7.5.2018

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

Praktické dusledky predkupniho prava u
prevodu nemovitosti po novele o.z.

Navrat staronového institutu predkupniho prava k spoluvlastnickému podilu po 3 letech[1] ucinnosti
0.z. do pravniho radu privadi odbornou verejnost k diskusim na téma relevance predchozi pravni
argumentace v novych podminkach predstavovanych novelou[2] zakona 89/2012 Sbh. Posledni dva
kodexy obcanského prava byly vystavény na odliSnych zékladech, pokud jde o institut predkupniho
prava k nemovité véci, dovolim si v ¢lanku odpovédi na vybrané otédzky poukézat na prvky, které jsou
naopak shodné a v praxi aplikovatelné i nyni.

Jakymi prostredky 1ze vyloucit nezadouci ucinky zasahu predkupnika do prevodu
spoluvlastnického prava k nemovité véci?

Jestlize v dobé uzavreni kupni smlouvy nedisponuje prodavajici prohlaSenim predkupnika o tom, ze
se predkupniho prava vzdava, Ize s kupujicim s védomim nejisté budouci udélosti kupni smlouvu
platné uzavrit. Smluvnikiim zlstane k rozhodnuti, zda prava z kupni smlouvy plynouci zaknihuji, ¢ili
nic. Zapisem do katastru nemovitosti pravni jistotu neziskaji.

V praxi lze aplikovat ,kontraktacné-vakancni“[3] lhutu, jiz kupujici a prodavajici ucini soucasti
smluvniho ujednani. Doba mezi uzavienim kupni smlouvy a poslednim dnem lhity muze byt
prodavajicim vyuzita k vyzvé spoluvlastniku, jimz do okamziku vkladu vlastnického prava pro
kupujiciho do katastru nemovitosti je, obsahujici notifikaci uzavreni kupni smlouvy a moznosti vyuziti
predkupniho préava za splnéni podminek sjednanych v drive uzavrené kupni smlouvé.[4] Délka lhity
vSak s ohledem na nestastnou konstrukci zakona musi kopirovat normovanou dobu 3 mésicu.[5]
Neucini-li totiz osloveny spoluvlastnik zadny projev vile do posledniho dne lhity a az v tento den
slozi na ucet prodavajiciho kupni cenu, dosdhne zakonem stanovenych rozvazovacich u¢inka podle §
2145 o.z. Formalniho pravniho jednani v podobé pisemného prijeti nabidky totiz neubude treba.
Domnivam se, Ze ustanoveni § 2148 o.z. je specidlnim k Upravé prijeti nabidky podle § 1731 an. o.z.
Obecné lze prijeti pisemné nabidky provést pouze za dodrzeni formy a to pisemnym projevem
vule[6], pri realizaci prodeje podilu na nemovitosti[7] zapsané v katastru nemovitosti nejcastéji v
podobé uzavreni kupni smlouvy. V pripadé vyuziti predkupniho prava je pak akceptacnim projevem
toliko thrada kupni ceny. Zde je na misté pripomenout doslovny text normy: ,Predkupnik zaplati
kupni cenu v ujednané 1hité, jinak do osmi dntt po nabidce u véci movité a u nemovité véci do tri
mésicu po nabidce. Neucini-li to, predkupni prdvo zanikne”. Z uvedeného je zfejmé, ze pouhé
vyrozumeéni prodavajiciho predkupnikem stran vyuziti predkupniho prava neni perfektnim jednanim.
Prijme-li predkupnik nabidku konkludentné, plnénim kupni ceny bez dalSiho, bude na misté nezbytna
soucinnost spoluvlastnikl k dosazeni titulu zpusobilého k zépisu zmény vlastnika nemovitosti do
katastru nemovitosti a k pisemnému projevu vule, byt naslednému.[8] Lze tedy pokladat sjednéni
kontraktaCné-vakancni lhlity za efektivni? Ano, nebot necinnost predkupnika pri poskytnuti lhaty 3
mésicll ma na existenci predkupniho prava vliv v podobé prekluze predkupniho prava.[9]

Lze predvidat dusledky deficitu oferty predkupniku do kupni smlouvy sjednané mezi
prodavajicim a kupujicim?

Neumozni-li prodavajici kupujicimu bezvadné nabyti vlastnického prava k prevadénému podilu na
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nemovité véci, mize byt pasivné legitimovanym ve sporu o $kodu z prohlaseni o vlastnostech
prevadéné véci, zejm. prohlaseni k neexistenci zatizeni nemovitosti pravem treti osoby, eventualné
smluvni pokuty za nepravdivé prohlaseni.[10] Nabiledni je sekvence jednani kupujiciho, zjisti-li byt i
jen zamér uplatnéni predkupniho prava spoluvlastnikem. Pro vady plnéni prodavajiciho muze
kupujici vuci prodavajicimu uplatnit narok na slevu z kupni ceny, pripadné od smlouvy odstoupit. To
vSe za predpokladu, ze kupujici dosahne samostatnym pravnim jednénim se spoluvlastnikem jiného
vyrovnani, aniz nastanou ucinky § 2145 o.z.

Nepristoupi-li prodavajici k u¢inéni nabidky spoluvlastniku (predkupniku), ma v postaveni
opravnéného z predkupniho préva spoluvlastnik viiCi nabyvateli i zciziteli véci k dispozici instrument
v podobé rozvazovaci podminky kupni smlouvy. Tato mize nastat kdykoliv v obecné prekluzivni lhuté
3 let.[11] Poc¢atkem lhuty bude uzavieni kupni smlouvy nebo okamzik nasledujici. Pro ur¢eni pocatku
béhu lhaty bude objektivni védomi predkupnika o prevodu nemovité véci, tedy nejpozdéji vklad
vlastnického prava pro kupujiciho do katastru nemovitosti. Nedojde-li v¢as k uplatnéni predkupniho
prava, bude predkupni pravo vaci osobé kupujiciho prekludovéno.[12]

Z vySe uvedenych diivodi nesouhlasim s postupem realizace uplatnéni predkupniho prava po
ucinnosti kupni smlouvy, kdy prodavajici musi odstoupit od kupni smlouvy uzavirené s koupéchtivym
a teprve po té uzavrit kupni smlouvu s predkupnikem. Toto publikované[13] aranzméa postrada
préavni zéklad. Byt autori hovori o ,moznosti“, musela by byt v kontraktu jako specificky divod
odstoupeni sjednana a uplatnéna nékterou smluvni stranou v poradi po notifikaci vyuziti
predkupniho prava predkupnikem avsak jesté pred uhrazenim kupni ceny predkupnikem. V obecné
roviné prodavajici pravo na odstoupeni od kupni smlouvy z diivodu uplatnéni predkupniho prava
nema.

Lze se platné predkupniho prava vzdat, neni-li tato skutecnost zapsana v katastru
nemovitosti?

Obcansky zakonik reguluje vedle moznosti vzdani se predkupniho prava jako prava vécného[14] také
alternativu bez vécné pravnich ucinku. Relativnich prav se lze vzdat tehdy, vznikl-li na takové pravo
narok nebo pred vznikem naroku. Jiz v prvorepublikové judikatute bylo lze nalézt odkazy na smluvni
omezeni budoucich prav[15] mezi smluvnimi stranami.[16] V platné Gpravé neni zakonem zakazano
vzdani se relativnich prav, tedy az na limity vymezené dobrymi mravy a verejnym poradkem. Uc¢ini-li
tedy za splnéni formélnich predpokladu, tj. v pisemné formé prodavajici nabidku k vyuziti
predkupniho prava predkupniku a obdrzi totoznou formou odpovéd obsahujici prohlaseni
predkupnika o nevyuziti predkupniho prava, je v jednotlivém pripadé pravo predkupnika
konzumovano a zanika.

Vzdat se tohoto prava dle mého nézoru lze jiz pred jeho aktivaci podle § 1124 o.z. Byt takové pravni
jednani spoluvlastnikl bude mit jen relativni G¢inky viuci individualné urcenému prodavajicimu, bude
jednanim platnym. Prvym argumentem necht poslouzi smluvni svoboda ucastnikl pravnich vztahu
zakotvenda v § 1 odst. 2 0.z., ndsledovanym judikaturou soudu vychézejici z predpokladi popsanych
vy$e. Shrnujicim usnesenim NS CR vydanym 2. 5. 2017 pod sp. zn. 31 Cdo 1131/2017 soud[17]
posvétil rozhodnuti odvolaciho soudu a toto nadéle podeprel odkazy na dalsi judikaturu. NS prijal za
své, ze: ,zalobce se mohl vzddt zakonného predkupniho prava spoluvlastnika véci jiz kupni smlouvou,
kterou spoluvlastnicky podil nabyl, a to bez ohledu na okamzik vzniku vécnéprdvnich ucinki
smlouvy, k cemuz také v pomérech projedndvané véci doslo. Protoze § 140 obc. zdk. je ustanoveni
dispozitivni a poruseni predkupniho prdva mélo za ndsledek pouze relativni neplatnost prdavniho
ukonu, mohli se spoluvlastnici od citovaného ustanoveni odchylit dohodou a vzddt se predkupniho
prdva do budoucna, a to i bez znalosti konkrétnich podminek, za kterych by byl spoluvlastnicky podil
pozdéji nabidnut k prodeji”. Dovolim si na tomto misté stru¢nou poznamku k dipozitivnosti



ustanoveni § 1124 o.z. Ustanoveni vyslovné adresatum pravnich norem nezakazuje odli$né ujednani,
neni proto diivodu povazovat jej v celém kontextu obcanského zakoniku za normu kogentni.[18]

Na podporu pravni jistoty se slusi rovnéz uvést odkaz odvolaciho soudu na rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 30. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1222/2007, resici problematiku platnosti vzdani se
budoucich prav v ndvaznosti na charakter pravni skutec¢nosti, na jejimz zékladé maji tato prava
vzniknout. Oznacil rovnéz v pomérech projednavané véci zalobu o nahrazeni projevu vile ve vyse
reSené véci za vykon prava, ktery je v rozporu s dobrymi mravy, pricemz poukazal na skutecnost, ze
zalobce postupuje v rozporu se zasadou pacta sunt servanda.

Pravni véty vyslovené soudy v citovanych rozhodnutich jsou aplikovatelné také za soucasné
legislativni upravy predkupniho prava. Dusledkiim nepodarené novely o.z. tak smluvnici mohou celit
vCasnym ujednénim o vyloucCeni predkupniho prava, aniz by absolvovali proceduru zaknihovani jako
prava vécného a pripadné vyckavali zdsahu predkupnika v tii leté Ihaté.

Strucné na zaver:

VySe uvedenym postupem Ize u odborné verejnosti, zejména realitnich makléii modifikovat
informace ventilované GcCastnikum realitnich transakci.[19] Je nanejvys zadouci poskytnout smluvnim
stranam uplné informace o moznostech, které jim zakon poskytuje k realizaci prevodu vlastnického
prava. Kritické nazory stran znovuzavedeni predkupniho prava vsak s citovanymi autory sdilim a
povazuji je za krok zpét. Pravni rad zakotvuje néastroj zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi, ktery
pripadné nezadouci dusledky nedavné transakcni volnosti resil a nadale resi, aniz by a priori
zasahoval do aktuélné realizovanych smluvnich vztah.

Mgr. Ing. Martin Soucek

e-mail: panorama.teplice@seznam.cz

[1] s prihlédnutim k prechodnym ustanovenim o.z., zejm. § 3062.

[2] zdkonem 460/2016 Sbh.

[3] Necht analogie oznaceni , legis-vakancni doby” nevede ¢tenare k omylu o ucincich lhuty
,kontraktacné-vakan¢ni“. Druhé z uvedenych je lhlitou sjednanou ucastniky, soukromopravni
povahy, postradajici vlastnosti odkladu ucinnosti kupni smlouvy. Podminka odkladu uc¢innosti kupni
smlouvy je totiz sto zmarit smysl navrzeného ujednani, nebot hypotéza § 1124 odst. 1 o.z.
predpoklada uzavreni kupni nebo jiné tplatné smlouvy.

[4] vizte § 2147 o.z.

[5] vizte § 2148 o.z.

[6]argumentace zde odpovida postupu pri prevodu nemovitych véci zapsanych v katastru nemovitosti
[7] vizte také § 560 o.z.

[8] Titulem muze slouzit napr. kupni smlouva, smlouva o vyporadani spoluvlastnictvi, souhlasné
prohlaseni o zaniku spoluvlastnictvi k nemovité véci, atp.

[9]Bez vlivu k nésledujicim transakcim.

[10] Domnénka prodavajiciho o neexistenci predkupniho prava na zakladé predchoziho prohlaseni
spoluvlastnika, jemuz narok svédci, je lichd, neni-li vzdani se predkupniho préva vlozeno do katastru
nemovitosti podle § 1125 o.z.

[11] vizte § 629 odst. 1 spolu s § 654 odst. 2 0.z.

[12] vizte § 654 odst. 1 o.z.

[13] spolecnosti Reka-Group s.r.0. v internetové prezentaci dostupné na www, k dispozici >>> zde
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[14] vizte § 1125 o.z.

[15] napf. vizte odiivodnéni rozsudku Nejvy$siho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 17.02.1926
pod sp. zn. R1 101/26. Rozsudek upravuje procesni ukony s vykladem per analogiam hmotnépravni
upravy obsazené v ob¢anském zakoniku (recipovany rakousky ABGB).

[16] aktualné vizte také rozhodnuti Evropského soudniho dvora pro lidska prava Rozhodnuti ESLP ze
dne 1. 3. 2016, stiznost ¢. 41069/12, ve véci Tabbane proti Svycarsku. Rozhodnuti zpracovala Mgr.
VLADIMIRA PEJCHALOVA GRUNWALDOVA, Ph.D., LL.M., dostupné na www, k dispozici >>> zde
publikovano 21. 3. 2018.

[17] uCinil tak i pres odmitnuti dovolani, za coz senat zaslouzi uznani.

[18] k vykladu ¢lenéni pravnich norem na kogentni a dispozitivni vizte clanek Dr. EliaSe: K pojeti
dispozitivniho prava v obCanském zakoniku. Dostupné na www, k dispozici >>> zde uverejnéno dne
13.10. 2015

[19] Dostupné na www, k dispozici >>> zde uverejnéno dne 31. 1. 2018
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