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

Predkupni pravo najemce jednotky pri jejim
prvnim prevodu ve svétle aktualniho

A4

rozhodnuti Nejvyssiho soudu

Podle ustanoveni § 1187 odst. 1 zakona 89/2012 Sh., obc¢anského zakoniku, v u€inném znéni (dale jen
,ObCZ") ma ndjemce bytu predkupni pravo k jednotce pri jejim prvnim prevodu, vznikla-li jednotka
rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm. Dne 13.12.2022 vydal
Nejvyssi soud pod sp. zn. 26 Cdo 2923/2022 rozsudek (dale jen ,Rozsudek”), ktery se blize vyjadiuje
k aplikaci obecnych ustanoveni o predkupnim pravu, tj. ustanoveni § 2140 a nasl. Ob¢Z, praveé na
predkupni pravo najemce podle ustanoveni § 1187 odst. 1 ObcCZ.

Skutkovy stav, ze kterého Nejvyssi soud v Rozsudku vychazel, byl (zjednodusené) nésledujici:

Puvodni vlastnik jednotky (spole¢nost s ru¢enim omezenym) vlastnil jednotky v bytovém domé, které
rozprodaval. Bytova jednotka, o niz $lo v posuzovaném pripadé, byla pronajata najemci. Puvodni
vlastnik dne 12.10.2017 nabidl ndjemci predmétnou bytovou jednotku k prodeji za kupni cenu ve vysi
3.350.000,- K¢. Na tuto nabidku najemce reagoval dopisem ze dne 4.4.2018, v némz uved], Ze sice
ma o koupi bytové jednotky zdjem, avSak nikoli za navrzenou kupni cenu. Nasledovala dalsi
korespondence mezi ndjemcem a puvodnim vlastnikem, ktera ale neshody ohledné ceny bytu
neodstranila. Pivodni vlastnik tak predmétnou bytovou jednotku kupni smlouvou z 1.6.2018 prodal
nabyvateliim za kupni cenu ve vysi 3.350.000,- K¢. Nabyvatelé nasledné ndjemci ndjem bytu platné
vypovédeéli.

Néjemce se nasledné u soudu domahal vii¢i nabyvatelim predmétné bytové jednotky nahrazeni
projevu vule uzavrit kupni smlouvu podle ustanoveni § 2144 odst. 1 Ob¢Z s tvrzenim, ze doslo
k poruseni jeho predkupniho prava.

Soud prvniho stupné zalobu zamitl zejména s odivodnénim, Ze ndjemce se svého predkupniho prava
vzdal tim, Ze v predchozi korespondenci s predchozim vlastnikem dal jednoznaéné najevo, ze o koupi
predmétné bytové jednotky za nabizenou kupni cenu nema zajem. Odvolaci soud se se zavéry soudu
prvniho stupneé ztotoznil a rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil.

Najemce podal proti rozhodnuti odvolaciho soudu dovolani, které Nejvyssi soud shledal pripustnym
z divodu, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na vyreSeni otézky, ktera dosud nebyla
v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu resena a ktera se tykala trvani a realizace predkupniho prava
najemce k jednotce podle ustanoveni § 1187 odst. 1 Ob¢Z pri uzavreni kupni smlouvy o prevodu této
jednotky s treti osobou.

V oduavodnéni Rozsudku Nejvys$si soud nejprve s odkazem na svou dosavadni judikaturu
zrekapituloval, Ze predkupni prava podle ustanoveni § 1187 odst. 1 Ob¢Z je (jakozto zakonné
predkupni pravo) pravem vécnym, a proto ndjemce opraviuje k postupu podle ustanoveni § 2144
odst. 1 Ob¢Z (tj. k pravu doméhat se vuci nabyvateli, aby mu jednotku za prislusnou uplatu
prevedl).[1] A déle ze v pripadech zakonného predkupniho prava (tedy formalné vzato i predkupniho
prava podle ustanoveni § 1187 odst. 1 Ob¢Z) je namisté aplikovat ustanoveni o smluvnim
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predkupnim pravu.[2]

Pravni uprava predkupniho prava v bytovém spoluvlastnictvi, tj. predkupniho prava dle ustanoveni §
1187 odst. 1 Obc¢Z, vsak podle Nejvyssiho soudu nemad primarneé za cil zajem na co nejvySsim zisku

z prodeje (bytovych) jednotek, nybrz zajem na privatizaci bytového fondu a v rdmci toho na tom, aby
jednotky pri jejich prvnim prevodu ziskali do svého vlastnictvi zejména jejich ndjemci. Protoze ale
ochrana najemce nemuze byt bezbiehd, upravuje ustanoveni § 1187 odst. 1 Ob¢Z ve treti vété
predpoklady, za jejichz naplnéni toto predkupni pravo zanika.[3] V dusledku toho se jednotka pro
ucely jejiho prodeje stava ,pravné volnou”.

Nejvyssi soud dale v odivodnéni Rozsudku zduraznil, Ze by bylo v rozporu s ochranou najemcu,
pokud by vlastnik v zajmu dosaZeni co mozna nejvyssiho zisku z prodeje jednotek nejprve oslovil jiné
koupéchtivé zajemce, s nimi uzaviral kupni smlouvy s nejvys$si moznou nabidkou kupni ceny a pak
teprve za tuto cenu ucinil nabidku najemctm.

Na zakladé uvedenych uvah pak Nejvyssi soud v Rozsudku dospél k zasadnimu pravnimu
zavéru, zZe pro ucely predkupniho prava upraveného v ustanoveni § 1187 odst. 1 Ob¢Z pro
ucely bytového spoluvlastnictvi nejsou aplikovatelna ustanoveni § 2143, § 2145, § 2146 a
zejména § 2147 ObcZ.

Lze tedy uzavrit, ze predkupni préavo podle ustanoveni § 1187 odst. 1 ObCZ podle nazoru Nejvyssiho
soudu funguje odliSnym zpusobem, nez jind predkupni prava a nez jak jeho fungovéani pravé
s odkazem na obecnou upravu predkupniho prava v zadsadé predjimala i dosavadni literatura.[4]
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advokat
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[1] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.12.2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, publikovany ve
Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, 2/2017 pod ¢. R 21/2017 civ.

[2] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27.10.2015, sp. zn. 22 Cdo 3407/2015.
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[3] , Predkupni pravo zanikne, neprijme-li ndjemce nabidku do $esti mésicu od jeji Gc¢innosti.”

[4] Srov. HORAK, Tomas. § 1187 [Pfedkupni pravo k jednotce]. In: SPACIL, Jiff, KRALIK, Michal a
kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 924,
marg. €. 5.: ,Vlastnik jednotky je tedy povinen ucinit ndjemci nabidku k uplatnéni predkupniho
préava, pricemz mame zato, ze bude s urcitymi vyjimkami postupovano podle ustanoveni o
predkupnim préavu tak, jak je upraveno v § 2140 a nasl., protoze Ob¢Z komplexni specialni tpravu
vykonu predkupniho prava neobsahuje.”

nebo HORAK, Tomas. § 1187 [Pedkupni pravo najemce]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druZstva. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2016, s. 126.: ,Narozdil od predchozi upravy, kdy nabidka byla Casto Cinéna bez primé
souvislosti s konkrétnim zdmérem prodat véc treti osobé, podle aktudlni Gpravy je mozné nabidku
ucCinit vyhradné jen pri existenci koupéchtivé treti osoby. Nova uprava obsazena v § 2143 Ob¢Z
vyslovné urcuje i okamzik, kdy se povinnost realizovat predkupni pravo stava dospélou. Dochézi k
tomu v okamziku, kdy je uzavrena mezi prodavajicim a koupéchtivym konkrétni kupni smlouva.“
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DalSi clanky:

o Zmény zé&pisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve sprévnim soudnictvi vystavbu?

e Ochranné pasmo energetlckeho zarizeni a ochrana dotcenych vlastnlku

ji .S.T. :
e Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

» Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii
dil 19.: Zakon o jednotném mésicnim hlaSeni zameéstnavatele

e Prinese tzv. rozvodova novela skutec¢né zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

» Posuzovani manzelstvi v cizineckém pravu aneb spravni ivaha o trech vyznamech
« Informativni verejné aplikace versus soukromé justi¢ni databéaze
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