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

Poruseni predkupniho prava spoluvlastniku
»postaru” z pohledu obecnych zasad nového
obcanského zakoniku

Nabytim uc¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen jako ,NOZ") doSlo ke zméne jiz
ustaleného institutu predkupniho prava. K vykladu a vyznamu predkupniho prava, je treba poukazat
na od 1.1.2014 uc¢innou Gpravu NOZ, ktery tzv. zakonné predkupni pravo spoluvlastniki véci jiz
neupravuje a v podstaté ho rusi. Dle ustanoveni § 3062 NOZ pak zakonné predkupni pravo
spoluvlastnikl podle ustanoveni § 140 zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik (dale jen jako ,0Z"),
zanikne uplynutim jednoho roku ode dne nabyti G¢innosti NOZ. I zdkonodarce tedy dospél k tomu, ze
uprava zékonného predkupniho préva spoluvlastniku je nadbytec¢nd, neni na ni nadale kladen diraz a
fakticky tak bylo az na vyjimky zruseno.
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Pripadné spory vzniklé z poruseni predkupniho prava spoluvlastniki bude tfeba posuzovat podle
pravni Upravy zakotvené v OZ, avSak zaroven bude nutné na danou véc nahlizet ve svétle pravnich
zasad NOZ.

OZ v § 140 stanovil (a s ohledem na prechodna ustanoveni vlastné do dne 31.12.2014 stanovi), zZe:
»Prevadi-li se spoluvlastnicky podil, maji spoluvlastnici predkupni prdvo, ledaze jde o prevod osobé
blizké (§ 116, 117). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu predkupniho prdva, maji pravo
vykoupit podil pomérné podle velikosti podili.”

Mél-li spoluvlastnik zajem prevést svij spoluvlastnicky podil na nékoho jiného nez na osobu blizkou,
mél dle OZ povinnost nabidnout ostatnim spoluvlastnikiim svij spoluvlastnicky podil ke koupi.
Nabidka spoluvlastnika pritom musela obsahovat vSsechny podminky, za nichz méla byt koupé
uzavrena, tj. zejména cenu véci, predmeét koupé, identifikaci toho, jemuz ma byt véc ke koupi
nabidnuta, popripadé dalsi podminky, nabidnuté vedle kupni ceny.[1] Dle jiz ustélené judikatury[2]
platilo, ze kupujicimu nemuze byt véc prenechéna za cenu nizsi, pripadné za vyhodnéjsich podminek,
nez které byly obsazeny v nabidce opravnénému spoluvlastniku (typicky pujde o rozdil v kupni ceng).
Opravnény spoluvlastnik mél rovnéz pravo dovolat se neplatnosti prevodniho jednani mezi
spoluvlastnikem a treti osobou. V tomto clanku se vSak budeme zabyvat pouze situaci, kdy
opravnény spoluvlastnik chce spoluvlastnicky podil sdm nabyt a domé&hé se proto po novém
spoluvlastnikovi, aby mu spoluvlastnicky podil nabidl ke koupi, nebot u dovolani se relativni
neplatnosti je pravni iprava pomérné jasna.

Dosavadni pravni prava nikterak nezohlediiovala duvody prodavajiciho spoluvlastnika, jez jej vedly
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k tomu, prodat sviij spoluvlastnicky podil tfeti osobé za konkrétnich smluvnich podminek. Typickym
prikladem je tak situace, kdy spoluvlastnik nabizi k prodeji sviij spoluvlastnicky podil treti osobé za
neumérné nizsi kupni cenu z duvodu uzavrené Sirsi dohody mezi castniky, jde napriklad o soucast
vétsiho obchodu, formu pomoci, projev vdéku apod. Opravnény (opomenuty) spoluvlastnik by se za
takovéto situace mohl v souladu se znénim OZ domahat svého prava uzavrit kupni smlouvu za
stejnych podminek, jako byly nabidnuty treti osobé, avSak bez ekvivalentniho divodu, ktery treti
osobé svédcCil. Prestoze by tak jednani opravnéného spoluvlastnika pozivalo pravni ochrany, mohlo
by jeho aplikaci fakticky dochazet k prevodu spoluvlastnického podilu za neadekvatni cenu, pritom
obrana nového spoluvlastnika by se mohla opirat maximalné o tvrzeni, Ze toto jednani je v rozporu s
dobrymi mravy. Za platnosti OZ by $lo o situaci, kdy by bylo postaveni ptuvodniho spoluvlastnika a
nabyvatele vaci spoluvlastniku s porusenym predkupnim pravem velmi nevyhodné.

V pripadé vzniku sporu z poru$eni predkupniho préva spoluvlastniki budou v souladu s ustanovenim
§ 3030 NOZ aplikovana ustanoveni casti prvni hlavy I NOZ, tedy zdkladni zasady soukromého prava
a to presto, ze k poruseni predkupniho prava doslo jesté za platnosti OZ a tim by se také pravni
vztah ridil.

Dle ustanoveni § 2 NOZ plati:

»(1) Kazdé ustanoveni soukromého prava lze vykladat jenom ve shodé s Listinou zdkladnich prav a
svobod a tstavnim porddkem viibec, se zdsadami, na nichz spoc¢ivd tento zdkon, jakoZ i s trvalym
zretelem k hodnotam, které se tim chrani. Rozejde-li se vyklad jednotlivého ustanoveni pouze podle
jeho slov s timto prikazem, musi mu ustoupit.

(2) Zakonnému ustanoveni nelze prikldadat jiny vyznam, nez jaky plyne z vlastniho smyslu slov v jejich
vzdjemné souvislosti a z jasného umyslu zdkonoddrce; nikdo se vsak nesmi dovoldvat slov prdvniho
predpisu proti jeho smyslu.

(3) Vyklad a pouziti pravniho predpisu nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a nesmi vést ke
krutosti nebo bezohlednosti urdzejici obycejné lidské citéni.”

Dle ustanoveni § 6 odst. 1 NOZ plati: ,Kazdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctive.”
Dle ustanoveni § 8 NOZ plati: ,Zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany."

K aplikaci obecnych pravnich zasad soukromého prava, jak jsou vyjadreny v NOZ, pak lze odkazat i
na rozhodnuti Nejvyssiho soudu[3], dle néhoz: ,Podle § 2 odst. 1 O.Z. Ize kazdé ustanoveni
soukromého prdva vykladat jenom ve shodé s Listinou zdkladnich prav a svobod a ustavnim
porddkem viibec, se zdsadami, na nichz spociva tento zdkon, jakoz i s trvalym zretelem k hodnotdm,
které se tim chrdni. Rozejde-li se vyklad jednotlivého ustanoveni pouze podle jeho slov s timto
prikazem, musi mu ustoupit. Podle odstavce druhého uvedeného ustanoveni nelze zdkonnému
ustanoveni priklddat jiny vyznam, nez jaky plyne z vlastniho smyslu slov v jejich vzdjemné souvislosti
a z jasného umyslu zdkonoddrce; nikdo se vsak nesmi dovoldvat slov pravniho predpisu proti jeho
smyslu. ... Zakon tedy nelze vykladat jen z jeho slov, ale je nutno prihlizet predevsim k jeho smyslu.”

Pokud by se opravnény spoluvlastnik snazil dosahnout prostrednictvim soudu nahrazenim projevu
vule uzavieni kupni smlouvy za zjevné neprimérenou kupni cenu (napriklad za zlomek hodnoty
spoluvlastnického podilu), ackoliv by mu ale nesvédcil davod, pro ktery byla ujednéna neprimérené
nizka cena, nemeélo by jeho jednani s ohledem na zakladni zasady NOZ pozivat pravni ochrany. NOZ
mimo jiné preferuje, aby poskytnuta plnéni byla ve vzajemném pomeéru, coz se projevilo i v zakotveni
institutu neimérného zkraceni dle § 1793 a nasl. NOZ. Zejména z tohoto duvodu by Zaloba
opravnéného spoluvlastnika neméla obstat, kdyz soud by jisté nemél svym rozhodnutim aprobovat



smlouvu neumeérné zkracujici nového, zde nucené prodavajiciho spoluvlastnika. V opaéném pripadée
by byl pripustén nepoctivym zdmérem vedeny zasah do vlastnického prava nového spoluvlastnika,
kdyz jednani opravnéného spoluvlastnika by jednoznac¢né bylo v rozporu se zasadami NOZ, a to
zejména s citovanymi ustanovenimi § 2 odst. 3, § 6 odst. 1 a § 8 NOZ.

Prestoze je zrejmé, ze prinejmensim prodavajici spoluvlastnik opomenutim predkupniho prava
spoluvlastnika porusil zakon, neméla by tato skute¢nost bez dalsiho znamenat, ze opomenutému
spoluvlastnikovi ndlezi moznost uzavrit smlouvu za zvyhodnénych podminek, aniz by mu svédcil
duvod, pro ktery tyto podminky byly mezi smluvnimi stranami sjednany. Prodéavajici spoluvlastnik a
novy spoluvlastnik se na vyhodné, neekvivalentni cené svobodné dohodli, coz ale pro opomenutého
spoluvlastnika jiz neplati. ACkoliv tak dosSlo k poruseni predkupniho prava, nemeélo by to bez dalsiho
znamenat, Ze na tom opomenuty spoluvlastnik ziska majetkovy prospéch. Opacny vyklad by i v tomto
pripadé znamenal rozpor se zasadami NOZ.

Moznym zpusobem reSeni dané situace, kdy by se formalisticka aplikace § 140 OZ dostala do
zjevného rozporu se zasadami NOZ, by mohl byt prodej opravnénému spoluvlastniku za cenu
obvyklou. Tedy postup, jenz se dle jedné ¢asti pravnich teoretiki mél aplikovat v pripadé
bezuplatného prevodu spoluvlastnického podilu dle pivodni pravni Gpravy zakotvené v OZ. Takto by
byla respektovana dosavadni pravni uprava a nebyla by pripusténa jisté nezadouci fakticka
retroaktivita NOZ. Opomenuty spoluvlastnik, jehoz predkupni pravo bylo poruseno, by tak mohl
ziskat spoluvlastnicky podil v souladu s upravou predkupniho prava dle OZ, ale za spravedlivou cenu,
tedy v souladu se zdsadami NOZ.

Ostatné k tomuto zplsobu vyreseni v obdobné situaci se priklonil i zdkonodarce, kdyz v ustanoveni §
1124 odst. 2 NOZ stanovil, Zze pokud néktery ze spoluvlastnikl prevadi podil beziplatné, maji
spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu. To pak plati i v jinych pripadech zakonného
predkupniho prava.
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[1] rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 18.11.1994, sp.zn. 18 Co 172/94
[2] napf. usneseni NS CR ze dne 28.3.2002, sp.zn. 30 Cdo 153/2002
[3] rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.2.2014, sp. zn. 23 Cdo 405/2013
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