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

Predkupni pravo u spoluvlastnickeho podilu
ke spolecné nemovite véci

0Od 1. ledna 2018 se stava ucinnou novela obcanského zakoniku ¢. 460/2016 Sb., kterou se méni
zakon ¢. 89/2012 Sb., obcCansky zakonik, a dalsi souvisejici zakony (dale téz jako ,novela“). Novela v
ustanoveni § 1124 a § 1125 obcanského zékoniku méni znéni uvedenych ustanoveni, kdy dosavadni
predkupni pravo ke spoluvlastnickému podilu, k némuz bylo spoluvlastnictvi zalozeno porizenim pro
pripad smrti nebo jinou pravni skutecnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od
pocatku ovlivnit, se méni tak, Ze se zavadi obecné predkupni pravo spoluvlastniku k podilu na
nemovité véci, kdy vyjimkou uvedeného obecného predkupniho prava je prevod podilu na nemovité
véci na osoby blizké (osoba blizka je definovana v ustanoveni § 22 ob¢anského zédkoniku). Nové
obecné predkupni pravo se tyké jak prevodl spoluvlastnickych podilt uplatnych, tak prevodu
bezlplatnych.

JELINEK

,Prevadi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji spoluvlastnici predkupni pravo, ledaze jde
o prevod osobé blizké. Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu predkupniho prava, maji pravo
vykoupit podil pomérné podle velikosti podila.”

S ohledem na uvedenou novelu vSak zmizelo zékonné predkupni pravo k vécem movitym, tak jak jej
upravoval obcansky zédkonik do uvedené novely, tj. predkupni pravo k vécem, u kterych bylo
predkupni pravo zalozZeno porizenim pro pripad smrti nebo jinou pravni skutecnosti, tak ze
spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, nebo u beztplatného prevodu.

Spoluvlastnik, ktery prevadi svij podil na nemovité véci, je omezovan v tom, Ze bude muset ze
zékona od 1. ledna 2018 nabidnout sviij spoluvlastnicky podil pri prevodu nejprve ostatnim
spoluvlastnikiim a pokud ostatni spoluvlastnici své predkupni pravo neuplatni, mize byt
spoluvlastnicky podil preveden na treti osobu.

Existuje tu vSak vyjimka z predkupniho prava spoluvlastniki a to takova, Ze se spoluvlastnici
predkupniho prava ke spolecné nemovité véci mohou vzdét a to i s GcCinky pro své pravni nastupce.
Uvedené vzdani se predkupniho préva se zapiSe poznamkou do verejného seznamu, tedy do katastru
nemovitosti [ust. § 23 odst. 1 pism. zb) z. ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon)], v pripadé, ze se jedna o nemovitou véc tam zapisovanou.

Pokud spoluvlastnik prevadéjici sviij podil na nemovité véci nabidne moznost vyuziti predkupniho
prava dalS$im spoluvlastnikim predmétné nemovité véci, tak zakon predpoklada dohodu mezi témito
spoluvlastniky, avSak zdkon nestanovi zadné dalsi blizSi podrobnosti. Spoluvlastnici se tedy mohou
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dohodnout tak, jak se jim zamlouvd, a predkupniho prdva mohou vyuzit pouze nékteri. Pokud se vice
spoluvlastnikli nedohodne, jak budou vykonavat své predkupni pravo, tak ze zakona maji pravo
vykoupit spoluvlastnicky podil pomérné podle velikosti podilt. Kazdy spoluvlastnik tedy muze po
povinném spoluvlastnikovi chtit uzavrit kupni smlouvu, jejimz predmétem bude ¢ast
spoluvlastnického podilu na nemovité véci, ktera bude odpovidat poméru velikosti podilu ostatnich
spoluvlastniki.

Pokud by vSak nékteri spoluvlastnici méli zajem o nabizeny spoluvlastnicky podil a jini nikoliv, tak s
ohledem na uvedenou novelu obstoji nyni i rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 31.8.2009, sp. zn. 33
Cdo 603/2008, ve kterém soudy vSech stupnu dosly k zavéru, ze ...“ pravo vykoupit spoluvlastnicky
podil pomérné podle velikosti podili zdjemct o néj zahrnuje cely nabizeny podil, nikoliv jen jeho
pomérnou Cast, kterd na zajemce mezi ostatnimi spoluvlastniky ptivodné pripadala, takze presahujici
c¢ast podilu by mohla byt nabidnuta ke koupi treti osobé...” Z toho vyplyva, Ze pokud uplatni jen
nékteri spoluvlastnici predkupni pravo k nemovité véci, tak tito spoluvlastnici maji pravo odkoupit tu
cast podilu, ktera odpovida jejich spoluvlastnickému podilu na nemovité véci, avsak uvolnéna cast se
nestava volnou dispozici spoluvlastnika, ktery nabizel spoluvlastnicky podil k odkupu, ale tuto
uvolnénou ¢ast mohou odkoupit spoluvlastnici, kteri méli o predkupni pravo zajem a to pomérné
podle velikosti jejich spoluvlastnickych podili na nemovité véci. ,... Pravo vykoupit podil svéd¢i tém
z opravnénych spoluvlastnika, kteri o koupi maji zdjem a predkupni pravo skute¢né vykonali. Protoze
nabidka zavazaného spoluvlastnika se vztahuje na cely podil, ktery zamysli zcizit, je z titulu
zédkonného predkupniho prava opravnénym spoluvlastnikim, ktefi zajem relevantnim zpusobem
projevili, k dispozici opét cely podil. Z toho vyplyva, ze potencidlni narok téch spoluvlastniki, kteri
podil (resp. tu jeho idealni Cast, kterd by na né pripadala, kdyby predkupni pravo uplatnili) vykoupit
necht8ji, ,priroste” tém spoluvlastnikim, ktefi nabidku k vykupu (véas a fddné) prijali. Ze si podil
zavazaného spoluvlastnika vyporadaji pomérné podle velikosti svych podilt na véci (takze zadna ¢ést
podilu neni zcizitelnd zavazanym spoluvlastnikem treti osobé) jiz bez dalsiho vyplyva ze zakona...”

Bezuplatny prevod

Vykoupeni spoluvlastnického podilu za obvyklou cenu je zdkladem ustanoveni § 1124 odst. 2, kdy
predmeétem této upravy je prevod spoluvlastnického podilu bezuplatné, i tehdy vznika predkupni
pravo spoluvlastnikiim nemovité véci. Zakonna uprava resi otdzku z hlediska vyrovnani finan¢ni
hodnoty pri bezuplatném prevodu, v tomto pripadé nelze vychazet z ceny kupni, jak je tomu v odst.
1., ale z ceny obvyklé (ust. § 492 obcanského zakoniku stanovi obecné pravidlo, Ze cenou obvyklou se
rozumi tradicné cena stanovena na zakladé objektivnich kritérii: ¢as, misto, okolnosti pripadu[1]). V
praxi toto 1ze uplatnit v pripadé, kdy spoluvlastnik chce svij spoluvlastnicky podil na nemovité véci
darovat a neobdrzet za néj zaddnou financ¢ni protihodnotu, tak i presto maji ostatni spoluvlastnici
pravo tento spoluvlastnicky podil odkoupit za obvyklou cenu.

Zavérem

Duvod prijeti novely ob¢anského zakoniku, ktera déla krok zpét a navraci do pravniho radu
predkupni pravo spoluvlastniki k nemovité véci, je dle divodové zpravy takovyto , praxe ukazuje, ze
nebylo vhodné opustit Upravu zdkonného predkupniho prava pro prevod spoluvlastnického podilu.
Stavajici prava obsazena v § 1124 a 1125 je uzivatelsky slozita a neprehlednd. Zakonné predkupni
pravo v nasem pravnim radu fungovalo nékolik desitek let, jedna se tak o osvédcéeny institut a
uzivatelé s nim pocitaji a spoléhaji na néj. Jeho zruseni neprineslo v zivoté spoluvlastnika zadné
zlepsSeni, a naopak celou Upravu prevodu spoluvlastnického podilu a vyporadani zkomplikovalo.
Névrh vyhovuje pozadavkum praxe a opétovné zavadi ustanoveni o zékonném predkupnim pravu,
jehoz znéni se inspiruje § 140 OZ 1964“, s ohledem na dobu, po kterou je uc¢inny obcansky zakonik,
uz i s ohledem na ustanoveni § 3062 obcanského zakoniku, se domnivam, Ze nelze souhlasit se



zékonodarci a nelze vyvodit zavér, ktery je uveden v duvodové zpravé. Na zakladé této novely mohou
spoluvlastnici nemovité véci v ramci predkupniho prava ovlivnit, kdo bude jejich novym
spoluvlastnikem a pripadné i zabranit prevodu spoluvlastnického podilu na nemovité véci na treti
osobu uplatnénim svého predkupniho prava nehledé na jakékoliv dalsi obstrukce, které zabrani ¢i
ztizi prevod spoluvlastnického podilu. Domnivdm se vSak, ze tato uprava nebyla nutng, jelikoz tu
existovaly jiné instituty, které chranily spoluvlastniky. Timto se prevod spoluvlastnického podilu
zkomplikuje a mnohonasobné prodlouzi, zavedeni obecného predkupniho préva je administrativni a
formalni prekazkou pro dispozici se spoluvlastnickym podilem a pouze oddaluje ucinky
majetkopravniho prevodu. VSichni spoluvlastnici maji ze zdkona pravo se dohodnout smluvné na
predkupnim pravu, tudiz zadny ze spoluvlastniku nebyl primo zdkonem nucen, aby svuj
spoluvlastnicky podil musel nabidnout nejprve ostatnim spoluvlastnikum. Timto je spoluvlastnik
omezovan na svém vlastnickém pravu, kdy nemuze volné nakladat se svym majetkem. Touto novelou
byl udélan velky krok nazpét, ktery omezuje smluvni volnost stran a predevsim zasahuje do oblasti
zakladniho lidského préva s ohledem na nucené omezeni vlastnického prava.
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DalSi clanky:

o Postoupenl pohledavky na yyzwne ]ako novmka pravm upra\_ry ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu
¢ Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu
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e OdsStépny zdvod zahraniéni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?
e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse
e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona
 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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