcanského. Dnesni obcCansky zakonik vSak nefesi tuto otazku vyslovné. Resi pouze

vvvvvv

stavebnim fadu (stavebni zdkon). Srov. FIALA, Josef. Pfedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 30.
SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 138.

1198 17 odst. 7 a § 56 odst. 3 zakona €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach.

120 Viz napt. SVOBODA, Lukas$. Piedkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 133 a nasl., zejména pak s.
138-139.

121V piipadé zakonnych ptedkupnich prav bude zaleZet na tom, zda i po smrti jedné ze stran budou pro nastupce
stale splnény podminky vzniku a existence pfedkupniho prava specifické v jednom kazdém piipadé¢ takového
piedkupniho préva. Piipadny zobectiujici vyklad by pfitom mohl byt zavadgjici, a proto na né&j zde rezignujeme.
Uved’'me pouze tolik, ze napt. v pfipad¢ zdkonnych ptredkupnich prav dle § 1124 ¢i 1187 obcanského zakoniku by
musel brat takovy vyklad v potaz nejen jednotlivé podminky vzniku a trvani predkupniho prava, ale i otazku dédéni,
a v piipade § 1187 obcanského zdkoniku podle mého dokonce i otazku piechodu prév a povinnosti z najmu bytu po
smrti najemce. Pfitom se ale jedna o pfipady spise jen teoretické, jejichz prakticky vyskyt bude zcela raritni. Téz
proto jimi nebude vyklad této prace zatézovan.

122 Shodné ELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace I. Ad notam. 2006, 1,s. 5, 6.

123 KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdri k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ¢tvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
ptivodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 812. JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jiii. Nad predkupnim
pravem. Pravni rozhledy. 1994, 5, s. 161. SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s.
136. SURGOVA, Markéta. Predkupni prdavo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 22.
SKAROVA, Marta in: SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik 1I. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2009, s. 1750.

124 Karel Elia$ pfitakdva tomu, Ze doty&né ustanoveni bylo ,,zhusta chdpdno jako kogentni“. Sdm s tim vsak
nesouhlasil. ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace 1. Ad notam. 2006, 1, s. 6.
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obracenou situaci, tj. smrt povinného (§ 2142 a § 2144 odst. 2 obcanského zékoniku, viz
nasledujici podkapitolu). Lze tak nalézt v nejnové&jsi komentarové literatuie nazor, ze predkupni
pravo jako opravnéni je tudiz dnes bez dalsiho predmétem dédéni.'”> Podle mého nazoru je
nicmén¢ piesto 1 dnes nepravdépodobné, ze by soudy rozhodly o tom, Ze opravnéni ze
smluvniho predkupniho prava miize ptejit na dédice predkupnika dokonce i pfi absenci
vyslovného ujedndni. Divodem pro to bude jednak zazitd praxe nepfejici vibec dédéni
predkupniho préva, ale i teoretickopravni argumenty. Z pravni teorie 1ze totiz dovodit, Ze smrti
piedkupnika zanikne pfedkupni pravo, pokud nebylo stranami ujednano jinak, a to s poukazem
na primarné¢ osobni charakter pfedkupniho prava obdobné jako tfeba u osobni sluzebnosti.
Nesdilim tedy optimismus vySe citovanych komentdii vtom smyslu, Ze opravnéni
z ptredkupniho prava se dédi vzdy. Soudim, Ze pokud ve smlouvé o zfizeni pfedkupniho prava
nebude vyslovné upraveno, Ze prechazi i na dédice predkupnika, tak jeho smrti zanikne.!'?°
Pokud ale ve smlouvé bude takové ujednani, pak piejde opravnéni z predkupniho prava na
dédice predkupnika.'?” Dokazu si predstavit dokonce ujednani o prechodu predkupniho prava
i na dédice dédicti predkupnika. Je Cisté na vlastnikovi zatizené véci, do jaké miry sebe (a pfip.
své dédice — viz nasl. podkapitolu) zavdze. Oboje se uplatni dle mého nazoru stejné na smluvni
predkupni pravo obligaéni i vécné.

Zakonodarce zde nicmén¢ zustal dluzen vyslovnou upravu, jakou obsahuje napt. § 1302
odst. 1 obanského zdkoniku, a bohuZzel pojal ponékud zbytecné tzce 1 § 2142 obcanského
zakoniku, v némz se nabizelo upravit i tuto otdzku.!?® Soudfim tak nezbyva neZ dotvéiet pravo.

Je velice dobfe mozné, Ze se bude rozhodovaci praxe soudll na toto téma v ase proménovat.

125 SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 117. POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky
zakonik: komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 2319.

126 'V takovém pifpadé vychazim z toho, Ze je ptedkupni pravo jiz ze svoji podstaty primérné pravem osobni povahy,
a tudiz smrti predkupnika zanika v souladu s § 2009 odst. 2 ob¢anského zadkoniku, neni-li dohodnuto jinak.

127 Viz zésadu vyjadfenou v § 1 odst. 2 ob&anského zakoniku, Ze co neni vyslovné zakazano, je dovoleno.
Pislusnym ujednanim tak strany ucini z pfedkupniho prava pravni pomér, ve kterém nepfevazuje osobni charakter,
nybrz majetkovy. Totéz dovoluje obCansky zékonik vyslovné napf. i u osobnich sluzebnosti v § 1302 odst. 1.
Shodny zavér, tj. ze opravnéni z predkupniho prava se nedédi, ledaze si strany vyslovn¢ ujednaly jinak, formuloval
jiz v podminkach ptedrekodifikacni pravni upravy Karel Elias, a to na zaklad¢é pravniho nazoru o dispozitivnosti §
604 ob&anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. ELIAS, Karel. Piedkupni pravo jako obligace 1. 4d notam. 2006, 1, s. 6.

128 Jak jiz jednou zaznélo v této praci, pokud snad cht&l zakonodérce zcela otodit dosavadni normativni stav, tzn.
pfipustit dédéni opravnéni z pfedkupniho prava bez dalSiho, mél jit pii rekodifikaci cestou vyslovné upravy.
Domnivam se, ze dnes nelze dovodit takovy zaveér pouze per argumentum e silentione legis. To totiz stale
nevylucuje aplikaci vySe zminéného § 2009 odst. 1 obCanského zakoniku, vychazejici z teoretického argumentu
primarn€ osobni povahy piedkupniho prava, tim spisSe piti porovnani s § 1302 odst. 1 obCanského zakoniku, fesicim
analogicky problém. I pokud jde o dfivéjsi normativni upravu, nachazejici se nota bene i v obecném zékoniku
ob¢anském, domnivam se, ze vyvérala z téhoz teoretického predpokladu, tj. Ze ptfedkupni pravo je per se primarné
osobni povahy. Tomu nasvédéuji i pfislusné vyklady nauky, zejm. srov.: JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jiti. Nad
predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 161. SKAROVA, Marta in: SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky
zakonik 11. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 1750.
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4.3. Smrt povinného

Pravidla pro zanik ¢i ptechod zavazku ze smluvniho pfedkupniho prava smrti jsou jina
nez u opravnéni. Jak jiz bylo feCeno vysSe, novy obcansky zakonik na rozdil od obcanského
zékoniku €. 40/1964 Sb. nefesi vyslovné prechod opravnéni z vyhrady predkupniho préva, zato
prechod zavazku (povinnosti) ano, a tudiz se v jeho ptipad¢ uplatni explicitni zakonna pravidla,
ktera jsou nicméné dispozitivni.!?® Pfitom ovSem hraje jesté navic roli, zda jde o predkupni pravo
obligac¢ni, nebo vécné.

Obligacni piedkupni pravo zasadné zanikne smrti povinného, jak vyplyva z § 2142
obcanského zakoniku, ledaze si smluvni strany ujednaly vyslovné, ze zavazek z ptredkupniho
prava piejde na dédice povinného.!*® Naproti tomu smluvni predkupni pravo vécné ze zakona
nezanikne smrti povinného, nybrz ptejde na jeho dédice (§ 2144 odst. 2 obcanského zakoniku).
Toto zakonné pravidlo 1ze ovSem podle mého nazoru rovnéz smluvné zménit. Jesté jinak feceno,
smluvni pfedkupni pravo vécné nezanika smrti povinného a zavazuje jeho dédice i bez zvlastni
dohody, ovSem Ize si zvlasté ujednat, ze smrti povinného zanikne. Situace je tedy zrcadlové
obracend v porovnani s obligacnim ptedkupnim pravem.

Z vySe uvedeného je ziejmé, Ze se ptipojuji k tomu vykladu, podle kterého se pravidlo
o dédéni v § 2142 obcanského zakoniku pouzije jen na obligaéni predkupni pravo, nikoliv ale na
piedkupni pravo vécné, protoze to ma zvlastni Gpravu v § 2144 odst. 2 ob&anského zakoniku.'*!
Jsem si ale védom toho, Ze to neni jediny mozny vyklad. Uplné stejné by se dalo fici i to, Zze
§ 2142 je lex specialis k § 2144 odst. 2, a to na zdklad€ konkrétnosti dikce § 2142, ktery hovofi
konkrétné¢ o dédéni, coz je jen jeden z piipadl patticich pod $ir§i hypotézu § 2144 odst. 2. Svij
zaver ale opiram o to, ze zdejSimu pravnimu mySleni je vlastni, kdyZz zavazek z vécného prava
(jakéhokoliv) zlistava spojen se zatizenou véci 1 pii pfechodu vlastnického prava k ni dédénim.
TotéZz navic platilo v podminkach ptedrekodifikaéni pravni Upravy v piipadé vécného

predkupniho prava jesté jednoznaéngji.'*?> Odvoldvam se i na svoje vyse uvedené vytky na

129 Jak jiz bylo v této praci n&kolikrat uvedeno, je tfeba nahliZzet na celou upravu piedkupniho préva jako na
dispozitivni. Nevidim pfitom argumenty, pro¢ by tomu mélo byt v piipadé pravidel pro piechod zavazku
z pfedkupniho prava jinak. Argumentacné mohu odkazat na vyklad Karla EliaSe k otazce dispozitivnosti § 604
ob&anského zakoniku & 40/1964 Sb. ELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace I. Ad notam. 2006, 1, s. 5-6.

130 Stoji za zminku, Ze za ptedrekodifikaéni pravni pravy tomu bylo naopak. Obg&ansky zékonik &. 40/1964 Sb.
neobsahoval, jak uz bylo feCeno vyse, vyslovnou upravu piechodu zavazku z predkupniho prava, a tak se bez
dal§iho uplatnila obecna teoretickd zdsada, Ze povinnost zavazaného z vyhrady piedkupniho prava jako povinnost
majetkova piechazi na dédice. Srov. ELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace I. Ad notam. 2006, 1, s. 5.

131 SVOBODA, Luké§ in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055—
3014): komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 117. POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky
zdkonik: komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 2319.

132 JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi. Nad pfedkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 161.
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adresu polovicatosti § 2142 obcanského zakoniku a svij predpoklad, ze zdkonodarce jim

nezamyslel ml¢ky pievracet dosavadni stav.'>?

133 Viz pozndmku pod ¢arou &. 128. Dale srov. ditvodovou zpravu: ,, Ndvrh ustanoveni o piedkupnim pravu reaguje
na praktické zkusenosti s dosavadni upravou, kterd nedokonalosti vede k riznym interpretacim a k celkové pravni
nejistotée. Nové navrZend ustanoveni vychazeji sice i naddle ze zdejsi upravy, ale navrh také podstatnou mérou
prihlizi k propracované pravni upravé némecké (§ 463 az 473 BGB).“ Diivodova zprava NOZ (konsolidovana
verze). In: Justice.cz [online]. [cit. 14. 2. 2018], . 303. Dostupné z
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.
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5. Vzdani se predkupniho prava a prominuti dluhu z predkupniho prava

5.1. Vzdani se predkupniho prava

Od 1. ledna 2018 do 30. cervna 2020 existoval v obcanském zakoniku ptipad
institucionalizovaného vzdani se pfedkupniho prava, ovSem vztazeny pouze na zakonné
predkupni pravo spoluvlastnikii nemovitych véci.'** Specifikem tohoto institutu bylo, Ze
predkupnik se mohl vzdat svého zakonného predkupniho prava dokonce s G¢inky pro své pravni
nastupce, coz se ve form¢ poznadmky zapisovalo do katastru nemovitosti. Tato uprava dnes jiz
v zdkon& obsazena neni, a tudiz ji jiz nelze vyuZit. Urcitou obdobu obsahuje § 1254 ob&anského
zakoniku pro zdkonné ptedkupni pravo souvisejici s prdvem stavby. Vyslovné se zde vSak
nehovofi o vzdani se tohoto ptfedkupniho prava, nybrz o tom, Ze si strany mohou ,, ujednat néco
Jjiného “, tj. zcela zrusit toto predkupni pravo dvoustrannym pravnim jednanim (viz bod 3.2.3.).

Tim nicméné neni vylou¢ena moznost vzdani se predkupniho prava i v podminkach
dnesni pravni Upravy. K tomuto zavéru postaci argument, zZe nikde neni vyslovné stanoveno, ze
to nelze, na rozdil naptiklad od ptipadi upravenych vyslovné v § 610 odst. 1, § 1755 ¢i § 2898 in
fine obCanského zdkoniku. Vzdani se prava, které ma teprve v budoucnu vzniknout, tedy
obcansky zakonik nevylucuje (na rozdil od obfanského zakoniku €. 40/1964 Sb.) a tato moZnost
vyplyvé jiZ z principu autonomie vile. Z toho divodu ji obcansky zékonik ani nezakotvuje
vyslovng.!** Konec koncti i § 1125 obanského zdkoniku ve znéni zakona ¢. 460/2016 Sb.
nezakotvoval vzdani se pfedkupniho prava, nybrz ho pouze konkretizoval. Otazkou je, zda se Ize
vzdat, ¢ili jednostranné ptivodit zanik, 1 zdkonného piedkupniho préva dle § 3056 obcanského
zakoniku, v némz je vyslovné uvedeno, Ze ,, k ujedndanim vylucujicim nebo omezujicim predkupni
pravo se neprihlizi.“ Domnivam se, Ze pokud zdkon zakazuje vyloucit toto predkupni pravo
smluvng, tim spis je tfeba ucinit zaver, ze neni mozné se tohoto piedkupniho préva jednostranné
vzdat (per argumentum a maiori ad minus). Je ziejmé, ze zakonodarci obzvlasté zalezi na tom,
aby toto zdkonné ptedkupni pravo bylo pokud mozno vyuZzivéno, a tim postupné dochazelo ke
snizovani poctu piipadii vymykajicich se zasadé€ superficies solo cedit. Proto se podle vseho
nelze tohoto zdkonného ptredkupniho prava jako jediného vibec G¢inné vzdat. Vzdani se tohoto
piedkupniho prava by totiZ mohlo byt prohlaSeno za neplatné pro rozpor se zdkonem porusujici
smysl a ucel zdkona (§ 580 odst. 1 obcanského zakoniku). I Nejvyssi soud jiz ve své judikatuie

konstatoval vyslovné, ze zakonného predkupniho prava dle § 3056 odst. 1 obCanského zdkoniku

1**§ 1125 obcanskeho zakoniku ve znéni zakona ¢. 460/2016 Sb.
135 MELZER, Filip in: MELZER, Filip, TEGL, Petr a kol. Obcéansky zdkonik: velky komentaf. Svazek IX, § 2894—
3081. Vyd. 1. Praha: Leges, 2018, s. 61.
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se nelze vzdat, i kdyZ tak zminil jen ponékud na okraj a bez hlubsiho odiivodnéni.'*® Je oviem
presto mozné prominout dluh z tohoto pfedkupniho prava; srov. nasledujici podkapitolu.
Teoreticky se dnes tedy muze kdokoliv zcela vzdat jakéhokoliv svého predkupniho prava
jak smluvniho, tak 1 zdkonného (s vyse uvedenou vyjimkou), a to i jesté pred uzavienim smlouvy
mezi prevodcem a koupéchtivym.!*’” Smluvni piedkupni pravo tim zcela zanikne. Zakonné
predkupni pravo tim ale nezanikne zcela, protoze k tomu by bylo potieba ptfesné to, co nabizela
jiz zrusend pravni uprava § 1125 obcanského zakoniku — moznost vzdat se ho i pro pravni
nastupce. To ale dnes neni mozné, nebot’ bez vyslovné zdkonné upravy neni nikdo opravnén
vzdavat se prav za jiné. Zakonné ptedkupni pravo tudiz zanikne jeho vzdanim se nanejvys jen do
doby, nez na misto predkupnika nastoupi nova osoba, dojde-li poté opétovné ke splnéni
podminek pro vznik zadkonného ptredkupniho prava. Nepfichazi to tedy do uvahy
u jednordazovych zadkonnych ptedkupnich prav dle § 1124 a 1187 obcanského zdkoniku, ktera
skute¢né zaniknou jejich vzdanim se zcela. Podotknéme, Ze vzdéani se pfedkupniho prava dle
§ 1187 obcanského zakoniku muze byt fakticky inkorporovano uz pfimo do ndjemni smlouvy,
a to dokonce podle mého nazoru i preventivné jesté predtim, nez jednotka vznikne, nebot’, jak uz
bylo uvedeno vyse, vzdat se lze i prav, kterd v budoucnu teprve vzniknou (a tfeba také nakonec
nevzniknou). Od toho je tfeba odlisit dohodu o vylou€eni zakonného ptredkupniho prava dle

§ 1254 obcanského zakoniku se zapisem do katastru nemovitosti (viz bod 3.2.3.).

5.2. Prominuti dluhu z predkupniho prava

Od tplného vzdani se predkupniho prava je ale tfeba odliSit moZnost vzdat se pouhého
vyuziti pfedkupniho prava v konkrétnim ptipad¢. Terminologicky se pro tento jev vyuziva kromé
obratu ,,vzdani se vyuZiti pfedkupniho prava®“ také napf. obrat ,,vzdani se pfedkupniho prava
pouze pro konkrétni pievod®, piip. ,neuplatnéni piedkupniho prava“ atd.'*® Ja se ovsem
domnivam, Ze nejpfiléhavejsim terminem pro dany jev je prominuti dluhu z piedkupniho prava.
Diivody pro toto terminologické feSeni vyplyvaji z ndsledujiciho popisu tohoto jevu:

Prominuti dluhu z pfedkupniho prava ptichazi v Gvahu typicky tehdy, kdyz vlastnik véci
zatizené predkupnim pravem ma tmysl tuto véc pfevést a nasel jiz i konkrétniho koupéchtivého.
V praxi se pak casto déje, Ze se prevodce obrati na predkupnika namisto s nabidkou ve

skute¢nosti se Zadosti o to, aby se ptredkupnik vyslovné vzdal ptedkupniho prava pro chystany

136 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2979/2018.

137 Srov. shodn& TICHY, Lubos in: SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Svazek V, (§ 1721 az 2520): komentaf.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 909.

138 Srov. napt. KLIMENTOVA, Eliska. Vzdani se zakonného predkupniho prava spoluvlastniki k nemovité véci a
jiné zpusoby, jak se s nim vypotadat. Bulletin advokacie. 2019, 7-8, s. 38-41.
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konkrétni pievod. Takovéto vzdani se predkupniho prava poté zpiisobi, Ze vlastnik zavazany
z predkupniho prava a koupéchtivy nemuseji ¢ekat na uplynuti lhity, kterou ma piedkupnik
k akceptaci nabidky, nebot’ mu viibec nemuseji zddnou nabidku predkladat. To, Ze se pro tento
jev v praxi bézné pouzivd obrat vzdani se predkupniho prava misto prominuti dluhu
z ptedkupniho prava, neni obsahové na zavadu. Dopliime jesté, ze prominout dluh z piedkupniho
prava lze samoziejme i po obdrzeni nabidky. To uZz se jedna ve své podstaté o odmitnuti nabidky
a ma to tytéz nasledky.

Prominuti dluhu z ptedkupniho prava znamend u smluvniho piedkupniho prava
obligac¢niho (nebylo-li ujednano vyslovné jinak) a u jednorazovych zdkonnych ptedkupnich prav
dle § 1124 a 1187 obcanského zakoniku fakticky Uplny zéanik téchto predkupnich prav. De facto
se tedy prominuti dluhu z predkupniho prava v téchto ptipadech rovna vzdani se predkupniho
prava. OvSem pouze a jenom Vv téchto pfipadech. Naopak v ptipadé¢ smluvniho pfedkupniho
prava vécného a v piipadé zakonnych predkupnich prav dle § 1254 a 3056 obcanského zakoniku
(a zésadné i vSech ostatnich zdkonnych ptredkupnich prav) neznamena prominuti dluhu
z predkupniho prava, ze ptedkupni pravo jako takové zanikne. Ve skutecnosti zistava zachovano
a pifi vSech pfiStich pfevodech, na které se pfedkupni pravo vztahuje, bude moci predkupnik
svého predkupniho prava opét vyuZit, resp. na nového vlastnika véci pfechazi povinnost opét mu
ucinit nabidku. Proto se v tomto pfipadé skutecné nejednd o vzdani se predkupniho prava, ale
o prominuti konkrétniho dluhu z pfedkupniho prava. V budoucnu mize vzniknout znovu novy
dluh spocivajici v povinnosti ucinit nabidku a v ptipad¢ jejiho vyuziti v povinnosti pfevést véc
na piedkupnika. To pfesn€ odpovida definici prominuti dluhu: ,, Prominuti dluhu nema v zasade
za nasledek zanik zavazku, ale pouze zanik povinnosti jedné ze stran (dluznika) uspokojit
pohledavku véritele splnénim dluhu, a to za soucasného zaniku prdava veritele na plnéni
(pohledavky); zavazek (soucasné) zanikne pouze tehdy, pokud zrusemim dluhu (a jemu
odpovidajici pohledavky) bude obsah zavazku zcela vycerpan (...). “'*°

Prominuti dluhu z pfedkupniho prava je pojmové na misté i tehdy, kdyz jesté nedoslo
k uzavieni smlouvy mezi pfevodcem a koupéchtivym. Dluh sice v takovém piipade jesté
nedospél (§ 2143 obcanského zakoniku), ale jiz existuje, tudiz ho Ize prominout. Pocate¢nim
momentem, od kterého 1ze prominout dluh z ptedkupniho prava, je podle mého nazoru okamzik,
kdy se objevi konkrétni koupéchtivy. K tomu srov. blize jest¢ vyklad v podkapitole 6.1. bod

6.1.1. Zopakujme pro jednoznacnost, ze uplné vzdani se predkupniho prava je mozné jesté diive,

139 VYTISK, Michal in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentat. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s.
2147.
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tedy pouze u prominuti dluhu z predkupniho prava hraje roli okamzik existence konkrétniho
koupéchtivého.

Plati, ze jiz jednou ucinény projev viile prominuti dluhu z ptfedkupniho prava (stejné tak
jako upIné vzdani se ptredkupniho prava) nemuze vzit ptredkupnik zpét. To vyplyva jiz
z obecnych zisad jednani v souladu s dobrymi mravy, poctivosti a zdkazu zneuziti prav.'*°
Ostatné pro veétsi pravni jistotu zucastnénych nic nebrani ani tomu, aby byla uzaviena dohoda,
vniz se (nejlépe vSechny tii) zGcastnéné strany dohodnou o zaniku konkrétnich naroka

predkupnika vi¢i prevodci i koupéchtivému.'*!

To dodava vSem zUCastnénym stranam
maximalni pravni jistotu. Judikatura vztahujici se k zdkonnému piedkupnimu prévu
spoluvlastnikt dle § 140 obcanského zakoniku €. 40/1964 Sb. vyslovné aprobovala postup, kdy
se spoluvlastnici dohodli o tom, Zze predkupni pravo nebude v konkrétnim ptipadé uplatnéno
(f. prominuti dluhu z ptedkupniho préva), pficemz jeji zavery lze vztdhnout i na smluvni
predkupni pravo vécné a na soucasné zakonné predkupni pravo dle § 1254 1 3056 obcanského
zékoniku.'*? Dokonce z této judikatury vyplyva, 7e dohoda ani nevyzaduje vyslovnou, natoZ
pisemnou formu, ale mize byt pouze konkludentni. V jiném judikatu zase Nejvyssi soud
aproboval prominuti dluhu z ptedkupniho prava vyjadiené e-mailem, a to navic nepiimo formou
udéleni souhlasu s prodejem koupéchtivému.!® T tento zavér je pouzitelny rovnéZ v soucasnosti.
Lze tedy uzavtit, Ze pokud da predkupnik jakkoliv najevo, Ze nehodla vyuzit svého ptfedkupniho
prava poté, kdy obdrzel nabidku, zcela pozbyva svlij vznikly narok z pfedkupniho prava. Totéz
bude platit logicky i v ptipadé€, kdy se teprve schylovalo k u¢inéni nabidky a nakonec k ni
povinna strana ani nepfistoupila pravé s ohledem na chovéni ptedkupnika. K tomu viz vice
v podkapitole 7.1. o poruSeni pfedkupniho prava, zvlast¢ pak vyklady o tom, ze poruSeni
ptedkupniho prava je vhodné posuzovat predev§im materialné€, nikoliv formalné.

Timto wuzavieme tematicky okruh vzniku, trvdni a =zaniku ptedkupniho prava

a v nasledujicich kapitolach se uz zaméiime na jednotlivé otazky tykajici se jeho realizace.

140 Shodny zavér konstatuje Markéta Surgova v piipadé, e predkupnik odmitne jiz u¢inénou nabidku. SURGOVA,
Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 91. Na situaci vzdani se
predkupniho prava ¢i prominuti dluhu z prfedkupniho prava je tfeba nahlizet stejnym zptisobem.

141 Ostatné na prominuti dluhu se tradiéné nahlizi jako na smlouvu, nikoliv jako na jednostranné jednani. Pro praxi
ma vsak velky vyznam, ze § 1995 odst. 1 obcanského zakoniku presumuje souhlas dluznika, tudiz fakticky nastavaji
ucinky prominuti dluhu uz na zéklad¢ jednostranného jednani vétitele (predkupnika).

142 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 2. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1599/2003.

143 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. 8. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2821/2014. Tento judikat se navic v tomto bodé
odvolava i na prvorepublikovou judikaturu, resp. nauku: KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantidek ed. a kol.
Komentar k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Dil ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 813,
816.
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6. Realizace predkupniho prava

6.1. Nabidka
V jednotlivych bodech této podkapitoly se budeme postupné zabyvat casovym
okamzikem, v némz Ize, resp. je tfeba ucinit nabidku pfedkupnikovi, osobami tcastnicimi se

nabidkového fizeni, obsahem a formou nabidky.

6.1.1. Casovy okamzik u¢inéni nabidky

Otéazka casového bodu pro ucinéni nabidky ptedkupnikovi je naprosto stézejni. Pfitom
doznala pravni Uprava pravé ohledné tohoto aspektu pfijetim nového obcanského zakoniku
podstatnou zménu oproti dosavadnimu stavu. Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. neupravoval
okamzik uc¢inéni nabidky Zadnym zvlaStnim ustanovenim. Pievazujici vyklad proto byl ten, Ze
bylo mozné ucinit nabidku jiz na zdkladé pouhého Umyslu vlastnika prodat véc zatizenou
piedkupnim pravem, ktery zatim nevyustil v uzavieni smlouvy s koupéchtivym.'** Dokonce se
iuvadelo, ze vlastnik je povinen ucinit nabidku pfedkupnikovi nejpozdé€ji do doby, nez uzavie
smlouvu s koupé&chtivym.!* Proti tomuto vykladu nelze nic namitnout, nebot opravnéné
vychézel zformulace § 602 odst. 1 obcanského zdkoniku ¢. 40/1964 Sb.: , Kdo prodad veéc
s vwhradou, ze mu ji kupujici nabidne ke koupi, kdyby ji chtél prodat, ma predkupni pradvo.*
Klicovou formulaci zde byla slova ,, kdyby ji chtél prodat*. Tento vyklad byl pfijiman 1 praxi,
kterd — pokud mohu soudit — vZzdy tihla a tihne k tomu vyfesit ptipadnou otazku ptedkupniho
prava pokud mozZno piedtim, nez dojde k uzavieni jakékoliv smlouvy. Judikatura zaSla v dobé
pied rekodifikaci dokonce jeste¢ dal. Nejvyssi soud nejenze nevyzadoval pro ucinnou nabidku
uzavieni smlouvy s koupéchtivym, nybrz nevyzadoval ani existenci konkrétniho
koupéchtivého.'*® Nutno fict, ze Karel Elid8 podrobil svého ¢asu tento judikat piikré kritice.'*”

Obdobnou formulaci jako § 602 odst. 1 obcanského zadkoniku ¢. 40/1964 Sb. obsahuje

sice 1 § 2140 odst. 1 nového obCanského zdkoniku, ovSem nelze z ni jiz dovozovat bez dalSiho

144 Viz napt. FIALA, Josef. Pfedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 20. SVOBODA, Lukés. Piredkupni
pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 62.

145 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 70. Nutno vak
podotknout, Ze napt. Karel Elias byl jiného nazoru. Podle ného byl vlastnik povinen ucinit nabidku az po uzavieni
smlouvy s koupéchtivym. Ovsem Elia§ pripoustél i to, ze fadna nabidka muze vychazet i ze zavazné, avsak zatim
nepfijaté oferty koupéchtivého. NevyluCoval tedy tadnou nabidku ptfedkupnikovi i pfed uzavienim smlouvy
s koupd&chtivym. ELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace II. Ad notam. 2006, 2, s. 37.

146 Srov. zejména usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2002, sp. zn. 30 Cdo 153/2002. V ném Nejvyssi soud jiz
potvrzoval tento svlij zavér jako ustaleny a zatadil ho do Sbirky civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu
pod oznaCenim C 1126. I pozd¢ji Nejvyssi soud vytrvale odkazoval na tento judikat.

147 ELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace II. Ad notam. 2006, 2, s. 38. Jeden z navazujicich judikatti pak byl
Elid§em kritizovan i zde: ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 Ob&Z. Pravni rozhledy. 2009, &. 15, s. 551-552.

54



zaver, ze povinnost ucinit nabidku predkupnikovi musi byt splnéna jiz ve fazi pouhého umyslu
véc prodat. V novém obcCanském zakoniku je totiz dospélost povinnosti vlastnika nabidnout véc
predkupnikovi fesena zvlastnim ustanovenim § 2143, které diivéjsi Giprava neznala (a to ani za
prvni republiky). V tomto ustanoveni se pravi, ze tato povinnost dospéje az uzavienim smlouvy
s koupéchtivym. V aktualni literatute pak lze nalézt vyklad, Ze pred uzavienim smlouvy
s koupé&chtivym nelze tedy ucinit nabidku vibec.'*® Tento nazor nesdilim. Je navic tieba fici, ze
neni nijak pfevladajici. Naopak jsou i komentéfe, které vyslovné ptfipoustéji ucinéni platné
aucinné nabidky pied uzavienim smlouvy s koupéchtivym.'* Obdobné se vyjadiila téz
prvorepublikova komentafova literatura, ktera konstatovala, Zze povinnost ucinit nabidku vznika
uzavienim smlouvy s koupéchtivym. Tehdy tedy povinny musi ucinit nabidku. Mtze to vSak
ucinit i dfive, a to po¢inaje okamzikem obdrzeni zavazné oferty od koup&chtivého.'°

Rovnéz ja vykladam § 2143 obcanského zakoniku tak, Ze sice stanovi nejzazsi ¢asovy
okamzik pro uc¢inéni nabidky, nikoliv ale nejdiivéjsi. Tento zavér prameni z nckolika tvah.
V prvni fadé¢ je tfeba konstatovat, ze obCansky zdkonik hovoii v § 2143 o dospélosti predkupniho
prava. Kdyz se podivame blize na to, v jakém kontextu pouziva obcansky zdkonik pojem
dospélost na jinych mistech, musime ucinit zavér, ze povinnost (také pravo, dluh ¢i pohledavka)
existuje jiz predtim, nez dospéje.!*! Obcansky zdkonik zna totiz i termin nedospélosti. B&znym
zvyklostem zivota odpovida, Ze dluh miize zdsadn¢ zaniknout fddnym splnénim po celou dobu
svoji existence. Dospélost dluhu zaklada toliko narok domahat se jeho splnéni. Jinymi slovy
dospélost znamena totéZ co splatnost. VétSina dluhil je plnéna jesté jako nedospéla. Nesplnény
dospély dluh zakladd automaticky negativni nésledky, jako je v prvni fad¢ prodleni. Jestlize se
tedy dluhy bézné plni po svém vzniku, ale pted svoji dospélosti, neni diivod, aby tomu bylo jinak

v ptipad¢ dluhu spocivajiciho v povinnosti nabidnout predmét predkupniho prava predkupnikovi.

148 Nabidkou véci ke koupi ucinénou pred uzavienim smlouvy s koupéchtivym, tj. ditve nez predkupni pravo
dospélo, dluznik nesplni svou povinnost nabidnout vec ke koupi. “ POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky
zakonik: komentaf. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 2320. Shodné€ v podstaté Lubos Tichy, ktery tikd, Ze
,,»oznameni nabidky predpoklada uzavieni ucinné smlouvy, tak aby nabidka koupé byla ucinna.” Tentyz si vSak
protifeci, kdyz na jiném misté piSe, ze ,, predmet predkupniho prava miize vsak byt predkupnikovi nabidnut jiz
v okamziku obdrzeni oferty.” TICHY, Lubos in: SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zdkonik. Svazek V, (§ 1721 az
2520): komentaf. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 913, 918.

149 DAVID, Radovan in: PRAZAK, Zbynék, FIALA, Josef, HANDLAR, Jiii a kol. Zdvazky z pravnich jedndni
podle obcanského zakoniku. Komentar k § 1721-2893 OZ. Praha: Leges, 2017, s. 782. TICHY, Lubos, PIPKOVA,
Petra Joanna, BALARIN, Jan. Kupni smlouva v novém obcanském zdakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2014, s. 323.

150 KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ¢tvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 812. Dodejme, Ze Kubes§ dovodil tento vyklad z obdoby
dnesniho § 2140 obcanského zakoniku, nebot” obecny zakonik obcansky neobsahoval obdobu dnesniho § 2143
obc¢anského zakoniku. Piesto jsem toho nazoru, Ze i dne$ni znéni zdkona by Kubes vykladal stejné, tj. jako pouhou
konkretizaci toho, co vyplyva jiz z obecného ustanoveni o predkupnim pravu.

51 Srov. § 508 odst. 2, § 1312 odst. 1, § 1315 odst. 2 a 3 ob&anského zakoniku atd.
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Z § 2140 odst. 1 obcanského zakoniku lze pak dovodit, kdy tento dluh vznika. PIn¢ v souladu
s prvorepublikovym komentafem jsem toho nazoru, ze pujde o okamzik obdrzeni nabidky od
koupéchtivého, coz vyplyva ze slov § 2140 odst. 1 obcanského zakoniku: ,, pokud by ji chtél
prodat treti osobé‘“. Domnivam se navic, ze takovyto vyklad je 1 v souladu sumyslem
zékonodarce. V § 2143 obcanského zakoniku chtél totiz zakonodarce reagovat zejména na
dosavadni judikaturu, kterd nevyzadovala k platné nabidce ani existenci konkrétniho kupujiciho.
Tento judikatorni zavér neni jiz v podminkéch nového ob¢anského zakoniku udrzitelny. K témuz
zavéru jasné dospiva i Luka§ Svoboda,'>? jenZ rovnéz patiil vedle Karla Eliase ke kritiktim
nékdejsi ustalené judikatury.'*® Svoboda jde viak ve svych zavérech jesté dal a uvadi: ,, Bez
existence kupni smlouvy a treti osoby by se v pripadé nabidky predkupniho prava nejednalo o
skutecnou nabidku predkupniho prava (...).“1>* S timto zavérem se ztotoziuji z poloviny, tj. Ze
neni pfedkupniho prava bez existence tfeti osoby, ale nikoliv bez existence kupni smlouvy.
Domnivam se totiz, Ze ani druhy zminovany kritik a navic autor nové pravni Upravy Karel Elias
nezachazi tak daleko. Ve svém clanku, v némz kdysi kritizoval koncepci uplathovanou
Nejvyssim soudem, kladl sam sobé otazku: ,,Dokud dluh zavizané strany nedospéje, neni
vlastnik povinen nabidku ucinit. Klade se otazka, ma-li viastnik pravo nabidnout predkupnikovi
véc ke koupi diive. '3 Elia§ si zodpovédél tuto otdzku kladné a shodné s tim, co bylo uvedeno
vyse, tak, ze strana vazana vyhradou pfedkupniho prava ma pravo nabidnout véc predkupnikovi
od okamziku, kdy obdrzi od koupé&chtivého zdvaznou ofertu. Byt' Elid§ dospél k tomuto zavéru
v podminkach pfedrekodifikacni pravni Gpravy, je z jeho argumentace patrné, Ze stejny zavér je
mozny i v podminkach nového ob¢anského zékoniku.

Jsem si védom, Ze hned z nékolika ustanoveni obcanského zakoniku je mozné dovozovat
umysl zdkonodarce vazat vznik prava na u¢inéni nabidky pfedkupnikovi az na uzavieni smlouvy
s koupéchtivym. Jde jmenovité o § 2145 a 2146. Rovnéz § 2147 odst. 1 véta druha obcanského
zakoniku by mohla byt vykladana tak, ze podporuje zavér o nemoznosti uc¢inéni nabidky bez
uzaviené smlouvy, kdyz se zde hovoii o smlouvé , uzavicené“ s koupéchtivym v dokonavém
vidu. OvSem jsem piesto toho ndzoru, Ze zakonodarce si sice vytkl uzavieni perfektni smlouvy
pfed ucinénim nabidky jako standardni stav, a proto se vcelku logicky rozhodl fesit i to, co se
stane s jiz uzavienou smlouvou, kdyz ji pfedkupnik vyuzitim pfedkupniho prava de facto zhati

(§ 2145 a 2146). Ovsem to jesté¢ nevylucuje moznost ucinéni fddné nabidky diive. Pokud jde

152 SVOBODA, Luk4s in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 118.

153 SVOBODA, Lukés. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 70 a nasl.

154 SVOBODA, Luk4s in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 118.

155 ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako obligace II. Ad notam. 2006, 2, s. 37.
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0 § 2147 obcanského zakoniku, je tieba jej podle mého nézoru vykladat tak, ze slovo ,, uzaviené
zakonodarce pouzil jako Cist¢ popisné, nikoliv jako normativni. To znamend, Ze smysl a ucel
§ 2147 by zustal nezménén, 1 kdyby slovo ,, uzaviené bylo nahrazeno slovem ,,dohodnuté ¢i
,uzavirané* apod. Ani z vySe citovanych paragraft tak nelze kategoricky dovozovat, Ze pfevodce
a koupéchtivy jsou nuceni uzaviit kompletni obchod jesté predtim, nez bude uinéna nabidka
predkupnikovi.

Lze tedy uzaviit, ze z § 2140 odst. 1 v kombinaci z § 2143 ob¢anského zédkoniku vyplyva,
ze fadnou nabidku predkupnikovi lze ulinit jiz od okamziku, kdy vlastnik obdrzel konkrétni
nabidku od konkrétniho koupéchtivého. S tim koresponduji i navazujici ustanoveni upravujici
realizaci predkupniho prava, kterd vyzaduji, aby vSechny podminky chystané¢ho pievodu byly
v okamziku ¢inéni nabidky ptfedkupnikovi uz vyjasnény (srov. déale k obsahu nabidky).
Nejzaz$im momentem pro ucinéni nabidky je pak okamzik uzavieni smlouvy s koupéchtivym,
resp. Casovy prostor bezprostiedné poté. Pro zajimavost zde miizeme poukazat na nazor LukaSe
Svobody tykajici se tohoto nejzazSiho bodu. Svoboda rozviji svoji konstrukci — s niz jsme
polemizovali jiz vySe — tvrzenim, Ze poté, co dospéje povinnost prevodce ucinit nabidku, nema
pfevodce k jejimu spInéni stanovenou lhitu.'*® S tim si rovn&Zz dovolim nesouhlasit, a to
z prostého divodu, ze z4dnd neterminovand dospéld povinnost v obcanském pravu ptirozené
neexistuje.!>’” Naopak jsem toho nazoru, Zze dospéla-li povinnost nabidnout véc predkupnikovi
a nebyla-1i dosud splnéna, musi ji povinna osoba splnit bez zbyte¢né¢ho odkladu, tj. nejpozdeji
v fadu jednotek pracovnich dni poté, kdy byla uzaviena smlouva s koupéchtivym.

Vyse zastavand interpretace ¢asového rozpéti pro ucinéni fadné nabidky pfedkupnikovi
vyhovuje podle mého nazoru pozadavkiim rozumné aplikace v praxi, s nimiz jednoduSe nelze
slou¢it ndzor, Ze nabidka ucinénd pifed uzavienim perfektni smlouvy s koupéchtivim je
nepfipustna, a to tim spide, pokud hovoiime o predkupnim pravu k nemovitym vécem.'>®

Soucasné toto pojeti ale chrani pfedkupnika dostatecné i pfed fingovanymi nabidkami, jejichz

156 SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 118-119.

157 Srov. zejména § 1958 a nasl. obéanského zakoniku.

158 Realitni obchody byvaji dosti slozité uz beztak. Jako ¢asté specifické okolnosti téchto obchodll zmifime naptiklad
bézné bankovni ¢i jiné externi financovani, bézné tschovy kupni ceny, Casté slozité vnitini schvalovaci mechanismy
v ptipad€, Ze na jedné ze stran smlouvy vystupuje obchodni spolecnost, nemluvé uz vibec napi. o pravnickych
osobach vefejného prava atd. Nutit strany za téchto okolnosti k tomu, aby nejprve uzaviely zcela plnohodnotnou
pfevodni smlouvu (resp. zacasté cely soubor souvisejici smluvni dokumentace), nacez teprve poté zjisti vili
predkupnika a dozvédi se, zda se smlouva viibec realizuje, zptsobi, Ze fada téchto obchodii nebude jenom proto
radé€ji vibec realizovana. Tak masivni zasah do spolecenskych vztahil jist¢ nemohl byt imyslem zakonodarce.
Obdobné vahy viz t¢z SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s.,
2008, s. 74.
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zastfenym motivem je piimeét ho ke koupi zatizené véci, aniz by existoval konkrétni koupéchtivy
nabizejici konkrétni podminky.

Celkem je tedy tfeba uzavfit, ze § 2143 obcanského zakoniku je tfeba chapat s ohledem
na kontext jakoz 1 na smysl a ucel tohoto ustanoveni coby normu stanovici ¢as plnéni povinnosti
ve prospéch dluznika. Osoba povinna z predkupniho prava tak muiZze splnit svoji povinnost
nabidnout véc piredkupnikovi od okamziku vzniku této povinnosti — obdrzeni zdvazné oferty od
koupéchtivého — do okamziku bezprosttedné nasledujictho po uzavieni smlouvy
s koupéchtivym.

Zajimavou otazkou je to, jaky vliv ma na vySe uvedené schéma, pokud je v konkrétnim
pfipad¢ uzavirdna smlouva piipravného typu. Zvlasté u prevodii nemovitosti jsou totiz
v soucasné dob¢ velmi rozsifené rezervacni smlouvy. Ovsem muze se jednat také o smlouvu
o smlouvé budouci. Dopadé na takovou smlouvu § 2143 obcanského zédkoniku? Do jaké miry na
ni dopada § 2140 odst. 1? Jinymi slovy, sta¢i pro vznik prava ucinit nabidku pfedkupnikovi
oferta na uzavieni smlouvy ptipravného typu? Stane se povinnost k u¢inéni nabidky dospélou uz
po jejim uzavieni? Podle mého nazoru neni divod neakceptovat jiz ofertu k uzavieni smlouvy
ptipravného typu jako okamzik vzniku (zatim nedospélé) povinnosti nabidnout véc
ptedkupnikovi, pokud bude tato oferta obsahovat dostate¢né mnoZzstvi informaci. Vzhledem
k tomu, Ze v praxi byva soucasti rezervacnich smluv i smluv o smlouvach budoucich uz také
kompletni zadvazné znéni kupni smlouvy, pak zvlast v takovém piipadé lze jiz na zékladé oferty
takové smlouvy piipravného typu jisté ucinit platnou nabidku pfedkupnikovi s obsahem, jaky
vyzaduje § 2147 obcCanského zdkoniku, a se vSemi dusledky kvalifikované nabidky vychazejici
z ptedkupniho prava. Tim spiSe to jde udélat i poté, co je takova smlouva ptipravného typu
uzaviena.!” T poté nicmén& zlstidvad povinnost k u¢inéni nabidky nedospéld a dospéje az
uzavienim hlavni pfevodni smlouvy. To je okamzik, ktery mél zdkonodarce zjevné na mysli pfi
tvorbé § 2143 obcanského zakoniku a k jeho modifikaci neni rozumny divod ani pii tivahach
zohlediiujicich smlouvy pfipravného typu. Lze tedy shrnout, Zze smlouvy ptipravného typu
zpusobi podle mého nazoru to, ze Casovy ramec pro ucinéni nabidky bude delsi, nikdy ale kratsi.

Vyklad k tomuto bodu by nebyl Gplny, kdybychom se jest¢ nezamysleli nad moZznostmi
smluvni modifikace vyse uvedeného zdkonného pravidla. V literatufe i judikatufe panuje a vzdy

panovala shoda, Ze ustanoveni o predkupnim pravu jsou dalekosahle dispozitivni. To je i pfipad

159 Napi. Luka$ Svoboda dovodil v podminkich piedrekodifika¢niho pravniho stavu, Ze uzavieni smlouvy o
smlouvé budouci, v niZ jsou obé strany zavazany k uzavieni budouci smlouvy, jednoznacné postacuje pro ucinnou
nabidku ptedkupnikovi. SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 77.
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§ 2143 ob&anského zakoniku.!®® Zejména v piipadé smluvniho predkupniho prava tak plati, Ze si
strany mohou jiz pfi jeho sjednani upravit libovoln¢ okamzik, resp. ¢asovy prostor, v némz ma
dojit k nabidce predkupnikovi. Ostatné i1 v pfipadé¢ zakonnych piedkupnich prav je takova
dohoda mozn4, 1 kdyz bude spiSe vzacnéjsi. Nabizi se, aby si strany naptiklad vyslovné ujednaly,
ze vlastnik muze ucinit platnou nabidku jiz od momentu obdrzeni zavazné oferty od
koupéchtivého, a to naptiklad jiz oferty na uzavieni smlouvy pitipravného typu, a Ze tak musi
ucinit nejpozdéji napiiklad do péti pracovnich dni po uzavieni hlavni pievodni smlouvy
s koupéchtivym. Prakticky jakékoliv jednoznacné ujednani mezi stranami je pro obé benefitem,
nebot’ nabydou naprostou pravni jistotu, kterou jinak bohuzel nemaji. Ziistava totiz pravdou, ze
ustanoveni zdkona nejsou zatim vykladana jednoznaéné a az do vzniku a ustaleni judikatury
nebude mozné zcela garantovat, ze nabidka u¢inéna pted uzavienim hlavni pfevodni smlouvy

s koupéchtivym bude v ptipad€ sporu posouzena jako Gc¢inna.

6.1.2. Osoby ucastnici se nabidkového Fizeni

Prvni dileZitou osobou ucastnici se nabidkového fizeni je subjekt ¢inici nabidku. Zakon
hovoti o tom, ze timto subjektem je prodavajici, ¢ili v terminologii této prace obecné vlastnik
hodlajici pfevést svoji nemovitou veéc zatizenou predkupnim pravem. Nicméné se z rliznych
diivodlh mize zdat v konkrétnim piipadé vhodnéjsi, aby pfedkupnika oslovil namisto pfevodce
koupéchtivy. Napiiklad si chce pfevodce uSetfit ndklady na pravni poradu ohledné nabidky.
Nebo je pievodce cizincem, zatimco koupéchtivy tuzemcem, ktery ma objektivné lepSi
podminky pro uc¢inéni nabidky. Je tedy otdzkou, zda nabidka byla fadn¢ u¢inéna, pokud bude mit
pfedepsanou formu i obsah, jen ji neucini pfevodce, nybrz koupéchtivy. Teoreticky lze
samoziejmé namitnout, Ze nabidka k vyuziti pfedkupniho prava ma mit funkci standardni oferty,
jejiz akceptaci vznika smlouva. Tudiz by mél byt oferentem logicky ten, kdo ma byt stranou
smlouvy, tedy vlastnik. OvSem jak jsem vysvétlil jiz v podkapitole 1.1., tento teoreticky
predpoklad tak jako tak nemiize byt uplatnén u nemovitych véci zapisovanych do katastru
nemovitosti. ZvIasté u nich tedy Ize legitimné uvazovat o tom, ze nabidka u¢inéné koupéchtivym
splni svoji funkci stejné dobfe jako nabidka od vlastnika. Konec koncl panuje v literatuie
1judikatufe tradicni shoda na tom, Ze pfedkupnik je opravnény k vykonu pfedkupniho prava
i tehdy, kdyz viibec Z4dnou nabidku nedostal.'é! Tim padem miize odpovidajicim zptisobem

zareagovat 1 na nabidku ze strany koupéchtivého. Kromé toho se historicky uplatnil i nazor, Ze

160 Srov. napt. TICHY, Lubos in: SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik. Svazek V, (§ 1721 az 2520): komentéf.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 913. POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zakonik:
komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 2320.

161 V podrobnostech viz kapitolu 7. o poruseni pfedkupniho prava.
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neni porusenim predkupniho prava, kdyz predkupnik sice obdrzel nabidku od vlastnika, ovSem
tato nabidka nebyla perfektni pro ptiliSnou strucnost, avSak soucasné se predkupnik dozvédél
o podrobnych podminkach zamysSlené koupé jinak, a sice pifimo od koupéchtivého.
Prvorepublikova judikatura k tomu konstatovala: ,, Nabyti véedomosti o podminkach kupu, bud’ od
tretiho kupitele [koupéchtivého — pozn. aut.] nebo jinym zpusobem, nahrazuje prislusné sdélent,
které méla uciniti osoba, k nabidce povinna, a nent proto vice potrebi, by strana povinnd novou
radnou nabidku cinila. Zakon téz vyslovné nepredepisuje, jak nabidka formelné a obsahové
vypravena byti ma a dluzno proto obsah jeji urciti dle ucelu jejiho, ktery sméruje k tomu, aby
opravnény byl uvédomeén o viili majitele nemovitosti, ji prodati a o podminkach, za kterych treti
osoba ji chce koupiti. Zvi-li o podminkach téch odjinud, pak véru bylo by bezucelno, by mu
nadbytkem byly sdélovdny osobou povinnou. “'¢?

Klonim se proto k tomu, Ze je akceptovatelny nazor, Ze lhtta k pfijeti nabidky, resp.
k vykupu, pocina bézet pfedkupnikovi i na zékladé nabidky ucinéné koupéchtivym, paklize je
vzhledem ke vSem okolnostem dostatecné vérohodna. To bude splnéno zejména tehdy, kdyz ji
vlastnik toliko potvrdi, ¢i se k ni jinak bezformalné pfipoji, a to nejpozdéji od chvile, kdy se tak
stalo. Nabidka ucinéna koupéchtivym miize podle mého nazoru ihned vést k zahajeni behu lhity
pro vykup, kdyZz bude k nabidce od koupéchtivého pfipojena jiz uzaviend smlouva (byt i jen
pfipravného typu) s podpisem vlastnika. Je nesporné, ze pokud ucini za takovychto okolnosti
fadnou nabidku koupéchtivy misto pfevodce, porusi se tim sice dikce zakona, nikoliv vSak jeho
smysl a Ucel. Tim spiSe, Ze materidln¢ vzato ma i koupéchtivy vlastni zajem na dodrZeni
pfedkupniho prava, nebot’ nasledky jeho poruSeni se mohou dotknout pifimo jeho. Proto by
takova situace méla byt rovnéz povazovana za lege artis. Jsem si nicmén¢ védom toho, Ze jsem
s timto nazorem osamocen. Cetna literatura naopak vyslovné uvadi, Ze nabidka ucinéna
koupéchtivym nevyvolava G¢inky nabidky u€inéné vlastnikem (zejména tedy nezpiisobuje bch
lhiity k vykupu), nebot jednoduse nevyhovuje dikci zakona.'®* Vgichni autofi vsak jednim
dechem dodavaji, ze je presto mozné, aby nabidku ucinil koupéchtivy namisto vlastnika, pokud
od n¢ho obdrzi nalezitou plnou moc. Takovato plnd moc vyzaduje v souladu s § 441 odst. 2
ob&anského zakoniku pisemnou formu. Podpis na ni viak neni nutné tfedné ovéfovat. Cisté

z praktického hlediska je tak mozné doporucit praveé takovéto feSent jako jisté.

162 VAZNY, Frantisek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.

Rocnik étvrty, obsahujici rozhodnuti z roku 1922. Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1924. Rozhodnuti ¢. 1679.
163 SYVOBODA, Lukés in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 129. KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantigek ed. a kol.
Komentar k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Dil ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 815.
SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 69. SVOBODA,
Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 86—87.
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Vyse uvedené zaveéry o zmocnéni koupéchtivého k u¢inéni nabidky plati rovnéz ohledné
plné moci pro ucinéni nabidky, kterou by pievodce udélil i jakékoliv tfeti osobé nijak
nezucastnéné na predkupnépravnim poméru, napi. advokatovi. Jelikoz se jednd o hmotnépravni
plnou moc k vykonani pravniho jednani, je 1 u advokata na misté, aby se byl schopen vykazat
pisemnou plnou moci svého klienta. Setkal jsem se totiz se situaci, kdy se advokat pirevodce
obratil na predkupnika s nabidkou vyuziti ptedkupniho prava, aniz by se vykazal plnou moci
prevodce. Kdyz si poté plnou moc vyzadal advokat predkupnika, branil se advokéat prevodce tim,
ze mezi advokaty prece existuje vztah vzdjemné davéry a ze z etickych divodi zédsadné nema
advokat pravo pozadovat po druhém advokétu prokdzani jeho opravnéni k zastupovani svého
klienta. Tomu lze sice v obecné roviné piisvédéit,'®* oviem vztahuje se to pouze na b&zné
vyjednavani advokatti coby pravnich zastupci, aniz by pfitom advokati Cinili pravni jednani,
kterym by vykonavali préva, resp. povinnosti klientd. Pokud advokat jménem svého klienta ¢ini
pravni jednani, nota bene vyZzadujici pisemnou formu (viz dale bod 6.1.4.), musi se vykazat
pisemnou plnou moci. To tedy pIné plati i v pfipadé ¢inéni nabidky ptedkupnikovi. Bez pisemné
plné moci nebyla nabidka, kterd byla u¢inéna jen zastupcem, pravné u¢inna, i kdyby zastupcem
byl advokat nebo tieba i manzel predkupnika'®® (ktery je vyluénym vlastnikem pfedmétu
ptevodu) ¢i jakéakoliv jina osoba.

Obdobn¢ je tfeba dbat 1 na to, kdo je adresatem nabidky. Tim ma byt pfedkupnik. Pokud
by to byl jeho zéstupce, pak musi byt rovnéz vybaven plnou moci pro pfijeti nabidky, jinak je
u¢inéni nabidky takovému zastupci neti¢inné.'®¢ Vyjimkou jsou samoziejmé zastupci zdkonni.

Dodejme jesté, Ze pokud je pfedmét predkupniho prava ve spole¢ném jméni manzeld, je
treba, aby nabidku ucinili oba manzelé spolecné. Pokud by ji ¢inil jen jeden z manzell, mél by
byt schopen prokazat souhlas druhého manzela.'®” Totéz samoziejmé plati i ohledné udileni plné
moci pro u¢inéni nabidky. Pokud pak jsou manzelé pfedkupniky, vznika otdzka, do jaké miry je
tieba prokazatelné dorucit nabidku obéma, ¢i zda sta¢i doruceni jen jednomu z nich, potazmo na
jejich spolecnou adresu. Je ziejmé, ze pokud reaguji nasledné na takovou nabidku oba manzelé,
z4dna spornd otazka ani nevznika. OvSem problém muze nastat, pokud jeden z manzelii ex post

vznese namitku, Ze mu nebyla u¢inéna nabidka. Neni mi zndma judikatura ani literatura, kterd by

164 K existenci, a dokonce zavaznosti tohoto nepsaného pravidla viz napf. karné rozhodnuti kdrného senatu karné

komise CAK ze dne 11. 1. 2019, sp. zn. 1/2018, odstavec 10. Rozhodnuti bylo publikovano v Bulletinu advokacie.
2019, 11, s. 75-77.

165 Dle § 696 obcanského zakoniku se mohou manzelé ze zdkona vzajemné zastupovat v b&Znych vécech. Pfevod
nemovité véci v to vSak samoziejmeé nespadd, nebot’ se nejednd o pravidelné se opakujici a obvykly ukon, nybrz
naopak o vyjimeéné pravni jednani. Srov. WESTPHALOVA, Lenka in: HRUSAKOVA, Milana a kol. Obcansky
zdkonik. 11, Rodinné pravo (§ 655-975): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 108.

166 Shodné SURGOV A, Markéta. Prredkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 69.

167 Viz § 714 ob&anského zékoniku.
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se zabyvala touto konkrétni otazkou u predkupniho prava. Judikatura vSak feSila analogické
situace jinde. Z judikatury tykajici se doruovani vypovédi manzellim, kteti jsou spole¢nymi
najemci bytu, vyplyvé, ze prokazatelné¢ doruceni jednostranného pravniho jednani, které je
adresovano obéma manzelim, jen jednomu z nich, neznamena ipso facto, ze bylo ucinéno viici
nim obéma. Je potieba jesté¢ dale zkoumat, zda manzel, ktery pievzal zasilku, s ni sezndmil
druhého manzela.'® Tuto judikaturu vyklidddm tak, Ze mohou nastat situace, v nichz by byl
vlastnik skute¢né nucen prokdzat, ze ucinil nabidku vic¢i obéma manzelim, jinak hrozi, ze bude
nabidka posouzena jako imperfektni, resp. jako ucinénda pouze vici jednomu ze dvou
predkupnikl (a tedy opomijejici toho druhého, kterému by tak vznikly veSkeré ndroky z toho
plynouci). Je nabiledni, ze posuzovani otazky doruceni nabidky manzelim by podléhalo
obzvlast’ subtilnimu zkoumani s ohledem na konkrétni okolnosti kazdého jednotlivého piipadu.
Osobn¢ jsem toho ndzoru, Ze je tfteba v obdobnych ptipadech favorizovat toho, kdo ¢ini nabidku.
Pokud vyvinul rozumné Usili pro to, aby se nabidka dostala do sféry dispozice obou manzelii —
napf. jejim zaslanim na jejich spolecnou adresu uvedenou v katastru nemovitosti — mé¢lo by to
podle mého nazoru zasadn¢ postacit.

Vlastnik miize byt déale v prekérni situaci, pokud jde o rozhodovéni, komu ucinit nabidku,
pokud nelze doty¢nou osobu dohledat, anebo naopak pokud ptichdzi do twvahy vicero
predkupnikil opravnénych z riiznych'® predkupnich prav.

Prvni z obou vySe jmenovanych ptipadi je spise kuridézni. Nicméné osobné jsem se setkal
se situaci, kdy se aplikovalo jiz zruSené vSeobecné zakonné ptredkupni pravo spoluvlastnik,
pfi¢emz v uvahu pfichazejici predkupnik byl spoluvlastnikem zapsanym v katastru nemovitosti
piesto, ze byl uz 30 let po smrti. Navic mél v katastru nemovitosti uvedenu adresu v budove,
ktera jiz nestala. To se muze piihodit 1 dnes naptiklad v ptipad¢ zdkonného predkupniho prava
dle § 3056 obcanského zdkoniku. Nabizi se otdzka, zda v takovém piipadé Cinit formalni
nabidku z opatrnosti, i kdyZ je zjevné, ze je zbyte€na. Domnivam se, Ze nikoliv, protoZe ji neni
komu ¢init. Vlastnik rozhodné neni povinen zkoumat, komu v ramci dédického tizeni mélo
piipadnout vlastnictvi dané nemovitosti ¢1 podilu na ni. Pokud tedy neni pochyb o tom, ze osoba
zapsana v katastru nemovitosti jiz neZije a soucasn€ neni vlastnikovi znam jeji dédic, pak
vlastnik objektivné neni schopen splnit svoji povinnost, a ta se tak stdva obsoletni. Nabidku pro

forma neexistujicimu predkupnikovi na neexistujici adresu neni tfeba Cinit. Totéz bude platit

168 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. kvétna 2005, sp. zn. 26 Cdo 1469/2004.
169 Naproti tomu v piipadé, je-li vice opravnénych z téhoz pfedkupniho prava, je zfejmé bez dalsiho, Ze nabidku je
tieba ucinit vSem (k manzelim viz vyse). Srov. téz § 2141 obcanského zakoniku.
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1v piipadé, ze je predkupnik sice nazivu, ale jeho adresa je neznama. Je véci predkupnika
samotného, aby dbal o to, Zze bude dohledatelny.

Druhy vySe uvedeny ptipad byva oznacovan jako konkurence (Cesky soubéh) ¢i kolize
(Cesky stiet) pfedkupnich prév. Literatura vénovala tomuto jevu nemalou pozornost, protoze
piredevsim v dobach existence vSeobecného zdkonného predkupniho prava spoluvlastnikli se
pravé toto predkupni pravo dostdvalo do kolize s jinymi ptedkupnimi pravy. Riizni autofi
nabizeji rizné koncepce feSeni tohoto problému. Napiiklad Karel Elia§ uvadi, ze zakonné
piedkupni pravo ma vzdy ptednost pred smluvnim.!”® Luka$ Svoboda se vénuje konkurenci
ptedkupnich prav, resp. pluralité¢ subjektli systematicky ze vSech moznych aspektid a nechava
pfitom vesmés stranou, zda jde o piedkupni prava smluvni ¢i zakonnd, obligaéni ¢i vécna.!’! To
na jeho monografii mimochodem kritizuje Petr Tégl, ktery se vénoval kolizi vécnych
piedkupnich prav jako dilé¢imu tématu ve svém ¢lanku o kolizi vécnych prav obecné.!” Tégl
konstatuje mimo jiné, ze kolize pfichdzi pojmové v tivahu pravé jenom u vécnych piedkupnich
prav, zatimco u obliga¢nich viibec ne. Soubéhem piedkupnich prav se zabyvala i Markéta
Surgova ve svoji monografii.'”® Podstatou Uvah viech uvedenych autorl je, Ze v urcitych
situacich se nekterd kolidujici predkupni prava uplatni, zatimco ostatni ne, nebo se uplatni jen
zCasti, ptipadné dokonce ze zadné z kolidujicich pfedkupnich prav z diivodu jejich kolize ani
nevznikne. Nutno podotknout, Ze zakon sdm neobsahuje vyslovnou Gpravu, kterd by davala jasné
feSeni, takze jednotlivi autofi jsou nuceni své zavéry dovozovat ryze teoreticky.

Podle mého nézoru je ovSem zejména tieba rozlisit od sebe skute¢nou kolizi pfedkupnich
prav od pouhé zdanlivé kolize. Je tieba si totiz uvédomit, Zze skutecnd kolize predkupnich prav
nenastava uZz v okamziku, kdy je jedna véc zatiZena nékolika predkupnimi pravy, nybrz az
v okamzZiku, kdy chce vice nez jeden takovy pfedkupnik vyuzit své predkupni pravo. To piitom
nastava velmi zfidka. V momenté ¢inéni nabidky tak podle mého nazoru neni na misté, aby
vlastnik premyslel, kterému z pfedkupnikd mé ucinit nabidku a kterému piipadné nikoliv.
Nabidka by méla byt ucinéna ihned vSem bez ohledu na to, o jaky druh pfedkupnich prav se
jedna, ¢i kdy vznikla. Skute¢na kolize nastane az tehdy, kdyz se alespoini dva predkupnici ozvou,
ze chtéji nabidky vyuzit, resp. jesté 1épe, kdyz svého predkupniho prava doopravdy vyuziji. Az
v takovém pfipad¢ je potom tfeba aplikovat pravidla pro feSeni kolize ptedkupnich prav.

Logicky se jimi ale budeme podrobné&ji zabyvat aZ v nasledujici podkapitole o piijeti nabidky.

170 ELIAS, Karel. Piedkupni pravo jako obligace 1. Ad notam. 2006, 1, s. 6.

171 SVOBODA, Lukés. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 32 a nasl.

172 TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zptsobech jejiho feseni (pokus o uvedeni do problematiky).
Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 687 a nasl.

173 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 58 a nasl.
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6.1.3. Obsah nabidky

Obsah nabidky ptedkupnikovi je upraven v § 2147 odst. 1 ob¢anského zakoniku. Z tohoto
ustanoveni vyplyva, ze nabidku by mél ucinit prodavajici ohlaSenim vsech podminek. Pon¢kud
redundantné se zde pak jesté ozyva pozadavek ozndmeni obsahu smlouvy uzaviené
s koupéchtivym. Je logické, ze po ohlaSeni vSech podminek vlastné uz je obsah smlouvy
piredkupnikovi znam.

Z hlediska obsahového musi byt v nabidce piedev§im zcela konkrétné¢ identifikovan
koupéchtivy, jak vyplyva jiz z obsahu bodu 6.1.1. vySe. I v komentafové literatuie panuje
v tomto ohledu shoda, nebot’ jde konec koncii o stézejni predpoklad elementarni vérohodnosti, a
tedy pravoplatnosti nabidky.!”* Je to zména oproti stavu pied rekodifikaci, kdy judikatura
Nejvyssiho soudu setrvavala na stanovisku, Ze neni tfeba sdélovat pfedkupnikovi konkrétniho
koupéchtivého, ba ze dokonce jesté ani nemusi zadny existovat.

Dale musi nabidka beze sporu obsahovat tzv. essentialia negotii. Znamena to, ze zde musi
byt vymezena véc a cena.

Vymezeni véci, kterd je predmétem piedkupniho prava, by nemélo Cinit vétsi obtize,
zejména pljde-li o nemovitou véc zapsanou v katastru nemovitosti.!”> Zajimavé&jsi otazkou je to,
co vSe ma byt zahrnuto do nabidky jako véc nabizena ptedkupnikovi. MlZe se totiz vyskytnout
specificky pfipad, kdy pfedmét predkupniho prava tvoii jen Cast celkového predmétu prevodu
transakce dojednané mezi pfevodcem a koupéchtivym — naptiklad soubor nemovitosti, z nichZ
jen n¢které jsou predmétem piedkupniho prava. S tim souvisi vyznamna otazka, zda muze
pievodce pozadovat po predkupnikovi, aby koupil véc jen jako soucast vétsiho celku predmétu
pfevodu — stejné jako koupéchtivy — tedy i s ostatnimi vécmi, na nichz pfedkupni pravo
nevazne. Kdyby totiz vyuZil pfedkupnik svého ptredkupniho prava jen ohledné véci, ktera je jim
zatizena, mize se stat, ze koupéchtivy nebude mit zajem na zbytku, a ten tedy nebude nakonec
pieveden vibec. Je to v poradku? Voditko pro odpovéd’ na tuto otdzku nabizi zdkon. Dle § 2149
odst. 2 obcanského zakoniku ,,zavdzal-li se koupéchtivy koupit véc spolecné s jinymi za
souhrnnou cenu, zaplati predkupnik pomérnou cast souhrnné ceny. Prodavajici miize pozadovat,
aby predkupnik koupil s véeci vse, co od ni nemiize byt oddeleno bez poskozeni.* Z tohoto textu
zédkona lze jednoznacné dovodit, Ze zakonodarce zamyslel respektovat ptredkupni pravo

1v piipadé, Ze je jim dotCena jen Cast pfedméetu piivodni transakce. Predkupnik ptitom zasadné

174 SVOBODA, Luk4s in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055—
3014): komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 129. POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky
zdkonik: komentar. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s. 2325.

175 Srov. jasnd a podrobna pravidla pro oznadovani nemovitosti v § 8 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon).
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neni nucen koupit cely tento celek, nybrz jen tu jeho Cast, na kterou se vztahuje jeho predkupni
pravo. Tedy ani pievodce v ramci nabidky nemutze ptredkupnika zasadné nutit k né¢emu jinému.
Vyjimku pfitom tvofi jen to, co od véci ,, nemiize byt oddéleno bez poskozeni.* Tato formulace
jasn¢ smefuje na fakticky stav. Piipadnému oddé€leni jedné nemovité véci (nebo tieba jen podilu
na ni) od souboru ostatnich pievadénych nemovitych véci tato zdkonna formulace prakticky
nikdy branit nebude. Miizeme tedy fici, Ze se pfi striktnim vykladu zdkona bezvyjime¢né uplatni
pravidlo o tom, Ze pfedkupnika nikdy nelze nutit k tomu, aby koupil vic, nez co je pfedmétem
jeho predkupniho prava. V komentarové literatufe lze nicméné najit odliSny nazor, ktery je
pon¢kud benevolentnéjsi k vlastnikovi: ,, Pro pripad, Ze by prodejem jedné z vice prodavanych
veci vzmikla prodavajicimu ujma, pripousti zakon moznost, aby dluznik pozadoval po
predkupnikovi odkoupeni vice véci. Pujde o véci, na néz se predkupni pravo nevztahuje. Jako
v pripadé kazdé vyjimky bude na misté restriktivni vyklad. “'’® Tento nazor povazuji za rozumny,
ale jde proti jednozna¢nym sloviim zékona a zfejmé i proti jasnému umyslu zdkonodarce (srov.
§ 2 odst. 2 obcanského zakoniku). Zakon zde totiz hovofi o faktické neoddélitelnosti ¢asti véci
od jejiho zbytku bez poskozeni. Jde tedy stricto sensu o jednu jedinou véc a jeji soucasti, nikoliv
o vice véci.!”” Kdyby tomu bylo jinak, pak by zdkonodarce nepouzil slova ,,vse, co od ni nemiize
byt oddeleno“ a dale pojem ,,poskozeni“, ale hovofil by jednoznacné o dalSich vécech, jako to

¢ini v predchazejici vété daného ustanoveni,'’®

a nasledné doslova o jmé&, pokud by ji mél
skute¢né na mysli.'” Vlastnik tak nebude opravnén nabidnout piedkupnikovi i souvisejici
nemovitosti nezatizené¢ predkupnim pravem jen na zdkladé okolnosti, Ze by byl jinak zcela
zmarten jejich pfevod. Muselo by k tomu pfistoupit jesté to, ze vyuziti pfedkupniho prava ze
strany ptredkupnika pouze ohledné véci zatiZzené predkupnim pravem vykazuje znaky zjevného
zneuziti prava (§ 8 obCanského zakoniku).

V souvislosti s vySe uvedenym se jeSté¢ nabizi vyslovné vytesit praktickou otdzku, zda
tedy mize byt pfedmétem piedkupniho prava i jen redlna ¢ast nemovité véci. Jsem toho nézoru,
ze muze. V pozitivni pravni Gpravé neni sice tato otazka feSena piimo, ale existuji indicie, ze
kterych je moZzné dovodit, Ze zdkonodarce védomé& pocitd s variantou, Ze piedmétem
pfedkupniho prava miiZze byt jen redlna ¢ast véci. Vedle vySe rozebiraného ustanoveni § 2149

odst. 2 obcanského zakoniku jde specidlné ve vztahu k nemovitym vécem, resp. konkrétné

176 SVOBODA, Luk4§ in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055—
3014): komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 135.

177 Z toho vyplyva zajimava konsekvence, Ze zdkonodarce ziejmé& podita s tim, Ze pfedkupni pravo miize byt ziizeno
jen k ¢asti véci. K tomu srov. vice jeste dale.

178 (...) véc spoleéné s jinymi [vécmi — doplnéno autorem] (...).

179 Pojem poskozeni je tieba vnimat v kontextu ob&anského zikoniku jednoznaéné UZeji neZ pojem Ujma.
Poskozenim se rozumi faktické znehodnoceni hmotné véci.
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k pozemkiim, o ustanoveni § 3056 odst. 2 ob¢anského zdkoniku. To fika, ze zakonné predkupni
pravo vlastnika stavby k pozemku pod stavbou zatézuje eventualné jen oddélitelnou €ast tohoto
pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé. Rovnéz literatura dospivala jiz
v dob¢ pted rekodifikaci k zaveru, ze predkupnim pravem miize byt zatizena 1 pouze realna ¢ast
véci.'®? Konec koncti ve zdej$im pravnim mysleni to neni podle mého nazoru nic neobvyklého —
srov. napf. bézné ziizovani vécnych bfemen jen k realnym &astem nemovitych véci'®! & totéz
v pfipadé ndjmu vyslovné dle § 2202 odst. 1 obcanského zdkoniku. Zejména tam, kde se bude
jednat skutecné o realné oddélitelnou ¢ast nemovité véci (napf. ¢ast nezastavéného pozemku ¢i
potencidlni jednotka v budov€), mélo by byt ptfedkupni pravo respektovano piesné v tom
rozsahu, jak bylo sjedndno. To plati i navzdory vSem praktickym komplikacim, které jsou
nicméné nakonec vzdy feSitelné (nutnost potfizeni geometrického planu a souhlasu stavebniho
ufadu s délenim pozemku ¢i rozdéleni budovy na jednotky). Otazkou nicméné i poté je, jak
aplikovat ptfedkupni pravo sjednané jen k ¢asti nemovité véci, paklize tato jeji ¢ast nebude redlné
oddélitelnd. V duchu vykladu pravnich jednani in favorem negotii jsem toho nazoru, ze takové
ujednani by nemélo byt prohlaSeno za neplatné. Naopak je tieba jej podle mého soudu vylozit
zasadné tak, Ze tedy predkupnikovi bude svédcit predkupni pravo k celé véci, resp. bude nucen
vykonat ho kdyZz uz, tak k celé véci (srov. opét 1 jiz citovany § 2149 odst. 2 véta druhd
obcCanského zakoniku).

Nyni pokro¢me k nabizené cené. Uvedeni presné ceny je nezbytnou nélezitosti nabidky.
Cena uvedena v nabidce u€inéné predkupnikovi musi byt také tou, za kterou se skute¢né posléze
realizuje obchod s koupéchtivym. V piipad€ bezlplatného pievodu je tfeba piedkupnikovi
oznamit, ze se jedna o pievod bezuplatny, soucasné vSak je tieba v nabidce uvést konkrétni cenu,
za kterou vlastnik nabizi véc predkupnikovi. Jak bylo jiz uvedeno v podkapitole 3.1., je tieba
aplikovat v takovém piipadé cenu obvyklou.!8? Pfitom je tfeba ji v nabidce konkrétng vy¢islit,
ato tieba 1 na zdkladé odborného odhadu nebo rovnou znaleckého posudku. Nabidka
neobsahujici konkrétni castku je podle mého nazoru imperfektni a nevede k dodrZeni
piredkupniho préva, nybrz zakldda jeho poruSeni. Pokud by byl pfedkupnik toho nazoru, ze je
konkrétni vycislend cena premr$ténd, mize se nasledné bréanit standardnimi cestami jako pfi
jakémkoliv jiném poruSeni svého pfedkupniho prava (viz nasledujici kapitolu). Samoziejmé

pokud strany pamatovaly jiz pfi sjednani pfedkupniho prava na konkrétni vysi ceny vykupu ¢i

130 SVOBODA, Lukés. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 21-22. FIALA, Josef. Pfedkupni pravo.
Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 23.

181 Srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2021, sp. zn. 22 Cdo 3614/2020.

182 Shodné¢ POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentaf. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck,
2019, s. 2326.
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alesponn na zplsob jejiho urceni, ma takové ujednani vzdy piednost pred vSemi ostatnimi
pravidly — jak u ptfevodi uplatnych, tak i bezuplatnych. Prvorepublikova judikatura ptitom
konstatovala, ze pfi sjednani pevné ceny vykupu (konkrétn€ ceny, za kterou nabyl véc sam
zavazany) se zohledni inflace, ba dokonce i zhodnoceni nemovitosti investicemi provedenymi
v mezidobi, i kdyZ to nebylo vyslovné ujednano.'®?

Specifickou otazkou se muze stat nabizena cena vykupu v piipadé zminéném jiz vyse,
kdy si vlastnik a koupéchtivy ujednali pievod vice véci, znichZz jen ncktera je pfedmétem
piedkupniho prava. Je otazka, jak konkrétné potom urcit cenu té ¢asti predmetu prevodu, kterd je
zatizena predkupnim pravem. Voditko zde piedstavuje opét § 2149 odst. 2 obCanského zakoniku,
ktery tikd, ze ,,zavdzal-li se koupéchtivy koupit véc spolecné s jinymi za souhrnnou cenu, zaplati
predkupnik pomérnou cast souhrnné ceny. “ Je-li tedy naptiklad prevadén pozemek A, ktery neni
pfedmétem predkupniho prava, a pozemek B, ktery je zatizen predkupnim pravem, za celkovou
kupni cenu 2 miliony K¢, ma ptfedkupnik obdrzet nabidku na pozemek B s pomérnou casti
souhrnné ceny odpovidajici poméru hodnoty tohoto pozemku k hodnoté¢ pozemku A. Tentyz
pravni nazor zastavala i predrekodifikacni judikatura, pfestoze dobova pravni uprava tuto otazku
neupravovala vyslovng.'®* Pokud se tedy napiiklad vlastnik pokousi odradit piedkupnika od
vyuziti jeho pfedkupniho prava tim, Ze ve smlouvé s koupéchtivym urci, Ze na pozemek B
pfipada polovina celkové ceny, tj. 1 milion K¢, pfestoZe jeho vymeéra je vyrazné mensi nez
upozemku A, a tedy 1 realnd hodnota vyrazné€ nizsi, jde samoziejmé o poruseni pfedkupniho
prava. Predkupnik se miize domahat nabyti véci za pomérnou cenu na zakladé § 2149 odst. 2
obcanského zdkoniku, tedy za takovy dil souhrnné ceny, ktery odpovidéa redlné hodnoté véci.
§ 2149 odst. 2 obcanského zdkoniku je vtomto piipad€é beze sporu lex specialis ve vztahu
k odstavci 1 téhoz paragrafu, v némz se hovoii o tom, Ze predkupnik ma akceptovat cenu
nabidnutou koupéchtivym.

Tolik k vymezeni véci a stanoveni ceny v nabidce. Dal$i vyznamnou otdzkou tykajici se
obsahu nabidky je to, do jaké miry je tfeba uvadét v ni i1 tzv. accidentalia negotii, tj. vedlejsi
ujednani smlouvy. Dle § 2147 odst. 1 ob¢anského zakoniku ma nabidka obsahovat ohlaseni
,vSech podminek®. Dle § 2147 odst. 2 obcanského zikoniku pfijme-li pfedkupnik nabidku,
uskutecni se ptevod mezi vlastnikem a ptredkupnikem ,,za tychz podminek, jakeé prodavajici

dohodl s koupéchtivym. “ Dle § 2149 odst. 1 obCanského zdkoniku pifedkupnik zaplati kupni cenu

183 VAZNY, Frantiek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.
Rocnik osmy, obsahujici rozhodnuti z roku 1926. Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1927. Rozhodnuti ¢. 5872.
184 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22 Cdo 3974/2007. Nejvyssiho soud mimochodem
v tomto judikdtu vyslovné odkazal na monografii Lukase Svobody. SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1.
Praha: C.H. Beck, 2005, s. 102.
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., ve Wsi nabidnuté koupechtivym a spini podminky nabidnuté koupechtivym vedle kupni ceny.
Nabizi se otazka, zda se témito podminkami, které text zdkona tak ¢asto zminuje, mini skute¢né
i accidentalia negotii, resp. skute¢né Uplné vSechny podminky, které si spolu sjednali vlastnik
a koupéchtivy. Je ziejmé, ze nékteré vedlejsi podminky tak, jak si je dohodli vlastnik
s koupéchtivym, nemuseji predkupnikovi vyhovovat a ani nebude dan rozumny diavod, pro¢ by
jimi mél byt vazan i on. Jde napft. o takové nahodilosti jako pfedavani predmétu pievodu apod.
Dalsi vedlejsi podminky zase nemuseji byt jednodusSe prenositelné na vtah jinych subjektii nez
puvodnich stran smlouvy — napt. pokud byla sjednana tschova kupni ceny, je zde zainteresovan
treti subjekt v podobé schovatele, ktery ma co mluvit do podoby této podminky. Je také otazkou,
do jaké miry Ize po ptredkupnikovi spravedlivé pozadovat, aby byl vazan k vyuziti konkrétni
uschovy u konkrétniho schovatele, na kterém se dohodly jiné subjekty bez n¢ho. Do podoby
smluv dale mize promlouvat napft. financujici banka, at’” uz koupéchtivého, nebo predkupnika.
A jsou tu nejen pochybnosti praktického charakteru. 1 znékterych zdkonnych ustanoveni
vyplyva, ze zdkonodarce to nemyslel s pfejimanim opravdu veskerych podminek tpln€ doslova.
Zejména je to patrné z § 2148 obCanského zakoniku, v némz se fesi otazka lhity splatnosti ceny.
Predkupnik se podle tohoto ustanoveni muze domahat konkrétnich podminek splatnosti
dohodnutych mezi pfevodcem a koupéchtivym jen v pifipadech a za podminek stanovenych
v § 2148 odst. 2. To jinymi slovy znamend, Ze jinak se zdsadn¢€ ohledné splatnosti ceny pouzije
ve vztahu k pfedkupnikovi zdkonna tiprava § 2148 odst. 1 obéanského zdkoniku misto toho, co si
ujednal vlastnik s koupéchtivym.'®> Tato konstrukce je dokladem toho, Ze zdkonodarce nemél
v umyslu pfinejmensim v piipadé platebnich podminek automaticky vézat predkupnika k jejich
piijeti tak, jak si je dojednali pfevodce a koupéchtivy. Naptiklad Markéta Surgova uvazuje
obdobné¢, kdyz hovofii ve svoji monografii pouze o ,, vhodné mire informovanosti“ predkupnika
v ramci plnéni nabidkové povinnosti.'*® Aktualni komentafova literatura uvadi, Ze ,, podminkami
v uvedeném ustanoveni se mysli vse, co si strany mezi sebou ujednaly a co ma vliv na plnéni
obou stran.“'®’ Tentyz komentat uvadi konkrétn& , cenu, splatnost, podminky plnéni atd.*
V jiném komentafi se zase pravi, ze ,,obsahové musi oznameni odpovidat standardu

opravnéného oclekdvdni [zvyraznéno jiz v puvodnim textu — pozn. aut.] ohledné informaci

185 Shodné jiz za predrekodifikaéni pravni tpravy SVOBODA, Lukas. Piedkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck,
2005, s. 105. Viz téz nasledujici podkapitolu.

186 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 74.

187 SVOBODA, Luk4§ in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 129.
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relevantnich pro koupi. “'*® Tento komentai také piiléhavé dodava, Ze predkupnik mtze klast
vlastnikovi dopliiujici dotazy a vyzadat si dalsi informace tykajici se podminek pfevodu.

Jsem proto nazoru, ze zdkonny pozadavek ohlaseni vSech podminek, resp. uskute¢néni
koupé za tychz podminek, jaké byly sjednany s koupéchtivym, nelze brat uplné¢ doslova.
Je naopak tieba uplatnit hledisko teleologické. Uéelem daného pozadavku je podle mého soudu
zajistit, ze prevodce bude v ptipad¢ vyuziti predkupniho prava zdsadné ve stejném pravnim
postaveni, jako by byl, kdyby se ptevod uskutecnil s koupéchtivym. Jinymi slovy pfevodce nema
byt vyuzitim ptedkupniho prava znevyhodnén (ale samoziejmée ani zvyhodnén). Proto je tfeba
vylozit zakon tak, Ze se v ptipad¢ vyuziti pfedkupniho préva pouZziji podminky koupé ujednané
s koupéchtivym potud, aby se pravni postaveni ptfevodce zasadné nelisilo od situace, kdyby
nedoslo k vyuziti predkupniho prava, a tedy realizoval by se pievod koupéchtivému. Zakon
k tomu pfipojuje vyslovnou modifikaci, kterou predstavuje § 2149 odst. 1 obanského zakoniku,
jez tesi otazku vedlejSich podminek, které predkupnik nemiize splnit. Domnivam se, Ze i to se
tykéa pouze vedlejsich podminek skute¢né relevantnich z hlediska postaveni vlastnika. Ty ostatni
neni potieba zohlediovat viibec, tim mén¢ piipadné nahrazovat.

Kromé¢ toho je tfeba pfipomenout, ze ani essentialia negotii se neaplikuji bezvyjimecné,
nebot’ v ptipadé¢ sjednani beztplatného pfevodu mezi prevodcem a koupéchtivym ma piedkupnik
pravo vyuzit svého piredkupniho prava jenom za uplatu (viz vyse).

Dovedeno do disledki jsem tedy toho nazoru, ze pfevodce nese odpovédnost za to, ze
sdéli predkupnikovi hned pii nabidce veskeré podminky dojednané s koupéchtivym, u nichz si
pieje, aby jimi byl predkupnik vazéan a jez jsou relevantni z hlediska pravniho postaveni stran.
Z toho vyplyva téz ta konsekvence, Ze poté, co jiz byly vSechny podminky smlouvy,
tj. 1 relevantni podminky vedlejs$i, oznameny ptedkupnikovi, nemohou ptevodce a koupéchtivy
posléze jakékoliv podminky ménit, aniz by tyto zmény byly dodatecné oznameny také
predkupnikovi.'® Jejich povinnosti je uzavfit a splnit smlouvu mezi sebou za takovych
podminek, jaké byly ozndmeny predkupnikovi. V pfipad¢, Ze nékteré dil¢i aspekty nebyly viibec
dojednany, a tudiz nebyly ani ozndmeny ptedkupnikovi, a poté dojde k vyuziti pfedkupniho
prava, vyplni veskerd chybéjici vedlejsi smluvni ujednani mezi prevodcem a piedkupnikem
zakonna Uprava kupni smlouvy, resp. obecnych ustanoveni o relativnich majetkovych pravech,
stejné jako by tomu bylo ve vztahu mezi pfevodcem a koupéchtivym. Vlastnik a predkupnik se

o nich mohou jesté 1 dohodnout vyslovné a nemuseji ptitom brat zadné ohledy na koupéchtivého.

188 TICHY, Lubo$ in: SVESTKA, Jiii a kol. Obcansky zdkonik. Svazek V, (§ 1721 az 2520): komentat. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 919.

189 Shodny zavér viz TICHY, Lubo§ in: SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Svazek V, (§ 1721 az 2520):
komentaf. 1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 919.
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Zéakonna uprava nutici predkupnika pfijmout vSechny relevantni podminky tak, jak byly
dojedndny jinymi, samoziejm¢é nesmi byt zneuzivdna. Pfipadné detailni sjednani
komplikovanych podminek nesmi byt zneuzivano jako ndstroj pro odrazovani predkupnika.
Proto soudim, ze 1 vsituaci, kdy vlastnik jiz uzavie plnohodnotnou pievodni smlouvu
s koupéchtivym, a to tieba o rozsahu 15 husté popsanych stran, a tu ptedlozi piedkupnikovi jako
obsah nabidky, neodpovida zcela smyslu a ucelu zdkona, ze predkupnik musi pfijmout takovouto
ofertu jedna ku jedné, nybrz by mé¢l mit i poté rozumnou smluvni volnost ohledn¢ vsech
nahodilosti.’”® I pouhy spor o n& zaklada podle mého nazoru piedkupnikovi narok na nahrazeni
projevu vile soudem.

Domnivam se tedy, ze jak textu zakona, tak i obecnému smyslu pro spravedlnost nejlépe
odpovida nasledujici pfistup: essentialia negotii (subjekty, véc a cena) museji byt vzdy sjednana
mezi pievodcem a koupéchtivymi zcela konkrétné a museji byt ozndmena ptredkupnikovi. Jsou
zavazna jak pro predkupnika, tak pro pfevodce a koupéchtivého. Vyjimku z toho ¢ini pouze
modifikace ceny v ptfipad¢ bezuplatnych a naturdlnich prevodii. Accidentalia negotii nemuseji
byt vibec sjednana, tudiz ani nabizena. Pokud vSak nékterd jiz sjedndna budou, museji byt
1 sdélena predkupnikovi, paklize jsou skutecné relevantni pro pravni postaveni stran. Soucasné
jsou takto sdélend accidentalia negotii zavaznd i pro prevodce a koupéchtivého. Jedinou
podstatnou vyjimkou ze zavaznosti relevantnich vedlejSich ujednani je lhita splatnosti ceny.
Ohledné té plati, ze je ve vztahu k predkupnikovi zdsadn€ bez vyznamu, co si dohodl pfevodce
s koupéchtivym. Zpravidla totiz misto toho nastupuji zvlastni pravidla dle § 2148 obcanského
zakoniku. Pfesto je nicméné vhodné, aby 1 lhiita splatnosti ceny byla pfedkupnikovi ozndmena,
a to proto, aby bylo postaveno na jisto, zda se uplatni nebo neuplatni § 2148 odst. 2 ob¢anského
zékoniku.

Ohledné obsahu nabidky je konec¢né na misté poukazat na okolnost, Ze zatimco soucasna
1 predrekodifikacni pravni Uprava klade, resp. kladla na obsah nabidky konkrétni pozadavek
zahrnuti ,, vsech podminek “, prvorepublikova pravni uprava zcela ml¢ela o obsahu nabidky. I bez

toho se vSak tehdy v nauce dovozovalo, Ze nabidka ptfedkupnikovi musi mit urcity ,, minimdlni

190 Odlisny nazor zastava Luka$ Svoboda ve své monografii, v niz jasné tihne k vazanosti viemi podminkami en
bloc. Soucasné vsak také poukazuje na némeckou judikatorni praxi, podle které jsou neucinné takova neobvykla
uyjednani ve smlouvé s koupéchtivym, jejichz cilem je odradit ptredkupnika od vyuziti pfedkupniho prava.
SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 109. Na tom Ize demonstrovat, ze i kdyz
se mohou liSit nazory na to, jak vykladat pozadavek na zavaznost ,,vSech podminek pro piedkupnika, lze
jednoznacné konstatovat, ze predméetem diskuse je pouze mira této zavaznosti. Mimo diskusi je to, Ze tato zavaznost
nikdy neni a nemutze byt absolutni.
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obsah*“ a 7e musi obsahovat identifikaci koupéchtivého.'”! Zajimava je pak aplika¢ni tendence
patrnd v dobové judikatute. Podle ni byla i obsahové neuplna nabidka soudy piesto akceptovana
jako fadna, paklize na ni predkupnik jako na tadnou zareagoval, resp. spokojil se s ni, byt
posléze pred soudem otocil. Z piislusnych pravnich vét Ize uvést napf.:

., Spokojil-li se ten, pro koho bylo zapsdano predkupni prdvo, s nabidkou, v niz nebylo
uvedeno jméno uchazece a blizsi podminky kupu, a sdeélil-li zavazanému z predkupniho prava,
nezadaje sdeleni uchazecova jména a blizsich podminek, ze mu v urcité lhiite oznami, zda svého
prava pouzije cili nic, nemiize napotom, neoznamiv do lhuty, kterou sam stanovil, ba ani do
zakonné lhiity tricetidenni, zda svého prava ke vstupu do koupé pouziva, dodatecné vyvozovati
neplatnost nabidky z toho, Ze mu nebylo ozndmeno jméno kupitelovo a blizsi podminky. “1%*

., Zddal-1i opravnény k vykonu predkupniho prava po sdéleni nabidky jen o prodlouzeni
lhiity pro rozhodnuti, zda-li pouzije svého predkupniho prdva, nelze jeho chovani vykladati jinak,
nez ze nabidku povazoval za radnou nabidku k vykupu. “'%3

., Neobsahuje-li nabidka opravnénému z predkupniho prava jméno kupitele, nepocala
plynouti lhita stanovena v § 1075 ob¢. zdk., po jejimz marném uplynuti predkupni pravo zanika,
ledaze by oprdavnény dal najevo, Ze se spokojuje s netiplnou nabidkou. “'°*

Lze jediné uvitat, pokud by takova tendence méla pfevladnout v rozhodovaci praxi soudii

1 v soucasnosti, protoZe odpovida rozumnému béhu véci v kazdodennim Zivoté a soucasné se

nijak nepfici znéni ani smyslu dne$niho obcanského zakoniku.

6.1.4. Forma nabidky

Forma nabidky ma byt v pfipad¢ pfedkupniho prava k nemovitym vécem dle zdkona
pisemna (§ 2147 odst. 1 obCanského zakoniku). Zakon nerozliSuje, o jaky subtyp pfedkupniho
prava se ma jednat, proto se uplatni pozadavek pisemné formy nabidky v piipadé vSech
nemovitych véci, at uz jsou zapisovany do katastru nemovitosti ¢i nikoliv, a u vSech
ptedkupnich prav — smluvnich i zdkonnych, vécnych i obliga¢nich.'”> Vzhledem k rozsahlé

dispozitivité ustanoveni o pfedkupnim pravu v obcanském zakoniku si mohou strany dohodnout

191 KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdri k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ¢tvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 814.

192 VAZNY, Frantisek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.
Roc¢nik dvanacty, obsahujici rozhodnuti z roku 1930. Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1931. Rozhodnuti ¢.
10014.

193 VAZNY, Frantiek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.
Rocnik XVII (1935). Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1936. Rozhodnuti ¢. 14686.

194 VAZNY, Frantiek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.
Rocénik XXI (1939). Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1940. Rozhodnuti ¢. 17216.

195 Shodn& SVOBODA, Lukas. Predkupni prdavo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 87.
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odlisna pravidla pro formu nabidky u smluvniho pfedkupniho prava (a teoreticky rovnéz u
zakonného), a mohou tedy stanovit i formu jinou nez pisemnou (napf. prosty e-mail).

Pozadavek pisemné formy nabidky lze konkrétné naplnit vicero zplsoby. Nejcastéji
pujde o dopis. E-mail sam o sob& postaci nepochybné s pfisluSnym elektronickym podpisem.
Obstoji zfejmé 1 varianta, kdy bude nabidka vyhotovena a podepsana v papirové forme, nasledné
oskenovéna a odeslana jako pfiloha e-mailu. Naproti tomu nepostaci ziejmé& nabidka pouze v
Htele® e-mailu zakonceného pouze napsanim jména na klavesnici pocitace (v¢. prednastaveného
,,podpisu e-mailu).'”® Datova zprava zato ovsem postaéi uréité i bez zvlastniho podpisu.'®’

BéZzné bude nicméné vétSina nabidek cinéna pisemné dopisem zaslanym doporucené
postou na adresu predkupnika uvedenou v katastru nemovitosti ¢i na jinou zndmou adresu. To je
postup zcela lege artis. Co kdyz se ale dopis nepodati dorucit? Nabizi se otazka, do jaké miry
odpovidéa vlastnik za to, Ze ucinil nabidku dostate¢n¢ efektivni, tj. takovou, kterd se realné
k ptredkupnikovi dostala (odpovédnost za vysledek)? Vzhledem ke smyslu a ucelu ptedkupniho
prava i vzhledem k obecnym zasadam spravedlnosti, v neposledni fad¢ pak téz za ¢elem pravni
jistoty stran, je tfeba jen doporucit, aby vlastnik a pfip. téZ koupéchtivy neustali v piipadé¢
neuspeéSného pokusu o doruceni nabidky ve svém usili a pokus o doruceni jesté alesponi jednou
zopakovali. V pfipadé, Ze je jim zndma jeSté jind moZnost, jak kontaktovat predkupnika, méli by
Ji vyuzit. Nabizi se tak naptiklad moznost poslat nabidku po netspéSném doruceni poStou znovu
prostym e-mailem na e-mailovou adresu piedkupnika, kterad je stranam primarniho obchodu
znama, ¢i je pro n€ snadno zjistitelna (napf. na internetovych strankach piedkupnika). Jinymi
slovy, pokud by nasledné vznikl soudni spor o poruSeni predkupniho prava, bude samoziejmé na
zalované strané (prevodci ¢i koupéchtivém), aby prokézala, Ze byla fadn€ ucinéna nabidka
predkupnikovi (viz blize bod 8.3.1.). Zalovany by pak mél byt schopen jiz kviili své elementarni
veérohodnosti ptedlozit soudu vice nez jen jednu nedorucenou posStovni zasilku, a to tim spiSe,
existuji-li okolnosti nasvédcujici tomu, ze mél moznost vyuzit i jiné kanaly komunikace
s ptedkupnikem. Domnivam se, Ze v tomto ohledu Ize kldst na povinnou stranu vétsi naroky nez
napf. pii zasilani piedzalobni vyzvy dle § 142a ob&anského soudniho radu.!”® Piedzalobni vyzva

totiz ve skute€nosti pfedstavuje uz jen posledni upominku v fad€. Dluznik se v ni dozvi o imyslu

19 Viz § 562 obcanského zakoniku. Bliz§i rozbor viz napf. MELZER, Filip, KORBEL, Frantisek in: MELZER,
Filip a kol. Obcansky zakonik: velky komentar. Svazek 111, § 419-654 a souvisejici spole¢na a prechodna ustanoveni.
Vyd. 1. Praha: Leges, 2014, s. 644 a nasl.

197§ 562 obcanského zakoniku ve spojeni s § 18 odst. 2 zdkona &. 300/2008 Sb., o elektronickych ukonech a
autorizované konverzi dokumentti. Srov. k tomu téz zdvéry obsazené ve stanovisku Nejvyssiho soudu ze dne 5. 1.
2017, sp. zn. Plsn 1/2015, které 1ze dle mého nazoru aplikovat i na styk mezi dvéma soukromymi uzivateli, tj. na
tzv. soukromé datové zpravy.

198 V jejim piipadé jiz judikatura naopak dospéla k zavéru, ze piedlozeni jedné nedorudené doporucené zasilky
postaéi. Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 4. 2016, sp. zn. 1.US 3228/15.
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vetitele prikroc€it k soudnimu vymaéhani jeho pohledavky. O pohledavce jako takové by vsak tou
dobou jiz mél védeét. Naproti tomu predkupnik ziistava takiikajic nic netuSicim az do chvile, kdy
obdrzi nabidku k vyuziti svého ptedkupniho préva. Proto je v jeho piipad¢ na misté¢ pozadovat
po povinné osob¢, aby prokézala nalezitou miru svého usili umoznit predkupnikovi vykon jeho
piedkupniho prava. Takovou miru, ktera snese pfezkum nejen z formalniho, ale i z materialniho
hlediska. Plati to i v ptipadé¢, kdyby bylo piredkupnikii velké mnozstvi. V minulosti se objevoval
takovy problém v souvislosti se zdkonnym ptedkupnim pravem spoluvlastnikli pii ptevodech
garazovych stani ¢i sklepnich koji, kdyz garaz ¢i sklep byly v bytovém domé vymezeny jako
jedna jednotka a kazdy z vlastnikii byt v dom¢ mél odpovidajici tit€érny podil na této gardzi
nebo sklepu odpovidajici jeho gardzovému stani ¢i sklepni koji. Kdyz poté byl prevadén podil na
gardazové C¢i sklepni jednotce, byli vlastnici postaveni pfed dilema, jak oslovit tieba i mnoho
desitek ostatnich spoluvlastnikli opravnénych ze zdkonného ptedkupniho prava. V praxi se
objevovaly tendence vyvésit nabidku napt. pouze na nasténce v domé. Vzhledem k tomu, co
bylo feeno vyse o narocich na formu nabidky, je tfeba uzaviit, ze v ptipad¢ sporu by takovéto
zjednoduSeni nemuselo obstat, nebot’” opomenuty piedkupnik by mohl uplatiiovat jako ndmitku
to, ze nabidka uvedend jen na vyvésce v domé ho nemohla z objektivnich divodi efektivné
zastihnout (napf. protoze v domé nebydli).

Tim se jiz dostdvame k zasadni otdzce toho, jaké jsou nasledky nedodrzeni predepsané
formy nabidky. Jde tedy o situaci, kdy nabidka byla u¢inéna (nikoliv tedy o situaci uplného
opomenuti nabidky), ale nikoliv pisemné. Typicky se miZe jednat napiiklad o nabidku prostym
e-mailem, ktera byla zmiflovana uZ v Givodu této podkapitoly. Miize ale jit i o nabidku jen Ustni,
bude-li samoziejmé v pripadé sporu jeji existence prokazana, coz muze byt svizelné. Z § 582
obCanského zakoniku, ktery upravuje neplatnost pravnich jednani z divodu nedodrzeni formy,
vyplyva, Ze zdkonodarce je spiSe zdrzenlivy, pokud jde o negativni disledky nedodrZeni pouhé
formy pravniho jednani. Zakonodarce vyslovné umoznuje jeho konvalidaci a také stanovi, Ze
neplatnost 1ze namitnout jen do doby, dokud nebylo plnéno. To plati, i kdyz je forma predepsana
zékonem, pokud se tak stalo v ¢asti ¢tvrté obCanského zadkoniku (relativni majetkova prava), coz
je ptipad pisemné formy nabidky ptedkupnikovi u nemovitosti dle § 2147 odst. 1 obcanského
zakoniku. Z § 586 obcanského zakoniku navic dale vyplyva, ze predkupnik musi aktivné
namitnout neplatnost formalné¢ vadné nabidky, jinak je platnd. Nedodrzeni formy nabidky
neznamena tedy eo ipso totéz jako ryzi opomenuti predkupnika se vSemi konsekvencemi, které
z toho plynou (viz blize kapitolu 7.). Naopak takovato legislativni situace naopak dovoluje
aplikovat 1 v dneSni dob¢ judikatorni pfistup pouzivany v dobé prvni republiky (viz ptedchozi

bod), ktery fika, ze pokud pfedkupnik zareaguje na nabidku — byt i vadnou — tak, Ze je
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z okolnosti ziejmé, Ze ji povazuje za dostate¢nou, pak se uz tim jeji vadnost zhoji.!”® Navic, jak
bylo rozebirdno v tomto bod¢ vyse, na nabidku a jeji ozndmeni predkupnikovi je tfeba klast
vysoké naroky v prvni fadé z materidlniho hlediska. Pokud je nabidka spliuje, tj. efektivné
dosahla predkupnika, je proti smyslu a ucelu tohoto institutu povazovat ji za nedostateCnou Cisté
jen pro ptipadnou vadu formy. Déle, jak bylo vylozeno uz na jinych mistech této prace, nabidka
pouze piedchdzi vlastni pfevodni smlouvé mezi vlastnikem a pfedkupnikem, ale fakticky tuto
smlouvu u drtivé vétiiny nemovitosti (tj. téch evidovanych v katastru nemovitosti) netvoii. Cili
zékonny pozadavek pisemné formy je zde tieba vykladat tak, ze pravé sméfuje na ochranu
ptedkupnika co do prokazatelnosti sdéleni nabidky, ale jiny smysl pozadovana pisemna forma
nema. Zejména tedy neni na misté dovozovat néco k form¢ nabidky na zdkladé § 560
obc&anského zakoniku.?*® Jinymi slovy to tedy znamen4, Ze jen tehdy, pokud se pfedkupnik fadné
dovolé neplatnosti vadné nabidky, k cemuz nemusi vzdy stacit pouhy fakt nedodrzeni pisemné

formy sdm o sob&, mé poté prava opomenutého predkupnika.

6.2. Prijeti nabidky
V jednotlivych bodech této podkapitoly se budeme postupné zabyvat casovym
okamzikem, obsahem a formou pfijeti nabidky, jeho nasledky a nakonec téz otdzkou pfiijeti

nabidky vice riznymi predkupniky, tedy skutecnou kolizi predkupnich prav.

6.2.1. Cas, obsah a forma

Piedkupnik musi coby opravnény subjekt ucinit za ucelem vyuziti svého piedkupniho
prava v prvni fad¢ to, Ze akceptuje predloZzenou nabidku. O pfijeti nabidky predkupnikem hovofti
§ 2147 odst. 2 obCanského zakoniku. Zminuje jej ale vlastné jen jako jiz hotovou véc v hypotéze
normy obsazené v tomto ustanoveni. Zakon tedy zvlasté nereguluje lhiitu pro akceptaci ani jeji
formu.

Pojd'me se nyni blize zamé&fit na velice zajimavou otazku lhiity pro akceptaci nabidky
pfedkupnikem. V literatufe jasné prevazuje ndzor, Ze lhity obsazen¢ v § 2148 odst. 1

obcCanského zakoniku, resp. diive v § 605 obcanského zakoniku €. 40/1964 Sb., které vyslovné

19 Pro tplnost je ovem tieba zopakovat, Ze prvorepublikova pravni uprava neobsahovala zadné bliz§i podminky jak
k obsahu, tak ani k form¢ nabidky. Tim spiSe tak soudy tehdy postupovaly podle materialniho hlediska. Srov.
zejména judikat ¢. 1679 in: VAZNY, Frantisek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve
vécech obcanskych. Ro¢nik ¢tvrty, obsahujici rozhodnuti z roku 1922. Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1924.
Piesto jsem toho néazoru, ze tehdejsi judikatura je inspirativni i pro dnes$ni legislativni stav, nebot' odpovida
zvyklostem bézného zivota i obecné spravedlnosti. Rovnéz prvorepublikova judikatura pritom vychdzela z toho, ze
nabidka ma mit urcité nalezitosti (dovozené prave judikatorn¢), jejichz nedodrzeni jinak bylo mozné napadnout.

200 Opaény postoj viz POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obéansky zdkonik: komentds. 2. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2019, s. 2325.
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upravuji splatnost ceny za prevod predmétu predkupniho prava, jsou soucasné i lhitami pro
akceptaci.?’! Neni mi znamo, Ze by né&jaky autor zastdval v soucasné dobé& odlisné pojeti, tj. ze
lhiita pro akceptaci a lhtta splatnosti je jind. Le¢ nutno podotknout, Ze by to nebyl zcela
nelogicky zavér.?°?2 O piijeti nabidky totiz hovofi ob&ansky zdkonik o jeden paragraf vyse
v § 2147 odst. 2. Zvlastni lhltu tu nenormuje, coz vede k tomu, Ze je tfeba v tomto piipadé¢
vyuzit obecnych ustanoveni o lhité k pfijeti nabidky. Prestoze je takovd uvaha nasnadé¢,
souCasna literatura se ji prakticky nezaobird. Vyjimkou je snad jen monografie Lukase
Svobody,?” ktery odkazuje na dnes uZ ryze historicky ¢lanek z roku 1953.2°* V tomto ¢lanku se
rozebiraji rizné aspekty predkupniho prava, jak bylo upraveno v tzv. stifednim kodexu,
tj. ob¢anském zakoniku ¢. 141/1950 Sb. Jeho autor Pavel Szemz6 zde uvadi, ze existuje dvoji
vyklad. Jako prvni a preferovanou uvadi pravé vyse zminénou tezi, ze jde o dvé rtizné lhuty,
pficemz obcansky zakonik (stfedni kodex, ovSem rovnéz tak i dneSni obcansky zikonik)
vyslovné normuje pouze lhatu k vykupu, zatimco lhiitu k akceptaci nikoliv, a tak se v jejim
pfipadé uplatni obecnd ustanoveni o akceptaci nabidky. Jinak feCeno tato lhita miize byt
a zpravidla by 1 méla byt (v zavislosti na konkrétnich okolnostech ptipadu) krat$i nez lhuta
k vykupu, nebot’ predkupnik nemd nechavat prodavajiciho zbyte¢né v pochybnostech, zda
zamysli vykup vykonat nebo ne. Teprve jako druhy z moznych vykladli zmifuje Szemzd
variantu, ze lhita k vykupu je automaticky soucasné lhiitou k akceptaci, takze predkupnik neni
povinen sdélit pted uplynutim této lhity, zda nabidku pfijimd, bez ohledu na to, zda ma dualezité
diivody k tomu, aby nechal vlastnika dlouho ¢ekat. Je ziejmé, Ze k tomuto vykladu se sam Pavel
Szemz6 neptiklanél. Pfiklan€l se k nému nicméné rovnéz za Gcinnosti stfedniho kodexu jiny
vyznamny autor, a to mlady Jifi Svestka ve svém ¢lanku z roku 1957. Ten nicméné opiral tento
svilj zavér o poukaz na to, Ze by podle tehdejsi Gipravy stejné spadly obé lhity patrné vijedno.?*?
To dnes uz nicméné neplati tak urcité, protoze oproti diivejsi Upraveé je dnes lhita k vykupu
podstatné¢ delsi — srov. blize déle.

Musim pfiznat, ze mné osobné je vyklad Pavla Szemz6 velmi blizky. Tim spis, Ze

z prostého a jednoznac¢ného jazykového vykladu § 2148 obcanského zédkoniku je ziejmé, ze se

201 Srov. napt. JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 164.
SVOBODA, Lukas. Predkupni prdvo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 97. SVOBODA, Luka$ in: HULMAK,
Milan a kol. Obcansky zakonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014): komentat. 1. vydani. Praha:
C.H. Beck, 2014, s. 132. POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vydéani. Praha:
C.H. Beck, 2019, s. 2325.

202 Napf. Josef Fiala doporucoval uz v 90. letech de lege ferenda vyslovné feseni lhity pro akceptaci nabidky.
FIALA, Josef. Piedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 26.

203 SVOBODA, Lukas. Predkupni prdvo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 98.

204 S7ZEMZ0), Pavel. Predkupné pravo podl'a ob&ianskeho zakonnika. Prdvny obzor. 1953, s. 918-920.

205 SVESTKA, Jiti. Predkupni pravo v deskoslovenském obéanském zakoniku. Pravnik. 1957, 8, s. 704-705.
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v ném nehovoii o piijeti nabidky, nybrz fesi se v ném pouze splatnost ceny. Vztahovat tuto
upravu i na pfijeti nabidky je tudiz podle mého nazoru extenzivni vyklad. Nicmén¢ ptesto
prevlada, a to zejména s odiivodnénim, ze akceptace a vyplaceni spadnou zpravidla tak jako tak
vjedno.?% S tim se oviem neztotoziuji a toto své stanovisko nyni dale rozvedu.

Otazka lhiity k pfijeti nabidky zaslouzi blizsi teoretické zamysleni 1 z pohledu historické
komparace. Lhata k vykupu, ktera je zdkonem vyslovné upravena, se totiz v priabéhu casu
neustale prodluzuje. Prvorepublikovd uprava stanovila pro vykup nemovitych véci pouhych
30 dnii po uc¢inéné nabidce (§ 1075 obecného zakoniku obcanského). Stiedni kodex tuto lhitu
zachoval (§ 378). Obcansky zakonik €. 40/1964 Sb. zato stanovil v § 605 lhiitu dvou mésict.
Novy obc¢ansky zakonik pak uz hovotfi ve vySe zminéném § 2148 odst. 1 dokonce o tfech
mésicich. V dnes$ni dob¢ je tak vice nez diive odiivodnéna otazka, zda zdkonodarce skutecné
zamyslel, aby tak dlouhd doba byla poskytnuta 1 k akceptaci nabidky? Je totiz vskutku zna¢nym
zasahem do pravni jistoty stran primarni transakce, tj. pfevadéjiciho vlastnika a koupéchtivého,
museji-li ¢ekat takto dlouhou lhiitu na vyjadieni predkupnika. Pfipadného koupéchtivého muze
uz jen to samo o sob¢ odradit od koupé véci a predkupni pravo tak fakticky plni spiSe roli zékazu
zcizeni. Pfitom se nabizi i ten vyklad, ze pfedkupnik ma na samotné ptijeti nabidky kratsi lhitu,
zatimco tfimésicni lhiita se pouZije pouze na samotnou splatnost ceny, a to piesné z téch divodu,
které¢ uvadél jiz Pavel Szemzd. Jak uz bylo dovozeno na jiném misté této prace, predstavuje
§ 2148 nového obcanského zdkoniku vyjimku z pravidla, Ze se obsah smlouvy mezi pfevodcem

7 a to ohledné

a predkupnikem fidi obsahem smlouvy mezi prevodcem a koupéchtivym,’
splatnosti ceny. Tim spiSe ale nevyzaduje smysl a el tohoto ustanoveni, aby bylo aplikovano
jesté navic i na lhiitu pro akceptaci nabidky. Jeho ucel je 1 bez toho dostatecné realizovan jiz jeho
striktnim vykladem. Kromé toho lze jit pro srovndni napt. téZ do jiz zruSeného zakona
¢. 101/1963 Sb., o pravnich vztazich v mezindrodnim obchodnim styku (zakonik mezindrodniho
obchodu), ktery ve svém § 394 odst. 1 vyslovné rozliSoval u predkupniho prava lhitu k akceptaci
a lhttu k zaplaceni, resp. slozeni kupni ceny. Piedkupnik mé¢l 30 dni na pfijeti nabidky a poté
dalSich 30 dni od pfijeti nabidky k zaplaceni. Kone¢né rozliSeni lhlty pro pfijeti nabidky
a k vykupu lze dovodit i ze samotného nového obcanského zakoniku. Ten sice neupravuje
vyslovné pfijeti nabidky v § 2140 a nasl., ale upravuje nasledky nepfijeti nabidky u jednoho ze
zakonnych ptredkupnich prav v § 1187 odst. 1. Pfitom se nabizelo, aby zdkonodarce hovofil

1 v tomto ustanoveni o vykupu, nikoliv o pfijeti ¢i nepiijeti nabidky. Je to dal$i argument pro to,

206 ELTAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace II. Ad notam. 2006, 2, s. 39.
207 Srov. doslova tentyz zavér u POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcéansky zdkonik: komentdi. 2. vydani.
Praha: C.H. Beck, 2019, s. 2326.
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aby byl § 2148 nového obcanského zakoniku aplikovan striktné jen pro vykup a nikoliv
extenzivng téz pro piijeti nabidky.

Lhuta pro akceptaci nabidky ucinéné predkupnikovi mize byt tedy podle mého nazoru
jind nez lhita k vykupu, rozum¢j kratsi, a to i podstatné. Tento zavér konstatoval svého Casu
dokonce Nejvyssi soud: ,, Dvoumeésicni lhuta podle § 605 véety prvni ObcZ [dnes tiiméesicni lhiita
dle § 2148 odst. 1 NOZ — pozn. aut.], behem niz musi opravnéna osoba nemovitost vyplatit, se
vztahuje pouze na zaplaceni kupni ceny, nikoliv na prijeti nabidky na vyuziti predkupniho prava;
pro nabidku a jeji prijeti plati § 43 a ndsl. ObéZ (srov. Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M.
a kol. Obcansky zakonik. Komentar. 8. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, 791 s.). V posuzované
veci bylo pro zachovani predkupniho prava zZalobkyné nezbytné, aby tato relevantnim projevem
vile akceptovala nabidku ucinénou R. H., a to v sedmidenni lhute, jez byla k prijeti v nabidce
stanovena, a kterou dovolaci soud (stejné jako pred nim soud odvolaci) povazuje pri zohledneni
okolnosti daného pripadu za primérenou. “**® Tento rozsudek byl nicméné zrugen nalezem
Ustavniho soudu.?”® Ustavni soud zde jednoduse zaujal protichtidné stanovisko: ,, Nejvyssi soud
zastava mylny ndzor o vyuziti § 43a obcanského zakoniku ohledné urcent lhity k prijeti navrhu
navrhovatelem, tj. v tomto pripadé povinnym z predkupniho prava. Nabidka ucinéna v ramci
predkupniho prdva nepredstavuje klasicky navrh na uzavieni smlouvy vychdzejici z obecné
obcanskopravni zasady smluvni volnosti, v némz muze navrhovatel svym projevem viile vymezit
lhutu pro prijeti navrhu. Nabidka povinného ohledné doby, do kdy ma byt prodej dovrsen, musi
respektovat i ustanoveni § 605 obcanského zdakoniku (pokud by nebyla dohodnuta doba jina).
Dle mého nazoru nesnesl Ustavni soud pro tento sviij zavér o nic presvédeivéjsi argumenty, nez
jaké mél Nejvyssi soud pro sviij opacny zavér. Z vyse uvedenych divodi se domnivam, Ze se
Ustavni soud ve skute¢nosti dopustil neodiivodnéného extenzivniho vykladu ob&anského
zakoniku a celkové zbytecného zasahu do vykladu jednoduchého prava, ktery mu nepfislusi.
Logicky tak povazuji za nijak zvlast pevné oditvodnény i pozdéjsi zavér Nejvyssiho soudu, ktery
byl ziejmé ovlivnény citovanym néalezem Ustavniho soudu: ,, Podle ndzoru dovolaciho soudu
sama skutecnost, Ze prevadéjici spoluvlastnik stanovi v nabidce prevodu podilu na nemovitosti
spoluvlastnikum lhiitu k vyjadreni kratsi, nez lze dovodit ze zdkona (§ 605 véta prva ob¢. zak — 2
mésice), neznamenda, Ze by nabidka jako ohldaseni podminek predpokladaného prevodu nebyla

ucinéna radné. Dusledkem takto stanovené lhity je jen jeji irelevantnost, nikoli neucinnost

205 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 2004, sp. zn. 33 Odo 854/2003.
209 Nalez Ustavniho soudu ze dne 10. 5. 2006, sp. zn. L.US 156/05.
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ucinené nabidky. Podstatna je lhita vyplyvajici ze zakona, nedohodnou-li se spoluvlastnici na
Ihité jiné. “>'°

V této praci jiz byl prezentovan zavér, ze nabidka k vyuziti pfedkupniho prava neni tak
upln¢ klasickou ofertou, a to zejména v piipadé nemovitych véci zapisovanych do katastru
nemovitosti. Proto je tieba piipustit, ze by zde nebylo zcela konzistentni opfit nazor o dvoji Ihaté
k pfijeti nabidky a k vykupu o aplikaci obecnych ustanoveni pro akceptaci oferty v § 1735
obcanského zdkoniku. Nedovolim si zde proto zastavat tento ndzor sttij co stdj. Ale jednoznacné
konstatuji, ze ho preferuji, a to uz proto, ze se mi jevi rozumny z hlediska aplika¢niho. Stalo by
1za zvlaStni Gvahu, zda relativné neurcitd lhata v § 1735 obcCanského zdkoniku mize byt
konkrétné tfimesicni, ¢i zda jsou tfi mésice v jejim piipadé kazdopadné pfilis. Jinymi slovy se
domnivam, ze v nabidce ptedkupnikovi lze stanovit kratsi lhlitu pro akceptaci, nez je zdkonna
lhita k vykupu, pokud se bude jednat stale o lhitu pfiméfenou. Ani opa¢ny zavér o tom, Ze ob¢
tyto lhity spadaji vjedno, nespocivé totiz na biihvijak hlubokém teoretickém zékladé. Mnohem
spiSe jde o axiom. Nyn¢jsi dlouha tfimésicni lhiita k vykupu proto podle mého nazoru umoznuje,
aby dana otazka byla i v judikatufe znovu seridézné oteviena. Nepiikroc¢i-li soudy k revizi svého
stanoviska, zaslouzilo by tedy alespon presvéd¢ivejsi odivodnéni. Konkrétné se domnivam, Ze
nejspravnéjsi je ten ndzor, Ze pravni Uprava piredkupniho prava sice obsahuje nékterd zvlastni
pravidla tykajici se nabidky a jejiho piijeti, ovSem ptesto se i na pifedkupni pravo podpiirné
pouziji obecna ustanoveni o uzavirani smluv v § 1731 a nésl. obanského zékoniku, nikoliv vSak
obdobné, nybrz pouze pfiméfené s pifihlédnutim ke zvlastni povaze zavazku z vyhrady
ptedkupniho prava.

Nabizi se tedy alespon teoreticky mozZnost, aby lhiitu k pfijeti nabidky ptedkupnikovi
presné stanovil sam autor nabidky pfimo v ni, pfi¢emz jedinym korektivem takto stanovené lhity
k vyjadreni by byla jeji objektivni pfimétenost. Tento pozadavek je dovoditelny z obecnych
zasad, na nichZ obcansky zakonik spocivd. Pavel Szemzd uvadél ve svém clanku doslova:
., Kalendarnu lehotu na prijatie ponuky inak nemozno vo vseobecnosti urcovat a treba tuto
otazku riesit’ v konkrétnych pripadoch tak, aby riesenie zodpovedalo pravidlam socialistického
spoluzitia. “*'' Tomuto nazoru je podle mé tieba pfisvédgit, oviem s upfesnénim, ze dnes uz
nebudou piislusnym korektivem pravidla socialistického souziti, nybrz dobré mravy, pfip. zdsada
poctivosti (obsah ovSem ziistdva u vSech téchto pojmi tentyz). Lhita by tak méla kazdopadné
¢init fddové né€kolik dnl az tydnd, a to v zavislosti zejména na hodnoté predmétu predkupniho

prava. Predkupnikovi musi byt dan ¢as rozmyslet si, zda je pro n& koupé v daném case za

*19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne S. 5. 2010, sp. zn. 22 Cdo 2241/2008.
211 S7ZEMZ0, Pavel. Predkupné pravo podl'a ob&ianskeho zakonnika. Pravny obzor. 1953, s. 919.
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danych podminek atraktivni, a zvlasté¢ v piipadé vétSich c¢astek musi mit 1 pfiméfeny cCas na
zajisténi financovani alespon ve fazi pfipravy. Neni ovSem spravedlivy divod, pro¢ by strany
puvodni transakce meély byt nuceny vycCkavat tfeba jen z divodu lhostejné necinnosti
predkupnika déle, nez je zcela nezbytné nutné, se vSemi negativnimi duasledky, které to pro né¢
ma, nota bene naptiklad v ptipad¢ nemovitosti s celkem bagatelni hodnotou (maly nezastavény
pozemek). Navic je tieba si uvédomit, ze predkupnik sice nemohl pfedem védét, kdy bude
k vyuziti svého ptfedkupniho prava vyzvan, avSak o jeho existenci jako takové vi. Je tedy
spravedlivé ocekavat od piredkupnika, aby mél jiz alespon v hrubych rysech ptedstavu o tom, za
jakych podminek je ochoten a schopen pfedkupniho prava vyuzit, jest€¢ nez mu je vibec nabidka
predlozena. Musi tedy byt do jisté miry neustale pfipraven, ze tento moment nastane. Lze proto
uzaviit, ze lhita jiz v délce par tydnii bude dostatecnou lhiitou pro akceptaci v ptipadé relativné
bagatelnich céastek a Ze lhlta jednoho mésice je pfiméfend i1 u Castek fadové v milionech
korun.?!? Lhita tii mésic od ucinéni nabidky, zmifiovand u splatnosti v § 2148 odst. 1
obcanského zakoniku, se tak v piipad¢ akceptace nabidky ptredkupnikem uplatni podle mého
nazoru jen ve velmi vyjimecnych pfipadech (napf. piedkupni pravo k rozsahlému aredlu
v mnohamilionové hodnoté). Zbyva tak jesté¢ pro uplnost dodat, ze ackoliv lhlta tii mésich
k uhrazeni kupni ceny dle § 2148 odst. 1 obfanského zakoniku neni podle mého nezbytné nutné
rovna lhité pro akceptaci nabidky, I1ze alespon jednoznaéné konstatovat, ze predstavuje limit pro
maximalni moznou délku této lhity.?!* Z tohoto pravidla existuje jedind vyjimka, stanovena
explicitné pro zadkonné predkupni pravo najemce bytu k jednotce pfi jejim prvnim pievodu dle
§ 1187 odst. 1 obcanského zakoniku. Néajemce (pfedkupnik) ma v tomto piipadé na piijeti
nabidky lhiitu Sesti mésict, pficemz teleologickym vykladem je tieba uzaviit, Ze pfinejmensim
tutéz lhiitu ma i k vykupu (nikoliv tedy tfi mésice).

Lze tedy shrnout, ze podle mého nazoru je mozné, aby ptedkladatel nabidky ptedlozil
predkupnikovi nabidku, v niZ stanovi pfiméfenou lhitu pro akceptaci kratsi nez lhiitu k vykupu
dle zdkona. Necinnost predkupnika, a tedy marné uplynuti lhity k pfijeti nabidky, ma bez
dalsiho za nasledek zanik naroku na vyuZiti pfedkupniho prava (pominuti u¢innosti nabidky)
a pfipadné uplny zanik piedkupniho prava jako takového (viz vySe kapitolu 4.). Pro uplnost
uved’me, ze nedojde-li ke v€asné akceptaci, pak uz neni ptedkupnikovi nic platno ani to, pokud

by stihl ve lhité pro uhrazeni kupni ceny tuto uhradit, nebot’ ptevodci nevznikl zavazek jeho

212 Srov. k tomu opét lhiitu 30 dntt v § 1075 obecného zakoniku ob&anského (u movitych véci dokonce jen 24
hodin). Pavel Szemz6 psal sviij ¢lanek rovnéz v dob¢, kdy zdkonna lhita k vykupu byla 30 dni, pfi¢emz vyslovné i
tuto lhiitu povazoval za zpravidla zbyte¢n¢ dlouhou.

213 Srov. také SVOBODA, Lukés in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni Gast
(§ 2055-3014): komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 132. Shodné mimochodem téz SZEMZO, Pavel.
Predkupné pravo podl'a ob¢ianskeho zakonnika. Pravny obzor. 1953, s. 919.
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plnéni pfijmout ani predmét piedkupniho prava na piedkupnika ptrevést. Lhiitu k akceptaci
nabidky je totiz tfeba chapat jako prekluzivni obdobné jako lhitu k vykupu.?!* Pfevodce ma viak
logicky v takovém piipad¢ povinnost vratit obdrzené plnéni coby bezdiivodné obohaceni, a to
konkrétné na zdkladé § 2993 obclanského zakoniku. Predkupnik mtize vSak téz pozadat
predkladatele nabidky o prodlouzeni lhiity k jejimu pfijeti. Ten zadosti predkupnika muze
vyhovét, ale 1 nemusi. Zv1asté fadn€ odivodnéné zadosti by pritom vyhoveét mél. Vyhovi-li ji, je
novou délkou lhiity vazan s ohledem na zdsadu poctivosti a nemiize si ji dodate¢né rozmyslet.
K tomu je tifeba mimochodem opét odkazat na prvorepublikovou judikaturu vzpominanou
v pifedchozi podkapitole, dle niz v sobé zddost pfedkupnika o prodlouzeni lhity implicitné
obsahuje téz konvalidaci piipadnych vad nabidky.?"

Ptijme-li pfedkupnik nabidku ve 1hiuté pro pfijeti, ale poté nezaplati, pozbyva tim jeho
ptijeti nabidky ucinkl s tymiz nésledky, jako kdyby svého ptedkupniho prava viibec nevyuzil
(neakceptoval nabidku). Naopak 1ze navic dokonce uvazovat naptiklad o vzniku jeho povinnosti
k nahradé $kody.?!® Dovolim si na tomto misté vyslovn& vytknout pro potieby dal§iho vykladu,
ze pod pojmem vyuziti predkupniho prava rozumim zpravidla jiz akceptaci nabidky, nikoliv az
sam vykup. Uvédomuji si pfitom, ze velka fada autort zfeymé smysli odlisné. OvSem soudim, ze
v mém dal§im vykladu — zejména v pasaZich o poruSeni ptredkupniho prava — se ukaze
metodologickd spravnost mého stanoviska.

Nyni uz pokro¢me od lhity pro akceptaci dale k jeji form¢. Forma pfijeti nabidky neni
predepsana. Pokud pfedkupnik pisemné sdé€li oferentovi (at’ uz pfevodci, nebo predkupnikovi,
pfip. zmocnénci; viz bod 6.1.2.), Ze nabidku pfijimd, nebude pochyb o tom, Ze svého
ptedkupniho prava vyuzil a Ze je nyni povinnosti pfevodce podepsat s nim pisemnou smlouvu a
nechat provést vklad vlastnického prava ptredkupnika do katastru nemovitosti. Co ale kdyz
napiiklad ptedkupnik sdéli svoji akceptaci oferentovi pouze prostym e-mailem? Vzhledem
k tomu, ze forma akceptace neni predepsana, nemélo by to byt na zavadu. Dokonce i stni forma
akceptace nabidky je tak v pofaddku, ovSem je tfeba upozornit na jeji obtiznou prokazatelnost
v ptipad¢ sporu. Nicméné je mi znamo, ze prakticky vSichni autofi, ktefi se vyslovné zabyvaji

formou pfijeti nabidky, tvrdi s velkou jistotou néco jiného nez ja, a sice Ze piijeti nabidky

214 K prekluzivnimu charakteru lhiity k vyuziti ptedkupniho prava, najmé i lhiity k vyuziti nabidky, viz napf.
JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jifi. Nad ptedkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 164. Tito autofi
nicméné Cini tento zaver na zékladé stanoviska, ze zakonna lhiita pro vykup je soucasn¢ lhlitou pro pfijeti nabidky.
215 VAZNY, Frantidek ed. a kol. Rozhodnuti nejvysisiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.
Roénik XVII (1935). Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1936. Rozhodnuti ¢. 14686.

216 Tytéz avahy srov. SVOBODA, Luka§ in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. VI, Zavazkové pravo.
Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 132.
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vyzaduje u predkupniho prava k nemovitym vécem pisemnou formu.?!” Tento nazor je nejéastéji
opiran o § 560 obcanského zdkoniku. Proti tomu ov§em hovoti hned n€kolik argumentti. Pfedné
titiz autofi jsou zastanci toho, Ze k pfijeti nabidky postaci fakticky ukon uhrazeni ceny, ¢ili
pravni jednani v pouhé konkludentni formé.?'® Pozadavkem pisemné formy piijeti nabidky si tak
sami protifeci. Dale pokud by akceptace musela byt pisemnd navzdory tomu, Ze to zakon
vyslovné nevyzaduje, nedavalo by smysl zminovat pisemnou formu vyslovné ani v piipadé
nabidky v § 2147 odst. 1 in fine obc¢anského zakoniku, protoze na formu nabidky dopadaji tataz
obecna pravidla jako na formu jejiho pfijeti.?! Dalsi podpiirny argument pro mij nazor lze
nalézt v némecké pravni Upravé, kterd byla inspiratnim vychodiskem pii tvorbé nového
obcanského zakoniku. Dle diivodové zpravy k novému obcanskému zakoniku ,, navrh ustanoveni
o predkupnim pravu (...) podstatnou mérou prihlizi k propracované pravni upravé némecké
(§ 463 az 473 BGB). “**° Némecka pravni Giprava pfitom vyslovné stanovi bezformalnost pro
vyuziti predkupniho préava, tj. pfijeti nabidky. V § 464 odst. 1 véta druha BGB se konkrétné
pravi: ,, Die Erklirung bedarf nicht der fiir den Kaufvertrag bestimmten Form.“ Cesky (pieklad
autora): ,, Prohlaseni [ptedkupnika o vykonu ptedkupniho prava — pozn. aut.] nevyzaduje formu
stanovenou pro kupni smlouvu.

Lze tedy podle mé uzaviit, Ze pfijeti nabidky k vyuziti pfedkupniho prava nevyZaduje ani
u nemovitych véci pisemnou formu. Byt je tento nazor patrné raritni, pak pravé a jediné on vede
k ndzoru pro zménu vétS§inovému, ze fadnou akceptaci je 1 v€asné uhrazeni kupni ceny bez
dalsiho projevu vile piedkupnika, €ili konkludentn€. Vzhledem k tomu, co zde bylo uvedeno
vySe k otazce lhlty pro pfijeti nabidky vs. lhity k vykupu, je vSak navic jesté tfeba doplnit, Ze
aby mélo uhrazeni kupni ceny samo o sob¢ tento efekt, pak k nému musi dojit jiz ve 1hité pro
akceptaci.

Proto i v ptipadé pouhého Ustniho pfijeti nabidky predkupnikem vznika ptevodci zavazek

prevést predmét predkupniho prava predkupnikovi, a to formou nasledné pisemné smlouvy

217 ELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace II. Ad notam. 2006, 2, s. 39. SVOBODA, Luka$ in: HULMAK,
Milan a kol. Obcéansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014): komentar. 1. vydani. Praha:
C.H. Beck, 2014, s. 130.

218 ELIAS, Karel. Predkupni pravo jako obligace II. Ad notam. 2006, 2, s. 39. SVOBODA, Lukas in: HULMAK,
Milan a kol. Obcansky zakonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014): komentaf. 1. vydani. Praha:
C.H. Beck, 2014, s. 132.

219 Ledaze by byl ptijat zavér, Ze zminka o pisemné formé& nabidky v § 2147 o. z. je redundantni, coZ zastava napf.
POROD, Jakub in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentar. 2. vydani. Praha: C.H. Beck, 2019, s. 2325.
Nicméné u kazdého zakonného ustanoveni je na mist€ vykladat ho spiSe jako normativni, nez jako nadbytecné.
Proto jestlize zdkonodarce vyslovné zminuje pisemnou formu u nabidky, zaklada tim specialni pravidlo, a praveé
proto je tfeba uzavfit, ze mléeni zdkonodarce o formé piijeti nabidky znamena per argumentum e silentione legis
jeho bezformalnost.

220 Divodova zprava NOZ (konsolidovana verze). In: Justice.cz [online]. [cit. 14. 2. 2018], s. 484. Dostupné z
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.
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a v pfipadé nemovitosti zapisovanych do katastru nemovitosti navic jest¢ vkladu. Jiz
v predchozich paséazich této prace bylo podrobné rozebrano, ze pouhd nabidka fakticky nebude
mit téméf nikdy formu dostacujici pro pfevod, protoze k tomu nestaci jen to, aby byla pisemna,
ale navic by na ni musel byt jiz i ufedné ovéfeny podpis pievodce, a vibec by uz musela
splnovat vSechny nalezitosti vkladové listiny, coz je v praxi velice komplikované. Proto je tfeba
ucinit i z hlediska praktické realizace logicky zavér, ze predkupnik muze u¢inné akceptovat
nabidku v jakékoliv formé a pfevodci tim nasledné vznikd povinnost uzaviit s nim smlouvu ve
form¢ zpiisobilé pro vklad do katastru nemovitosti, jimz bude uskutecnén ptevod. Situace je
v predchozich pasazich této prace (konkrétné srov. zejména podkapitolu 1.1.).

Zakon vyslovné neupravuje, jak rychle po akceptaci nabidky je tfeba uzaviit smlouvu.
Pouze v § 2147 odst. 2 obcCanského zakoniku se hovofi o tom, Ze se prevod mezi
spoluvlastnikem a piedkupnikem prosté ,, uskutecni . Toto ustanoveni totiz necili na casovou
posloupnost krokti, nybrz obsahové na podminky obchodu. Kazdopadné je z toho tieba vyvodit
zaveér, ze ohledné lhity k realizaci pfevodu je tfeba vyuzit obecnych ustanoveni. Vlastnik je tak
povinen k uzavieni smlouvy s pfedkupnikem nejpozdéji bez zbytecného odkladu po akceptaci
nabidky (viz § 1958 odst. 2 obc¢anského zékoniku). JelikoZ se okamZikem, v némz piedkupnik
akceptoval nabidku, ocitdme v obdobné situaci jako u smlouvy o smlouvé budouci, je mozné
odkazat per analogiam téz na § 1786 obcCanského zakoniku, znéhoZz vyplyva tentyz zavér
explicitng, tj. opét lhiita ,, bez zbytecného odkladu“. Pro vylouceni pochybnosti je vhodné, aby
pfedkupnik inkorporoval vyslovnou vyzvu k neodkladnému uzavieni smlouvy jiz do svoji
akceptace a piipadné v ni konkretizoval lhitu k uzavieni smlouvy. Ale s ohledem na smysl
aucel predkupniho prava lze povazovat akceptaci v podstaté¢ v jakékoliv podobé za vyzvu
k neodkladnému uzavieni smlouvy v ndlezité formé&, vymahatelnou néasledné Zalobou na pfip.
nahrazeni projevu vile. Pfedchozi zaplaceni kupni ceny (redlny vykup) ptedkupnikem ptitom
neni podle mého ndzoru nezbytné. K zaplaceni kupni ceny ma predkupnik nadale zékonnou
ttimésicni lhitu, nebylo-1i ujednédno jinak. Navic s ohledem na § 1911 ¢i ptip. 1912 obcanského
zakoniku muze predkupnik podle mého nézoru i poté platbu déale pozdrzet, zdraha-li se vlastnik
k uzavieni fadné smlouvy v nalezité formé&, paklize ovSem pifedkupnik prokaze, Ze jinak
disponuje prostfedky k neprodlené tihradé ceny (napf. jejich jednostrannym sloZzenim do Gschovy
ve prospech vlastnika).

Zbyva jeste zamyslet se nad jednim dualezitym aspektem pftijeti nabidky pfedkupnikem.
Muze se stat, ze predkupnik akceptuje nabidku s vyhradou ¢i doplnénim. Jak vyplyva jiz

zvykladu vbodé 6.1.3., neni pfevodce zcela doslovné povinen nabidnout piedkupnikovi
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smlouvu v totozném znéni, na jakém se dohodl s koupéchtivym. Proto lze téz v piipadé
pfedkupnika ucinit ten zavér, ze i predkupnik ma narok na drobné rozumné upravy findlni
smlouvy, nedostavaji-li pfevodce do pozice podstatné horSi, nez v jaké byl ve vztahu
s koupéchtivym. Neni zde tedy na misté doslovna aplikace § 1740 odst. 2 obanského zakoniku,
ze projev vule, ktery obsahuje dodatky, vyhrady, omezeni nebo jiné zmény, je odmitnutim
nabidky. Jak celkové vyplyvad zvykladu vtomto bod¢, je nabidka a pfijeti nabidky
z predkupniho prava u nemovitych véci kontraktacnim procesem sui generis, ktery se ponékud
vymyka standardnimu uzavieni smlouvy, a proto se na n¢j aplikuji obecna ustanoveni o nabidce
a jejim pfiijeti jen pfiméfené. Jednoznacné vSak plati, ze ptredkupnik nemiiZze po obdrzeni nabidky
licitovat o podstatnych nalezitostech smlouvy (pfi¢emz splatnost ceny se fidi zasadné vzdy
zakonem). Proto je naptiklad odmitnutim nabidky, pokud by predkupnik hodlal akceptovat
nabidku pfevodce stim, ze mu hodnotu ptredmétu predkupniho prava kompenzuje misto
v penézich v naturdlnim plnéni (sménou). K tomu nikdy nelze ptevodce nutit. Jakékoliv zmény
¢i doplnky podstatnych nalezitosti nabidky pozadované predkupnikem jsou slucitelné s realizaci
predkupniho prava jen tehdy, pokud s nimi pievodce bude dobrovoln¢ souhlasit, pfi¢emz
pfevodce musi dbat i na to, aby se v takovém piipadé¢ nedopustil pfipadné poruseni svych
pravnich povinnosti viici koupé&chtivému.

Pro uplnost na tomto misté¢ jest¢ zopakujme, ze predkupnik zdsadné nemiize piijmout
nabidku jen vybérové, tj. zcasti. Bliz§i vyklad ze zrcadlové obracené¢ho pohledu selektivni
nabidky viz vySe v bodé 6.1.3.

Na zavér tohoto bodu se jesté zamysleme nad zajimavou otazkou, zda je mozné vyuZit
pfedkupniho prava nikoliv pro sebe, ale pro tfetiho? Jak bylo zminéno jiz nékolikrat v kapitole
3., 1ze sjednat ptredkupni pravo smlouvou ve prospéch tfetiho. Na tomto misté ale mdm na mysli
jinou situaci, a to dispozici predkupnika s vlastnim pravem k vyuziti nabidky az poté, co ji
obdrzel. Pravni iprava zminuje v § 2142 obcanského zdkoniku moznost zcizeni piredkupniho
prava, je-li to vyslovné ujedndno. Zcizeni piedkupniho prava je vSak institut, ktery ptichazi
v tvahu jen jako preventivni, tj. pfedtim, nez byla u¢inéna nabidka. Nejedna se tedy v pravém
smyslu o vyuziti pfedkupniho prava pro jiného. Ptesto ale je mozné i to, aby pfedkupnik prevedl
Podle Lukase Svobody se vSak v takovém piipad¢ jiz nebude jednat o zcizeni predkupniho
prava, ale o pfevod jednotlivych prav a povinnosti z konkrétniho pravniho poméru, ktery se bude

fidit obecnymi ustanovenimi o zméné subjektd zavazku (§ 1879 a nasl. ob&anského zakoniku).??!

221 SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zédkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni Gast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 117.
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uprava (§ 604 obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb.), a dokonce i obecny zikonik obcansky
(§ 1074) vyslovné zakazovaly moznost smluvniho prevedeni ptedkupniho prava. Konstatuje, ze
nova pravni tprava v § 2142 obcanského zdkoniku dava stranam vice volnosti, ovSem tika také,
ze ,,smyslem pravidla podminujiciho zcizeni vyslovnym ujednanim je chranit dluznika [tedy
pievodce — pozn. aut.] pied nechténou zménou na druhé strané predkupnépravniho vztahu. “**

S timto ndzorem lze zhruba souhlasit. Je ovSem tfeba doplnit jej v tom smyslu, ze vyuziti
piedkupniho prava pro jiného skute¢né neni zcizenim ptredkupniho prava (viz vyse), nybrz je ve

223 na které se nijak

skute¢nosti uz postoupenim konkrétni pohleddvky z ptedkupniho prava,
neuplatni § 2142 obcanského zékoniku. Uplatni se na n¢j ale analogicky jind Gprava smétujici
k témuz zavéru. Piedkupnik totiz neni z pfedkupniho prava jen jednostranné opravnén, ale ma
téz povinnosti vi¢i pievodci. V prvni fadé mé povinnost k zaplaceni kupni ceny. Tudiz vyuziti
ptedkupniho préva pro jiného neni ve vlastnim smyslu ani zcizenim pfedkupniho préava, ale ani
postoupenim pohledavky, nybrz postoupenim smlouvy — prav i povinnosti zaroven (§ 1895 odst.
1 obcanského zakoniku). Postoupeni smlouvy samoziejmé vyzaduje souhlas postoupené strany
azakon to i vyslovné fika. Cili je tfeba definitivné konstatovat jako odpovéd na otazku
poloZenou vyse, Ze predkupnik mize vyuZzit pfedkupni pravo pro tfetiho, pokud s tim pievodce
souhlasi, jinak ne. V podstaté¢ se tim ale dostavame metodologickou oklikou zpét k prostému
zévéru konstatovanému na uvod, kdy je totéz dovozovano uz kratkym vykladem § 2142
obCanského zakoniku zakazujiciho zcizeni pfedkupniho prava. VyuZzit predkupni pravo ve

prospéch jiného tedy jednostranné nelze.

6.2.2. Nasledky vyuZiti pfedkupniho prava

Na tvod tohoto bodu opét vytknéme, ze v mém chapani odpovida vyuziti predkupniho
prava jiz akceptace nabidky, nikoliv nutné az realny vykup. Klast si otdzku, co znamena vyuziti
piredkupniho prava, se tak zda skoro nadbyte¢né. V této préci bylo jiz mnohokrate zminéno, ze
dojde-1i k pfijeti nabidky u ptfedkupniho prava k nemovitym vécem, ocitaji se strany quasi
v situaci jako u smlouvy o smlouvé budouci poté, kdy opravnénd strana vyzvala zavdzanou
k uzavieni budouci smlouvy. To, co poté nastane, je bud uspokojeni pfedkupnika formou
uzavieni perfektni smlouvy o pfevodu nemovitosti v souladu s nabidkou a vkladu v ptipadé

nemovitosti zapisovanych do katastru nemovitosti, nebo naopak jeho neuspokojeni, které se

222 SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zédkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 117.
223 Srov. k tomu zrcadlové obracené tvahy o dluhu z pfedkupniho prava v kapitole 5.
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rovna poruseni predkupniho prava (k tomu viz nasledujici kapitolu). Pfevodce si nemuze
vyminit, ze v ptipadé, ze predkupnik vyuzije svého pfedkupniho prava, tak rad¢ji nebude
prevadét viibec nic. Na to (mimo jiné) cili § 2146 obcanského zdkoniku. Jelikoz vSak jsme na
pud¢é soukromého prava, nic nebrani stranam, aby se nakonec vSechny (tj. vSechny tfi) dohodly,
a to nejlépe pisemné, ze po vzajemné shod¢ od prevodu zcela upousteji. Tim nebude mit nikdo
zadny nérok proti nikomu. Tato moznost se opird o § 1759, ptip. o § 1981 obcanského zakoniku.

Vyse uvedené se ovSem tyka zejména vztahu mezi pievodcem a predkupnikem. Vyuziti
piedkupniho prava ma kromé toho vliv ale i na vztah mezi pfevodcem a koupéchtivym. Tomuto
vztahu se budeme nyni vénovat kratce podrobnéji.

Zakonodarce pamatuje na vztah mezi prevodcem a koupéchtivym v piipad¢ vyuziti
ptedkupniho prava v § 2145 obcanského zakoniku. Toto ustanoveni ma garantovat pievodci, ze
nebude zavazan k pfevodu téZze véci dvéma riiznym osobam, tedy jak predkupnikovi, tak
i koup&chtivému.??* Nevyvratitelnd domnénka (dle nékterych autori fikce) ujednani rozvazovaci
podminky se samoziejmé vztahuje na smlouvu mezi pfevodcem a koupéchtivym. Tudiz je
pfevodce chranén pied pifipadnymi sankcemi za nedodrzeni smlouvy vii¢i koupéchtivému
v ptipad¢, ze bude muset pievést véc predkupnikovi. Nicméné v praxi nebude patrné toto
ustanoveni aplikovano pfili§ Casto. Jak uZ bylo rozebirano v pasaZich této prace tykajicich se
okamziku dospélosti pfedkupniho prava, praxe tihne k tomu vyfesit pfedkupni pravo, aniz by
doslo k uzavteni zavazné prevodni smlouvy mezi pfevodcem a koupéchtivym. Pokud by k tomu
vSak pfesto doSlo a pokud by nebylo sjednano piimo ve smlouvé mezi pievodcem
a koup&chtivym, co se s ni stane v pfipad¢ vyuZiti pfedkupniho prava, pak se uplatni zadkonna
domnénka ujednani rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského zdkoniku. Vzdy se uplatni
u zakonnych ptfedkupnich prav a téz u ptredkupnich prav zapsanych do katastru nemovitosti,
protoze v jejich pfipad¢ je ipso facto splnéna podminka, Ze o nich koupéchtivy védél, resp. musel
védét.??® Pouze v piipadé smluvniho predkupniho prava nezapsaného do katastru nemovitosti
muze nastat situace, kdy se toto ustanoveni neuplatni. Proto dojde-li v takovém ptipadé
k uzavieni smlouvy s koupéchtivym, je v zajmu pievodce, aby bylo pfimo v této smlouvé
stanoveno, Ze tato smlouva zanika v ptipad¢ vyuziti pfedkupniho prava, nebo aby v ni alespon
byla vyslovné zminéna existence predkupniho prava, nebot’ tim se smlouva samoziejmé téz

dostane ihned do rezimu § 2145 obcanského zakoniku.

224 To, ze zdkonodarce sledoval timto ustanovenim uvedeny cil, se zd4 byt ziejmé a v literatuie na tom panuje shoda.
Nekteti autofi ovSem vyjadiuji zdvazné pochybnosti, zda byl tento zdmér proveden zakonodarcem dobfe. Viz napft.
BAUDYS, Petr. K realizaci predkupniho prava u nemovitosti. Prdvni rozhledy. 2016, 9, s. 334.

225 U zékonnych pfedkupnich prav to vyplyva z obecné zdsady neznalost zdkona neomlouva. V piipadé predkupnich
prav zapsanych do katastru nemovitosti to plati na zakladé § 980 odst. 1 obCanského zakoniku, v némz je zakotvena
zasada formalni publicity katastru nemovitosti.
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6.2.3. Kolize predkupnich prav

Otazka kolize piredkupnich prav byla jiz zminéna v bod¢ 6.1.2. této prace. Jiz tam jsem
uvedl, ze podle mého nézoru je tfeba nahliZzet na problematiku kolize ptedkupnich prav pokud
mozno prakticky a rozliSovat proto hypotetickou, tedy zdanlivou kolizi ptedkupnich prav od
skute¢né kolize. Konstatoval jsem, ze skute¢na kolize jako problém vyzadujici feSeni nastava az
tehdy, kdyz je vice ptredkupnikii ochotno vyuzit své predkupni pravo k téze véci, nikoliv jiz
tehdy, kdyz pouze vice takovych prav existuje. Toto pojeti bude nyni rozvedeno do dusledki.

Predné je ale tieba jeSté uptesnit, ze kolize ptredkupnich préav se lisi od piipadu
spole¢ného predkupniho prava. Je tifeba odliSit od sebe situaci, kdy je véc zatizena vice
ptfedkupnimi pravy ve prospéch riznych predkupniki, a situaci, kdy se jedna o ptredkupni pravo
jedno, byt svice ptredkupniky. Je to obdobny pfipad, jako kdyz je véc vicekrat pronajata
(kolize), nebo je pronajata na zaklad¢ jedné najemni smlouvy vice najemctim (spolecny najem).
Zakon vyslovné reguluje pouze situaci spole¢ného predkupniho prava, a to v § 2141 obcanského
zakoniku. Toto ustanoveni vSak nelze pouZit na kolizi. Jak bylo feeno jiz v bodé¢ 6.1.2. této
prace, nezbyva nez aplikovat pfi feSeni kolize zejména teoretické postupy. Nicméné na druhou
stranu neni ani diivod zcela rezignovat na studium pozitivni pravni upravy, nebot jeji soucasny
stav nabizi alespoii pro nékteré otazky vyslovné feSeni, pro ty zbyvajici zase nabizi alespon
analogii. Mym cilem tedy bude, aby se moje nasledujici teoretické tivahy pohybovaly co mozna
nejvice na pudorysu pozitivni pravni Gpravy.

Jakékoliv postupy feSici kolizi predkupnich prav je tieba zacit aplikovat az tehdy, kdyz
vice predkupnikti hodla skute¢né vyuzit svého predkupniho prava. Jinymi slovy domnivam se, ze
je tieba od prvopocatku zavrhnout uvahy na téma, Ze kolize predkupnich prav vede k tomu, Ze
nékteré predkupni pravo viibec nevznikne & zanikne.??® Jednu a tutéz véc je mozné zatizit
teoreticky neomezenym poctem piedkupnich prav vSeho druhu. Star$i ptedkupni pravo nikdy
neznamend nemoznost zfizeni nového. Takovou moc mulize mit pouze zakaz zatiZzeni nebo
vyslovna zakonna tprava.??’ Ani existence zdkonného piedkupniho prava k véci neznemoziuje

ziizeni dal§iho predkupniho prava k téze véci smlouvou.??® Ztizeni & vznik nového piedkupniho

226 Slovy Karla ElidSe: ,, Pokud nékdo néjaké pravo md, je tieba zdkon vyloZit tak, aby se oprdvnéné osobé jejiho
prava také dostalo. * Karel Elia$ pouzil tato slova v ¢lanku obhajujicim $irsi aplikaci zakonného pfedkupniho prava
spoluvlastnikii. Lze je ale vztahnout na piedkupni pravo obecné. ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 Ob&Z. Pravni
rozhledy. 2009, 15, s. 549. Podobné Petr Tégl hovori o tom, Ze feSeni kolize (smluvnich) ptfedkupnich prav
zplusobem, Ze zadné z nich nevznikne, je feSeni ,, extrémni a zbytecné ndsilné“, a proto jej nepovazuje za spravné.
TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zpasobech jejiho fedeni (pokus o uvedeni do problematiky).
Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 696.

227 Srov. napt. § 1241 obg&anského zakoniku v piipadé prava stavby. U pfedkupnich prav absentuje takova tprava,
alesponi tedy v obCanském zakoniku.

228 Tento nazor, tedy Ze zakonné piedkupni pravo neni piekazkou pro sjednani smluvniho pfedkupniho prava k téze
véci, zastavala dokonce i socialisticka judikatura — srov. rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové ¢j. 235/51
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prava nikdy automaticky neznamena zanik starSich. Ze vSech téchto uvah pak vyplyva dulezity
dil¢i zavér, ze nabidku je tfeba vzdy ucinit vSem aktualnim predkupnikiim, aniz by se zkoumala
kvalita jejich predkupnich prav z hlediska ptipadné kolize.?*® To bylo ostatn& vyslovné uvedeno
uz v bod¢ 6.1.2. této prace.

Soucasné je tieba téZ odmitnout uplatnéni tzv. principu redukce, podle néjz by se
predkupnici o véc prost€¢ podélili. To neddva ekonomicky smysl a i v literatufe lze nalézt
vyslovné odmitnuti takovéhoto piistupu.?*® Vyjimkou z toho je pouze ptipad vyslovné upraveny
zékonem v piipadé zakonného predkupniho prava dle § 1124 obcanského zakoniku.

Pokud po ucinéni nabidek vSem predkupnikiim dojde ke skutecné kolizi riznych
predkupnich prav, tj. k situaci, kdy alesponi dva z nich chtéji vyuzit svého ptredkupniho prava,
nabizeji se k feSeni nasledujici uvahy:

Mezi jednotlivymi druhy piedkupnich prév shledavaji cetni autofi urcitou hierarchii. Pti
jeji aplikaci 1ze pak dospét k zavéru, ze predkupnik opravnény z nadfazeného piredkupniho prava
ma narok na to, aby jeho predkupni pravo bylo realizovano ptednostné, a pokud dojde k jeho
realizaci, pfedkupni pravo podfizené se neuplatni. V literatufe pievazuje nazor, ze v takovémto
ryzim vztahu nadfazenosti jsou vSechna zdkonnd pfedkupni prava proti vSem piedkupnim
praviim smluvnim (at’ vécnym, nebo obligaénim).?*! Takovy zavér se zda byt uz na prvni pohled
logicky a hovoii pro né€j konkrétné to, Ze zdkonné pfedkupni pravo odrazi jisty vefejny zajem,
ktery jist¢ zohlednoval zakonodarce, a proto lze skute¢né fici, ze zakonné predkupni pravo je
hodnotnéjsi nez predkupni pravo smluvni. K tomuto pojeti se zdkonodarce konec koncii oteviené
hlasi i v pozitivni pravni Gpravé piinejmensim v § 284 odst. 2 insolvenéniho zakona.?*? Dile je
tieba fici, Ze jelikoZ neznalost zakona neomlouva, pak vzdy plati, Ze pfedkupnik opravnény
z podiazeného smluvniho pfedkupniho prava urcité¢ védel o existenci nadfazeného zakonného

pfedkupniho prava (pokud je star$i nez jeho), resp. mu bylo zndmo, Ze mize za konkrétnich

citované in: SVESTKA, Jifi. Ptedkupni préavo v Ceskoslovenském obcanském zékoniku. Prdvnik. 1957, 8, s. 701,
710. Opacny nazor viz napt. in: SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha,
a.s., 2008, s. 60—61. Lze k tomu nicméné dodat, ze v praxi asi jen malokdy pfistoupi strany ke ztizeni ptfedkupniho
prava smlouvou k véci, na které uz vazne predkupni pravo zakonné.

229 Shodné viz SVOBODA, Lukas. Piedkupni prdvo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 32.

20 TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zptisobech jejiho feseni (pokus o uvedeni do problematiky).
Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 696.

31 Viz FIALA, Josef. Predkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 24. ELIAS, Karel. Pedkupni pravo jako
obligace 1. Ad notam. 2006, 1, s. 6. Opacného nazoru je vsak SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha:
C.H. Beck, 2005, s. 35.

232 § 284 odst. 2 insolvenéniho zdkona zni: ,, Zdkonnymi piedkupnimi pravy je insolvencni spravce pii zpenéZovani
majetkové podstaty vazan. Smluvnimi predkupnimi pravy neni insolvencni sprdavce pri zpenézeni majetkové podstaty
vazan.“ Byt se takovéto pravidlo objevuje vyslovné pouze v insolvencnim zdkoné€, nezdd se, ze by meélo jit o
specialni feSeni vyzadované vylucné specifiky insolven¢niho fizeni. V duchu zasady jednotnosti pravniho tadu je
tak tfeba interpretovat toto zakonné voditko, byt obsazené jen v dil¢im a pon€kud specifickém procesnim piedpisu,
jako vyjadreni obecné zasady, kterou zdkonodarce cti, resp. ctil by vyslovné i na jinych mistech pravniho tadu, kde
se to nabizi, kdyby na tuto otazku vyslovné pamatoval.
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podminek vzniknout (pokud je star$i smluvni pfedkupni pravo a soucasné jiz existovala ptislusna
zakonna tiprava v dobé jeho vzniku).?** Shriime tedy vyslovné pro jednoznaénost prvni diléi
zaveér, ze zakonné predkupni pravo ma v pripadé kolize prednost pired smluvnim, a to dokonce
tak, ze mladsi zakonné predkupni pravo bude mit prednost i pfed starSim smluvnim prfedkupnim
pravem, byt tfeba i vécnym.?3

Z hlediska mozné hierarchie se dale nabizi nadfazenost vécného predkupniho prava
smluvniho nad obliga¢nim pfedkupnim pravem smluvnim, a to opét nezavisle na dob¢ jejich
vzniku. Podle mého nazoru ma i takovato piednost své logické opodstatnéni a méla by byt
uplatiiovana.?*> Zejména je tomu tak u nemovitych véci zapisovanych do katastru nemovitosti,
nebot’ vécné predkupni pravo k takové véci je zapsano v katastru, takze ohledné néj plati, ze je
automaticky znidmé vem.?*® Nicméné je faktem, Ze ani to samo o sob& neoddivodiiuje, pro¢ by
meélo mit mladsi smluvni predkupni pravo vécné piednost pred starSim smluvnim predkupnim
pravem obligaénim. Pfesto lze zdivodnit i takovyto zavér. Je ziejmé, Ze smluvni pfedkupni
pravo vécné je coby pravo pusobici ze zdkona erga omnes siln€j$i nez obligacni, pficemz
objektivné neni piekdzek, aby si jakykoliv pfedkupnik sjednal ptedkupni pravo ve formé
vécného prava. TudiZz sjedna-li si pfedkupnik pouze obligaéni piedkupni pravo, neni
nespravedlivé fakticky ho sankcionovat za to, Ze si sjednal pfedkupni pravo ve slabsi formé,
nebot’ si mohl sjednat pravo silngj$i.>*” Kromé toho mé predkupnik z vécného predkupniho prava
objektivné silngjsi nastroje k tomu, aby své predkupni pravo prosadil v ptipad€ poruseni, a tim si
eventualné vynutil prednost via facti, tj. ispéSnou Zalobou 1 proti pfedkupnikovi z obliga¢niho
pfedkupniho prava, ktery bude mit vii¢i nému fakticky postaveni koupé&chtivého a vii¢i némuz
tak bude moci predkupnik opravnény z vécného ptredkupniho prava vzdy smeétfovat retraktni
narok.?*® Z t&chto diivodi jsem toho nazoru, Ze smluvni predkupni pravo vécné ma mit v piipadé

kolize rovnou prednost pfed obliga¢nim, nebot’ se tim usetii jeden zbyte¢ny spor navic.?*

233 Odhlédnéme od varianty, kdy zakonné ptedkupni pravo vzniklo tak, Ze bylo teprve do pravniho ¥adu zavedeno. I

v takovém ptipadé vSak bude mit zfejmé ptednost, i kdyz jsou pro to slabsi argumenty.

234 Shodné SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 61.

235 Shodné v nejobecngjsi roving TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zptisobech jejiho feseni (pokus
o uvedeni do problematiky). Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 690.

236 Viz zasadu formalni publicity zapsanych prav dle § 980 odst. 1 ob¢anského zakoniku.

27 Lze tak doporugit, aby si ptedkupnik v pfipadé pouhého obligaéniho ptedkupniho prava sjednal s vlastnikem véci
alespon vyslovnou zaruku, ze v dob¢ jeho zfizeni neexistuje zadné jiné pfedkupni pravo, a idealné téz zavazek, ze
vlastnik nezfidi k véci zadné dalsi smluvni predkupni pravo obligacni ani vécné v budoucnu. Poruseni této zaruky,
resp. zavazku, je vhodné piimo ve smlouvé pokryt konkrétni sankci (napt. smluvni pokutou).

238 Shodné SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 59.

239 Dopltime, Ze zésadu priority zapsaného prava pied nezapsanym v § 981 ob&anského zdkoniku tu nelze pouzit
piimo, protoze ji zakonodarce zakotvil vyslovné jen ve vztahu k vécnym pravim. Nicméné uvedeny zaver lze opfit
o toto ustanoveni alesponi na zaklad¢ analogie. Timto argumentem lze rovn€Z odiivodnit pfednost smluvniho
predkupniho prava vécného i pied takovym smluvnim piedkupnim pravem obliga¢nim, v jehoz pfipad¢ byl ujednan
retrakt.
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Domnivam se také, ze tento zavér nevede k riziku obchazeni obliga¢nich predkupnich prav
ucelovym sjednanim vécného predkupniho prava, a to s ohledem na zasadu vytcenou v tivodu
tohoto bodu, ze kolize nehraje roli uzZ v moment¢ paralelni existence vice ptfedkupnich prav, ale
az v piipadé¢ jejich vyuziti. Fingovat vyuziti pfedkupniho prava je v podstaté nemozné. Pokud by
nenasledoval po piijeti nabidky vykup, nastava situace, jako by vécné predkupni pravo nikdy
vyuzito nebylo, a tudiz ptichdzi ke slovu opét predkupnik opravnény z obligacniho pfedkupniho
prava (kolize odpadad).

Z hlediska vyfeSeni kolize smluvnich predkupnich prav je dale tfeba poukédzat na
moznost jejiho preventivniho feSeni skrze vyslovné ujedndni ve smlouvé o ziizeni pozdéji
ziizovaného predkupniho prava. Muze byt, ze vlastnik véci pamatoval na to, aby pii zfizovani
druhého a prip. dalsiho smluvniho ptfedkupniho prava byl vyslovné vyfesen jeho vztah
ze star$i prava maji prednost pied nové zfizovanym. Opaéné ujednani nelze ujednat bez starSiho
pfedkupnika proti jeho wvili, resp. bez jeho souhlasu, nebot by se jednalo o smlouvu
v neprospéch tretiho.

Kone¢né je ovSem tfeba vyfeSit otdzku, co se stane, kdyz se spolu stfetne vice
pfedkupnich prav, kterd si jsou hierarchicky rovnocenna. Az v takovém ptipad¢ je podle mého
nazoru na misté aplikovat dalsi pravidla. Prvnim, které se nabizi, je pravidlo potfadi dle doby
vzniku. To 1ze dovodit pfimo ze zdkona v ptipad¢, ze koliduje vice smluvnich pfedkupnich prav
vécnych k nemovitostem zapisovanym do katastru nemovitosti (§ 982 odst. 1 obcanského
zakoniku).?** Uplatni se to i v ptipadé smluvnich ptedkupnich prav vécnych k nemovitostem

nezapisovanym do katastru nemovitosti.?*!

Naproti tomu vSak pro vicero kolidujicich
piedkupnich prav obligacnich nelze uzit totéZ pravidlo, nebot’ pro to neni dostate¢na normativni

opora.?*? V piipadé obligacnich piedkupnich prav se nabizi analogie dle § 1763 ob&anského

240 Tégl uvadi: ,, Zdkon pfi formulaci pravidel o pofadi zdsadné nerozlisuje, zda jiz ke kolizi vice prdv skutecné
doslo, ¢i zda je urcity stret jednotlivych prav jen potencialné mozny (teoreticka kolize). Pravidla o poradi se proto
prav a zpusobech jejiho feSeni (pokus o uvedeni do problematiky). Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 692. J4 se nicméné
domnivam, ze i pfesto plati, Ze ,.teoreticka kolize* se v piipadé predkupnich prav zkratka a dobfe nijak neprojevi
aze je nesmysl kvili ni neinit nabidku vSem pfedkupnikiim na zakladé samoucelného argumentu, Ze se maji
pravidla § 982 o. z. aplikovat jiz od pocatku vzniku pfedkupnich prav vécnych. Pravidlo potadi se tedy podle mého
uplatni skutecné az nasledné v ptipadé vicecetného vyuziti predkupnich prav vécnych. Neni mi zcela ziejmé, zda
Tégl smétuje svymi obecnymi Givahami skutecné k jinému konkrétnimu vysledku ¢i nikoliv.

241 Dle Petra Tégla plati pravidlo pofadi podle doby vzniku jako obecna zasada pro viechna vécna prava. Dovozuje
to jako obecnou zéasadu vyplyvajici micky ze zadkona, zatimco vyslovna zdkonna Uprava je uz jen jeji modifikaci.
Tento teoreticky nazor akceptuji, tudiz z toho vyplyva zavér, ze se pravidlo potadi aplikuje i u vécnych prav
ziizenych k vécem, které nepodléhaji zapisu do katastru. TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav
a zpusobech jejiho feseni (pokus o uvedeni do problematiky). Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 692.

242 Shodny zavér ¢ini Petr Tégl ohledné nemoznosti aplikovat ustanoveni o kolizi vécnych prav na obligaéni prava:
»Analogicka aplikace ustanoveni o limitovanych vécnych pravech je proto vyloucena, nebot nejde o obdobné
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zékoniku. Podle ni by m¢lo ptednost to smluvni pfedkupni pravo obligacni, které bylo jako prvni
predkupnikem vyuzito, coz je i zavér obsahujici jistou logiku. Lidové feCeno u obligacnich
predkupnich prav plati, ze kdo diiv pfijde, ten diiv mele. Jde tedy o potadi nikoliv podle doby
vzniku, ale podle doby vyuziti.>* Jde do zna¢né miry o projev zasady, Ze prava naleZeji bdélym.
Dalsimi alternativami, které by bylo mozné dovodit na zaklad¢ obecnych teoretickych uvah, by
mohl byt jesté los ¢i moznost licitace mezi predkupniky. Los vSak nenajde uplatnéni proto,
protoze lze pro obligacni predkupni pravo zvolit jiné alternativy na zaklad€ analogie legis (los by
piedstavoval naproti tomu analogii iuris) a licitace se kromé toho navic také podstatné¢ vymyka
zakladnimu smyslu a celu, resp. charakteristické povaze ptedkupniho prava. Suspendovala by
totiz vyslovné zakonné pravidlo, ze se pfevod mezi vlastnikem a predkupnikem uskutecni za
tychz podminek, jaké nabidl koupéchtivy.

Velice zajimavou otdzkou je pak feSeni vzdjemné kolize mezi vice zdkonnymi
pfedkupnimi pravy. Podstatnou vychozi tivahou je tu to, ze zdkonna predkupni prava maji dle
jednoznaéného zavéru judikatury i nauky (viz kapitolu 2.) povahu vécnych prav. Tuto premisu je
pak tieba propojit s dal§im teoretickym zavérem zastavanym naukou. Dle Petra Tégla a dalSich
autor( plati pravidlo potadi podle doby vzniku jako obecna zdsada pro vSechna vécna prava.>*
Propojime-li obé tyto teoretické premisy, pak zavérem je, Ze i u kolidujicich zdkonnych
pfedkupnich prav ma ptednost predkupni pravo, které vzniklo dfive. S tim se ztotoziiuji, ovSem
s vyhradou, Ze se tim neprolamuje nadfazenost zadkonnych pfedkupnich prav nad smluvnimi

vvvvvv

smluvnim piedkupnim pravem, byt i vécnym.?*> V piipadé kolize dvou zdkonnych ptedkupnich

pripady, nybrz o situace zcela protichidne (...). " Tentyz autor také tvrdi, Ze vychozi zdkonnou zasadou, jakkoliv
neupravenou vyslovné, je princip, Ze limitovana vécna prava maji vici sobé poradi s ohledem na okamzik svého
vzniku. Netvrdi vSak uz, ze by tento princip bylo mozné dovodit i pro jind nez jen limitovana vécna prava, tedy
zejména nikoliv pro prava obligaéni. TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zptsobech jejiho feseni
(pokus o uvedeni do problematiky). Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 689.

243 S takovymto moznym feSenim kolize pfedkupnich prav mimochodem vyslovné pocita Petr Tégl, i kdyZ nikoliv u
obliga¢nich predkupnich prav, ale u smluvnich ptedkupnich prav vécnych. Tégl se patrné¢ domniva, Ze u nich nelze
aplikovat princip potadi, k ¢emuz vSak nevidim divod. Jeho ivaha nicméné podporuje mtij zavér alespon potud, zZe
princip prednosti diive vyuzitého (dle Tégla konkrétn€ ,, vykonaného ) ptredkupniho préva je teoreticky piipustny.
Srov. TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zpusobech jejiho feseni (pokus o uvedeni do
problematiky). Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 697.

244 Poradi je bezprostrednim ndsledkem vzniku toho kterého vécného prdva. Piitom zdsadné nerozhoduje, na
zaklade jakého titulu jednotliva prava vznikla — zda na zdkladé smlouvy (zde opét nerozhoduje, zda pravo vzniklo jiz
ucinnosti smlouvy, nebo napr. odevzdanim véci), pravni moci rozhodnuti orgdanu verejné moci, primo ex lege apod.
TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zptsobech jejiho fedeni (pokus o uvedeni do problematiky).
Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 693.

245 Petr Tégl uvadi v zavéru svého Elanku, Ze feSeni kolize vécnych prav zalozenych zdkonem navzajem &i vécnych
prav zalozenych smlouvou a zdkonem muZe byt postaveno na jinych principech nez na principu potadi a principu
redukce, o nichz hovofi ve svém ¢lanku. Takovymto jinym principem, jehoZ existenci Tégl pfipousti, by mohl byt
bez pochyby pravé i princip hierarchie nastinény zde. Srov. TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a
zpusobech jejiho feseni (pokus o uvedeni do problematiky). Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 697.
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prav bude mit tedy pfednost to predkupni pravo, v jehoz konkrétnim piipadé dosSlo diive
k naplnéni zdkonem ptedpokladanych piedpokladii pro jeho vznik (s tim, Ze od té doby
nepietrzit¢ trvd). Vznikla-li kolidujici zdkonna predkupni prava v tentyz okamzik, pirednost by
melo dostat to z nich, které bylo jako prvni vyuzité (,,kdo diiv pfijde, ten diiv mele®, jak to bylo
uvedeno uz vysSe u kolize vice smluvnich pfedkupnich prav obligac¢nich). Irelevantni bude
naopak doba nabyti uc¢innosti pravniho pfedpisu sama o sob¢, s niZ operuje v tomto piipad¢ napf.
Markéta Surgova dovolavajic se aplika¢ni zasady lex posterior derrogat priori.?** Mimochodem
zrovna tak nejsou dostatecné argumenty pro prednost zdkonného predkupniho prava svédciciho
statu pfed zdkonnym pfedkupnim pravem ve prospéch soukromé osoby, i kdyz podle smyslu
aucelu zdkonnych piedkupnich prav by se to nabizelo. Vefejny zajem bude vzdy nejsilngjsi
praveé v ptipadé zakonného predkupniho prava statu. Nicméné podle mého nazoru to samo o sob¢
neobstoji. Zakonodarce by musel stanovit jeSté dodatecné vyslovné, Ze ma predkupni pravo ve
prospéch statu prednost pied zakonnymi predkupnimi pravy jinych osob.?*

Je nicméné tieba dodat, Ze jev kolize predkupnich prav se zda byt v praxi pouze ziidkavy.
Tim spiSe, pokud akceptujeme zadkladni vychodisko, zastavané nejen v této praci, ze kolize
nastdvd az viceCetnym vyuzitim paralelnich ptfedkupnich prav, nikoliv jiz jejich pouhou
existenci. Takto bychom také mohli navrhnout bliZ§i terminologické rozliSeni. O soub¢h
(konkurenci) pfedkupnich prav se jedna jiz ve fazi jejich vzniku a existence, zatimco o jejich
stiet (kolizi) aZ v pfipad¢ jejich vyuziti. Pfitom aZ teprve kolize vyZaduje zvlastni feSeni, nebot’
konkurence sama o sob¢ jesté neznamend, Ze vznikne problém. Konkurujici si pfedkupni prava
nemuseji byt vilbec vyuZzita a za takové situace je jejich konkurence pravné bezvyznamna.
Domnivam se, Ze obdobné terminologické vymezeni rezonuje i v ¢lanku Petra Tégla na téma
kolize limitovanych vécnych prav.?*® Tégl vsak chape kolizi UZeji, kdyz fika, Ze je pojmové
vyloucena v piipad€ obligacnich prav. Jde nicméné podle vSeho jen o jistou hru se slovy, takze
lze jednoduse uzavfit, ze ja chapu kolizi v této préci Sifeji nez Tégl ve svém zminovaném ¢lanku,
coz vSak nema vliv na platnost mych zavérl, které byly prezentovany vyse. V konkrétnich
dil¢ich zavérech se totiz oba shodujeme.

Shriime tedy konecné vyse ucinéné zavéry ohledné feSeni skute¢né kolize predkupnich
prav k nemovitym vécem. Aplikuji se dvé pravidla: pravidlo hierarchie a pravidlo potadi.

Pravidlo hierarchie stanovi, Ze zakonné piedkupni prdvo mé piednost pred smluvnim

246 SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 62.
247 Srov. pro zajimavost § 380 odst. 1 ob&anského zakoniku &. 141/1950 Sb. (stfedniho kodexu): ,, Predkupni pravo
socialistické pravnické osoby predchazi vSechna ostatni predkupni prava.

28 TEGL, Petr. O kolizi limitovanych vécnych prav a zptisobech jejiho fedeni (pokus o uvedeni do problematiky).
Pravni rozhledy. 2016, 20, s. 690.
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predkupnim pravem a smluvni pfedkupni pravo vécné prfed smluvnim piedkupnim pravem
obliga¢nim. Vyfesi-li se kolize aplikaci tohoto pravidla, neni pak uz tfeba zkoumat casové
potadi. Pouze tehdy, zbydou-li i po aplikaci pravidla hierarchie nadale kolidujici predkupni
prava, uplatni se mezi nimi pravidlo potadi. V ptipad¢ zakonnych ptedkupnich prav se uplatni
pravidlo poradi podle okamziku jejich vzniku v konkrétnim piipadé ex lege (nikoliv tedy dle
ucinnosti pravnich ptredpisit). Pokud bude vznik téchto ptedkupnich prav spadat v jeden okamzik
(napt. dvé zakonna predkupni prava dle t€hoz piedpisu), vitézi ten predkupnik, ktery nejrychleji
vyuzije svého predkupniho prava, tj. jako prvni fadné akceptuje nabidku, kterou nasledné také
stvrdi v€asnou a fadnou vyplatou (potadi dle okamziku vyuZiti pfedkupniho prava). V ptipade
smluvnich pfedkupnich prav vécnych k nemovitym vécem zapsanym do katastru nemovitosti se
uplatni pravidlo pofadi podle okamziku ucinkti vkladu ptfedkupniho prava do katastru
nemovitosti (tedy okamzik podani navrhu na vklad). V pfipadé¢ smluvnich ptfedkupnich prav
véenych k nemovitym vécem nezapsanym do katastru nemovitosti se uplatni pravidlo potadi
podle okamziku jejich vzniku ucinnosti smlouvy. V pfipadé smluvnich pfedkupnich prav
obligacnich vitézi ten pfedkupnik, ktery nejrychleji vyuzije svého predkupniho prava, tj. jako
prvni fadné akceptuje nabidku, kterou nasledné také stvrdi v€asnou a fadnou vyplatou (potradi
dle okamziku vyuziti pfedkupniho prava).

Zbyva jesté vytesit zavérem otdzku odpovédnosti prevodce za to, ze z diivodu kolize
neuspokojil nékterého z predkupnikli, ktery rovnéz ptijal nabidku, resp. chtél vyuzit svého
ptedkupniho prava, ovSem jiny pfedkupnik mél pfed nim pfednost. To by mélo byt podle mého
nazoru posuzovano zvlast€ vzhledem k okolnostem kazdého jednotlivého piipadu. Takovato
situace sama o sob¢ bez dal§iho nezaklddd neuspokojenému piedkupnikovi narok na ndhradu
Skody ¢i jiné sankce, a to uz z toho divodu, ze zékonodarce obecné inklinuje k tomu, Ze potadi,
resp. prednost vzdjemné kolidujicich prav je néco bézného (srov. napi. Cetnd ustanoveni
obcanského zakoniku citovand v tomto bodu). Navic vznik kolize prav a jeji vysledek zavisi vice
méné na ndhodé&, resp. na vili predkupnikti, kterou vlastnik neovlivituje. Jeho odpovédnost by
tak bylo mozno dovodit jen v extrémnich ptipadech. Naptiklad tehdy, kdyby nepravdivé zarucil
neuspokojenému ptredkupnikovi, Ze véc neni zatizena jinym piedkupnim pravem, o kterém se
adresat této zaruky nemohl jinak dozveédét, nebo kdyby porusil sviij vyslovny smluvni zavazek

vici nému neziidit k véci pozdéji dalsi smluvni ptedkupni pravo.

6.3. Odmitnuti nabidky
Z diavodu logické celistvosti této prace je tieba se po podkapitole o pfijeti nabidky

vénovat téz eventualité jejiho odmitnuti. Pravdou ovSem je, Ze jde o problematiku, kterd jiz byla
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v podstaté vyieSena v predchozi kapitole 5. Odmitnuti nabidky Ize totiz svoji podstatou postavit
na roven vzdani se vyuziti predkupniho prava v konkrétnim piipadé¢ (vyse piesnéji oznaceno jako
prominuti dluhu z ptedkupniho préva). Pokud jde o formu odmitnuti, nemusi byt nutné pisemna.
Na odmitnuti nabidky je totiz tfeba z logiky véci klast stejné formalni naroky jako na jeji pfijeti.
Postaci proto napft. prosty e-mail. Rovnéz by postacilo i odmitnuti nabidky v stni formé, je vSak
titeba poukdzat na jeho obtiznou prokazatelnost v ptipadé sporu. Rovnéz z téch samych divodu,
jaké jsou rozvedeny jiz v predchozi kapitole, je tieba konstatovat, ze jiz jednou vyslovené
odmitnuti nabidky nelze vzit zpét. Zde Ize navic poukazat i na normativni oporu pro tento zaver

v § 1739 odst. 1 ob¢anského zakoniku.
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7. PorusSeni predkupniho prava a jeho nasledky
Nasledujici kapitolu povazuji za stézejni ¢ast celé této prace. Jejim predmétem je
poruseni predkupniho prava a zejména jeho nésledky. Stejné stézejnim bude pak i obsah

nasledujici kapitoly rozebirajici tutéz problematiku z hlediska aplikace v civilnim procesu.

7.1. PoruSeni piredkupniho prava

Nez piikro¢ime k rozboru relevantni pravni upravy, z niz lze dovodit nasledky poruseni
predkupniho prava, bude vhodné nejprve zrekapitulovat, jaké vSechny podoby vibec muze
samotné poruseni predkupniho prava mit. Pii blizSim pohledu totiz zjistime, Ze jde o velmi
Sirokou a variabilni paletu konkrétnich situaci. Jesté jinak feceno, vycet moznych konkrétnich
protipravnich jednani ¢i opomenuti je dlouhy. Jejich systematickou pravni upravu bychom vsak
v pravnich predpisech hledali marné. Proto je tieba nastinit systematiku jesté pied vlastnim
rozborem konkrétnich norem. Pfitom je tfeba ptedeslat, ze v té ¢i oné formé byl kazdy mozny
ptipad poruSeni predkupniho prava jiz v této praci v prislusnych kapitolach zminén.

Postupujme chronologicky. V zajmu logické Cistoty postupu nejprve shriime, co vSechno
je tteba k tomu, aby ptfedkupni pravo bylo zcela respektovano. Ujasnime-li si totiz vSechny
aspekty, které musi byt splnény, pfipravime si tak i vhodnou systematiku v§ech moznych ptipadi
poruseni pfedkupniho prava. Nuze fadné dodrZeni pfedkupniho prava tedy vyzaduje:

1. ucinéni nabidky ptedkupnikovi
vazné myslené
osobou povinnou (a tudiz i opravnénou) k jejimu ucinéni

vcas

“wok wN

radné, a to
a) po strance obsahové i
b) po strance formalni,
6. umoznéni predkupnikovi nabidku vyuzit a
7. ptevod predmétu predkupniho prava predkupnikovi v ptipadé, Ze své predkupni pravo
uplatnil.

Nyni uz ptikro¢ime zrcadlové obracenym postupem k vyctu jednotlivych skutkovych
podstat poruseni ptfedkupniho prava. Pfedkupni pravo (k nemovitym vécem i kazdé jiné) muize
byt tedy poruseno v prvni fadé opomenutim nabidky. K tomu dochazi v momenté, kdy dojde
k uzavieni prevodni smlouvy mezi pievodcem a koupéchtivym a kdy ani jeden z nich nejpozdé;ji
neprodlené poté neucini nabidku predkupnikovi. Za zvlastni piipad poruseni piedkupniho prava
je vSak tfeba povazovat i nabidku sice vcas ucin€nou, ale jen na oko (za ucelem piimét
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predkupnika ke koupi), pfip. ucinénou jinak nepoctivé. Typicky je tak porusenim piedkupniho
prava napiiklad to, pokud pfevodce hodla zcizit vice véci, z nichz jen ncktera je zatizena
predkupnim pravem, a cena této zatizené véci je nadhodnocena vzhledem ke zbytku. PoruSenim
piedkupniho prava je 1 nabidka ucinénd vcas, ale nikoliv osobou k tomu opravnénou (srov. bod
6.1.2.). Dale je porusenim pfedkupniho prava i nabidka ucinénd vcas, ale nikoliv se vSemi
obsahovymi nalezitostmi. I kdyz jak konstatovala prvorepublikova judikatura citovana v bodé
6.1.3., tuto vadu nabidky mohlo zhojit chovéani ptredkupnika. Specialné v ptipadé predkupniho
prava k nemovitym vécem je porusenim predkupniho prava i nabidka ucinénd vcas 1 obsahové
fadné, ale v jiné nez pisemné formé (srov. bod 6.1.4.). Déle je mozné porusit ptredkupni pravo
i poté, co byla nabidka ucinéna fadn¢ a vcas, a to tim, ze se predkupnikovi neumozni ji fadné
vyuzit. PoruSenim piedkupniho prava v tomto smyslu muze byt konkrétn¢ naptiklad ucinéni
nabidky, v niz se stanovi predkupnikovi nepfimétené kratka lhita k jeji akceptaci (srov. bod
6.2.1.). Rovnéz se predkupni pravo v tomto smyslu porusi, pokud povinny z predkupniho prava
akceptaci uc¢inéné nabidky zhati, ¢i dokonce zaml¢i (srov. k tomu bezformdlnost piijeti nabidky
vyse rovnéz v bodé 6.2.1.), ptipadné pokud jednoduse neposkytne soucinnost k samotné realizaci
pievodu (provedeni vkladu do katastru nemovitosti).

Pfitom je tfeba zdiraznit, Ze vSechny vysSe uvedené¢ podminky dodrzeni ptedkupniho
prava museji byt spojeny kumulativné. Jiz jen nesplnéni jediné z nich znamena, Ze predkupni
pravo bylo poruseno. Jedna kazda z vySe uvedenych skutkovych podstat poruseni piedkupniho
prava tak stac¢i sama o sobé& k vyvolani dale rozebiranych negativnich nasledkii. Zjistime-li tak
v konkrétnim ptipad¢ postupnou analyzou nesplnéni jen jediného kroku, neni zkoumani dalSich
krokii uz pro zavér o poruseni nebo dodrzeni predkupniho prava relevantni. Vyjimkou je ov§em
to, kdyZ dojde navzdory formdlnimu poruseni piedkupniho prava nakonec skutecné
k dobrovolnému pievodu véci na predkupnika. Tato situace totiz samoziejmé zhoji jakékoliv
nedodrzeni formélniho postupu, nebot’ se z podstaty véci neda uz hovofit o poruseni pfedkupniho
prava. Celou vySe uvedenou systematiku poruseni piedkupniho prava lze tudiz zndzornit

1 graficky takto:
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Nabidka
) fddng predk‘}fmk Pevod PREDKUPN{
ucinéna vazme spraviiod véas M€ | uskutecnén PRAVO
osobou obsah forma moznost ji
vyuzit
NE 0 0 0 0 0 0 NE PORUSENO
ANO NE nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné NE PORUSENO
ANO ANO NE nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné NE PORUSENO
ANO ANO ANO NE nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné NE PORUSENO
ANO ANO ANO ANO NE nepodstatné | nepodstatné NE PORUSENO
ANO ANO ANO ANO ANO NE nepodstatné NE PORUSENO
ANO ANO ANO ANO ANO ANO NE NE PORUSENO
ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO NE PORUSENO
NE kvuli v
ANO ANO ANO ANO ANO ANO ANO N . DODRZENO
predkupniku
nepodstatné | nepodstatné [ nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné | nepodstatné ANO DODRZENO

Vyse nastinénd systematika nam poskytuje voditko (ve spojeni s obsahem vSech predchazejicich
kapitol), abychom v kazdém konkrétnim piipadé¢ mohli urcit, zda bylo ptedkupni pravo
dodrzeno, nebo poruseno. Tim jsme ovSem jen v puli cesty ke zodpovézeni otazky, kterou si
klade tato kapitola. Zbyva totiz jesté rozebrat, jaké nasledky ma to, kdyz zjistime, ze predkupni

pravo bylo poruseno.

7.2. Nasledky poruSeni
7.2.1. Nahrada Skody

Op¢t postupuyme od obecného k zvlaStnimu. Zjisténim ,,poruseno* dospivame zejména
k obecnému zavéru, Ze doslo k poruSeni pravni povinnosti. V ptipadé smluvniho pfedkupniho
prava jde o poruSeni smluvni povinnosti. V ptipad¢ zakonného predkupniho prava jde o poruseni
povinnosti zdkonné. Pokud tim soucasné vznikla Skoda (Gjma na jméni), zakladd uz to samo
o sobé povinnost Skiidce k ndhrad¢ skody dle § 2913, resp. § 2910 obcanského zakoniku.
Skiidcem zde bude prevodce, nebot’ jeho stiha povinnost u¢init nabidku, a tim padem i zajistit
jeji perfektnost (tj. splnit vSechny aspekty uvedené vyse). Na to nema vliv zavér uvedeny v bodé
6.1.2., Ze nabidku smi ucinit platn€ i koupéchtivy. Ten sice miize predlozit predkupnikovi pravné
ucinnou nabidku, ale nemusi, ¢ili nikdy nebude odpovidat predkupnikovi za Skodu vzniklou
porusenim piedkupniho prava. Nanejvys muze sekundarné odpovidat pievodci, pokud se zavazal
vidi nému, Ze nabidku vy¥idi. Skoda, za kterou by takto odpovidal koupéchtivy pievodci, by
byla pfesné tatdZz, kterou musel nahradit pfevodce ptedkupnikovi. Pfislusnym zakonnym

ustanovenim, zakladajicim narok, by zde byl § 2913 obcanského zakoniku.
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Zatimco odpovédnost prevodce za Skodu dle § 2913 obcanského zakoniku (poruSeni
smlouvy) je objektivni,>*® dle § 2910 obcanského zakoniku (poruseni zakona) se jednd
o subjektivni odpovédnost, nebot’ zdkon vyslovné vyzaduje, aby Skidce porusil svoji povinnost
LVlastnim  zavinenim . Dulezité pro piipad eventudlniho sporu =z poruseni zakonného
piredkupniho prava ovSem kazdopadné je, ze zavinéni Skidce, tj. prevodce, se na zaklade § 2911
obcanského zakoniku presumuje. V piipadé sporu tak sice musi predkupnik dokazat, ze doslo
k poruseni jeho predkupniho prava, ze mu tim vznikla konkrétni skoda a Ze je mezi porusenim
predkupniho préava a touto Skodou pii¢inna souvislost. AvSak zavinéni pievodce nemusi
predkupnik dokazovat. Naopak je na ptevodci, aby piip. sam tvrdil a dokazoval okolnosti, které
odtvodnuji zavér, ze poruseni predkupniho prava nezavinil. De facto stejné bude ovsem podle
m¢é vypadat procesni situace i u poruseni smluvniho piredkupniho prava. Rozdil bude spocivat jen
v tom, Ze zalovany pievodce se nebude snazit exkulpovat, nybrz liberovat na zékladé § 2913
odst. 2 ob¢anského zédkoniku. Skutkové vSak asi budou v obou piipadech argumenty stejné. Ani
vjednom ptipadé¢ pfitom nebude =zasadné stadit argument, ze se piipadné pievodce
s koupéchtivym dohodl o tom, Ze koupéchtivy sdm ucini nabidku predkupnikovi, a to s ohledem
na § 2914 obcanského zakoniku o pomocnikovi. Podle néj by byl koupéchtivy v takovém
pfipadé pomocnikem ptevodce, ktery za jednani koupéchtivého odpovida stejné, jako by jednal
(ptip. jednéni opomenul) pievodce sam.

Bude-li chtit pfedkupnik uplatiiovat jakykoliv narok na ndhradu Skody proti ptevodci
z titulu poruSeni jakéhokoliv predkupniho prava, bude pro néj nicméné v praxi pravdépodobné
nepatii mezi ty pravni povinnosti, jejichz poruseni by s sebou typicky jiz samo o sob¢ pfinaselo
negativni hospodarsky duasledek ve smyslu Skody, tj. zmenSeni majetku, uslého zisku nebo
vzniku dluhu (srov. § 2952 obcanského zakoniku). Musela by k tomu pfistoupit jesté n¢jaka dalsi
okolnost. Namatkou Ize jmenovat nasledujici konkrétni ptipad vzniku Skody v dusledku poruSeni
piedkupniho prava: Reknéme, e dand nemovitost je pronajimana. Jestlize je predkupnik
opomenut a teprve posléze se musi domahat svého predkupniho prava, vznikla mu Skoda ve
form¢ uslého zisku ve vysi uslého ndjemného (samoziejmée po odecteni nakladll) v rozsahu, ktery
ptipada na dobu od okamziku, kdy by nemovitou véc nabyl pfi respektovani predkupniho préava,
do doby, kdy se toho fakticky domiize. Domnivam se vSak, Ze aby mohl mit tento konkrétni

narok na nahradu Skody uspéch, je conditio sine qua non, Ze se opomenuty predkupnik skutecné

249 BEZOUSKA, Petr in: HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014): komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 1566.
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domaha realizace svého predkupniho prava — pokud to 1ze**° — nebo Ze jeho predkupni pravo jiz
bylo realizovano, ale opozdéné (napf. koupéchtivy si nechal fict po dobrém, a nakonec
dobrovoln¢ prevedl véc predkupnikovi). Uplatiiovat narok na ndhradu skody zcela samostatné by
mohlo byt posouzeno jako domahani se nadhrady jen teoretické skody, resp. dokonce mozna jako
zneuZzivani prava, coz je neptipustné.?!

Slusi se k tomu jesté poznamenat, ze obecny zakonik obcansky obsahoval na rozdil od
dnesniho obcanského zédkoniku tpravu, ktera podle vSeho vyrazné usnadiiovala uplatnéni naroku
na nahradu $kody i tehdy, kdy nebyla nasnadé takiikajic hmatatelna $koda. Slo o normu
obsazenou v § 1324 o. z. 0., na jejimz zéklad€ bylo mozné pozadovat 1 ,,plné zadostiucinéni“
misto pouhého ,, viastniho odskodneni . Diky tomu byl tehdy narok na nahradu Skody z poruseni
piedkupniho prava ziejmé 1épe prosaditelny.?>?

Nérok na ndhradu Skody se promlcuje v obecné tiileté subjektivni promlceci lhuté, ktera
je vSak omezena objektivni lhitou 10letou, resp. pfipadné 15letou (§ 629 odst. 1 a § 636
obcanského zakoniku). Pocatkem béhu subjektivni promléeci lhity bude okamzik, kdy se
predkupnik dozvi o poruseni predkupniho prava a soucasné bude mit i védomost o skodé (§ 619
a § 620 odst. 1 obCanského zadkoniku). Objektivni lhiita bézi ode dne vzniku Skody. Zde je tfeba
vyzdvihnout, ze poruSeni pfedkupniho prava nastavd jiz v momenté¢ nesplnéni nabidkové
povinnosti, Cili pocCitd se od ulinnosti (tedy zpravidla od uzavieni) pievodni smlouvy
s koupéchtivym, nikoliv az od uskutecnéni pfevodu na koupéchtivého vkladem do katastru

nemovitosti.

7.2.2. Retrakt vii¢i nabyvateli (koupéchtivému) a piimy narok na uzavi‘eni smlouvy proti prevodci
Typickym nasledkem poruseni pfedkupniho prava k nemovité véci je specialni sankce
v podobé povinnosti uspokojit pfedkupnika dodate¢n¢€ v naturdlni form¢ tak, Ze mu nabyvatel
pievede predmét predkupniho prava. Jednd se v historické terminologii o tzv. pravo retraktu
neboli ssuti (srov. podkapitolu 1.3.). Tento narok zakladd piedkupnikovi § 2144 odst. 1
obcanského zakoniku. K poruseni ptredkupniho prédva nicméné vede uz uzavieni prevodni

smlouvy pii opomenuti nabidky. Smlouva sama ale jes$t¢ nestaci k tomu, aby nemovitou véc

230 Tzn. ptedkupnik uplatfiuje téZ svilj narok na nahrazeni projevu vile vi¢i koup&chtivému nebo samotnému
pievodci, pokud takovy ndrok ma. Srov. nasledujici bod této podkapitoly a nésledujici kapitolu.

251 BEZOUSKA, Petr in: HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 1698.

252 KUBES, Vladimir in: ROUCEK, FrantiSek ed. a kol. Komentd# k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 826. V naSem soucasném obc¢anském zakoniku by snad bylo
mozné aplikovat obdobné § 2955.
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nabyl koupéchtivy.?>* Proto k realizaci naroku ptedkupnika dle § 2144 odst. 1 obcanského
zakoniku logicky nestac¢i jen poruseni predkupniho prava samo, ale jest¢ jeho dovrSeni
skute¢nym pievodem nemovité véci, tj. vkladem vlastnického prava koupéchtivého do katastru
nemovitosti (nechame-li stranou nemovité véci nezapisované do katastru nemovitosti).

Je tedy tieba konstatovat zavér, ze aby se predkupnik mohl domahat svého naroku podle
§ 2144 odst. 1 obcanského zakoniku, je tieba nejen poruseni jeho predkupniho prava ve smyslu
vySe uvedené systematiky, ale navic se k nému musi pfipojit jeste¢ skutecnost, ze vlastnické
pravo k predmétu piredkupniho prava bylo skute¢né jiz prevedeno na koupéchtivého.?** To je
rozdil oproti naroku pfedkupnika vii¢i pfevodci na ndhradu Skody, k jehoz vzniku (kromé& vzniku
Skody jako takové) postaci uz jen poruseni predkupniho prava uzavienim prevodni smlouvy bez
ucinéni fadné nabidky predkupnikovi. Oba naroky lze samoziejmé uplatnit i soubézné,>>> oviem
podle mého nazoru ve dvou rtiznych fizenich, nebot’ Zalovany bude pokazdé jiny.

Tento narok, ktery budeme dale pro zjednodusSeni oznacovat jako retraktni narok c¢i
jednoduse retrakt, se vSak obvykle uplatni jen u smluvniho ptedkupniho prava vécného a u
zakonnych ptedkupnich prav. K tomu srov. zavér formulovany jiz v kapitole 1., Ze zadkonné
ptedkupni prévo je tfeba povazovat za vécné, resp. ze md zde zmiflovanou vlastnost smluvniho
pfedkupniho prava vécného. Jelikoz § 2144 odst. 1 obcanského zdkoniku ve své hypotéze
vyslovné zminuje vécnou povahu piedkupniho prava, tak v ptipadé¢ pouhého obligaéniho
pfedkupniho prava se toto ustanoveni neaplikuje. V literatufe 1 judikatufe se na zaklad¢ toho
Casto Cini ploSny zavér, Ze predkupnikovi zbyva v takovém piipadé pouze narok na nihradu
piipadné vzniklé $kody.*>¢ S timto zavérem si ov§em dovoluji polemizovat.

Zaprveé je tieba podotknout, Ze 1 kdyz nevyplyva retraktni ndrok v ptipadé obliga¢niho
pfedkupniho prava ze zdkona, neznamena to automaticky, Ze si ho nelze sjednat. Jak uz bylo
podrobné vylozeno v podkapitole 2.1., existuje dostatek argumentd pro zavér, Ze retraktni narok

pfislusi i predkupnikovi opravnénému z obliga¢niho ptredkupniho prava za splnéni dvou

233 Viz § 1105 obcéanského zakoniku. Hovoiime samoziejmé jen o nemovitych vécech zapisovanych do katastru
nemovitosti, coZ vsak bude pravidlem.

234 Zrcadlové tomu odpovidd, Ze i po uskute¢néni pfevodu na koupéchtivého méa piedkupnik tento narok pouze
tehdy, bylo-li soucasné predtim poruseno jeho predkupni pravo, nikoliv ale napfiklad tehdy, kdyz nabidka byla
t4dné uc¢inéna a predkupnik ji nevyuzil. Viz té2 SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik.
VI, Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014): komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 122.

255 Srov. SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§
2055-3014): komentéaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 123.

25 Chronologicky nejstar$i takovy nazor jsem nalezl in SVESTKA, Jifi. Predkupni pravo v Geskoslovenském
ob¢anském zakoniku. Pravnik. 1957, 8, s. 708. Chybny nazor, Ze jedinym narokem ptedkupnika z poruseného
obliga¢niho pfedkupniho préva je ndrok na nahradu Skody, rezonuje prakticky i ve veskeré novéjsi literatufe i
judikatufe pon¢kud jako axiom (srov. napt. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 12. 2016, sp. zn. 14 Cmo
493/2016, v némz je tato literatura i judikatura obsahle shrnuta).
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predpokladii: 1. tento narok byl vyslovné sjednan ve smlouvé o ziizeni obliga¢niho piedkupniho
prava a 2. koupéchtivy o tomto predkupnim pravu védel nebo mél a mohl védet.

Zadruhé je tieba ale také zdaraznit, ze predkupnik ma navic vedle retraktu vzdy jesté také
narok na uplatnéni svého predkupniho prava zalobou uz v mezidobi do pievodu vlastnického
prava dle uzaviené pfevodni smlouvy mezi pfevodcem a koupéchtivym. Bude se jednat o pfimou
zalobu proti pievodci na splnéni jeho povinnosti z pfedkupniho prava. Jsem si védom toho, zZe
soucasna nauka ani judikatura s timto ndrokem az na vyjimky nijak neoperuji.>>’” Oviem to podle
mého nazoru neznamena, Ze neexistuje. Jiz proto, ze zakon nepochybné zaklada predkupnikovi
narok proti koupéchtivému, bylo by absurdni, kdyby ptfedkupnik nemél néstroj, jak se domoci
svého predkupniho prava uz vici povinnému vlastnikovi samotnému. Jesté jinak feceno, retrakt
je dodateCnym atributem piedkupniho prava a dopliiuje — nikoliv nahrazuje — povinnosti
koupéchtivého primarni povinnost pfevodce, kterd vyplyva z podstaty pfedkupniho prava a je
formulovana jiz v jeho generdlni klauzuli v § 2140 odst. 1 obcanského zakoniku.?* To, Ze
z predkupniho prava vzdy vyplyva v prvni fadé narok predkupnika vici vlastnikovi domahat se
prevodu véci, mize mit prakticky vyznam zvIast€¢ u nemovitosti zapisovanych do katastru
nemovitosti, u nichz teoreticky neni omezena ¢asova prodleva mezi uzavienim smlouvy (a tedy
dospélosti predkupniho prava) a samotnym pievodem na koupéchtivého. Tedy i1 v ptipad¢, Ze by
predkupnik z jakéhokoliv divodu usoudil, Ze chce okamzité uplatnit narok vici prevodci z titulu
poruseni predkupniho prava, mize podat zalobu pfimo na splnéni povinnosti pievodce dle
§ 2140 odst. 1 obcanského zdkoniku, tj. povinnosti nabidnout pfedmét predkupniho prava
predkupnikovi ke koupi, resp. uzavfit s pfedkupnikem smlouvu.”*’ Co je ale podle mé
nejpodstatnéjsi, tuto zalobu proti pfevodci bude mit i predkupnik opravnény jen ze smluvniho

piedkupniho prava obliga¢niho, a to vzdy.?®® Obliga¢ni predkupni pravo neni ze své podstaty

257 Vyjimkou je naptiklad SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obécansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo.
Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 119.

258 Srov. obdobnou tivahu Vladimira Kubese v prvorepublikovém komentdii k § 1079 o. z. o., coz byl dobovy
pendant dnesniho § 2144 odst. 1 o. z.: ,, Primarni povinnost splniti umluvu o predkupnim pravu neni nikde v pravnim
Fadé zruSena, a proto nutno pravem souditi, Ze trvd dale.” KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol.
Komentar k ceskoslovenskému obecnému zakoniku obcanskému a obcanské pravo platmé na Slovensku a v
Podkarpatské Rusi. Dil ¢tvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint ptivodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 825.
K tomu je tfeba dale dodat, ze zatimco § 603 odst. 3 obcanského zakoniku ¢&. 40/1964 Sb. hovotil vyslovné o
poruseni pfedkupniho prava, a tedy umoznoval i ten vyklad, ze obsahuje vylucnou sankci, pfipousti obecné&jsi
formulace souc¢asného § 2144 odst. 1 obcanského zakoniku zcela bez problémut vySe uvedeny vyklad, dle kterého
obstoji narok dle generalni klauzule ptedkupniho prava (§ 2140 odst. 1) a narok retraktni bez problému vedle sebe.
259 Shodné téz SVOBODA, Luk4s in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlatni
cast (§ 2055-3014): komentai. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 119. Jednalo by se o Zalobu na plnéni, resp.
nahrazeni projevu vile dle § 161 odst. 3 obcanského soudniho fadu stejné jako v ptipad¢ Zaloby dle § 2144 odst. 1
obc¢anského zakoniku. Srov. dale kapitolu 8.

260 Shodné ve srovnatelnych podminkach o. z. o. viz KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantiek ed. a kol. Komentdr
k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi.
Dil ¢tvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint pivodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 826.
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pravem slabsim nez vécné predkupni pravo, nybrz hlavni rozdil mezi nimi je jen v okruhu osob,
které jsou jimi ze zdkona vazany, a v jejich publicité (s ohledem na zépis do katastru
nemovitosti). Pfevodce je vSak samoziejmé& plnohodnotné vazan i obligacnim piedkupnim
pravem nabidnout véc predkupnikovi, rozuméj pfevést mu ji, uplatni-li pfedkupnik ptredkupni
pravo. Proto je i1 takovy narok samoziejmé Zalovatelny. To ostatné pregnantné vyjadrila uz
prvorepublikova judikatura: ,, Pravo predkupni nebylo by pravem, kdyby zakon mu neposkytoval
pravni ochrany, kdyby k provedeni jeho Zalobu odpiral. “**' Navic stihne-li predkupnik podat
zalobu proti pfevodci jesté pred prevodem véci koupéchtivému (pied podanim navrhu na vklad),
nema piipadny nasledny prevod zadny zésadni vliv na béZici fizeni vedené proti prevodci tehdy,
pokud soud dospéje k zavéru, ze byly splnény piedpoklady pro aplikaci rozvazovaci podminky
dle § 2145 obcanského zakoniku. Dokonce i tehdy, bylo-li uplatnéno piredkupni pravo pied timto
pirevodem sice nikoliv Zalobou, ale naptiklad dopisem, a doslo-li tim ke spIlnéni pfedpokladt pro
aplikaci rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského zdkoniku, lze i po podani navrhu na
vklad vlastnického prava koupéchtivého, ba dokonce 1 po jeho provedeni uspésné podat zalobu
vaci prevodei. I pokud nejsou splnény predpoklady pro aplikaci rozvazovaci podminky dle
§ 2145 obcanského zakoniku, tj. zejména pokud se jedna o obligacni pfedkupni pravo, o némz
koupéchtivy nevédél ani nemusel védét, ma predkupnik ¢as zasdhnout 1 jesté po podani navrhu
na vklad az do jeho provedeni, a to za pomoci uziti pfimého naroku vii¢i prevodci v kombinaci
s predbéZznym opatfenim. K tomu viz vice jesté dale v bod¢ 7.2.4. z hlediska ¢asového ramce pro
uplatnéni rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského zédkoniku a v bod¢€ 8.3.3. v nasledujici
kapitole z hlediska procesniho.

Narok predkupnika domdhat se pfevodu pfedmétu predkupniho prava od koupéchtivého
dle § 2144 odst. 1 obCanského zakoniku se promlcuje v obecné tiileté subjektivni promléeci
lhate, resp. desetileté objektivni (§ 629 obcanského zakoniku). V piipad€ obou téchto 1hit bude
pocatek jejich béhu (viz § 619 obcanského zakoniku) stejny, a sice den, kdy koupéchtivy nabyl
vlastnické pravo k predmétu predkupniho prava.?®? U nemovitych véci zapisovanych do katastru

nemovitosti to bude den uc¢inkli vkladu vlastnického prava koupéchtivého do katastru

261 VAZNY, Frantisek ed. a kol. Rozhodnuti nejvyssiho soudu ceskoslovenské republiky ve vécech obcanskych.

Rocnik ctvrty, obsahujici rozhodnuti z roku 1922. Pravnické vydavatelstvi v Praze: Praha 1924. Rozhodnuti ¢. 1679.
262/ principu tentyz zavér lze nalézt u SVOBODA, Luka$ in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéikonik. V1,
Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014): komentéi. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 123. Slova ,,v
principu“ zde uvadim proto, protoZze podle citovaného komentafe je nabyti vlastnického prava koupéchtivym
povazovano za nesplnéni nabidkové povinnosti, resp. za okamzik, kdy je toto nesplnéni ,, postaveno najisto “. Podle
mého nazoru dochazi k jistému nesplnéni nabidkové povinnosti jiz pfedtim okamzikem uzavieni pfevodni smlouvy.
Nasledny pievod vlastnického prava pak uz nema co dé€lat s nabidkovou povinnosti, ale je dalSim a samostatnym
predpokladem vzniku naroku, jehoz promlCeni se zde tfesi. Tato diskrepance mezi nasimi riznymi cestami k témuz
cili vyplyva z rozdilného pojeti okamziku, v némz je tieba splnit nabidkovou povinnost (viz bod 6.1.1.).
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nemovitosti (§ 1105 ob¢anského zakoniku ve spojeni s § 10 katastralniho zdkona). U nemovitych
véci nezapisovanych do katastru nemovitosti to bude den ucinnosti smlouvy (§ 1099 obcanského
zakoniku). Je pravdou, ze v tomto poslednim piipad¢ Ize teoreticky uvazovat o tom, ze pocatek
subjektivni promlceci lhity by mohl byt pozdé&jsi. Naopak v piipadé nemovitych véci
zapisovanych do katastru nemovitosti to je tfeba s ohledem na publicitu zapist v katastru
nemovitosti vyloucit.

Ptimy narok vici ptevodci se promlcuje ve stejnych lhitach jako vySe. Pocatek béhu
objektivni lhity bude den uzavieni smlouvy mezi pfevodcem a koupéchtivym. Pocatek b&hu
subjektivni lhity bude den, kdy se ptfedkupnik dozvédél o uzavieni této smlouvy nebo dozvédét
m¢él a mohl (§ 619 ob¢anského zakoniku).

Pro uplnost je tieba dodat, ze vySe uvedené plati i tehdy, pokud se opomenuty predkupnik
dozvi o pfevodu pifedmétu predkupniho prédva i navzdory opomenuti nabidky, projevi viici

pievodci nebo koupé&chtivému svoji vili vyuzit predkupniho prava,?®

ale pfesto je jimi
jednoduse nadale ignorovan. I v takovém piipadé ma predkupnik narok doméhat se toho, aby mu
byl pfeveden ptredmét predkupniho prava poté, co dojde k jeho prevodu na koupéchtivého

Skody nebo mulize podat proti pievodci pfimou zalobu na nahrazeni projevu viile nabidnout mu

pfedmét pfedkupniho prava ke koupi.

7.2.3. Neplatnost smlouvy

V souvislosti s poruSenim predkupniho prava ptichazi dale v ivahu otazka, zda patii mezi
jeho nasledky i neplatnost smlouvy mezi pfevodcem a koupéchtivym, jiz se mlze dovolat
pfedkupnik. Jednd se totiz o typickou sankci hojné vyuZivanou v minulosti pfi poruseni
zakonného piedkupniho prava spoluvlastnik. Na zdklad€ toho se rozsifila predstava, jeZ se
podle mych poznatkil drzi v pravnim védomi odborné 1 laické vefejnosti dodnes, ze neplatnost
puvodni pfevodni smlouvy je sankci, jezZ je imanentni pfedkupnimu pravu jako takovému. To je
ovSem omyl. Plivod tohoto omylu je tfeba hledat v § 40a obcanského zékoniku €. 40/1964 Sb.
V ném byly vyjmenovany piipady relativni neplatnosti pravnich tikonl pro rozpor se zakonem,
piicemz zde figuroval 1 odkaz na § 140, ktery zakotvoval zakonné ptedkupni pravo

spoluvlastnikti. V literatufe pfitom panovala jiz tehdy Siroka shoda na tom, Ze poruSeni

pfedkupniho prava zasadné¢ nema za nasledek neplatnost pravniho tkonu a Ze neplatnost

263 Literatura hovoii v této souvislosti o tzv. ,pFimém uplatnéni piedkupniho préva“, tedy situaci, kdy se
predkupnik hlési i presto, ze zadnou nabidku nedostal. SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky
zakonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 119.
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smlouvy je specialni sankci zaloZzenou § 40a ob¢anského zékoniku ¢. 40/1964 Sb. exkluzivné jen
pro zdkonné predkupni pravo spoluvlastniki?®* Jinymi slovy zikonné piedkupni pravo
spoluvlastnikli bylo vyjimkou z pravidla a nebyt § 40a, pak by ani jeho porusSeni nemélo za
nasledek neplatnost ptiivodni pfevodni smlouvy.

nasledkem poruseni ptedkupniho prava jakéhokoliv druhu neplatnost pfevodni smlouvy, a to ani
relativni, ani absolutni. Jak konstatoval Josef Fiala jiz v roce 1992: ,, V Zadném pripade nepiisobi
poruseni smluvniho predkupniho prdva neplatnost prdavniho tikonu. “*®> Nejinak tomu bude
i dnes. Tento nasledek ale dnes nenastane ani u poruseni kteréhokoliv zakonného predkupniho
prava, vcetné napiiklad dneSniho pozlstatku zakonného ptredkupniho prava spoluvlastnikl
v § 1124 obc&anského zakoniku.’*® Soucasnd pravni Gprava totiz zavedla méné rigidni Gipravu
neplatnosti pravnich jednani pro rozpor se zdkonem a po jakémkoliv ustanoveni typu § 40a
zrusené¢ho obcanského zdkoniku v ni neni stopy. Rozpor se zdkonem dnes sam o sobé nikdy
nestaci k neplatnosti, nybrz se k nému musi ptidat jest¢ ta skutenost, Ze smysl a ucel zakona
neplatnost jako sankci za své poruSeni vyzaduji (§ 580 odst. 1 in fine obanského zakoniku).
V ptipadé kteréhokoliv zakonného ptedkupniho prava bude vzdy platit, Ze smysl a ucel zdkona
nevyzaduje jako sankci neplatnost pravniho jednani. Jednak zdkon obsahuje vyslovnou Upravu
jiné sankce, a to retraktu dle § 2144 odst. 1 obCanského zakoniku, ktery ¢ini neplatnost smlouvy
nadbytecnou.?®’ Jednak je ale téZ ziejmé, Ze smyslu a Gicelu kteréhokoliv zakonného predkupniho
prava k nemovitym vécem odpovida v piipadé¢ jeho poruseni to, aby se pfedkupnik nakonec vzdy
domohl jeho realizace, pokud o ni bude stat. Naproti tomu situace, kdy se predkupnik dovola
neplatnosti smlouvy uzaviené mezi pfevodcem a koupéchtivym, ale sam svého piedkupniho
prava jinak vibec neuzije, tzn. de facto jen blokuje vlastnika v nakladani s jeho véci (byt ten
formalné vzato predkupni pravo porusil), neodpovida smyslu a Gi¢elu tohoto institutu.?6® Opét si
zde dovolim vyslovné zdlraznit, ze predkupni pravo nesmi byt zaménovano co do své funkce

aucinkl se zdkazem zcizeni, jakkoliv k tomu praxe Cas od Casu tihne. § 40a obcanského

264 Srov. napt.: FIALA, Josef. Piedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 28-29. JEHLICKA, Oldich,
SVESTKA, Jiti. Nad predkupnim pravem. Pravni rozhledy. 1994, 5, s. 164. ELIAS, Karel. Pfedkupni pravo jako
obligace 1. Ad notam. 2006, 2, s. 42. SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 101.
SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 107.

265 FIALA, Josef. Ptedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 29.

266 Shodné vyslovné ve vztahu k § 1124 ob&anského zakoniku srov. KRALIK, Michal in: SPACIL, Jiti a kol.
Obcansky zakonik. 111, Vécna prava (§ 976-1474): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, s. 477.

267 Plati zésada, Ze stanovi-li zdkon za poruseni uréité normy konkrétni sankci (jako je tomu typicky v 2144 odst. 1
obc¢anského zakoniku), neuplatni se uz obecna sankce v podobé& neplatnosti pravniho jednani, jimz k poruseni doslo.
Srov. HANDLAR, Jiti in: LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zdkonik. I, Obecna &ast (§ 1-654): komentat. 1. vydani.
Praha: C.H. Beck, 2014, s. 2081.

268 Shodné viz jiz vyse citovanou literaturu v poznamce pod ¢arou &. 264.
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zékoniku ¢. 40/1964 Sb. totiz ucinil ze zédkonného piredkupniho préva spoluvlastnikii ve své
podstaté hybrid prfedkupniho prava a zadkazu zcizeni. Jednd se ovSem v naSem pravnim tadu

o ojedingly ukaz, ktery v soucasné dob¢ jiz patti do historie.

7.2.4. Prezkum ze strany katastru nemovitosti

V pasazich o nésledcich poruseni predkupniho prava je vhodné zamyslet se i nad tim, do
jaké miry zkouma dodrzeni piedkupniho prava katastr nemovitosti. Je potieba rovnou
jednoznacné konstatovat, ze katastr nemovitosti tuto otazku nijak nezkouma. Z hlediska
vkladového fizeni neni podstatné, zda byla ¢i nebyla ucinéna nabidka predkupnikovi, kdyz je
navrhovan vklad vlastnického prava k zatizené véci pro tieti osobu. To plati u zdkonnych
ptedkupnich prav 1 u ptfedkupnich prdv smluvnich zapsanych do katastru nemovitosti
a samoziejmée 1 u obligacnich piredkupnich prav, o nichz se katastr ostatné ani nemusi dozvédét.
Teoreticky i1 kdyby se tedy predkupnik aktivné domahal u katastralniho ufadu zamitnuti vkladu
pro poruSeni predkupniho prava, nemusi na to katastralni Gfad dbat. Vyjimkou by byl ptipad,
kdyby tak ptedkupnik cinil prostfednictvim soudu formou névrhu na vydéani pfedbézného
opatfeni (viz vice v nasledujici kapitole). Bez takovéhoto formélniho postupu nema piedkupnik
jiné moznosti, jak zasdhnout do vkladového fizeni, 1 kdyby bylo poruseni jeho pfedkupniho
prava sebezjevnéjsi.

AniZ bych chtél zpétné vyvracet vySe uvedené zavery, dovolim si zde nyni rozvést blizsi
podrobnosti historické diskuse 1 potencialni diskuse budouci, kterd uvedené zavéry zcasti
podporuje, z¢asti by ale mohla vést 1 k jejich mozné revizi.

Jiz prvorepublikovy komentat k obecnému zikoniku obcanskému vénoval znacnou
pozornost otdzce prezkumu predkupniho prava ,, knihovnim soudcem “** Poukazuje na to, Ze
tehdejSi judikatura i1 Cetnd literatura zastavala stanovisko, Zze knihovni soudce je z tfedni
povinnosti povinen zamitnout zadost o vklad vlastnického prava k nemovitosti, na niz vdzne
zapsan¢ piedkupni pradvo, na tieti osobu, pokud mu nebude piedlozen dikaz o zaniku
pfedkupniho prava. Samotny autor komentate Vladimir Kube§ vSak zastaval opacné stanovisko,
tj. ze ,, knihovni soudce o zapsané predkupni pravo nesmi se viibec starati (...). “*’° Poukazuje na
to, ze vyznam zapisu piedkupniho prava spocivd pouze vtom, ze zcizena véc muze byt

poZzadovana zpét od tfeti osoby (tedy retrakt). Kubes tak zastdval nazor, ktery se prosadil 1 dnes.

269 KUBES, Vladimir in: ROUCEK, FrantiSek ed. a kol. Komentd# k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydéani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 811-812.

270 Tamtéz, s. 812.
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Rovnéz ja soudim, Ze je to ndzor spravny, a opét si dovoluji zopakovat svoji zdkladni myslenku,
ze predkupni pravo se jednoduse nema sméSovat se zdkazem zcizeni.

Obdobny spor byl pfitom nicméné veden znovu i v neddvné minulosti, a to — jak jinak —
v souvislosti s institutem zdkonného ptedkupniho prava spoluvlastnikti. Ustavni soud vyslovil
koncem 90. let ndzor, ze opravnény z piredkupniho prava je ucastnikem vkladového fizeni,
a tudiz mé byt zohlednéno ve vkladovém fizeni i jeho pfedkupni pravo. Nicméné Ustavni soud
pomérné brzy své stanovisko korigoval, a tak se neprosadila praxe, podle niz by katastr
nemovitosti pfezkoumaval dodrZeni predkupniho prava.?’!

Neni mi zndmo, Ze by v soucasné dob¢ byla vedena n¢jaké zdvazna diskuse na toto téma,
a to ziejme 1 proto, ze se zrusenim vSeobecného zakonného ptredkupniho prava spoluvlastnika
ztratila tato otazka celkové na aktualnosti. Je nicmén€ na misté dodat, ze tato otazka se muze stat
v budoucnu znovu aktudlni v piipad¢ diasledné aplikace § 2145 obcanského zakoniku
a domnénky/fikce ujednéani rozvazovaci podminky tam obsazené. Ta se uplatni s ohledem na
zasadu formalni publicity u kazdého ptredkupniho prava zapsaného do katastru nemovitosti
auplatni se 1 v ptipadé zédkonnych predkupnich prav s ohledem na zasadu neznalost zédkona
neomlouva. Pokud dojde knaplnéni této rozvazovaci podminky smlouvy uzaviené mezi
pfevodcem a koupéchtivym, a pfitom soucasné bude katastralni Ufad vést vkladové fizeni na
jejim zakladé, je beze sporu na misté ptat se, do jaké miry ma katastr zkoumat tuto okolnost. Pfi
zodpovézeni této otazky je tfeba vytesit dva aspekty: Zaprvé, zda vibec katastralni arad v ramci
vkladového fizeni pfezkoumava naplnéni rozvazovaci podminky? Pfi kladném zodpovézeni této
otazky je pak na mist€¢ zabyvat se jeSt¢ druhym aspektem, a to, zda stac¢i naplnéni této
rozvazovaci podminky az v prib&hu vkladového fizeni, nebo zda musela byt podminka naplnéna
JiZ pf1 podani navrhu na vklad?

K prvnimu aspektu je tfeba fici, ze katastralni arad skuteéné prezkoumdva naplnéni
podminek, na které je vdzana ucinnost vkladové listiny. Zakonny podklad pro takovy postup
katastralniho ufadu je spatfovan v § 17 odst. 1 pism. b) katastrdlniho zakona.?’? Nicméné& pokud
je mi znamo, katastralni Ufady jsou v praxi zvyklé zkoumat zejména naplnéni podminek
odkladacich, které se také vyskytuji mnohem castéji nez podminky rozvazovaci (typicky
napiiklad sloZeni kupni ceny do Uschovy). Nicméné z teoretického hlediska neni divodu, pro¢
by katastr mél pfistupovat k rozvazovacim podminkam jinak nez k podminkam odkladacim. M¢l

by tedy zkoumat i je. Z hlediska druhého aspektu je pak tfeba konstatovat, Ze k naplnéni

271 Srov. podrobnéji SURGOVA, Markéta. Prredkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008,
s. 113 anasl. Téz SVOBODA, Lukés. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 57 a nasl.
272 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2007, sp. zn. 30 Cdo 1182/2006.
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podminky musi dojit kazdopadné jiz k okamziku podéani navrhu na vklad, a to s ohledem § 17
odst. 5 in fine katastralniho zakona.
Pokud se tedy katastralni ufad dozvi v pribéhu katastralniho fizeni, jehoz pfedmétem je

vklad vlastnického prava koupéchtivého, Ze predkupnik uplatnil®>’

své predkupni pravo a doslo
tak k naplnéni rozvazovaci podminky podle § 2145 obcanského zakoniku, a to nejpozdéji
k okamziku podani navrhu na vklad, je pfisné¢ vzato na misté navrh na vklad zamitnout (§ 18
odst. 1 katastralniho zdkona). Naplnéni rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského zakoniku
piitom zpiisobuje zanik smlouvy s koupdchtivym ex nunc.?’* U¢inky ex nunc, nikoliv tedy ex
tunc, jsou konec koncti pravidlem v ptipadé podminek obecné. Judikatura pak dovodila, Ze se lze
dovolat této rozvazovaci podminky jen tak dlouho, dokud vlastnické pravo svéd¢i prevodci, ale
po jeho prevodu na koupéchtivého uz nikoliv. Doslova Nejvyssi soud konstatoval, Ze se i na
rozvazovaci podminku dle § 2145 obcanského zdkoniku aplikuje obecné pravidlo, ze zanikl-li
zavazek, jehoz uc¢inky mély pominout splnénim rozvazovaci podminky, dfive, nez byla doty¢na
rozvazovaci podminka splnéna, je jeji splnéni z hlediska zaniku prav a povinnosti z tohoto
z4vazku bez vyznamu.?’”®> Ve spojeni s § 10 katastrdlniho zakona to tedy kazdopadné znamens,
ze uplatnéni pfedkupniho prava ma z hlediska rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského
zakoniku relevanci ve vkladovém fizeni, ale 1 mimo né&j (k tomu srov. blize jesté bod 8.3.3.),
pouze do okamZiku podéani navrhu na vklad. Dojde-li tedy k uplatnéni predkupniho prava poprveé
az v pribéhu vkladového fizeni, uz se k nému kazdopadné v ramci vkladového fizeni nepftihlizi.
Z vyse uvedeného tedy podle mého ndzoru vyplyva, Ze za souCasného stavu pravni
upravy by méla nastat nova faze diskuse na téma prezkumu ptipadného poruSeni pifedkupniho
prava v katastralnim fizeni. Ve skute¢nosti nejde totiz ani tak o pfedkupni pravo samotné, o které
se katastralni Ufad skutecné starat nemusi, jako o zdkonnou rozvazovaci podminku, na kterou
podle mého ndzoru naopak dbat ma. Nicméné mi neni zndmo, Ze by tuto diskusi uz nékdo

zahdjil.

7.2.5. Smluvni sankce
Kromé nasledkt poruseni ptredkupniho prava, které piedvida zdkon, je samoziejmée

mozn¢é ziidit dalsi sankce téZ dohodou, a to zvlast€¢ u smluvniho ptedkupniho préva (teoreticky

273 Jsem toho néazoru, Ze konkrétné staci prokéazani ptijeti u¢inéné nabidky nebo pfimé uplatnéni piedkupniho prava
(dospé€lého) ve smyslu piihlaseni se o toto pravo, nikoliv tedy téz fakticky vykup. To by totiz Cinilo § 2145 tak
obtizné uplatnitelnym, az by byl v podstaté obsoletni. Srov. k tomu omezené Casové rozmezi pro uplatnéni této
rozvazovaci podminky dle judikatury (viz dale v textu tohoto bodu; poznamka pod ¢arou €. 275).

274 POROD, Lukas in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentaf. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s.
2323.

275 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2020, sp. zn. 33 Cdo 4737/2018.
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ovSem 1 u zdkonného). Zejména se nabizi ujednani smluvni pokuty pro piipad poruseni
predkupniho prava. U obligacniho pfedkupniho préva se navic nabizi i smluvni sjednani retraktu
(viz vySe bod 7.2.2. a jesté predtim podkapitolu 2.1.). Pokud nedojde pii zfizovani obliga¢niho
piedkupniho prava ke sjednéni rektraktu, jevi se byt smluvni pokuta velmi zadouci, protoze jinak
zustane opomenutému predkupnikovi jen obecny narok na ndhradu Skody a piimy narok vaci
prevodci, ktery ale predpoklada uplatnéni predkupniho prava pomérné rychle jen po omezenou
dobu do prevodu véci koupéchtivému. Nic vSak nebrani ani tomu sjednat si smluvni pokutu téz
u smluvniho pfedkupniho prava vécného a uplatnit ji tfeba i soubézné s pravem retraktu.
Mimochodem z procesniho hlediska by se tu znovu jednalo o dvé rGzna fizeni proti riznym
zalovanym. Pfipadné samostatné uplatnéni smluvni pokuty bez uplatnéni rektraktu je sice
teoreticky mozné, ale nutno podotknout, ze by pfed soudem patrné nepiisobilo zcela presvédcive
a ze zalovany by se mohl uspésné branit ¢i domdhat moderace smluvni pokuty s ohledem na to,
ze se predkupnik nedoméha uspokojeni svého primarniho prava, a¢ mu v tom nic nebrani. Jinymi
slovy by se mohl zalovany branit tim, Zze predkupnik zneuziva svého prava na smluvni pokutu

(obdobn¢ tvahy u samostatného uplatnéni naroku na nahradu skody viz vyse v bod¢ 7.2.1.).
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8. Spor z poruseni predkupniho prava z procesniho hlediska

8.1. Pi‘ehled a charakteristika naroku (Zalob)
Jak vyplynulo jiz z pfedchazejici kapitoly, vyplyva zporuseni ptredkupniho prava
nasledujici okruh typickych Zalob predkupnika:

Druh Zaloby (ndroku) Druh piedkupniho prava Ustanoveni 0. z. Charakter Zaloby
Pr1mavzaloba.p roti vSechny § 2140 odst. 1 na nahrazeni projevu vile
prevodci
Retrakt proti smluvni vécné a zakonné,
%t P obligacni za splnéni § 2144 odst. 1 na nahrazeni projevu vile
koupéchtivému ot .
zvlastnich podminek
, y smluvni vécné i obligacni § 2913 o .,
Nahrada skody ET— §2910 (,,klasicka*) na plnéni

Odhlédneme-li od Zaloby na néhradu skody (eventudlné tieba i na zaplaceni smluvni
pokuty), pak je tieba konstatovat, Ze zalobami nejtypictéjSimi pro predkupni pravo jsou zvlastni
zaloby tzv. na nahrazeni projevu viile. Jde o specidlni subtyp Zaloby na plnéni.”’® Zaloba na
nahrazeni projevu vule je zvla$tnim institutem, o némz se zmifnuje cely nd$ pravni fad na
jediném misté, a to v § 161 odst. 3 obCanského soudniho fadu. Zde se uvadi, ze pravomocné
rozsudky ukladajici prohlaSeni vlle nahrazuji toto prohlaSeni. O tomto typu Zaloby se tak
dozviddme ze zdkona rovnou az jeho nésledky, a to dokonce jen skrze upravu vykonatelnosti
rozsudku. Zakonodarce krom¢ toho tento druh zaloby vibec nijak systematicky nedefinoval
ataké se nikde nezabyva vyslovné tim, pro jaké konkrétni hmotnépravni néroky je vlastné
urcena, tj. nikde neupravuje predpoklady jejiho pouziti. Je tak na soudni judikatufe, aby vice
mén¢ kazuisticky propojovala konkrétni hmotnépravni ustanoveni s lakonickym ustanovenim
§ 161 odst. 3 obcanského soudniho fadu, a uvadéla tak v naSem pravnim fadu do praxe Zalobu na
nahrazeni projevu viile. Nej€astéjSim a jiz zcela vzitym prikladem je vyuZzivani této zaloby pfti
uplatiiovani hmotnépravniho naroku ze smlouvy o smlouvé budouci.’”” Dal$im obecng
pfijimanym ptikladem bylo za Uc¢innosti ob¢anského zékoniku ¢. 40/1964 Sb. také predkupni
pravo, a to konkrétn& retraktni nrok dle § 603 odst. 3.2”® Tuto vykladovou praxi povazuji za
spravnou. Tudiz 1 v piipadé hmotnépravniho naroku z retraktu dle § 2144 odst. 1 nového

obcCanského zakoniku by se m¢l i dnes jednoznacné aplikovat procesni institut nahrazeni projevu

276 Srov. DRAPAL, Ljubomir in: DRAPAL, Ljubomir a kol. Obcansky soudni rad. 1. § 1-200za: komentat. 1. vyd.
Praha: C.H. Beck, 2009, s. 1111.

277 K uplatnéni naroku na uzavieni budouci smlouvy formou Zaloby na nahrazeni projevu viile srov. napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 5. 2011, sp. zn. 23 Cdo 1168/2010.

28 Viz napt. JEHLICKA, Oldtich, SVESTKA, Jiti. Nad predkupnim pravem. Prdvni rozhledy. 1994, 5, s. 165.
SVOBODA, Lukas. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 116. SKAROVA, Marta in: SVESTKA,
Jiti a kol. Obcansky zakonik 11. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 1747—-1748.
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vule dle § 161 odst. 3 ob¢anského soudniho fadu. Na podstaté naroku se nic nezménilo ani tim,
ze zatimco § 603 odst. 3 obCanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. hovofil o tom, Ze se opravnény
mohl domahat, aby mu nabyvatel , nabidl* véc ke koupi, hovoti § 2144 odst. 1 nového
obcCanského zadkoniku pfimocaieji o tom, ze se pfedkupnik mize domahat, aby mu nabyvatel véc
rovnou ,,prevedl . Fakticky mezi tim neni rozdil, jak bude rozebrano jest¢ v podkapitole 8.3
v souvislosti s formulaci Zalobniho petitu.?’”’ Nutno pak jesté dodat, ze se tataz zaloba, tedy
zaloba na nahrazeni projevu vile, musi logicky uplatnit i v pfipadé¢ pfimého ndroku proti
pievodci dle § 2140 odst. 1 obcanského zakoniku.

Vsechny vyse uvedené Zaloby, tj. jak zaloba na néhradu Skody z poruseni piedkupniho
prava, tak zaloba na nahrazeni projevu vule pfevodce ¢i nabyvatele (koupéchtivého), jsou
vSechno zaloby na plnéni. U vSech z nich tedy plati, ze aby mél zalobce (predkupnik) pravo na
nahradu ndkladi fizeni, musi Zalovanému pfedem dorucit ptedzalobni vyzvu ve smyslu § 142a
obcanského soudniho tadu. Z dikce tohoto ustanoveni jednoznacné vyplyva, Ze je tomu tak

i v ptipad¢ téch zalob na plnéni, jejichz pfedmétem je nepenézitd povinnost.

8.2. Pravomoc a prisluSnost soudu
8.2.1. Tuzemsky spor

Ochranu prav predkupnika poskytuji soudy v obcanském soudnim fizeni (§ 7 ob¢anského
soudniho tadu). Tato prava jsou rovnéz arbitrabilni, tj. za pfedpokladu uzavieni rozhod¢i
smlouvy je mozné i usilovat o jejich ochranu pied rozhodcem, resp. rozhod¢im soudem.?*°
V dal$im vykladu vSak nechavam tuto alternativu stranou a soustiedim se jiZ pouze na variantu
standardniho feSeni téchto sporti v obcanském soudnim fizeni.

Vyse byly popsany naroky, které plynou predkupnikovi z poruSeni ptedkupniho prava.
Tyto naroky ma vzdy pfedkupnik a ma je proti pfevodci nebo koupéchtivému. Tim ziskavame
potencidlni okruh UuCastnikii fizeni. To, zda dojde k soudnimu sporu, tedy zéalezi na
predkupnikovi, ktery bude mit vZdy procesni postaveni Zalobce. Podle toho, jaky narok uplatni,
bude stat na stran¢ Zalované prevodce, koupéchtivy, ¢i eventudlné (ale spiSe vyjimecné) i oba.
Pro uplnost je tieba podotknout, Ze pti poruseni ptedkupniho prava mize sekundarné vzniknout

1 spor mezi ptevodcem a koupé&chtivym.

279 Existuje nicméné i nazor, Ze zaloba dle § 2144 odst. 1 o. z. je Zalobou na plnéni sui generis odlisnou od Zaloby
hovotila pouze o nabidce, zatimco v soucasné dobé uz rovnou o prevodu. Tento nazor nicméné povazuji za
nespravny, mozna i jen nestastné formulovany. Viz SVOBODA, Lukéa$ in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky
zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014): komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 123.

280 Spory z poruseni predkupniho prava jsou vysostné majetkové, a tudiz nepochybné spliiuji podminky arbitrability
dle § 2 zdkona €. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhod¢ich nalezi.
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Rizeni se zahajuje Zalobou. Vécné piislusnym soudem bude okresni soud (resp. obvodni
soud v Praze nebo Méstsky soud v Brn¢). Predpoklady pro jinou vécnou piislusnost nejsou dany
(srov. § 9 obcanského soudniho tadu). Zajimava je ovSem mistni pfislusnost. Pfichdzi totiz do
uvahy otazka, zda se misto obecné mistni ptisluSnosti dle § 84 obcanského soudniho fadu
(obecny soud zalovaného) neaplikuje mistni piislusnost vylu¢na podle § 88 pism. i) obanského
soudniho fadu, podle niz je mistné ptislusny soud, v jehoz obvodu je nemovitost (forum rei
sitae). Ustalena judikatura ovSem vychazi z toho, ze ptisluSnost podle § 88 1) je dana jen tehdy,
jde-li viizeni o samotnou existenci prava k nemovitosti, jeho trvani a zanik, nikoliv pouze
0 prava a povinnosti z n&j plynouci.?®! Pfedkupni pravo k nemovitosti by tak zakladalo vylu¢nou
prislusnost fori rei sitae, kdyby $lo o spor o jeho existenci, trvani ¢i zanik (v zésad¢ tedy o zalobu
urovaci). Naopak naroky, které zde analyzujeme, jsou typicky pouhymi naroky plynoucimi
z ptedkupniho prava, a tudiz se v jejich ptipadé neuplatni vyluénd mistni ptisluSnost. Mistné
ptislusnym soudem k jejich feSeni tak bude ptece jen obecny soud Zalovaného, tj. pfevodce nebo
koupéchtivého. V uvahu jesté prichdzi i modifikace, kterou piedstavuje prisluSnost dand na
vybér v pripad¢ uplatnéni naroku na nahradu skody z poruseni ptredkupniho prava. Dle § 87 odst.
1 pism. b) obcanského soudniho tadu je totiz vedle obecného soudu zalovaného k fizeni
piislusny také soud, v jehoz obvodu doslo ke skutecnosti, kterd zaklada pravo na ndhradu ujmy.
Nicméné je tfeba podotknout, Ze toto ustanoveni primarné cili na 4ymu vzniklou zejména na
hmotné véci ¢i na zdravi, kdy je vhodné z diivodu nélezitého zjisténi skutkového stavu, aby
fizeni probihalo na misté samém.?®? V piipadé poruseni predkupniho prava k nemovité véci jde
vSak z povahy véci o otdzku, kde skutkova zjiSténi nebudou obtiZna, nebot’ diikazy bude mozné
vést v dostateCné mife témeét vylucné listinami, eventudlné vypovédmi svédka ¢i ucastniki.
V zasadé tak bude mit obecny soud Zalovaného Uplné€ stejné podminky pro nalezité zjisténi
skutkového stavu jako soud, kde dosSlo ke skutecnosti, kterd zaklada pravo na nihradu Gjmy.
DalSim problematickym aspektem pak je, Ze zalobou mlize byt uplatnén jesté néktery z ostatnich
narokl vyplyvajicich z poruseni prfedkupniho prava, v jejichz piipad€ jednoznacné zddna mistni
piislusnost na vybér dand neni. Lze tedy uzavftit, ze jakkoliv pfichazi pii uplatnéni Skodniho
naroku v souvislosti s pfedkupnim pravem mistni pfislusnost dand na vybér v tvahu, v praxi
1,283

nema jeji vyuZiti smys a tudiz Zalobce neni motivovan k tomu, aby ji viibec vyuzival.

Nanejvys se snad miize jednat jen o kalkul s rychlosti a povésti jednotlivych soudt (forum

281 NOVOTNY, Zden&k in DRAPAL, Ljubomir a kol. Obcansky soudni iad. 1. § 1-200za: komentaf. 1. vyd. Praha:
C.H. Beck, 2009, s. 574.

282 Tamtéz, s. 568.

283 Na tomto misté je tfeba nicméné piedeslat, Ze tento zavér plati jen ve sporech, které nemaji mezindrodni prvek;
ke sportim s mezinarodnim prvkem viz dale v této podkapitole.
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shopping). Nicméné vzhledem ke smyslu a ucelu § 87 odst. 1 pism. b) obCanského soudniho
radu stale hrozi riziko, ze soud jej odmitne aplikovat a vyslovi svoji nepfislusnost, coz veskery

ptipadny kalkul Zalobce obrati naruby.

8.2.2. Spor s mezinarodnim prvkem

Vyse uvedené tvahy o vyznamu (resp. bezvyznamnosti) umisténi nemovitosti a mista
vzniku udalosti zakladajici narok na ndhradu Skody pro soudni pfislusnosti vSak neplati tak
docela v ptipad¢ sporti s mezindrodnim prvkem. Mezinarodni prvek se mize v praxi v ptipadé
predkupniho prava k nemovitym vécem objevit snadno. V Ceské republice jiz dlouha 1éta
neexistuje zddné omezeni pro nabyvani nemovitosti cizinci. MiiZe tak dojit k tomu, Ze jedna, ale
tteba 1 ob& strany sporu jsou cizinci. V takovém piipad¢ je tfeba polozit si otdzku nejen po
prislusnosti, ale i po samotné pravomoci ¢eskych soudt. Ta je upravena v prislusném nafizeni
Evropské unie?®* v piipadg, Ze ma zalovany bydlisté, resp. sidlo na uzemi nékterého ¢lenského

statu,?®

resp. v zakoné €. 91/2012 Sb., o mezinarodnim préavu soukromém (dale jen ,,ZMPS%),
v pfipad¢, ze cizinec nema bydlisté, resp. sidlo v Zddném clenském state.

Analyzu pravomoci soudu ve sporu s mezindrodnim prvkem musime rozd¢lit zvlast na
situaci, kdy jde o vécné predkupni pravo (a tedy i1 zédkonné), a kdy jde o predkupni prévo
obliga¢ni.

Pro smluvni vécné ¢i zdkonné predkupni pravo vyplyva z obou vyse uvedenych predpist
tentyz zavér. Pravomoc ¢eskych soudu je tzv. vyluc¢nou pravomoci, pokud jde o vécnd prava
k nemovitym vécem, které se nachazeji na uzemi Ceské republiky.?%® Zde pak uz je irelevantni,
zda jde o rozhodovéani o existenci prava k nemovité véci jako takového, nebo pouze o narok
z n¢ho plynouct, jedna-li se o narok imanentni — tj. pro dané vécné pravo exkluzivni. Judikatura
Soudniho dvora Evropské unie totiz konstatuje, Ze tato vylu¢na pravomoc je déna nejen
v ptipad¢ Zzalob, které ,,sméruji k urceni rozsahu, obsahu, vlastnictvi nebo drzby nemovitosti
nebo existence jinych vecnych prav k ni“, ale ptirozené 1 k tomu, ,, aby drzitelum techto prav byla
zajisténa ochrana vysad, které vyplyvaji z jejich prdavniho postaveni.**®’ Vyluéna pravomoc

eskych soudii je dana bez ohledu na to, zda strany maji bydlisté v EU ¢&i nikoliv.?®® Jinymi slovy

284 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o piislusnosti a uznavani

a vykonu soudnich rozhodnuti v obCanskych a obchodnich vécech (dale jen ,,nafizeni Brusel I bis®).

285 Srov. €l. 6 nafizeni Brusel I bis.

286 1. 24 bod 1 naiizeni Brusel I bis, resp. § 68 ZMPS.

287 Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie ze dne 10. 1. 1990 sp. zn. C-115/88 ve véci Mario P.A. Reichert a dalsi
vs. Dresdner Bank.

288 Srov. vyslovné navéti €l. 24 nafizeni Brusel I bis. Pro plnost dodejme, Ze tato skute¢nost &ini § 68 ZMPS
obsoletnim. Srov. tentyz zavér u SUK, Petr, POLACEK, Bohumil in PAUKNEROVA, Monika a kol. Zdkon
o mezindrodnim pravu soukromém: komentat. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 445-446.
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spor z poruseni smluvniho vécného ¢i zakonného predkupniho prava k nemovitym vécem, které
se nachazeji na uzemi Ceské republiky, budou rozhodovat eské soudy, a to vzdy na zékladd
natizeni Brusel I bis. Toto nafizeni se uplatni nejen ve sporu, kde zalovanym je napiiklad
Francouz, ale tieba i kdyby pfevodcem byl Kand’an, koupéchtivym Japonec a piedkupnikem
Egyptan. Dodejme jeSt¢ pro uplnost, ze cCeské soudy samoziejmé budou rozhodovat
1 hmotnépravné podle ceského prava, které je lex rei sitae pro vécna prava k nemovitostem na
tizemi Ceské republiky, tedy i pro smluvni vécné, a tudiz i zdkonné predkupni pravo
k nemovitym vécem.?*

Dopliime jesté, Ze vySe uvedené zaveéry se urcité uplatni na zalobu na nahrazeni projevu
vile, a to jak na pfimou zalobu smétujici proti prevodci, tak i na zalobu z retraktu vaci
koupéchtivému. Presné ty je totiz tieba chapat jako ony ,, vysady “ zminované ve vyse citovaném
judikatu Soudniho dvora Evropské unie. Zaloba na nahradu $kody z poruseni smluvniho
ptedkupniho prava vécného ¢i zdkonného predkupniho prava vsak bude predstavovat jiny piipad,
na ktery se vyluéna pravomoc dle hrani¢niho uréovatele forum rei sitae neuplatni.*®® V piipadé
naroku na ndhradu Skody z poruseni smluvniho vécného nebo zadkonného predkupniho prava
k nemovitym vécem, které se nachazeji na izemi Ceské republiky, nebudeme na rozdil od obou
ostatnich narokli hovofit o pravomoci vylu¢né, nybrz jen obecné ¢i zvlastni, kterd ma jiny rezim.
Rovnou se tim ovSem dostdvame téz krezimu sporit ze smluvniho predkupniho prava
obliga¢niho, jez je totiz stejny. U obliga¢niho ptredkupniho prava neni pochyb o tom, ze
pravomoc soudii by nebyla vylu¢na, nybrz obecnd®!, piip. zvlastni>?, a to jak v ptipadé
uplatnéni naroku na nahradu Skody vzniklé jeho poruSenim, tak i1 v pfipad€ pfimé Zaloby vici
pievodci na splnéni povinnosti nabidnout véc pfedkupnikovi, pfip. 1 v piipadé rektraktu.

Nicméné z hlediska praxe je tfeba dodat, Ze ptfedkupnik, ktery Zaluje pfevodce z titulu
poruseni obligaéniho predkupniho prava k nemovité véci v Ceské republice ¢&i z titulu nahrady
Skody v disledku poruSeni tuzemského vécného ¢i zakonného predkupniho prava k nemovitosti,
bude mit logicky z4jem na tom, aby piislusny spor feSily Ceské soudy. Vzhledem k umisténi
piislugné nemovitosti v Ceské republice mize Zalobce tohoto vysledku vzdy dosahnout. Bud’

vyuzije zvlaStni pravomoc dle ¢l. 7 bod 2 nafizeni Brusel I bis, pokud ma Zalovany bydlisté

29 Viz § 69 zékona o mezinarodnim pravu soukromém. Pro tplnost je tfeba vyslovng uvést, Ze unijni kolizni normy
v ptipadé vécnych prav neexistuji.

290 Srov. napf. judikat SDEU souvisejici s éeskym prostfedim: Rozsudek Soudniho dvora Evropské unie ze dne 18.
5.2006 sp. zn. C-343/04 ve véci Land Oberdsterreich vs. CEZ a.s.

291 1. 4 natizeni Brusel I bis, resp. § 6 ZMPS, odhlédneme-li od moznosti si ji sjednat.

292 Analogie mistni piislusnosti dané na vybér, oviem v pfeshrani¢nim méfitku; ¢l. 7 bod 2 nafizeni Brusel I bis,
aplikovatelné vsak pouze v ramci EU.
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v nékterém cClenském stat¢ EU, nebo § 6 ZMPS ve spojeni s mistni pfislusnosti danou na vybér
dle obéanského soudniho tadu, paklize zalovany nema bydlisté v nékterém Clenském staté EU.

Zajimavou otdzkou samou o sobé je jesté také urCeni rozhodného prava v ptipadé
poruseni obligacniho predkupniho prava a v ptipadé naroku na nahradu Skody z poruSeni
vécného predkupniho prava smluvniho a zakonného ptredkupniho prava k nemovitym vécem
nachézejicim se na uzemi Ceské republiky. Spor z poruseni obliga¢niho piedkupniho préava bude
posuzovan pied Seskym soudem dle hmotného prava stanoveného v souladu s nafizenim Rim I,
piicemz jeho takto urCeny obligac¢ni statut se uzije i na narok na nédhradu Skody z jeho
poruseni.??* TotéZ se tyka i rozhodného prava pro posouzeni naroku na nahradu $kody z poruseni
smluvniho pfedkupniho prava vécného. Nikoliv uz vSak u naroku na ndhradu Skody z poruseni
zakonného predkupniho prava. V jeho ptipadé bude rozhodujici kolizni Uprava obsazena
v natizeni Rim I1.>** JelikoZ zakonné predkupni pravo je pravé zakonnym, tedy mimosmluvnim
zavazkem, budou mit nasledky jeho poruSeni jiny hmotnépravni rezim nez u smluvniho
predkupniho prava, kde se aplikovalo natizeni Rim IL.

Nicméné natizeni Rim I i nafizeni Rim II umoZiiuje Zalobci dosahnout bez problémi
kyzeného vysledku, kterym bude jist¢ urceni Ceského prava jako rozhodného. U vécného
ptedkupniho prava, a tedy i ndroku na nahradu Skody z jeho poruSenti, je tieba urcit jednoznacné
eské pravo jako rozhodné dle ¢l. 4 odst. 1 pism. c) nafizeni Rim I. U obliga¢niho ptedkupniho
prava urcime Ceské pravo jako rozhodné dle ¢l. 4 odst. 3 (pravo statu, s nimz je smlouva nejuzeji
spojena). V rezimu nafizeni Rim II (néhrada $kody z poruseni zakonného ptedkupniho prava)
muze byt ¢eské pravo rozhodné jiz podle zakladniho pravidla mista vzniku Skody dle ¢l. 4 bodu
1 nafizeni Rim II nebo piipadné podle obvyklého bydlisté stran v tomtéz staté dle bodu 2 téhoz
clanku. I kdyby vSak na zakladé téchto koliznich norem mélo byt rozhodnym jiné pravo nez
eské, pak lze piesto argumentovat ¢lankem 4 odst. 3 nafizeni Rim II. Podle ného je pro
odpovédnost za Skodu rozhodné pravo jiného statu, nez urc¢eného podle bodu 1 a 2, pokud ze
vSech okolnosti ptfipadu vyplyva, ze dané protipravni jednani ma zjevné uzsi vztah k jinému
statu. Je to tedy obdoba ¢l. 4 odst. 3 nafizeni Rim I. V piipadé poruseni pfedkupniho prava k
SDEU nemovitym vécem nachazejicim se na tizemi Ceské republiky je beze sporu, Ze ¢eské
pravo musi byt ve smyslu téchto ustanoveni vzdy pravem rozhodnym, nebot” dané naroky jsou

zjevné vzdy nejuzeji spojeny s Ceskou republikou.

293 (1. 12 odst. 1 pism. ¢) natizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) &. 593/2008 ze dne 17. &ervna 2008 o pravu
rozhodném pro smluvni zavazkové vztahy (Rim I); (dale jen ,.nafizeni Rim I*). Nafizeni Rim I se pouzije jako
kolizni pfedpis pfed ceskymi soudy vzdy bez ohledu na ptivod ucastnikil fizeni. Srov. § 84 ZMPS, ktery na tuto
skute¢nost reaguje.

294 Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 864/2007 ze dne 11. &ervence 2007 o pravu rozhodném pro
mimosmluvni zdvazkové vztahy (Rim II).

113



Lze tedy uzavtit, ze ackoliv z hlediska mezindrodniho prava soukromého a procesniho
existuje rozdilny rezim narokt pfedkupnika podle toho, o jaké pfedkupni pravo se jedna i o jaky
uplatiiovany nérok jde, je vysledek v pfipadé nemovitych véci vzdy tentyz: o vSech téchto
narocich mohou (a mély by, pfip. Casto museji) rozhodovat ¢eské soudy na zakladé ceského
hmotného prava. U smluv to lze samoziejmé navic jesté stvrdit prorogacni dolozkou a volbou

prava.

8.3. Zalobni petit a diikazni bfemeno
V nasledujici podkapitole si pfiblizime jednotlivé Zaloby ze dvou jejich urujicich
hledisek. Témi jsou a) znéni petitu a b) vymezeni nezbytného rozsahu zalobnich tvrzeni a navrhi

ditkazli k prokazani zalovaného naroku, tj. vymezeni diikazniho biemene.?*>

8.3.1. Nahrada Skody

Zacnéme nejjednodussim piipadem, a to ndhradou Skody. Petit v tomto ptfipadé zni zcela
standardné, nebot” se Zalobce domahad jednoduSe splnéni penézité povinnosti zalovaného:
,Zalovany je povinen zaplatit Zalobci &astku [vy¢isleni $kody] do tii dn@i od pravni moci
rozsudku.* Lze samoziejmé Zalovat i na Urok z prodleni, a to typicky od data nasledujiciho po
vyzva nebyla prvni).?*® Na tomto misté je tfeba podotknout, a to uz opakované, e Zaloba na
nahradu Skody ma nadé€ji na uspéch pouze za podminky, ze je konkrétni Skoda vycislena.
Jakkoliv je dle § 2955 obcanského zakoniku mozné dosadit do hranaté zavorky ve vySe
citovaném petitu formulaci, Ze soud ma stanovit vysi Skody dle svého uvéazeni, je tieba
vyzdvihnout, Ze dle hypotézy této normy muze soud k takovému rozhodnuti ptikrocit jen tehdy,
pokud ,, nelze vysi nahrady Skody presné urcit. “ Pokud by se tedy chtél Zalobce dovolavat tohoto
ustanoveni, musel by v zalobé velmi piesvéd¢ivé odavodnit, pro¢ v daném piipadé podle n¢j

nelze presné urcit vysi Skody, prestoze Skoda jako takova podle néj urcit¢ vznikla. Navic

295 Ohledné teorie ditkazniho bfemene se budu v této praci opirat zejména o dilo naSeho pfedniho procesualisty Petra
Lavického: LAVICKY, Petr. Ditkazni biemeno v civilnim Fizeni soudnim. 1. vydani. Praha: Leges, 2017. Podle ngj
vychazi dikazni bfemeno zalobce z ,, minimalni skutkové podstaty* vyplyvajici ze zakladni normy, ktera postaci
k prokazani naroku. Jakékoliv pomyslna nadstavba takové minimalni skutkové podstaty, tj. skutecnost sice pravné
relevantni pro posouzeni existence naroku, ale nikoliv nezbytnd pro jeho holé zalozeni, pfedstavuje uz tzv.
vyjimkovou skutkovou podstatu vychazejici z tzv. protinormy. Ohledné ni uz nese bfemeno tvrzeni i dikazni
bfemeno zalovany. Dale mohou existovat i protinormy protinorem (dokonce fetézici se), ohledné nichz logicky nese
dikazni bifemeno vzdy uz zase opacna strana. V pfipadé, ze chce zdkonodarce stanovit vyjimku z tohoto zakladniho
pravidla pro urCeni diikazniho bifemene, tzn. napiiklad ulevit Zalobci o dokazovani jednoho z konstruk¢nich prvki
jeho naroku, ¢ini tak vyslovnou zdkonnou upravou, tzv. normou upravujici diikazni bfemeno — typicky naptiklad
zakonnou domnénkou.

2% Srov. § 1958 odst. 2 ob&anského zakoniku.
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1 v takovém piipad¢ musi zalobce soudu navrhnout dikazy, které mohou poslouzit alespon jako
voditka pro uréeni vyse $kody. Uvéazeni soudu v tomto pfipadé neni totiz tzv. volnou avahou.?’
Jesté jinak feCeno, dané pravidlo neznamend jednoduse to, ze by se mél soud v pochybnostech
prosté piiklonit na stranu poskozeného.?”®

V dalsim vykladu se musime zamétit zvlast na predkupni pravo zakonné, a zvlast na
smluvni, protoze se nahrada skody tidi v kazdém z téchto ptipadii jinymi pravidly.

Pokud jde o diikkazni bfemeno ohledn¢ naroku na nahradu Skody v piipad¢é poruSeni
zékonného predkupniho prava, je vychozi zakladni norma (minimélni skutkovd podstata)
obsazena v § 2910 obcanského zdkoniku. Z néj konkrétn¢ vyplyva, Ze zalobce musi tvrdit
a prokazat poruseni zdkonného piedkupniho prava (tj. ,,absolutniho prdava poskozeného*,
o kterém se zminuje zédkon) zalovanym, vznik a vysi Skody (k tomu srov. vyse) a pfi¢innou
souvislost mezi nimi.>*® Pro potfeby Zaloby to zcela postadi. Zejména neni nutné zabyvat se
otazkou zavinéni. Ohledné€ ni totiz obsahuje § 2911 obcanského zakoniku normu vyslovné
upravujici dikazni bfemeno a zavadéjici vyjimku, na zakladé které neni zalobce povinen
dokazovat, ze je dan tento konstrukéni prvek jeho naroku, nybrz zalovany musi eventualng tvrdit
a prokdzat, Ze dan neni. Stav non liquet ohledn¢ zavinéni je tedy v neprospéch Zalovaného,
a proto je v taktickém z4jmu zalobce teprve vyckat, co k této otdzce piedestie sam Zalovany.

Zvlastni rozbor si vSak na tomto misté zaslouzi prvni jmenovany konstrukéni prvek
naroku, kterym je poruseni zakonného ptedkupniho prava. Hmotnépravné byla tato problematika
Jiz podrobné rozebrana v podkapitole 3.2. vé€nujici se problematice vzniku zakonného
pfedkupniho prava. Z procesniho hlediska totiz nepostacuje tvrdit a prokazovat jen poruseni
piredkupniho prava, nebot’ tim by se zacinalo s dokazovanim uprostied. Na pocatku musi byt
tvrzeni a prokdzani existence predkupniho prava, az poté jeho poruseni. Oboje musi prokdzat
zalobce, nebot’ existence pfedkupniho prava i jeho porusSeni jsou predpoklady naplnéni poruSeni
pravni povinnosti, které je konstrukénim prvkem jeho uplatiiovaného naroku. Proto by Zalobce
pro potaddek mél v Zalobé alespont zminit, jak konkrétné byly v jeho pfipad€ naplnény podminky

stanovené pro vznik zakonného piedkupniho prava, jehoZ poruseni se dovolava.’® Pro ndzornost

27 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 2. 2008, sp. zn. 32 Odo 871/2006, vazici se k § 136 ob&anského soudniho
fadu, jenz je smyslem a tiCelem shodny s § 2955 nového obcanského zakoniku.

2% BEZOUSKA, Petr in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055—
3014): komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 1699.

299 Pozadavek pii¢inné souvislosti (zvané také kauzilni nexus) vyplyva ze slova ,,zpiisobil “, pouzitého vyslovné v
§ 2910 ob&anského zakoniku, resp. z obratu , Skodu z toho vzniklou* v § 2913. Srov. BEZOUSKA, Petr in:
HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014): komentaf. 1. vydani.
Praha: C.H. Beck, 2014, s. 1550, 1570.

300 Vv piipadé zdkonnych piedkupnich prav obsaZzenych pfimo v ob¢anském zikoniku jsou tyto podminky bodové
vyjmenovany v podkapitole 3.2.
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si tu rozebereme jeden konkrétni piiklad, a to zakonné predkupni pravo spoluvlastnikii dle
§ 1124 obcanského zakoniku, které ma tyto konstrukéni prvky: 1. spoluvlastnictvi, které 2. bylo
zalozeno pofizenim pro pfipad smrti nebo jinou skutecnosti definovanou v zakonég, 3. prevod
podilu (konkrétnéji dospélost piedkupniho prava) 4. v dobé do Sesti mésici ode dne vzniku
spoluvlastnictvi (pravni moc usneseni soudu o potvrzeni dédictvi’’!). Je tu pak jesté paty znak,
a to konstatovani, ze koupéchtivy neni nékterou z osob uvedenych v daném ustanoveni, u nichz
se toto predkupni pravo neuplatni. Nicmén¢ z hlediska déleni dikazniho bfemene je na namisté
upfesnit, Ze pouze prvni Ctyfi znaky uz sta¢i k tomu, aby toto pfedkupni pravo vzniklo. Ne
nahodou jsou také formulovany pozitivné, zatimco posledni krok je uvozen negativné spojkou
,,ledaze . Posledni krok totiz uz pfedstavuje tzv. protinormu — vyjimku z pravidla, ze po splnéni
prvnich ¢tyt znakt je pfedkupni pravo dano. Jinymi slovy staci, aby zalobce v zalobé tvrdil jen
splnéni prvnich CEtyf znakii daného zdkonného piedkupniho prava a navrhl dikazy k jejich
prokazani (napf. vypisem z katastru nemovitosti, pfevodni smlouvou mezi pfevodcem
a koupéchtivym). Je pak az na zalovaném, aby tvrdil a prokazal ptipadnou vyjimku, tj. Ze
koupéchtivy byl osobou uvedenou v daném ustanoveni, a tudiz nebylo predkupni pravo viibec
dano. Dokud soudu neni prokazano, ze tomu tak bylo, bude vychézet ze skutkového zavéru, ze
predkupni pravo bylo dano, ¢ili ve prospéch Zalobce.**> Nasledné poté, kdy soud ucini (alespoii
piedbézny) zavér o existenci zdkonného predkupniho prava Zalobce, je na miste, aby se zabyval
jeho porusenim. V tuto chvili pak je na Zalobci (rovnéz ovSem jiz v ramci zaloby), aby tvrdil
skutkové okolnosti zakladajici poruSeni alespon jedné dil¢i povinnosti pfevodce vyplyvajici ze
zakonného predkupniho prava. Jak bylo uvedeno jiz vyse v kapitole 7., mize se jednat o vytku,
ze nabidka bud’ nebyla uéinéna viibec, nebo nebyla uc¢inéna vazné, nebo opravnénou osobou,
nebo vcas, nebo obsahové €1 formalné spravné, nebo nebyla predkupnikovi déna realna moznost
vyuzit formaln€ bezvadnou nabidku. V piipad¢ vétSiny té€chto vytek bude na zalobci spocivat
1 diikazni bfemeno, které Zalobce zpravidla unese tim, Ze ptredlozi soudu nabidku a poukéaze na
nedostatek, ktery ji vytyka. V ptipadé posledni jmenované vytky (neposkytnuti redlné moznosti
k vyuziti) bude zfejmé tieba jesté¢ dalsi listiny nebo svédecké, v krajnim ptipadé 1 ucastnické
vypovedi.

Specificka situace nastane v piipadé¢ dokazovani prvni vytky (v praxi jisté Casté), Ze
vilbec 7adna nabidka nebyla u¢inéna. Zalobce samoziejmé nemiize dost dobie prokéazat tuto

negativni skuteCnost, kterd nicméné je vjeho prospéch a je nezbytnd pro zalozeni jeho

301 Srov. vyklad v bod& 3.2.1. a tam citovanou judikaturu.
302 Jesté jinak feGeno by bylo chybou soudu, kdyby pozadoval po Zalobci, aby prokézal, Ze pfevodce a koupé&chtivy
nebyly osoby v takovém vztahu, o kterém hovoti § 1124 odst. 1 ob¢anského zakoniku.
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uplatnovaného néaroku (ten zakladéa nejen existence predkupniho prava sama o sob¢, ale az jeho
poruSeni). Petr Lavicky nabizi feSeni pro takovouto situaci, ovSem lze mit jisté pochybnosti
o jeho praktické vhodnosti. Podle Lavického jedna-li se o negativni skutecnost tak neurcitou, ze
ji prakticky neni mozné prokazovat, postaCi strané¢ zatizené¢ diikkaznim bfemenem, ze jeji
neexistenci bude jen tvrdit. S tim lze urcité souhlasit. Lavicky vSak tikd, Ze se tim nepienasi na
protistranu diikazni bfemeno, ovSem zéaroven se protistrana nemiize omezit na prosté popirani
(vtomto pfipadé prosté konstatovani ,,nabidku jsem ucinil®). Podle Lavického bude muset
7alovany podat tzv. substancované vysvétleni ohledné existence opaéné skute¢nosti.’”> Pouhé
obecné tvrzeni opaku by nestacilo a vedlo by bez dal§iho k tomu, Ze soud by mohl zalozit svoje
rozhodnuti na ptivodnim tvrzeni Zalobce, aniz by ho uginil pfedmétem dokazovani.*** Naopak
dostatecnym substancovanim svého obranného pfednesu Zzalovany tento nasledek (alespoil
docasn€) odvrati. Soucasné se tim také eliminuje neurcitost skutec¢nosti, k nimz by mélo byt
vedeno dokazovani, nebot’ strana zatizen4d dikaznim bfemenem (Zalobce — predkupnik) jiz své
dokazovani povede proti konkrétnim a uréitym prednesiim Zalovaného. Zalovany tak bude muset
podle Lavického tvrdit nejen holy fakt, Ze nabidka ptfedkupnikovi (zalobci) byla ucinéna, ale
i kym, jak a kdy, a to zcela konkrétng&. Cist& z praktického hlediska je tieba podotknout, Ze
zalovanému pfitom nic nebrani, aby soucasné i navrhl (a rovnou piedlozil) ditkazy dokladajici
jeho tvrzeni, napt. dopis s podacim listkem. V takovém ptipad€ pak zcela odpadne stav non
liquet a teoretické tivahy o dikaznim bfemeni zdstanou bezpredmétné. Pokud se ale stane, ze
tvrzeni Zalovaného o ucinéni nabidky bude sice dostatecné konkrétni, ale Zalovany nepiedlozi
soudu dikazy, musi zalobce ziejmé& podle Lavického reagovat na konkrétni tvrzeni Zalovaného
svym konkrétnim protichiidnym tvrzenim a navrhnout alespon nepiimé diikazy k jeho prokazani,
protoze jinak své diikazni bfemeno neunese. J4 se nicméné domnivam, Ze tak konsekventni
formalné-logicky postup je zde na Skodu ucelnosti. Je-1i dano sekundérni bfemeno tvrzeni a lze-
li po Zalovaném, ktery je jim zatiZen, opravnéné pozadovat i pfedloZeni diikazu k prokézani jeho

tvrzeni, pak by mélo logicky existovat i néco jako sekunddrni diikazni bfemeno, které jej tiZi.

393 LAVICKY, Petr. Ditkazni biemeno v civilnim Fizeni soudnim. 1. vydani. Praha: Leges, 2017, s. 233.

304 Lavicky poukazuje v této souvislosti na institut tzv. sekundarniho bfemene tvrzeni. Toto biemeno je uloZeno
strané, kterou netizi diikazni bremeno. Sekundarni bfemeno tvrzeni se této strané uklada tehdy, kdyz strana zatizena
dikaznim bfemenem (zde Zalobce — pfedkupnik) blize nemlze znat rozhodné skutecnosti, protoze ty lezi ve sfétre
druhé strany (u¢inéni nabidky), déle si je tato druhd strana mtize bez potizi obstarat a z hlediska vazeni zajmu stran
je ulozeni takového bfemena pro stranu piijatelné. Lavicky pak dodéava, ze ,,v pripadé tzv. negativnich skutecnosti
tomu tak ovsem zpravidla bude.* Lavicky pak poukazuje, Ze tento institut je v némeckém pravu promitnut i do
pozitivni zdkonné upravy: ,,Pokud dotcéena strana pozZadavkim plynoucim ze sekundarniho bremena tvrizeni
nevyhovi, budou se na zdkladeé § 138 odst. 3 némeckého ZPO pausalni prednesy strany zatizené diikaznim bremenem
fingovat za pravdivé. “ LAVICKY, Petr. Ditkazni bremeno v civilnim izeni soudnim. 1. vydani. Praha: Leges, 2017,
s. 86. Lavicky se dale domnivda, Ze sekundarni bfemeno tvrzeni je dano i v ¢eském pravnim fadu a vyplyva
z principu poctivosti a z principu rovnosti zbrani. Tamtéz, s. 88.
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Pokud jej neunese, bude neprokazani jeho tvrzeni k tizi jemu samotnému a nema smysl ukladat
zalobci, aby se nadale snazil néjak dokazovat negativni skute¢nost, jakkoliv svéd¢i v jeho
prospéch dle zakladni normy jim uplatiiovaného néroku. Jinymi slovy, pokud je néjaké negativni
skutec¢nost, ktera je prvkem zakladni normy néaroku uplatnované¢ho zalobcem, od pocatku ve
vylucné dispozici zalovaného — coz je pfesné¢ piipad opomenuti nabidky — pak bréani-li se
zalovany tim, Ze tato negativni skutecnost neni dana, ale soucasn¢ neni schopen piedlozit
pozitivni dikaz, Ze tomu tak je, nenastava tim viibec stav non liquet, nebot’ k tvrzeni zalovaného
soud vibec neptfihlédne coby ke krajné nevérohodnému. Soud tak mize podle mého nazoru
zalozit sviyj skutkovy zavér toliko na tvrzeni zalobcové o existenci negativni skutecnosti, které
nebylo vyvraceno.

Uvedeme konkrétni ptiklad: Zalobce (pfedkupnik) v Zalobé konstatuje, Ze jeho predkupni
pravo bylo poruseno tim, Ze viibec neobdrzel nabidku. Zalovany (pfevodce) nato prohlasi, e
nabidku ucinil obycejnym dopisem, ktery byl odeslan poStou na adresu zalobce uvedenou
v katastru nemovitosti 11. fijna 2021. Tim sviij skutkovy pfednes dostatecné substancoval, jak
vyzaduje dle Lavického teorie sekundarniho bfemene tvrzeni. Nezbyde mu vSak, nez aby zustal
u tohoto holého tvrzeni, protoZe o odeslani oby&ejného dopisu nebude mit doklad. Zalobce nato
muze popfit, Ze by takovy dopis v pribéhu fijna 2021 (ani kdykoliv pozdé&ji) dostal, a muze
navrch dodat, Ze se jinak na této adrese zdrzuje, resp. Ze poStu tam dorucovanou skutecné piebira
(napf. mize poukazat na to, Ze mu na ni Uspé$n¢ dorucuje soud v prave probihajicim fizeni). Je
nabiledni, ze nebude-li Zalovany schopen na to adekvatné reagovat, tj. navrZzenim dikazu pro své
tvrzeni o odeslani obycejné poStovni zasilky (napf. alesponn svédeckou vypovédi), unasi tim
zalobce své dikazni bfemeno ohledné prokazani negativni skute¢nosti, ze mu nabidka nebyla
ucinéna, resp. 1épe feCeno neunasi zalovany své sekundarni dikazni biemeno ohledné opacné
pozitivni skutecnosti, a to s tymz vysledkem — soud vyjde navzdory tvrzeni Zalovaného ze
skutkového zavéru, Ze nabidka nebyla viibec ucinéna. Ve spojeni s prokdzanim existence
pfedkupniho prava tak vznikd pravni zavér o poruSeni pfedkupniho prava, s nimZ muize soud
v fizeni dale pracovat.

V ptipad¢ poruseni smluvniho pfedkupniho prava je rozhodnym ustanovenim § 2913
obcanského zakoniku. Minimalni skutkova podstata, kterd z n¢ho vyplyva pro potieby diikazniho
bfemene, spociva v tom, Ze Zalobce je povinen prokdzat 1. existenci smluvni povinnosti, 2. jeji
poruseni a 3. opé€t 1 kauzéalni nexus. Zavinéni zde opét nebude tfeba tvrdit ani prokazovat, a to

proto, Zze ho zakon v § 2913 na rozdil od § 2910 nezmiiiuje. Odpovédnost za poruseni smluvni
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povinnosti je tak objektivni, nikoliv subjektivni.**® Zikon ovSem pfipousti moZnost liberace
z diivodd uvedenych v odst. 2 dané¢ho ustanoveni. Je nabiledni, Zze dikazni bfemeno ohledné
piipadné existence libera¢nich divodi tizi jiz $kidce, tedy stranu Zalovanou.’® Slovy teorie
dukazniho bfemene se jedna jiz o protinormu zakladajici tzv. vyjimkovou skutkovou podstatu.
Stejné jako u poruseni zdkonného piedkupniho prava musi zalobce i v piipad¢ smluvniho
predkupniho prava v prvni fad¢ tvrdit a prokdzat jeho existenci. U smluvniho ptedkupniho prava
prichazi v uvahu velika variabilita co do podminek jeho vzniku a trvani. Rozhodujici je zde totiz
smlouva vzhledem k tomu, Ze piedkupni pravo je institutem navysost dispozitivnim. Vznika tak
nemalé riziko smluvnich mezer ¢i jinych vad smlouvy, v jejichz disledku mize byt u soudu
predmétem slozitého posuzovani, zda smluvni pfedkupni pravo skuteéné¢ dopadd na danou
situaci, a tedy Ze povinnost, jejihoz poruseni se zalobce domaha, skuteéné byla dana. Napiiklad
pokud smlouva netesi vyslovné, zda se predkupni pravo vztahuje jenom na ptevody uplatné, ¢i
1 neuplatné, a prevod, kterym mélo byt smluvni pfedkupni pravo poruseno, byl beziplatny, mize
se stat, ze soud dospéje k zavéru, ze predkupni pravo vilbec dano nebylo, a tedy nemohlo byt ani
poruseno. Zalobu soud v takovém piipadé zamitne. Piilisnd stru¢nost smlouvy o zfizeni
ptedkupniho préava, jeji pfipadnd rozporuplnost, neurcitost ¢i ptiliSna komplikovanost zasadnim
zpiisobem snizuji efektivitu vymahani naroku predkupnika. Srov. vyklad jiz v podkapitole 3.1.
Prokazovani samotného poruSeni predkupniho prava bude v pfipadé smluvniho
ptedkupniho prava v principu totoZné jako u predkupniho prava zdkonného. Lze tedy odkazat na
vyklad vySe. I zde nicméné mohou nastavat otazky, které by u zdkonného predkupniho prava
nebyly. Typicky milZe napiiklad nastat velmi specificky spor o dodrZeni pfedepsané formy

nabidky, ktera byla uc¢inéna, pokud ji smlouva sama né&jakym zplisobem reguluje.

8.3.2. Retrakt

Druhym typickym néarokem k bliZs§i analyze je narok predkupnika proti koupéchtivému,
aby mu predmét piedkupniho prava pievedl. Jedna se o specificky néarok vlastni vécnému
pfedkupnimu pravu (tedy i kazdému zdkonnému) na zakladé¢ § 2144 odst. 1 obcanského
zakoniku. Jak jiz bylo nicméné uvedeno v podkapitole 2.1., 1ze si tento narok pfedstavit za
urcitych okolnosti 1 u smluvniho pfedkupniho prava obliga¢niho.

Zalobni petit bude v tomto ptipadé pondkud ofisek, nebot’ svoji povahou se bude jednat

o tzv. zalobu na nahrazeni projevu vile, coz je specidlni subtyp zaloby na plnéni (srov.

305 pASEK, Martin in: PETROV, Jan a kol. Obcansky zdkonik: komentaf. 2. vydani. V Praze: C.H. Beck, 2019, s.
3032.
306 Tamtéz.
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podkapitolu 8.1.). Tento projev viile — tedy smlouva o pfevodu mezi Zalobcem a zalovanym —
musi byt obsazen v petitu. Rozsudek pak bude slouzit jako vkladova listina pro ucely katastru
nemovitosti. Zalobni petit miZze napf. znit: ,Nahrazuje se projev vile Zalovaného, kterym
7alovany pievadi**’ [definice véci v souladu s katastralnim zdkonem] Zalobci za &astku [vyse

3081« Domnivam se, Ze

uplaty, za kterou se realizuje pfedkupni pravo], splatnou [kam a do kdy
petit mize libovoln€ obsahovat i kterékoliv dalsi vedlejsi podminky, prohldSeni atd., které mezi
sebou ujednali prevodce s koupéchtivym. Petit tak miize odpovidat smlouvé uzaviené mezi
pievodcem a koupéchtivym témét jedna ku jedné. OvSem nemusi (srov. bod 6.1.3.). Nutno
ovSem podotknout, ze i1 zalovany koupcchtivy se miize dozadovat pievzeti urcitych casti
smlouvy do vyroku rozsudku, pokud tak neucinil sdm zalobce, s odivodnénim, ze je to
spravedlivé (§ 1787 odst. 2 obcanského zakoniku per analogiam). Typicky muze jit napf.
o ujednani, e navrh na vklad maZe byt poddn az po uhrazeni kupni ceny. Zaloba nicméné
nebude vadnd ¢i neuplnd jenom proto, Ze neobsahuje beze zbytku vSechen text smlouvy
uzaviené mezi prevodcem a koupéchtivym. K projednatelnosti zaloby podle mého nézoru staci,
aby petit obsahoval alespon essentialia negotii (viz navrh formulace petitu vyse). Domnivam se
téz, ze v tomto typu fizeni mohou mezi sebou Ucastnici uzavtit 1 smir, ve kterém naformuluji
podminky smlouvy odliSné od toho, co bylo plvodné ujednano mezi pievodcem
a koupéchtivym. Pravni postaveni pievodce tim nebude zasadné nijak dotCeno a pokud se
predkupnik s koupéchtivym dohodnou, neni diivod je vtom omezovat. Teprve v piipadé
ptetrvavajiciho sporu se vSak muze jak jedna, tak druha strana dovolavat zasadné jen toho, co
bylo ujednano v plGvodni smlouvé. V praxi to nicméné kazdopaddné znamend, Ze Zzalobce
predejde komplikacim, pokud petit naformuluje v co nejvétsi mozné mife shodné s pivodni
smlouvou a v odiivodnéni zaloby vysvétli kromé zakladnich prvkl svého naroku (viz dale) také
vSechny ptipadné odchylky petitu od piivodni smlouvy.

Pokud by se stalo v disledku rozséhlosti smlouvy, Ze petit by neimérné nabobtnal, je

mozné vyuzit i judikaturou aprobovany postup a v petitu Zaloby pouze odkazat na kompletni text

307 Oproti difvéjsi upravé v § 603 odst. 3 obcanského zakoniku &. 40/1964 Sb., kterd pouzivala formulaci o

povinnosti koupéchtivého ,, nabidnout predmét predkupniho prava predkupnikovi ke koupi, hovoii aktualni pravni
uprava v § 2144 odst. 1 o. z. opravdu vyslovné o povinnosti ,, pievést“. To by tedy mélo byt respektovano i v petitu.
Nicméné je pravdou, ze zadny obsahovy rozdil mezi obéma pojmy neni, takze i dnes by méla uspét formulace
petitu, v némz se bude hovofit o povinnosti koupéchtivého nabidnout pfedmét predkupniho prava predkupnikovi ke
koupi — srov. ostatné § 2144 odst. 2 o. z. V obou piipadech bude ptitom platit, Ze rozsudek sam bude mit funkci
perfektni smlouvy a nebude uz tfeba dalSich akceptaci ze strany zadného ucastnika fizeni. Problém by nemélo
vyvolat ani piipadné pouziti obratu ,,uzaviit smlouvu®. Srov. KRALIK, Michal in: SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky
zdkonik 1. § 1 az 459. Komentar. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 883.

308 Zde neni tieba orientovat se dle smlouvy mezi pfevodcem a koupé&chtivym, protoze platebni podminky jsou
specifickou otdzkou. Ohledné lhiity splatnosti by soud mél vyhovét jakémukoliv nadvrhu Zalobce, pokud neni kratsi
tfi mésicti od pravni moci rozsudku — srov. § 2148 odst. 1 0. z. Viz bod 6.1.3.
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smlouvy, ktera bude piilohou rozsudku.’® Ve smyslu této judikatury by pak petit mél znit:
,Nahrazuje se projev vile zalovaného uzavtit smlouvu, jejiz text tvofi piilohu tohoto rozsudku®,
pricemz navrh této prilohy bude samoziejmé jiz ptilohou zaloby.

Dle § 161 odst. 3 ob¢anského soudniho fadu pravomocné rozsudky ukladajici prohlaseni
vule nahrazuji toto prohlaseni. Rozsudek opatieny dolozkou pravni moci tak lze bez dalSiho
vyuzit jako vkladovou listinu, resp. pfilohu nédvrhu na vklad, ktery mtze podepsat a podat sam
predkupnik i bez koupéchtivého. Pro tplnost dodejme, ze kdyby uspésny predkupnik nesplnil
svoji povinnost uhradit koupéchtivému ptisluSnou tplatu, nastoupi sankce obsazené ve smlouvé
(rozum¢j rozsudku) ¢i v zdkoné. Logicky by se koupéchtivy chtél domoci v prvni fadé této
uhrady. Jsem nicméné toho nazoru, Ze nemiize pristoupit na zakladé téhoz rozsudku (nahrazeni
projevu vile) rovnou v exekuci, nebot’ rozsudek dle § 161 odst. 3 obcanského soudniho fadu
neukladd pfimo penézitou povinnost. Koupéchtivy by musel na zaklad¢ tohoto rozsudku znovu
zalovat na penézité plnéni od pocatku v samostatném fizeni, a to na podkladé¢ rozsudku
o nahrazeni projevu viile tak, jako kdyby $lo o pouhou smlouvu.

Oproti naroku na nahradu skody rozebranému v pfedchozim bodu jsme se museli vice
zastavit u tématu petitu. Nyni vSak uz pfejdeme k otdzce dikazniho bfemene. Minimalni
skutkova podstata retraktniho naroku je 1. existence pfedkupniho prava zakladajiciho retraktni
narok a 2. fakt, ze vlastnik ptfevedl predmét predkupniho prava koupéchtivému.

Existenci predkupniho prava samotnou bude Zalobce dokazovat jiz vySe popsanym
zpiisobem. V piipadé zdkonného predkupniho prava plijde o naplnéni znakli vyzadovanych
zakonem pro jeho vznik. V ptipadé¢ smluvniho pfedkupniho prava plijde o naplnéni podminek
stanovenych ve smlouve. V Zalobé€ je tfeba nezapomenout vyslovné zminit, Ze a pro¢ je dané
smluvni pfedkupni pravo vécné povahy, a tedy na n¢j dopadd § 2144 odst. 1 obCanského
zakoniku, resp. ze dané smluvni pfedkupni pravo je sice obligacni, ale jsou u né¢ho splnény
podminky pro uplatnéni retraktniho naroku. Témi jsou vyslovné sjednani tohoto naroku ve
smlouvé o ziizeni prfedkupniho prava a to, Ze koupéchtivy jesté pfed nabytim véci o tomto
pfedkupnim pravu (nikoliv ale nutné pfimo o ujednani o retraktu) védél nebo musel védét (srov.
podkapitolu 2.1.). Prokdzani prvni podminky by mélo byt celkem snadné, nebot’ k nému staci
predlozeni smlouvy. Dokazovani splnéni druhé podminky uz je pro predkupnika podstatné
komplikovanéjsi; ptredpokladd, Ze se koupéchtivy, nebo alespont prevodce podiekl, ze
koupéchtivy védel o predkupnim pravu, a to navic tak, aby to byl predkupnik schopen dokazat.

Nicméné si dovedu predstavit situaci, ze se koupéchtivy (uz jako nabyvatel) takto podiekne zcela

309 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1875/2005.
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védome a dobrovolné v domnéni, ze obligacni pfedkupni pravo tak jako tak nezaklada retraktni
narok, a Ze si tim tudiz nemize ublizit.’'° Jak bylo vyloZeno jiz diive v této praci, panuje u nasi
pravnické vetejnosti i v judikatufe soudl presvédceni, ze obligacni predkupni pravo nemuze
zalozit retraktni narok. Ja jsem nicméné opac¢ného nazoru, a to z diivodu rozebranych blize uz
v podkapitole 2.1. Pfiznavam ovSem, ze kdybych sam zahajoval v soucasnosti fizeni
z retraktniho naroku u obligacniho ptedkupniho prava, rozhodné bych tak necinil v o¢ekavani, ze
ma nad¢ji na Gspéch uz hned u soudu L. stupné. Dokud nebude dané pojeti piip. potvrzeno
judikatorné¢ Nejvyssim soudem, budou soudy nizSich stupni jisté rozhodovat konzervativné
a ptipadnou zalobu na uplatnéni retraktniho naroku ze smluvniho piedkupniho prava obliga¢niho
témef urcité zamitnou.

Druhy konstrukéni prvek, tj. dokonany pfevod na koupéchtivého, se pak svym obsahem
blizi konstrukénimu prvku poruseni predkupniho prava jako v pifipadé piedchoziho
analyzovaného néroku, ale s ohledem na dikci § 2144 odst. 1 obCanského zdkoniku tomu tak
prisn¢ vzato zcela neni. Rozdéleni dilkazniho bfemene mezi procesni strany je totiz v tomto
pripad¢ odlisné. Ustanoveni § 2144 odst. 1 obcanského zakoniku sice logicky ptedpoklada
poruseni pfedkupniho prava, oviem jen implicitné.’!! Vyslovné je piislusnym prvkem skutkové
podstaty, zakladajicim néarok ptedkupnika, jiz pouhy fakt pfevodu véci na koupéchtivého.
Domnivam se, Ze zakonodarce zdmérné zvolil takovouto dikci zdkona. Vyplyva z ni totiz zaver,
ze predkupnik musi prokazat skutecné jen existenci predkupniho prava a pak prosty fakt
pfevodu, aniZ by se musel zabyvat otdzkou dodrZeni ¢i poruSeni pfedkupniho prava, zejména
tedy otazkou nabidky. Zalovany koupéchtivy je tou procesni stranou, kterd nese dikazni
bifemeno ohledné toho, Ze ptedkupni pravo nebylo poruseno (tj. subjektivni pfedkupni pravo
zaniklo), coZ uz je zde protinorma. Zalovany koupé&chtivy tedy od zagatku nese ditkazni biemeno
ohledné toho, Ze nabidka byla u¢inéna a Ze se tak stalo vazné€, oprdvnénou osobou, vcas,
obsahov€ 1 formdlné¢ spravné a ze byla pfedkupnikovi dana redlnd moznost vyuzit formalné
bezvadnou nabidku, ktery ji nicméné nevyuzil. Pfipadné muiZe byt samoziejmé z jeho strany
tvrzeno a dokazovano i vzdani se ptredkupniho prava, resp. prominuti dluhu z predkupniho prava.
Toto feSeni zdkonodarce je tieba kvitovat. Eliminuje se jim totiz v ptipadé uplného opomenuti
pfedkupnika dokazovani negativni skute€nosti, které¢ je pro svoji praktickou slozitost obecné

nezadouci a které se v praxi musi feSit sekunddrnim bifemenem tvrzeni (srov. piedchozi bod).

310 pfipomefime pro Uplnost, Ze koupéchtivy si takto nemilize ubliZit po pfevodu véci ani z hlediska rozvazovaci
podminky dle § 2145 obcanského zakoniku, nebot’ v tuto dobu jiz pominul ¢asovy prostor, v némz mu mize byt
nebezpecna. Viz bod 7.2.4.

311 Shodny zavér véetnd podrobného zdivodnéni viz SVOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky
zakonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 122.
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I v ostatnich moznych aspektech poruseni piedkupniho prava (tj. nabidka byla ucinéna, ale
vadn€) ma tento protiklad v rozlozeni diikkazniho bifemene vliv. Jesté jinak feceno jakékoliv
pfipadné nejasnosti ohledné perfektnosti nabidky piajdou vzdy k tizi koupéchtivého, zatimco
u naroku na nahradu $kody neni tentyz zavér zcela jednoznacny.?!'? Potencialni problém nicméné
piesto predstavuje fakt, ze predkupnik je nucen dokazovat nabidku 1 tehdy, pokud ji sam
neucinil. Zpravidla ji totiz ¢ini vlastnik, ktery ale miZze stat zcela stranou pfedmétného fizeni.
Predkupnik je pak odkézian na soucinnost vlastnika, ktery mu musi potfebné podklady
poskytnout. Pokud by se tak nestalo, lze uvazovat o ptipadné odpovédnosti vlastnika viici
ptfedkupnikovi za Skodu, nebot vlastnik je beze sporu povinen poskytnout koupéchtivému
soucinnost, a to nejpozdéji z titulu obecnych principtli, zejména principu poctivosti. Koupéchtivy
mize samoziejmé alespon navrhnout vlastnika jako svédka a navrhnout soudu, aby si od n¢ho
piislusné podklady vyzadal.>!* Piesto Ize z opatrnosti koup&chtivym jen doporugit, aby si opafili
alespont kopii nabidky a dokladl o jejim doru€eni pfedkupnikovi (resp. vSem piedkupniklim)
jesté beéhem procesu nabyvani predmétu predkupniho prava. Pfipadné miize byt i toto motivaci
pro koupéchtivého, aby si obstaral u pfevodce plnou moc a nabidku predkupnikovi ucinil jeho
jménem radgji rovnou on sam. Je to téz padny prakticky argument pro mij novatorsky nazor,
vysloveny uz v bodu 6.1.2., Ze 1 nabidka u¢inéna ptimo koupéchtivym, tj. dokonce bez plné moci

od pfevodce, by méla byt zdsadn€ posouzena materialné jako dostatecna.

8.3.3. Primy narok pi‘edkupnika vuci pirevodci

Ttetim a poslednim narokem k bliZ8i analyze je narok predkupnika na nahrazeni projevu
vile pfevodce, jimZ nabidne pfedmét pfedkupniho prava pfedkupnikovi, resp. kterym s nim
uzavie kupni smlouvu. Jednd se tedy o piimy ndrok pfedkupnika vii¢i prevodci, ktery je svoji
povahou obdobny pfedchozimu analyzovanému naroku piedkupnika vacéi koupéchtivému.
Ackoliv tento narok predkupnika nevyplyva ze zdkona explicitné a nebyva zminovan ¢asto ani
v literatufe a judikatuie, jsem presto — a to nejen ja — toho nazoru, ze jej lze dovodit ze zakona
implicitné (srov. vyklad vbodé¢ 7.2.2.). Tento narok miize piedkupnik uplatnit pocinaje
momentem, kdy mél nejpozdéji obdrzet fadnou nabidku (dospélost ptedkupniho prava), az do

chvile, kdy pfedmét predkupniho prava nabyde koupéchtivy. U nemovitosti zapisovanych do

312 Znovu zopakujme, Ze smyslem a i¢elem diikazniho bfemene je piekonani stavu non liquet. Diikazni bfemeno tak
nema mit primarné vliv na postup stran ve sporu. Jak v ptipadé naroku na néhradu Skody, tak v piipadé retraktniho
naroku by Zalobce ziejmé vystavél zalobu stejné, protoze je v jeho zajmu pokud mozno uplné predejit nejasnostem.
Tedy i v zalobé¢ z retraktu zmini predkupnik alespoii strucné, Ze jeho pfedkupni pravo bylo poruseno. Ale jde o to, ze
kdyby teoreticky i po provedeném dokazovani zlstala otdzka perfektnosti u¢inéné nabidky, potazmo jina skutkova
okolnost rozhodné pro respektovani predkupniho prava, nejasna, pak je tfeba v piipadé naroku na néhradu skody
zalobu zamitnout, zatimco v ptipad¢ retraktu vyhovét.

33 Viz § 128 a § 129 odst. 2 ob&anského soudniho #adu.
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katastru nemovitosti nastava tato chvile vkladem vlastnického prava koupéchtivého do katastru
nemovitosti, pficemz rozhodny je tu jiz okamzik podani ndvrhu na vklad (srov. vyklad v bod¢
7.2.4.). Toto mezidobi muze trvat tydny ¢i i mésice a nelze vyloucit, ze predkupnik bude mit
padny diivod zasahnout soudné jiz v jeho pritbé¢hu a necekat az na prevod s naslednou moznosti
vyuziti retraktniho naroku viici koupéchtivému. V ptipad¢ obligacniho predkupniho préava neni
konec koncii obvykle ani na¢ ¢ekat. Navic nehrozi, ze pfipadné zahdjené fizeni se zmafi tim,
kdyz v mezidobi bude dokonidn pievod podanim ndvrhu na vklad vlastnického prava
koupéchtivého a jeho provedenim, a to hned ze dvou divoda.

Zaprvé se miize predkupnik pokusit zmaftit provedeni vkladu, a to predbéznym opatifenim
soudu.’!* Jsem toho nazoru, ze predkupnik uplatiujici Zalobou sviij p¥imy narok proti vlastnikovi
v pripadé nemovité véci zapsané do katastru nemovitosti se mize eo ipso UspéSné¢ domahat
navrhem na vydani pfedbézného opatfeni toho, aby soud zakézal vlastnikovi nakladat s touto
nemovitou véci, a to jednoduse proto, ze by byl ohrozen vykon soudniho rozhodnuti o nahrazeni
projevu vile vlastnika pfevést véc na predkupnika [§ 76 odst. 1 pism. d) ve spojeni s § 74 odst. 1
ob¢anského soudniho fadu]. Casovy prostor pro tento postup ma piedkupnik aZz do provedeni
vkladu, tj. jesté 1 v prubehu vkladového fizeni. Vyhovi-li soud navrhu na toto pfedbézné opatieni
a doruci-li své usneseni katastralnimu tfadu pted provedenim vkladu, rozhodne katastralni urad
o zamitnuti pfipadné jiz podaného navrhu na vklad pro pozbyti jeho pravnich uc¢inkt (§ 76f odst.
2 obcanského soudniho fadu ve spojeni s § 18 odst. 1 véta druha katastralniho zakona). Toto
pfedbéZzné opatfeni lze samoziejmé vydat, resp. navrhnou, 1 preventivng, tj. jesté pied podanim
navrhu na vklad.

Zadruhé ovSem nedochazi nutn¢ ke zmateni podané Zaloby ani tehdy, kdyby poté doslo
k podani navrhu na vklad vlastnického prava koupéchtivého, a dokonce 1 k provedeni tohoto
vkladu, a to pokud byly splnény podminky pro aplikaci rozvazovaci podminky dle § 2145
obCanského zakoniku. I poté totiz zistdva pasivné vécné legitimovan plvodni vlastnik. Soud
totiz mize posoudit v probihajicim fizeni jako pouhou piedbéznou otdzku to, zda doslo
uplatnénim ptfedkupniho préava (tj. podanim Zaloby) pied vkladem vlastnického prava
koupéchtivého do katastru nemovitosti k naplnéni rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského

zakoniku. Pokud ano, tak si soud v disledku toho sdm posoudi, Ze vlastnické pravo ve

314 Jak bylo rozebrano jiz v bodé 7.2.4., ptedkupnik patrné nepochodi s prostym uplatnénim piedkupniho prava,
potazmo rozvazovaci podminky, pfimo proti katastralnimu ufadu v rdmci vkladového fizeni, byt teoreticky by mohl.
Ovsem potiebna teoretickd diskuse se jest€ nerozvinula. Tim méné Ize ocCekavat, ze by Ufedni praxe katastru
nemovitosti — jesté konzervativnéjsi nez v piipadé rozhodovani soudt — sla pfedkupnikovi naproti sama od sebe.
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skute¢nosti tedy svédéi nadale prevadéjicimu vlastnikovi — zalovanému.®!®> Neni tak tieba brat
zalobu zpét ¢i navrhovat soudu, aby koupéchtivy vstoupil do fizeni namisto pievodce,
a samoziejmé neni na misté ani ze strany soudu zamitnout Zalobu pro nedostatek pasivni vécné
legitimace.

Naopak dokonce pokud doslo k naplnéni rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského
zakoniku bez podani zaloby (k ¢emuz mohlo dojit uplatnénim ptredkupniho prava napft.
dopisem), bylo by chybou uplatiiovat poté retrakt zalobou proti nabyvateli (koupéchtivému),
nebot’ ten by ve skuteCnosti nebyl pasivné vécné legitimovan. Zdiraznéme ovSem znovu, ze
k naplnéni rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského zakoniku muselo dojit jesté pired
podanim navrhu na vklad vlastnického prava koupéchtivého, piip. jest¢ v pribéhu vkladového
fizeni v kombinaci s pfedbéznym opatienim, zatimco po podani navrhu na vklad je jiz pfipadné
naplnéni této podminky bez relevance (srov. bod 7.2.4.). V takovém piipad¢ by pfichazel na fadu
narok retraktni. DoSlo-li ovSem k naplnéni rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského
zakoniku v¢as, ziistava piimy narok predkupnika vici ptrevodci nejen zachovan, ale je dokonce
jedinym zalovatelnym narokem ptedkupnika, nebot’ pfevodce je fakticky vlastnikem véci, byt’ by
byl v katastru jako vlastnik jiz zapsan koupéchtivy. Jinymi slovy i1 ptredkupnik opravnény ze
smluvniho ptfedkupniho prava obligacniho, kterému nesvédci retraktni narok, mize uplatnovat
své predkupni pravo Zalobou i po pievodu véci na koupéchtivého, a to pravé nadéle pfimou
zalobou vici prevodci, pokud uplatnil svoje ptedkupni pravo pied podanim névrhu na vklad
a koupéchtivy o tomto pfedkupnim pravu védél nebo musel védét (tj. uplatnila se rozvazovaci
podminka dle § 2145 ob¢anského zékoniku). V takovém ptipad¢ je dokonce tento narok jedinym
pouzitelnym 1 v pfipad¢ ptedkupnich prav, s nimiZ je spojen retrakt, nebot’ uziti retraktu je
ziejm¢ v disledku nastoupeni U¢inkd zakonné rozvazovaci podminky vylouceno. Ptritom
soucasné neni z pohledu pfedkupnika na mist€ aplikovat ani zalobu na urceni vlastnického prava
pfedkupnika vii¢i nabyvateli (koupéchtivému), nybrz pravé jen Zzalobu z pfimého naroku

pfedkupnika viic¢i prevodci. Urcovaci Zalobou by se mohl domahat uréeni svého vlastnického

315 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2020, sp. zn. 33 Cdo 4737/2018, vyslovné odkazujici na rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 7. 2017, sp. zn. 33 Cdo 4817/2016, témito slovy: ,, Nejvyssi soud jiz v rozsudku ze dne
26. 7. 2017, sp. zn. 33 Cdo 4817/2016, dovodil, Ze v Fizeni o urceni povinnosti prohlasit vili je pasivné vécné
legitimovdna i osoba nezapsand v katastru nemovitosti jako vlastnik, a Ze v takovém Fizeni muize soud jako
predbéznou resit otazku vlastnictvi nemovitosti se zretelem na pravni ukony, které byly ucinény po poruseni
zdkonného predkupniho prdava. Jde o judikét zminovany jiz v bodu 7.2.4. Je nicméné tfeba konstatovat, Ze tento
judikét bude mozné v budoucnu podroben revizi, nebot’ jeho zavéry nejsou ani na ptidé Nejvyssiho soudu obecné
pfijimané. Viz KRALIK, Michal. Pfedkupni pravo podle piechodnych ustanoveni ob&anského zakoniku z pohledu
aktualni judikatury Nejvyssiho soudu Ceské republiky. Soukromé pravo. 2021, 2, s. 23. Ja osobn& se nicméng
domnivam, ze rozpaky nezpisobuje ani tak problemati¢nost samotného judikatu, jako spiSe zdkonodarcem ziejme
nedomysleny dalekosahly dopad rozvazovaci podminky zakotvené v § 2145 obcanského zakoniku, ktery tento
judikat pouze spravné rozpoznava.
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prava k véci vuci nabyvateli (koupéchtivému) nanejvys prevodce sam. Tézko fici, zda si
zakonodarce uvédomoval pfi formulovani § 2145 obcanského zédkoniku tento jeho dosah, ale
kazdopadné se ho podle mého nazoru v konecném dusledku dopustil, a to pfinejmensim tedy
v ptipad¢ nemovitych véci zapisovanych do katastru nemovitosti. Mimochodem domnivam se
proto také, ze predkupnikovi nijak zvlast nepomuze, necha-li si zapsat do katastru nemovitosti
poznamku spornosti. Pfesnéji feceno neochrani to jeho zdjem ani ve vztahu k pfevodci, ani ve
vztahu k nabyvateli (koupéchtivému), nybrz nanejvys ve vztahu k pfipadnym dal$im naslednym
nabyvatelim.

Pojd’'me si nyni jesté¢ pro uplnost analyzovat i pfimy narok ptedkupnika vici pievodci
prizmatem vySe zavedené systematiky. Zakonnym ustanovenim, které zaklada tento narok, je
v podstaté uprava piedkupniho prava jako celek, ale co do jeho proveditelnosti zejména pak
§ 2143 obcanského zikoniku. Nebot' jestlize vznikd pfevodci povinnost nabidnou
spoluvlastnicky podil pfedkupnikovi ke koupi uzavienim smlouvy s koupéchtivym, vznika
v tutéz chvili logicky narok ptedkupnika se toho doméhat. Narok predkupnika tedy vznika
uzavienim smlouvy mezi pievodcem a koupéchtivym. Nevznika diive, tj. v dobé nedospélosti
povinnosti pfevodce véc nabidnout, ¢imz ale neni dotcen zavér ucinény vyse v bodu 6.1.1., Ze
ivtéto dobé muze prevodce, ale zatim nemusi, jiz u€init platnou nabidku. Logicky bude
predkupnik uvazovat o zalobé nej€asteji tehdy, pokud byl Gpln€ opomenut (nebyla mu ucinéna
nabidka), ale pfesto védél o dospélosti svého piedkupniho prava a rozhodl se jednat okamzité
a necekat aZ na moznost pfip. retraktu (v piipad€ klasického obliga¢niho pfedkupniho prava mu
ostatn¢ ani nezbyva nic jiného neZ jednat okamzit¢).

Petit zaloby bude znit de facto stejné jako v ptipad¢ vysSe uvedeného naroku (retraktu),
a tudiz lze v tomto aspektu zaloby zcela odkéazat na vyklady uvedené vysSe. Lze pouze dodat, ze
v tomto piipadé zdkon hovoii v § 2143 obcanského zékoniku vyslovné o povinnosti pirevodce
,,nabidnout “ predmét predkupniho préava ptredkupnikovi, takze petit by mél stricto sensu znit:
,Nahrazuje se projev vile Zalované¢ho, kterym je povinen ucinit zalobci nabidku ke koupi véci
tohoto znéni: ,Navrhuji uzavieni smlouvy tohoto obsahu: [ddle uveden text smlouvy]‘“, resp.
,Nahrazuje se projev vile zalovaného, kterym je povinen ucinit Zalobci nabidku ke koupi véci
tohoto znéni: ,Navrhuji uzavieni smlouvy, jejiz text tvoii pfilohu tohoto rozsudku.

Minimalni konstrukéni prvky tohoto naroku jsou: Existence predkupniho prava a jeho
dospélost. Existenci pfedkupniho prava bude zalobce dokazovat jiz vySe popsanym zplsobem.
Neni pfitom absolutné podstatné, jakého druhu a kvality toto piedkupni pravo bylo. Pokud jde
o druhy konstrukéni prvek, predkupnikovi musi byt znamo, Zze doslo k uzavieni smlouvy mezi

prevodcem a koupéchtivym. Podrobnosti této smlouvy mu ale nemuseji byt znamy. V zalob¢ tak
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staCi tvrdit (a néasledné prokazat) existenci uzavieni smlouvy, nikoliv ale nutné jeji konkrétni
znéni. Komentéarova literatura podotykd, ze v praxi bude pro predkupnika obtizné Zzalobu
sestavit, protoze mu nebude zndm obsah smlouvy uzaviené mezi ptevodcem a koupéchtivym, na
ktery by mél zalovat.>'® Osobné se viak domnivam, Ze tuto nesnaz lze pieklenout v zajmu realné
a ucinné ochrany prav predkupnika bud’ formulaci petitu v pouze minimalnim projednatelném
rozsahu (srov. predchozi bod), nebo tak, Zze v rozsahu, vjakém nebude predkupnikovi znam
obsah oné smlouvy, pouzije obecna zdkonna ustanoveni o kupni smlouvé. Kdyby poté vyslo
v fizeni najevo, ze obsah uzaviené¢ smlouvy je jiny, bylo by tfeba podle toho upravit i Zalobni
navrh, coz ov§em nebude v praxi problém. Soud by mél takovou zménu zaloby z4sadné ptipustit.
Ostatné¢ problém jako takovy vznikne zejména az tehdy, pokud se bude zalovany aktivné v fizeni
domahat uplatnéni textu ptivodni smlouvy, tj. brojit proti odchylnému petitu. Soud se pak mize
podle mého nazoru odchylit od petitu i beze zmény Zaloby piimo na zékladé ptednesu
zalovaného a prokazani piivodniho textu smlouvy.

Opét stejné jako v pfipadé retraktu nemusi zalobce tvrdit ani prokazovat poruseni
predkupniho prava, nybrz pouze jeho existenci a dospélost. Bude na zalovaném, aby piipadné
prokazal naplnéni protinormy, tj. dodrzeni pfedkupniho prava (ucinéni fadné nabidky, ktera
nebyla vyuzita, pfip. vzdani se pfedkupniho prava ¢i prominuti dluhu z pfedkupniho prava).

Rovnéz v ptipadé této Zaloby plati, Ze pravomocny rozsudek, ktery ji vyhovi, bude
vkladovou listinou pro vklad vlastnického prava Zalobce k pfedmétu piedkupniho prava do
katastru nemovitosti, pfi¢emZ tento vklad muize navézat jak na zapis vlastnického prava
pivodniho vlastnika, tak 1 nabyvatele (koupéchtivého), byl-li jiZ v mezidobi do katastru

nemovitosti zapsan on.

316 SYOBODA, Lukas in: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zédkonik. V1, Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014): komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 119.
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9. Predkupni pravo pri vykonu rozhodnuti, resp. v exekuci, a v insolvenci
Ptredkupni pravo hraje urcitou roli i ve specifickych fizenich, jejichZz smyslem a tcelem je
nucené uspokojeni vétitelt dluznika — v exeku¢nim, resp. vykonavacim, a v insolvenénim fizeni.
V této kapitole tuto materii podrobné rozebereme, protoze jednak je realné velmi frekventovana,
jednak také doznala pfislusnd pravni uprava znaénych zmén od dob sepsani poslednich
odbornych praci, které se ji vénovaly.’!” Piedkupni pravo se zde projevi tehdy, pokud véc
v majetku dluznika, kterd je pfedmétem zpenézeni, je soucasné 1 predmétem predkupniho prava.
Pfislusné procesni predpisy na takové situace vyslovné pamatuji a do jisté miry respektuji
predkupni pravo. V souladu s vymezenim piredmétu této prace se blize zaméfime na rezim
tykajici se konkrétné nemovitych véci. Budeme pfitom zkoumat dva aspekty: Zaprvé to, zda
ajak se pfedkupni pravo v téchto fizenich uplatni ¢i neuplatni, zadruhé pak jeho zanik

v diisledku zpenéZeni predmétu predkupniho prava v téchto specifickych fizenich.?!®

9.1. Vykon rozhodnuti, resp. exekuce

Typickym zpiisobem, kterym dochdzi ke zpenéZeni nemovité véci pfi soudnim vykonu
rozhodnuti, resp. exekuci, je drazba. V pfipadé¢ vykonavaciho fizeni i exekuce se aplikuji
ustanoveni ob&anského soudniho ¥adu o prodeji nemovitych véci.*!” Predkupnik m4 moznost
uplatnit své predkupni pravo do té miry, Ze mu v drazb& postaci dorovnat nejvyssi podani.>** Bez
existence predkupniho prava by v takovém piipad€ nésledovalo udéleni piiklepu losem. Je-li
vSak mezi draziteli, ktefi ucinili nejvyssi podani, ptredkupnik, losovani odpada. To vSe vyplyva
jasn¢ a zieteln¢ z § 336j odst. 1 obcanského soudniho tadu. Totéz plati obdobné i v ptipadé
elektronické draZzby, kde by jinak pfi dorovnani nejvyssiho podéani nerozhodoval los, ale ptiklep

by byl udélen tomu draZiteli, ktery ucinil své podani diive (§ 3360 odst. 3 o. s. f.). Pro Gplnost

317 Viz zejména SVOBODA, Lukés. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 119 a nasl. Dodejme, Ze
Svoboda se vénuje kromé vykonu rozhodnuti, resp. exekuce, a insolvence velmi podrobné také spravni exekuci a
vetejné drazb¢ v kontextu predkupniho prava.

318 Je tieba zdliraznit, Ze jde o dvé rlizné kategorie: Uplatnéni pfedkupniho prava hraje roli v pritbéhu vykondvaciho
fizeni, resp. exekuce, nebo insolvence a tykéa se otdzky, zda v nich ma predkupnik néjaka privilegia vyplyvajici
z jeho pfedkupniho prava (tj. jinymi slovy pravni moznost nabyt vlastnické pravo k véci pfednostné), anebo zda jeho
postaveni je stejné, jako kdyby mu zadné predkupni pravo nesvédcilo. Otazka zaniku pfedkupniho prava navazuje
na predchozi otazku jeho uplatnéni a tyka se toho, zda nevyuzité predkupni pravo — at’ uz uplatnéno byt mohlo, ¢i
nemohlo — trva po spInéni ucelu vykonu rozhodnuti, resp. exekuce, nebo insolvence nadale, a tedy zda je tfeba s nim
pocitat pfi dalSich pfevodech nasledujicich poté. Napiiklad v praci Markéty Surgové je patrné, Ze neuvédoméni si
rozdilnosti t€chto dvou kategorii mize vést zbytecné k nespravnym vyvodim, resp. je na prekazku spravné orientaci
v ptislusném predpise. Srov. SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha,
a.s., 2008, s. 91-92.

319 Aplikace ob&anského soudniho fadu i v exekuénim fizeni vyplyva z odkazovaci normy obsazené v § 69
exekucniho fadu.

320 Mimochodem totéZ privilegium ma jesté téZ ten, jemuZz svédéi vyhrada zp&tné koupé, a déle téz spoluvlastnik
nemovité véci (i bez existence pfedkupniho prava ¢i vyhrady zpétné koupé€) dle § 338 odst. 3 o. s. 1.
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dodejme, ze i v piipadé, kdyby soucasti smlouvy o zfizeni predkupniho prava bylo predem
iurceni ceny vykupu, pak se tato ¢ast smlouvy neaplikuje a predkupnik bude i v takovém
pfipadé¢ nucen dorovnat nejvyssi podani, i kdyby bylo vyssi nez cena vykupu, kterou mél
sjednanu, nebot’ tato nutnost vyplyva z vefejnopravniho piedpisu, ktery neni dispozitivni
povahy.*?!

Zvyhodnéni ptedkupnika déle spocivad nejenom v tom, ze mu sta¢i dorovnat nejvyssi
podani, ale i v tom, Ze zdkon obsahuje mechanismy zarucujici, Ze se o konané drazbé také vcas
dozvi.

Pijde-li o predkupni pravo zapsané do katastru nemovitosti, mize se predkupnik
spoléhat, Ze jej soud, resp. exekutor, vyrozumi, a také ze se o ném dozvi a bude jej zohlednovat
ex offo (srov. § 335b odst. 2 o. s. 1.). Prvni vyrozuméni pfichazi jiz v momenté natizeni vykonu
rozhodnuti prodejem dotéené nemovitosti, resp. v momenté vydani exeku¢niho ptikazu k prodeji
dotéené nemovitosti (§ 335 odst. 5 o. s. 1.). Nasledné musi byt ptedkupnik znovu vyrozumén
také doru¢enim drazebni vyhlasky [§ 336¢ odst. 1 pism. a) o. s. f.]. Jest¢ predtim, nez dojde
k drazbé, mél by predkupnik oznamit soudu, resp. soudnimu exekutorovi, ze zamysli uplatnit své
ptedkupni pravo, tj. jinymi slovy zic€astnit se drazby. Toto ozndmeni lze u€init az do posledni
chvile ptfed zahdjenim drazby (§ 336e odst. 3 o. s. t.), v pfipad¢ elektronické drazby nejpozdéji
do okamziku stanoven¢ho v drazebni vyhlasce [§ 3360 odst. 2 pism. h) o. s. f.]. Soud, resp.
soudni exekutor, musi poté rozhodnout, zda je ptfedkupni pravo prokazano [§ 3361 odst. 3 pism.
a) o. s. I.]. V pfipadé¢ ptedkupniho prava zapsané¢ho do katastru nemovitosti jde jiz bez pochyby
o pouhou formalitu.

Postup je v zasad¢ tentyz, 1 pokud jde o jakékoliv jin¢ predkupni pravo, tj. smluvni
pfedkupni pravo obligacni ¢i zakonné predkupni pravo, ktera ob& nejsou zfejma z katastru
nemovitosti (pfip. samoziejm¢ 1 predkupni pravo vécné k nemovité véci nezapisované do
katastru nemovitosti). Zde tedy bude tieba dikladnéjSiho prokazovani pted drazbou, ze je
piedkupni pravo dano, a téz ditkladnéjSiho ptezkumu ze strany soudu, resp. soudniho exekutora
pfi rozhodovani o jeho prok4zani. Soud, resp. soudni exekutor, zde musi postupovat obdobné
jako soud v fizeni o naroku z ptedkupniho prava pifi posuzovani, zda uplatnované predkupni
pravo existuje (srov. piechozi kapitolu). V pfipadé zdkonnych ptedkupnich prav putjde
o pfezkum toho, zda jsou naplnény podminky stanovené pro vznik zdkonného ptedkupniho
prava, jehoz se ptfedkupnik dovolava. V ptipad¢ smluvniho piredkupniho prava obligacniho (nebo

1 vécného k nemovité véci nezapisované do katastru nemovitosti) pijde o piezkum smlouvy

321 Shodn& SVOBODA, Lukaés. Predkupni pravo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 187.
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a toho, zda podle ni platn¢ vzniklo a existuje pfedkupni pravo. U zakonnych piedkupnich prav
pak lIze spoléhat alespon do urcit¢é miry na to, ze predkupnik bude o probihajicim vykonu
rozhodnuti, resp. exekuci, také vyrozumén, nebot’ soud, resp. soudni exekutor by o ném mél
z podstaty véci zpravidla védét. U smluvniho pfedkupniho préva obligacniho, piip. i vécného
k nemovité véci nezapsané do katastru nemovitosti, k tomu ale nemusi dojit, nebot’ soud, resp.
soudni exekutor, md jen omezené moznosti, jak se dozvédét o jeho existenci a o osobé

predkupnika.’?

Muzeme tedy konstatovat, ze u nemovitych véci zapisovanych do katastru
nemovitosti se muze v piipadé vykonu rozhodnuti, resp. exekuce, projevit jako velka vyhoda,
pokud je ptredkupni pravo ujednano jako vécné, a tedy zapsdno do katastru nemovitosti.
Predkupnik ma poté prakticky jistotu, ze se o prodeji nemovitosti véas dozvi, a dale také ze
nebude muset ptislusnému organu komplikovan¢ dokazovat, ze jeho predkupni pravo existuje.

Zajimavou otazkou, kterou je tieba si zvlasté polozit, je to, zda se v exekucni ¢i soudni
drazb€ uplatni i ta zdkonna ptedkupni prava, kterda vyzaduji jako ptedpoklad svého vzniku
prevod véci. Jak bylo v této praci jiz konstatovano, nespada drazba pod pojem pievodu (srov.
bod 3.2.1.). Dochazi-li k drazbé, pak vlastnik véci ¢isté formalné vzato nic nepfevadi. Nékdo by
se tak mohl tazat, zda se tedy uplatni v exekuci napt. zdkonné ptfedkupni pravo dle § 1124
obcanského zakoniku, jehoZz hypotéza vyslovné zni , prevadi-li néktery ze spoluvlastnikii svij
podil“. Cisté formalné by se totiz dalo fici, Ze se toto zakonné predkupni pravo pii drazbé
neuplatni, nebot’ pfi ni doty¢ny spoluvlastnik nic nepfevadi, a tudiz bude toto pifedkupni pravo
v kone¢ném disledku v pfipadé¢ exekuce ¢i vykonu rozhodnuti irelevantni. Domnivam se
nicméné, Ze to by byl sice formalné-logicky Cisty argument, ovSem smysl a tcel zdkona si zada
opacné feSeni. Jestlize zakonodarce formou zdkonného piredkupniho prava ex lege favorizuje
urcité osoby pii nabyti urcité véci formou zakonného predkupniho prava pro ptipad, kdy vlastnik
prevadi véc, pak diivody pro tento jeho postup jisté trvaji i tehdy, dochdzi-1i ke zméné vlastnika
nucené¢ v exekuci €i pfi vykonu rozhodnuti. JelikoZ pak zdkonodarce tika, Ze pfedkupni prava se
v exekuci 1 pii vykonu rozhodnuti uplatiiuji, je tfeba ucinit zavér, ze se tedy uplatni vSechna
zakonnd piedkupni prava, tj. bez ohledu na to, Ze v draZzb& nedochazi piisn€é vzato k ptevodu
véci. Konec koncti v ptipadé formalistického piistupu by vlastné mohla byt prohldSena za
irelevantni i1 vSechna smluvni pfedkupni prava, pokud nepamatovala vyslovné i na drazbu, coz
by bylo absurdni.

Pti udé€lovani ptiklepu piedkupnikovi po dorovnani nejvyssiho podani nehraje roli, o jaky

druh ptfedkupniho prava jde. Jinymi slovy toto privilegium plné¢ svéd¢i 1 predkupnikovi

322 Srov. § 335b odst. 1 pism. b) o. s. f., podle n&jz ma povinny povinnost sdélit soudu, resp. soudnimu exekutorovi
existenci vSech predkupnich prav. Je nabiledni, Ze se nelze na povinného v tomto ohledu zcela spolehnout.

130



opravnénému z ,nejslabsiho” predkupniho prava, tedy smluvniho pfedkupniho prava
obligac¢niho. Druh, a tedy pomyslna sila, ¢i Iépe feceno hierarchickd pozice predkupniho prava,
muze mit roli az teprve v ptipad¢, kdyby doslo ke kolizi ptedkupnich prav, coz je i u soudni,
resp. exekucni drazby teoreticky mozné. Jedna se o situaci, kdy vice predkupnik opravnénych
z raznych predkupnich prav dorovna nejvyssi podani.*>* Podle mého nizoru by se pak méla
aplikovat pfi udélovani ptiklepu tataz pravidla jako v ptipad¢ jakékoliv jiné kolize pfedkupnich
prav (srov. bod 6.2.3.). Neni proto podle m¢ na misté analogicka aplikace § 336j odst. 1 o. s. 1.
a udgleni piiklepu i v takovém piipadé losem, coZ je nazor, ktery lze nalézt v literatute.*** To by
bylo zfejmé na misté pouze v piipadé kolize predkupniho prava s vyhradou zpétné koupé, ptip.
se spoluvlastnictvim (srov. poznamku pod ¢arou ¢. 320).

Jelikoz nabyti nemovitosti v drazbé v ramci vykonavaciho, resp. exekucniho fizeni
pfedstavuje tzv. origindrni zptsob nabyti vlastnického préva, ziskdva vydrazitel nemovitou véc
prostou vSech dosavadnich zavad, tedy i ptipadnych ptfedkupnich prav, ktera by jinak trvala i po
zméné osoby vlastnika — tedy smluvnich pfedkupnich prav vécnych.??® Pro tiplnost dopliime, Ze
zakonné predkupni pravo zatézuje nemovitost samoziejme i po uskutecnéné drazbé, paklize jsou
splnény podminky pro jeho vznik a trvani dle ptislusného zdkona i v novych podminkach. Velice
kuridézné tak zachdzi s pfedkupnim pravem pozitivni zdkonna Uprava: § 336l odst. 5 pism. b)
obCanského soudniho tadu stanovi vyslovné (a spravné) zasadu, Ze dnem, kterym se stal
vydrazitel nebo predrazitel vlastnikem vydraZzené nemovité véci, zanika ptredkupni prévo
k vydrazené nemovité véci. Ponékud nadbytecné se pak ovSem jest€¢ dodava, ze zakonna
pfedkupni prava nezanikaji. To se rozumi samo sebou, jak uZ bylo feceno vyse, a samoziejmé
jen v ptipadé téch zédkonnych ptredkupnich prav, kde je jejich trvani taktikajic permanentni
(nikoliv tedy napf. u jednorazového zakonného pifedkupniho prava dle § 1124 ¢i 1187
obcanského zakoniku). Vskutku Galimatya$S pak zakonodarce vytvari tim, kdyz jeste¢ dvojnasob
nadbytecn¢ vyslovné stanovi vyjimku u pfedkupniho préva stavebnika k pozemku nebo vlastnika
pozemku k pravu stavby, ptedkupniho prava vlastnika stavby k pozemku nebo vlastnika
pozemku ke stavbé, tj. u zakonnych predkupnich prav dle § 1254 a § 3056 obc¢anského zékoniku.
U nich jednak plati, Ze by vyjimka platila samoziejmé i bez jakékoliv vyslovné zminky o nich,
jednak jde o zakonna predkupni prava, takZe jsou konzumovana jiz (beztak rovnéz nadbyte¢nou)

obecnou zminkou zédkonnych pfedkupnich prav v témze ustanoveni.

323 Pro uplnost znovu dodejme, Ze skute¢nd kolize nastdva opravdu az v tomto piipadé, nikoliv jiz v momenté

zahajeni drazby nemovité véci, na které nakrasne€ vazne vice riznych predkupnich prav.

324 SVOBODA, Lukas. Piedkupni prdvo. Vyd. 1. Praha: C.H. Beck, 2005, s. 122-123.

325 Uved’'me alespoti zde pod ¢arou i teoretickou moZznost pietrvani rovnéz obligaénich pfedkupnich prav, u nichz to
bylo sjednano a o jejichz existenci nabyvatel védél — viz podkapitolu 2.1. Ta by samoziejmé v disledku exekuce,
resp. vykonu rozhodnuti také zanikla.
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Otazkou, kterou zakon netesi vyslovng, je rezim predkupniho prava pfi piimém prodeji
nemovité véci vlastnika, proti némuz je vedena exekuce. Ten je mozny vrezimu § 44a
exekuéniho fadu. Avsak nejedné se o mezeru v zakoné. Formalné se totiz pfimy prodej projevuje
jako standardni prodej, kde prodéavajiciho budou stihat vSechny povinnosti z pfedkupniho prava,
tedy zejména povinnost zajistit uc¢inéni fadné nabidky predkupnikovi a dale splnit vSechny
povinnosti vznikajici mu v zavislosti na reakci pfedkupnika. Predkupni pravo je tedy tfeba
samoziejm¢ pln¢ zohlednit i v piipadé piimého prodeje v ramci exekuce. Navic jsem toho
nazoru, ze v jeho pifipadé nenastanou nasledky zaniku pfedkupnich prav jako v ptipadé drazby,
nybrz pifimy prodej bude mit pro dalsi osud ptip. ptedkupnich prav toliko tytéz nasledky jako
bézny ptevod. Pro jakykoliv jiny zdvér postradam vyslovnou zakonnou tupravu ¢i alespon
teoretické zdlvodnéni.

Celkové je tedy tieba shrnout, Ze pfedkupni pravo jakéhokoliv druhu je v rozsédhlé mire
Setfeno 1 v rdmci vykonu rozhodnuti, resp. exekuce. Postaveni ptedkupnikl z riznych druhi
predkupnich prav je v ramci exekuce zasadné¢ totozné. Pouze z Cisté praktickych pticin Ize fici,
ze postaveni pifedkupnika opravnéného ze smluvniho ptedkupniho prava vécného zapsaného do
katastru nemovitosti je jistéj$i nez postaveni piredkupnika nezapsaného v katastru nemovitosti
a dale Ze postaveni pfedkupnika opravnéného ze zakonného predkupniho prava je o néco jistéjsi
nez postaveni predkupnika ze smluvniho pfedkupniho prava obliga¢niho, piip. 1 vécného
k nemovité véci nezapisované do katastru nemovitosti. Jedna se vSak pouze o relativné nuanc¢ni
rozdily v dil¢ich aspektech zjisténi a prezkumu té€chto pfedkupnich prav.

Lze tedy konstatovat, Ze v prvnim sledovaném aspektu — uplatnéni ptedkupniho prava —
stavajici pravni Gprava vykonu rozhodnuti a exekuce Setii pfedkupni pravo takika beze zbytku.
Pravni uprava zavadi pouze specificky zptsob, jak k tomu dochdzi. Ve druhém aspektu,
tj. zaniku predkupniho préva, pak pravni Gprava pfinasi podstatnou zménu jen pro predkupnika
opravnéného ze smluvniho pfedkupniho prava vécného. Pokud by ten svého pfedkupniho prava
nevyuzil v ramci vykonu rozhodnuti, resp. exekuce, jeho piedkupni pravo zanika, coz by za
normalnich okolnosti nenastalo. Ostatni druhy ptedkupnich prav bud’ zaniknou (smluvni
predkupni pravo obliga¢ni a pfisluSna zakonna predkupni prava), nebo trvaji dal (ostatni zakonna
pfedkupni prava) stejné jako pii standardnim uplatnéni pfedkupniho prava, resp. standardni

zmeéng vlastnika nemovité véci zatizené predkupnim pravem.

9.2. Insolvence
Rezim ptredkupniho prava v insolvenénim fizeni je upraven vyslovné v § 284

insolven¢niho zakona. Je pon¢kud odlisny od vykonu rozhodnuti a exekuce, nebot’ u insolvence
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neplati, ze jsou si vSechny druhy ptfedkupnich prav rovny. Insolvencni zakon stavi zakonna
predkupni prava nad predkupni priva smluvni (obligatni i vécna).’?® V § 284 odst. 2
insolvenéniho zakona se jasné a struéné pravi: ,, Zakonnymi predkupnimi pravy je insolvencni
spravce pri zpenézovani majetkové podstaty vazan. Smluvnimi predkupnimi pravy neni
insolvencni spravce pri zpenéZeni majetkové podstaty vazan. *

., Zpenézenim*“ se rozumi néktery z postupti vyjmenovanych v § 286 insolvencniho
zakona. Zjednodusen¢ feceno pujde o drazbu nebo o prodej nemovitosti mimo drazbu, coz je
obdoba vyse zminéného pifimého prodeje v exekuci, ovSem s tim rozdilem, Ze jako prodévajici
nevystupuje v insolvenci dluznik, nybrz pfimo insolvencni sprévce. Zpenézeni majetkové
podstaty pojmové predpoklada, ze k feSeni dluznikova tipadku dochazi bud’ konkursem, nebo
oddluzenim (srov. odkazovaci normu v § 398 odst. 2 insolvenc¢niho zdkona).

Insolvenéni zdkon zvlasté upravuje v § 284 odst. 3 a nésl. aplikaci zdkonného
ptfedkupniho prava ndjemce jednotky podle § 1187 obcanského zakoniku, pfi¢emz zminuje
v odst. 4 zjevné redundantné i zakonné predkupni pravo ndjemce jednotky podle jiz zruSeného
zakona o vlastnictvi bytl, které se uz neuplatni (k tomu viz blize nasledujici kapitolu, resp.
poznamku pod carou €. 330). Je tfeba poznamenat, Ze navzdory rozsahu, ktery vénuje
insolven¢ni zdkon tomuto konkrétnimu zdkonnému piedkupnimu pravu, spo€iva normativni
piinos celé této upravy toliko ve dvou aspektech: Sestimési¢ni lhiitu k piijeti nabidky dle
obcanského zdkoniku zkracuje insolvenéni zakon na tfimésicni. Dale insolvencni zdkon pfiznava
insolven&nimu spravci narok na odménu vii¢i predkupnikim.®?’

Podobné jako v ptipad¢ drazby vramci vykonu rozhodnuti, resp. exekuce, zplsobi
1 zpenézeni nemovitosti v insolven¢nim ftizeni zanik veskerych ptedkupnich prav, coz pfimo
vyplyva z § 285 odst. 1 pism. b) insolven¢niho zdkona. Tyka se to nejen insolvenéni drazby, ale
i prodeje mimo drazbu, nebot’ i ten spadd podle insolven¢niho zdkona vyslovné pod pojem
zpenézeni. Bylo-li v katastru nemovitosti zapsano smluvni ptedkupni pravo vécné, dojde k jeho
vymazu zahy po zpenéZeni na zéklad€ potvrzeni insolvenéniho spravce vydaného dle § 300 véta
posledni insolven¢niho zakona.

Je tedy tfeba shrnout, ze smluvni pfedkupni pravo v jakékoliv podobé je piipadnou
insolvenci zcela negovéano. V pribéhu insolvence se neuplatni a po jejim skonceni (resp. po

zpenézeni predmétu predkupniho prava) zanikne. Tyké se to nejenom smluvniho pfedkupniho

326 Jedn4 se tedy o normativni projev toho, Ze zdkonodérce uznava hierarchii mezi jednotlivymi druhy piedkupniho
prava. Tim padem je to i argument pro spravnost aplikace principu hierarchie pfi feSeni kolize pfedkupnich prav —
srov. bod 6.2.3. této prace.

327 Srov. téz SPRINZ, Petr, NOVOPACKY, Lukéa§ in: SPRINZ, Petr a kol. Insolvencni zdkon: komentat. Vydani
prvni. Praha: C.H. Beck, 2019, s. 733-734.
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prava obligacniho, ale i1 smluvniho ptedkupniho prava vécného. Postaveni piedkupnikt
opravnénych ze smluvniho ptedkupniho prava je tedy v insolvenci stejné, jako kdyby zadné
jejich ptedkupni pravo nikdy neexistovalo, coz nicméné samoziejmé¢ nevylucuje, aby se presto
uchazeli o nabyti pfedmétu svého predkupniho prava. Mohou tak ovSem ¢init pouze standardni
cestou bez jakychkoliv vyhod oproti pfipadnym ostatnim zajemctm, nestoji-li tomu ovSem
v cest¢ zdkaz nabyvani majetku z majetkové podstaty (srov. vzapéti dale). Pouze zdkonné
predkupni pravo se v insolvenci uplatni, a tudiz zvyhodiuje predkupnika v jejim pritbéhu, a bude
trvat samoziejmée 1 po ni, budou-li nadale splnény podminky pro jeho vznik a trvéni. Je ovSem
tteba upozornit na dilezitou vyjimku zakotvenou v § 295 odst. 1 insolven¢niho zdkona, jenz
uvadi osoby se zdkazem nabyvani majetku z majetkové podstaty (napt. osoby dluznikovi blizké).
Tento zakaz dle zdkona vyslovné pfevazi nad zakonnym ptedkupnim pravem, ¢ili ho pro dotyéné
osoby v podstaté¢ rusi. Pfesnégji feceno, ani zakonné piredkupni pravo na tomto zdkazu nic nemeéni.
Dana osoba nejenze nema vyhody plynouci z pfipadného zdkonného piedkupniho prava, ale

nemuze piedmét predkupniho prava nabyt v ramci insolvence viibec.
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10.Zakonna piedkupni prava v pravnim ¥adu Ceské republiky

V této praci jiz byla vénovana pozornost obecné povaze zdkonného predkupniho prava
(viz podkapitolu 2.2.) a na patficnych mistech i pomémé podrobnéd zvlastni pozornost vSem
Ctyfem piipadim zdkonného predkupniho prava relevantnim pro nemovité véci, které obsahuje
obCansky zakonik (§ 1124, 1187, 1254 a 3056). Tim ovSem vycet aktudlnich zakonnych
predkupnich prav k nemovitym vécem v nasem pravnim fadu zdaleka nekonci. Naopak nas
pravni fad obsahuje jesté nckolik dalSich. Jsou obsazena v nejriiznéjSich vefejnopravnich
predpisech, ptficemz opravnénym, ¢ili predkupnikem, je v jejich ptipadé stat ¢i jina osoba
vefejného prava. Zamyslime se nyni kratce nad tim, pro¢ tomu tak je.

Zacneme kratkym historickym vykladem. Zakonna ptedkupni préva jako takova nejsou
vnaSem pravnim fadu Zadnou novinkou, nybrz tradicnim pravnim institutem. Jak uvadi
prvorepublikovy komentatr obecného zakoniku ob¢anského: ,, (...) zakonnym praviim predkupnim
obcansky zakonik nepral. Kdyz viak opadla nejsilnéjsi vina individualismu a liberalismu, pocala
se opét objevovati piedkupni prava zakonnd.3*® Komentai poté uvadi konkrétni piiklady
ustanoveni o zdkonnych ptedkupnich pravech, znichz nejstar$i pochazi zroku 1902.3%° Uz
u predkupnich prav uvadénych v citovaném komentafi platilo, ze opravnénym z nich byl velmi
Casto stat a jen v nékterych ptipadech Slo o osoby soukromého prava. Jak ale také vyplyva z vyse
uvedené citace, ani jedno z nich nebylo obsaZzeno pfimo v obecném zakoniku ob¢anském, nybrz
pouze a jenom v jinych pravnich predpisech. Zidkonnd ptedkupni prava se do obcanského
zakoniku poprvé dostala aZ v obdobi socialismu v ramci tzv. stfedniho kodexu (srov. bliZze
nasledujici kapitolu).

V dnes$ni dobé¢ jsou zakonna predkupni prava tykajici se nemovitych véci ve prospéch
soukromého subjektu koncentrovana do obCanského zakoniku. VSechna ostatni zdkonna
predkupni prava tykajici se nemovitych véci upravend v jinych pravnich pfedpisech svéd¢i statu
¢1 jinym osobam vetejného prava. TéZko fici, zda je takova systematika zdmérna, zda se vSak byt
vhodna.

Smyslem a ucelem zdkonnych piedkupnich prav zjevné byla a je ochrana nékterého

vetejného zajmu. To, jaky vefejny zdjem je chranén, je zpravidla ziejmé na prvni pohled jiz

328 KUBES, Vladimir in: ROUCEK, Frantisek ed. a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil ctvrty, (§§ 859 az 1089.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 8§10.

329 Jednalo se o pfedkupni pravo obsazené v § 12 zakona ¢&. 144/1902 f. z. Je viak tieba upozornit, Ze se nejednalo o
zékonné predkupni pravo v tom smyslu, jak jej chapeme a uzivame dnes. Doty¢nd norma totiz konkrétn¢ ukladala
svym adresatim povinnost vyhradit si v kupni smlouvé piedkupni pravo. Slo tedy spie o zdkonnou povinnost
ziizeni smluvniho pfedkupniho prava nez o zdkonné piedkupni pravo jako takové. Typicka zékonna predkupni
prava se zacala objevovat az o néco pozdéji.
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z predmétu upravy piedpisu, v némz je to které zdkonné predkupni pravo zakotveno,
a z konkrétni textace prislusSnych ustanoveni. Neni proto také divu, ze typickym beneficientem
zakonnych predkupnich prav je stat. Soukromé osoby to byvaji v pfipadech odivodnénych
socidlnimi divody, coz je typicky ptipad zdkonného piredkupniho prava najemce bytu dle § 1187
obcCanského zékoniku a do jisté miry i ptipad zdkonného piedkupniho prava spoluvlastnikt dle
§ 1124 obcanského zakoniku.
Urcitou vyjimecnou kategorii pfedstavuji technickd zdkonna predkupni prava, kterd
nesleduji zadny vetejny zajem, nybrz si jimi zdkonodarce vypomaha spiSe jen z legislativné-
technickych divoda. Konkrétnim ptikladem takovych technickych zakonnych piredkupnich prav
jsou dvé predkupni prava obsazena v obCanském zakoniku, jimiz se zakonodarce snazi
uplatiiovat zasadu superficies solo cedit. Jedna se o § 1254 a zejména pak o § 3056 obcanského
zakoniku, jehoz specificky technicky charakter se odrazi jiz v tom, Ze se nachazi v ptechodnych
(tedy technickych) ustanovenich.
Ptistupme nyni jiz k pokusu o pokud mozno vycerpavajici vycet aktudlnich zakonnych
predkupnich prav relevantnich pro nemovité véci:
1. predkupni pravo spoluvlastniki dle § 1124 obcanského zakoniku;
2. piedkupni priavo najemce k bytové jednotce dle § 1187 ob&anského zdkoniku;**

3. vziajemné piedkupni pravo stavebnika k pozemku a vlastnika pozemku k pravu stavby dle
§ 1254 obcanského zakoniku;

4. vzajemné predkupni pravo vlastnika samostatné stavby a vlastnika zastavéného pozemku
dle § 3056 obcanského zakoniku;

5. pravo statu na piednostni koupi nemovitych narodnich kulturnich pamatek dle § 13

zékona ¢&. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci; !

330 Obdobné zakonné predkupni pravo obsahoval i dnes jiz zruSeny zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré
zékony (zékon o vlastnictvi bytli). Jednalo se o jeho § 22, ktery mimochodem nehovotil vyslovné o predkupnim
pravu, nybrz o povinnosti nabidnout byt najemci. Kazdopadné doty¢nd pravni uprava se podle mého nazoru jiz
nepouzije, nebot” dany ptedpis byl zrusen. Na tom neméni nic ani § 284 odst. 4 insolvencniho zakona, ktery
vyslovné pocita s tim, Ze se jesté dnes uplatni ,, zakonné predkupni prdavo “ (sic!) podle zdkona o vlastnictvi bytl. Jak
bylo uvedeno jiz v kap. 3.2., je pfedpokladem pro vznik a trvani zdkonného piedkupniho prava ucinnost zdkona,
z né¢hoz ma plynout. Pfitom je nepopiratelnym faktem, ze zakon o vlastnictvi byt uz uc¢inny neni (viz § 3080 bod 60
obcanského zakoniku). Na tom neméni nic ani pfechodné ustanoveni § 3063 obcanského zakoniku. Jeho dosah je
totiz relativné uzky, kdyz se vztahuje opravdu pouze na otazku vzniku jednotek a aspekty s nim bezprostiedné
souvisejici. Jinak se vSak na pravni poméry jednotek vzniklych podle zakona o vlastnictvi bytl jiz zasadné aplikuje
soucasnd uprava bytového spoluvlastnictvi v obéanském zakoniku v souladu s jeho § 3028 odst. 1 a 2; srov.
DVORAK, Tomas. Bytové spoluvlastnictvi podle zakona o vlastnictvi byt po nabyti G¢innosti nového ob&anského
zékoniku — 1. ¢ast. Pravni rozhledy, 2018, 10, s. 343-344. Podle mého nazoru se tedy i na jednotky, které vznikly ¢i
vzniknou jest¢ v rezimu jiz zruSeného zakona o vlastnictvi bytl, aplikuje v pfipadé jejich prvniho pievodu
v soucCasné dob¢ § 1187 obcanského zakoniku uplné stejne€ jako na jednotky vzniklé podle obcanského zdkoniku.
Ustanoveni § 22 zdkona o vlastnictvi byt se uz dnes nepouzije, a to i kdyby byly jeho podminky naplnény jesté
pred 1. 1. 2014, nebot od té doby jiz uplynuly veskeré relevantni lhity.
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6. predkupni pravo ndjemce k pozemku, na kterém byla ziizena nebo se nachazi zahradkova
nebo chatova osada, dle § 22 odst. 3 zdkona ¢. 229/1991 Sb., o uprave vlastnickych
vztaht k ptidé a jinému zemé&délskému majetku;>3?

7. predkupni pravo statu k nezastavénym pozemkiim lezicim mimo zastavéna uzemi obci na
uzemi narodnich parkli, narodnich pfirodnich rezervaci, narodnich pfirodnich pamatek
a pozemkim souvisejicim s jeskynémi dle § 61 zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané
ptirody a krajiny;

8. predkupni pravo obce, kraje nebo stitu k pozemku ur¢enému uzemnim planem nebo
regulacnim pldnem pro vetejné prospéSnou stavbu nebo vetfejné prostranstvi a ke stavbé
na tomto pozemku dle § 101 zédkona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
tadu (stavebni zakon);*?

9. predkupni pravo statu k nemovitostem, které tvoii pozemni ¢ast vefejného piistavu, dle

§ 284 odst. 1 zdkona ¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zpusobech jeho feSeni (insolvencni

zédkon);***

10. pfedkupni pravo statu k prevadénému pozemku dle § 15 zdkona ¢. 503/2012 Sb.,

o Statnim pozemkovém uradu a o zméné né€kterych souvisejicich zakon.

Celkové je treba shrnout, Ze zdkonnych pfedkupnich prav tykajicich se nemovitych véci
je  vnasem pravnim fadu pomérné¢ piehledné mnozstvi. S vyjimkou podivného
a nesystematického piredkupniho prava statu k nemovitostem, které tvoii pozemni ¢ast vetejného
ptistavu, podle insolvenéniho zdkona se jednd o zakonna ptedkupni prava, jejichz existence je
obhajitelnd i navzdory tomu, jak obtiznd je ze svoji podstaty aplikace kazdého ptedkupniho
prava, tim spiSe zdkonného. Plati nicméné, Ze zakonodarce by mél i1 naddle zakonnymi
pfedkupnimi pravy spiSe Setfit a v pfipadé uvah o zavedeni kazdého nového zdkonného

pfedkupniho prava by mél obzvlast peclivé zvazit, zda je skutecné nezbytné a zda je vhodnym

31 Zde panuje v odborné literatufe §irok4 shoda na tom, Ze jde o pfedkupni pravo se v§im vSudy navzdory tomu, Ze
doty¢ny zdkon nepouziva piimo termin ptredkupni pravo a hovoii misto toho o ,, pravu na prednostni koupi®. Viz
napt. FIALA, Josef. Piedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 22. SURGOVA, Markéta. Predkupni pravo.
Vyd. 1. Praha: Nakladatelstvi Linde Praha, a.s., 2008, s. 55. ELIAS, Karel. Vyklad § 140 odst. 1 ObCZ. Pravni
rozhledy. 2009, ¢. 15, s. 548.

332 Jedna se o jediné zakonné piedkupni pravo dle aktualn& u¢inného pravniho predpisu ve prosp&ch soukromého
subjektu upravené mimo obcansky zakonik. Domnivam se nicméné, Ze toto zdkonné piedkupni pravo je jiz
obsoletni. Zakon jej vyslovné omezil jen na dobu trvani najemniho prava a jeho trvani zase omezil na pevné
stanovenou dobu nejdéle do roku 2001.

333 Blize k tomuto zdkonnému pfedkupnimu pravu véetné zamysleni nad jeho efektivitou a ulelnosti viz
LAJCIKOVA, Anna. Vymezeni piedkupniho prava podle § 101 StavZ v teorii i praxi. Prdvni rozhledy, 2019, 8, s.
292-295.

334 Toto zakonné piedkupni pravo je zajimavé tim, Ze je jediné, o némz zakon nestanovi viibec nic dal$iho nad ramec
jeho prostého ziizeni. Déle je ale téZ zajimavé tim, Ze vzhledem ke svému systematickému zafazeni se zjevné
pouzije omezen¢ pouze v ramci insolvenéniho fizeni, coz nedava vécné prilis smysl. Tentyz zaver viz SPRINZ, Petr
a NOVOPACKY, Luka§ in: SPRINZ, Petr a kol. Insolvencni zdkon: komentak. Vydani prvni. Praha: C.H. Beck,
2019, s. 733.
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nastrojem pro dosazeni sledovaného ucelu. Pokud si zakonodarce zodpovi tuto otazku kladné, je
pak tieba, aby si zdkonodarce podrobné promyslel konkrétni podobu praktické realizace daného
zakonného predkupniho prava a upravil jej pokud mozno komplexné s ohledem na jeho
individualni specifika.

Nabizi se pfipadné 1 zavedeni n¢jaké vyslovné obecné upravy spole¢né pro vsSechna
zakonnd predkupni pradva odlisné od obecné upravy predkupnich prav smluvnich. Jedinym
naznakem takové obecné Upravy zdkonnych piredkupnich prav je dnes § 1124 odst. 2 obcanského
zékoniku.*** Toto ustanoveni je dobrym, byt jen kusym piikladem toho, jak by mohla explicitni
obecné Uprava zakonnych piedkupnich prav vypadat a také, ze je vhodna. Historicka zkuSenost
uz totiz ukazala vice nez jasné, ze neni Stastné spoléhat se na to, ze postai obecna uprava
smluvniho predkupniho prava, dnes obsazend v § 2140 a nasl. obéanského zakoniku. Ostatné jiz
v 50. letech, kdy se u nés teprve zavadéla zakonna predkupni pradva pfimo do obcanského
zakoniku, si dobova literatura uvédomovala jejich specificnost a se zfejmymi rozpaky se
zamyslela nad uskalimi plynoucimi z toho, pokud se pfi jejich realizaci ma podpturné vyuzivat
Gprava smluvnich predkupnich prav.*® Obavy se potvrdily bohaté zejména v piipadé
vSeobecného zdkonného predkupniho prava spoluvlastniki. Na zavér této prace tak vénujeme

prave tomuto fenoménu nasledujici posledni kapitolu.

335 Nutno zdtiraznit, Ze obecnou platnost ma pravé pouze § 1124 odst. 2 ob&anského zakoniku, tj. nikoliv téZ odst. 1,
v némz se hovoii o vyluce z tohoto zakonného piredkupniho prava v piipadé prevodu uréitym osobam. Tato vyluka
se skute¢n€ uplatni pouze v pfipad¢é zdkonného predkupniho prava dle § 1124 obcanského zakoniku. K tomu srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 10. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1503/2020.

336 §7ZEMZO0, Pavel. Predkupné pravo podl'a ob&ianskeho zakonnika. Pravny obzor. 1953, s. 918-920.
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11.Historicky exkurz: zakonné predkupni pravo spoluvlastnikii v proménach
casu

Jak jiz bylo vtéto praci opakované zminéno, pfedstavovalo vSeobecné zakonné
predkupni pravo spoluvlastnik v poslednich desetiletich jeden z prakticky nejvyznamnéjSich
instituti naSeho obcanského prava a tento subtyp piedkupniho prava tak rozhodujicim zptisobem
ovlivitoval celkové smysleni Ceské pravnické obce o predkupnim pravu jako takovém. V této
kapitole se nebudeme podrobné zabyvat timto institutem z hlediska jeho pravni povahy, protoze
se aktudln€ v naSem pravnim fadu jiz nevyskytuje. OvSem je pravdépodobné, Ze se tento institut
muze nékdy v budoucnu opét v té ¢i oné formé objevit nebo se pfinejmensim muize znovu oteviit
diskuse o jeho obnoveni. V takové diskusi budou hrat roli nejenom uvahy pro futuro o jeho
konkrétni normativni podobé ¢i tivahy komparatistické, ale samoziejmé bude tieba se i fadné
ohlédnout za domaci historii tohoto institutu. Ta je v dnesni dobé€ jiz pomérn€ pestra. Pfitom
v literatufe postraddm jeji uceleny piehled. V této kapitole se tak pokusim tuto mezeru zacelit
struénym piehledem historického vyvoje zakonného piredkupniho prava spoluvlastnikli v nasem
modernim pravnim fadu.

Obecny zakonik obcansky neznal zadné zdkonné predkupni pravo spoluvlastnikd, a to
konec koncti uz proto, Ze viibec Zadna zdkonna pfedkupni prava neobsahoval (viz predchazejici
kapitolu). Tento kodex dokonce obsahoval vyslovné opacnou tpravu ve svém § 829, jez tikal:
., Kazdy podilnik jest uplnym vlastnikem svého podilu. Pokud neporusi prav svych spolecnikii,
miize podil anebo uzitky z ného volné a neodvisle zastaviti, odkdzati anebo jinak zciziti (§ 361).
Prvorepublikovy komentaf tohoto ustanoveni pak zminil vyslovné i otdzku ptredkupniho prava
spoluvlastnik: ,, Proti vnikadni cizich osob do spolecenstvi diisledkem zcizeni podilu mohou se
podilnici chraniti také vyjedndnim vzajemného prdava piedkupniho ve priciné podilii. <
Vzijemné predkupni pravo spoluvlastnikii tedy bylo sice brano uz pfedvale¢nou naukou do
uvahy, ovSem pouze jako smluvni.

Zakonné predkupni pravo spoluvlastnikii se objevilo v ¢eském, resp. Ceskoslovenském
pravnim tadu poprvé v roce 1950 spolu s obcanskym zakonikem ¢. 141/1950 Sb., jenz byva téz
nazyvan (dnes uz nepftiléhave) stfedni kodex. V jeho § 137 bylo stanoveno: ,, Zcizuje-li se podil,
maji vlastnici predkupni pravo (§ 375 odst. 2). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu
predkupniho prava, maji pravo vykoupit podil rovanym dilem. “ Sttedni kodex byl vysledkem tzv.

pravnické dvouletky a patfil k sérii kodexd, kterymi byl na poli zakonodarstvi dokonéan politicky

337 ANDRES, Bedfich in: ROUCEK, Frantidek ed. a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil tieti, (§§ 531 az 858.). Reprint
puvodniho vydani. Praha: CODEX Bohemia, 1998, s. 603.
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a spoleCensky pievrat zptisobeny uchopenim moci Komunistickou stranou Ceskoslovenska
vunoru 1948.3% Nejsme tedy daleko od pravdy, konstatujeme-li, Zze se v piipadé zakonného
predkupniho prava spoluvlastnikli jedna o jeden z institut, ktery je typickym projevem
socialistického zakonodarstvi.>*® Mimochodem stfedni kodex obsahoval jesté jedno piedkupni
pravo, a to obdobu dnesniho zakonného predkupniho prava dle § 3056 obcanského zdkoniku,
tedy vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby na ném stojici.>*

Institut zakonného piedkupniho prava spoluvlastnikii mél ovSem je§t¢ za minulého
rezimu svij dalsi vyvoj. Nedlouho po pravnické dvouletce probéhla druha rekodifikacni vina,
ato zacatkem 60. let. I zde se jednalo o reakci na $ir§i politické déni. Konkrétné na oficialni
konstatovani, 7e v Ceskoslovensku byl Gsp&sné dovrsen proces budovani socialismu jako
mezistupné k vytvoreni komunistické spolecnosti. Nejprve byla v roce 1960 piijata nova ustava,
kterd mj. pojmenovala Ceskoslovenskou republiku nové pfivlastkem socialistickd a také
zakotvila vedouci ulohu KSC ve staté a spolecnosti. Nasledné byly piijimany nové kodexy, které
zaSly pfii pretvafeni prava v socialistickém duchu jesté podstatné dale nez jejich predchidci
z doby pravnické dvouletky.**! Nasledovalo tak i vydani ob¢anského zékoniku &. 40/1964 Sb.
Ten Sel v souladu s tehdejsi politickou linii jesté podstatné dale i v ndmi sledované problematice,
tedy v omezovani spoluvlastniki v nakladani s jejich podily. Tento zdkon ve svém plvodnim
znéni v § 140 v podstaté zcela opustil koncept zakonného predkupniho prava spoluvlastniki
a misto n¢ho omezil spoluvlastniky v dispozici s jejich podilem v jesté¢ vétSi mife tim, ze nove
byl zésadn& vyzadovan souhlas ostatnich spoluvlastnikli s pfevodem podilu.*** Ti tak mohli
pfevodu podilu jiného spoluvlastnika zcela zamezit 1 bez udani divodu a aniZ by je to cokoliv

stalo. De facto se tedy jednalo o svého druhu zdkaz zcizeni.

338 Srov. VOJACEK, Ladislav, SCHELLE, Karel a KNOLL, Vilém. Ceské pravni déjiny. Plzeii: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cen&k, 2008, s. 557 a nasl.

339 Obdobné hodnoceni viz napt. JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi. Nad ptedkupnim pravem. Prdvni rozhledy.
1994, 5, s. 161.

340 Viz § 157 stfedniho kodexu. Slo o reakci na tehdy nové zavedené pravidlo zakotvené v § 155 stiedniho kodexu,
podle n&jz mohl byt vlastnik pozemku odlisny od vlastnika stavby na ném stojici. Srov. téz SZEMZO, P. Predkupné
pravo podla obcianskeho zakonnika. Prdvny obzor. 1953, s. 918. Je zajimavé, Ze zakonodarce reagoval v riznych
dobach obdobnym zakonnym predkupnim pravem jak na zruseni zasady superficies solo cedit, tak i posléze na jeji
obnoveni.

31 VOJACEK, Ladislav, SCHELLE, Karel a KNOLL, Vilém. Ceské pravni déjiny. Plzen: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale Cen&k, 2008, s. 563—564 a 573 a nasl.

32 Pivodni znéni § 140 zdkona ¢&. 40/1964 Sb.: |, Spoluviastnik miize sviij podil bez souhlasu ostatnich
spoluvlastnikii prevést jen na spoluvlastnika anebo na své potomky; jinak je treba k prevodu podilu souhlasu vsech
spoluvlastniki. “ Upravené znéni po novele provedené zakonem €. 131/1982 Sb.: ,, Spoluviastnik miize sviij podil bez
souhlasu ostatnich spoluvlastnikii prevést jen na spoluvlastnika, jeho manzela, na svého manzela, na své potomky
anebo zdroven na své potomky a jejich manzele; jinak je treba k prevodu podilu souhlasu vsech spoluviastnikil.
Ustanoveni § 143 tim neni dotceno.
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Po roce 1989 doslo k prvni zméné této Upravy s uinnosti od 1. 1. 1992, kdy bylo
zavedeno velkou porevoluéni novelou’* v § 140 obganského zakoniku piedkupni pravo
spoluvlastnikli namisto dosud vyzadovaného souhlasu. V podstaté tak doslo k navratu ke stavu
z roku 1950.3* Neni to nahodou, nebot’ cela porevoluéni tprava predkupniho prava, ale i fady
jinych institutii obéanského zakoniku, Gerpala svoji inspiraci pravé ve stiednim kodexu.**® Pisng
vzato tedy navazovalo predkupni pravo spoluvlastnikli coby vysledek liberalizace pravni upravy
z pocatku 90. let na ptivodni upravu z doby socialismu tésné po pievratu v roce 1948, coz je
ponékud ironie. Navic bylo podstatné i to, ze dle nové doplnéného § 40a obCanského zakoniku
patfil § 140 o zdkonném piedkupnim pravu spoluvlastnikl k tém ustanovenim, jejichZ poruseni
zakladalo relativni neucinnost pravniho tkonu. Tedy sankci za poruseni tohoto ptedkupniho
prava byla nejenom moznost vykonu retraktniho préva, ale i namitka neplatnosti smlouvy
uzaviené mezi povinnym a koupéchtivym. V disledku uplatnéni této ndmitky doslo
k restaurovani ptivodnich vlastnickych pomért. Obejiti predkupnici této sankce v praxi Casto
vyuzivali, a pravé to vedlo k pokfiveni chapani institutu pfedkupniho prava v naSem pravnim
prostiedi. Jak uz bylo v této praci nékolikrat poznamenano, spocivalo toto pokiiveni v rozsifeni
mylné domnénky, Ze ptedkupni prdvo se svoji funkci ptekryva se zdkazem zcizeni. Toto
konstatovani ¢inim samoziejmeé s plnym védomim, Ze dobova uprava neznala zékaz zcizeni jako
takovy. To ale podle m&€ neméni nic na faktickém vysledku. Kazdopadné je v pojeti zdkonného
ptedkupniho prava spoluvlastnikl po roce 1991 ve spojeni s § 40a ziejma urcita kontinuita nejen
s ustanovenimi stfedniho kodexu zroku 1950, ale 1 se souhlasem spoluvlastnikii obsaZzeném
v ptivodnim znéni socialistického kodexu z roku 1964.

Zakonné predkupni pravo spoluvlastnikii predstavovalo institut, ktery vyznamné
zasahoval do porevoluéniho pravniho Zivota a jehoz praktickd aplikace byla velmi
komplikovana. Pro ilustraci l1ze uvést napft. pfiléhavé hodnoceni advokata a nékdejsiho predsedy
Ceské advokatni komory Martina Vychopné: ,, Kusd a vzdjemné nepropojend pravni iiprava viak
prinasela mnoho aplikacnich probléemii a judikaturou byla opakované a rozsahle
dopliiovana. “**® Trvalo skute¢n& dlouho, nez se kone¢né ustalily odborné, a tedy i judikatorni
nazory i na zcela elementarni otazky souvisejici s timto institutem, napf. na otazku jeho aplikace

u bezuplatnych prevodi (srov. bod 3.2.1.). Ani poté se vSak nepracovalo stimto institutem

343 Zakon €. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obéansky zakonik.

344 Znéni § 140 zakona ¢&. 40/1964 Sb., ve znéni zakona ¢. 509/1991 Sb.: ,, PFevddi-li se spoluvlastnicky podil, maji
spoluvlastnici predkupni pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké (§ 116, 117). Nedohodnou-li se spoluviastnici
o vykonu predkupniho prava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podilii.

35 FIALA, Josef. Pfedkupni pravo. Bulletin advokacie. 1992, 10, s. 16.

346 VYCHOPEN, Martin in: SVESTKA, Jiti a kol. Obcansky zdkonik. Svazek VI, (§ 2521 az 3081): komentaf.
1. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1402.
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snadno. Zejména z toho divodu novy obcCansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. uz vibec neptevzal
vSeobecné zakonné predkupni pravo spoluvlastnikii, a naopak jeho pfijetim doslo ke zruSeni
tohoto institutu. Z divodové zpravy nového obcanského zdkoniku dokonce vyplyva, ze
predkupni pravo spoluvlastniki pro kazdy piipad zcizeni je vnimano jako normativni konstrukce
vlastni totalitnimu statu a cizi podstaté spoluvlastnictvi.>*” Jde sice o velmi ptikrou formulaci, ale
v kontextu toho, co bylo uvedeno vyse, ma takovéto hodnoceni své racionalni jadro. Nicméné
v prechodnych ustanovenich nového obcanského zédkoniku, konkrétné v § 3062, bylo stanoveno,
ze zékonné predkupni pravo spoluvlastnikti podle § 140 zakona €. 40/1964 Sb. zanikne az teprve
uplynutim jednoho roku ode dne nabyti G€innosti nového obcanského zdkoniku. Zjevné se
jednalo o svého druhu politicky kompromis. Az s odlozenou ucinnosti od 1. 1. 2015 tak institut
vSeobecného zakonného predkupniho prava spoluvlastniki po dlouhych desetiletich vymizel
z naseho pravniho fadu.>*8

Ukézalo se nicméné, Ze politicka vile stojici za timto krokem je jen vratka. Hned prvni

novela nového obcanského zdkoniku provedena zakonem ¢. 460/2016 Sb. tento institut znovu

zavedla, nota bene v prakticky doslovném ptvodnim znéni. Pozoruhodnym dil¢im rozdilem

vvvvv

vvvvvv

vSeobecné zakonné predkupni pravo spoluvlastnikid, vztahujici se teoreticky i na movité véci,
Cinilo v praxi nejveétsi obtize také spiSe jen u véci nemovitych. Divodova zprava tohoto
novelizacniho zdkona pfitom ohledné ustanoveni o znovuzavedeni piredkupniho prava
spoluvlastnikti zcela ml&i>>® Je to proto, e plGvodni ndvrh novely tento institut viibec
neobsahoval. K zarazeni predkupniho prava spoluvlastnikit do ni totiz doSlo az na zakladé
poslaneckého pozménovaciho navrhu. Ackoliv v prubéhu samotného legislativniho procesu
zaznivaly né€které hlasy upozoriiujici na mozné komplikace, které znovuzavedeni vSeobecného

zakonného ptedkupniho prava spoluvlastnikdi ptinese,®! tento navrh nakonec prosel, nicméné

37 Diivodova zprava NOZ (konsolidovand verze). In: Justice.cz [online]. [cit. 14. 2. 2018], s. 315. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf.

348 Pouhou nepfili§ vyznamnou vyjimkou zistalo pfedkupni pravo k rodinnému zavodu dle § 704, predkupni pravo
spoluvlastnikl podle § 1124, rozebirané blize v této praci, a predkupni pravo k zemédélskému zavodu podle § 1125.
349 Znéni § 1124 zékona ¢&. 89/2012 Sb. ve znéni zakona &. 460/2016 Sb.: ,, (1) Prevddi-li se spoluviastnicky podil na
nemovité véci, maji spoluviastnici predkupni pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké. Nedohodnou-li se
spoluvlastnici o vykonu predkupniho prdava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podili. (2) Odstavec
1 se pouzije i v pripade, ze néktery ze spoluvlastnikii prevadi podil bezuplatné,; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil
vwkoupit za obvyklou cenu. “

330 Diivodova zprava k zakonu &. 460/2016 Sb, kterym se méni zdkon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, a dalsi
souvisejici zdkony. Stahovano z pravniho informacniho systému Beck-online dne 14. 2. 2018.

31 Srov. napf. vystoupeni poslance Martina PliSka na schiizi Poslanecké snémovny dne 21.10.2016 v ramci tfetiho
¢teni novely [online], dostupné z http://www.psp.cz/eknih/2013ps/stenprot/050schuz/s050144.htm, stahovéano 14. 2.
2018; dale jiz z doby pfipravy vladniho navrhu novely viz napt. Stanovisko Ceské advokatni komory ze dne 20. 11.
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opét s odlozenou ucinnosti oproti vétSiné ostatnich casti novely. Zména nabyla Gc¢innosti
konkrétné od 1. 1. 2018, zatimco ostatni ustanoveni zdkona ¢. 460/2016 Sb. byla zdsadn¢ ucinna
uz od 28. 2. 2017. Stal se tedy zrcadlovy opak toho, co bylo zakotveno v prechodném ustanoveni
§ 3062 nového obCanského zakoniku a opét Ize tedy usuzovat na to, ze Slo o pomérné tézce
dosazeny politicky kompromis. VSeobecné zdkonné predkupni pravo spoluvlastnika se tedy jiz
po pouhych tfech letech od svého zruSeni vratilo. Pozoruhodnou novinkou, kterou se
zakonodarce snazil mozné pfece jen zmirnit dopady jeho znovuzavedeni, byla vyslovna Uprava
moznosti jeho vzdani se v § 1125 ob&anského zakoniku.*? Jednalo se konkrétné o moznost
vzdani se zdkonného predkupniho prava spoluvlastnikli s U€inky pro sebe i své pravni nastupce
pro vSechny pfipady pfevodu podilu v budoucnu bez ohledu na jejich cetnost i na osoby
koupéchtivych. Podminkou byl zéapis tohoto vzdani se do katastru nemovitosti, a to ve formé
poznamky.3>?

Jak bylo vySe uvedeno, pfislusnd novela nového obcanského zédkoniku nijak nezminovala
ve své divodové zpravé znovuzavedeni vSeobecného zakonného predkupniho prava
spoluvlastnikll. V souvislosti s nim byva nicméné citovana divodova zprava jiného ndvrhu
zakona, a to snémovniho tisku ¢. 920, pfedlozené¢ho Poslanecké snémovné v jejim VII. volebnim
obdobi skupinou poslanci prevazné z levé €asti politického spektra v €ele s JUDr. Jeronymem
Tejcem.*>* Projednavéani ndvrhu zédkona obsazeného v tomto snémovnim tisku bylo ukonéeno
s koncem volebniho obdobi, aniz by byl zikon pfijat.*>> Nicméné v mezidobi doslo jesté
v tomtéz volebnim obdobi ke schvaleni jiZ zminéného zakona ¢. 460/2016 Sb., jimZ byl institut
zakonného predkupniho prava spoluvlastnik znovu zakotven. Jinymi slovy zamér predkladatelt
se nakonec zdafil, 1 kdyz formalné v jiném néavrhu, a divodovou zpravu snémovniho tisku 920
tak lze tedy jist¢ vztdhnout 1 k pfisluSnému ustanoveni zdkona ¢. 460/2016 Sb. Motivy
predkladatelli odrazi diivodovad zprava snémovniho tisku ¢. 920 takto: ,, Navrhovana zména
znovuzavadi osvedceny institut predkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu v pripadé

spoluviastnictvi k nemovitym vécem, a to zejména s cilem zjednoduseni fungovani

2014 [online], dostupné z zhttps://www.cak.cz/assets/pro-advokaty/aktuality/14-11-20--novela-noz---stanovisko-
ceske-advokatni-komory- 07-142-14 .pdf, stahovano 14. 2. 2018.

332 Zakonné predkupni pravo k zemé&délskému zavodu, obsazené piivodné a rovnéZ opét dnes v tomto paragrafu,
bylo tehdy na pfechodnou dobu z ob¢anského zakoniku bez nahrady vypusténo.

333 Viz § 23 odst. 1 pism. v) zdkona &. 253/2016 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zékon), v tehdej$im platném
znéni.

3% Snémovni tisk 920/0, VII. volebni obdobi Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky, Navrh poslance
Jeronyma Tejce a dalSich na vydani zdkona, kterym se méni zdkon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, a dalsi
souvisejici zédkony, a zékon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich) [online], dostupné z https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=7&CT=920&CT1=0, stahovano 15. 8.
2019.

355 poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky, digitalni repozita¥, Snémovni tisk 920, Novela z. - ob&ansky
zakonik [online], dostupné z https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=7&t=920, stahovano 15. 8. 2019.
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spoluviastnictvi a podpory tradicnich hodnot. Zavedenim nového obcanského zakoniku do praxe
spoluvlastnici (po uplynuti prechodného jednorocniho obdobi) ztratili moznost jako prvni
odkoupit dalsi cast sveé spolecné nemovitosti (s vyjimkou spoluvlastnictvi zemedeélského ci
rodinného zavodu). Spoluviastnici navic nemohou ani ovlivnit to, s jakou dalsi osobou budou
takovou nemovitost do budoucna sdilet, coz v praxi predstavuje v Fadé pripadi pro
spoluvlastniky, kteri se o spolecnou véc casto i na ukor své potreby, zasadili, nejen radu
nemilych prekvapeni, ale téz pravnich komplikaci. Pravni uprava spoluvlastnictvi pritom v rade
pripadu v praxi ztézuje ¢i docela znemozZiuje dosazeni spolecné vile ke skodé nejen
majetkovych, ale téz celospolecenskych hodnot. Obecné plati, Ze je Zadouci podporovat scelovani
viastnictvi v pomérech tradicnich spolecenskych hodnot a vazeb, nikoli jeho rozdrobovani,
mnohdy vedené pouze spekulativnimi zdjmy. 3>

Z vySe uvedené diivodové zpravy lze jasné vysledovat politickou tvahu, kterd stdla za
znovuzavedenim vSeobecného zakonného predkupniho prava spoluvlastnikti. Dle mého nazoru
je tato uvaha pochopitelnd, ale ponékud jednostranna. Lze prisvédcit tomu, ze spoluvlastnici maji
zajem na tom ovliviiovat, kdo konkrétn¢ bude dal§im spoluvlastnikem jejich véci, a ze je téz
v jejich z4ymu ochrana pfed spekulanty. Nicméné diivodova zprava se nezamysli nad tim, zda
institut zakonného predkupniho prava je vhodnym prostfedkem, jak toho dosédhnout, a zejména
zcela pomiji jiné komplikace, které s sebou zavedeni tohoto institutu do praxe pro zménu nové
piineslo. Pausalni tvrzeni o osvédCenosti tohoto institutu bylo pak z hlediska zkuSenosti praxe
vyslovené ukvapené.

To se také ukazalo na dal§im legislativnim vyvoji. Siroce pojaté zakonné predkupni pravo
spoluvlastnikli ¢inilo v praxi mimofadné obtize zejména u jednotek. Jednotky maji totiz to
zaludné specifikum, ze obsahuji spoluvlastnicky podil jiz ze svoji podstaty, 1 kdyZ jsou samy
jako véci v pravnim smyslu pfedmétem vylu¢ného vlastnictvi. Jsou mi zndmy piipady, kdy
nektefi pravnici skutecné vazné uvazovali nad zcela absurdni variantou, zda je tfeba v piipadé
pievodu jednotky uplatinovat zakonné predkupni pravo u podil na spole¢nych ¢astech domu ¢i
na spoleéném pozemku. Nazor, ze by tomu tak mélo byt, naStésti nikdy nebyl skutecné
uplatilovan, a proto se zde nebudu ani blize zabyvat jeho podrobnym vyvracenim.

Skutecné a vazné komplikace vSak zpisobovalo vSeobecné zdkonné ptedkupni pravo

spoluvlastnikli v pfipad¢ gardzi ¢i sklepii zfizenych jako samostatnd jednotka v bytovych

3% Snémovni tisk 920/0, VII. volebni obdobi Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky, Navrh poslance
Jeronyma Tejce a dalSich na vydani zakona, kterym se méni zdkon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, a dalsi
souvisejici zédkony, a zékon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), Zvlastni Cast, ClL. I bod 1 - 3, [online], dostupné Z

https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=7&CT=920&CT1=0, stahovano 15. 8. 2019.
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domech. Casto se objevuji piipady, kdy tyto prostory nejsou vymezeny jako spoletné &asti, ale
jako samostatné obii jednotky, o které se dé€li vSichni vlastnici jednotek v domé. Jejich titérné
podily na takovychto jednotkach pak odpovidaji fakticky jednomu gardzovému stani ¢i jedné
sklepni koéji. Tehdy se mohlo snadno stat, ze pievadél-li pfevodce pii prodeji svoji bytové
jednotky také sviij podil na garazi ¢i sklepu, byl konfrontovan s predkupnim pravem i tfeba
stovky dalSich spoluvlastnikii, ktefi byli navic Casto cizinci az z Australie nebo ze Spojenych
arabskych emiratl. Dle zakona mél pievodce povinnost nabidnout sviij podil (¢i podily — jak na
garazi, tak na sklepu) vSem. Zdravy rozum vétSiny vlastnikii ziistaval nad takovou povinnosti
stat. Le¢ to neméni nic na tom, Ze ji méli. Bylo skutecné jejich povinnosti ucinit nabidku vSem
ostatnim spoluvlastnikim po celém svété, a to pisemné. Nezbyvalo, nez uspotfadat velikou
a ndkladnou postovni akci. Jinak pfevodce riskoval, ze se ostatni vlastnici mohou ucinné
domahat ochrany proti poruseni svého ptredkupniho prava. J4 sdm jsem =zazil nékolik
nepiijemnych okamzikl, zejména kdyz jsem musel vysvétlovat cizincim, Ze podle ceského
prava tomu tak zkratka je.%’

Zakonodarce nicméné na tuto konkrétni problematiku rychle reagoval a chystal se ji
vyfesSit v ramci pfipravované (a pozdéji skute€né provedené) rozsahlé novely pravni upravy
bytového spoluvlastnictvi.*® PGvodni znéni této novely navrhovalo zatadit do obé&anského
zékoniku novy § 1188a tohoto znéni: ,, Ustanoveni § 1124 a 1125 [tedy ustanoveni o zakonném
predkupnim pravu spoluvlastniki nemovitych véci — pozn. aut.] se nepouziji, je-li s jednotkou
prevaden a) spoluvilastnicky podil na jiné jednotce zahrnujici nebytovy prostor nebo soubor
nebytovych prostorii, ktery s ni funkcne souvisi, nebo b) spoluviastnicky podil na nemovité véci,
ktera funkcné souvisi s nemovitou véci, k niz je vlastnické pravo rozdéleno na vlastnické pravo
k jednotkam. “ Dlvodova zprava uvadéla k navrhu tohoto ustanoveni prakticky tytéz okolnosti,
v praxi problémy v bytovych domech ve vztahu ke garaZovym stanim, kde je pro velky pocet
spoluvlastnikti jednotek, které ptedstavuji garaze, , realizace predkupniho prava fakticky
nemoznd. “ Osobné soudim, Ze pfipravena textace § 1188a byla zdafila a vyfteSila by problém, na
ktery cilila. Dala by se bez probléml vztdhnout jak ke garaZovym stanim, tak i ke sklepnim

kdjim. Navic proziravé neméla platit jen pro pievody bytovych jednotek, ale ptipadné

357 Podrobnou Givahu na totéZ téma véetné navrhi feSeni s Cetnymi odkazy na judikaturu srov. NEVRKLA, Lubos.

Piedkupni prévo ke gardzovému stani vyfesi az novela. In: EPRAVO.CZ [online]. 13. 2. 2019 [cit. 12. 2. 2021].
Dostupné Z: https://www.epravo.cz/top/clanky/predkupni-pravo-ke-garazovemu-stani-vyresi-az-novela-
108878.html.

358 Viz navrhovany novy § 1188a obcanského zdkoniku dle snémovniho tisku & 411, VIII. volebni obdobi
Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky, Vladni navrh zékona, kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik, ve znéni pozdé€jSich piedpist, a dal§i souvisejici zékony [online], dostupné z
http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=8&t=411, stahovano 25. 10. 2019.
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i nebytovych jednotek (tieba tedy 1 ateliérti), kdyz soucasné s nimi byly prevadény i1 funkéné
spojené podily na gardzich ¢i sklepech. Stejné tak by se tento paragraf aplikoval
iu spoluvlastnickych podili na pozemcich vlastnénych nikoliv v rezimu bytového
spoluvlastnictvi, nybrz v rezimu bézného spoluvlastnictvi. Typicky jde napt. o pozemky pod
budovou nebo kolem ni, které spoluvlastnici dodate¢né dokupovali od mést az poté, co uz
jednotky v domé vznikly.

Nicmén¢ nakonec se tento paragraf v zdkoné neobjevil. Findlni podoba novely,
publikované po jejim uspéSném schvaleni jako zakon €. 163/2020 Sb. dne 15. dubna 2020,
obsahovala opétovné zruseni vSeobecného zakonného predkupniho prava spoluvlastniki
nemovitych véci. S ucinnosti od 1. Cervence 2020 ziskaly diky ni paragrafy 1124 a 1125
obcanského zakoniku zpét svoji piivodni podobu obsahujici jen skromné reziduum zdkonného
predkupniho prava spoluvlastniki v § 1124 a zakonné piedkupni pravo spoluvlastnikl
zemédé€lského zadvodu v § 1125. Tento stav trva dodnes, pfi¢emZ v soucasnosti nenasvédcuje nic
tomu, Zze by mélo dojit v dohledné dobé ke zméné, kterd by zdkonné ptredkupni pravo

spoluvlastnikli opét rozsitfovala.
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Zavér

Nyni je na misté shrnout nejvyznamnéjsi dil¢i zavéry této prace o predkupnim pravu
k nemovitym vécem. Celkové je mozné predeslat, Ze zasadnich odpoveédi na dilezité otazky
tykajici se tohoto institutu bylo hodné. Byt jen v mdlo ptipadech se stalo, ze by v této praci byl
prezentovan zavér, ktery nelze nalézt u zddného jiného autora, byla vétSina otdzek takovych,
unichz se vpribéhu let objevily v judikatuie ¢i literatufe alespon viceCetné rozdilné
interpretace. Na nasledujicich fadcich shrneme zavéry tak, jak byly formulovany vyse v této
praci, aniz by jiz byla vénovana pozornost konkurencnim ndzorim ¢i bliz§imu odivodnéni
verze, ktera byla nakonec oznacena za spravnou. V nekterych pripadech také nebudeme zabihat
do podrobnosti ohledné jednotlivych konkrétnich detailt, nybrz se spokojime se shrnutim
obecngjsich tendenci. Ve zbytku lze totiz jednoduse odkazat na ptislusné pasaze této prace.

Prvnim podstatnym zavérem této prace bylo posouzeni toho, jakému teoretickému
konceptu nejvice odpovida predkupni pravo k nemovitym vécem v nasem soucasném pravnim
radu. Byl jasné ucinén zavér, ze nejvice odpovidajicim teoretickym konceptem je pojeti
ptedkupniho prava jako smlouvy o smlouve budouci. Je vSak tieba doplnit, Ze se to netyka nutné
ptfedkupniho prava obecné v naSem pravnim fadu, nybrz pravé zejména predkupniho prava
k nemovitostem zapisovanym do katastru nemovitosti, a to s ohledem na to, Zze akceptaci
nabidky pfedkupnikem nelze zpravidla postavit na rovenl uzavieni perfektni smlouvy s ohledem
na dodate¢né formalni pozadavky kladené na smlouvy o pfevodu nemovitosti, potazmo na jejich
pfezkum ve vkladovém fizeni.

Dalsi vyznamné zavéry se tykaly rozliSeni povahy predkupniho prava vécného
a obliga¢niho. Byl ucinén zavér, ze § 2144 obcanského zdkoniku se jako celek aplikuje vyluéné
na predkupni pravo vécné. Nicméné to, Ze se toto ustanoveni neaplikuje na obligacni predkupni
pravo, neznamend, ze nelze tytéZz vlastnosti za zadnych okolnosti pfitknout ani obligaénimu
piredkupnimu pravu. Naopak bylo vysloveno piesvédCeni, Ze je lze vlastné vSechny (retraktni
narok, zachovani v ptipadé¢ prevodu) platné sjednat 1 v ptipad¢ obliga¢niho ptedkupniho prava
a Ze jsou zavazné i pro tieti osoby za predpokladu, Ze o ptfedkupnim pravu (byt’ jen obliga¢nim)
védely. Nejvétsi vyhoda véeného predkupniho préva tak spociva zejména v tom, Ze se zapisuje
do katastru nemovitosti a Ze jeho ucinky vici tfetim osobam tedy nelze zpochybnit. Tyto G€inky
vSak samy o sobé jeho imanentnim znakem nejsou. Celkove vyplyva z teoretického zkoumani
pfedkupniho prava v této praci, ze se jednd o mnohem jednotnéjsi institut, nez jak to byva
chapéano recentni pravni praxi, kterd tenduje k dosti striktnimu oddélovani ucinkd, ba podstaty

vécného (potazmo zédkonného) a obliga¢niho ptfedkupniho prava.
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Diulezitym zavérem, ktery je nicméné notorietou, je to, ze vSechna zakonna predkupni

prava maji zdsadné tytéz vlastnosti, které ma ze zakona smluvni pfedkupni pravo vécné. Ovsem

to plati skute¢né pouze zasadné, protoze pii bliz§im zkoumdani ustanoveni o jednotlivych

zékonnych ptedkupnich pravech zjistime, ze néktera z nich urcité typické vlastnosti vécnych

piedkupnich prav nemaji (naptiklad zaniknou, nejsou-li vyuzita).

Tim se dostavame téz k okruhu otazek a zavéra tykajicich se toho, co Ize, ba dokonce co

je vhodné vyslovné upravit pfi sjedndvani smluvniho pfedkupniho prava. V minulosti vzdy

platilo a plati to 1 nyni, zZe nelze pftili§ spoléhat na zakonnou tpravu pfedkupniho prava, nebot ta

je pomérné kusa. I to mélo, co zdkon upravuje, vyzaduje dale pomérné komplikovany vyklad.

Soucasné¢ ale plati, ze se jedna o zdkonnou upravu zcela dispozitivni. Prakticky cokoliv lze tedy

upravit ¢i konkretizovat taktka libovolnym smluvnim ujednanim. Z toho plyne:

Zamysleji-li strany zfidit ptedkupni pravo vécné, je tfeba to vyslovné ucinit ve smlouve
pouzitim slova ,,vécné* ¢i jeho obdoby. Takovéto jednozna¢né vyslovné ujednani je
ptedpokladem vkladu. Az do vkladu mé pak i takto sjednané ptredkupni prdvo zdvazné
ucinky alesponi jako pfedkupni pravo obligacni, a to 1 kdyby to nebylo vyslovné sjednano.
Ve smlouvé je tfeba vénovat dostateCnou pozornost vymezeni okruhu konkrétnich
pfipadi zcizeni (synonymum pievodu), na které se ma predkupni pravo vztahovat.
Vhodna je vyslovnd formulace, ze se pfedkupni prdvo vztahuje na vSechny piipady
zcizeni, ¢i jeji obdoba. Soucasné je v takovém piipadé vhodné pamatovat na vyslovné
bliZ8i ujednani o uréeni ceny vykupu v piipad¢ beziplatného zcizeni.

Predkupni pravo lze sjednat i ve prospéch tietiho.

Predkupni pravo lze sjednat i jen k realné ¢asti nemovité véci.

Jsou-li stranami piedkupnépravniho pomeéru fyzické osoby, je moZné a vhodné fesit ve
smlouvé vyslovné otazku ptechodu prav a povinnosti z predkupniho prava dédénim jak
na stran¢ piedkupnika, tak na stran€ povinného. Na obou stranach Ize smluvné bud’
stanovit, nebo vyloucit tento pfechod, a to jak u ptedkupniho prava vécného, tak i u
obliga¢niho. Jakékoliv ujednani bude platné. Bez vyslovného ujednani se vSak aplikuje
zakonnd uprava. Jsem toho ndzoru, ze rezim u jednotlivych druhli smluvniho
pfedkupniho prava je odliSny a variuje 1 v rdmci téhoz druhu mezi jednotlivymi stranami
pfedkupnépravniho poméru. Pfipojuji se k tomu vykladu, podle kterého se pravidlo
odédéni v § 2142 obcanského zdkoniku pouzije jen na smluvni pfedkupni pravo
obligac¢ni, nikoliv ale na smluvni pfedkupni pravo vécné, protoze to ma zvlastni Gpravu

v § 2144 odst. 2 obcanského zakoniku.
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— Je na misté podrobné ve smlouvé upravit 1 otazky realizace pfedkupniho prava: moment,
formu a obsah nabidky, lhiitu a formu piijeti nabidky, platebni podminky vykupu, rozsah
zavaznosti podminek ujednanych mezi pfevodem a koupéchtivym pro ptredkupnika.
Vsechny tyto aspekty se sice snazi vyslovné teSit zdkonodarce, ovSem z praktického
hlediska je tfeba konstatovat, Ze se mu to nepodatilo zcela uspokojive.

— Konecné je tieba zminit 1 ndzor, k némuz jsem dosp¢€l, nicméné ktery je beze sporu
ojedinély, a to ze je mozné ujednat i1 v piipadé obligacniho ptedkupniho prava smluvné
tytéz ucCinky vici nabyvateli, jaké jsou tradicné spojovany pouze s vécnym predkupnim
pravem. Predpokladem jejich tspéSného prosazeni v piipad¢ sporu vsak je, Ze nabyvatel
v dobé€ nabyti o obliga¢nim piredkupnim pravu véd¢l ¢i alespon védét mél a mohl.

Je tfeba ovSem také vyslovit zavéry tykajici se toho, co vyplyva z platné pravni Gpravy,
a co tedy bude obsahem ptedkupnépravniho poméru v piipad¢ absence odlisSného ujednéni, resp.
v ptipadé zdkonnych predkupnich prév. Pozastavme se zejména u otazek tykajicich se realizace
predkupniho prava. Jak uz bylo fe¢eno, na tuto oblast se zdkonna uprava zaméfuje predevsim.
Prvnim dil¢im aspektem je otazka, kdy Ize ucinit platnou nabidku. Jsem toho nézoru, ze z § 2140
odst. 1 v kombinaci z § 2143 obcanského zédkoniku vyplyva, Ze fadnou nabidku predkupnikovi
lze wulinit jiz od okamziku, kdy vlastnik obdrZzel konkrétni nabidku od konkrétniho
koupéchtivého, tj. jesté pred uzavienim smlouvy, nikoliv az po ném. Jeste jinak feceno, jiz pred
uzavienim smlouvy muize byt uc¢inéna nabidka predkupnikovi, nejpozdéji bezprostiedné po ném
ale u¢inéna byt musi. Nadto je tfeba nahliZet na fadnost nabidky jak co do jejiho obsahu, tak
i formy, vprvni fadé¢ materidlné, nikoliv formalisticky (zejména tehdy, pokud ptedkupnik
vadnou nabidku uz jednou akceptoval, nebo naopak odmitl). Vyslovil jsem také piesvédcCeni, ze
fadnou a u¢innou nabidku mtze ucinit namisto ptevodce 1 koupéchtivy. Dale se domnivam, Ze ze
zakona sice plyne jasné, Ze v piipadé nemovitych véci musi byt nabidka pisemnd, zato jeji
akceptace uz ale predepsanou formu nemad, a tudiz se mize odehrat v jakékoliv formé. Dale je
tteba pfipomenout zaveér, Ze slova zakona o ohlaseni vSech podminek v nabidce, potazmo o tom,
ze se prevod predkupnikovi uskuteéni za tychz podminek, jaké prodévajici dohodl
s koupéchtivym, nelze brat Gpln€ doslova. Navic pfinejmensim v ptipad¢ platebnich podminek
se beztak pouzije § 2148 obcanského zdkoniku misto podminek ujednanych mezi stranami
puvodniho prevodu.

Dal$im ze zavéri této prace, za nimz si stojim, prestoze ho nesdili prakticky nikdo dalsi
z relevantnich autorti ani judikatury, je zavér tykajici se lhlity pro akceptaci nabidky. Lhuta pro
akceptaci nabidky uc¢inéné piedkupnikovi mize byt podle mého ndzoru jina nez lhita k vykupu,
rozumg¢j kratsi, a to 1 podstatné. Je samoziejmée nade v§i pochybnost, ze si ji Ize takto vyslovné
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sjednat. I bez vyslovného ujedndni nicméné nezaklada podle mého nazoru platna zakonna uprava
sama o sob¢ jednoznacné pravidlo, ze lhiuta k vykupu je rovna lhiuté pro akceptaci. V mém
chépani pak také logicky odpovida vyuziti pfedkupniho prava jiz akceptace nabidky, nikoliv
nutné az realny vykup. Nedojde-li ovSem nakonec k vykupu, pozbyva piedchozi akceptace
nabidky svych ucinkd.

Pokusil jsem se téz formulovat jasné zavéry ohledné kolize pfedkupnich prav, a to
s vyuzitim principu pofadi a principu hierarchie. Pfitom je tieba zdiraznit, ze jsem zejména
odlisil kolizi skute¢nou od kolize zdanlivé a celkove jsem nabidl koncept, ktery mé jednak své
teoretické 1 pozitivnépravni zdivodnéni, jednak smétuje k uplatnéni zdsady, ze disledkem kolize
ma byt pokud mozno to, aby se alesponi n¢které z kolidujicich ptedkupnich prav uplatnilo,
nikoliv aby se neuplatnilo zadné.

Oblast poruseni predkupniho prava a jeho nésledkt byla probddana v této praci velmi
podrobné. Na tomto misté¢ je pak tfeba zejména vyzdvihnout tyto dil¢i zavery: Narok
predkupnika vic¢i koupéchtivému, resp. nabyvateli (retraktni narok) vyplyva pifimo ze zakona
pouze predkupnikovi opravnénému ze smluvniho ptedkupniho prava vécného a ze zdkonného
ptedkupniho prava. I v ptipad€ obliga¢niho pfedkupniho prava ho lze vSak uplatnit za podminky
jeho sjednani a védomosti nabyvatele o pfedkupnim pravu. Neplatnost smlouvy mezi pfevodcem
a koupéchtivym, a to ani relativni, nepatii vilbbec mezi nasledky poruseni pifedkupni préva, a to
jakéhokoliv jeho druhu. Naopak mezi naroky vyplyvajici z poruseni predkupniho préva patii
i ponékud opomijeny piimy narok predkupnika vic¢i prevodci, a to 1 v pfipadé smluvniho
pfedkupniho prava obligacniho. Na uspéSné uplatnéni tohoto naroku navic nema nutné vliv,
pokud byl po podéani Zaloby dokondn pievod véci na koupéchtivého, a to diky ptipadnému
uplatnéni rozvazovaci podminky dle § 2145 obcanského zékoniku. V praci byly podrobné
popsany faktické dopady této podminky u nemovitych véci zapisovanych do katastru
nemovitosti, ovSem jen za ptredpokladu jejiho nastupu do okamziku podani névrhu na vklad
vlastnického prava koupéchtivého. Takovyto v€asny nastup této podminky pak dokonce podle
vSeho eliminuje retrakt. Jak v pfipad¢ pfimého naroku vici prevodci, tak v ptipade retraktniho
naroku se procesné uplatni zaloba na nahrazeni projevu vile. Klasicka zaloba na plnéni ptichdzi
do ivahy u ndroku na néhradu Skody. V pfislusnych ¢astech této prace byla vénovana podrobna
pozornost petitu Zalob i otdzce dikazniho bfemene. Mezi nejpozoruhodnéjsi dil¢i zavéry patii
napf. to, ze petit zaloby lze v pfipad€ jeho rozsdhlosti formulovat pomoci odkazu na ptilohu
zaloby, potazmo rozsudku. Dale napf. to, Ze u nahrady skody musi ptfedkupnik tvrdit a prokazat
poruseni pfedkupniho prava, u narokd na nahrazeni projevu viile ale ne. Pro uplnost byla

probadana téz otazka rozhodného prava a mezinarodni pravomoci soudll u sport s preshrani¢nim
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prvkem. Zavérem bylo, ze jakykoliv spor tykajici se pfedkupniho prava k nemovitym vécem
nachézejicim se na izemi Ceské republiky 1ze vzdy rozhodovat pied ¢eskymi soudy dle &eského
prava, coz je zddouci. V mnohych piipadech ani neni jiné alternativa.

Dalsim ze zavéri této prace, za nimz si stojim, prestoze ho nesdili prakticky nikdo dalsi
z relevantnich autorii ani soucasna judikatura, je zavér, ze mezi sankce za poruSeni piredkupniho
prava muze patfit i zamitnuti ndvrhu na vklad katastrem nemovitosti s ohledem na naplnéni jiz
vyse zminéné rozvazovaci podminky presumované dle § 2145 obcanského zakoniku. Podle
mého nazoru by katastralni ufad mél sam pifimo ptihlédnout k naplnéni této podminky, pokud
mu to bude navrzeno v pribéhu vkladového fizeni. Alternativou vedouci k témuz cili, kterou
muze predkupnik rovnéz vyuzit a o niZ nemuze byt sporu, je vydani ptedbézného opatieni
soudem.

V ramci zkoumani projevit ptedkupniho prava v procesnim pravu byla vénovéna
pozornost 1 exekuci a insolvenci. Vysledkem bylo zjisténi, Ze zatimco v exeku¢nim, potazmo
vykonévacim fizeni se pfedkupni pravo zdsadné uplatni, v insolvenci naopak zasadné ne, resp.
uplatni se v ni pouze predkupni prava zdkonna.

Zakonnd predkupni prava byla podrobena bliz§imu zkoumani v zavérecnych kapitolach
této prace. Vysledkem jejich zkoumdni bylo, Ze se jednd sice o legitimni legislativni néstroj,
ovSem mélo by se snim zachdzet opatrné v nasledujicich aspektech: Zakonodarce by m¢l
zédkonnymi predkupnimi pravy obecné Setfit a ptistoupit k jejich zavedeni opravdu jen tam, kde
se jevi byt vhodnym a nezbytnym ndstrojem k dosaZeni sledovaného ucelu (ochrany vetejného
zajmu). Uprava zakonnych predkupnich prav by poté méla byt co nejpodrobnéjsi a neméla by se
prilis spoléhat na podptirnou aplikaci zdkonné upravy smluvniho ptedkupniho prava. Divodem
je, jak uz bylo ostatn¢ shrnuto vySe, Ze ani tato pravni Uprava neni zcela uspokojiva. Jeji
nedostatky se jen jeSt¢ znasobi, ma-li byt aplikovdna na pfedkupni prava zavedend nikoliv
ujedndnim stran, nybrz zdkonem. Vznd$im proto mySlenku, Ze v naSem pradvnim fadu by
dozajista nalezla uplatnéni i1 pfipadna obecna Gprava zakonnych ptfedkupnich prav, kterd by se
v jejich ptipad¢ aplikovala namisto ustanoveni § 2140 a nasl. obCanského zdkoniku. Zejména
pokud by zdkonodarce pojal n€kdy v budoucnu znovu zdmér zavést do naSeho pravniho fadu
institut vSeobecné¢ho ¢i jinak Siroce pojatého zdkonného predkupniho prava spoluvlastnikd,

jednoduse si nemuze vystacit s jednim paragrafem tak, jako tomu bylo v minulosti.
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Seznam zkratek

BGB — Biirgerliches Gesetzbuch (némecky obcansky zakonik)
0. s. . — ob¢ansky soudni rad

0. Z. 0. — obecny zakonik obCansky

0. z. — obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.)

f. z. — fi8sky zakonik (sbirka zakonil za Rakouska-Uherska)
SDEU — Soudni dvtir Evropské unie

ZMPS — zékon o mezinarodnim pravu soukromém a procesnim
z. . s. — zdkon o zvlastnich fizenich soudnich
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Predkupni pravo k nemovitym vécem
Abstrakt

Rigorozni prace se zabyva institutem piedkupniho prava v souasném pravnim fadu
Ceské republiky, a to specialnd ve vztahu k nemovitym vécem. Price zkoumé teoretickou
podstatu predkupniho préava, z pievazné ¢asti je vSak zamétena na analyzu a vyklad platné pravni
upravy. Pfitom prace v Siroké mife Cerpd z odborné literatury a judikatury, kterd pochazi
z obdobi od 90. let do soucasnosti. Soustavné napfi¢ celou praci je také provadéno historické
srovnani s pravni Upravou platnou na nasem tuzemi do roku 1950, pfiCemz prace Cerpa Cetné
podnéty zejména z mezivalecné judikatury a komentafové literatury. Okrajové, i1 kdyz nikoliv
zanedbatelng, se provadi srovnani i1 spravni upravou zobdobi socialismu. Ojedinéle je
provadéno i srovnani se souc¢asnou upravou predkupniho prava ve Spolkové republice Némecko.

Prace se zabyva jak predkupnim pravem smluvnim, tak i zdkonnym. Podrobn¢ a ucelené
je zkoumana uprava smluvniho ptfedkupniho prava v § 2140 a nasl. obcanského zédkoniku a déle
také zakonna predkupni prava obsazend v § 1124, 1187, 1254 a 3056 obcCanského zakoniku.
Prace se systematicky vénuje otazce vzniku a trvani predkupniho prava a jeho realizace. Klade si
otazky, v jakém Casovém okamZiku je moZzné piedloZit i€¢innou nabidku pfedkupnikovi, jaky ma
byt obsah a forma nabidky i jejiho piijeti a co nasleduje v piipadé jejiho pfijeti. ReSena je rovnéz
otazka kolize pfedkupnich prav. Znacné pozornost je vénovana nasledkiim poruseni predkupniho
prava. Mimo jiné je zde zkoumana otazka piipadné neplatnosti smlouvy a také otazka pirezkumu
dodrzZeni, resp. poruseni predkupniho prava katastralnim ufadem ve vkladovém fizeni.

Vedle hmotnépravni Upravy se prace zabyva podrobné téZz procesnimi aspekty
pfedkupniho prava ve vztahu k nemovitym vécem. Jednotlivé naroky jsou podrobovany rozboru
zejména z hlediska petitu Zaloby a diikazniho bfemene. Pojednédno je téZ o otdzce rozhodného
prava a pravomoci soudi v pfipadé sporu s pieshrani¢nim prvkem. Zarazena je téz kapitola
zkoumajici roli pfedkupniho prava v exeku¢nim, resp. vykonavacim, a insolven¢nim fizeni.

V predposledni kapitole prace je pozornost zaméfena na zakonna piredkupni prava
relevantni pro nemovité véci napii¢ celym sou¢asnym pravnim fadem Ceské republiky. Posledni
kapitola pojedndva o dnes uz historickém vSeobecném zdkonném piedkupnim pravu
spoluvlastnikti, jehoz vyvoj od pocatkli az do jeho zruSeni je v této kapitole ucelené popsan

a struéné 1 rozebran.

Klicova slova: predkupni pravo, retrakt, nemovitosti

160



Pre-emption right to immovable property
Abstract

This rigorous thesis concerns the institute of pre-emption right in the contemporary
Czech legal system, specifically in relation to immovable property. The thesis examines the
theoretical essence of pre-emption right, however for the most part it focuses on the analysis and
interpretation of the applicable legislation. The thesis draws widely on the literature and case law
originating from the 1990s to the present. Consistently throughout the thesis, a historical
comparison is also made with the legal regulation in force in our territory until the year 1950,
drawing numerous incentives especially from interwar case law and legal commentary.
Peripherally, although not insignificantly, a comparison is made with the legislation from the
socialist period. Occasionally, comparisons are also made with the current legislation on pre-
emption right in the Federal Republic of Germany.

The thesis concerns both contractual and statutory pre-emption rights. The regulation of
the contractual pre-emption right in § 2140 et seq. of the Civil Code is examined
comprehensively and in detail, as well as the statutory pre-emption rights contained in § 1124,
§ 1187, § 1254 and 3056 of the Civil Code. The thesis systematically explores the issue of the
creation and duration of the pre-emption right and its execution. It raises the questions in which
moment in time an effective offer can be made to the pre-emptor, what should be the content and
form of such offer and its acceptance, and what follows in the event of its acceptance. The issue
of conflict of pre-emption rights is also addressed. Significant attention is paid to
the consequences of breach of the pre-emption right. Among other, the question of possible
invalidity of the contract is examined here, as well as the question of the review of compliance
with, or violation of the pre-emption right by the cadastral authority in the registration procedure.

In addition to the substantive law, the thesis also details the procedural aspects of the pre-
emption right in relation to immovable property. Individual claims are analysed particularly in
terms of the prayer for relief and the burden of proof. The issue of applicable law and the
jurisdiction of the courts in the event of a dispute with a cross-border element is also addressed.
A chapter examining the role of pre-emption in enforcement and insolvency proceedings is also
included.

The penultimate chapter of the thesis focuses on statutory pre-emption rights relevant to
immovable property across the entire current legal system of the Czech Republic. The last

chapter covers the now historical general statutory right of pre-emption of co-owners,
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the development of which, from its origins until its repeal, is comprehensively described as well

as briefly analysed in this chapter.

Key words: pre-emption right, retract, immovable property
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