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

Predkupni pravo spoluvlastniku ve svétle
novely obcanského zakoniku

Po dobu ucinnosti zak. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku (pozn. Gi¢inného do 31. prosince 2013),
méli spoluvlastnici nemovitych véci v pripadé prevodu podilu na spolecné véci predkupni pravo k
tomuto podilu ze zdkona.[1] Vyjimkou ze zakonného predkupniho prava spoluvlastniki byl prevod
predmétného prevodu na osobu blizkou.
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Z&kon 89/2012 Sh., obcansky zakonik (dale jen ,0Z") G¢inny od 1. 1. 2014 vSak upravu zdkonného
predkupniho préava, az na vyjimky uvedené nize, neupravuje. Dle OZ tedy plati, Ze spoluvlastnik
muze se svym podilem nakladat podle své vile.[2] Vyjimkou z ustanoveni muze predstavovat
predkupni pravo zalozené smlouvou mezi spoluvlastniky navzajem i zakonna limitace uvedena nize.
Spoluvlastnik je dle platného stavu opravnén zcizit svij podil, aniz by byl povinen obrétit se na zbylé
spoluvlastniky, ledaze se jedna o pripady zakonného predkupniho prava uvedenych v § 1124 OZ a §
1125 OZ, pricemz tato ustanoveni predstavuji jediné zakonné omezeni spoluvlastnika pri nakladani
se svym podilem.

Uvedena ustanoveni jako jedind ve vztahu ke spoluvlastnickym vztahtim zakotvuji zakonné predkupni
préavo spoluvlastnikl v situacich, které spoluvlastnici nemohli svou vili ¢i pravnim jednanim ovlivnit.
Prikladem zakonného predkupniho préva dle § 1124 OZ a § 1125 OZ je napriklad nabyti podilového
spoluvlastnictvi porizenim pro pripad smrti. Pokud by jeden ze spoluvlastnik zamyslel svij podil
nabyty v uvedenych pripadech prevést, maji ostatni spoluvlastnici k jeho podilu zakonné predkupni
pravo po dobu trvani Sesti mésicli ode dne vzniku spoluvlastnictvi, ledaze se jedna o prevod ve
prospéch jiného spoluvlastnika, ¢i manzela, sourozence nebo pribuzného v radé primé.[3] Lze tedy
konstatovat, ze uprava dle OZ je liberalnéjsi nez Uprava v obCanském zakoniku u¢inném do 31. 12.
2013, nebot neomezuje spoluvlastnika v nakladani s jeho podilem, kdyz nelimituje svobodu vybéru
osoby nabyvatele podilu, ¢i nestanovuje podminky, za kterych je podil mozné nabyt.

Koncepce predkupniho prava dle platného stavu bude vsak Gc¢innosti zék. 460/2016 Sb., kterym se
méni zak. 89/2012 Sh., obcansky zakonik a dalsi souvisejici zakony (déle jen ,novela OZ“) zménéna
a opét prinasi do pravniho f4du predkupni pravo spoluvlastnikii pti prevodu podilu. U¢innost novely
OZ tykajici se znovuzavedeni predkupniho prava nastane 1. 1. 2018. V mezidobi, tj. do ucCinnosti
novely OZ mohou spoluvlastnici zcizovat své podily bez souhlasu ostatnich spoluvlastniki, pokud se
nejednd o pripady vyslovné uvedené v § 1124 OZ a § 1125 OZ. S ohledem na opétované zakotveni
zakonného predkupniho prava Ize dale predpokladat, ze spekulanti v oblasti realit zvysi svou
aktivitou a toto obdobi vyuziji pro nakupy spekulativnich podila za i¢elem posileni budoucich pozic
pri vyjednavani se zbyvajicimi spoluvlastniky.

Pocinaje 1. 1. 2018 bude § 1124 OZ znit nasledovné: ,Prevddi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité
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veci, maji spoluvlastnici predkupni prdvo, ledaze jde o prevod osobé blizké. Nedohodnou-li se
spoluvlastnici o vykonu predkupniho prdva, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti
podilti.” Jak je uvedeno v § 1124 ve znéni novely OZ, vyjimku ze zdkonného predkupni prava budou
prevody na osoby blizké. Okruh osob blizkych je uveden v § 22 OZ.[4] Predkupni pravo se bude
vztahovat jak na prevody uplatné, tak beztiplatné. Mezi spoluvlastniky bude dale mozné ujednat, ze
se vzdaji zakonného predkupniho préava uvedeného v § 1124 OZ ve znéni novely OZ, a to s ucinky pro
své pravni nastupce. U nemovité véci zapsané ve verejném seznamu (pozn. katastru nemovitosti) se
toto ujednani do verejného seznamu téz zapise.[5]

Pokud srovname stav dle platného OZ a novely OZ ucinné od 1. 1. 2018 stran koncepce zdkonného
predkupniho préva, porovnavame na jedné strané pravo volné nakladat se svym majetkem, efektivitu
a zamezeni v nékterych pripadech téz ucelovym obstrukcim ze strany dal$ich spoluvlastnik a na
druhé strané zajem na zcelovani podilu vlastnikt a zamezeni spekulativnich prevodu podilu na treti
osoby, jejichz ucelem je napriklad snizovani hodnoty nemovitych véci.

Zakonodarce v duvodové zprave uvadi nasledujici argumenty pro zavedeni zakonného predkupniho
prava, a to: ,praxe ukazuje, Ze nebylo vhodné opustit upravu zdkonného predkupniho prdva pro
prevod spoluvlastnického podilu. Stdvajici iprava obsazend v § 1124 a 1125 je uzivatelsky slozitd a
neprehlednd. Zdkonné predkupni prdavo v nasem pravnim radu fungovalo néekolik desitek let, jedna
se tak o osvédcCeny institut a uzivatelé s nim pocitaji a spoléhaji na néj. Jeho zruseni neprineslo v
zivoté spoluvlastniki Zadné zlepSeni, a naopak celou tupravu prevodu spoluvlastnického podilu a
vyporadani zkomplikovalo. Navrh vyhovuje pozZadavkium praxe a opétovné zavadi ustanoveni o
zdkonném predkupnim prdvu, jehoz znéni se inspiruje § 140 OZ 1964".

K tzv. malé novele, jak je novela OZ oznacovéna, se téZ vyjadiilo Pfedstavenstvo Ceské advokatni
komory dne 20. 11. 2014. Ve stanovisku k navrhovanym tpravam stran znovuzavedeni predkupniho
prava mezi spoluvlastniky uvadi, Ze tato prava nema charakter technické novely tak, jak byla
puvodné novela interpretovana a téz poukazuje na skutec¢nost, ze Giprava institutu byla podrobena
rozsahlé odborné diskuzi pred prijetim OZ, jak priznivci, tak odpurct tohoto institutu, nicméné
zavér téchto diskuzi neni novelou OZ respektovan. Ze stanoviska je patrné, ze Ceska advokatni
komora vyslovila zdsadni nesouhlas s navrzenou upravou a samotnymi Upravami jako takovymi.[6]

Dle mého nazoru znovuzavedeni zékonného predkupniho prava oslabuje pravo jednotlivce volné

disponovat se svym majetkem, a ackoliv byl tento institut sou¢asti pravniho pul stoleti, jedna se o
krok zpatky od liberalniho pojeti ob¢anského zakoniku, jakozto pilire civilniho prava.
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[1] § 140 z&k. 40/1964 Sb., obcansky zakonik u¢inny do 31. 12. 2013

[2]1§ 1123 OZ ,Spoluvlastnik muze se svym podilem nakladat podle své ville. Takové nakladani vSak
nesmi byt na jmu pravim ostatnich spoluvlastnikll bez zretele k tomu, z ¢eho vyplyvaji“.

[3]1§ 1124 odst. 1 OZ ,Bylo-li spoluvlastnictvi zaloZeno porizenim pro pripad smrti nebo jinou pravni
skutecnosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, a prevadi-li
néktery ze spoluvlastnikll svij podil, maji ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu Sesti mésict ode
dne vzniku spoluvlastnictvi predkupni préavo, ledaze spoluvlastnik podil prevadi jinému
spoluvlastniku nebo svému manzelu, sourozenci nebo pribuznému v radé primé. Neujednaji-li si
spoluvlastnici, jak predkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti
podila.“

[4] pribuzny v radé primé, sourozenec a manzel nebo partner podle jiného zakona upravujiciho
registrované partnerstvi; jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé
navzajem blizké, pokud by Gjmu, kterou utrpéla jedna z nich, druhd davodné pocitovala jako ujmu
vlastni

[5] § 1125 OZ s tcinnostiod 1. 1. 2018

[6] stanovisko Ceské advokéatni komory ze dne 20. 11. 2014
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