21.7.2015

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

Konec zakonneho predkupniho prava
spoluvlastniku?

Novym ob¢anskym zakonikem bylo k 1. lednu 2015 zru$eno zakonné predkupni pravo spoluvlastniku
k prevadénym spoluvlastnickym podilim upravené starym obcanskym zakonikem. Nestalo se tak
vSak bez vyjimek, pricemz novy obcansky zakonik rovnéz obsahuje ipravu zakonem stanovenych
predkupnich prav pro nékteré specifické situace. I v soucasné dobé je tak vhodné pri koupi
spoluvlastnickych podilti prozkoumat i mozna omezeni vyplyvajici pravé z takto stanovenych
predkupnich prav.

Zakonné predkupni pravo dle starého obcanského zakoniku

Stary obcansky zakonik platny do 31. prosince 2013 obsahoval upravu zakonného predkupniho prava
spoluvlastnikl v ustanoveni § 140. Podle néj ,prevadi-li se spoluvlastnicky podil, maji
spoluvlastnici predkupni pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké (§ 116, 117). Nedohodnou-li se
spoluvlastnici o vykonu predkupniho prdva, maji prdvo vykoupit podil pomérné podle velikosti
podili.”

V pripadé zamysleného prevodu spoluvlastnického podilu tak obecné prodavajici musel ucinit (vSem)
ostatnim spoluvlastnikim nabidku koupé jeho spoluvlastnického podilu s uvedenim prislusnych
podminek, za nichz zamysli svij spoluvlastnicky podil prevést. V pripadé nemovitosti musela byt
takova nabidka ucinéna pisemné.

Vyjimkou z nutnosti splnit takovou povinnost byly prevody na eseby blizké prevadéjicimu
spoluvlastnikovi. Osobou blizkou byl pro tyto ucely pribuzny v radé primeé, sourozenec a manzel,
(registrovany) partner a jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném, jestlize by ujmu, kterou
utrpéla jedna z nich, druhd davodné pocitovala jako Gjmu vlastni.

Judikatura nasledné dovodila, Ze osobou blizkou muze byt téZ pravnicka osoba, jejiz Gjmu by
pocitoval jeji statutarni organ nebo clen jejiho statutarniho organu, spolecnik nebo ¢len pravnické
osoby, Ci jeji zaméstnanec jako svou vlastni (modelovym prikladem takové blizké pravnické osoby je
spolec¢nost s rucenim omezenym, jejimz jedinym spole¢nikem a jednatelem je pravé prevadéjici nebo
nabyvajici spoluvlastnik).

V ramci rekodifikace soukromého prava byl stary obcansky zédkonik nahrazen s ucinnosti od 1. ledna
2014 novym obcanskym zakonikem. Ten vSak vySe nastinénou upravu (¢asové neomezeného)
zdkonného predkupniho prava spoluvlastniku neprevzal. Na druhé strané nicméné nedoslo ani k
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okamzitému zruSeni tohoto zakonného predkupniho prava, nebot novy obc¢ansky zakonik zanik
predkupniho préva o rok odlozil. Zakonodérce tak spoluvlastnikim ponechal ¢as k vyre$eni
spoluvlastnickych vztaht. V této souvislosti je tfeba zminit, Ze zakonné predkupni pravo dle § 140
starého ob¢anského zakoniku lze uplatnit pouze na spoluvlastnické vztahy, jez vznikly za jeho
ucinnosti, tedy na spoluvlastnictvi, které vzniklo do 31. prosince 2013. Na spoluvlastnické vztahy
vzniklé od 1. ledna 2014 se tak pouzije jiz Uprava obsazena v novém obcanském zakoniku.

Prechodné ustanoveni § 3062 NOZ stanovi, ze zakonné predkupni pravo spoluvlastniki podle § 140
zékona C. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zanikne uplynutim
jednoho roku ode dne nabyti uCinnosti tohoto zdkona. To neplati v pripadé spoluvlastnictvi k
zemédélskému nebo rodinnému zavodu.

K zéniku zakonného predkupniho prava spoluvlastnika dle § 140 SOZ tudiz obecné doslo k 1. lednu
2015. Od uvedeného data tak spoluvlastnici (jejichZ spoluvlastnictvi vzniklo do 31. prosince 2013 -
viz vySe) mohou prevadét své spoluvlastnické podily jiz bez téchto omezeni. Spoluvlastnici ztratili
moznost kontroly nad tim, kdo se pripadné muze stat novym spoluvlastnikem. Jistym reSenim by
mohlo samoziejmé byt zrizeni smluvniho predkupniho préava, v praxi vSak zrejmé nebude mezi
spoluvlastniky priliSna ochota se v pripadném budoucim naklddani se spoluvlastnickym podilem
dobrovolné omezovat.

Jak dale vyplyva z vySe uvedeného, zanik zakonného predkupniho prava se netyka spoluvlastnictvi k
zemeédélskému nebo rodinnému zdvodu.

Novy obc¢ansky zakonik (obchodnim) zdvodem rozumi organizovany soubor jméni, ktery
podnikatel vytvoril a ktery z jeho vile slouzi k provozovani jeho ¢innosti, pricemz se ma za to, ze
zavod tvori vSe, co zpravidla slouzi k jeho provozu.

Jelikoz novy obcansky zakonik pojem ,zemédélského zdvodu” vyslovné nedefinuje, bude se zrejmé
jednat o podnik ve vySe uvedeném smyslu, ktery slouzici provozovani zemédélské cinnosti.

Naproti tomu, rodinny zavod je v § 700 NOZ upraven vyslovné. Za rodinny se povaZuje zavod, ve
kterém spole¢né pracuji manzelé nebo alespon s jednim z manzell i jejich pribuzni az do tretiho
stupné nebo osoby s manzely sesvagrené az do druhého stupné a ktery je ve vlastnictvi nékteré z
téchto osob. Na ty z nich, kteri trvale pracuji pro rodinu nebo pro rodinny zévod, se hledi jako na
¢leny rodiny zucastnéné na provozu rodinného zavodu. Definice rodinného zavodu je dosti
Siroka a lze oCekévat, zZe uprava rodinného podniku v budoucnu povede ke sporum v rodinach.

Predkupni pravo spoluvlastniku v novém ob¢anském zakoniku

Jak jiz bylo nastinéno vy$e, novy ob¢ansky zakonik puvodni upravu neomezeného zakonného
predkupniho préava spoluvlastniku neprevzal. Zakonné predkupni pravo nicméné je upraveno i
nadale, je vSak omezeno pouze na pripady, kdy spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od
pocatku ovlivnit.

Jak stanovi § 1124 NOZ, bylo-li spoluvlastnictvi zalozeno porizenim pro pripad smrti (tedy zavéti,
dédickou smlouvou nebo dovétkem) nebo jinou pravni skutecnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva
prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, a prevadi-li néktery ze spoluvlastnika svij podil, maji
ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu $esti mésict ode dne vzniku spoluvlastnictvi predkupni pravo,
ledaze spoluvlastnik podil prevadi jinému spoluvlastniku nebo svému manzelu, sourozenci nebo
pribuznému v radé primé. Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak predkupni pravo vykonaji, maji pravo
vykoupit podil pomérné podle velikosti podilu.
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Novy obc¢ansky zakonik stanovi vyslovné, Ze spoluvlastnici maji predkupni pravo i v pripade, ze
néktery ze spoluvlastnikl prevadi podil bezuplatné. V takové situaci maji spoluvlastnici pravo podil
vykoupit za obvyklou cenu. Toto plati i v jinych pripadech zakonného predkupniho prava.

Lze tedy konstatovat, ze zakonné predkupni pravo spoluvlastniki je nové ¢asové omezeno pouze na
dobu 6 mésicu od vzniku spoluvlastnictvi. S ohledem na délku dédickych rizeni se vSak v nékterych
pripadech muze stat, Zze rozhodnuti soudu o potvrzeni nabyti dédicem (s ucinky zpétné ke dni smrti
zustavitele) bude vydano aZ po uplynuti této 6mésic¢ni doby.

S prihlédnutim k omezeni doby trvani zakonného predkupniho prava je oproti puvodni upravé ziuzen
okruh blizkych osob, na které je mozné spoluvlastnicky podil prevést (bez omezeni predkupnim
pravem), a to svému manzelu, sourozenci nebo pribuznému v radé primé.

Na druhé strané je nové mozné prevést v této dobé spoluvlastnicky podil i na jiného
spoluvlastnika, v disledku ¢ehoz se mlize zménit rozlozeni spoluvlastnickych podill ostatnich
spoluvlastnikl (napr. pokud podil bude preveden jenom jednomu ¢i nékterym spoluvlastnikim misto
pomeérného prevodu na vSechny ostatni spoluvlastniky).

Zemédélsky zavod

Mirné odliSnd je potom Uprava predkupniho prava ve vztahu k zemédélskému zavodu (viz § 1125
NOZ). Rovnéz toto predkupni pravo vznika jen tam, kde spoluvlastnictvi vzniklo porizenim pro pripad
smrti nebo jinou pravni skutecnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli své prava a povinnosti od poc¢atku
ovlivnit.

Prevéadi-li néktery ze spoluvlastnikll svij podil na zemédélském zavodu, maji ostatni spoluvlastnici k
podilu predkupni pravo, pricemz predkupni pravo se vztahuje i na dédicky podil. Oproti obecné
upravé predkupniho prava v § 1124 je predkupni pravo k zemédélskému zavodu casove
neomezeneé.

Nedojde-li k jiné dohodé spoluvlastniku nebo spoludédicti o tom, jak predkupni pravo vykonaji, maji
pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podilu.

Ustanoveni o predkupnim pravu ke spoluvlastnickému podilu na zemédélském zavodeé se vsak
nepouziji, pokud

« spoluvlastnik prevadi svij podil osobé, ktera by byla jeho dédicem podle ustanoveni o
zékonné posloupnosti dédict; nebo

« spoluvlastnik prevadi svij podil jinému spoluvlastniku; nebo

« spoluvlastnik se predkupniho prava vzdal v pisemné formé.

Rodinny zavod

U rodinného zavodu je predkupni pravo upraveno samostatné v ustanoveni § 704 NOZ. Predkupni
pravo ma mit ¢len rodiny zacastnény na provozu rodinného zavodu v pripadé, ze ma byt zcizen:

« rodinny zavod;

« spoluvlastnicky podil na rodinném zdvodu; nebo

e véc, kterda ma podle své povahy a dosavadniho urceni provozu rodinného zavodu trvale
slouzit.

Vzhledem k tomu, Ze zemédélsky zavod muze byt souCasné zavodem rodinnym, mohou nastat v praxi
problémy pri aplikaci téchto ,ne zcela identickych” ustanoveni o predkupnim pravu. Problémy muze



pusobit jiz jen velmi Siroké vymezeni okruhu ¢lent rodiny, kteri se mohou na provozu rodinného
zavodu ucastnit. Jakakoliv dispozice s rodinnym podnikem tak bude klast znacné naroky na
identifikaci osob, které pripadné budou mit k rodinnému podniku predkupni pravo, a vyporadani
jejich prav (napr. vzdani se predkupniho prava).

Predkupni pravo najemce jednotky

Novy obc¢ansky zakonik dale vymezuje v § 1187 upravu zakonného predkupniho prava najemce
jednotky, ktera vznikla rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkam. V
takovém pripadé ma najemce bytu predkupni pravo k jednotce pri jejim prvnim prevodu. Totéz
plati i v pripadé najmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéz
domé (napr. samostatny sklep ¢i gardz). Toto predkupni pravo je omezeno pouze na fyzické osoby
(nepouzije se pokud je najemcem pravnicka osoba).

Néjemce musi nabidku ke koupi jednotky vyuzit do 6 mésicu od ucinnosti nabidky, jinak predkupni
pravo zanikne.

Predkupni pravo u prava stavby

Novy obc¢ansky zakonik nové zavedl pravo stavby jakozto vécné pravo stavebnika mit stavbu na
(cizim) pozemku, a to na povrchu nebo pod povrchem pozemku.

V této souvislosti bylo v § 1254 NOZ upraveno rovnéz vzajemné predkupni pravo stavebnika k
predmeétnému pozemku a predkupni pravo vlastnika pozemku k pravu stavby. Pokud by si strany
sjednali jinou Upravu predkupniho prava, zapiSe se to do verejného seznamu (tedy do katastru
nemovitosti).

Predkupni pravo vlastnika pozemku/stavby

Novy obcéansky zakonik opétovné zavadi zasadu superficies solo cedit (,povrch ustupuje pozemku*),
tedy princip, Ze stavba je soucasti pozemku. Vzhledem k tomu, Ze ve zna¢ném mnozstvi pripadl jsou
pozemek a stavba ve vlastnictvi rozdilnych vlastniki, obsahuje § 3056 NOZ tpravu predkupnich prav
tak, aby mohlo dojit ke snadnéjsimu sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby.

Vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpisu
soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti tc¢innosti nového ob¢anského
zakoniku, ma ke stavbé predkupni pravo. Soucasné vlastnik stavby ma predkupni pravo k
pozemku. Predkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném
pozemku, kterd je prislusenstvim nadzemni stavby.

Vyslovné novy obc¢ansky zakonik stanovi, Ze k ujednanim vylucujicim nebo omezujicim predkupni
pravo se neprihlizi. Neni tudiz mozné toto predkupni pravo smluvné omezit ¢i zcela vyloucit.

Za podminky, ze ¢ast pozemku se stavbou lze oddélit, aniz to podstatné ztizi jejich uzivani a
pozivani, se predkupni pravo vlastnika stavby vztahuje jen na ¢ast pozemku nezbytnou pro vykon
vlastnického prava ke stavbé.

Zaver

Vzhledem k zaniku zdkonného predkupniho prava spoluvlastnikt upraveného starym ob¢anskym
zékonikem se spoluvlastnikum pri prodeji jejich spoluvlastnickych podill ,rozvézaly ruce”, a mohou
je tak nyni prodat bez vétsich omezeni. Pro zbyvajici spoluvlastniky vSak tato skute¢nost znamena, ze
nemohou do budoucna ovlivnit, s kym budou véci vlastnit. Spoluvlastnici by proto méli soucasnou



situaci aktivné resit. Pokud maji se soucCasnymi spoluvlastniky dobré vztahy, nebylo by od véci zridit
pripadné smluvni predkupni prava. Naopak, pokud vztahy jsou napjaté, Ize vyuzit soucasné situace k
prodeji spoluvlastnického podilu bez ingerence ostatnich spoluvlastniki. Jiz se objevili - zatim
ojedinélé - pochybnosti, zda zruseni predkupniho prava spoluvlastniki bylo spravné a zda by nebylo
namisté predkupni pravo v puvodni podobé do ob¢anského zékoniku vratit. Byt zména v tomto sméru
neni na poradu dne, nelze ,navrat” k ptivodnimu stavu zcela vyloucit.
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