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

Dusledky poruseni predkupniho prava
podilového spoluvlastnika

Jak vyplyva z ustanoveni § 140 obCanského zakoniku, prevadi-li se spoluvlastnicky podil, vznika
ostatnim spoluvlastnikim predkupni pravo k tomuto podilu (vyjma prevodu spoluvlastnického osobé
blizké prevodci). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu predkupniho prava, maji pravo vykoupit
spoluvlastnicky podil pomérné podle velikosti svych podila.

Z vySe uvedeného je ziejmé, ze zakon omezuje dispozi¢ni pravo spoluvlastnika tim zpusobem, ze
namisto jeho zdjmu uprednostiuje zajem ostatnich podilovych spoluvlastnikli na ziskani tohoto
podilu. Dusledkem vzniku predkupniho prava ostatnich spoluvlastnikll je proto povinnost
spoluvlastnika, ktery hodla spoluvlastnicky podil prevést na jinou osobu, jej nejprve nabidnout ke
koupi ostatnim spoluvlastnikum. Jaké jsou ale dusledky toho, pokud spoluvlastnik tuto nabidkovou
povinnost nesplni?

Uvodem je tfeba poukazat na to, Ze predkupni pravo podilovych spoluvlastnikii ma tzv. vécnou
povahu. To znamena, ze pusobi nejen viici spoluvlastnikiim navzajem, ale i viici tfetim osobam.
Jestlize tedy podilovy spoluvlastnik prevede svij spoluvlastnicky podil bez toho, ze by jej nejprve
nabidl ostatnim spoluvlastniklim, nema to za néasledek absolutni neplatnost prevodni smlouvy (tj.
neplatnost nastavajici primo ze zékona). Namisto toho vznika ostatnim spoluvlastnikiim

a) pravo dovolat se relativni neplatnosti prevodni smlouvy (§ 40a ob¢anského zékoniku),
anebo

b) pravo domdhat se po nabyvateli (novém podilovém spoluvlastniku), aby ziskany spoluvlastnicky
podil nabidl ke koupi podle § 603 odst. 3 ob¢anského zakoniku.

Ad a) Relativni neplatnost prevodu spoluvlastnického podilu uplatiiuje dot¢eny spoluvlastnik tim, ze
se ji dovola jak u prevodce (tj. u dosavadniho spoluvlastnika), tak u nabyvatele. Pravni ucinky
dovolani se relativni neplatnosti nastavaji ve chvili, kdy dany projev vile dot¢eného spoluvlastnika
(napr. dopis, ze kterého bude zrejmé, ze dotéeny spoluvlastnik z divodu nerespektovani jeho
predkupniho prava povazuje prevod spoluvlastnického podilu za neplatny) dojde jak prevodci, tak
nabyvateli.

Dusledkem dovoléni se relativni neplatnosti prevodu spoluvlastnického podilu je to, Zze se smlouva,
na jejimz zdkladé doslo k prevodu spoluvlastnického podilu, stala od pocatku neplatnou, tj. Ze se na
ni pohlizi, jako kdyby nikdy nebyla uzaviena. Majitelem spoluvlastnického podilu proto zlstava i
nadale prevodce.

Nebude-li prevodce s nabyvatelem neplatnost prevodu spoluvlastnického podilu respektovat, je
nezbytné domahat se u soudu prostrednictvim tzv. zaloby o urceni vydani rozsudku, ve kterém soud
rozhodne, Ze majitelem spoluvlastnického podilu zlstava prevodce.

Ad b) Dle ustanoveni § 603 odst. 3 ob¢anského zakoniku se muze dot¢eny spoluvlastnik domahat na
nabyvateli spoluvlastnického podilu (nikoliv vSak na dosavadnim spoluvlastnikovi jakozto prevodci)



toho, aby mu spoluvlastnicky podil nabidl ke koupi. Pokud tohoto opravnéni dotéeny spoluvlastnik
nevyuzije, zustane mu predkupni pravo zachovano.

Hodla-li dotceny spoluvlastnik vyuzit svého predkupniho prava, musi ucinit vyzvu adresovanou
nabyvateli spoluvlastnického podilu. Na zékladé této vyzvy vznikd nabyvateli povinnost nabidnout
dotéenému spoluvlastnikovi spoluvlastnicky podil ke koupi, a to za stejnych podminek, za kterych mu
mél spoluvlastnicky podil nabidnout ke koupi dosavadni spoluvlastnik, ktery predkupni pravo porusil.
Pokud nabyvatel vyzvé nevyhovi a nabidku neucini, muze se dot¢eny spoluvlastnik domahat zalobou
u soudu, aby byla nabidka nabyvatele nahrazena soudnim rozhodnutim vydanym podle § 161 odst. 3
0.s.T.

Jak vyplyva z ustalené judikatury Nejvyssiho soudu, nabidka na vyuziti predkupniho prava
adresovana dotcenému spoluvlastnikovi ze strany nabyvatele spoluvlastnického podilu musi pod
sankci neplatnosti obsahovat zejména oznameni vsech podminek, za kterych nabyvatel nabizi
spoluvlastnicky podil ke koupi. Vedle specifikace spoluvlastnického podilu a jeho ceny tak musi
nabidka obsahovat i dal$i podminky Ci poZzadavky, za nichz ma dojit k prodeji (napt. idaj o splatnosti
ceny za prevod spoluvlastnického podilu). Je-li predmétem prevodu spoluvlastnicky podil k
nemovitosti, pak dle mého nazoru musi byt nabidka uc¢inéna pisemné, jinak je neplatna (viz
analogické pouziti posledni véty § 605 obcanského zakoniku).

Neni-li dohodnuta doba, do kdy ma byt prevod spoluvlastnického podilu proveden, musi dotéeny
spoluvlastnik zaplatit nabyvateli cenu za prevod spoluvlastnického podilu do 8 dnti po nabidce, jde-li
o spoluvlastnicky podil na véci movité, jinak do dvou mésict, jde-li o véc nemovitou. Marnym
uplynutim této lhuty predkupni pravo dotéeného spoluvlastnika zanikne.
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