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

Smluvni predkupni pravo k nemovitostem z
pohledu investora -cCast 1.

Praktické zkuSenosti nas uci, aby smlouva o zrizeni predkupniho prava jako prava vécného byla
velice presna. Zde bohuzel neplati, Ze méné je nékdy vice. Pri vymezeni prav a povinnosti
vyplyvajicich z predkupniho prava je totiz obcansky zékonik velmi strohy. Ze soucasné textace
obcanského zadkoniku Ize dovodit, Ze povinny by mél ucinit nabidku, ze nabidka se vykonava
ohlasenim vSech podminek a zZe v pripadé nemovitosti musi byt tato nabidka (ohlaseni) uc¢inéna v
pisemné podobé.

Predkupni pravo, byt jde o historicky pravni institut, neni v dusledku jeho sou¢asné pravni upravy prili§ vyuzivano.
Soucasna pravni Uprava se jiz prezila a spravna aplikace tohoto institutu v praxi vyzaduje kvalitni pravni zpracovéani
transak¢ni dokumentace, jinak muze byt sjednani predkupniho prava velmi rizikovou zalezitosti.

Predmétem tohoto ¢lanku je rozbor praktickych poznatki a zkuSenosti z Gpravy a aplikace predkupniho prava
k nemovitostem. Tento ¢lanek se nezabyvd, pokud to neni nezbytné nutné, teoretickymi ivahami spojenymi
S popisovanym pravnim institutem.

Predkupni préavo je jednim z historicky osvéd¢enych pravnich institutt, ktery by mél byt jednoznac¢ny a v zédsadé
aplikovatelny bez vét$ich problému. BohuZzel, sou¢asna pravni iprava (Ize-li vibec o tpravé hovorit) a praxe je
presné opacnd. Predkupni pravo je dosud nedocenénym pravnim néstrojem, jehoz tloha zfejmé v budoucnosti
vzroste.

Utelem predkupniho prava je po pravni strance zajistit, aby uréitd osoba, které svédéi predkupni pravo (tzv.
opravnény), méla moznost nabyt nemovitost v pripadé, kdy se vlastnik nebo spoluvlastnik takové nemovitosti (tzv.
povinny; budeme naddle hovofit jen o vlastniku, prestoze se totéz tyka i spoluvlastnika nemovitosti) rozhodne
vlastnické pravo k nemovitosti prevést na jinou osobu. Této moznosti opravnéného pak odpovida povinnost vlastnika,
zamysli-li nemovitost prodat, nabidnout tuto nemovitost prednostné praveé jemu jako osobé, kterd ma k dané
nemovitosti predkupni pravo. To je pro investory velmi dulezité v pripadech, kdy neni mozné uréity pozemek ziskat
primo, ale je napr. uzavirana najemni smlouva. Pfi obecném vymezeni predkupniho prava lze dospét k zavéru, ze jde
0 jisté bremeno (nikoli vSak vécné bremeno jako takové), které zatézuje vlastnika nemovitosti. V nékterych
smlouvach se lze v praxi setkat s pojmem ,vécné bremeno spocivajici v predkupnim pravu“ apod. Takové vymezeni je
vSak nespravné a matouc{ a maze mit negativni vliv na zépis predkupniho prava do katastru nemovitosti. Pfedkupni
pravo je tedy vzdy treba chapat jako zatizeni svého druhu, nikoli jako vécné bremeno.

Predkupni pravo existuje ve dvou typech, a to jako tzv. zdkonné piredkupni pravo a tzv. smluvni predkupni préavo.
Zakonnym predkupnim pravem je typicky predkupni pravo spoluvlastnikii nemovitosti. V tomto pripadé se predkupni
pravo uplatni ze zdkona, aniz by bylo nutné sepisovat jakoukoli smlouvu o ztizeni predkupniho prava. Naproti tomu
smluvni predkupni pravo vznika pravé na zakladé smlouvy. U smluvniho predkupniho prava rozeznavame tzv.
zavazkové predkupni pravo a tzv. vécnépravni predkupni pravo. Vécné predkupni pravo je takové pravo, které je
zapsano do katastru nemovitosti a plisobi vii¢i kazdému dal$imu vlastniku nemovitosti, ke které se vztahuje. Vécné
predkupni pravo se nabyva vkladem do katastru nemovitosti na podkladé pisemné dohody o zrizeni predkupniho
prava. Zavazkové predkupni pravo se vSak na nové nabyvatele nemovitosti nevztahuje - jde pouze o vztah mezi dvéma
subjekty, tj. opravnénym a povinnym, ktery ve vztahu k tretim osobam zaniké okamzikem prevodu vlastnického prava
k dotCené nemovitosti. Jinymi slovy, v pripadé zdvazkového predkupniho prava novy vlastnika nemovitosti jiz nema
povinnost nabidnout nemovitost prednostné opravnénému.

Smluvni predkupni pravo k nemovitostem je upraveno zejména v ustanovenich § 602 a nasl. zdkona 40/1964 Sh.,
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obcansky zékonik, v platném znéni (dale jen obcansky zdkonik). Zde nastava prvni zévazny problém. Podle
ustanoveni § 602 odst.1 obcanského zakoniku plati, ze ,kdo proda véc s vyhradou, Ze mu ji kupujici nabidne ke koupi,
kdyby ji chtél prodat, mé predkupni pravo“. Ustanoveni § 602 a nésl. jsou systematicky razena jako tzv. vedlejsi
ujednani u kupni smlouvy. Nékteré katastralni urady z toho dovozuji, Ze predkupni pravo jako pravo vécné lze zridit
pouze v ramci kupni smlouvy (tedy v pripadé, kdy prodéavajici prodava véc kupujicimu a kupujici se v kupni smlouve
zavazuje, ze pokud by chtél véc v budoucnu prodat, nabidne ji prednostné puvodnimu prodavajicimu, ktery by v nové
transakci vystupoval jako kupujici). Podle naseho nazoru je spravny ten vyklad, Ze predkupni pravo lze sjednat i bez
nutnosti uzavirat kupni smlouvu, tedy ze predkupni pravo lze zridit jak na zakladé ujednani o ztizeni predkupniho
prava v ramci napt. kupni ¢i ndjemni smlouvy, tak i samostatnou smlouvou o zfizeni predkupniho préava (pro
zjednodusSeni budeme déle o obou variantach sjednéani predkupniho préava hovorit jen jako o smlouveé o zrizeni
predkupniho prava). V opacném pripadé by totiz vyznam predkupniho prava velmi poklesl. Je nezbytné kromé
jazykového a systematického vykladu pouzit také zdravy rozum.

Smlouva o zrizeni predkupniho prava

Obcansky zékonik dale stanovi, ze predkupni pravo lze zridit nejen pro pripad prodeje, ale i pro pripad jiného zcizeni
véci nez prodejem. V zasadé se ma na mysli darovani.

Praktické zkuSenosti nas uci, aby smlouva o zrizeni predkupniho préva jako prava vécného byla velice presna. Zde
bohuzel neplati, Ze méné je nékdy vice. Pfi vymezeni prav a povinnosti vyplyvajicich z predkupniho préava je totiz
obc¢ansky zédkonik velmi strohy. Ze soucasné textace obcanského zakoniku lze dovodit, Ze povinny by mél ucinit
nabidku, Ze nabidka se vykonava ohlaSenim vsech podminek a Ze v pripadé nemovitosti musi byt tato nabidka
(ohlaseni) uc¢inéna v pisemné podobé. Takova zdkonnd uprava je vSak naprosto nedostatecnd. Smlouvu o zrizeni
predkupniho préva (bez ohledu na skute¢nost, zda se jedné o vécné pravni ¢i obligacné pravni zdvazek) by proto méla
predevsim stanovit (a) jasna pravidla pro ucinéni nabidky a (b) jasna omezeni vlastnika nemovitosti v nakladani

s nemovitosti po dobu, ve které se uplatni zavazek predkupniho prava.

Nabidka

Jak tedy v praktické roviné zridit predkupni pravo? Smlouva, kterou se zrizuje predkupni pravo, by méla stanovit, ze
pokud vlastnik nemovitosti pojme umysl prevést vlastnické préavo k nemovitosti (at jiz budové a/nebo pozemku a/nebo
samostatnému bytu ¢i nebytovému prostoru), mél by o této skutecnosti ucinit ozndmeni opravnénému a zaroven

v tomto ozndmeni ucinit nabidku k prednostnimu a vylu¢nému uzavieni kupni smlouvy s opravnénym. Plati tedy, Ze
opravnény mé byt vzdy prvni osobou, se kterou bude vlastnik jednat o prodeji nabizené nemovitosti. Smluvni strany
mnohdy zapominaji stanovit presné formalni nalezitosti pravnich tikona, které budou na zékladé jejich vztahu Cinény.
Neni pochyb, Ze ozndmeni vlastnika o imyslu prevést vlastnické pravo k nemovitosti by mélo byt dano pisemné a ze
jeho vzor by mél byt uveden v priloze smlouvy. V oznameni vlastnika pak musi byt presné specifikovana nabidka,
zejména rozsah prevadéné nemovitosti (napr. ¢ést pozemka, ¢ast budovy) a cena. Zejména je vhodné, aby smlouva
stanovila, Ze vlastnik je opravnén prevést pouze celou nemovitost, nebo stanovit presné ¢ésti, které 1ze samostatné
prevést. Tim totiz zamezime tomu, Ze by vlastnik nemovitosti obeSel svou povinnost vyplyvajici z predkupniho prava
tim, Ze bude prodavat pouze Casti nemovitosti, a to takové, které jsou samy o sobé bez vlastnictvi ostatnich ¢ésti
bezcenné nebo maji jen minimalni hospodarskou hodnotu. Je vSak nezbytné poznamenat, Ze neni vylouceno, ze
takové omezeni by soud mohl pokladat za neplatné, byt neni vyslovné zakazano. Tomu se lze vyhnou tim, Ze smlouva
o ztizeni predkupniho prava stanovi negativni zavazek vlastnika spocivajici v tom, Zze nebude dochazet napr. k déleni
pozemku apod.

Smlouva musi dale stanovit, Ze jakakoli nabidka ¢inéna opravnénému musi byt v souladu s dobrymi mravy, odpovidat
realné dosazitelné trzni cené, musi byt vdzné minénd, a to vSe pri zachovani pravidel poctivého obchodniho styku.
Rovnéz je nezbytné, aby v nabidce byly stanoveny i jiné podminky, které eventualne tfeti osoba nabizi vlastniku v
souvislosti s koupi nemovitosti.

ZrusSeni nabidky

Dal$im praktickym aspektem predkupniho préva je otézka, zda muze povinny ,odstoupit” od svého tmyslu prevést
vlastnické pravo a zda v tomto ohledu tedy muze revokovat svoji nabidku u¢inénou opravnénému. Na tuto otazku
platné pravo ani judikatura nedéva odpovéd, a je tieba ji tedy oSetrit smluvné. Jde totiz o velmi praktickou otdzku.
Predstavme si situaci, kdy povinny chce prevést vlastnické pravo na treti subjekt a nepreje si, aby opravnény své
predkupni pravo vykonal. Zde tedy bude situace zpravidla takova, Ze treti strana po dohodé s povinnym nabidne za
nemovitost neredlnou kupni cenu, kterou by opravnény za normalnich okolnosti nezaplatil. Povinny bude



predpokladat, Ze opravnény nabidku s touto cenou neptijme. Ucinénim nabidky povinny nastartuje proces realizace
predkupniho prava. Pokud vsak opravnény, pres ocekavani vlastnika uvedena vyse, nabidku akceptuje, mélo by dojit
k prevodu vlastnického prava na opravnéného. V téchto situacich povinni ¢asto argumentuji napriklad tim, ze sami
upustili od imyslu prodat. Obdobné bude obvykle povinny chtit zrusit svou nabidku, kterou opravnénému ucinil bez
jakychkoli vy$e naznacenych postrannich imysli, avSak v mezidobi obdrzi leps$i nabidku. Jak je vidét, jde o zajimavé
situace, které pokud nejsou upraveny ve smlouvé, mohou vyvolavat velmi neptijemné pravni situace.

Due Diligence

V praxi se Casto setkavame s tim, Ze strany nemysli na proces zjisténi skutecného stavu nemovitosti, ktera je
predmeétem predkupniho prava. Pokud vSak smlouva neobsahuje jasna pravidla pro zjiSténi skutecného stavu
nabizené nemovitosti, nelze nez konstatovat, Ze jde o nekvalitni smlouvu a primo o hazard investora. O co jde?

V okamziku, kdy je uc¢inéna nabidka ke koupi nemovitosti v ramci realizace sjednaného predkupniho prava, mél by
kupujici dostat moznost ovérit zejména technicky stav nabizené nemovitosti. Nebot zatimco pravni stav lze do jisté
miry zjistit z katastru nemovitosti (byt neni radno se na katastr nemovitosti plné spoléhat), o technickém stavu
nemovitosti je mozné se dozvédét pouze na misté samém. Smlouva by tedy méla nastavit mechanismus provadéni
technické due diligence. Tento mechanismus by mél byt urc¢en jednak casovym ramcem (podle typu nemovitosti napr.
7 - 30 dna), a jednak hloubkou a rozsahem zkoumanych skutecnosti. Smlouva by méla jednozna¢né umoznit
opravnénému z prekupniho prava a jeho konzultantim vstup do prostor nabizené nemovitosti a provadéni prazkumu,
méreni, revizi apod. Pokud je ve smlouvé o zfizeni predkupniho prava stanovena lhiita, ve které ma byt pfijata
nabidka ke koupi nemovitosti (coz by v kazdé dobré smlouvé tohoto typu byt mélo), je nanejvys vhodné stanovit, ze
tato se lhiita automaticky prodluzuje o dobu, po kterou je prodéavajici v prodleni s plnénim povinnosti zpristupnit
opravnénému nabizenou nemovitost a umoznit provedeni due diligence.

Vedle stanoveni lhuty pro provedeni due diligence by strany mély rovnéz sjednat lhitu, ve které bude mit oprdvnény
moznost si nabidku promyslet. Smlouva by tak méla stanovit, Zze v kazdém jednotlivém pripadé ma opravnény pravo
k rozmysleni, a to ve 1hlité napr. do deseti dnt ode dne uplynuti Ihiity pro provedeni due diligence. Rozhodné by tato
lhtta neméla byt stanovena ode dne doruceni nabidky k vykonu predkupniho prava.

Autori:

Gabriel Achour, advokat a Irena Vankova, advokatni koncipientka advokatni kancelar Glatzova & Co., Praha

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Moderace smluvni pokuty v kontextu judikatury

e Povinnosti spolecCenstvi vlastniku v souvislosti s hlasovacimi list

* Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otdzce - C-386/23 ze dne 30. dubna
2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych

« Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancu, aneb jak muze
byt risk pro nékoho zisk!

» Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu
e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo

2378/2024
e Ustavni soud rozhodl: Styk rodice s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor
e Faktory ovlivhujici ndhrady za duSevni titrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zakon o kybernetické bezpecnosti



http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/moderace-smluvni-pokuty-v-kontextu-judikatury-120244.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnosti-spolecenstvi-vlastniku-v-souvislosti-s-hlasovacimi-listky-pri-hlasovani-per-rollam-120251.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodnuti-soudniho-dvora-evropske-unie-o-predbezne-otazce-c-38623-ze-dne-30-dubna-2025-prolomeni-zakazu-uvadet-zdravotni-tvrzeni-tykajici-se-rostlinnych-latek-120243.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zjistovani-veku-na-online-platformach-a-ochrana-nezletilych-120203.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancu-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-zamestnavatele-prispivat-na-produkty-sporeni-na-stari-zamestnancu-aneb-jak-muze-byt-risk-pro-nekoho-zisk-120204.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bitva-o-sportovni-data-a-technologie-strava-a-suunto-proti-garminu-120220.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/lichevni-smlouva-ve-svetle-usneseni-nejvyssiho-soudu-ze-dne-3-6-2025-sp-zn-28-cdo-23782024-120174.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/ustavni-soud-rozhodl-styk-rodice-s-ditetem-je-nejen-pravem-ale-i-povinnosti-120224.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prava-pronajimatele-pri-vyklizeni-pronajatych-prostor-120170.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/faktory-ovlivnujici-nahrady-za-dusevni-utrapy-pozustalych-po-dopravnich-nehodach-120173.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-20-novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-120242.html

