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

Uplatnéni prava retraktu jako dusledek
poruseni véecného predkupniho prava k
nemovite veci

Vazne-li na nemovité véci predkupni pravo, musi se mit jeji vlastnik pri zamysleném prevodu na
pozoru. Nesmi totiz opomenout nabidnout takovou nemovitou véc opravnénému z predkupniho prava
(tzv. predkupnikovi) ke koupi. Predkupni pravo lze pritom sjednat jako pravo obligacni, i jako pravo
vécné. Je-li predkupni pravo k nemovité véci sjednano jako pravo vécné, vznika zapisem do katastru
nemovitosti.[1] Tento ¢lanek se zaméruje na to, jak muze predkupnik postupovat, pokud vlastnik
svou nabidkovou povinnost pri chystaném prevodu nemovité véci nesplni a predkupnikovo vécné
predkupni pravo porusi.

Obsahem predkupniho prava je povinnost prodavajiciho (tzv. dluznika) nabidnout predkupnikovi véc
ke koupi, chysta-li se ji prodat treti osobé (tzv. koupéchtivému).[2] Predchozi pravni tiprava
nabidkové povinnosti v zakoné 40/1964 Sh., ob¢ansky zakonik, neobsahovala konkrétni ustanoveni,
které by stanovilo, kdy takovou povinnost musi dluznik formalné splnit. Dluznik tak mohl nabidnout
predkupnikovi véc ke koupi, aniz by mél ujednédnu konkrétni kupni smlouvu s koupéchtivym.[3]

S prijetim zédkona 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik ("OZ") bylo v § 2143 OZ postaveno najisto, ze
povinnost dluznika nabidnout véc predkupnikovi ke koupi dospéje uzavrenim smlouvy

s koupéchtivym. Nabidkova povinnost dluznika trva od uzavreni smlouvy s koupéchtivym do doby,
kdy dojde k prevodu vlastnického prava z dluznika na koupéchtivého. U nemovitych véci se jedna

o obdobi, nez dojde ke vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti. Byt by bylo mozné
ocekavat, ze katastralni urad bude pozadovat dolozeni, ze nedoslo k poruseni predkupniho prava,
mame praktickou zkusenost s tim, ze prevod byl i pres zapsané predkupni pravo zapsan.

Dusledky poruseni predkupniho prava

Jestlize v tomto obdobi dluznik svou nabidkovou povinnost nesplni, porusi vécné predkupni pravo a
predkupnikovi vznikne tzv. pravo retraktu, tj. pravo doméhat se prevodu véci za prislusnou dplatu na
koupéchtivém jakozto nabyvateli véci.[4] Pro uplatnéni prava retraktu nestanovuje zakon zadné
formélni pozadavky. Ve vyzvé urcené nabyvateli je nicméné vhodné podrobné popsat, jaké pravo
predkupnik uplatiiuje, viici jakému predmétu tak Cini a o co své pravo opira. Soucasné lze vyzvat
nabyvatele, aby predkupnikovi sdélil podminky, za kterych doslo k prevodu véci, a ulozit nabyvateli
lhutu, ve které predkupnik o¢ekava reakci.

Podminky prevodu pri uplatnéni prava retraktu

Co se tyCe podminek samotného prevodu véci v ramci retraktu, zakon celkem jednoznaéné stanovi
v § 2144 odst. 1 OZ, Ze se jedna o prevod "za prislusnou tplatu". Cisté z jazykového vykladu by se
proto mohlo zdat, Ze jedinou podminkou, ktera méa byt identickd s podminkami ptuvodniho prevodu
véci mezi dluznikem a koupéchtivym, je cena véci. Existuje vSak i nazor, ktery pravo retraktu
pripodobnuje k nabidkové povinnosti, kterou mé dluznik vici predkupnikovi dle § 2147 odst. 1 OZ.
[5] Z toho plyne, Ze prevod by mél probéhnout pri zachovéni vSech podminek pavodniho prevodu.
Takovy nézor je zcela opodstatnény, nebot neni zfejmé, proc¢ by v disledku poruseni predkupniho
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prava meél predkupnik ziskat véc za odlisSnych (resp. vyhodnéjsich) podminek. Aktualni judikatura se
k této otdzce prozatim nevyjadrila.

Ne vzdy vSak budou podminky ptivodni kupni smlouvy (resp. jeji iplné znéni) predkupnikovi predem
znamy. Ve vétsiné pripadi, kdy dojde k poruseni vécného predkupniho prava u nemovitych véci,
bude mozné ziskat znéni kupni smlouvy prostrednictvim nahlédnuti do sbirky listin katastru
nemovitosti. Predkupnik tak ziskd kupni smlouvu, ze které snadno vycte vSechny podminky, za
kterych k prevodu nemovité véci z dluznika na koupéchtivého doslo. V praxi jsme se vSak setkali
s pripadem, kdy jednou kupni smlouvou doslo k prevodu vice nemovitych véci a predkupni pravo
vazlo pouze na jedné z nich. Kupni cena byla urCena souhrnné, pricemz jeji rozdéleni za jednotlivé
nemovité véci bylo uvedeno v priloze kupni smlouvy, ktera vSak ve sbirce listin zaloZena nebyla.
Mize se tak stat, ze i po nahlédnuti do sbirky listin nebude mit predkupnik k dispozici vSechny
potiebné informace, zejména pak kupni cenu. Jestlize nabyvatel odmitne v takové situaci sdélit
predkupnikovi konkrétni kupni cenu za prisluSnou nemovitou véc, muze predkupnik v ramci
soudniho rizeni svij informacni deficit vyresit prostrednictvim navrhu na ulozeni edi¢ni povinnosti
dle § 129 odst. 2 o.s.t., dle kterého bude v soudnim rizeni uloZena jedné ze stran puvodni kupni
smlouvy, zpravidla dluznikovi jakozto treti osobé, povinnost k predlozeni uplného znéni kupni
smlouvy.

Uplatnéni prava retraktu soudni cestou

Pokud nabyvatel odmitne vySe uvedené vyzvé vyhovét, ¢i na ni vibec nezareaguje, nezbyva
predkupnikovi, nez se svého prava domahat soudni cestou. V takovém pripadé je na misté si ujasnit,
jak ma znit petit samotné Zaloby.

Nékteri autori zastavaji nazor, ze s ohledem na zménu dikce pravni upravy se nyni predkupnik muze
svého prava doméhat zalobou na plnéni.[6] Vyhoda této zaloby je spatrovana v tom, Ze neni treba
znat podrobné vSechny podminky pavodni kupni smlouvy uzaviené mezi dluznikem a koupéchtivym.
Jak jiz bylo vysvétleno vyse, situace, kdy predkupnik podminky prevodu predem neznd, neni
v pripadé nemovitych véci v praxi béznd, nicméné ji nelze zcela vyloucit. Domoci se prava retraktu
zalobou na plnéni muze byt vSak ¢asové i finanéné narocné. Je-li takova zaloba Uspésna, soud ulozi
Zalovanému (jakoZto nabyvateli nemovité véci) povinnost uzavrit s Zalobcem (jakozZto predkupnikem)
kupni smlouvu, resp. povinnost prevést véc za prislusnou tuplatu. Takovy vyrok vsak bude obtizné
vymahatelny, a to prostrednictvim donucujicich pokut, coz cely proces prevodu véci znacné casove
prodlouzi.

Naproti tomu zaloba o nahrazeni projevu vile je v tomto ohledu efektivngjsi. Jeji hlavni vyhoda je
spatrovana v tom, ze pravni moci rozsudku nahrazujiciho projev vule zalovaného (nabyvatele)
dochézi k samotnému uzavreni kupni smlouvy. V tomto ohledu je dulezité upozornit, Ze to nutné
neznamena, ze soucasné dochazi k prevodu vlastnického prava k véci. Typicky u nemovitych véci
totiz bude za ucelem prevodu vlastnického prava treba provést vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti, pricemz pravomocny rozsudek bude slouzit jako vkladova listina.[7]

Aktualni judikatura se k druhu zaloby, kterou méa byt uplatnéno pravo retraktu soudni cestou, zatim
explicitné nevyjadrila. Nelze vSak opomenout, zZe existuji rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ve kterych
Nejvyssi soud meritorné projednal otazky spojené s uplatnénim prava retraktu, pricemz v téchto
pripadech bylo Zalovano na nahrazeni projevu vile. [8] Proti uplatnénému typu zaloby pritom
Nejvyssi soud nemél v ramci rozhodnuti Zddnych vécnych namitek.

Zaver

S ohledem na vyse uvedené lze shrnout, ze dojde-li k poruseni vécného predkupniho prava, je



vhodné uplatnit tzv. pravo retraktu v soudnim rizeni prostrednictvim zaloby na nahrazeni projevu
vule, nebot pravni moci rozsudku, ktery zalobé vyhovi, dochazi k samotnému uzavieni kupni
smlouvy. Vzhledem k absenci relevantni judikatury k dané véci neni zatim zrejmé, zda ma k prevodu
véci dojit pouze za prislusnou uplatu, jak stanovi zdkon, ¢i zda maji byt zachovany i vSechny ostatni
podminky puvodniho prevodu. Ve vztahu k podminkam nelze vyloucit, ze predkupnik nebude pri
uplatnéni prava retraktu predem vSechny podminky, za kterych k puvodnimu prevodu véci doslo,
znat. Formulace petitu Zaloby na nahrazeni projevu vile muze byt v tomto ohledu sloZitd, presto se
jedna o spravnou cestu, kterou se pri uplatnéni prava retraktu soudni cestou vydat.
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