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

Predkupni pravo a dusledky jeho poruseni

Obsahem predkupniho prava je povinnost prodavajiciho (dluznika) nabidnout opravnéné osobé
(predkupnikovi) véc ke koupi, pokud by ji chtél prodat tieti osobé (koupéchtivému). Ackoliv podstata
samotného predkupniho prava se v dusledku prijeti nového ob¢anského zakoniku[1] (,NOZ") prilis
nemeni, prinesla nova pravni Uprava urcité zmeény v jeho pojeti, zejména v otazce jeho uplatnéni a
nésledku poruseni predkupniho préava.
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Podstatnou zménou oproti predchozi pravni ipravé obsazené ve starém obcanském zdkoniku[2] je
zejména okamzik vzniku povinnosti, kdy je dluznik povinen nabidnout predkupnikovi véc ke koupi.
Podle staré pravni upravy byla povinnost nabidnout véc ke koupi navédzana pouze na neurcité
vymezenou podminku ,kdyby chtél dluznik véc prodat“.[3] Vzhledem k nejasnému okamziku vzniku
této povinnosti dochézelo k situacim, kdy prodavajici méli tendenci vyzyvat predkupniky k uplatnéni
jejich predkupniho prava, aniz by existovalo ujednani s konkrétnim zajemcem. To podporovala i
pouzitelna judikatura, podle které mohl nabidku ucinit dluznik kdykoli béhem trvéani prava, i kdyz
koupéchtivy neexistoval.[4] Dusledkem tohoto postupu bylo predkladani nabidek ke koupi véci, které
neodpovidaly podminkdm sjednanym s konkrétnim zdjemcem nebo byly zjevné nadhodnocené.
Predkupnik byl v takovém pripadé nucen neumérné vysokou nabidku bud prijmout, nebo ji
odmitnout a zpUsobit tak zanik svého predkupniho prava. NOZ tuto koncepci opousti a povinnost
nabidnout véc ke koupi jiz spojuje s presnym okamzikem, a sice s okamzikem uzavreni kupni
smlouvy mezi prodavajicim a koupéchtivym.[5] Nova tprava se tak snazi predejit spekulacim
prodavajicich ve snaze navysit kupni cenu nebo privodit zanik predkupniho prava a povinnost
nabidnout véc ke koupi vaze na konkrétni podminky existujici smlouvy uzavrené mezi prodavajicim a
koupéchtivym. Bez uzavrené smlouvy s koupéchtivym by se podle sou¢asné upravy nemohlo jednat o
nabidku uplatnéni predkupniho prava ve smyslu zakona a nemohly by nastat ani nasledky spojené s
takovou nabidkou ¢i s porusenim povinnosti nabidnout véc predkupnikovi ke koupi.

Dusledky poruseni predkupniho prava

V pripadé, ze dluznik porusi predkupni pravo predkupnika a nenabidne mu véc ke koupi, ma
predkupnik zejména pravo domahat se vici dluznikovi splnéni povinnosti, aby mu dluznik véc
nabidnul ke koupi. Splnéni této povinnosti by se mohl domdahat zalobou na plnéni, resp. nahrazeni
projevu vile. Problematické vSak je, Ze se jedna o plnéni majici charakter pravniho jednani. Pokud
by soudni rozhodnuti mélo toto pravni jednani nahradit, bude predkupnik malokdy v situaci, kdy
bude znat obsah smlouvy prodavajiciho a koupéchtivého, aby jej mohl pojmout do zalobniho
navrhu.[6]

Dalsi disledky poruseni predkupniho préava vyplyvaji z NOZ a jsou zavislé na okolnostech vzniku
predkupniho prava, zejména zda bylo predkupni pravo zrizeno jako vécné pravo nebo jako pravo

obligac¢ni.

Poruseni predkupniho prava vécného
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Dusledky poruseni predkupniho préva, které bylo zfizeno jako pravo vécné, jsou upraveny v § 2144
NOZ. Pokud by prodavajici v rozporu s vécnym predkupnim pravem nenabidl predkupnikovi moznost
véc odkoupit, ma predkupnik (kromé prava doméhat se na prodéavajicim dluznikovi splnéni jeho
povinnosti) také pravo doméhat se primo na nabyvateli, ktery véc nabyl koupi nebo zptusobem
postavenym koupi naroven, aby mu véc za prislusnou tplatu prevedl.[7] Prislusnou tplatou se zde
rozumi cena, kterou za véc nabyvatel zaplatil. Bylo-li ujednéno rozsireni predkupniho prava i na jiné
pripady zcizeni, napr. darovani nebo sménu, bude prislusnou tplatou to, co by jinak predkupnik
zaplatil pri vyuziti predkupniho préaval[8].

V pripadé, ze prodavajici predkupnikovi nabidl véc ke koupi, avSak predkupnik svého prava, které
bylo zfizeno jako vécné, nevyuzil, zistane mu predkupni pravo zachovano také vici novému
nabyvateli véci za stejnych podminek[9] (nemd vSak pravo domahat se, aby na néj novy nabyvatel
véc prevedl).

Poruseni predkupniho prava obligac¢niho

V pripadé obliga¢niho predkupniho préava nenastavaji dusledky stanovené v § 2144 NOZ. Predkupnik
tak neni v pripadé poruseni predkupniho prava opravnén domahat se na nabyvateli, ktery véc koupil,
aby ji predkupnikovi prevedl za stejnych podminek. Rovnéz pokud dluznik ucini predkupnikovi
nabidku a predkupnik ji nevyuzije, neztistava mu predkupni pravo zachovano vuci novému
nabyvateli, nybrz toto pravo zanika.

Predkupnik se tak vici dluznikovi obligacniho predkupniho prava bude zpravidla moci doméahat
pouze toho, aby dluznik svému predkupnimu pravu dostal a nabidnul mu véc ke koupi. Takova
nabidka vSak v mnohych pripadech bude pouze symbolicka. Pokud se totiz dluznik nebude moci z
kupni smlouvy s koupéchtivym vyvazat a umoznit prevedeni véci na predkupnika, bude predkupnik
odkazan pouze na nahradu skody, kterd mu porusenim predkupniho prava vznikla.

Uplatnéni rozvazovaci podminky

Aby se dluznik mohl ze smlouvy uzavrené s koupéchtivym vyvéazat a dostat tak své povinnosti z
predkupniho prava, zakotvuje NOZ rozvazovaci podminku, jejimz splnénim kupni smlouva mezi
dluznikem a koupéchtivym zanika.[10] Pro uplatnéni rozvazovaci podminky musi byt soucasné
splnény dvé podminky, a sice ze (i) koupéchtivy o predkupnim pravu védél nebo musel védét a (ii)
predkupnik své predkupni pravo uplatnil vaci dluznikovi (prodavajicimu). V takovém pripadé kupni
smlouva uplatnénim predkupniho préva zanika a dluznik tak muze dostéat své povinnosti z
predkupniho prava a prevést véc do vlastnictvi predkupnika.

Situace, kdy koupéchtivy o predkupnim pravu védél, nastane zpravidla tehdy, pokud o predkupnim
pravu koupéchtivého prokazatelné informoval bud’ dluznik, nebo pripadné také sam predkupnik
(ktery na tom bude mit pochopitelné zajem). Situace, kdy koupéchtivy o predkupnim pravu musel
védeét, nastane zejména tehdy, pokud bylo predkupni pravo zrizeno jako vécné a zapsano do
verejného rejstriku. Existence predkupniho prava vSak muze vyplyvat také z jinych verejné
pristupnych seznamu Ci rejstrikl, napr. predkupni pravo k obchodnimu podilu, které vyplyva ze
spolecenské smlouvy zalozené ve sbirce listin.

V kazdém pripadé je vSak v zdjmu prodavajiciho, aby zajistil moznost ukonceni smlouvy s
koupéchtivym (za ucelem predejiti vlastni odpovédnosti za Skodu), a to bud informovanim
koupéchtivého o existenci predkupniho prava (idealné primo v prevodni smlouvé), nebo sjednanim
moznosti od kupni smlouvy odstoupit ¢i ji jinak ukoncit. V tivahu by prichéazela také moznost uzavreni
kupni smlouvy s odkladaci podminkou, ze predkupnik odmitne vyuzit svého predkupniho préava nebo



jej nevyuzije ve stanovené lhité.
Zaver

Pokud bylo predkupni pravo zrizeno jako vécné a zapsano do verejného seznamu (zejména do
katastru nemovitosti), muze se predkupnik se svym narokem obratit primo na kupujiciho, ktery véc
od prodavajiciho nabyl, aby na néj véc za prislusnou cenu prevedl. Predkupnik se vSak muze
domahat také vuci prodévajicimu, aby dostal své povinnosti a nabidnul predkupnikovi véc ke koupi.
Vzhledem k zépisu prava do verejného seznamu musel kupujici o existenci predkupniho prava védét,
a proto nemusi prodavajici za icelem vyvazani se z kupni smlouvy kupujiciho o existenci tohoto
prava informovat.

Pokud vS$ak bylo predkupni pravo ziizeno jako pravo obliga¢ni, muze se predkupnik domahat pouze
vuci prodavajicimu, aby mu nabidnul véc ke koupi, pripadné aby mu nahradil vzniklou $kodu,
nemuze-li na néj véc prevést. Pokud navic nebylo predkupni pravo zapséno do zadného verejného
seznamu Ci rejstriku, mél by prodavajici dbat na to, aby koupéchtivého o existenci predkupniho
prava informoval, pripadné sjednal jinou moznost ukonceni kupni smlouvy. V opacném pripadé by
nemohl dostat svému zavazku z predkupniho prava a odpovidal by predkupnikovi za vzniklou Skodu.
Z hlediska pravni jistoty lze vSak prodavajicimu doporucit, aby o predkupnim pravu koupéchtivého
informoval vzdy.
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