27.5.2015

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

Nekteré aspekty predkupniho prava podle
NOZ

Institut predkupniho prava je v zakoné ¢. 89/2012 Sh., obéansky zakonik, v platném znéni (déle jen
»obcansky zakonik“) upraven v §§ 2140 az 2149. Smyslem predkupniho prava je povinnost
prodavajiciho nabidnout véc, kterou zamysli prodat treti osobé (tzv. koupéchtivému), ke koupi osobé,
které svédci predkupni pravo, tj. predkupnikovi. V pripadé, ze ma predkupnik zajem danou véc
koupit, realizuje se kupni smlouva mezi nim a prodavajicim za stejnych podminek jako mezi
prodavajicim a koupéchtivym.

Oproti predchozi upravé starého obcanského zdkoniku je nové stanoven ¢asovy okamzik, ve kterém
vznika povinnost prodévajiciho nabidnout prodavanou véc predkupnikovi. Ustanoveni § 2143
obcanského zakoniku stanovi, Ze povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi ke koupi
dospéje uzavrenim smlouvy s koupéchtivym. Predchozi iprava podobné ustanoveni neobsahovala a v
souladu se z&véry stanovenymi v judikatuie Nejvy$siho soudu CR mohl prodévajici svou povinnost
splnit kdykoli. Existence konkrétni nabidky kupni ceny[1] ani existence konkrétniho kupujiciho
nebyla nutna.[2] Obcansky zakonik oproti tomu spojuje nabidku k uplatnéni predkupniho prava s
existenci kupni smlouvy uzavrené mezi prodavajicim a koupéchtivym.

Jakmile dojde k uzavreni prislusné kupni smlouvy, vznikd povinnost prodavajiciho nabidnout véc ke
koupi predkupnikovi. V souladu s § 2147 ob¢anského zakoniku tak prodavajici u¢ini tim, ze ohlasi
predkupnikovi vSechny podminky prodeje podle kupni smlouvy a sdéli mu rovnéz obsah kupni
smlouvy. Obcansky zédkonik nestanovi dobu, do kdy je povinen takovou nabidku ucinit, nicméné 1ze
dovodit, Ze tak muze ucinit nejpozdéji do prevodu vlastnického préva k dotéené véci ve prospéch
treti osoby. Pokud tak neucini, nastoupi Uprava tykajici se poruseni predkupniho prava.

Nové ustanoveni § 2143 obcanského zakoniku je dale doplnéno ustanovenim § 2145 obcanského
zakoniku, ktery stanovi, ze pokud koupéchtivy védél o predkupnim pravu nebo o ném musel védét
(napr. v pripadé, ze je predkupni pravo zapsano ve verejném seznamu), plati, Ze je smlouva uzavrena
s rozvazovaci podminkou uplatnéni predkupniho prava. Smyslem tohoto ustanoveni je zejména
ochrana prodavajiciho, aby nebyl bez dals$iho zavazan k plnéni jak vici predkupnikovi tak vici
koupéchtivému.

V souladu s § 2149 obcanského zakoniku je predkupnik povinen zaplatit za véc kupni cenu ve vysi,
kterou nabidl v kupni smlouvé koupéchtivy je déle povinen splnit dalsi podminky nabidnuté
koupéchtivym v kupni smlouvé. Pokud by predkupnik nebyl schopen poskytnout vedlejsi plnéni, ke
kterému se zavazal koupéchtivy (napr. by se jednalo o plnéni osobnostni povahy), je mozné nahradit
toto plnéni penézi. V pripadé, ze se kupni smlouva uzavrena s koupéchtivym tykala vice véci, za
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které byla stanovena souhrnna kupni cena a neni tedy mozné urcit z kupni smlouvy cenu predmétné
véci, stanovi odst. 2 § 2149 obcanského zakoniku, ze predkupnik zaplati pouze pomérnou ¢ast kupni
ceny. Prodavajici je nicméné opravnén pozadovat, aby predkupnik koupil s véci vSe, co od ni nemuze
byt oddéleno bez poskozeni, tj. i véci na které se predkupni pravo nevztahuje. Obcansky zakonik
timto resi situace, kdy napriklad prodavané nemovité véci tvori ekonomicky celek a prodat pouze
jednu z nich by nedéavalo z ekonomického pohledu smysl a mohlo by to zpusobit prodavajicimu ztratu
(napr. proto, ze samostatné by byly takové nemovité véci neprodejné). V takovém pripadé bude
predkupnik povinen koupit od prodavajiciho vSechny véci tvorici ekonomicky nebo funkcni celek, tak
aby prodéavajicimu nevznikla tjma.
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[1] Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR 25 Cdo 2764/99 stanovi, Ze ,Pro posouzeni toho, zda prodejem
spoluvlastnického podilu nemovitosti bylo poruseno predkupni pravo spoluvlastnika, neni
rozhodujici, zda v dobé, kdy mu byl podil nabidnut k vykupu, nabidl konkrétni zdjemce o koupi
prodavajicimu spoluvlastniku kupni cenu. Podstatné je porovnani ceny, pripadné dalsich podminek,
za nichz doslo k prodeji jinému, s tim, za jakou cenu a za jakych dalSich podminek nabidl predtim
povinny spoluvlastnik prodej opravnénému.”

[2] Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR 30 Cdo 153/2002 stanovi, Ze ,V dobé, kdy je nabidka na pievod
spoluvlastnického podilu u¢inéna dalSimu spoluvlastniku, nemusi konkrétni kupujici existovat.
Kupujicimu vSak nemuze byt véc prenechéna za cenu niz$i, pfipadné za vyhodnéjSich podminek, nez
které byly obsazené v nabidce opravnénému spoluvlastniku. Pokud kupujici nasledné kupni smlouvu
neuzavre, lze spoluvlastnicky podil prevést po zaniku predkupniho prava opravnéného na jiného
kupujiciho, avSak nikoliv za kupni cenu ¢i za podminek pro nabyvatele vyhodnéjsich, nez které byly
uvedeny v nabidce spoluvlastnikovi.”
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