18. 3. 2004

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

Smluvni predkupni pravo k nemovitostem z
pohledu investora - cast II.

Za jakou cenu lze nemovitost nabyt v rdmci vykonu predkupniho prava? Tato otdzka je obzvlasté na
misté, vezmeme-li v uvahu, Ze k realizaci predkupniho prava mize dojit az po nékolika letech po jeho
sjednani a cena nemovitosti se mezitim samozrejmé muze zménit. ObCansky zakonik k tomu stanovi,
ze ,kdo je opravnén koupit véc, musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym, neni-li dohodnuto
jinak“.

Cena

Dalsi spletita situace nastava, pokud jde o cenu nabizené nemovitosti. Za jakou cenu Ize nemovitost
nabyt v ramci vykonu predkupniho prava? Tato otdzka je obzvlasté na misté, vezmeme-li v ivahu, zZe
k realizaci predkupniho prava muze dojit az po nékolika letech po jeho sjednéni a cena nemovitosti
se mezitim samozrejmé muze zmeénit. Obcansky zakonik k tomu stanovi, zZe ,kdo je opravnén koupit
véc, musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jinym, neni-li dohodnuto jinak“. Ob¢ansky zakonik dale
stanovi, ze ,nemuze-li (opravnény z predkupniho prava) véc koupit nebo nemuze-li splnit podminky
nabidnuté vedle ceny a nelze-li je vyrovnat ani odhadni cenou, predkupni pravo zanikne”.

Prestoze neni jednoduché odpovédét na vyse polozenou otédzku (jaka cena by se méla uplatnit), v
uvahu prichazeji tri varianty. Jednak maze byt cena stanovena jako ekvivalent nabidky ucinéné treti
osobou. Tuto variantu bychom vSak nedoporucovali, nebot v pripadé potreby se jisté najde vzdy
dostatek tretich osob, které nabidnou velmi zajimavou cenu, jezZ neodpovida hodnoté nemovitosti,
ktera je zatizena predkupnim pravem. Ti, kteri se ve své dennodenni praxi setkévaji s trhem realit,
védi, o ¢em je re¢. Dalsi moznosti je stanoveni kupni ceny nezavislou treti osobou, znalcem, coz mize
byt, jak odbornici jisté védi, opét dosti problematické. V tomto pripadé je nezbytné nutné pocitat s
moznosti zpracovani oponentniho znaleckého posudku, a pokud ani takovyto posudek nebude
akceptovatelny pro obé strany, se zpracovanim tretiho posudku znalcem, na kterém se shodnou jiz
urceni znalci, popripadé samotné strany. Treti variantou je stanovit cenu pevné ve smlouve o zrizeni
vécného bremene. Tato varianta vSak opét neni uplné idedlni, nebot jak je uvedeno vyse, v mezidobi
od sjednani do realizace predkupniho prava muze dojit ke zméné hodnoty nemovitosti, a to v obou
smérech. Takové urceni ceny by navic mohlo byt soudem povazovano za neplatné z davodu, ze
nereflektuje skute¢nou hodnotu nemovitosti. V pripadé, ze se strany rozhodnou pro tuto variantu, je
tedy nezbytné, aby jejich imysl stanovit pevnou cenu ze smlouvy zcela jednoznacéné vyplyval. Ve své
podstaté by Slo s velkou mirou nadsazky o opcni obchod svého druhu. Samozrejme, ze je mozné
kombinovat ruzné mechanismy stanoveni ceny. Nejvhodnéj$im reSenim se zda byt pevné stanoveni
ceny ve smlouvé s moznosti jeji castecné upravy v pripadé, ze se hodnota nemovitosti casem zméni.

Mechanismus stanoveni a zaplaceni kupni ceny by mél byt kazdopadné ve smlouveé o zrizeni
predkupniho prava velmi peclivé oSetren. V opacném pripadé totiz ,hrozi“ aplikace ustanoveni § 605
obcanského zakoniku, podle kterého plati, ze ,neni-li dohodnuta doba, kdy ma byt prodej proveden,
musi opravnéna osoba vyplatit movitost do osmi dnli, nemovitost do dvou mésicu po nabidce”. Jinymi
slovy, v ramci nemovitosti by musela byt cena zaplacena do dvou mésicu po doruceni nabidky, a to



bez ohledu na vklad vlastnického prava kupujiciho do katastru nemovitosti apod. Jde o
nedomyslenost zakona a kazdy opravnény velmi riskuje, pokud tuto problematiku ve smlouvé
vyslovné neresi.

DalSim praktickym problémem je zjistit, za jakou cenu byla nemovitost ve skute¢nosti prodéna, byla-
li nemovitost prevedena na jinou osobu nez opravnéného. Skutecna vyse ceny je pro opravnéného
dulezitd z toho hlediska, ze vlastnik nemovitosti je v pripadé, ze opravnény radné uc¢inénou nabidku
neprijme, opravnén prevést vlastnické pravo k nemovitosti za cenu vyhodnéjsi (tedy nizsi), nez za
jakou ji nabidl opravnénému v oznameni (nabidce), pouze v pripadé, ze opravnény neprijme nebo
odmitne i tuto vyhodnéjsi cenu (prestoze tato skutecnost vyplyva ze zadkona, méla by byt ve smlouvé
o zrizeni predkupniho prava vyslovné uvedena). Smlouva o zrizeni predkupniho prava by proto méla
stanovit, Ze pro tyto ucely bude mit opravnény pravo seznamit se s kupni nebo jinou obdobnou
smlouvou, na zakladé které bylo vlastnické pravo prevedeno na jinou osobu, a to vCetné ujednani o
cené a dalsich relevantnich podminkdach prodeje. Povinny by mél opravnénému na jeho zadost predat
original prislusné smlouvy nebo jeji notarsky ovérenou kopii, a to bezodkladné. Lze rovnéz sjednat,
Ze opravnény bude mit pravo byt informovan o jakémkoli jednani vlastnika se treti osobou 0 mozném
prevodu vlastnického prava k nemovitosti, a to i ¢astecného. Je vSak nutné uvést, Ze ani tento
mechanismus opravnénému neda plnou kontrolu skute¢né kupni ceny, nebot ke kupni smlouvé lze
kdykoli sjednat dodatek o zméné kupni ceny a neni vylouceno ani to, aby podle kupni smlouvy
uzavrené se treti osobou bylo placeno az po dlouhé dobé po vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti a v mezidobi nedoslo ke snizeni kupni ceny v dusledku vad apod. Bylo by tedy nanejvys
vhodné, aby smlouva o zrizeni predkupniho prava obsahovala jako prilohu vzor kupni smlouvy (ktery
by mél byt za normadlnich okolnosti uplatnén na opravnéného z predkupniho prava) aplikovatelny i na
treti osobu, na kterou povinny prevede nemovitost v pripadé, kdy opravnény nevyuzije svého
predkupniho prava. Ohlidat si skutecnou vysi kupni ceny bude vsak vzdy slozité. V praxi se 1ze setkat
i s takovym pristupem, kdy je sjednéna urcitd kupni cena (tedy ta, na kterou opravnény nebyl
ochoten pristoupit), avsak tato neni zaplacena v plné vysi. Zde plati ono znamé, kde neni zalobce,
neni ani soudce. Dovozovat, Ze Slo o obchazeni zakona, bude velmi komplikované a zdlouhavé,
zvlasté pri absenci diikaznich prostredku.

Negativni zavazky
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negativnich zavazcich povinného. Jde predevsim o to omezit povinného v nakladani se zatizenou
nemovitosti zplisobem, ktery zajisti, aby vykon predkupniho prava nebyl v budoucnu ohrozen, event.
vyloucen. Jestlize povinny napr. zamysli zpusobit, aby opravnény nekoupil nemovitost (coz se
bohuzel stava ¢asto), ziidi k nemovitosti (zcela ucCelove) zastavy, vécna bremena a jind omezeni, a
zatiZzeni vCetné najemnich smluv. V kvalitni smlouvé o zrizeni vécného bremene bude katalog
negativnich zavazku predstavovat nékolik stran textu, zejména pujde o zdvazek nezastavit
nemovitost nebo ji jinym zpusobem nezatizit, zejména nezridit vécna bremena, neprenechat
nemovitost do najmu, nedélit nemovitost, neménit jeji charakter apod. Zde ovSem opét
doporucujeme sjednéani smluvni pokuty pro pripad poruseni téchto negativnich zavazka. Negativni
zévazky lze rovnéz vhodnym zpusobem c¢lenit na dvé skupiny, a to na zavazky které jsou (a)
vyloucené absolutné a zavazky, které jsou (b) vylouceny pokud neni prislusna transakce schvalena
opravnénym. Pri formulaci negativnich zavazkl je vhodné tyto modelovat podle budouciho
zamysleného vyuziti nemovitosti. Rovnéz je vhodné, aby se negativni zdvazky neomezovaly pouze na
nemovitosti, ale rovnéz na ¢innost povinného, jeho zadluzeni, jeho podnikatelskou ¢innost apod, a to
vSe za ucelem, aby povinny byl omezen ve svych aktivitach zplisobem, ktery alespon snizi riziko
prohlaseni konkurzu nebo pripadnou exekuci (resp. nasledky téchto skutec¢nosti). Mozna to muze
znit paradoxné, ale moderni transakéni dokumenty v rdmci realitnich transakci v mnohém



pripominaji uvérovou smlouvu (nikoli svym predmétem nebo obsahem, ale rozsahem pozadovanych
omezeni). Jde o moderni trend, ktery drive ¢i pozdéji mize i na naSem tzemi mit vyrazny vliv. Tento
trend je v ¢eském pravnim prostredi umocnén skutecnosti, ze sou¢asna pravni iprava je kusa,
nesystematickd a v mnohych ohledech nelogicka.

Kupni smlouva

Posuneme-li problematiku predkupniho prava z praktického hlediska dale, je nezbytné vénovat se
také finalni realizaci predkupniho prava, tedy uzavreni vlastni smlouvy o prevodu nemovitosti.

Kupni smlouva zaklada dvojstranny pravni vztah a vyjadruje konsenzus smluvnich stran o celém
obsahu jejich pravniho vztahu, tedy nejen o tom, ze opravnény svého prekupniho prava vyuzije. Muze
tak dojit k situaci, Ze prodavajici bude souhlasit s prodejem nemovitosti v ramci predkupniho prava
za urcitou kupni cenu, ale odmitne uzavrit kupni smlouvu z divodu nesouhlasu s obsahem nékterého
jiného ustanoveni smlouvy, typicky ustanoveni o odskodnéni ¢i prohlaseni a ujisténi apod. Jedinym
moznym resenim, které lze jen doporucit, je tedy, aby prilohou smlouvy o zrizeni prekupniho prava
byl predjednany text kupni smlouvy. Aby komplikaci nebylo dost, je i zde nezbytné mit na paméti, ze
muze dojit k nékterym zménam a ze tak (v zasadé finalni) text kupni smlouvy prilozeny ke smlouvé o
zrizeni predkupniho prava muze doznat uréitych zmén.

Jako velmi praktické se rovnéz jevi sjednat konkrétni misto a okamzik podpisu kupni smlouvy.

Prechod predkupniho prava na nového vlastnika

Pokud opravnény nevyuzije svého prava k prednostni koupi, prechéazi zadvazek z predkupniho prava,
je-li toto sjednéno jako pravo vécné, na nového vlastnika nemovitosti. Obcansky zakonik k tomu
stanovi, ze ,nekoupi-li prodavajici véc nabidnutou kupujicim, ztistdvd mu zachovéano predkupni prévo
i vli¢i jeho pravnimu nastupci“. Jde opét (na prvni pohled) o banélni ustanoveni. Jdeme-li vSak
hloubéji po podstaté véci, zjistime, Ze toto ustanoveni je vice nez problematické. Jak mame spravné
rozumét vété ,zustava mu zachovéano predkupni pravo i vaci jeho pravnimu nastupci“? Vétsina stran
vychazi z predpokladu, Ze novy vlastnik nemovitosti (tedy novy povinny) bude vazéan v zasadé
stejnym rozsahem, jakym je vazan ptvodni vlastnik (ptvodni povinny). Takovy vyklad vSak nemusi
byt zcela presny, nebot soucasna pravni iprava ani judikatura nevi, v jakém rozsahu vlastné
predkupni pravo prechazi - v pivodnim sjednaném nebo v novém limitovaném? Zde pravo tape.
Pokud si povinny a opravnény sjednali napr. smluvni pokuty pro pripad nedodrzeni zavazku, pak
podle prevazujiciho vykladu, tyto na nového povinného neprechazeji. Jinymi slovy, bylo by nezbytné
je s nabyvatelem sjednat nové, coz samozrejmé nabyvatel neudéla. Dokonce neni zcela jasné, zda
prechézeji také konkrétni Ihiity a povinnosti sjednané mezi ptivodnimi stranami smlouvy o zfizeni
predkupniho prava. Pro zjednoduseni lze konstatovat, Ze podle nejhorsiho mozného vykladu prechézi
na nabyvatele pouze povinnost nabidnout nemovitost pri jejim dalSim prevodu, a to za podminek
obecné stanovenych platnymi pravnimi predpisy. Jde o velmi prisny vyklad, avSak tento vyklad je
umoznén tim, Ze obcansky zédkonik nedefinuje obsah predkupniho préava, a dale tim, Ze neni
stanoveno, ze se novy vlastnik stdva smluvni stranou pavodni smlouvy.



Domyslime-li vSechny disledky vyse uvedeného, je jasné, ze situace neni zrovna idedlni. Jak z ni ven?
V zésadeé 1ze doporucit ve smlouve o zrizeni predkupniho prava ulozit (pod hrozbou sankce smluvni
pokuty) povinnost ptivodnimu (a zaroven kazdému dal$imu) povinnému, aby pri kazdém prevodu
nemovitosti smluvné zajistil, ze novy vlastnik nemovitosti bude predkupnim pravem véazan ve stejném
rozsahu jako on sam. K tomu pak muze dojit v zdsadé pouze na zakladé zvlastni dohody o pristoupeni
k zévazku, kterou novy vlastnik nemovitosti pristoupi ke smlouvé o zrizeni predkupniho prava
namisto puvodniho povinného. Jak je vidét, jde jiz o relativné slozitéjsi pravni uvahy, které presahuji
ucel tohoto Clanku. Lze jen doporucit konzultovat tato rizika s pravnim zastupcem.

Jen pro uplnost uvadime, Ze obcCansky zékonik vyslovné vylucuje prechod predkupniho prava na
dédice opravnéného i prevod predkupniho prava opravnénym na treti osobu, nebot opravnéni z
predkupniho préava je osobni povahy.

Poruseni predkupniho prava a jeho nasledky

Povinny svuj zavazek z predkupniho prava porusi nejen, prevede-li nemovitost na treti osobu, aniz by
ji prednostné nabidl opravnénému, ale také v pripadé, ze nemovitost proda za nizsi cenu nebo za
vyhodnéjsich podminek, nez jaké uvedl ve své nabidce opravnénému.

Poruseni smluvniho predkupniho prava nema za nasledek neplatnost prevodu nemovitosti na treti
osobu. Podle sou¢asné pravni teorie vSak miize opravnény v pripadé poruseni predkupniho préava,
které bylo sjednéano jako vécné pravo, pozadovat, aby mu novy vlastnik nemovitost nabidl ke koupi, a
to za stejnych podminek, za kterych ji sém od povinného nabyl. Pravni praxe dokonce pripousti, aby
se opravnény tohoto prava domdhal u soudu, ktery svym rozhodnutim muze projev vile nového
vlastnika nahradit. Dale, pokud opravnény z vécného predkupniho prava nemovitost neziskd, zustava
jeho predkupni pravo zachovano i vi¢i novému vlastniku nemovitosti. Naproti tomu z poruseni
predkupniho prava, které bylo sjednano jen jako zavazkové, opravnénému podle pravni teorie
vyplyvé pouze narok na ndhradu $kody vuci povinnému, tedy puvodnimu vlastnikovi. Dokézat Skodu
v takovém pripadé je velmi slozité a mnohdy naprosto nereédlné. Je opét nezbytné pouzit osvédceny
institut smluvni pokuty, ktery vsak musi byt vyslovné sjednan.

Pro tplnost dodejme, Ze bylo-li poruseno zakonné predkupni pravo, ma opravnény stejné moznosti
jako opravnény ze smluvniho predkupniho prava, které ma vécnépravni povahu. Na rozdil od rezimu
smluvniho predkupniho préava vsak poruseni predkupniho prava stanoveného zdkonem zpusobuje
relativni neplatnost prevodu nemovitosti na treti osobu - opravnény z predkupniho prava se muze
této neplatnosti dovolat.

Z vyse uvedeného je patrné, Ze pravni teorie i praxe nahlizi na nésledky poruseni predkupniho prava
jaksi nelogicky a nevyvazené. I to je tedy jedna z nedokonalosti soucasného pojeti predkupniho
prava, ktera by méla byt novou pravni ipravou odstranéna.

Z4dnd smlouva neni idealni. Rovnéz tak maloktery subjekt v pozici povinného piistoupi na vyse
uvedena tvrda omezeni. Presto hledani rizik a poté nalezeni kompromisu s protistranou je cestou,
kterou je nezbytné podstoupit. V praxi se lze setkat i s tim, Zze popudem pro pristoupeni na tvrdé
podminky stanovené ve smlouvé o zrizeni predkupniho prava je Uplata placend opravnénym



povinnému za moznost zrizeni predkupniho prava. Zakon tuto uplatu nevylucuje. (Pro vylouceni
pochybnosti zdluraznujeme, Ze pojem ,uplata“ je zde pouzivan ve striktnim pravnim vyznamu.
Obdobna uplata se plati napt. v op¢nich terminovanych obchodech.). Prestoze se tedy na prvni
pohled zdda pravni tprava smluvniho predkupniho prava obsazena v ob¢anském zakoniku jako
jednoducha (dalo by se rici nekonfliktni), jak vyplyva z vySe uvedeného, presny opak je pravdou. Lze
predpokladat, ze predkupni pravo bude v ramci pripravované rekodifikace ob¢anského zdkoniku
nové upraveno tak, aby vyhovovalo potfebam praxe a modernim trendiim ve vyvoji realitniho a
developerského trhu. Jaké by tedy méla byt tato nové Gprava predkupniho prava? Predevsim musi
vyslovné umoznovat zrizeni predkupniho prava jako prava vécného zcela samostatnou smlouvou,
nikoli pouze jako vedlejsi ujednani v ramci kupni smlouvy.

Déle musi b}'ft jednoznaéné stanoveny sankce za poruéeni pf"edkupniho préva Vv neposledni radé by

.....

podminek realizace predkupniho prava. Rovnéz tak by mélo dojit k ujasnéni rozsahu povinnosti,
které prechazeji prevodem vlastnického prava k nemovitosti, na niz Ipi predkupni pravo.
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