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

K predkupnimu pravu (nejen) ke garazovéemu
stani

V nedavné dobé vydal Ustavni soud pod sp. zn. II1.US 2430/18 rozhodnuti zabyvajici se zdkonnym
predkupnim pravem spoluvlastniki ke garazovému stani. Rozhodnuti pritom neprineslo v dané
otézce prulom, respektive nevyloZilo povinnosti souvisejici s predkupnim pravem v daném pripadé
restriktivné. I nadale tak bude v radé pripadu nutné vychazet z toho, Ze prodavajici je povinen se
predkupnim pravem ke garazovému stani zabyvat, byt se dana povinnost jevi jako velmi neprakticka
az iraciondlni.

BRODEC & PARTNERS

ADNVORATHI KANCELAR

Pravni pozadi

Predkupni pravo spoluvlastniki ke spoluvlastnickym podiliim ostatnich spoluvlastniki obsahoval
predchozi civilni kodex (zdkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, dale jen ,,0Z 1964“), stejné jako jej
obsahoval a obsahuje i stavajici kodex (zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, dale jen ,0Z").
Zatimco zakonna uprava predkupniho prava spoluvlastnika v OZ 1964 se od pocatku 90. let
nezmeénila, jeho Uprava v OZ prosla zdsadnim vyvojem. Po nabyti ucinnosti OZ, tedy po 1. 1. 2014,
predkupni pravo zaloZené na puvodni pravni upravé meélo jesté jeden rok trvat a poté zaniknout, s
¢imz OZ od pocatku pocital v § 3062, a jednalo se tedy o jakési prechodné obdobi. Po skonceni
tohoto prechodného obdobi se predkupni pravo spoluvlastniki uplatnilo jen velmi omezené, nebot
dle § 1124 OZ jednak trvalo jen po dobu Sesti mésict ode dne vzniku spoluvlastnictvi, jednak se
uplatnilo pouze v pripadech, kdy spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit
(typicky v dusledku dédéni jedné véci vice dédici). Od ,klasického” predkupniho prava
spoluvlastnikl tak bylo prakticky upusténo. Tento vyvoj byl opfen o Cetné poukazy na negativni
stranky predkupniho prava spoluvlastnika, které je z povahy véci omezenim ustavné garantovaného
vlastnického prava ostatnich spoluvlastniku.[1]

S cinnosti od 1. 1. 2018 se vSak novelizaci OZ navratilo predkupni pravo zalozené na ptuvodni
pravni upravé,[2] coz bylo odbornou verejnosti pomérné silné kritizovano nejen s ohledem na navrat
ke koncepci povazované nékterymi za zastaralou, ale téz s ohledem na vznik nékterych praktickych
problému predkupniho prava spoluvlastniku v dusledku dané novelizace. Jednim z takovych
praktickych problémd je i aplikovatelnost predkupniho prava v pripadé prodeje garazového stani,
pokud ma takové stani z pravniho hlediska charakter spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce
- garazi. Takovy pravni charakter pritom ma vyznamné mnozstvi garazovych sténi. Takovou jednotku
(garaz) tedy ,vlastnik gardzového stani” spoluvlastni s dalSimi osobami (,vlastniky ostatnich
garazovych stani“), treba i nékolika desitkami, a povinnosti z predkupniho préva by tedy mél plnit
vuci véem z nich. Tento prakticky problém se jesté umocnil v pripadé, ze garazové stani mélo byt
prevadéno spolu s bytem, kdy se k bytu zadné predkupni pravo nevazalo.
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Skutkova situace a argumentace kupujiciho

Ustavni soud v fizeni vedeném pod sp. zn. II1.US 2430/18 posuzoval situaci, kdy prodavajici bez
ohledu na predkupni pravo spoluvlastniki prevedl vlastnické pravo k podilu ve vysi 1/29 na spolecné
garazi na kupujiciho, pricemz jeden ze spoluvlastniki garaze od kupujiciho zadal prevedeni podilu za
stejnych podminek. Prevod mezi kupujicim a prodavajicim byl uskute¢nén jesté za ucinnosti OZ
1964.

Za této situace kupujici argumentoval mimo jiné tim, ze po 1. 1. 2015 predkupni pravo v dusledku
prijeti OZ a skonceni prechodného obdobi dle § 3062 OZ zaniklo, a tedy soudy nemohou priznat
spoluvlastnikovi pozadovana prava. Dané argumentaci soudy logicky nedaly za pravdu, kdyz
poukdzaly na odliSnost predkupniho prava a prav z jeho poruseni. Stejné tak soudy odmitly dalsi,
nepriliS relevantni argumentaci kupujiciho. Je pritom tfeba podotknout, ze z doslovného znéni § 140
0Z 1964, ktery upravoval predkupni pravo spoluvlastniki, zadna vyjimka aplikovatelna pro garazova
stani apod. primo nevyplyva.[3]

Kupujici nicméné v soudnich rizenich argumentoval i i¢elem pravni normy. Danou argumentaci
Ustavni soud parafrazoval tak, Ze kupujici namital, Ze , ti¢elem zdkonného predkupniho prdva
spoluvlastnika je ochrana jeho zdjmu na ovlivnéni toho, kterd osoba bude dal$im spoluvlastnikem
spolecné veéci a téz sjednocent vlastnictvi. Md za to, Ze v pripadé nebytové jednotky - garaze, tento
zdjem neni dan, nebot spoluvlastnici gardaze nemaji Zadny rozumny a vazny zdjem na tom, jakd osoba
zde bude parkovat a nemaji ani zdjem na sjednocenti vlastnictvi, tj. vlastnéni vsech parkovacich
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stani.

Tuto argumentaci povazuji z nize uvedenych divoda za dosti silnou a vystiznou. Bohuzel se s ni
Ustavni soud z mého pohledu dostatecné nevyporadal, kdyz se ve svém rozhodnuti vénoval spise
ostatnim namitkam, které vnimam jako nepomérné méné relevantni.

Vyklad zohlednujici ucel pravni normy

Sam Ustavni soud dlouhodobé akcentuje nutnost vykladu pravnich norem zohledfujiciho jejich tcel a
smysl, a naopak se stavi proti preferenci jazykového vykladu (jakozto ,prostého” vykladu vyplyvajici
pouze z textu zdkonného ustanoveni). Lze citovat napt. nélez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 33/97:
.Jazykovy vyklad predstavuje pouze prvotni priblizeni se k aplikované prdvni normé. Je pouze
vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejitho smyslu a tucelu (k cemuz slouzi i fada dalsich postupt,
jako logicky a systematicky vyklad, vyklad e ratione legis atd.). Mechanickd aplikace abstrahujici,
resp. neuvédomujici si ... smysl a ucel pravni normy, ¢ini z prdva ndstroj odcizeni a absurdity.“

Dané vykladové pravidlo pritom nalezlo odraz i v zakoné, kdyz bylo zékonodarcem parafrazovano v
samotném uvodu OZ a zarazeno do jeho § 2. Podle § 2 odst. 1 OZ 1ze kazdé ustanoveni soukromého
préava vykladat jenom ve shodé s Listinou zakladnich prav a svobod a ustavnim poradkem vibec, se
zasadami, na nichz spociva tento zakon, jakoz i s trvalym zretelem k hodnotdm, které se tim chrani.
Rozejde-li se vyklad jednotlivého ustanoveni pouze podle jeho slov s timto prikazem, musi mu
ustoupit. Podle § 2 odst. 2 OZ pak zakonnému ustanoveni nelze prikladat jiny vyznam, nez jaky plyne
z vlastniho smyslu slov v jejich vzajemné souvislosti a z jasného imyslu zakonodarce; nikdo se vSak
nesmi dovolavat slov pravniho predpisu proti jeho smyslu. Je nepochybné, ze dana vykladova
pravidla se méla uplatnit i v pripadé posuzovaném podle OZ 1964.[4]

Nelze ne? se ptat, zda Ustavni soud v daném piipadé nepiistoupil k pravé jim vytykané mechanické
aplikaci ¢i interpretaci abstrahujici, resp. neuvédomujici si smysl a ucel pravni normy. Smysl a tGcel
predkupniho prava k podilu na garazi s 29 garazovymi stanimi se totiz dle mého presvédceni hleda



velmi obtizné. Pri vazeni vlastnického prava prodavajiciho s pravy ostatnich spoluvlastnikli povazuji
za nutné zohlednit i mozné (mimo jiné) administrativni povinnosti prodéavajiciho, prodlouzeni
transakce prinejmensim o dva mésice dle puvodni upravy v § 605 OZ 1964 i tii mésice dle nové
upravy v § 2148 odst. 1 OZ, jakoz i existenci trzni ekonomiky, v rdmci niz by spoluvlastnik mél mit
moznost zakoupit garazové stani od prodavajiciho ¢i od jiné osoby. Pri takovém vézeni mohu v
obdobnych skutkovych pripadech stézi dojit k zavéru, ze by pravu spoluvlastniki na rozhodovani o
svém spoluvlastnikovi méla byt dana prednost pred pravy prodéavajiciho. V tomto se situace vyrazné
1isi napr. od spoluvlastnictvi jednoho bytu dvéma osobami, kdy muze byt zdjem spoluvlastnika na
rozhodovani o svém druhém spoluvlastnikovi neporovnatelné vyznamneéjsi.

Nosné diivody predmétného rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. I11.US 2430/18 by se prima facie
uplatnily i ve vztahu k predkupnimu pravu dle OZ, tedy na prevody uskutec¢néné po 1. 1. 2018. AvSak
nabizi se i jiné varianty vykladu. Zejména muze hrat roli pravé shora naznaceny historicky vyvoj
upravy v OZ, kdy zakonodarce ptvodné od predkupniho préva spoluvlastniku v zésadé upustil a az
nésledné jej znovu zavedl. V takovém pripadé muze prirozené hrat vyznamnou roli to, pro¢
zédkonodarce predkupni pravo spoluvlastniki opétovné zavedl, tedy jaky tim sledoval ucel. Dany ucel
nicméné nelze z oficialnich dokumentli konkrétnéji seznat, nebot prislusna legislativni zména nebyla
obsazena v piivodnim névrhu novelizujiciho zékona, ale az v jednom z pozménovacich navrhd,
pricemz ani vyjadreni zicastnénych osob v daném ohledu nejsou prilis konkrétni. Lze se vSak
domnivat, Ze pokud se nejednalo o zménu samoucelnou, mohl zdkonodarce sledovat znovuzavedenim
daného institutu predevsim eliminaci majetkové ucasti osob na vlastnictvi véci, kdy hlavnim motivem
této casti byla Sikana spoluvlastnikll oprend o vyhled budouciho prodeje spoluvlastnikim za
podstatné vyhodnéjsich podminek. Takové tendence se totiz v dobé, kdy predkupni pravo
spoluvlastnikl neplatilo, v praxi objevovaly. Kdyby byl ucel skutec¢né takovy, nezdala by se adekvatni
aplikace predkupniho prava v typovych pripadech, kdy k ohrozeni takového ucelu z povahy véci ani
nemuze dojit.[5] Jsem presvédcen, ze takovym typovym pripadem je i prevod spoluvlastnického
podilu, s nimz je spojeno garazové stani na konkrétnim misté. Je tak otdzkou, zda v budoucnu
nedojde ve vztahu k predkupnimu pravu dle OZ k prehodnoceni daného pravniho postoje.

Obecnéji k predkupnimu pravu spoluvlastniku

predkupniho prava spoluvlastniki nemovitych véci. Pravni Giprava predkupniho prava totiz obsahuje
celou radu nevyresenych otazek, v zadném pripadé se pritom nejednda pouze o (financ¢né nijak
podstatnou) problematiku garazovych stani. Jestlize zakonodéarce zamyslel s téinnosti od 1. 1. 2018
fakticky obnovit predkupni pravo spoluvlastniku, jsem presvédcen, ze mél prijmout podstatné
obsahlejsi upravu reflektujici téz praktickou stranku véci.[6]

Jako jeden priklad za vSechny lze uvést platbu kupni ceny napr. prostrednictvim advokatni ischovy.
Zatimco § 2148 odst. 1 OZ urcuje trimési¢ni lhatu pro zaplaceni kupni ceny spoluvlastnikem,
nestanovuje, jakym zplisobem ji mé uhradit. Typicky neni v situaci, kdy se prodavajici s kupujicim
dohodne na platbé prostrednictvim advokatni uschovy, zrejmé, zda prodavajici porusi predkupni
pravo, pokud od svych spoluvlastnikil bude vyzadovat platbu na sviij Gcet.[7] Napriklad pravé otazka
podminek splatnosti kupni ceny pritom v minulosti zaznamenala vyznamné judikatorni zmény, kdy
Nejvyssi soud sédm korigoval zavéry svého predchoziho rozhodnuti. Jiz vilbec pak neni ze zadkona
zrejmy konkrétni postup prodavajiciho spoluvlastnika garaze, pokud by zamyslel platbu
prostrednictvim advokatni ischovy svym spoluvlastnikiim umoznit - zda by naprt. mél ad absurdum s
advokatem uzavrit desitky smluv o ischové kupni ceny urcené k podpisu kazdému jednotlivému
spoluvlastnikovi apod.

Samostatnou otdzkou pak je, zda lze viubec predkupni pravo spoluvlastniku aplikovat v situaci, kdy



spoluvlastnictvi vzniklo v dobé mezi 1. 1. 2015 a 1. 1. 2018, tedy v dobé, kdy obecné zdkonné
predkupni pravo spoluvlastniku neexistovalo. Pokud by tomu tak mélo byt, znamenalo by to
vyznamné omezeni obsahu vlastnického préva konkrétnich spoluvlastniki. I analyza této otazky
samoziejmeé jiz presahuje ramec tohoto ¢lanku. Roli pri jejim zodpovézeni mize nicméné hrat i
mozna konkurence nékolika predkupnich prav,[8] pricemz spoluvlastnik véci prirozené v predmétné
dobé mohl sviij spoluvlastnicky podil zatizit napt. smluvnim predkupnim pravem a smluvni
predkupnik mohl opravnéné vychazet z predpokladu, Ze jeho predkupni pravo bude trvat.

Podobnych nevyresenych otdzek by bylo mozno uvést nékolik, z nichz kazda by mohla vydat na
samostatny ¢lanek.[9]

Prodavajici disponujici kvalitnim pravnim zastoupenim si s problematikou predkupniho prava
spoluvlastnikli nepochybné poradi. Pravni laik naopak dle mého presvédceni prakticky nema Sanci
nastavit transakéni dokumentaci zptisobem, aby vSechny povinnosti plynouci z predkupniho prava
splnil a sadm se nevystavil neprimérenym rizikiim ¢i nepredvidanym néasledkum. V tomto ohledu se mi
jevi omezeni vlastnického prava spocivajici v aktudlni upravé predkupniho prava jako omezeni na
hranici tstavnosti. Dle mého presvédceni by si predkupni pravo zaslouZilo podstatny legislativni
zasah.

V kazdém pripadé shora uvedené rozhodnuti Ustavniho soudu vysila jasny signél pro developery, aby
se pri nastaveni formy spoluvlastnéni nékterych nemovitych véci ¢i jejich ¢asti radéji vyhnuli
»standardnimu“ spoluvlastnictvi. V tivahu pritom pripada nékolik moznosti, jak dosahnout pro futuro
pozadovaného ucelu, tj. nadmérné nezatézovat vlastniky v pozici prodavajicich. Jednim z nich je tzv.
pridatné spoluvlastnictvi dle § 1223 a nésl. OZ, které dle mého presvédceni muze byt v nékterych
pripadech u spolecnych garazi aplikovatelné. V jeho dusledku by se pak napr. prevod primarni
jednotky (napr. bytu v domé) ex lege vztahoval ve smyslu § 1227 odst. 1 OZ i na prevod podilu na
garazi a predkupni pravo by se neuplatnilo. U¢elu by bylo rovnéz moné doséhnout i vhodné
nastavenym vzdanim se predkupniho prava ve smyslu § 1125 OZ. V tvahu pripadaji i dal$i zptusoby.
Vyhnout se predkupnimu pravu ve vztahu ke garazovym stanim apod. 1ze prirozené i v jiz existujicich
bytovych domech, je vSak samoziejmé treba konsensus spoluvlastnik.

Zaver

Predkupni pravo spoluvlastniki povazuji za velice problematicky institut na hranici ustavnosti,
zejména s ohledem na jeho strohou legislativni ipravu ponechavajici radu nezodpovézenych
koncepénich otézek a prinasejici fadu praktickych problémi. Dle aktudlniho rozhodnuti Ustavniho
soudu neni davod predkupni pravo limitovat ani v pripadech, které se zjevné dosti vzdaluji jeho tGcelu
a smyslu, napr. v pripadech prodeje spoluvlastnického podilu na spolecné garazi, s nimz je spojeno
garazové stani na konkrétnim misté. Jsem vSak presvédcen, ze do budoucna muze dojit k
prehodnoceni daného pravniho postoje, nebot pro to existuji vyznamné argumenty. Eliminovat
predkupni pravo mohou pro futuro samozrejmeé i jednotlivci vhodnym nastavenim formy
spoluvlastnéni nékterych nemovitych véci Ci jejich ¢asti.
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[1] Viz davodova zprava k OZ, ustanovenim § 1115-1120.

[2] Predkupni préavo nicméné obsahovalo radu zmén, napt. se dle § 1124 OZ uplatni jen v pripadé
nemovitych véci.

[3] Dobovy § 140 OZ 1964 znél: Prevadi-li se spoluvlastnicky podil, maji spoluvlastnici predkupni
pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké (§ 116, 117). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu
predkupniho préva, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podila.

[4] Viz téz § 3030 OZ.

[5] Neaplikovat predkupni pravo v takovych pripadech by dle mého presvédceni mohlo odpovidat
shora uvedenym pravidlim interpretace prava zohlednujici ucel a smysl pravni normy.

[6] Zatimco pri vykladu jinych pravnich institut si 1ze ¢asto dopomoci obecnymi pravidly ¢i instituty
obdobnymi, a proto neni detailni Giprava nutnd, predkupni pravo spoluvlastniki je svou povahou
naopak tak ojedinélé, ze dle mého presvédceni dukladnou legislativni upravu vyzaduje.

[7] Obecny princip totoznosti podminek dle § 2147 OZ podle mého presvédceni stézi mize byt
vyplyvat ze specifického vztahu mezi smluvnimi stranami apod.

[8] Srov. téz TEGL, P. (2016) , O kolizi limitovanych vécnych prav a zplisobech jejiho fe$eni (pokus o
uvedeni do problematiky)“. In: Pravni rozhledy, ro¢. 2016, ¢. 20, s. 687.

[9] Lze naopak kvitovat snahu zdkonodarce o reSeni pripadu prodeje vice véci, z nichz jen k
nékterym se vaze predkupni pravo. I tprava pro tyto pripady zakotvena v § 2149 odst. 2 OZ by
nicméné mohla byt obsahlejsi a 1épe vyvazovat prava vSech stran - zde napr. kupujiciho, ktery ma
zajem koupit byt pouze s gardzovym stanim.
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