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

K problematice ucinéni a prijeti nabidky k
uzavreni smlouvy v ramci predkupniho prava

Smyslem institutu predkupniho prava je povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi ke
koupi, pokud by ji chtél prodat treti osobé, tedy koupéchtivému. Prestoze se uprava predkupniho
prava v souvislosti s novou ob¢anskopravni ipravou zmeénila, i nadale bude nedilnou soucasti
pravnich vztaht a tedy i soucasti prezkumu prislusnych soudu, zejména co se tyce splnéni zakonem
stanovenych podminek. V praxi pak pravé jejich vyklad zavisi na okolnostech kazdého konkrétniho
pripadu, kdy z nasi zkuSenosti pak jednou ze zkoumanych podminek mohou byt pravé nalezitosti
pravniho jednani u¢inéni a prijeti nabidky k uzavreni smlouvy.
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Ackoliv zékon €. 89/2012 Sh., ob¢ansky zdkonik (déle jen ,0Z") vyrazné pozménil pojeti zdkonného
predkupniho prava obecné, kdy zejména upravuje (i) predkupni pravo v pripadé rodinného
zavodu,[1] déle (ii) predkupni pravo ndjemce pri prvnim prevodu nove vzniklé jednotky[2] a nové
zakotvil (iii) predkupni pravo vlastnika pozemku k budoveé ve smyslu zavérecnych ustanoveni.[3]
Céaste¢né pak ze staré pravni Upravy pievzal asi nejbéznéjsi (iv) predkupni pravo spoluvlastnik{l, byt
nikoliv v celém jeho rozsahu. I nadale vSak v souladu s ustanovenim § 1124 odst. 1, pokud bylo
spoluvlastnictvi zalozeno porizenim pro pripad smrti nebo jinou pravni skutecnosti tak, ze
spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, maji ostatni spoluvlastnici k podilu
po dobu Sesti mésicli ode dne vzniku spoluvlastnictvi predkupni pravo, a to vyjma prevodu na
manzela, sourozence nebo pribuzného v radé primé, soucasné pak v pripadé, Ze se jedna o prevod
bezuplatny. Vedle uvedeného pak vsak OZ v souladu se zasadou smluvni volnosti umoznuje
spoluvlastnikiim zridit predkupni pravo smluvni, a to bud jako pravo obliga¢ni, tedy zavazujici pouze
dané smluvni strany, i pravo vécné, tedy takové, které pusobi i vii¢i tfetim osobam. S ohledem na
uvedené tedy bude vykon predkupniho préva i nadale béznou praxi, nacez nize se proto blize
zameérime na problematiku nabidky k uzavreni kupni smlouvy pravé v ramci zminéného institutu.

Navrh na uzavieni smlouvy

Jak vyplyva z upravy OZ, nabidkou je ,jednostranné prdvni jedndni smérujici k uzavreni smlouvy,
pokud obsahuje podstatné ndlezitosti smlouvy tak, aby smlouva mohla byt uzaviena jeho
jednoduchym a nepodminénym prijetim, a pokud z ného plyne viile navrhovatele byt smlouvou vdzdn,
bude-li nabidka prijata.“[4] Ve svétle ustanoveni § 2143 OZ pak takova definice dostava jiny rozmér,
kdyz je stanoveno, ze predkupnikovi prodavajici predklada jiz uzavrenou smlouvu s koupéchtivym,
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tedy treti osobou. V pripadé, ze predkupnik takovou nabidku v celém jejim rozsahu prijme, uskuteéni
se koupé za sjednanych podminek. Ode dne dojiti nabidky vSak zaroven plyne predkupnikovi lhiita,
jejimz uplynutim predkupni pravo zanikne, a to lhuta k zaplaceni kupni ceny, ktera je zakonem
dispozitivné stanovena v pripadé movité véci na osm dnu, v pfipadé nemovité véci na tri mésice. I
kdyz je nabidka odvolatelnd, pokud neni stanoveno jinak, nelze ji odvolat ve lhuté urcené k jejimu
prijeti, zaroven vSak odvolani musi druhé strané dojit drive, nez tato odeslala prijeti nabidky.[5]
Komentované znéni zékona pak upozornuje na pravni vyznam akceptacni lhlty, jejiz uprava byla
prevzata z predpist evropského préava, a ktery spociva praveé v jistoté stability nabidky po tuto dobu,
kdy je ji vazan i samotny navrhovatel.[6]

V mnoha pripadech je vSak ze strany prodavajiciho snaha ryze ucelové obejit povinnosti jemu
plynouci z predkupniho prava a docilit tak prodeje dané véci treti osobé za predevsim financné
vyhodnéjsich podminek. Je pak mnohdy az ulohou soudt ochrénit prava a dobrou viru predkupnika,
kdy tento je nucen prokazat ¢asto klamavé umysly prodéavajiciho. Dale se proto zamérime na
konkrétni pripad, ve kterém mélo dojit k zaniku predkupniho prava v dusledku neuhrazeni kupni
ceny ve vySe uvedené trimésicni Ihaté, nebot prodavajici pred jejim uplynutim, byt neic¢inng, svoji
nabidku odvolal.

Zanik predkupniho prava a dobra vira predkupnika

Ve zminéném pripadé je obranou predkupnika zaloba na nahrazeni projevu vile, kdy pasivné
legitimovan je v takovém pripadé ten, kdo od prodavajiciho dany spoluvlastnicky podil na zékladé
kupni smlouvy nabyl, tj. piisludné treti osoba. Zalobce se tedy pred soudem doméhé uzavieni kupni
smlouvy mezi nim a pravnim nastupcem ptivodniho prodéavajiciho. Jak je uvedeno vySe, zaslanou
nabidku nelze odvolat ve lhuté pro jeji prijeti. V dané véci vSak prodavajici v predposledni den takové
lhuty svoji nabidku odvolal s tim, Ze vyjadril sviij imysl z dulezitych osobnich duvodu podil na
nemovitosti neprodavat. Timto vSak v predkupnikovi vyvolal mylny dojem, Ze spoluvlastnicky podil
prodavat nechce, byt opak byl pravdou. Pred soudem prvniho stupné pak zalovany uvedl, ze zalobce
danou nabidku Gc¢inné neprijal, nebot nezaplatil v dané lhuté kupni cenu, pricemz tak prodavajici byl
opravnén prevést sviij spoluvlastnicky podil na tieti osobu, tedy zalovaného. Pokud by mél zalobce v
dané véci jakékoliv pochybnosti, mél dle tvrzeni zalovaného slozit kupni cenu do soudni ischovy, jak
mu uklada nejen zakon, ale i ustélend judikatura (napi. rozsudek Nejvy$siho soudu CR €. j. 22 Cdo
2915/2006 ze dne 17. 9. 2007).

Soud prvniho stupné v$ak ve svém rozsudku[7] dospél k nézoru, zZe prodéavajici svij navrh v
akceptacni 1hité odvolat nemohl a jeho pravni ukon smérujici k odvolani nabidky byl tedy vici
zalobcum neucinny. V takovém pripadé pak byla soudem postavena zasada dobré viry nad zasadu
ignoratia le gis non excusat, kdyz prestoze bylo takové jednéani prodavajiciho netucinné, predkupnik
se mylné domnival, Ze nabidka byla respektujic vuli prodavajiciho odvoléna a neni tedy nadéle
zapotrebi kupni cenu hradit, ¢imz vSak doslo k neakceptaci nabidky ze strany predkupnika a
prodavajici tak nabyl dojmu, Ze muze spoluvlastnicky podil nabidnout k prodeji treti osobé. Soud
dale poukazal na nekalé jednani prodavajiciho, kdyz ,(...) povinny spoluvlastnik svym jedndanim v
Zalobci podle vseho zamérné vyvolal dojem, Ze sviij podil prozatim proddvat nebude, ¢imz zptsobil,
Ze zalobci ze zdkona zaniklo jeho predkupni prdavo, nebot jiz nemél diivod vyplatit nabizenou kupni
cenu. Soud se domnivd, Ze jedndni povinného spoluvlastnika nebylo vedeno poctivym umyslem a ze
se predevsim chtél vyhnout prodeji svého podilu prdve zalobci. (...) To svédci o tom, Ze odstoupeni od
nabidky bylo ryze ucelové s cilem vyvolat v Zalobci dojem, Ze k prodeji nedojde.”

Z vy$e uvedenych duvodu tedy soud prvniho stupné povazoval za krajné nespravedlivé zalobé
nevyhovét a navrh zalobce byl prijat. Presto, Ze se zalovany v dané véci odvolal, odvolaci soud se se
zjisténimi soudu prvniho stupné zcela ztotoznil, kdyZ v celém rozsahu prevzal jeho argumentaci,



nebot ve svém rozsudku[8] uved]l, Ze ,esencidlni podminkou vykondni zdkonného predkupniho prdva
spoluvlastnika je timysl jiného spoluvlastnika disponovat svym spoluvlastnickym podilem a pravni
predchidce Zalovaného jesté v zakonné lhtité urcené k vykondni predkupniho prdva Zalobci
nedostatek tohoto umyslu zretelné demonstroval, ziistalo pro dalsi obdobi predkupni prdvo Zalobce
zachovdno, nebot zde neexistoval pravné kvalifikovany tmysl povinného spoluvlastnika.” Rozsudek
soudu prvniho stupné byl tedy potvrzen, pricemz ve véci nadale probiha rizeni o dovolani u
Nejvyssiho soudu. Lze se vSak domnivat, Ze rozhodnuti niz$ich soudl se svym odivodnénim nikterak
nelisi od rozhodovaci praxe soudt v obdobnych pripadech.

Zaver

Ve svétle vysSe uvedeného lze shrnout, Ze nabidka prodavajiciho je uzce spjata s jeho imyslem
nemovitost zcizit, pricemz nedostatek takové vule ¢i klamavé jednani prodavajiciho muze vést k
porusSeni zakonnych povinnosti v jeho neprospéch. Dle zminénych rozhodnuti je pak ziejmé, ze soudy
pri posuzovani celé véci zkoumaly predevsim imysl prevodce. Povznesly se tak nad ryze formalni
splnéni zdkonnych podminek a v daném pripadé se zamérily predevsim na nepoctivé jednani
prodavajiciho, kdy uprednostnily ochranu dobré viry a prav predkupnika, a to prestoze nedoslo ke
slozeni kupni ceny do soudni uschovy. V pripadé, Ze by soudy rozhodovaly pouze formalisticky a
takovou strankou celé zalezitosti se nezabyvaly, neprojevily by zdjem na ochrané dobré viry
spoluvlastnika a danda rozhodnuti by se tak mohla jevit jako nespravedliva. Zavérem tedy lze uvést,
ze je zapotrebi oboustranné dusledné dbat zakonnych predpokladl a nélezitosti uplatnéni
predkupniho prava, které je vsak nutné vylozit v kontextu dalSich pravnich zasad, jako je zasada
dobré viry ¢i poctivého jednani, jejichz uplatnéni nemuze byt zddné osobé v pravnim vztahu k tizi.
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[1] § 704 odst. 2 OZ.

[2]1§ 1187 odst. 1 OZ.

[3]§ 3056 odst. 1 OZ.

[4] §1732 odst. 1 OZ.

[5]§ 1738 odst. 2 OZ.

[6] Komentar k § 1738.

[7] Rozsudek Okresniho soudu v Mladé Boleslavi €. j. 19 C 161/2014-95 ze dne 15. 9. 2014.
[8] Rozsudek Krajského soudu v Praze €. j. 31 Co 51/2015-137 ze dne 31. 3. 2015.
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