13.5. 2013

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

K predkupnimu pravu jako prostredku
zajisténi zavazkoveho vztahu

Predkupni pravo jako vedlejsi ujednani pri kupni smlouvé upravuje jednak stavajici obcansky zakonik
(zékon ¢. 40/1964 Sb., v platném znéni (dale jen ,0Z")), jednak téZ novy obcansky zakonik (zdkon ¢.
89/2012 Sb., v platném znéni (dale jen ,NOZ")). Zrizenim zastavniho prava za ucelem zajiSténi
pohledavky se na pocatku leto$niho roku zabyval Nejvy$si soud CR ve svém rozsudku sp. zn. 21 Cdo
3472/2011 ze dne 22. ledna 2013.

V predmétném rozsudku Nejvyssi soud resil spor dvou ucastnic, které spolu za uc¢elem vybudovani
arealu rodinnych domku uzavrely smlouvu o pjcce, k jejimZ prilohdm mimo jiné patfily smlouva o
dal$im postupu, smlouva o ziizeni predkupniho prava a smlouva o ztizeni zastavniho prava. Zalovana
poskytla zalobkyni beziro¢nou pujcku, kterd méla byt splacena prevodem urcité Casti areélu za
stanovenou kupni cenu. Dale bylo dohodnuto, ze okamzikem rozdéleni aredlu na jednotlivé stavebni
parcely dojde k vymazu zastavniho a predkupniho préva k pozemku arealu a bude ve prospéch
Zalované zrizeno zastavni a predkupni pravo nové, a to k té ¢éasti arealu, kterd ma byt prevedena za
t¢elem splaceni pljéky. Zalovana ovem smlouvu o ztizeni novych prav neuzaviela. Zalobkyné se
proto mimo jiné domnivala, Ze puvodni zéstavni pravo rozparcelovanim pozemku zaniklo, protoze
bylo zrizeno na dobu urcitou, a ze smlouva o zrizeni predkupniho prava je neplatna dle § 39 OZ,
jelikoz byla uzavrena v rozporu s ucelem predkupniho prava.

Nejvyssi soud se nejprve zabyval otdzkou prava zastavniho a doSel k zavéru, ze vzhledem k jeho
akcesorité vubec nevzniklo, jelikoz nevznikla ani zajiStovana pohledavka. Predmétna ,smlouva o
pujcce” nebyla platné uzaviena, nebot se nejedné o smlouvu dle § 657 OZ, ale o smlouvu
nepojmenovanou dle § 269 odst. 2 zadkona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zékoniku, v platném znéni,
jejiz podstatnou nélezitosti je dostatecné urceni predmeétu zavazku smluvnich stran, ke kterému
nedoslo.

Déle se soud zabyval otdzkou nastolenou zalobkyni, a to zda je mozné sjednat i jiny zptsob zajisténi
zavazku, nez jaky je uveden v pravnich predpisech, konkrétné zda je mozné k tomuto tcelu sjednat
pravo predkupni.

Predkupni pravo je upraveno v § 602 a nasl. OZ, a prestoze je umisténo v oddile nazvaném vedlejsi
ujednani pri kupni smlouvé, muze byt sjednano i pro pripad jiného zcizeni. Toto pravo nélezi tomu,
kdo proda véc s vyhradou, Ze ji kupujici pri imyslu prodat nabidne ke koupi nejprve prodavajicimu,
popr. treti osobé, v jejiz prospéch bylo pravo ujednano. Kupujici, vlastnik véci, smi véc prodat jiné
osobé, jen jestlize predkupni pravo zanikne. Predkupni pravo je bézné sjednavano jako pravo
zévazkové, tzn. neprevoditelné, pusobici jen mezi smluvnimi stranami, 1ze ho vSak sjednat i jako
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pravo vécné, které muze prechazet na pravni nastupce opravnéného a které odmitnutim nabidky ke
koupi opravnénym nezanika.

Pokud dojde k poruseni predkupniho prava vécnépravni povahy, méa opravnény pravo domahat se na
nabyvateli, aby mu véc nabidl ke koupi, anebo mu predkupni pravo zistane zachovéano. Pri poruseni
zévazkového predkupniho prava se opravnény mize na povinném domahat nahrady $kody vzniklé
prodejem véci treti osobé (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 4308/2009 ze dne 15.
Cervna 2011).

V analyzovaném rozsudku meélo predkupni pravo slouzit k zajisténi pohledavky zalované. Dle ndzoru
Nejvyssiho soudu predkupni pravo k tomuto Gcelu slouzit nemize, jelikoz tihrada pajcky jejim
zapocCtenim na kupni cenu prodavané véci je podminéna jejim prodejem a dodrZzenim sjednanych
podminek predkupniho prava. Uskute¢néni daného prodeje ale plné zavisi na vuli vlastnika véci,
resp. na ,vytvoreni pravniho prostoru k uplatnéni zapocteni na kupni cenu”, nebot § 603 odst. 3 OZ v
pripadé poruseni predkupniho prava toto uspokojeni z pohledavky neumoziuje. Zavérem Nejvyssiho
soudu tedy je, zZe ,zrizeni predkupniho prava samo o sobé neskyta (a z jeho povahy vyplyva,
ze ani nemuze poskytnout) moznost uspokojeni pohledavky opravnéného za povinnym z
prodavané veéci.”

V § 2140 az 2149 NOZ je predkupni pravo podle vzoru némecké pravni upravy rozpracovano sice
podrobnéji, a to se snahou napravit nedostatky souCasné tipravy vedouci k ruzné interpretaci tohoto
institutu. Celkova koncepce predkupniho prava vSak vychdazi ze stavajici pravni tpravy, a proto se da
predpokladat, ze tento vyklad Nejvyssiho soudu bude pouzitelny i po nabyti u¢innosti NOZ.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stiet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k tispéchu je kvalitni predbéznéa reSerse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
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