3.5.2016

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Co se stane, kdyz predkupni pravo ke
spoluvlastnickému podilu uplatni jen nékteri
spoluvlastnici?

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008 ve vztahu k § 140 in fine Ob¢Z
1964 formuloval a odivodnil zavér, ze predkupni pravo spoluvlastniku (predkupnikt), kteri podil
(resp. tu jeho idedlni Cést, kterd by na né pripadala, kdyby predkupni pravo uplatnili) vykoupit
nechtéji, priroste ostatnim spoluvlastnikim (predkupnikiim).

Citované pravidlo tudiz neumoznuje v ramci vykonu predkupniho prava spoluvlastnikiim
(predkupnikim) vykoupit jen tu ¢ast podilu, kterd svym rozsahem odpovidéa rozsahu jejich
spoluvlastnického podilu na celé véci v dobé, kdy zavazany spoluvlastnik (dluznik) vykona nabidku k
prodeji celého spoluvlastnického podilu. Uprazdnéna cast zcizovaného spoluvlastnického podilu v
takovém pripadé tedy do vlastnictvi koupéchtivého nemuze prejit, protoze, jak vyse receno,
neuplatni-li predkupni pravo néktery ze spoluvlastnika (predkupniki), mohou jej zbyvajici
predkupnici uplatnit v souhrnu toliko k celému prevadénému spoluvlastnickému podilu (¢ili jinymi
slovy, nikoliv jen k jeho Casti).

Vzhledem k tomu, Ze novy obcCansky zakonik obsahuje totéZ pravidlo, k tomu srov. napft. § 1124 odst.
1in fine a § 1125 odst. 1 in fine, jenz zni: ,Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak predkupni pravo
vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podili1.”, neni od véci ve stru¢nosti
nastinit, jak by mél cely proces realizace predkupniho prava v tomto pripadé spravné vypadat.

Na uvod je nutné zdlraznit, Ze nabidka spoluvlastnika (dluznika) uc¢inénd vuci ostatnim
spoluvlastnikiim (predkupniktim) se musi tykat celého spoluvlastnického podilu, a to ve vztahu ke
kazdému z nich zvlast za kupni cenu za cely prevadény spoluvlastnicky podil. Neni tedy mozné, aby
se nabidka vztahovala jen na tu ¢ast spoluvlastnického podilu, ktera svou velikosti odpovida rozsahu
spoluvlastnického podilu jednotlivého spoluvlastnika (predkupnika) na celé véci a tomu odpovidajici
pomeérné ¢asti kupni ceny. V takovém pripadé by neslo o radnou nabidku. Jinak rec¢eno, kazdy ze
spoluvlastnikl (predkupnikll) musi obdrzet nabidku stejného znéni a nikoliv prizptisobenou vysi jeho
spoluvlastnického podilu [lhata pro uplatnéni predkupniho préva pritom bézi kazdému z nich
samostatné, a to z toho davodu, ze nabidka nemusi byt vSéem spoluvlastnikim (predkupnikim)
dorucena ve stejny okamzik[1]]. Je tomu tak jiz proto, ze kazdy ze spoluvlastnikl (predkupniki),
ktery hodla své predkupni pravo vykonat, musi (s ohledem na shora zminénou zésadu prirustani
idedlni ¢asti prevadéného spoluvlastnického podilu spoluvlastniki (predkupnikt), kterfi své
predkupni pravo nevykonali, ve prospéch spoluvlastniki (predkupniki), ktefi jej uplatnili) pocitat s
tim, ze pokud vsichni ostatni spoluvlastnici (predkupnici) o prevadény spoluvlastnicky podil
neprojevi zajem, ze jej bude muset vykoupit sadm a ve lhtitdch uvedenych v § 2148 odst. 1 o. z. za négj
zaplatit spoluvlastnikovi (dluznikovi) celkovou kupni cenu (srov. i § 2141 o. z.).

Ust. § 1124 odst. 1 in fine a § 1125 odst. 1 in fine sice explicitné pocita s tim, Ze spoluvlastnici
(predkupnici) se mohou dohodnout, jak predkupni pravo vykonaji, nicméné na to nelze spoléhat.
Jednak nemusi byt mezi spoluvlastniky do posledni chvile jisté, zdali k uzavreni této dohody viibec
dojde a jednak zdali budou nakonec splnény podminky této dohody. Napr. pokud se spoluvlastnici
(predkupnici) dohodnou, Ze kupni cenu za prevadény spoluvlastnicky podil zaplati spoluvlastnikovi



(dluznikovi) pomérné podle velikosti svych podilt, coz mozné je [k tomu srov. jiz shora citovany
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2009, sp. zn. 33 Cdo 603/2008: ,S podilem miize zavazany
spoluvlastnik volné nakladat, tedy zcizit ho treti osobé, az poté, co uplynula lhtita podle § 605, véty
prvni, ob¢. zdk. poslednimu z oslovenych spoluvlastnikii, aniz bylo predkupni prdvo vykondno.
Protoze vykondni predkupniho prdva, jak jiz bylo shora receno, predstavuje vyplaceni ceny podilu
uvedené v nabidce, plati, Ze zavdzany spoluvlastnik prodejem podilu treti osobé porusi predkupni
pravo, byl-li podil véas (ve lhuté plynouci nékterému z opravnénych spoluvlastnikil) a radné (v plné
vysi) vyplacen. Neni pritom rozhodujici, ktery z opravnénych spoluvlastnikii cenu podilu
vyplatil, stejné tak neni podstatné, zda cena byla vyplacena jednorazové nebo (postupné)
nékolika spoluvlastniky ve vysi, kterd na né s ohledem na velikost jejich podilii pripadad.”, v
pripadé, Ze tak néktery ze spoluvlastniki (predkupniki) ve 1htité pro uplatnéni predkupniho prava
neucini, zanikne predkupni pravo vSem z nich (§ 2148 odst. 1 in fine o. z.), protoze nebyla splnéna
zadkladni podminka realizace predkupniho prava, a to sice zaplaceni celé kupni ceny v predmétné
lhuté. Je pritom zcela nerozhodné, Ze ostatni spoluvlastnici (predkupnici) pomérnou ¢ast kupni ceny
spoluvlastnikovi (dluznikovi) rddné a vcas zaplatili.

S ohledem na vyse recené lze tedy jen vrele doporudit, aby kazdy ze spoluvlastnikt (predkupniku),
ktery hodla predkupni pravo uplatnit, zaplatil spoluvlastnikovi (dluznikovi) za prevadény
spoluvlastnicky podil ve Ihutach uvedenych v § 2148 odst. 1 o. z. celkovou kupni cenu a nespoléhal v
tomto sméru na ostatni spoluvlastniky (predkupniky). Paklize tak ucini vice spoluvlastniki
(predkupniki), ma kazdy z nich vaci spoluvlastnikovi (dluznikovi) pravo na vydani bezdavodného
obohaceni v rozsahu jim zaplacené cCasti kupni ceny za tu idealni ¢ast prevadéného spoluvlastnického
podilu, ktera na néj nakonec v dusledku toho, ze predkupni pravo uplatnilo vice spoluvlastnikli
(predkupniku), nepresla.

V této souvislosti 1ze pak odkdzat na nedavny rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 2015, sp. zn.
22 Cdo 3493/2015, kde byla reSena mj. otazka, jak ma v takovém pripadé [tj. uplatni-li predkupni
pravo vice spoluvlastnika (predkupniki)] spoluvlastnik (dluznik) postupovat, co se tyce uzavieni
smlouvy s témito spoluvlastniky (predkupniky): ,Je-li opravnénym z predkupniho prdva jen jeden
spoluvlastnik, pak plati to, co je uvedeno vyse - nabidka na vykoupeni podilu je (zpravidla) i
nabidkou na uzavreni smlouvy; ta je uzavrena jeji akceptaci a vyplacenim ceny podilu. Je-li
oprdvnénych osob vice a nabidku na vykoupeni celého podilu prijme jen nékterd z nich, je smlouva
uzavrena. Prijme-li nabidku vice opravnénych, pak jiz samotnym prijetim smlouva (zpravidla) byt
uzavrena nemuze; je totiz zrejmé, ze nabidka nemohla obsahovat stanoveni poméru, v jakém
jednotlivi spoluvlastnici podil vykoupi. To by véak nemélo byt diivodem k tomu, aby se spoluvlastnici
ocitli v horsim postaveni nez jediny oprdavnény spoluvlastnik jen proto, Ze na strané prijemct nabidky
je pluralita osob. V takovém pripadé tedy neni akceptaci nabidky vice spoluvlastniky uzavrena kupni
smlouva, nicméné prevddéjici spoluvlastnik je po dobu k uplatnéni predkupniho prdva vdzdn
nabidkou, pokud jde o kupni cenu za cely podil; prevadéjici spoluvlastnik je povinen uzavrit smlouvu
za podminek oproti ptivodnimu ndvrhu zménénych jen pokud jde o rozsah vykupovaného podilu (tato
¢dst je vazdna na dohodu spoluvlastnikil, resp. na skutecnost, ze k dohodé nedoslo) a tomu
odpovidajiciho poméru kupni ceny; splnéni této povinnosti se lze domdhat i v soudnim rizeni.”

Prévo nalezi bdélym, to plati v procesu realizace predkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu
dvojnasob. Jak bylo shora vylozeno, neni na Skodu, pokud spoluvlastnik (predkupnik) bude v tomto
smeéru solitérem...



Mgr. Vladimir Janosek, Kobyli*,
advokatni koncipient
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[1] Dokud tato lhtuita neuplyne vSem spoluvlastnikum (predkupnikim), nelze o prirastani jejich podilu
na prevadéném spoluvlastnickém podilu ve prospéch ostatnich spoluvlastniki (predkupniki) hovorit,
ledaze se predem ¢i v prubéhu této lhlity svého predkupniho prava vzdali.
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