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

Navrat ,,obecného” zakonneho predkupniho
prava u nemovitych veéci

Pravni uprava zakonného predkupniho prava ke spoluvlastnickym podilim prosla v poslednich letech
nekolika zvraty. V ramci rekodifikace v roce 2012 a prijeti nového ob¢anského zakoniku uc¢inného od
1. ledna 2014 bylo (Casové neomezené) zakonné predkupni pravo k prevadénym spoluvlastnickym
podilim podle predchoziho ob¢anského zakoniku zruseno. Nové pak bylo nahrazeno tpravou, jez
zavedla (¢asové omezené) predkupni pravo ke spoluvlastnickym podilium na dobu Sesti mésicl ode
dne vzniku spoluvlastnictvi v pripadech, kdy spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od
pocatku ovlivnit. Novela obc¢anského zédkoniku z prosince 2016, jez nabude tc¢innosti 1. ledna 2018
vSak ¢asové neomezené zakonné predkupni pravo ve vztahu k nemovitym vécem vSak vraci zpét.

Dosavadni uprava

Podle pravni upravy obsazené v obcanském zakoniku, ktery platil do 31. prosince 2013, méli
spoluvlastnici zdkonné predkupniho prava ke spoluvlastnickym podilim ostatnich spoluvlastniki s
vyjimkou prevodu osobam blizkym. Osobou blizkou mohly byt nejen fyzické osoby, ale dle soudni
judikatury i osoby pravnické. Toto zakonné predkupni pravo se pritom vztahovalo na véci moviteé i
nemovité.

V souladu s prechodnym ustanovenim § 3062 nového ob¢anského zakoniku, i¢inného od 1. ledna
2014, zaniklo zakonné predkupni pravo spoluvlastniku podle starého obcanského zakoniku k 1. lednu
2015 (vyjma pripadl spoluvlastnictvi k zemédélskému nebo rodinnému zévodu). Nyni platnd uprava
ucinna od 1. ledna 2014 potom upravila obecné zdkonné predkupni pravo v podstatné uzsim rozsahu,
nebot jej omezila na pripady, kdy spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit.
Navic obecné predkupni pravo je omezeno i ¢asové dobou 6 mésicti. Pro Gplnost je vhodné zminit, ze
casové neomezené predkupni pravo se i podle soucasné upravy vztahuje na spoluvlastnictvi
zemeédeélského zavodu.

Podle obc¢anského zdkoniku tak nyni obecné plati, Ze pokud spoluvlastnictvi bylo zaloZzeno porizenim
pro pripad smrti (zavéti, dédickou smlouvou nebo dovétkem) nebo jinou pravni skutecnosti tak, ze
spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, maji v pripadé prevodu ostatni
spoluvlastnici k podilu predkupni pravo, a to po dobu Sesti mésicu ode dne vzniku spoluvlastnictvi.
Predkupni pravo vSak nemaji, pokud spoluvlastnik podil prevadi jinému spoluvlastniku nebo
svému manzelu, sourozenci nebo pribuznému v radeé primé. Okruh osob, na které je mozné
spoluvlastnicky podil prevést (bez omezeni predkupnim pravem), byl zizen (jiz se nevztahuje na
veskeré osoby blizké), nicméné byl mezi né nové zarazen i jiny spoluvlastnik. V dusledku toho se
muze podstatné zménit rozlozeni spoluvlastnickych podilt ostatnich spoluvlastniki, pokud podil
bude preveden jenom jednomu ¢i nékterym spoluvlastnikiim misto pomérného prevodu na vSechny
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ostatni spoluvlastniky.

Déle novy obcansky zakonik vyslovné stanovi, ze spoluvlastnici maji predkupni pravo v uvedeném
rozsahu i v pripadé beztplatnych prevodu spoluvlastnickych podila. V takové situaci maji pravo podil
vykoupit za obvyklou cenu.

Soucasnd uprava zakonného predkupniho prava se rovnéz vztahuje na véci movité i nemoviteé.
Priprava a projednavani novely obcanského zakoniku

S cilem napravit nékteré nedostatky nového obcanského zakoniku (které se zcasti projevily i v praxi)
zacalo Ministerstvo spravedlnosti CR pracovat na novele nového obcanského zakoniku jiz v roce
2014, pricemz jednim z bodu byla téz otazka predkupniho prava.

Na Ministerstvu spravedlnosti prevladl nazor, ze opusténi pivodni Gpravy zakonného predkupniho
prava pro prevod spoluvlastnického podilu nebylo vhodné, a navrhovalo proto névrat k ptivodni
upravé, byt jenom ve vztahu ke spoluvlastnickym podilim na nemovitych vécech.

Ve snaze vyloucit negativni dopady zmény na osoby, jeZ nabyly spoluvlastnické podily po u¢innosti
nového obcanského zakoniku a jez spoléhaly na to, Ze se ,,obecné” zakonné predkupni pravo na
spoluvlastnické podily jiz nevztahuje, navrhovalo Ministerstvo spravedlnosti odpovidajici prechodné
ustanoveni. Dle navrzeného prechodného ustanoveni se z aplikace nové Upravy mély vyloucit
spoluvlastnické podily nabyté v obdobi od 1. ledna 2014 do dne predchazejiciho nabyti G¢innosti
navrhované novely, na které by se vztahovala Uprava pred novelizaci. Takové reseni by vSak vedlo k
roztriSténi a zneprehlednéni upravy predkupniho prava.

Ke znovuzavedeni obecného zdkonného predkupniho prava navrhovanému Ministerstvem
spravedlnosti mél v meziresortnim f{zeni opakované zasadni vyhrady Kabinet vedouciho Utadu vlady
CR, ktery mj. kritizoval, Ze ,znovuzavedeni predkupniho prdva v ptivodnim rozsahu je silnym
narusenim zdsady autonomie viile, kterou kodex soukromého pradva jinak obecné posiluje. Je
pravdou, ze v pripadé, kdy zdkon tipravu predkupniho prdva znovu zavede, miize byt toto smluvné
vylouceno. Stejné tak miize byt ale predkupni prdvo mezi spoluvlastniky smluvné ujedndno tam, kde
zdkon tpravu predkupniho prdva zndt nebude. Timto zptisobem je mozné zabrdnit tretim osobdm
nechténému vstupu do spoluvlastnictvi (pomineme-li spornou efektivitu takového opatreni). Takovd
tiprava potom lépe vyhovuje principium autonomie viile."

V pribéhu pfipominkového fizeni se tyto rozpory nepodafilo zcela odstranit. Vlada CR nasledné
navrh novely ob¢anského zakoniku na své schuzi konané dne 12. rijna 2015 schvalila, avSak s
upravami podle pripominek uvedenych ve stanovisku Legislativni rady vlady a podle pripominek
vlady. Z nédvrhu novely obcanského zakoniku proto Ministerstvo spravedlnosti navrhované zmény
upravy predkupniho prava zcela vypustilo a takto dopracované znéni novely bylo potom postoupeno
do Poslanecké snémovny.

Pri projednavani novely obcanského zakoniku v Poslanecké snémovné byla zména upravy zakonného
predkupniho prava do novely doplnéna a schvalena v zasadé ve znéni ptivodné navrzeném
ministerstvem (ovSem bez zminéného prechodného ustanoveni). Po schvaleni Poslaneckou
snémovnou dne 26. rijna 2016, byla novela projednana 14. prosince 2016 Senatem (ten se novelou
vécné nezabyval). Prezident novelu podepsal 20. prosince 2016 a nasledné byla 30. prosince 2016
zverejnéna ve Sbirce zakonu pod 460/2016 Sh.

Dopady novely obcanského zakoniku
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Od 1. ledna 2018 se tedy do obc¢anského zakoniku vrati casové neomezené zakonné predkupni pravo
ke spoluvlastnickym podilim na nemovitych vécech. Bude-li tedy spoluvlastnik prevadét svij
spoluvlastnicky podil na nemovité véci, budou mit ostatni spoluvlastnici predkupni pravo. Vyjimkou
bude prevod na oesoby blizké. Spoluvlastnici budou mit pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti
svych podilt, ledaze by se dohodli jinak.

Z rezimu (obecného) zdkonného predkupniho prava tak budou od ucinnosti novely vylouceny véci

Vaevs

Co se tyka vymezeni okruhu osob, na které by mélo byt mozné spoluvlastnicky podil prevést bez
omezeni predkupnim pravem, dojde k navratu k pouziti pojmu osob blizkych (namisto sou¢asného
stavu, kdy se predkupni pravo nevztahuje na prevody na manzela, sourozence nebo pribuzného v
radé primé). Soucasné vsak z této vyjimky ,vypadly” prevody na jiného spoluvlastnika, a tak v
budoucnu bude nutné uc¢inky predkupniho pravo resit i v pripadé prevodu na jiného spoluvlastnika.

Toto (obecné) zakonné predkupni pravo se bude nadale vztahovat také na beziplatné prevody
budou v této situaci mit moznost vykoupit spoluvlastnicky podil na nemovité véci za obvyklou cenu.
Na druhé strané vsak byl z obcanského zakoniku vypustén vyslovny odkaz na to, Ze by se tato Uprava
méla vztahovat i na beziplatné prevody v jinych pripadech zédkonného predkupniho prava
upravenych v ob¢anském zakoniku.

Déle bude zavedena moznost, aby se spoluvlastnik predkupniho prava (dle § 1124) mohl vzdat s
ucinky pro své pravni nastupce, coz se zapiSe u nemovitych véci evidovanych ve verejném seznamu
(katastru nemovitosti) i do tohoto verejného seznamu.

S ohledem na znovuzavedeni zakonného predkupniho prava pro pripady prevodu spoluvlastnického
podilu na nemovité véci potom dojde k vypusténi stavajici Upravy predkupniho prava ve vztahu k
zemédélskému zavodu, jeZ se stane bezpredmétnou. Uprava piedkupniho prava ohledné rodinného
zavodu se nijak nemeéni.

Predkupni pravo vlastnika pozemku/stavby

Vedle vySe popsanych zmén obecného zdkonného predkupniho prava se novela ob¢anského zakoniku
dotkne téz predkupniho prava v souvislosti s inzenyrskymi sitémi ve smyslu § 509 OZ, ktery stanovi,
ze ,inzenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni, nejsou soucdsti
pozemku. Md se za to, Ze soucdsti inzenyrskych siti jsou i stavby a technickd zarizeni, kterd s nimi
provozné souvisi.“

V souvislosti se znovuzavedenim zasady superficies solo cedit (,,povrch ustupuje pozemku*), tedy
principu, Ze stavba je soucdsti pozemku, totiz byla v § 3056 OZ obsazena Uprava predkupnich prav
tak, aby mohlo dojit ke snadnéjsimu sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby (jelikoz ve znaCném
mnozstvi pripadu jsou pozemek a stavba ve vlastnictvi rozdilnych vlastnika).

Podle tohoto ustanoveni ma vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera neni podle
dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku a nestala se sou¢ésti pozemku ke dni nabyti
ucinnosti nového obcanského zakoniku, ma ke stavbé predkupni pravo a soucasné vlastnik stavby ma
predkupni pravo k pozemku. Toto predkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni
stavbu na stejném pozemku, ktera je prisluSenstvim nadzemni stavby. Toto predkupni pravo navic
nelze smluvné omezit Ci zcela vyloucit.



S ohledem na (nepredvidané) disledky ve vztahu k inzenyrskym sitim (liniovym stavbam) novela
obcanského zdkoniku vyslovné stanovi, ze predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 OZ ke stavbé podle §
509 OZ (inzenyrské sité), jakoz i predkupni pravo, které takto vzniklo k pozemku, na némz je tato
stavba zrizena, zanika dnem nabyti uc¢innosti novely. Soucasné se pojem inzenyrské sité v § 509
OZ nahrazuje priléhavéjSim pojmem ,liniové stavby”.

Zaver

Znovuzavedeni obecného zakonného predkupniho prava ve vztahu k nemovitym vécem je odklonem
od principu posilovani autonomie vile a vede opét k omezeni volnosti v nakladani s majetkem. Byt
muze byt tato zména vedena dobrymi imysly ochrany ,slabSich” spoluvlastniku, novela se nijak
nevyporadala s ochrannou legitimnich o¢ekéavani téch osob, které spoluvlastnické podily nabyly za
platnosti nynéjsi pravni upravy spoléhajici na to, ze svij spoluvlastnicky podil budou moci nésledné
kdykoliv prodat osobé bez omezeni predkupnim pravem ostatnich spoluvlastniki. Jejich pravo volné
nakladat se svym majetkem tedy bude do jisté miry omezeno. Bohuzel ¢asté zdsadni zmény pravni
upravy maji negativni vliv i na stabilitu pravniho prostredi. Lze o¢ekavat, ze do nabyti ticinnosti
novely se projevi zvySena snaha spoluvlastniku prodat své podily na nemovitych vécech jesté bez
omezeni predkupnim pravem.
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