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

K zaniku predkupniho prava pred uzavrenim
kupni smlouvy

Novy obcéansky zakonik prinesl nové pojeti predkupniho préva, a to zejména s ohledem na dobu, kdy
se ¢ini nabidka vykonu predkupniho prava, jakoz i s ohledem na nalezitosti takové nabidky. Jakkoliv
koupi ¢i v dusledku vadné nabidky, prinasi s sebou i radu praktickych otazek, které bude potreba v
praxi vyresit.

il
f*"\-‘

.
TOMAN, DEVATY & PARTNERI

ADVORATNT KANCELAR

Casové aspekty u¢inéni nabidky ke koupi

Ust. § 2143 zakona 89/2012 Sh., obéansky zakonik (dale jen ,,0Z") stanovi, ze ,Povinnost
proddvajiciho nabidnout véc predkupnikovi ke koupi dospéje uzavrenim smlouvy s koupéchtivym.”
Praveé tato skutecnost predstavuje nejvétsi odchyleni se od dosavadni pravni Upravy zdkona
40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, dle kterého se nabidka k odkoupeni
véci predkupnikem c¢inila pred uzavrenim smlouvy.

-----

miru pravni jistoty pro zucCastnéné strany. Je nesporné, ze v pripadné nabidky uc¢inéné po uzavreni
smlouvy, kdy se predpokladd, ze kupni smlouva bude jiz sou¢asti nabidky, existuje vySsi mira pravni
jistoty predkupnika, ze nasledné jiz nebudou ménény podminky koupé a Ze tedy nebude porusovano
jeho predkupni pravo. Na druhé strané nova pravni uprava zaklada urcitou miru nejistoty pro
smluvni strany, zda prislusna kupni smlouva nezanikne uplatnénim predkupniho prava. V praxi se
zcela jisté budou vyskytovat pripady, kdy koupéchtivy nebude mit zajem uzavirat smlouvu za
predpokladu, Ze tato muze byt nasledné (v dusledku rozvazovaci podminky) zru$ena. Naopak pro
prodavajiciho bude vyhodné, pokud bude moci véci prodavat jiz s védomim, ze predkupni pravo jiz
zaniklo.

Pri reseni predestrené problematiky vyvstava otdzka, zda bude mozné platné ucinit nabidku k
odkoupeni véci i pred samotnym uzavrenim kupni smlouvy. Vykladové nesrovnalosti v této otazce
pritom muze zpusobovat znéni ust. § 2147 odst. 1 OZ, podle kterého musi prodavajici oznamit
prekupnikovi obsah uzavrené smlouvy. Dle formalniho vykladu tohoto ustanoveni by pak bylo mozné
uzavrit, ze nabidnout véc ke koupi predkupnikovi pred uzavrenim smlouvy nebude dle nové upravy
mozné.

Pravni doktrina vSak dovozuje opacny zavér, kdyz vaze moznost ucinit nabidku prekupnikovi jiz na
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okamzik obdrzeni oferty od koupéchtivého[1]. Takovy postup vsak bude mozny jen pri dodrzeni
podminek pro uc¢inéni nabidky ve smyslu ust. § 2147 OZ, tedy za predpokladu, ze prodavajici
prekupnikovi ohlasi vSechny podminky uzavreni kupni smlouvy, resp. obsahu smlouvy, kterou se
chysta uzavrit. Zpravidla bude nezbytné k nabidce Cinéné pred uzavrenim smlouvy prilozit finalni
navrh smlouvy, kterou hodla prodavajici s koupéchtivym uzavrit. Je vSak vzdy treba dbat na radné
obsazeni zadkladnich nalezitosti v nabidce, nebot v pripadé jejich absence se povinnost prodavajiciho
nabidnout véc k odkoupeni nepovazuje za splnénou. Pravé v této souvislosti opét narazime na
problematickou textaci ust. § 2147 OZ, kdy nebude mozné splnit podminku oznameni obsahu jiz
uzavrené smlouvy. Lze se vsak domnivat, Ze za predpokladu, Ze pravé v nabidnutém znéni (s
uvedenym obsahem) bude smlouva uzaviena, nebude tim nijak poruseno predkupni pravo
predkupnika, nebot tento védél o konkrétnich podminkach, za kterych muze predkupni pravo
uplatnit a nevyuzil jej. Nelze vSak prehlizet ani skutec¢nost, ze s ohledem na neexistenci judikatury v
této otdzce existuje i urcité riziko, ze soudy budou dané ustanoveni vykladat Cisté formalisticky a
budou proto vyZadovat, aby soucasti nabidky byla i uzavrena smlouva, a nabidka proto byla ¢inéna az
po uzavreni prislusné smluvni dokumentace.

Nalezitosti nabidky Cinéné pred uzavienim kupni smlouvy

Pravé v souvislosti se splnénim podminek uvedenych v ust. § 2147 OZ vyvstava otazka, zda je mozné
pripadné ucinit nabidku prekupnikovi i ve fazi, kdy jesté nejsou podrobné znamy veskeré podminky
prodeje a neni tedy presné specifikovan obsah smlouvy, ale jiz existuje dohoda o podstatnych
nalezitostech kupni smlouvy (napr. strany jiz maji dohodnutu kupni cenu, jeji splatnost, sankcni
ujednani, ale stale zvazuji dalsi obsah smlouvy, ktery vsak nemusi byt pro rozhodovani o uplatnéni
predkupniho prava zasadni). Obdobné Ize polemizovat, zda je mozné ucinit nabidku k vykonu
predkupniho prava v dobé, kdy prodavajici jeSté neznd konkrétniho kupce (napt. protoze o koupi
predmétné véci jedna s vicero zdjemci ¢i ma pouze zamér kupni smlouvu uzavrit), avSak jiz zna
konkrétni podminky, za nichz se prodej uskutecni. Mnohdy rovnéz strany nebudou mit zajem na
oznamovani identifikace koupéchtivého, ale pouze podminek vykonu predkupniho prava. Dle
dosavadni praxe bylo shora uvedené v zasadé mozné.

Dosavadni judikatura dospéla k zavéru, ze v dobé, kdy je nabidka ke koupi ¢inéna, nemusi konkrétni
koupéchtivy viibec existovat, tedy nemusi byt v nabidce viibec uvadén. Vlastnik tak mohl pouze
vyjadrit vlastni predstavu o tom, za jakych podminek bude koupé realizovana, aniz by meél
konkrétniho zajemce. Rovnéz platilo, ze pokud prodavajici nasledné kupni smlouvu neuzavrel, bylo
mozné véc prevést po zaniku predkupniho prava predkupnika na jiného kupujiciho, avsak nikoliv za
kupni cenu ¢i za podminek pro nabyvatele vyhodnéjsich oproti podminkam uvedenym v nabidce
prekupnikovi.[2] Stavajici doktrina vztahujici se k novému obcanskému zakoniku vsak jiz
dovozuje, ze bude-li véc nabidnuta prekupnikovi mimo souvislost s kupni smlouvou s treti
osobou, nejedna se v daném pripadé o nabidku k vykonu predkupniho prava, ale o pouhy
navrh na uzavreni smlouvy. Neprijetim nabidky k odkoupeni véci v pripadé neexistence
konkrétniho koupéchtivého by tak predkupni pravo nezaniklo.[3] U¢inéni nabidky dle stavajici
upravy proto bude vzdy vyzadovat existenci konkrétniho kupujiciho. Shora uvedené usneseni
Nejvy$siho soudu CR ze dne 28. 3. 2002, sp. zn. 30 Cdo 153/2002 tak jiz nebude mozné uplatiiovat.
Rovnéz bude zrejmé nezbytné uvadeét i identifikaci koupéchtivého, nebot se jedna o jednu z
podstatnych nélezitosti obsahu smlouvy a i tento idaj muze ovlivnit rozhodnuti o vykonu
predkupniho prava koupéchtivého.

Co se uvedeni konkrétnich podminek v nabidce dle predchozi Gpravy tyce, pro posouzeni radného
ucinéni nabidky predkupniho prava ve vztahu k oznamenym podminkédm bylo podstatné zejména to,
zda nebyla nasledné smlouva s koupéchtivym uzaviena za vyhodnéjSich podminek (zejména s
ohledem na kupni cenu a ujednani o splatnosti), nez za jakych byla véc nabidnuta ke koupi
predkupnikovi. Dle predchozi Upravy se tedy predpokladalo oznameni podminek podstatnych pro



rozhodnuti predkupnika, zda chce predmétnou véc koupit, nikoliv vSak nezbytné oznameni
konkrétniho obsahu smlouvy, resp. zaslani uzaviené smlouvy. Zavér o tom, ze bylo poruseno
predkupni pravo, by bylo mozné vyslovit za predpokladu, ze se podminky obsazené v kupni smlouvé
natolik liSily, Ze rozdil mezi nimi mohl objektivné ovlivnit ivahu opravnéného spoluvlastnika o prijeti
nabidky na realizaci predkupniho prava, resp. pokud byla findlni smlouva uzavrena za pro
koupéchtivého komplexné vyhodnéjsich podminek. [4]

Je otazkou, do jaké miry se muze tato za stavajici upravy v pripadé nabidky Cinéné pred uzavienim
smlouvy uplatnit. S ohledem na skutecnost, Ze zakon predvida existenci smlouvy, jakoz i ze
povinnost nabidnout dospiva az uzavrenim smlouvy, 1ze predpokladat, ze ani shora citovana
judikatura nebude nadale aplikovatelna. Prodavajici tak zrejmé budou za nové upravy
povinni v nabidce, i pokud by nabidku c¢inili pred uzavirenim kupni smlouvy, specifikovat
konkrétni podminky, za kterych bude smlouva skutecné uzavrena (predlozit navrh smlouvy,
jak je rozvedeno vyse) a nebudou se od nich moci odchylit, popr. budou pri zméné téchto
podminek nuceni znovu doplnit svou nabidku o zménény navrh.

Jiné zpusoby zaniku predkupniho prava

Jak bylo uvedeno vyse, za predpokladu, Ze nabidka bude ucCinéna pred uzavrenim kupni smlouvy, bez
existence konkrétniho koupéchtivého a existence konkrétnich smluvnich podminek, nezanikne
predkupni pravo v dusledku nevyuziti nabidky k vykonu predkupniho prava. Jina pak dle autora
tohoto clanku bude situace za predpokladu, ze se predkupnik svého predkupniho prava predem vzda
- zakon v tomto ohledu Zadné omezeni nestanovi. I dle nové pravni upravy tedy zirejmé bude mozné
ucinit prekupnikovi nabidku, a to i bez existence kupce ¢i konkrétnich podminek, zda ma zajem za v
nabidce uvedenych podminek véc koupit a nasledné vyhotovit vzdani se predkupniho préva, ve
kterém se predkupnik vzda predkupniho préva, pokud bude véc prodadna za stejnych Ci pro néj méné
vyhodnych podminek. Obdobné 1ze namisto jednostranného vzdani se predkupniho prava uzavrit i
dohodu o neuplatnéni predkupniho prava. Obdobné bude pravdépodobné mozné i naddale pouzit i
dosavadni judikaturu, podle které platilo: ,Predkupni prdvo zanikd, jestlize spoluvlastnik o
zamysleném prodeji druhym spoluvlastnikem treti osobé vi, dd vSak nepochybné najevo, Ze o véc
(podil na veci) nemd zdjem a ze s prodejem souhlasi. V takovém pripadé jde o ustné nebo
konkludentné uzavrenou dohodu o tom, ze predkupni pravo neuplatni. Projevi-li spoluvlastnik vili
véc (podil na veci) nekoupit, bylo by nadbytecné nabizet mu ji ke koupi, tj. vykonat ve vztahu k néemu
nabidku ohldasenim vSech podminek podle § 605 obcanského zdkoniku.“[5] Pravé zde se tedy nachazi
vychodisko pro prodavajici ¢i koupéchtivé, kteri chtéji mit jistotu, ze jejich smluvni dokumentace
nasledné v dusledku uplatnéni predkupniho prava nezanikne. Lze vSak vzdy doporudit, aby pripadny
projev predkupnika o skutecnosti, Zze nehodlé pri urcitém nadchézejicim prevodu vlastnického prava
uplatiiovat své predkupni pravo, byl zachycen pisemné, at jiz jednanim jednostrannym c¢i
dvoustrannym.

Zaver

Novy obcansky zakonik podstatné zménil uplatnovani predkupniho prava, resp. zpusob,
jakym je ¢inéna nabidka k odkoupeni véci. V diusledku shora popsanych zmén doslo ke
zmeéné stavajici praxe, kdy bylo mozné nabidku ¢init bez existence konkrétniho kupce a do
urcité miry i zménit podminky uzavreni kupni smlouvy, stejné jako ke zméné doby, kdy ma
byt ucinéna nabidka ke koupi. Do doby ustaleni rozhodovaci praxe v této véci neni zrejmé,
zda bude treba pri ¢inéni nabidek dodrzovat striktné postup, kdy se bude moci nabidka
Cinit pouze po uzavreni smlouvy, i zda prevazi vyklad doktriny, Ze nabidku lze Cinit jiz pred
uzavienim smlouvy, po oferté koupéchtivého, pri splnéni podminek ust. § 2147 OZ.

V pripadech, kdy nebude mozné shora popsané podminky naplnit, avsak prodavajici ma



zajem na zaniku predkupniho prava pred uzavienim prevodni smlouvy, 1ze danou situaci
resit vzdanim se predkupniho prava predkupnikem, resp. prohlasenim, ze za urcitych
podminek nema predkupnik zajem véc odkoupit (formou jednostranného vzdani se
predkupniho prava ¢i dohodou o neuplatnéni predkupniho prava), ¢imz dojde k zaniku jeho
predkupniho prava pro nadchazejici prevod vlastnického prava.
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[1] srov. komentar k ust. § 2143 OZ dostupny z ASPI, popr. Tichy, L., Pipkova P. J., Balarin, J.: Kupni
smlouva v novém ob¢anském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 323 s.

[2] Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 3. 2002, sp. zn. 30 Cdo 153/2002: ,V dobé, kdy je
nabidka na prevod spoluvlastnického podilu u¢inéna dalSimu spoluvlastniku, nemusi konkrétni
kupujici existovat. Kupujicimu vSak nemuze byt véc prenechéana za cenu niz$i, pripadné za
vyhodnéjsich podminek, nez které byly obsazené v nabidce opravnénému spoluvlastniku. Pokud
kupujici nasledné kupni smlouvu neuzavre, 1ze spoluvlastnicky podil prevést po zéaniku predkupniho
prava opravnéného na jiného kupujiciho, avSak nikoliv za kupni cenu ¢i za podminek pro nabyvatele
vyhodnéjsich, nez které byly uvedeny v nabidce spoluvlastnikovi.”

[3] Viz komentar k ust. § 2140 OZ dostupny z databaze ASPI

[4] rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 5. 2011, sp. zn. 31 Cdo 1926/2009: , pokud se
jednotlivé smluvni podminky (cena, splatnost aj.) v nabidce u¢inéné spoluvlastnikovi a podminky, za
kterych je podil nasledné prodan treti osobé, podstatné lisi, nelze z toho bez dalsiho dovozovat
porusSeni predkupniho prava. Jednotlivé smluvni podminky totizZ nemohou byt srovnavany izolovane,
ale naopak je nutné je hodnotit v kontextu vSech ostatnich smluvnich podminek (delsi doba
splatnosti muze byt vykompenzovana napr. poskytnutym zajiSténim nebo vy$si cenou apod.). Jediné v
pripadé, Ze takto komplexné hodnocené smluvni podminky, za kterych byl spoluvlastnicky podil
nabidnut spoluvlastniku, jsou méné vyhodné (natolik, aby to objektivné mohlo ovlivnit ivahu
opravnéného spoluvlastnika o prijeti nabidky) nez podminky, za kterych byl podil nésledné prodan
treti osobé, dojde k zasahu do predkupniho prava opravnéného spoluvlastnika. Naopak, pokud je
spoluvlastnicky podil prodan treti osobé za srovnatelnych ¢i méné vyhodnych podminek, k zadnému
poskozeni prav spoluvlastnika nedochdzi a jeho predkupni pravo neni poruseno.”
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[5] rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 5. 2011, sp. zn, 33 Cdo 75/2010
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Dalsi clanky:

e Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby
¢ Podnikatel podle formy v aktualni judikature NejvySsiho soudu

 Postoupeni pohledévek na vyzivné

e V cem Nejvyssi soud selhava a pro¢ by mu to advokati méli rict

« Legalizace podpisu osoby, kterda nemuze Cist nebo psat

e Byznys a paragrafy, dil 16.: Nahrada Skody ve stavebnictvi

¢ Koncernové rizeni kybernetické bezpecnosti - I. ¢ast
e Ochrana oznamovatell - reflexe zkuSenosti ohledné prislusné osoby

K nakladum exekuce pri soudnim prodeji zastavy

e Limity rozhodovéni ve spolecenstvi vlastniki jednotek: vybor vs. shromazdéni
e Klamava reklama
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