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

Omezeni predkupniho prava - krok vpred
nebo zpatky?

Novela obcanského zakoniku zdkonem 163/2020 Sh. s uc¢innosti od 1. Cervence 2020 opét zuzuje
pusobnost predkupniho prava spoluvlastniku pouze na situace, kdy spoluvlastnici nemohli své
postaveni od pocatku ovlivnit a pouze na dobu 6 mésict od vzniku spoluvlastnictvi. Predkupni pravo
se dale nepouzije na prevody mezi osobami blizkymi. Oproti souc¢asné uprave Siroce vymezeného
predkupniho prava se text doslovné navraci ke znéni i¢innému od roku 2014 do roku 2018.

Vyhody a nevyhody predkupniho prava

Existence predkupniho prava ma dopady nejen na jednotlivé spoluvlastniky a jejich pravo disponovat
se svym podilem, ale také na ostatni spoluvlastniky a spravu spolec¢né véci.

Obecnym divodem pro zruseni nebo omezenou upravu predkupniho prava ke spoluvlastnickému
podilu je projev zasady vlastnické autonomie, se kterou neni slucitelné jakékoli pausalni omezeni
v podminkach trzniho hospodarstvi.

Naopak pro zavedeni predkupniho préva ke spoluvlastnickému podilu (napr. vCetné bezuplatnych
prevodu) hovori praktické zkusSenosti, kdy mezi spoluvlastniky ¢asto panuji spory ohledné spravy
spole¢né véci (communio est mater rixarum). Konsolidace spoluvlastnickych podili v rukach jedné
nebo nékolika méalo osob v drtivé vétsiné pripadu vede k ucelnéjsi spravé véci.

Divodovéa zprava k zakonu 163/2020 Sb. odivodnuje omezeni predkupniho préava komplikacemi pri
prevodu bytovych ¢i nebytovych jednotek spoleéné s garazovymi stanimi vymezenymi jako
spoluvlastnické podily. Zdkonné omezeni predkupniho prava vSak bude dopadat na veSkera
spoluvlastnictvi, nejen na spoluvlastnictvi k nebytovym jednotkdm - garazim, u kterych je mozné
existenci predkupniho prava resit zménou prohlaseni vlastnika.

V pripadé vétsiny spoluvlastnictvi (napr. k budové, pozemku, bytové nebo nebytové jednotce) muze
tedy nové nastat situace, kdy predkupnim pravem neomezeny spoluvlastnik prevede svij podil na
spekulativné jednajici treti osobu, ktera bude zamérné komplikovat spravu spoleéné véci faktickymi
¢i pravnimi kroky (napr. poskozovanim véci ¢i navrhy u soudu) za tcelem vykoupeni svého podilu
za neprimérené vysokou cenu. VétSinovy spoluvlastnik ¢i spoluvlastnici se mohou domahat napravy
v ramci zdlouhavého a dukazné naroc¢ného rizeni o zruSeni spoluvlastnictvi dle § 1140 a nésl.
obcanského zdkoniku, napr. prikdzanim véci za ndhradu. Spekulativné jednajici tieti osoba by méla
nepochybné nahradit néklady takového soudniho rizeni. Pro ostatni spoluvlastniky vSak takovy
spekulativni ndkup muize znamenat nenapravitelnou Gjmu spocivajici napr. v nemoznosti véc nékolik
let uzivat, zvySené Casové a financni investice a neprijemnou psychickou zatéz v disledku chovani
spekulativniho vlastnika.

Historicky exkurs

Od ucinnosti obcanského zakoniku, zakona 89/2012 Sb., jsme se jiz mohli setkat s dvéma riznymi
upravami predkupniho prava. Nejprve obcansky zakonik zavedl od roku 2014 predkupni pravo pro
ty, kteri nabyli spoluvlastnictvi k nemovité véci dédénim nebo zpusobem, ktery nemohli od poc¢atku
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ovlivnit. Vyjimkou byly prevody na osoby blizké a jiné spoluvlastniky. Predkupni pravo se vyslovné
vztahovalo i na beziplatny prevod.

Tato uprava dala zaniknout SirSimu pojeti predkupniho prava z predchozi Gpravy dle § 140 zakona
¢. 40/1964 Sh. (stary obcansky zékonik) ve znéni i¢inném od roku 1992 a Cinila vykladové problémy.
Uprava ve starém ob¢anském zékoniku jasné neuvadéla, zda se vztahuje také na beziplatné pievody
Ci zda v pripadé dédéni maji spoluvlastnici také predkupni pravo. Novy obcansky zdkonik tuto
upravu nahradil a konkretizoval.

Puvodni uprava zavedend novym obcCanskym zdkonikem platila az do roku 2018, kdy bylo
pozménovacim navrhem do novely zavedeno obecné predkupni pravo spoluvlastnikii nemovité véci,
paklize se nejednalo o prevod osobé blizké. Uvedena uprava predkupniho prava neni v ceskych
zemich ni¢im novym a v prakticky stejné podobé jsme mohli zaznamenat tuto upravu jiz od roku
1950 a ve starém obcanském zakoniku ve znéni novely z roku 1992. Tato Uprava méla za cil
sjednocovat majetek v rdmci znadmych osob a usnadnovat tak fungovani spoluvlastnictvi, kdy bylo
zadouci zachovavat napriklad rodinné domy ve spoluvlastnictvi jedné rodiny.

Historicky 1ze tedy shrnout, Ze jistd Gprava predkupniho préva spoluvlastniku zde existovala jiz od
roku 1950. Odmlku sledujeme od prijeti starého ob¢anského zakoniku az do novely z roku 1992, kdy
byl podminkou prevodu podilu na tieti osoby (kromé prevodu na jiné spoluvlastniky ¢i vlastni
potomky) souhlas ostatnich spoluvlastnikli. Od roku 1992 az do roku 2014 bylo predkupni pravo
upraveno v § 140 starého obcanského zdkoniku, ktery stanovil podminky v pripadé prevodu,
nejednalo-li se o prevod osobé blizké. Od roku 2014, tedy s ucinnosti nového obcanského zakoniku,
byl tento institut zrusen a zavedeno pouze predkupni pravo spoluvlastniki ve lhuté 6 mésicu a jen za
predpokladu, Ze toto spoluvlastnictvi vzniklo dédénim nebo jinym zplisobem, ktery nesel ovlivnit.
Posledni znéni omezeného predkupniho prava se navratilo k tpravé ucinné do konce roku 2013, tedy
k predkupnimu pravu v$ech spoluvlastniki s vyjimkou prevodu osobam blizkym.

Staronové predkupni pravo

Staronové pojeti predkupniho prava tedy stale pocitd s urcCitym predkupnim pravem, které vsSak
nebude dostupné pro vsechny spoluvlastniky. V souc¢asnosti se bude jednat pouze o spoluvlastniky,
kteri nemohli ovlivnit podminky vzniku spoluvlastnictvi.

Novela ve svych prechodnych ustanovenich dale uvadi: ,Dospéla-li povinnost proddvajiciho
nabidnout véc predkupnikovi ke koupi prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona, trvd predkupni
pravo predkupnika i po dni nabyti tucinnosti tohoto zdkona.” Pokud tedy pred uc¢innosti novely
uzavrel spoluvlastnik smlouvu o prevodu podilu se treti osobou, stavajici predkupni pravo ostatnich
spoluvlastnikl zistdva zachovano i po Gcinnosti novely.

Dale nové znéni § 1124 obcanského zakoniku zavadi 6mési¢ni lhiitu od vzniku spoluvlastnictvi
k uplatnéni predkupniho prava. V tomto pripadé je stanovena vyjimka pro jiné spoluvlastniky,
manzele, sourozence nebo pribuzné v radé primé, kdy se predkupni pravo neuplatni.

Novela tedy zuzuje okruh adresatu, na které se predkupni pravo vztahuje. Predkupni pravo nebude
mozné uplatnit napr. v reakci historického nabyti do spoluvlastnictvi, protoze témto osobam by
néalezela lhuta 6 mésicu pouze od vzniku spoluvlastnictvi. Pokud vSak vznikne spoluvlastnictvi nové,
bude se tato 6mésicni lhuta aplikovat. Z uvedeného vyplyva, Ze pro vétSinu stavajicich
spoluvlastnictvi se predkupni pravo fakticky zrusuje.
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