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Novy obcansky zakonik (dale jen ,o0. z.“), jakozto zakladni predpis soukromého prava, méni celou
jednu ucelenou oblast prava. Vzhledem ke komplexité takové zmény, jez Cesky pravni rad prodélal,
nemusela byt vénovana dostate¢na pozornost nékterym - na prvni pohled ne zcela viditelnym -
souvztaznostem tykajicim se zavedeni o. z.

Tento Clanek rozebira jednu z takovych otdzek - problematiku mozného konfliktu predkupnich prav
exitujicich pred nabytim Gc¢innosti o. z. a predkupnich préav zalozenych v dasledku uc¢innosti o. z.
Této otazce, jez muze mit v urcitych pripadech zasadni dopad na pravni poméry tykajici se
nemovitych véci, pritom jesté v bohaté diskusi odborné verejnosti tykajici se rekodifikace nebyla
vénovana vetsi pozornost.

Konflikt predkupnich prav

Mezi jednu ze zasadnich - a jiz bohaté diskutovanych - zmén, které o. z. prindasi, patri obnoveni
uplatiovani zésady superficies solo cedit - sjednoceni pravniho rezimu pozemku a staveb na nich. S
opétovnym navracenim uvedené zasady se musel o. z. vyrovnat s vyreSenim predchoziho pravniho
stavu, kdy mnozstvi (nadzemnich[1]) staveb bylo (a je i nadale) ve vlastnictvi osoby odliSné od osoby
vlastnici pozemek pod stavbou. Proto § 3056 o. z. konstruuje vzajemné predkupni pravo vlastnika
pozemku a vlastnika stavby na ném: ,Viastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, kterd neni podle
dosavadnich pravnich predpist soucdsti pozemku a nestala se soucdsti pozemku ke dni nabyti
ucinnosti tohoto zdkona, md ke stavbé predkupni prdvo a vlastnik stavby md predkupni pravo k
pozemku. Predkupni prdvo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném
pozemku, kterd je prislusenstvim nadzemni stavby.” Timto zptisobem se tak o. z. vyporadava s
problematikou oddéleného vlastnictvi staveb a pozemkl pod nimi, pricemz nestanovuje zadny ¢asovy
limit, ve kterém by se mély tyto vztahy sjednotit.

Pro uplnost a pro odstranéni moznosti zabranéni u¢inka predjimanych o. z. pak zakon dodava: ,K
ujedndnim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo se neprihlizi."[2]

Namisto nasilného spojeni ¢i nuceného vyporadavani se tak snazi o. z. zasahovat v zdjmu prosazeni
zasady jim zavadéné co nejméné do prav osob. Skutecné ale nebude zadna osoba zkracena na svych
pravech?

Predstavme si situaci stavby na cizim pozemku, kdy jiz za G¢innosti predchozi Gpravy soukromého



prava vlastnik stavby sjednal predkupni pravo ke stavbé ve prospéch treti osoby (tj. ve prospéch
osoby odli$né od vlastnika pozemku), resp. vlastnik pozemku sjednal predkupni pravo k pozemku ve
prospéch treti osoby (tj. ve prospéch osoby odli$né od vlastnika stavby). V ramci autonomie vule tak
ucastnici svobodné upravili své pravni vztahy.

S datem Ucinnosti o. z. - at jiz s uvedenym ucastnici vy$e uvedenych pravnich vztahl souhlasili, nebo
ne - jim vSak zdkonodarce zridil nové - zdkonné predkupni - pravo. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o
zalozeni prava, nikoliv o jeho zanik, nemélo by se na prvni pohled jednat o zadsah do prav a
opravnénych zajmu osob. Existence dvou predkupnich prav ke stejné nemovité véci (tj. drive
sjednaného predkupniho prava ve prospéch treti osoby a predkupniho prava zalozeného dle § 3056
0. z. - viz vysSe) vsak nutné znamena jejich konflikt, nebot obé konkurujici si predkupni prava
nemohou byt vzhledem ke své exkluzivni povaze uspokojena zaroven.

V pripadé zamysleného prodeje takto dot¢ené nemovité véci treti osobé bude jeji vlastnik povinen
nabidnout ji osobé opravnéné z predkupniho prava.[3] Vzhledem k duplicité téchto prav a jejich
konfliktu nemusi vlastnik nemovité véci spravné identifikovat opravnéného z predkupniho
prava a porusit tak sviij zavazek z predkupniho prava vyplyvajici.

Pro reseni uvedeného stavu bude urcujici povaha uvedenych prav. Predkupni pravo je mozné sjednat
(zridit) jak jako vécné, tak jako obligacni (zdvazkové) pravo.[4]

Konflikt predkupniho prava obligacniho a predkupniho prava zalozeného novym
obcanskym zakonikem

Predkupni pravo zaklddané o. z. ma povahu vécného prava. Sjedna-li vlastnik nemovité véci
predkupni pravo jako pravo obliga¢ni a nikoliv vécné, pak pujde o konflikt na jedné strané vécného
prava (zakonného) a na druhé strané prava obligac¢niho. Vzhledem k silnéjsi pozici[5] vécného prava
pak predkupni pravo zalozené o. z. bude v prevaze a uplatni se pred predkupnim pravem obliga¢nim
zrizenym vlastnikem nemovité véci............ dale ctéte >>> zde.

[1] Podzemni stavby jsou (narozdil od nadzemnich) ve smyslu § 498 odst. 1 0. z. nemovitymi vécmi.
[2] § 3056 odst. 1 o. z.

[3] Viz § 2140 odst. 1 o. z.

[4] Viz § 603 odst. 2 ob¢anského zdkoniku, resp. § 2144 odst. 1 o. z.

[5] Obliga¢ni pravo je pravem "toliko osobni povahy", zatimco vécné pravo "pisobi i vi¢i nastupciim
kupujiciho"; "uCelem tUpravy vécného predkupniho prava nepochybné je posilit postaveni osoby, v
jejiz prospéch bylo zrizeno, oproti osobé, v jejiz prospéch bylo zrizeno (pouze) zavazkové predkupni
pravo" - viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 4308/2009 ze dne 15. ¢ervna 2011.

Na webovych strankdch www.bulletin-advokacie.cz naleznete obsah stavovského odborného
¢asopisu Bulletin advokacie, ktery je drZitelem prestizniho ocenéni Pravnicky ¢asopis CR pro rok
2011 a 2012 a od letosniho roku taktéz recenzovanym casopisem, a dale také odborné prispévky
exklusivné urcené jen pro tento portdl, denné aktuality ze svéta prava, Ceské i zahrani¢ni advokacie,
legislativy a judikatury.
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Dalsi clanky:

¢ Vedeni BBH posiluje o predni expertku na soutézni pravo z A&QO Shearman Ivanu Halamovou
Dobiskovou

e V ramci charitativni akce Mésic sportu advokatni kancelare a danovi poradci vysportovali
témer 400 tisic korun na podporu projektu Pomozte détem
o KOLAROVA LEGAL: Nova advokatni kancelar v centru Prahy miri na Spi¢ku korporatniho a

transakcniho prava
e LEAGLE.ONE: Informace nestaci. Proc¢ vzdélavani bez prozitku selhava

o Diskuzni ¢tvrtky nad trestnim pravem (online - zivé vysilani) - 14.5.2026

e Legal Innovation Day 2026: Praktické vyuziti umélé inteligence v pravni praxi

o Proml¢eni prava ve svétle aktudlni judikatury NS CR Na co si d4t pozor pii uplatiiovani
promlceni podle soucasné pravni upravy?

o LEAGLE.ONE: Prodavate firmu, nebo kus zivota? Pravda o rodinnych akvizicich

o Clifford Chance Prague Association jmenuje dva nové Counsels a jednoho Of Counsel

* Vitézem Zakona roku je flexinovela zakoniku prace, bodovaly také danové a ucetni zmény

 Advokatni kancelar Eversheds Sutherland posiluje sviij nemovitostni tym
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