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Úvod:


Předkupní právo (pactum protimiseos) je tradiční součástí moderních právních řádů a patří ke známým vedlejším ujednáním při kupní smlouvě, kde jej ostatně řadí i dnešní občanský zákoník.  Ačkoliv se jedná o poměrně využívaný institut, tak je jeho právní úprava v současném občanském zákoníku mírně řečeno často rozporuplná a vyvolává celou řadu otázek, na které nelze vždy snadno odpovědět.


Na řešení otázek, které vyvolává předkupní právo tak, jak je dnes upraveno, se snaží přijít odborná veřejnost bez nadsázky řečeno již desítky let, přičemž se stále objevují protichůdné názory a stále je o čem diskutovat. Právě tento nesoulad mezi odbornými názory týkající se ne zrovna marginálních problémů, ale poměrně zásadních otázek aplikovatelnosti občanského zákoníku a ostatně i obtížná pochopitelnost podstaty předkupního práva pro běžného člověka mě vede ke zvolení předkupního práva jako své diplomové práce.


Práce je sice pojmenována jako předkupní právo, což by mohlo i svádět k myšlence, že obsahuje komplexní pojednání o veškerých typech předkupního práva zakotvených na různých místech právního řádu (příkladem např. zák. č. 183/2006 Sb.), ale tak tomu není. Tato práce je zaměřena především na problematické aspekty, které vyvolává současná právní úprava předkupního práva zakotvená v obligační části občanského zákoníku, přičemž nalézt řešení a porovnat existující názory v odborné literatuře vytváří jádro této práce a zároveň její cíl. Diplomová práce vzniká v období, kdy je připravován i nový občanský zákoník, proto je alespoň část této práce zaměřena i na tento kodex, kde cílem je porovnat novou úpravu a současnou úpravu. Pro konkrétnější vytyčení cíle této práce je možné uvést příkladem alespoň některé teze, kterými se práce zabývá v různých kapitolách: 


1) Předkupní právo věcné povahy nelze zřídit pro nemovitosti neevidované v katastru nemovitostí.


2) Ustanovení 604 občanského zákoníku je dispozitivní povahy, a proto je možné předkupní právo převést, pokud je to ujednáno.


3) Možnost oprávněného žádat na nabyvateli věci její prodej je obsahem pouze předkupního práva věcné povahy.


4) Je potřeba existence konkrétní koupěchtivé osoby pro realizaci předkupního práva.


5) Spoluvlastnické předkupní právo se vztahuje na všechny způsoby převodu

6) Nový občanský zákoník přináší lepší úpravu předkupního práva než ten z 60. let a řeší současné aplikační problémy. 


Dále se pokusím o stručné nastínění podrobnější systematiky této práce. Nejprve je nutné se při hledání odpovědí na uvedené otázky věnovat krátkému pojednání o tom, co předkupní právo vlastně je, na což pak navazuje exkurz do geneze současné právní úpravy, přičemž to považuji za esenciální k pochopení vzniku některých problémů a hledání jejich řešení. První kapitola tedy nejdříve obsahuje pohledy různých odborníků a soudní praxe na podstatu předkupního práva a dále je pojednáno o vývoji právní úpravy počínaje od ABGB, které jako jeden z prvních kodexů obsahuje celistvou úpravu předkupního práva.


 Jako vhodné se jeví zařadit mezi úvodní kapitoly i kratší pojednání, jenž se zaměří na porovnání institutu předkupního práva u nás a v sousedních zemích, a to konkrétně na Slovensku a Polsku. Proč právě tyto státy? Odpovědí je, že se jedná o státy, které stejně tak jako Česká republika dříve spadaly pod socialistický režim a z tohoto hlediska bude zajímavá komparace, jak pojímají ve svých právech předkupní právo a jak se vypořádaly tyto státy s problémy, které zatěžují tuzemskou úpravu. 


Po úvodní kapitole je pro následující výklad potřebné uvést rozdělení předkupního práva, a to dle jeho povahy nebo dle právního důvodu jeho vzniku. Rozlišování předkupního práva z těchto hledisek je zejména podstatné pro odlišení možných následků při porušení předkupního práva, čemuž se vlastně věnuje následující kapitola, kde je cílem vyřešit problematickou povahu § 603 ObčZ, kde konkrétně jde o odstavec 3 a jeho vztah k předchozím odstavcům.


Po seznámení se s podstatou předkupního práva, jeho genezí a členěním se práce věnuje právnímu vztahu předkupního práva. Po úvodu kapitoly, kde jsou uvedeny prvky právního vztahu předkupního práva, se práce zaměřuje na problematické typy předmětů, aneb pro co všechno je možné si sjednat předkupní právo. Pokud se hovoří o právním vztahu, tak je také potřeba zmínit i subjekty, které zde figurují a jejich případné změny a právě to je obsaženo v dalším pojednání. Jádrem problému souvisejícím se změnami subjektů je § 604 ObčZ, kde je potřeba nejdříve vyřešit jeho povahu ve smyslu, zda-li je kogentní či dispozitivní, na čemž stojí řešení související se změnami subjektů předkupního práva. Kromě toho je zde obsaženo řešení pro otázky, kterými se občanský zákoník vůbec nezabírá, kde za všechny lze uvést příklad přechodu povinnosti zavázané osoby z předkupního práva na její dědice.


Na to následuje v dalších kapitolách řeč o vzniku, trvání a zániku předkupního práva tak, jak lze očekávat, že bude postupováno na pomyslné časové ose. Nejprve se objevuje vznik předkupního práva, na to navazuje jeho realizace, kde je potřeba vyřešit okamžik dospělosti nabídkové povinnosti a potřebu existence konkrétního koupěchtivého. Dále se zabývá porušením předkupního práva a konkrétními variantami tohoto porušení, přičemž pro větší přehlednost a jasnost jsou zde zařazeny hypotetické příklady, které čerpají z výsledků již v této práci řešených problému (zejména těch v třetí kapitole).


V závěrečných kapitolách je rozebráno spoluvlastnické předkupní právo, které je v mnoha ohledech kritizováno jako nevyhovující pro moderní právní řád, a to často v souvislosti s absencí jeho legitimity. Alespoň příkladem jedna z otázek, kterou se zde práce zabývá, je - na jaké typy převodů se vztahuje § 140 ObčZ?


Práce pak končí kapitolou věnující se nové právní úpravě, která je v době psaní této práci ve stavu končícího legislativního procesu (konkrétněji došlo k podepsání zákona prezidentem a čeká se na zveřejnění ve sbírce zákonů). Při zkoumání nového občanského zákoníku se práce věnuje obecné úpravě předkupního práva v obligační části, jejímu porovnání se stávající úpravou a zhodnocení, zda-li řeší některou z otázek, jenž se zde objevuje, anebo jestli i nový občanský zákoník daný problém neřeší. Kromě toho se v této poslední kapitole řeší i zakotvení předkupního práva zákonné povahy v nové úpravě, ať už jde o spoluvlastnický vztah, nebo třeba i o přechodná ustanovení. 


Při psaní práce je postupováno pokud jde o formální náležitosti dle směrnice děkanky Právnické fakulty Univerzity Palackého v Olomouci č. 2/2010, kterou se stanoví náležitosti kvalifikačních prací.
1. Pojem předkupního práva

1.1 Charakter předkupního práva


V současném pojetí může být předkupní právo chápáno v několika významech. Může jít o označení samotného právního institutu, právního vztahu, nebo o označení subjektivního práva náležející oprávněnému subjektu.


Předkupní právo by se dalo charakterizovat jako právní vztah mezi oprávněným a povinným, kde povinný má subjektivní povinnost nabídnout předmět předkupního práva oprávněnému ke koupi, pokud se povinný rozhodne zcizit tento předmět sjednaným způsobem třetí osobě, přičemž při učinění nabídky oprávněnému musí být dodrženy zákonem stanovené nebo sjednané podmínky (lhůta pro využití nabídky, náležitosti nabídky a popř. další podmínky). Ve své podstatě znamená předkupní právo omezení vlastnického práva a to v jeho části, která umožňuje vlastníkovi volně disponovat s věcí. Toto omezení vlastnického práva může být založeno na základě zákona nebo smlouvy. 


K. Eliáš např. chápe předkupní právo jako: „...osobní a nezcizitelné oprávnění věřitele (předkupníka), kterému odpovídá obligační povinnost vlastníka jako zavázané osoby (dlužníka) nabídnout určitý objekt předkupníku ke koupi, přičemž tato povinnost dospívá v okamžiku, kdy vlastník chce věc prodat třetí osobě (koupěchtivému)“.


Podobnou charakteristiku používají ve svém článku O. Jehlička a J. Švestka, když o předkupním právu uvádějí, že: „Právní podstatu předkupního právního vztahu lze vymezit jako právní vztah, ve kterém jeden individuálně určený subjekt, tj. konkrétně oprávněná osoba má právo koupit věc od druhého individuálně určeného subjektu, tj. konkrétně od zavázané osoby jako první za předpokladu, že zavázaná osoba chce věc prodat, popř. zcizit jiným způsobem než prodejem.“.
 Oproti definici K. Eliáše je patrné, že není výslovně zmíněna existence konkrétní třetí osoby jako koupěchtivého.


Poněkud jinak se dívá na předkupní právo Nejvyšší soud, který zvolil vlastní definici v jednom ze svých rozhodnutí a uvádí, že: „…jde o právní vztah, v němž právu jedné strany na přednostní nabídku ke koupi a možnost jejího využití odpovídá povinnost strany druhé“.
 Toto své stanovisko Nejvyšší soud nezměnil ani po deseti letech a zopakoval ho i v dalších rozhodnutích
, aniž by zohlednil výtky ze strany teorie.


Definici Nejvyššího soudu lze vytknout strohost související s tím, že nebere v potaz jednak okamžik, kdy je nutné učinit oprávněnému nabídku a jednak podmínky vyplývající ze zákona popř. smlouvy pro takovouto nabídku. Obdobný názor zastává K. Eliáš, který rovněž vidí vadnost koncepce v neurčení okamžiku, kdy nabídková povinnost dospívá a také říká, že závěr Nejvyššího soudu nerozlišuje mezi běžnou nabídkou smlouvy a plněním povinnosti z předkupního práva, jakož ani mezi právem na přednostní nabytí (§ 56 odst. 3 zák. č. 26/2000 Sb., o veřejných dražbách) a předkupním právem.


Pro zajímavost je pak možné uvést i definici z prvorepublikové komentářové literatury, která říká že: „Předkupní právo jest oprávnění podávajícího, buď přistupující ihned, resp. později k jinému právnímu jednání jako vedlejší úmluva, nebo založené samostatnou smlouvou, kterážto oprávnění záleží v tom, že zavázaný, bude-li chtít věc prodat, jest povinen ji nabídnout oprávněnému k výkupu.“


V odborné literatuře jsou zmiňovány různé teoretické koncepce nahlížení na předkupní právo, neboli jinak řečeno, jak by se dalo předkupní právo také upravit a pojmout. Alespoň některé z těchto teoretických pojetí jsou: předkupní právo jako právo jednostranným projevem vůle založit právní vztah, předkupní právo jako smlouva dvakrát podmíněná, předkupní práva jako oferta, předkupní právo jako smlouva budoucí.  
, 




Pro úplnost se ještě jeví jako vhodné odlišit předkupní právo od práva na zpětnou koupi jakožto podobného institutu. V případě předkupního práva jde o právo na přednostní nabídku na koupi věci, která ale záleží na zavázané osobě. Oprávněný zde tedy svým rozhodnutím nevyvolá okamžik, kdy je povinný takovou nabídku učinit. Naopak v případě práva na zpětnou koupi je situace obrácená v tom smyslu, že oprávněný iniciuje realizaci zpětné koupě.
, 
  

1.2 Krátce k vývoji předkupního práva od 19. století a dále


Jedna z prvních komplexních úprav předkupního práva byla obsažena v Allgemaines bürgerliches Gesetzbuch z roku 1811 (dále ABGB) a to v ustanoveních § 1072 - § 1079.  Definice předkupního práva i jeho systematické zařazení k vedlejším ujednáním trhové smlouvy je velmi podobné tomu, jak ho známe dnes z občanského zákoníku z roku 1964. Rozdílem oproti dnešní úpravě je pak třeba to, že v ABGB není zahrnuto spoluvlastnické předkupní právo
 a pokud jde o samotnou úpravu obsahu předkupněprávního vztahu, tak lze uvést rozdíl ve lhůtách pro vykoupení věci (což je pochopitelné vzhledem k měnícím se tržním poměrům) a dále je potřeba poznamenat, že v ABGB jsou jednoznačně řešeny některé problémy, se kterými se třeba dnešní právní úprava potýká, což může představovat i určitou inspiraci pro jejich řešení a stejně tak může dávat zákonodárci určitý návod pro přijímání nové úpravy.


V 50. letech 20. století vznikla u nás nová úprava občanského práva, která se někdy označuje jako tzv. střední zákoník občanský
, jenž byl účinný od 1. 1. 1951 do 31. 3. 1964. V tomto kodexu bylo předkupní právo upraveno v § 375 - § 381, a to opět jako výhrada při kupní smlouvě. Kromě této obecné závazkové úpravy se objevil i § 137, který zavádí zákonné předkupní právo pro spoluvlastníky, jestliže dojde ke zcizení spoluvlastnického podílu. Při porovnání této právní úpravy s úpravou v ABGB lze vysledovat i další rozdíly. 


Ačkoliv zdrojem inspirace byl právě ABGB, tak k přejetí právní úpravy došlo dá se říci ledabyle. Příkladem zde může být požadavek koupěchtivého v ABGB (§ 1077), přičemž v ObčZ z 50. let už je to vyjádřeno rozdílně (§ 379) a vzniká jeden z aplikačních problémů. Tímto mám na mysli vyjádření v ABGB, že oprávněný musí zaplatit cenu, která byla nabídnuta třetí osobou. Naopak v ObčZ z r. 1950 jde o snahu vyjádřit v podstatě to stejné, ale to se nepovedlo, když zákon říká, že oprávněný musí zaplatit cenu někým jiným. Výkladem lze sice dovodit stejnou myšlenku (viz. kapitola 5.2), na které stojí ABGB, nicméně řešení tohoto problému dělá obtíže i Nejvyššímu soudu
 natož pak právnímu laikovi. Obdobně nepřesně je přejat § 1079 ABGB (tomu odpovídá § 376 v ObčZ z r. 1950), který řeší následky porušení předkupního práva obligační povahy a věcné povahy, čímž je založen další spor.


Vzhledem k době v jaké kodex vznikal, tak se i zde objevila některá ustanovení související se socialismem, kde příkladem lze uvést ustanovení § 380, které říká, že předkupní právo socialistické právnické osoby má absolutní přednost před ostatními předkupními právy a dále předkupní právo nikdy nebrání zcizení socialistické právnické osobě.


Další komplexní právní úprava občanského práva nabyla účinnosti 1. 4. 1964. Ve svém původním znění tento kodex vůbec neupravoval předkupní právo v obligační části a místo toho, bylo nutné využít úpravu v § 51 týkající se inominátních smluv.
 Je ale potřeba zmínit, že v 60. letech zároveň platil zákoník mezinárodního obchodu
, kde bylo předkupní právo alespoň částečně upraveno v § 392 - § 394. V občanském zákoníku rovněž nebylo obsaženo spoluvlastnické předkupní právo, jak to zaváděl předchozí kodex, ale namísto toho bylo potřeba souhlasu ostatních spoluvlastníků při převodu spoluvlastnického podílu.


Podstatnou změnu pro předkupní právo přinesla novela
 občanského zákoníku z roku 1991, která znovu mj. upravila i předkupní právo, přičemž inspiraci hledala v ABGB, občanském zákoníku z 50. let a v zákoníku mezinárodního obchodu. Tato novela tedy upravila předkupní právo tak, jak jej známe dnes a je potřeba dodat, že alespoň pokud jde o předkupní právo, tak se tato novela ne příliš povedla vzhledem k mnoha nejasnostem a aplikačním problémům.

1.3 Komparace s polskou úpravou předkupního práva


Základním předpisem soukromého práva v Polsku je Kodeks cywilny (dále KC), kde je upraveno předkupní právo v článcích 596 - 602. Polsko přijalo tento předpis v roce 1964 stejně tak jako tehdejší Československo. 


„Na rozdíl od Československa, vytvářejícího v kontrapunktu k evropským standardům namísto civilního kodexu Paradebeispiel „socialistického“ zákoníku, se Polsko vydalo jinou cestou a většinu tradičních institutů uchovalo.“


Podstata předkupního práva je zde podobná, jako je tomu v českém pojetí. Jde o výhradu na základě zákona či smlouvy, kdy jedné ze stran náleží přednost koupě v případě, kdyby druhá strana věc prodala a jde tak o určité omezení vlastnického práva.
 Pokud jde o samotnou realizaci předkupního práva, tak v případě když se povinný rozhodne věc prodat, zde musí být konkrétní zájemce, se kterým uzavře kupní smlouvu. Dále povinný oznámí oprávněnému obsah této uzavřené smlouvy a oprávněný pak může vykonat své právo prohlášením doručeným povinnému, čímž dochází k uzavření obsahově shodné smlouvy mezi povinným a oprávněným.


Právě při realizaci předkupního práva už lze vidět určité rozdíly mezi tuzemskou a zahraniční úpravou. Polská úprava totiž považuje za nutné, aby nejprve byla uzavřena smlouva se třetí osobou
, ale na druhou stranu v českém občanském zákoníku je to sporné a pokud se přikloníme k možnosti, že je koupěchtivý potřebný, tak i přesto je nad rámec právní úpravy požadovat uzavřenou smlouvu, ale postačilo by i předložit závaznou nabídku třetí osoby.


Česká úprava považuje předkupní právo za nepřevoditelné a neděditelné oprávnění a stejně tak i polský občanský kodex obsahuje podobné ustanovení (čl. 602). Nicméně v Polsku se obvykle nezpochybňuje, že jde o dispozitivní ustanovení,
 přičemž u nás je převážně chápán § 604 ObčZ jako kogentní, ačkoli jde o závěr dle mého názoru nesprávný (viz. kapitola 4.4). Za kogentní je pak v Polsku brána úprava případných zákonných předkupních práv vzhledem k veřejným zájmům, které chrání.


Dalším rozdílem obou právních úprav je, že podle obligační části polské úpravy je hlavní sankcí za porušení předkupního práva odpovědnost za škodu, ale obecná úprava předkupního práva nezná povinnost nabyvatele nabídnout věc oprávněnému (§ 603 odst. 3 ObčZ). Místo toho počítá KC s absolutní neplatností prodeje, kterým bylo porušeno předkupní právo státu, samosprávné jednotky, spoluvlastníka nebo pachtýře. To svým způsobem připomíná, alespoň pokud jde o první dva případy, ustanovení středního občanského zákoníku ohledně přednosti předkupních práv socialistické právnické osoby.
 Stát i samosprávná jednotka jsou dále ještě zvýhodněny tak, že nemusí při využití nabídky brát ohled na vedlejší ujednání, resp. má se zato jakoby nebyly ujednány.


K případné odpovědnosti za škodu, jak to předpokládá KC v čl. 599, přistupuje ještě nárok na prohlášení za neplatnou smlouvu, kterou bylo porušeno předkupní právo, přičemž tento nárok vyplývá z čl. 59 KC. To je možné ale pouze v tom případě, že obě strany této smlouvy věděly o existenci předkupního práva (pokud jde o povinného, tak je situace jasná, ale problematické může být někdy dokázat vůči třetí osobě tuto skutečnost).
 Tento závěr vyplývá z rozhodovací praxe polského Nejvyššího soudu, přičemž i komentářová literatura jej posléze uznala jako připustitelný.


Jiným poměrně markantním rozdílem je pojetí spoluvlastnického předkupního práva. Český občanský zákoník jej upravuje v § 140, přičemž ustanovení řešící předkupní právo spoluvlastníků v polské úpravě je čl. 166, který zakládá předkupní právo pro ostatní spoluvlastníky, jestliže dojde k prodeji spoluvlastnického podílu nebo jeho části na zemědělské usedlosti, přičemž předkupní právo je vyloučeno, pokud je nabyvatelem prodaného podílu např. jiný spoluvlastník. Polské řešení spoluvlastnictví spíše odpovídá pojetí předkupního práva spoluvlastníků v moderních právních řádech
, kde je nemyslitelné, aby takovéto omezení vlastnictví zatěžovalo každý převod spoluvlastnického podílu, tak jak to předpokládá § 140 ObčZ.


Při detailnějším zkoumaní bychom zajisté mohli najít více rozdílů mezi tuzemskou a polskou právní úpravou, nicméně na tomto místě poukazuji pouze na hlavní rozdíly obou úprav.

2. Předkupní právo v současném právním řádu a jeho členění

2.1 Systematika právní úpravy


Předkupní právo je jakožto jeden z institutů soukromého práva upraveno v § 602 - § 606 Občanského zákoníku (dále jen ObčZ), pokud jde o jeho obecnou úpravu.


Systematicky je právní úprava předkupního práva zařazena do osmé části občanského zákoníku (závazkové právo) a to konkrétně do oddílu obsahujícího vedlejší ujednání při kupní smlouvě, ale to nebrání případnému využití v souvislosti s jinými smluvními typy jako např. směnnou smlouvu, darovací smlouvu, jak výslovně stanovuje i § 602 odst. 2 ObčZ. Kromě vzniku v souvislosti s jinou smlouvou jako vedlejší ujednání, tak je možné z hlediska smluvní volnosti sjednat předkupní právo i samostatně.


V obecné rovině není předkupní právo upraveno na jiném místě právního řádu, takže se občanskoprávní úprava se použije třeba i pro obchodní právo, kde obchodní zákoník sám tuto problematiku neupravuje a proto se subsidiárně použije zákoník občanský. Kromě použití v rámci obchodního práva došel Nejvyšší soud k závěru, že: ''Právní úprava předkupního práva, tj. ustanovení § 602 a násl. ObčZ, se použije nejen v případech smluvního předkupního práva, nýbrž podpůrně i všude tam, kde zákonem stanovené předkupní právo neobsahuje zvláštní (specifickou) úpravu.''
 Jako zřejmě ojedinělý a překonaný se objevuje i názor opačný - tedy že předkupní právo ze závazkové části se nepoužije na zákonná předkupní práva, a to protože mají rozdílný způsob vzniku a pro odlišnost závazkových práv a věcných práv.

2.2 Členění dle právního důvodu


První možné členění představuje rozlišení dle právního důvodu, který předkupní právo založil. Jak již bylo naznačeno, tímto základním právním důvodem, který může založit předkupní právo je zákon nebo smlouva. Někdy se kladou otázky, jestli je možné zřídit předkupní právo na základě závěti. Tady je nutné zdůraznit, že k podmínkám uvedeným v závěti se nepřihlíží, jak stanovuje § 478 ObčZ, takže případné založení předkupního práva zůstavitelem za současné právní úpravy by zůstalo bez právních účinků.


Vyjma předkupních práv založených smlouvou se můžeme setkat s předkupním právem i na jiných místech právního řádu, přičemž v těchto dalších případech je právním důvodem vzniku předkupního práva právě zákon.


Takto je předkupní právo založeno zákonem např. § 140 ObčZ v souvislosti se spoluvlastnictvím. Kromě občanského zákoníku je možné bez nároku na úplnost uvést i další příklady předkupního práva v řadě zvláštních zákonů, jako je např. zák. č. 183/2006 Sb., Stavební zákon, zák. č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, zák. č. 182/2006 Sb., insolvenční zákon, zák. č. 229/1991 Sb., o půdě.


Důvody pro jeho zakotvení do zvláštních zákonů mohou být různé, ale často půjde o ochranu veřejného zájmu (např. v § 101 stavebního zákona) nebo třeba s veřejným zájmem související - ochrana životního prostředí (např. v § 61 zák. č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny). 


Zákonná předkupní práva mají věcněprávní povahu a nezapisují se do katastru nemovitostí, a to i přestože zákon o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem
 v § 1 stanoví, že se předkupní práva s věcnými účinky zapisují. 


Obecně se dá poznamenat, že zákonné předkupní právo by se nemělo běžně a často vyskytovat v právním řádu, protože jde o omezení vlastnického práva a to je chráněno na ústavní rovině v čl. 11 Listiny základních práv a svobod. Už v rámci ABGB bylo považováno zákonné předkupní právo za problematické, což vyjadřuje i jeho komentář, když považuje zákonné předkupní právo za omezování hospodářského styku a občanské svobody. 


Zákonné předkupní právo omezuje autonomii vůle ve dvou ohledech. Prvním z nich je omezení ve volnosti disponování s věcí a druhým je svoboda výběru smluvního partnera.
 Aby nevznikaly otázky ohledně protiústavnosti právní úpravy, tak je potřeba, aby bylo předkupní právo určitým způsobem legitimováno. Jako nástroj pro posouzení této legitimity lze použít postup pro poměřování ústavních práv, jak to předpokládá Ústavní soud ve svém nálezu
, přičemž zákonné předkupní právo by mělo být zařazeno do právní úpravy v případě, že jiné ústavně zaručené právo převažuje nad právem na ochranu vlastnického práva.

2.3 Členění dle povahy

Druhé možné členění je dle povahy a rozlišujeme zde předkupní právo věcné povahy a předkupní právo obligační povahy.


Dříve se rozlišovalo v odborné nauce předkupní právo a tzv. retraktní právo, přičemž předkupní právo směřovalo vůči povinné osobě a retraktní právo vůči nabyvateli věci, který je povinen tuto věc oprávněnému vydat. Svým způsobem tak lze považovat retraktní právo za nynější předkupní právo věcné povahy a původně označené předkupní právo za nynější předkupní právo obligační povahy.


Předkupní právo věcné má právní základ v § 603 odst. 2 a je často zmiňováno v souvislosti s věcnými právy k věci cizí. Objevovaly se ale i názory, že nejde o věcné právo v právem smyslu, ale spíše jde o zvláštní obligační právo, které působí proti všem.
 Nicméně ohledně současné úpravy převažuje názor, že jde o věcné právo a to na základě evidování v katastru nemovitostí, čímž je předkupnímu právu dána publicita a třetí osoby se nemohou dovolávat ochrany své dobré víry, avšak to ještě samo o sobě neznamená nutně zařazení mezi věcná práva.
 K tomu dále přistupují znaky jinak typické pro věcná práva, jako je vázanost na konkrétní věc a působení vůči všem (erga omnes), které se projevuje v možnosti žádat věc na třetí osobě, a to představuje důležitý rozdíl oproti obligačnímu předkupnímu právu.  


Pokud je právním důvodem vzniku věcného předkupního práva smlouva, tak občanský zákoník v § 603 odst. 2 požaduje na rozdíl od obligačního předkupního práva, aby byla tato smlouva písemná a bylo předkupní právo vloženo do katastru nemovitostí, čímž je předkupní právo účinné. Může vzniknout problém, zda-li musí být předkupní právo jako věcné označeno přímo ve smlouvě. Jeden z možných názorů na tento problém je, že je sice vhodné takto předkupní právo označit, ale pokud se to nestane, tak to automaticky neznamená, že sjednané předkupní právo je obligační povahy, ale na věcnou povahu lze usuzovat z následného jednání stran, pokud učinily kroky k zavkladování předkupního práva do katastru nemovitostí.
, 


Je sice bez pochyby, že předkupní právo ať už je ve smlouvě označeno jako věcné nebo ne, má věcné účinky (resp. je účinné), jen je-li vloženo do katastru nemovitostí. Nicméně závěru dle kterého je označení předkupního práva za věcné pouhou formalitou lze vytknout, že pokud strany mají vůli uzavřít smlouvu zakládající předkupní právo s obligačními účinky, tak jedna ze stran (zvláště oprávněný) by mohla svým jednostranným jednáním způsobit, že katastr nemovitostí zaeviduje předkupní právo, čímž by oprávněný získal výhodnější postavení. Lze tak shrnout, že je nanejvýše vhodné, aby si strany ve smlouvě případnou věcnou povahu předkupního práva výslovně stanovily.


Výhodnost věcného předkupního práva oproti obligačnímu lze vidět ve dvou ohledech. Jednak je to případ, kdy dojde ke zcizení věci a oprávněný nevyužije dobrovolně svého předkupního práva. V takovém případě mu zůstává předkupní právo zachováno vůči právnímu nástupci. 


Další výhodou věcného předkupního práva ve srovnání s obligačním je, že pokud dojde k jeho porušení, tak se může oprávněný domáhat na nabyvateli věci, aby mu věc prodal, nebo se oprávněný může rozhodnout, že své předkupní právo neuplatní a tím mu zůstane zachováno (zde je ale potřeba poznamenat, že dané toto tvrzení je sporné s ohledem na různé názory na § 603 odst. 3 ObčZ, viz dále). To však neznamená, že by smlouva mezi novým vlastníkem věci a tím původním byla neplatná v důsledku uplatnění předkupního práva oprávněným. Pouze by zde mohl vznikat nárok oproti původnímu vlastníku na náhradu škody pokud nějaká vznikla.


Mohl by se zde vyskytnout problém ohledně trvání předkupního práva v případě, že oprávněný dobrovolně nerealizuje své právo. Dle jednoho z názorů je věcné právo zachováno vůči všem dalším právním nástupcům, což potvrzuje věcná povaha předkupního práva a jeho působení vůči všem.
 Opačný názor uvádí, že dle jazykového výkladu § 603 odst. 2 ObčZ se povinnost nabídnout oprávněnému věc ke koupi vztahuje pouze k prvnímu právnímu nástupci, což vyplývá ze slovního spojení „právnímu nástupci“ v jednotném čísle v návaznosti na spojení ​„věc nabídnutou kupujícím“, protože v případě dalších právních nástupců by již nebyla naplněna hypotéza právní normy.
 K tomu je možné podotknout, že názor uvedený jako druhý se opírá pouze o jazykový výklad daného ustanovení, který má představovat pouze určité prvotní seznámení se s právní normou, ale nemá představovat základ pro konečný závěr na daný problém.
 Naopak prvně uvedený názor bere v úvahu principy na kterých se zakládají věcná práva a pokud jsme označili věcné předkupní právo jako věcné právo, pak pro něj platí, že je spojeno s věcí a ne s osobou konkrétního vlastníka, přičemž změna v osobě vlastníka nemá vliv na trvání věcného práva k cizí věci.


Druhým typem předkupního práva při členění dle jeho povahy je obligační předkupní právo, které má svůj právní základ v občanském zákoníku v § 603 odst. 1. Na rozdíl od věcného předkupního práva působí pouze mezi stranami (inter partes)
, což se projevuje především v případě jeho porušení (viz dále). Další odlišnost od věcného předkupního práva souvisí s jeho předmětem, kde lze na tomto místě uvést alespoň stručně, že tímto předmětem mohou být na rozdíl od předkupního práva věcné povahy i věci movité a případně další způsobilé předměty předkupního práva. Za rozdíl by se dal považovat i případný právní důvod, který může založit vznik obligačního předkupního práva, přičemž u tohoto typu může jít pouze o smlouvu, protože zákonná předkupní práva mají věcnou povahu, jak bylo uvedeno výše.

3. Rozdíl mezi porušením předkupního práva věcné povahy a obligační povahy, aneb vyplatí se vůbec sjednat věcné předkupní právo ?

3.1 Možná řešení


Obecně vzato § 603 ObčZ je základem pro rozlišení předkupního práva věcné a obligační povahy a s nimi se pojící právní následky v případě jejich porušení. Pokud se na toto ustanovení detailněji podíváme, tak v prvním odstavci můžeme nalézt právní základ pro obligační předkupní právo, zatímco v odstavci druhém je základ po věcné předkupní právo a ve třetím odstavci je uveden jeden z možných následků porušení předkupního práva. Jde o situaci, kdy se v případě porušení předkupního práva může oprávněný domáhat na povinném, aby mu věc nabídl ke koupi, nebo mu předkupní právo zůstane zachováno.


Právě tento třetí odstavec je často předmětem sporů, pokud jde o jeho vztah k předchozím dvou odstavcům a objevují se tak dva odlišné názory, zda se odstavec třetí vztahuje pouze na předkupní právo obligační povahy nebo i na předkupní právo věcné povahy.


První z těchto závěrů který říká, že odstavec třetí se týká předkupního práva obligačního i věcného, má zato, že jde o ustanovení obecné a nelze s jistotou určit typ předkupního práva, ke kterému směřuje. Pro tento závěr pak zastánci této teorie argumentují, že pro toto řešení svědčí gramatický, systematický i logický výklad, přičemž proti tomu je zde pouze argument závazkové povahy, který se opírá o nepsaná pravidla a nikoliv o zákonný text. Rovněž je pak zmiňován argument, že pokud zákonodárce zamýšlel, aby se odstavec třetí vztahoval na věcné i obligační předkupní právo, tak mohl učinit text zákona jasnější v tomto směru. Tento závěr přispívá i k lepší ochraně oprávněného, protože má lepší možnosti vynucení splnění povinnosti, která byla původně sjednána.
 Odlišení věcného předkupního práva od obligačního pak spočívá pouze v možnosti neuplatnit předkupní právo při řádně učiněné nabídce, přičemž zůstane zachováno vůči právnímu nástupci vlastníka, tak jak to stanovuje druhá část odstavce druhého. 


Opačný názor říká, že třetí odstavec § 603 ObčZ se vztahuje pouze k věcnému předkupnímu právu. Hlavním argumentem pro tento závěr je, že v rámci obligačního předkupního práva se uplatňují principy závazkového práva, což vylučuje působení předkupního práva vůči třetím osobám.
 K tomuhle názoru se přiklonila část komentářové literatury, avšak neuvádí často žádné argumenty, kterými by tuto teorii podpořili.


Tento závěr podporuje i nález Ústavního soudu, kde soud nicméně nepředkládá další argumenty, které by podpořily tento názor, ale omezuje se pouze na odkaz na názor, který zastávají O. Jehlička a J. Švestka. 
 Dále tento názor zastává i autor monografie o předkupním právu L. Svoboda, který říká, že je proti účelu předkupního práva požadovat, aby se třetí odstavec vztahoval i na obligační předkupní právo, protože hlavní pohnutkou proč subjekty přistupují ke sjednání věcného předkupního práva je právě posílení postavení oprávněného subjektu. Při opačném stanovisku by nutně zmizely hlavní odlišnosti obou typů předkupních práv a bylo by dále nesmyslné, aby zákon stanovoval další požadavky na zřízení věcného předkupního práva, když de facto jediným rozdílem by zůstalo, že předkupní právo zůstane zachováno i vůči právním nástupcům povinného.

3.2 Porovnání možných závěrů


Zatímco závěr, který zastává L. Svoboda, M. Škárová, O. Jehlička, J. Švestka a Ústavní soud vychází z principů, na kterých se zakládají věcná a obligační práva v systému občanského práva, tak teorie zastávaná K. Eliášem a J. Fialou vychází především z argumentů jazykového, logického a systematického výkladu. 


Při použití jazykového (gramatického) výkladu se vykládá právní norma obsažená v textu zákona dle obvyklých významů slov, které zákon používá k formulaci právní normy. Zákon hovoří v odstavci tři pouze o předkupním právu, aniž by specifikoval, jestli se tím myslí věcné, obligační nebo oba typy a jedná se tak o neurčitý právní pojem ve vztahu k určení příslušnosti k některému z typů předkupního práva. Jazykový výklad v takovémto případě pak nemůže vést ke konečnému řešení.


Systematický výklad sleduje postavení problematické právní normy v právním předpise popř. i v systému práva a od toho odvozuje význam dané normy.
 Při použití tohoto výkladového postupu se uplatňuje obecná zkušenost s koncipováním právních předpisů. Vzhledem k tomu, že obligační předkupní právo je uvedeno v odstavci 1 a věcné pak v odstavci 2, tak lze dle tohoto výkladu předpokládat, že právní norma vyplývající z třetího odstavce stejného paragrafu se bude vztahovat na celé ustanovení a bude tedy dopadat na oba typy předkupního práva, protože kdyby tomu chtěl zákonodárce jinak, tak lze předpokládat, že by spojil třetí odstavec přímo s věcným předkupním právem v druhém odstavci.


Pro dosažení logického výkladu se běžně používají metody či argumenty jako např. argumentum a contratio, argumentum a fortiori (potiori), argumentum a maiori ad minus, argumentum ad absurdum. V případě problematického ustanovení § 603 odst. 3 ObčZ tyto postupy ale situaci neřeší.


Lze tedy výše uvedené postupy shrnout a souhlasit s K. Eliášem, že výklad právní normy těmito metodami podporují závěr, že se odstavec tři skutečně vztahuje na oba typy předkupního práva. Konkrétně jde o systematický výklad, který tento závěr podporuje, nicméně pro ostatní metody zmiňované K. Eliášem nenacházím důvody pro obhájení některého z možných závěrů.


Zastánci prvně uvedeného názoru dále zmínili, že závěr podporovaný jejich argumenty slouží lépe k ochraně oprávněného v právním vztahu předkupního práva, protože lépe zaručuje splnění závazku povinným. Tento závěr pravděpodobně vychází z obecných zásad závazkového práva, a to konkrétně ze zásady pacta sunt servanda
, protože jinak lze jen těžko hledat legitimitu pro tento závěr. V této situaci je ale možné uvažovat, jestli odkaz na uvedenou obecnou zásadu nejde už nad její rámec i s ohledem na to, že  už splnění závazku sleduje a zaručuje odpovědnost za případnou škodu a popř. sjednané zajišťovací prostředky.


Na tomto místě se teď zaměřím na druhý možný závěr, a to jestli se třetí odstavec uplatní jen v souvislosti s předkupním právem věcné povahy, kde hlavním argumentem pro je uplatnění principů vlastních obligačním a věcným právům.


Jak bylo uvedeno výše, předkupní právo věcné povahy bývá často řazeno k věcným právům, protože je vedeno v evidenci katastru nemovitostí, čímž je mu dána publicita typická pro věcná práva a k tomu přistupuje oprávnění žádat věc na nabyvateli, pokud došlo k porušení předkupního práva, což představuje vlastnost typickou spíše pro věcná práva. Totiž pro obligační práva je typické působení práv a povinností v právním vztahu inter partes (mezi stranami), ale naproti tomu u věcných práv je typické působení erga omnes (vůči všem). Bylo by tedy proti výše uvedeným principům, aby oprávněný mohl žádat splnění určité povinnosti na třetí osobě, aniž by se k tomu zavázala. 


Další argument podporující názor, že třetí odstavec se vztahuje jen na věcná práva, souvisí s principem publicity věcných práv. Věcná předkupní práva podléhají zápisu do katastru nemovitostí a třetí osoby tak mají možnost zjistit, jestli je věc, kterou chtějí nabýt zatížena předkupním právem, přičemž mohou dovozovat důsledky, že pokud by bylo předkupní právo povinným porušeno, tak by bylo nutné nabídnout předmětnou věc oprávněnému ke koupi. Naopak pokud by se vztáhl odstavec tři i na obligační předkupní právo, tak by bylo významnou měrou zasaženo do právní jistoty třetích osob a mohlo by to představovat i zásah do ústavně zaručené ochrany vlastnictví v čl. 11 Listiny základních práv a svobod, což potvrdil i Ústavní soud.


Z výše uvedených skutečností vyplývá závěr, že třetí odstavec § 603 ObčZ odpovídá spíše principům na kterých se zakládají věcná práva a podle tohoto postupu by se tak měl vztahovat pouze na věcná předkupní práva. 


Pro shrnutí uvedu, že na jedné straně stojí argument spočívající v systematickém výkladu a proti tomu stojí argumenty právními principy a to konkrétně  principy závazkového práva a princip publicity věcných práv. Je tedy možné najít argumenty pro i proti, a proto bude nutné zkoumat jaká výkladová metoda má přednost. Nelze poměřovat výkladové metody jako takové, ale bude nutné poměřovat právní principy, na kterých zkoumané metody zakládají svou legitimitu.


Argumenty vyplývající z jazykového a systematického výkladu odvozují svou legitimitu od principu právní jistoty adresátů právních norem, zatímco argumenty právních principů mají svůj základ v principu vnitřní bezrozpornosti právního řádu. Pokud adresát právní normy dojde při zkoumání normy pomocí systematické metody k závěru, že řešení ke kterému dospěl vyvolává hodnotové rozpory, tak musí být jeho právní jistota a dobrá víra narušena natolik, že je potřeba dát přednost metodám podporujícím vnitřní bezrozpornost právního řádu.


Řešením ke kterému docházím tedy je, že odstavec třetí se bude vztahovat pouze na věcná předkupní práva a nikoliv na předkupní práva obligačního charakteru. Oprávněný v rámci věcného předkupního práva tak může žádat na právním nástupci vlastníka věci, aby mu byla učiněna nabídka na prodej věci, nebo mu zůstane předkupní právo zachováno a předkupní právo tak jeho porušením povinným nezaniká, ale dochází ke změně v subjektech na straně povinného. Oproti tomu obligační předkupní právo zaniká jeho porušením a oprávněnému se naskýtá pouze možnost žádat náhradu případné škody, kterou utrpěl.

4. Právní vztah z předkupního práva

4.1 Právní vztah obecně


Jedno z možných pojetí předkupního práva je právní vztah
, který má stejně tak jako jiné soukromoprávní vztahy své subjekty, svůj obsah, svůj předmět. 


Subjekty které v právním vztahu předkupního práva figurují můžeme označit jako oprávněného a povinného (jiné označení by mohlo být např. předkupník a zavázaný/dlužník). Obě osoby jsou v tomto právním vztahu individuálně určenými subjekty (zde ale s výhradou, že při věcném předkupním právu je individuálně určen pouze oprávněný). Ve vztahu z předkupního práva je osoba povinná vlastníkem věci, pro kterou zde existuje předkupní právo a naproti tomu oprávněný je ten, komu z předkupního práva svědčí subjektivní právo na přednostní nabytí věci. Kromě povinného a oprávněného se v souvislosti se subjekty předkupního práva objevuje i tzv. třetí osoba (koupěchtivý), která je důležitá pro posouzení dospělosti závazku z předkupního práva dle některých závěrů (viz dále).


Obsahem právního vztahu předkupního práva jsou práva a povinnosti, která náleží subjektům tohoto vztahu. Práva a povinnosti určující tento obsah mohou vyplývat pro subjekty ze zákona i ze smlouvy, která zřizuje předkupní právo. Základní povinností zavázaného je nabídnout věc ke koupi oprávněnému v případě, že se rozhodne věc zcizit a tomu naopak odpovídá subjektivní právo oprávněného na učinění řádné nabídky a možnost přistoupit na ni.


Pokud jde o předmět právního vztahu, tak můžeme rozlišovat předmět přímý a předmět druhotný. Za přímý předmět považujeme relevantní chování subjektů v právním vztahu a za druhotný předmět právního vztahu lze obecně vzato považovat věci v právním smyslu, ať už movité či nemovité, práva a nemajetkové hodnoty a dále byty a nebytové prostory.
 V případě předkupního práva, můžeme považovat za přímý předmět povinnost spočívající v nabídnutí věci ke koupi oprávněné osobě za účelem přednostního nabytí oprávněnou osobou, jde tak v podstatě o to, co bylo řečeno o obsahu výše. Druhotným předmětem předkupního práva může být všechno to, co může být předmětem kupní smlouvy, jak plyne z § 602 odst. 1 ObčZ, může tak jít o věci určené individuálně či druhově, věci hromadné, věci určené úhrnně, spoluvlastnické podíly. Za přípustný předmět nebudou považovány věci, které zvláštní právní předpisy určují jako neobchodovatelné.

4.2 Některé problematické typy předmětů


Jeden z možných problémů vzniká při otázce, zda lze uplatnit předkupní právo i na pohledávky či obecněji na práva? V případě pohledávky nejde o kupní smlouvu, ale spíše jde o úplatnou cesi pohledávky. V tomto případě je zřejmě možné dohodnout se ve smlouvě o postoupení pohledávky i na zřízení obligačního předkupního práva, přičemž tento závěr je podložen zásadou smluvní volnosti co se obsahu smlouvy týče a taky obecnou zásadou soukromého práva, že je možné dělat vše co zákon nezakazuje.
, 
 Kvůli absenci zvláštní právní úpravy pro tento případ by bylo nutné analogicky použít právní úpravu v § 602 a násl. i s tím, že podrobnější podmínky realizace předkupního práva si subjekty mohou sjednat v konkrétní smlouvě. Věcné předkupní právo nebude pro pohledávky možné sjednat s ohledem na jeho publicitu danou zápisem do katastru nemovitostí. 


Další problém mohou vyvolávat druhově určené věci. V literatuře k problému předkupního práva pro druhově určené věci L. Svoboda uvádí, že hlavní problém je v tom, zda vůbec lze nesplnit povinnost z předkupního práva pro zastupitelné věci a dále říká, že možný je kladný i záporný postoj, přičemž oba vyvolávají pochybnosti.


Jako další pochybnosti vyvolávající předmět předkupního práva připadá v úvahu část věci. Můžeme rozlišovat jednak část věci ideální, jako míru kterou se vlastník podílí na právech a povinnostech v souvislosti s touto věcí  a jednak část věci reálnou, jako vizuálně a hmatatelně odlišenou část jinak samostatné věci.
 


Tady se pak vyskytuje otázka, jestli bude možné sjednat předkupní právo pro ideální část věci, nicméně situace kdy bude sjednáno další předkupní právo pro věc ve spoluvlastnictví, však vždy bude obsahovat i zákonné předkupní právo v § 140 a tyto práva budou v souběhu. Lze dovodit, že lze sjednat předkupní právo pro ideální část předmětné věci, pouze však v rozsahu jenž odpovídá 100% toho co vlastní povinný. Například pokud osoba A je spoluvlastníkem ideální 1/3, pak může sjednat předkupní právo s osobou B pouze pro ideální 1/3 věci, ale není možné, aby osoba A např. sjednala předkupní právo s osobou B pouze pro 1/6 (tedy polovinu toho co skutečně vlastní). Hlavním argumentem je zde to, že pokud by šlo sjednat předkupní právo i pro menší podíl, tak by předmět právního vztahu nebyl dostatečně určitý, protože by nebylo možné určit v případě, že se povinný rozhodl zcizit jednu z ideálních částí věci, zda-li jde o tu ideální část ke které se váže předkupní právo, nebo zda-li jde o tu část věci, která je v možnosti s  dispozicí nezatížená.
 


Pokud jde o věc ve vlastnictví jedné osoby, tak zde je řešení problému ohledně možného sjednání předkupního práva pouze pro ideální část věci stejné jako v rámci spoluvlastnického podílu, protože byl opět nastal problém, že jedna část věci bude mít jiný právní režim než druhá a bylo by neurčité, která část věci je zatížena. Není tedy možné sjednat předkupní právo pro ideální část věci ve vlastnictví jediného vlastníka vůbec.
  

4.3 Předmět předkupního práva věcné povahy


Předmětem věcného předkupního práva mohou být nemovitosti, které podléhají evidenci v katastru nemovitostí, jak vyplývá ze zákonné dikce (smlouva ohledně zřízení věcného předkupního práva nabývá účinnosti vkladem do katastru nemovitostí.). Věcné předkupní právo je proto možné sjednat pro parcely, budovy spojené se zemí pevným základem, byty a nebytové prostory a další nemovitosti uvedené v § 2 odst. 1 katastrálního zákona
 s výjimkou drobných staveb. Zato pokud jde o nemovitosti neevidované v katastru nemovitostí už situace není tak jasná a nejvíce spornou variantu pak představují movité věci.


V případě nemovitostí neevidovaných v katastru nemovitostí se objevují názory pro i proti přípustnosti zřízení předkupního práva. Kladné stanovisko zastává např. J. Dvořák s odkazem na § 133 odst. 3 ObčZ, dle kterého by vzniklo předkupní právo pro věci neevidované v katastru nemovitostí účinností smlouvy.
 Kladný názor na tento problém je podložen argumentem a maiore ad minus, a to v souvislosti § 133 odst. 3 ObčZ a vlastnického práva. Když je totiž vlastnické právo jako věcné právo ve vztahu k nemovitostem neevidovaným v katastru nemovitostí považováno za právo silnější a navíc chráněné na ústavní rovině než předkupní právo věcné povahy, tak přece z logiky věci musí být možné sjednat věcné předkupní právo i pro nemovitosti neevidované v katastru nemovitostí. K tomuto kladnému stanovisku se později přiklonil i Městský soud v Praze.


Proti přípustnosti nemovitostí neevidovaných v katastru nemovitostí pak hovoří princip publicity věcných práv.
 V případě věcného předkupního práva, kde v důsledku jeho věcné povahy může být zasaženo do práv a povinností třetích osob, je nutná tato publicita pro dosažení ochrany právní jistoty těchto třetích osob
, čemuž je nutné dát přednost jako argumentu vycházejícího z právních principů před argumentem (někdy řazenému pod logický výklad) a maiore ad minus.


V rámci movitých věcí třeba J. Fiala říká, že i k nim je možné zřídit věcné předkupní právo, ale nepoužije se pro ně druhá věta § 603 odst. 2 ObčZ.
 Tomuto názoru lze namítat opět absenci publicity věcného předkupního práva a s tím související narušení právní jistoty třetích osob.


Lze tak shrnout, že i když v soukromém právu platí zásada, že co není zakázáno, je dovoleno, tak jediným vhodným předmětem věcného předkupního práva jsou pouze nemovitosti evidované v katastru nemovitostí, aby byla náležitě poskytnuta ochrana třetím osobám, které mohou v rámci právního vztahu předkupního práva vystupovat.

4.4 Subjekty předkupního práva a jejich případné změny


Základními a původními subjekty v právním vztahu předkupního práva jsou oprávněný a povinný, jenž uzavřeli smlouvu, kterou bylo založeno předkupní právo, nebo jsou to popřípadě ty osoby, pro které vyplývá postavení v právním vztahu z předkupního práva ze zákona. Nicméně může docházet i ke změnám těchto subjektů, přičemž základním ustanovením upravující změny subjektů je § 604 ObčZ.


Pro posouzení možnosti změny subjektů bude tedy nutné zkoumat povahu § 604 ObčZ, jehož účelem je zabránit časově neomezenému trvání předkupního práva
 a s tím související ochrana povinného před převáděním předkupního práva bez jeho souhlasu. Zároveň toto ustanovení představuje jeden z důvodů pro označení předkupního práva jako práva osobního ve vztahu k oprávněnému.
 Podle tohoto ustanovení předkupní právo nepřechází na dědice oprávněného a nelze je převést na jinou osobu. Pro praxi má velký význam zejména to, jestli je dané ustanovení dispozitivní nebo kogentní. Pro určení kogentnosti by bylo zapotřebí, aby § 604 ObčZ chránilo veřejný pořádek, slabší smluvní stranu nebo třetí osoby.
 Nicméně nenacházím žádný z těchto důvodů, který by podporoval kogentnost tohoto ustanovení, tak jak je často dovozováno, ale bez pádných argumentů podporujících tento závěr, přičemž argument povahou věci nelze doopravdy považovat za přesvědčivý argument. Někdy se zmiňuje argument osobní povahy institutu předkupního práva,
, 
, 
 který má zato, že podstata předkupního práva je osobní a nezcizitelné oprávnění předkupníka (oprávněného) čemuž odpovídá osobní obligační povinnost dlužníka (povinného), ale tento argument stále neříká proč by dané ustanovení mělo být kogentní, právě naopak přichází v úvahu otázka, proč chránit nepřevoditelnost předkupního práva i když třeba mají obě strany zájem na změně subjektů? 


Pokud ale nelze najít důvody pro kogentnost ustanovení, tak je nutné takové ustanovení považovat za dispozitivní, což naplňuje volnost jednání i rozhodování a naplňuje také základní lidské svobody, tak jak je zakotvuje i Listina základních práv a svobod v čl. 1 a zákaz omezení v čl. 4 odst. 4.
 Výsledkem takového závěru pak nutně je, že předkupní právo nelze dědit oprávněným ani převést, ledaže si povinný a oprávněný ujednají něco jiného. Jako spíše doplňující argument se pak jeví to, že ani trvání na kogentnosti § 604 ObčZ nemusí mít požadovaný efekt, protože za pomoci ustanovení z obecné závazkové části a podmínek je možné, sjednat si zcizitelnost popř. děditelnost po svém.


Tímto je tedy sice dořešena povaha § 604 ObčZ, ale ještě je potřeba vyřešit otázku případné děditelnosti resp. závaznosti povinnosti, která stíhá zavázaného, protože toto ustanovení neřeší výslovně tento problém. V literatuře se vyskytují často názory, že osoby dědiců jsou zavázány podle toho, jestli se jedná o předkupní právo věcné nebo obligační povahy. Pokud jde o předkupní právo věcné, tak se dovozuje, že povinnost zavázaného stíhá i jeho dědice, přičemž toto vyplývá ze znění § 603 odst. 2 ObčZ a naproti tomu u předkupního práva obligační povahy závazek zaniká smrtí povinného.
, 
 


Závěr ohledně zániku předkupního práva obligační povahy smrtí povinného vychází opět z jeho osobní povahy, jak uvádí § 603 odst. 1 ObčZ, ale aby závazek zanikl smrtí, muselo by jít o osobní plnění vázané výhradně na osobu dlužníka, jak to předpokládá § 579 odst. 1 ObčZ. V případě předkupního práva ale nejde o takové vázané plnění (které by nějak souviselo s osobními vlastnostmi dlužníka - povinného), ale naopak řádnou nabídku bude moct učinit i právní nástupce povinného, který nastupuje na místo zůstavitele, což by vedlo k závěru, že v případě smrti povinného v případech obligačního i věcného předkupního práva bude vázán jeho právní nástupce, ledaže si strany sjednaly něco jiného.
, 

4.5 Nástupnictví právnických osob


Další otázka vyskytující se v souvislosti se změnami subjektů v rámci předkupního práva je právní nástupnictví právnických osob. Zákon totiž výslovně určuje pouze to, že předkupní právo nepřechází na dědice oprávněné osoby, ale dále mlčí v souvislosti s právním nástupnictvím právnických osob. I při tomto problému se lze setkat se zastánci obou variant. K. Eliáš k tomu uvádí, že § 604 ObčZ zasahuje do autonomie vůle, a proto nelze rozšiřovat jeho působnost s odkazem na analogii.
, 
Opačný názor zastává např. J. Fiala.
 


Obecně lze dovodit, že se jedná zřejmě o neplánovanou mezeru v zákoně, kterou bude potřeba řešit analogií. Nicméně nesouhlasím s názorem, že případná analogie by znamenala zásah do autonomie vůle subjektů předkupního práva, čímž by bylo omezeno možné řešení za pomoci analogie. Jestliže jsme učinili závěr o dispozitivnosti § 604 ObčZ, tak tímto způsobem mohou subjekty právního vztahu plně realizovat svou autonomii vůle, a to stanovením si právního nástupnictví zvlášť ve smlouvě zřizující předkupní právo (nebo případně i dohodou uzavřenou později). Mimo to může být sporné i to, zda-li v případě právního nástupnictví jde vždy o projev vůle právnické osoby a tím pádem zda-li jde skutečně o zásah do autonomie vůle.


Jako podpora pro analogické vztažení § 604 ObčZ i na právnické osoby se dá použít i argument a maiore ad minus, a sice, že pokud platí dispozitivní zákaz dědění předkupního práva pro fyzické osoby, které mají širší práva, tak proč by měl platit tento zákaz pro právnické osoby, které mají svou právní subjektivitu oproti fyzickým osobám v některých ohledech omezenou. Navíc pokud zákonodárce sledoval zavedením § 604 ObčZ omezení potencionální dlouhé řady převodů předkupního práva a jeho neomezenou trvanlivost, pak proč by zákonodárce chtěl, aby tento účel narušilo předkupní právo, kde figurují práv1nické osoby? Z těchto důvodů se jeví jako vhodné vztáhnout stejné pravidlo, jaké platí pro fyzické osoby i na osoby právnické, přičemž vztažení § 604 občanského zákoníku na právní nástupnictví právnických osob by pak i naplňovalo předpokládaný účel tohoto ustanovení a trvalo by nanejvýš po dobo existence původního oprávněného, pokud si však strany nedohodnou něco jiného.

5. Realizace předkupního práva a otázky s tím spojené

5.1 Vznik předkupního práva


Jak již bylo naznačeno výše, obecně lze rozlišovat dva druhy právních důvodů, které mohou založit předkupní právo a to zákon a smlouvu.


Pokud bychom měli určit konkrétní okamžik vzniku předkupního práva v závislosti na těchto dvou odlišných právních skutečnostech, tak lze dovozovat, že vznik právního vztahu zákonného předkupního práva souvisí s účinností právního předpisu, který tvoří jeho právní základ a v momentě nabytí účinnosti vzniká předkupní právo pro případy, kde již existují právní skutečnosti předvídané hypotézou právní normy, která zakládá předkupní právo.
, 
Předkupní právo vznikající na základě smlouvy pak odvozuje svůj vznik od účinnosti smlouvy a uplatní se zde obecná ustanovení občanského zákoníku o kontraktaci. Pokud jde o způsob zcizení věci, jenž může založit předkupní právo, tak lze říci, že jím může být prodej, ale také jiné způsoby zcizení, jestliže se smluvní strany na tom dohodnou, tak jak to předpokládá § 602 odst. 2 ObčZ. V takovém případě však už nemůžeme hovořit o předkupním právu, protože zde už vůbec nejde o koupi resp. o prodej věci. 
, 
 Spíše tak půjde o právo obdobné, na které se uplatní právní úprava předkupního práva, jak vyplývá z § 853 ObčZ.

 Problémem pak je, jaká bude kupní cena v nabídce oprávněnému, jestliže půjde např. o rozšíření předkupního práva i na darování. Jeden z možných závěrů zde říká, že v takovém případě musí být ve smlouvě zakládající předkupní právo obsaženo i určení ceny výkupu či jiného plnění, jinak nedojde k zamýšleným právním účinkům.
, 
 Opačný názor k tomu uvádí, že cenu je zde možné nahradit cenou obvyklou.


Hlavním problémem druhého názoru je dikce § 606 ObčZ, podle kterého by bylo na základě jazykového výkladu nutné považovat za výsledek zánik předkupního práva. Nicméně na tomto místě bych spíše upřednostnil druhý uvedený závěr, protože pokud vezmeme v potaz závěr, že je sjednáno předkupní právo pro jiné způsoby zcizení věci než je prodej, tak už nejde o předkupní právo, ale jde o právo podobné a na takové podobné právo se pak vztahuje právní úprava v § 602 - § 606 ObčZ. Jenže v případě druhé věty § 606 ObčZ jej nemůžeme na situace předkupního práva pro bezúplatné zcizení aplikovat, protože počítá pouze se základní variantou předkupního práva - tedy pouze zcizení pro případ prodeje. Chybí tak zde zákonné ustanovení, které by upravilo kupní cenu v nabídce oprávněnému. Jako vhodná možnost pro řešení se pak nabízí přiměřené použití § 606 ObčZ ohledně stanovení kupní ceny v nabídce oprávněnému. Došlo by k použití ceny odhadní, což by přibližně odpovídalo i „duchu“ druhé věty § 606 ObčZ. Jako důvod pro tento postup lze odkázat na § 491 odst. 3 ObčZ.

Forma smlouvy která by případně zřizovala předkupní právo není občanským zákoníkem zvlášť upravena, jako je tomu např. u práva zpětné koupě v § 607, proto lze obecně dovodit, že formu takové smlouvy si mohou zvolit sami její účastníci, což opět plyne ze zásady smluvní volnosti co do její formy. Písemná forma ale bude zapotřebí v případech předpokládaných v § 46 ObčZ. Může jít např. o případy, kdy se strany rozhodly pro písemnou formu a kromě toho je písemná forma potřeba i v dalších příkladech předpokládaných zákonem, jako je např. § 524 ObčZ, § 115 ObchZ.




Nicméně je potřeba dodat, že i když zákon výslovně písemnou formu obecně nepožaduje, je nanejvýš vhodné použít pro sjednání předkupního práva písemnou formu, protože v opačném případě by při možném sporu mohla snadno důkazní nouze, a to hlavně pokud jde o oprávněného, který by musel nést důkazní břemeno ohledně existence předkupního práva, pokud by se domáhal některého z nároků, jenž jsou spojeny s porušením předkupního práva.


Obsahem smlouvy zakládající předkupní právo bude zejména uvedení předmětu, který má být zatížen, přičemž je nutné takový předmět dostatečně specifikovat, aby nedošlo k neurčitosti právního úkonu a tím i k jeho neplatnosti. Dále bude hlavní součástí obsahu i závazek povinného nabídnout předmět předkupního práva oprávněnému ke koupi, pokud bude chtít tento předmět prodat (popř. zcizit jiným způsobem, jestliže se na tom smluvní strany dohodly). Kromě toho si mohou strany dohodnout i další práva a povinnosti ve vznikajícím právním vztahu, zejména by mohlo jít např. o: úplatnost, odlišné lhůty než jaké stanovuje zákon, zajištění práv a povinností vyplývajících ze smlouvy. Podstatnou součástí smlouvy by mělo být i to, že strany sjednávají věcné předkupní právo (pokud k tomu skutečně směřuje jejich úmysl). Závěrem k obsahu smlouvy zakládající věcné předkupní právo lze dodat už jen to, že kromě už výše zmíněných musejí být splněny i další obecné náležitosti právních úkonů.


Určité pochybnosti může zprvu v souvislostí se závětí vyvolat úvaha, zda-li lze zřídit předkupní právo závětí? Tato otázka však nevyvolává v právní teorii rozpory a je jednoznačně řešena ve prospěch toho, že takto předkupní právo zřídit nelze.
 Pokud by zůstavitel žádal na dědici, aby zřídil předkupní právo ve prospěch třetí osoby (např. by s tím bylo spojeno jako oddalovací podmínka nabytí dědictví), tak by se totiž jednalo o podmínku v závěti, která nemá za současně platného občanského zákoníku právní následky a to konkrétně na základě § 478 ObčZ.
 Dědic by takovou podmínku mohl brát nanejvýš jako určitý morální apel, nicméně při nerespektování přání zůstavitele, by nevznikla překážka pro nabytí dědictví.


Další se závětí související problém představuje situace, kdy se zůstavitel rozhodl zřídit předkupní právo sám již samotnou závětí, tady by taková část závěti rovněž zůstala bez právního významu, protože ke vzniku předkupního práva je potřeba souhlasu další osoby, jde totiž o dvoustranný právní úkon.

5.2 Dospělost závazku z předkupního práva a problematika existence třetí osoby

Při problematice výkonu předkupního práva je nejprve nutné vyřešit otázku momentu, kdy nastane pro povinného povinnost nabídnout oprávněnému věc ke koupi, zda je to moment, když se povinný rozhodne věc prodat, nebo je to až chvíle, kdy existuje konkrétní zájemce o předmětnou věc. Tento problém je důležité vyřešit zejména v souvislosti s otázkou porušení předkupního práva, která se totiž přímo váže k případné nutnosti existence třetí osoby. Současné právní úpravě lze na tomto místě jednoznačně vytknout její neurčitost.


Opět se vytvořily dvě názorové větve, kde jednu představuje především Nejvyšší soud, který v jednom ze svých rozhodnutí zaujal stanovisko, že zde nemusí být konkrétní koupěchtivá osoba, ale postačí pouze subjektivní přesvědčení povinného ohledně prodání věci zatížené předkupním právem.
, 
 Ke stejnému závěru dochází v komentářové literatuře i M. Škárová
 a také S. Štěpánová
, ale oba tyto názory zřejmě vychází z výše zmíněného rozhodnutí Nejvyššího soudu.


Nejvyšší soud se ve svém rozhodnutí sice zabýval předkupním právem spoluvlastníků, ale vzhledem k absenci samostatné právní úpravy v druhé části občanského zákoníku se použije právní úprava v závazkové části a Nejvyšší soud se tak ve zmíněném rozhodnutí zabýval výkladem § 606 ObčZ a dospěl k závěru, že slovní spojení „zaplatit cenu nabídnutou někým jiným“ je zde použito v souvislosti nabídky povinného (kde povinný je „ten někdo jiný“) a nejedná se o jinou osobu mimo vztah předkupního práva, která má případně zájem zatíženou věc koupit. 



Nejvyšší soud tedy dospěl k závěru, že ustanovení upravující předkupní právo v závazkové části občanského zákoníku neukládají povinnému povinnost získat konkrétního koupěchtivého a ani obecná ustanovení týkající se kontraktace takovou povinnost neukládají. Předkupní právo je možné dle tohoto závěru možné realizovat nejdříve v okamžiku, kdy si povinný obstará určité podklady pro stanovení tržní ceny zatížené věci, což odpovídá i smyslu § 606 ObčZ, protože jak říká Nejvyšší soud, tak toto ustanovení určuje způsob, jakým má být stanovena cena pro realizaci předkupního práva, aby nedocházelo k situacím, kdy povinný použije smyšlenou fiktivní cenu, která by často ani nemusela odpovídat tržní realitě. 


Právním základem podporující opačný závěr, a to že zde musí být konkrétní koupěchtivý, je opět první věta ustanovení § 606 ObčZ stanovující povinnost „zaplatit cenu nabídnutou někým jiným, není-li dohodnuto jinak“, ale tentokrát ve výkladu, že se tím myslí třetí osoba. V souvislosti se zněním § 606 ObčZ je zmiňována i druhá věta, a to konkrétně část: „nebo nemůže splnit podmínky nabídnuté vedle ceny.“ Pokud by mělo jít o nabídku povinného, tak by se jevila jako vhodnější formulace pomocí slova „požadované.“ 
, 


Kromě toho se zmiňuje argument ještě v souvislostí s dikcí § 605 ObčZ, že je v poslední větě použito slovo „ohlášení“ podmínek, ale naopak kdyby mělo jít o situaci, kde nefiguruje třetí osoba, tak by se jevilo jako vhodnější použít slovo „navrhované“ podmínky.
 Dalším argumentem použitým zastánci tohoto závěru je důležitost třetí osoby pro ochranu poctivosti v hospodářském styku a zabránění nekalým jednáním povinného, a to zejména ve smyslu stanovení přemrštěné kupní ceny jednostranně povinným. V rámci prvorepublikové literatury lze odkázat na komentář F. Roučka a J. Sedláčka, kde je zastáván podobný závěr, a to i v návaznosti na tehdejší rozhodovací praxi Nejvyššího soudu.


Oba názorové směry používají pro podpoření svých závěrů argumenty vyplývající z jazykového výkladu (otázka zda v zákoně zmíněné spojení „zaplatit cenu nabídnutou někým jiným“ se vztahuje na třetí osoby nebo zákon hovoří o povinném), přičemž Nejvyšší soud a právní teorie si smysl první věty § 606 ObčZ vykládají odlišně. Je nutné připomenout, že jazykový výklad slouží k prvotnímu seznámení s právní normou, kterou často nelze poznat pouze na základě tohoto výkladového postupu, proto bude nutné i v tomto případě použít jiné výkladové metody. K dalšímu postupu je vhodné najít účel zmíněného ustanovení. Půjde tedy o důvod pro zakotvení tohoto ustanovení do právního řádu. Zastánci obou názorů se shodují v tom, že smysl ustanovení § 606 ObčZ spočívá v ochraně oprávněného před svévolí povinného při určování kupní ceny a lze se i domnívat, že racionálně uvažující zákonodárce skutečně sledoval tímto ustanovením tento účel. S ohledem na tento účel je potřeba dát přednost tomu jazykovému výkladu právní normy, který lépe naplňuje tento účel, což je výklad předpokládající existenci třetí osoby. Takto je významně omezena svévůle povinného při stanovování ceny a popř. jiných smluvních podmínek a je maximalizována ochrana oprávněného před tímto svévolným jednáním.


Jako podstatně slabší ochrana tohoto účelu se zdá způsob, jaký předpokládá Nejvyšší soud v souvislosti se získáním podkladů ohledně ceny zatížené věci, protože cena za kterou skutečně dojde k prodeji třetí osobě se pak může značně lišit.
 


Když je takto vyřešeno, že zde musí figurovat třetí osoba, tak je ještě potřeba stanovit okamžik dospělosti závazku z předkupního práva, přičemž lze mít zato, že povinnost učinit řádnou nabídku oprávněnému stíhá povinného nejdříve v momentě uzavření smlouvy s třetí osobou, a to např. s rozvazovací podmínkou.


Kromě toho je dále vhodné určit, do kdy ještě může povinný splnit svou nabídkovou povinnost, aniž by došlo k porušení předkupního práva. Pro předkupní právo platí, že není časově omezeno
, když pomineme jeho případný zánik smrtí (jak to předpokládá § 604 ObčZ). Vzhledem k dispozitivnosti právní úpravy a zásadě smluvní volnosti je ale možné, aby si strany sjednaly omezení trvání předkupního práva jen na určitý časový úsek. Mimo plynutí času ale omezení možnosti nabídnout věc oprávněnému, aniž by zároveň došlo k porušení předkupního práva, souvisí s převodem vlastnictví na třetí osobu, protože právě okamžik nabytí vlastnictví třetí osobou už znamená porušení předkupního práva. Samotná účinnost smlouvy mezi povinným a třetí osobou ještě automaticky neznamená porušení předkupního

práva
, 
 ale zato může vyvolat případnou odpovědnost za porušení smlouvy povinného vůči třetí osobě.

5.3 Nabídka na uzavření smlouvy oprávněnému

V případě dospělosti předkupního práva bude povinného stíhat základní povinnost, která pro něj vyplývá z právního vztahu z předkupního práva a v takovém případě je povinný zavázán předložit oprávněnému nabídku na uzavření kupní smlouvy. Zákon stanovuje, že nabídka musí být vykonána ohlášením všech podmínek za jakých lze danou věc nabýt a navíc v případě, že se jedná o nemovitost, tak musí být nabídka písemná.


Od nabídky, kterou povinný plní svou povinnost z předkupního práva, ale je ještě možné odlišit jinou nabídku na uzavření smlouvy adresovanou oprávněnému ze strany povinného. Tato jiná nabídka nemá za následek při jejím nepřijetí, že předkupní právo zanikne a dále nemusí ani splňovat zákonné či smluvní požadavky na její obsah. Rozlišujícím faktorem pro oba druhy nabídek je právě existence třetí osoby a její nabídka popř. uzavřená smlouva s povinným.


Lhůty pro využití nabídky oprávněným stanovuje § 605 ObčZ, přičemž jde o ustanovení dispozitivní a je možné sjednat si lhůty odlišné. Oprávněný má možnost využít nabídky ke koupi do osmi dnů v případě věci movité a do dvou měsíců v případě nemovitostí, jestliže této nabídky nevyužije, tak předkupní právo zanikne. Využitím nabídky se zde rozumí, že věc musí být v této lhůtě vyplacena, jak to výslovně předpokládá ustanovení § 605 ObčZ. 


Pro využití nabídky povinného je potřeba, aby oprávněný jeho ofertu akceptoval postupem dle § 43c ObčZ, dojde tak k uzavření kupní smlouvy, na jejímž základě vzniká oprávněnému povinnost zaplatit kupní cenu. Tato kupní smlouva je ale uzavřena s podmínkou, že věc bude v dané lhůtě vyplacena, ledaže si strany dohodly něco jiného.


Pokud by v této lhůtě chtěl povinný předložit jiné znění nabídky oprávněnému, tak by lhůty běžely od počátku. Lhůta pro využití nabídky počíná běžet od účinnosti nabídky na uzavření kupní smlouvy, která nastává dojitím tohoto projevu vůle do sféry vlivu oprávněného.


Pokud jde o náležitosti nabídky, tak je vhodné použít obecnou úpravu z § 43a a následující.
 Nabídka tak bude představovat projev vůle uzavřít kupní smlouvu adresovaný oprávněnému, z kterého vyplývá vůle povinného smluvně se zavázat, přičemž bude nutné dodržet další obecné požadavky právních úkonů. Obsahem nabídky budou dále nezbytně nutné náležitosti kupní smlouvy jako: uvedení kupní ceny (popř. způsobu jejího zjištění), specifikace předmětu smlouvy, závazek povinného převést vlastnictví věci na povinného při souhlasu oprávněného se zaplacením kupní ceny.


Kromě nutných náležitostí dále mohou být obsahem i jiná ujednání jako např. místo plnění, zajištění apod. Smluvní podmínky za kterých je povinný ochoten věc oprávněnému prodat, zároveň nemohou být méně výhodné než podmínky, za kterých je jiná koupěchtivá osoba ochotna se s povinným zavázat, přičemž tato koupěchtivá osoba musí být v nabídce identifikována.


Nevyžaduje se, aby povinný uzavřel s třetí koupěchtivou osobou jakoukoliv smlouvu ohledně věci zatížené předkupním právem např. s podmínkou, že oprávněný nevyužije předkupního práva. Postačí předsmluvní stádium či neformální dohoda s třetí osobou o podmínkách za nichž je tato osoba ochotna věc nabýt.
 Může jít i o případy, kdy třetí osoba učiní povinnému nabídku na uzavření smlouvy a povinný tuto nabídku a její znění oznámí oprávněnému. Nicméně opačným způsobem to nefunguje, jestliže totiž povinný učiní nabídku třetí osobě, tak z toho ještě nutně nevyplývá, že získal koupěchtivého, protože tato třetí osoba také nemusí ofertu akceptovat. V takovém případě se koupěchtivý stává koupěchtivým až v okamžiku, kdy přijme nabídku na uzavření smlouvy ze strany povinného. Vůle povinného zcizit zatíženou věc třetí osobě by tak měla být určitým způsobem kvalifikovaná
, aby byla tato vůle znatelná pro oprávněného a prokazovala existenci třetí osoby - koupěchtivého, protože oprávněný se v důsledku toho dále rozhoduje, jestli předkupní právo využije nebo ne.

6. Porušení předkupního práva a jeho následky

6.1 Porušení a následky obecně, způsoby porušení předkupního práva a možné následky 


K porušení předkupního práva může dojít různými způsoby, nicméně společným znakem je, že povinný nedodrží svou povinnost plynoucí z předkupního práva a to nabídnout oprávněnému danou věc ke koupi za současného dodržení veškerých lhůt a podmínek, které stanovuje zákon, nebo popř. které si strany samy ujednaly. Tato povinnost ale stíhá povinného až v případě, že se rozhodne zatíženou věc prodat, nebo jinak zcizit třetí osobě, bylo li předkupní právo dohodnuto i pro tyto případy.


Na základě porušení této primární povinnosti povinného může dojít ke změně v obsahu právního vztahu a oprávněný tak získává jiná oprávnění, může dojít také v souvislosti s porušením předkupního práva i ke změně v subjektech právního vztahu, jak to předpokládá § 603 odst. 2 a 3 ObčZ a dále může dojít taky k zániku předkupního práva. Právní následky porušení předkupního práva se rovněž mohou měnit v závislosti na tom, jestli půjde o předkupní právo obligační nebo věcné povahy.

Mezi nejčastější způsoby porušení předkupního práva literatura
, 
, 
 řadí např:


a) neuskutečnění nabídky oprávněnému vůbec


b) nedodržení lhůty kterou má oprávněný k využití předkupního práva od účinnosti nabídky 


c) prodej zatížené věci za výhodnějších podmínek, než ty uvedené v nabídce oprávněnému


d) porušení jiných podmínek, které si strany dohodly při sjednávání předkupního práva


e) nedodržení požadované formy na nabídku

Mezi možné následky porušení předkupního práva pak můžeme zařadit např:


a) odpovědnost za škodu na základě § 420 odst. 1 ObčZ


b) možnost oprávněného žádat nabídku na prodej věci od právního nástupce vlastníka a to na základě § 603 odst. 3 ObčZ


c) možnost oprávněného požadovat, aby mu předkupní právo zůstalo zachováno i vůči právnímu nástupci na základě § 603 odst. 3 ObčZ


d) jiné právní následky které mohly být ujednány mezi oprávněným a povinným 


e) zánik předkupního práva

ad a) Obecně jde o jeden z možných právních následků porušení povinností vyplývajících z občanskoprávních vztahů. Je to ve své podstatě sekundární právní povinnost, která nastupuje v důsledku porušení primární právní povinnosti a spočívá v povinnosti odpovědného subjektu nahradit poškozenému způsobenou škodu. V případě předkupního práva může tato škoda představovat např. takovou částku, která je výsledkem rozdílu částky, jenž oprávněný zaplatil za srovnatelnou věc srovnatelné kvality (k tomu připočtené případné výlohy, které v souvislosti s tím musel vynaložit - např. dopravu) a částky za kterou byla věc zatížená předkupním právem prodána třetí osobě aniž by došlo k nabídce oprávněnému a bylo tak porušeno předkupní právo.

ad b), c) Jádrem problému je, zda-li se třetí odstavec § 603 ObčZ vztahuje i na obligační předkupní právo nebo pouze na věcné, protože od řešení tohoto problému se pak vyvozují právní následky porušení předkupního a stejně tak i jeho případný zánik. Toto obzvláště problematické ustanovení už bylo rozebráno výše takže na tomto místě pouze odkáži na již učiněné závěry. 


Oprávněnému tak přísluší právo domáhat se na nabyvateli věci, aby mu zatíženou věc nabídnul ke koupi, tak jak k tomu byl zavázán již povinný. Pokud nový vlastník této žádosti oprávněného nevyhoví, tak se může obrátit oprávněný na soud, aby postupem dle § 161 odst. 3 OSŘ nahradil ofertu, ke které byl jinak vlastník povinen, přičemž takovéto právo oprávněného se promlčí v obecné tříleté promlčecí době
, s tím že oprávněnému ale zůstane předkupní právo zachováno. K tomu je pak potřeba dodat, že tato tříletá doba znamená poměrně vážný zásah do právní jistoty nového vlastníka a bylo by namístě zákonně upravit dobu pro uplatnění tohoto práva.
 Určitou ochranu přiznal třetí osobě v rámci spoluvlastnictví i Nejvyšší soud, když rozhodl, že pokud se oprávněný bude domáhat prodeje věci (v důsledku nespokojenosti se společným hospodařením s věcí) až po roce a půl, tak jde o výkon práva v rozporu s dobrými mravy.

ad d) Může jít např. o různé zajišťovací instituty (např. smluvní pokuta), které smluvní strany mohly použít k zajištění splnění povinnosti z předkupního práva (jde-li o předkupní právo vzniklé na základě smlouvy). I když taková ujednání budou zřejmě výjimečná z hlediska častosti výskytu v případě předkupního práva.

ad e) Zánik předkupního práva v důsledku jeho porušení se pojí s jeho povahou. Pokud jde o předkupní právo věcné povahy, tak lze dovodit, že nezaniká jeho porušením, ale spíše dojde ke změně subjektů. V případě předkupního práva obligační povahy dojde jeho porušením i k jeho zániku, zato oprávněnému přísluší jiná oprávnění, kde lze uvést hlavně právo na náhradu případné škody.

6.2 Jednotlivé varianty porušení předkupního práva na příkladech

Jak bylo uvedeno výše, je nutné rozlišovat porušení předkupního práva obligačního a porušení předkupního práva věcného. Nicméně kromě toho je dále nutné rozlišovat, zda-li šlo o porušení předkupního práva způsobem zcizení věci, pro který bylo sjednáno, anebo jestli došlo k „porušení“ způsobem zcizení, pro který předkupní právo sjednáno nebylo. 


Můžeme tak rozlišit čtyři druhy situací, které mohou nastat:


a) Je sjednáno obligační předkupní právo a věc byla zcizena způsobem, pro který předkupní právo sjednáno nebylo. Např. osoba A (povinný) daruje knihu zatíženou předkupním právem osobě C, přičemž předkupní právo bylo s osobou B (oprávněným) sjednáno pouze pro zcizení na základě kupní smlouvy.

 
b) Je sjednáno obligační předkupní právo a bylo porušeno způsobem zcizení věci, pro který bylo sjednáno. Např. osoba A (povinný) daruje knihu zatíženou předkupním právem osobě C, ale předkupní právo bylo s osobou B (oprávněným) sjednáno i pro případy darování.


c) Je sjednáno věcné předkupní právo a věc byla zcizena způsobem, pro který předkupní právo sjednáno nebylo. Např. osoba A (povinný) daruje pozemek zatížený předkupním právem osobě C, přičemž předkupní právo bylo s osobou B (oprávněným) sjednáno pouze pro zcizení na základě kupní smlouvy.


d) Je sjednáno věcné předkupní právo a bylo porušeno způsobem zcizení věci, pro který bylo sjednáno. Např. osoba A (povinný) daruje pozemek zatížený předkupním právem osobě C, ale předkupní právo bylo s osobou B (oprávněným) sjednáno i pro případy darování.

Řešení jednotlivých situací:


ad a) V takovém případě nedošlo k porušení žádných povinností v právním vztahu předkupního práva a vzhledem k tomu, že obligační předkupní právo nezatěžuje právního nástupce povinného, tak předkupní právo zanikne. Osoba A v příkladu neporušila žádnou svou povinnost a předkupní právo zanikne, aniž by měla osoba B nárok na jakoukoliv náhradu.


ad b) V téhle situaci došlo k porušení předkupního práva a vzniká nárok na náhradu škody. Nicméně jde stále o obligační předkupní právo a nebude možné uplatnit § 603 odst. 3 ObčZ a stejně jako v minulém případě i zde předkupní právo zanikne pro svou obligační povahu. Osoba A porušila předkupní právo a bude odpovědná osobě B za škodu, ale osoba B se nemůže domáhat na novém vlastníku knihy, aby byla osobě B tato kniha prodána a zároveň jí nebude předkupní právo zachováno.


ad c) V případě této situace sice nedošlo k porušení žádné povinnosti ve vztahu předkupního práva, ale uplatní se zde jedna z vlastností věcného předkupního práva, která jej odlišuje od obligačního. Jde o to, že předkupní právo zůstane zachováno dle § 603 odst. 2 ObčZ i proti právnímu nástupci povinného. Osoba A předkupní právo neporušila a tak osobě B nevznikne nárok na náhradu škody a ani nebude moct požadovat poskytnutí nabídky na prodej od nabyvatele pozemku. Zato osobě B ale zůstane zachováno předkupní právo vůči novému vlastníku a bude jej možné uplatnit, pokud dojde k prodeji pozemku. 


ad d) Zatímco řešení předchozích případů nevyvolávalo větší rozpory, pokud jsme souhlasili se závěrem, že třetí odstavec § 603 ObčZ se týká pouze věcného předkupního práva
, tak při téhle variantě se ukazuje další problémový aspekt § 603 ObčZ a sice, zdali sjednání věcného předkupního práva i pro jiné druhy zcizení věci než je prodej, zakládá odpovědnost nabyvatele věci nabídnout oprávněnému věc ke koupi, anebo zakládá pouze odpovědnost za porušení závazku povinným. Tedy jinými slovy, jde o to, jestli takové rozšíření předkupního práva dle § 602 odst. 2 ObčZ i na jiné způsoby zcizení věci než je prodej, bude mít rovněž věcnou povahu a bude stíhat i právního nástupce.


Jedno z možných řešení říká, že i když je předkupní právo sjednáno jako věcné a je rozšířena působnost i na jiné způsoby zcizení, tak se povinnost nabídnout věc ke koupi oprávněnému bude týkat pouze zcizení způsobem prodeje a nebude dále dopadat na jiné způsoby zcizení, pro které se uplatní obecná pravidla odpovědnosti za porušení závazku, z nichž přichází v úvahu především odpovědnost za škodu. K tomuto závěru dospěl L. Svoboda, který říká, že dohoda o rozšíření předkupního práva i na jiné způsoby zcizení, než je prodej, má pouze obligační účinky a nemůže vyvolat právní účinky vůči třetím osobám, přičemž v případě ad d) nedojde k porušení věcného práva, ale pouze k porušení závazku a v souvislosti s tím přichází v úvahu pouze odpovědnost za škodu.


Opačný názor zastávají O. Jehlička a J. Švestka, kteří vychází z toho, že i dohoda o rozšíření předkupního práva nad zákonný rámec pro různé způsoby zcizení je věcněprávní povahy.
 L. Svoboda, který říká, že dohoda o rozšíření předkupního práva i na jiné způsoby zcizení, než je prodej, má pouze obligační účinky a nemůže vyvolat právní účinky vůči třetím osobám, přičemž v případě ad d) nedojde k porušení věcného práva, ale pouze k porušení závazku a v souvislosti s tím přichází v úvahu pouze odpovědnost za škodu.


Jako hlavní argument svědčící ve prospěch obligační povahy rozšiřující dohody působí fakt, že se sjednané rozšíření nezapisuje do katastru nemovitostí a třetí osoby tak nemají možnost seznámit se s tímto rozšířením. Při opačném stanovisku by došlo k porušení principu publicity a v souvislosti s tím i porušení principu právní jistoty třetích osob.


Naproti tomu stojí opět argument věcné povahy právního vztahu předkupního práva a s tím související jeho účel. Od věcněprávní povahy tohoto vztahu je pak taky odvozena i povaha rozšiřující dohody, která tvoří součást obsahu právního vztahu předkupního práva.


Obecně lze říci, že účelem předkupního práva je zajistit, aby oprávněná osoba byla skutečně ta osoba, které je nabídnuta při prodeji zatížená věc na jejímž přednostním nabytí má zpravidla oprávněný zvýšený zájem. V případě sjednání věcného předkupního práva lze předpokládat, že má oprávněný ještě větší zájem na nabytí zatížené věci, než je tomu u obligačního předkupního práva, což je dáno jednak předmětem věcného předkupního práva a taky ztíženým způsobem vzniku, kdy se vyžaduje písemná smlouva (u smluvního způsobu vzniku) a vklad do katastru nemovitostí. Oprávněný tak legitimně očekává, že se skutečně stane při nejbližší možné příležitosti vlastníkem zatížené věci a to zvláště pokud si s povinným dohodnul rozšíření i na různé způsoby zcizení a splnil ztížené zákonné požadavky na účinnost věcného předkupního práva. Bylo by pak proti tomuto účelu věcného předkupního práva, aby došlo k porušení práv oprávněného a on se následně mohl domáhat pouze náhrady škody, ačkoliv měl zájem na nabytí té konkrétní věci.


Naproti tomu právní jistota třetích osob je narušena jen částečně, protože pokud z katastru nemovitostí zjistí, že věc kterou chtějí získat do svého vlastnictví, je zatížena předkupním právem, tak se racionálně uvažující člověk při sjednávání smlouvy, kde předmětem jsou nemovitosti, jejichž hodnota se zpravidla pohybuje dost vysoko, věnuje zvýšenou pozornost všem okolnostem, za nichž je smlouva uzavírána. Třetí osoby se zejména mohou detailněji informovat u osoby od níž chtějí věc nabýt (povinný), zda byla učiněna nabídka oprávněnému z předkupního práva. Dále mohou využít sbírku listin vedenou katastrem nemovitostí, kde je uchována taková smlouva, kterou je zřízeno věcné předkupní právo.


Závěrem dle mého názoru je, že rozšiřující dohoda v případě věcného předkupního práva bude mít věcněprávní účinky a to i protože je tím naplněn účel věcného předkupního práva a dále taky protichůdný argument právní jistoty třetích osob není dostačující, protože právní jistota těchto osob je minimálně narušena už samotnou informací, že nemovitost je zatížená předkupním právem, což by u třetích osob mělo vyvolat potřebné otazníky.


Pokud bychom zaujali opačné stanovisko, tak by navíc šlo poměrně jednoduše vymazat jednu ze základních odlišností věcného předkupního práva od obligačního a to oprávnění žádat na nabyvateli prodání předkupním právem zatížené věci. Takto by šlo věcné předkupní právo obejít už např. sjednáním směnné smlouvy, čímž by věc nebyla prodána, ale povinný by de facto dostal její hodnotu v jiných věcech, které by případně později mohl prodat.


Vrátíme-li se k případu nastíněnému ad d), tak dle tohoto závěru by pak řešením příkladu bylo, že osoba A porušila svou povinnost z předkupního práva vůči osobě B, protože jí neposkytnula nabídku na koupi a zcizila předmětný pozemek jiné osobě způsobem předpokládaným v rozšiřující dohodě. Osoba B se proto může domáhat na novém vlastníku dle § 603 odst. 3 ObčZ, aby jí byla učiněna nabídka na koupi pozemku. Pokud by se osoba B rozhodla nevyužít svého práva vůči novému vlastníku, tak by jí zůstalo předkupní právo zachováno. Kromě toho by osoba B mohla požadovat po osobě A i náhradu škody.


V návaznosti na tento problém by se taky mohla vyskytnout také situace, kdy dojde k porušení věcného předkupního práva, které bylo stranami rozšířeno i pro jiné způsoby zcizení než je prodej a zároveň se oprávněný rozhodl nevyužít svého předkupního práva, čímž mu tak zůstalo zachováno i vůči právnímu nástupci vlastníka věci. Otázkou pak je, jestli se rozšíření ohledně dalších způsobů zcizení, které bylo sjednáno mezi oprávněným a původním povinným subjektem, bude vztahovat i na nového vlastníka věci?


Vycházíme-li z původní situace ad d), kde jsme dospěli k závěru, že věcněprávní povahu bude mít i rozšiřující dohoda o dalších způsobech zcizení věci, která modifikuje obsah právního vztahu věcného předkupního práva mezi oprávněným a původním povinným. Jestliže jsme věcné předkupní právo zařadili pod věcná práva, tak by se logickým závěrem jevilo, že taková dohoda vytváří práva a povinnosti, jenž jsou obsahem věcného práva, přičemž obsah věcných práv se zpravidla nemění se změnou vlastníka věci se kterou je věcné právo spojeno.


 K tomuto závěru směřuje i použití logického argumentu ad absurdum a to, že oprávněný by při opačném závěru vlastně doplatil na protiprávní jednání povinného tím, že by se změnilo jeho právní postavení k horšímu, pokud by se rozhodl využít svého zákonného oprávnění, aby mu zůstalo předkupní právo zachováno při jeho porušení i proti právnímu nástupci vlastníka. Takovýmto postupem by došlo k situaci, kdy protiprávní jednání jednoho subjektu vede k omezení subjektivních práv jiného subjektu, přičemž takovýto závěr nelze uznat za správný.

7. Spoluvlastnické předkupní právo


Předkupní právo spoluvlastníků je upraveno v § 140 ObčZ a bylo zde zavedeno novelou
 občanského zákoníku z roku 1991 a odpovídá právní úpravě občanského práva v kodexu z padesátých let minulého století. Naopak původní znění občanského zákoníku z šedesátých let s tímto typem předkupního práva nepočítalo a rovněž se předkupní právo spoluvlastníků nevyskytovalo v ABGB, kde se pouze stanovilo v § 829, že je možné podíl převést popřípadě zastavit, jestliže to neruší práva ostatních spoluvlastníků.


Současná právní úprava je v teorii často kritizována.
 Terčem kritiky je především to, že spoluvlastnické předkupní právo postrádá svou legitimitu, což je podstatný nedostatek vzhledem k tomu, že jde o zákonné předkupní právo a jako takové zasahuje do ústavně zaručeného vlastnického práva povinného subjektu, aniž by to záleželo na jeho vůli. 


K. Eliáš k legitimitě spoluvlastnického předkupního práva uvádí: „Je-li každý spoluvlastník výlučným vlastníkem svého podílu, prolamuje §  140 ObčZ ústavní limit druhé věty čl. 11 odst. 1 Listiny, podle níž má vlastnické právo všech vlastníků stejný zákonný obsah a ochranu. Vlastník podílu je proti jiným vlastníkům omezen: nemá volnost převést své vlastnictví bez překážek komukoli. Pak se klade otázka, co z hlediska ústavního pořádku justifikuje takové omezení. Rozhodně to není čl. 11 odst. 4 Listiny, který připouští nucené omezení vlastnického práva ve veřejném zájmu, na základě zákona a za náhradu. Nemůže to být ani kautela druhé věty čl. 11 odst. 3 Listiny zakazující zneužití vlastnického práva, neboť v uskutečnění práva převést nelze plošně spatřovat zneužití. Uchýlit se lze tedy k čl. 4, ovšem i ten je možné v daném směru interpretovat i aplikovat jen v souvislosti s čl. 11 Listiny, takže se ocitáme tam, kde jsme byli.“


Pokud bychom tedy hledali účel spoluvlastnického předkupního práva, tak připadá v úvahu především „zájem“ na soustředění vlastnictví do rukou jediné osoby nebo popř. menšího počtu osob a tím zjednodušení právních vztahů souvisejících s věcí. Další účel sledovaný spoluvlastnickým předkupním právem může být nabytí vlastnictví k věci osobou, která již má určitý podíl na právech a povinnostech k dané věci a s tím související zabránění „nevhodným“ osobám vstupu do spoluvlastnického vztahu, aby se tak výkon spoluvlastnictví nestal obtížným.
 Nicméně ani jeden z výše uvedených účelů neospravedlňuje existenci spoluvlastnického předkupního práva v právním řádu, zejména protože je zde ústavní princip ochrany vlastnického práva v čl. 11 Listiny základních práv a svobod. 


Obecně se dá o spoluvlastnickém předkupním právu uvést, že se striktně dle dikce zákona vztahuje na změny vlastnictví způsobem převodu, takže připadá v úvahu zejména kupní smlouva, darovací smlouva nebo třeba i směnná smlouva a naopak nepřipadá v úvahu uplatnění předkupního práva v případech přechodu vlastnictví např. prodeje v dražbě. 
Nicméně různí se názory, zdali se spoluvlastnické předkupní právo skutečně vztahuje i na převody bezúplatné - např. M. Zuklínová dovozuje, že se má na mysli jen převod úplatný, a to vzhledem k souvislosti s odkazem na smluvní právo, ale i vzhledem k možným následků opačného závěru.
 Obdobný názor zastává J. Spáčil, který k tomu uvádí, že součástí vlastnického práva chráněného v Listině základních práv a svobod je i oprávnění věc darovat a směnit, přičemž pokud vztáhneme spoluvlastnické předkupní právo i na tyto způsoby převodů, tak tím dojde k zásahu do vlastnického práva, což § 140 ObčZ nemůže odůvodňovat, protože postrádá svůj základ v Listině základních práv a svobod.


Oproti tomu P. Lavický říká, že by bylo proti účelu § 140 ObčZ, aby byly kategoricky vyloučeny bezúplatné převody.
 K. Eliáš má rovněž za to, že restriktivní pojetí převodu nemá v zákoně opodstatnění a k závěrům M. Zuklínové uvádí, že právě odkaz na smluvní předkupní právo indikuje převod úplatný i bezúplatný, protože podle § 602 odst. 2 lze sjednat předkupní právo i pro jiné způsoby než je prodej.
 Pro tento závěr se objevuje i další spíše podpůrný argument, a to hrozba simulování bezúplatných právních úkonů.

 
Při porovnání obou možných závěrů se jeví jako problematický se zejména ten prvně uvedený, protože jednak překračuje meze jazykového výkladu ustanovení § 140 ObčZ (zde se vůbec nemluví o případné limitaci pouze na úplatné převody) a dále taky jde i proti účelu tohoto ustanovení, jak uvádí P. Lavický, alespoň pokud je sledován zájem na soustředění vlastnictví do rukou spoluvlastníků a s tím související zabránění nepohodlným osobám se do spoluvlastnického vztahu dostat, protože omezením pouze na úplatné převody by byl tento účel narušen. Nicméně je potřeba dát za pravdu i J. Spáčilovi, který trefně poznamenává, že v rozporu s ochranou vlastnického práva v Listině jsou především situace, kdy dochází ke směně či darování, protože zde nejde jen o omezení ve výběru smluvního partnera, ale tyto způsoby zcizení jsou téměř kategoricky vyloučeny. 


Dle mého názoru se zde naskýtá možnost využít metodologický postup, který je někdy označován jako teleologická redukce
, kde jejím výsledkem je, že se daná právní norma neuplatní v určitých případech, které ale jinak spadají podle jazykového výkladu do její hypotézy. V případě § 140 lze bez pochyby považovat za převod i darování nebo směnu, nicméně to zasahuje do ústavně zaručeného vlastnického práva takovým způsobem, že to vyvolává nutně oslabení důvěry adresáta právní normy v dané znění předpisu, přičemž je podstatným způsobem dotčena bezrozpornost právního řádu. Výsledkem by pak mělo být řešení, podle kterého se na zcizení skrze darování či směnu nebude vztahovat spoluvlastnické předkupní právo.


Výše  jsou uvedeny především závěry právní teorie, nyní stojí za to se podívat na pohled soudů, přičemž Nejvyšší soud vidí danou situaci takto: „Soudy v nalézacím řízení vyšly z toho, že § 140 ObčZ váže předkupní právo na převod podílu, přičemž převodem je i darování. Je skutečností, že hypotéza § 140 ObčZ je vyjádřena širším způsobem, než hypotéza § 602 odst. 1 ObčZ („převod“ oproti „prodeji“), nicméně výkladem je třeba dospět k závěru, že podmínky uplatnění předkupního práva, pokud jde o formu převodu, jsou v obou těchto případech totožné – kde není úmysl věc prodat, není ani předkupní právo.“
 


Toto rozhodnutí potvrdil i Ústavní soud, který argumentuje tím, že by věc musela být oprávněnému ve výsledku darována, když nelze určit kupní cenu na základě § 606 ObčZ. Podle Ústavního soudu takovýto závěr přitom odporuje podstatě darování a názor Nejvyššího soudu je potřeba považovat za ústavně konformní.
 


K tomu lze dodat, že pokud považujeme za správný názor, dle kterého nejde v případě vztahu předkupního práva na darování o předkupní právo v pravém slova smyslu, ale jde o právo podobné, přičemž na takové je nutné vztáhnout úpravu předkupního práva přiměřeně (viz kapitola 5.1), pak by nešlo souhlasit s argumentací Ústavního soudu, že je vyloučeno darování kvůli faktické neuskutečnitelnosti. Nicméně lze souhlasit s názorem Ústavního soudu, že závěr ohledně vynětí darování ze spoluvlastnického předkupního práva je ústavně konformní. Je ale konformním kvůli jiným důvodům (viz výše), než které uvádí Nejvyšší soud.


Občanský zákoník v rámci úpravy spoluvlastnictví neupravuje podmínky a způsob realizace předkupního práva, takže se použije úprava ze závazkové části, jak bylo naznačeno výše, a to konkrétně úprava pro věcná předkupní práva.
, 


Oproti předkupním právům založeným na základě smlouvy ale půjde vytnout tomu spoluvlastnickému několik rozdílů. Prvním rozdílem je, že při převodu na jinou osobu se předkupní právo neuplatní pokud je obdarovaným osoba blízká, přičemž úprava spoluvlastnického předkupního práva poukazuje na § 116 a § 117 ObčZ, kde lze dodat, že kromě fyzických osob mohou být osobou blízkou i právnické osoby za určitých podmínek, jak dokládá judikatora.
,  


Dalším rozdílem je, že právní úkon kterým bylo porušeno předkupní právo je stižen relativní neplatností dle § 40a ObčZ. Pokud tedy dojde k převodu spoluvlastnického podílu bez nabídky oprávněnému popř. sice s nabídkou ale bez dodržení lhůt, tak v takovém případě je oprávněný dovolat se relativní neplatnosti, kterou by ale musel uplatnit u obou stran právního úkonu.


Občanský zákoník také upravuje poměr v jakém ostatní spoluvlastníci mohou uplatnit svá předkupní práva. Jestliže je spoluvlastníků více, tak mají nárok na uvolněný spoluvlastnický podíl v poměru podle svých dosavadních spoluvlastnických podílů. Spoluvlastníci sami ale mohou uzavřít dohodu ohledně úpravy výkonu předkupního práva, jak to ostatně i výslovně předpokládá § 140 ObčZ.


V souvislosti s tím se vyskytuje problém, jestli mohou spoluvlastníci vyloučit dohodou zákonné předkupní právo plynoucí z § 140 ObčZ úplně, nebo zda-li by taková dohoda byla nepřípustná. K. Eliáš např. zastává stanovisko, že § 140 ObčZ je sice dispozitivní a je možné dohodou pro konkrétní případ zcizení věci předkupní právo vyloučit, ale není možná dohoda jakoby „jednou pro vždy“, protože tato dohoda je nepřípustná s ohledem na § 574 odst. 2 ObčZ, tedy protože se nelze vzdát práv, která mohou v budoucnu teprve vzniknout, ale dovozuje, že spoluvlastníci by se mohli v konkrétním případě při realizaci předkupního práva svých oprávnění vzdát.


Třeba Nejvyšší soud k danému problému dovodil: „Ustanovení § 140 ObčZ je ustanovením dispozitivním a spoluvlastníci se od něj po dohodě mohou odchýlit. To vyplývá zejména ze skutečnosti, že na porušení předkupního práva váže zákon jen relativní neplatnost, a také z toho, že § 140 ObčZ s dohodou spoluvlastníků o výkonu předkupního práva počítá. Dohodnou-li se podíloví spoluvlastníci, že každý z nich prodá svůj podíl třetí osobě, nemohou v případě realizace této dohody namítat relativní neplatnost pro porušení předkupního práva. Jinak řečeno, dohoda spoluvlastníků o tom, že každý z nich samostatně převede svůj spoluvlastnický podíl na třetí osobu, je též dohodou o tom, že předkupní právo nebude uplatněno.“ 


Dle mého názoru není opodstatněný závěr, podle něhož nelze bez dalšího uzavřít dohodu za trvání spoluvlastnictví pro vyloučení předkupního práva „jednou pro vždy“, protože i když § 574 odst. 2 říká, že se nelze vzdát práv, která teprve vzniknou, nicméně v případě uplatnění tohoto ustanovení lze namítat, že předkupní právo (jako oprávnění obdržet nabídku na prodej věci při uplatnění lhůt pro její přijetí a obsahových podmínek) zde existuje už před tím, než dojde k úmyslu zcizit podíl za součinnosti třetí osoby, protože v tomto okamžiku se pouze závazek z předkupního práva stává dospělý. Nejde tak o právo, které má vzniknout v budoucnu. Dále je možné dodat, že i kdybychom pojali předkupní právo tak, že vznikne až v budoucnu - tj. při prodeji spoluvlastnického podílu, tak i v téhle situaci, dle některých názorů na výklad § 574 odst. 2 ObčZ, je možné se práva vznikajícího v budoucnu vzdát, pokud jde o právo dostatečně konkrétní a práva se vzdávající osoba může bez větších pochybností předvídat následky, které nastanou vzdáním se práva, což v tomhle případě předpokládat dle mého názoru může. Opačný závěr působí jako přepjatý formalismus ohledně výkladu právních předpisů, který již mnohokrát kritizoval ve vztahu k Nejvyššímu soudu např. Ústavní soud.


Pro úplnost lze dodat, že předkupního práva spoluvlastníků se týká i § 338 občanského soudního řádu, který zakládá pro další spoluvlastníky ve spoluvlastnickém vztahu s povinným právo na udělení přednostního příklepu v nařízené dražbě spoluvlastnického podílu osoby proti které směřuje výkon rozhodnutí (povinný), a to za předpokladu učinění shodných nejvyšších podáních. Tato úprava znamená omezení dopadu předkupního práva na výkon rozhodnutí v porovnání s předchozí úpravou, která byla účinná do 1. 1. 2001, kdy nabyla účinnosti novela
 občanského soudního řádu. Podle této předchozí právní úpravy totiž mohli spoluvlastníci odvrátit prodej podílu v dražbě, pokud složili do stanovené lhůty odhadní cenu spoluvlastnického podílu.

8. Předkupní právo v nové právní úpravě

8.1 Zdroje čerpání nové právní úpravy


Za současného stavu při psaní této práce stále probíhá legislativní proces schvalování nové právní úpravy soukromého práva, nicméně očekává se, že tato úprava brzy vstoupí v platnost.



Ohledně zdrojů inspirace této nové úpravy se dá uvést, že při rekodifikaci byla použita jako základ současná právní úprava, ale zároveň bylo čerpáno i ze zahraničních právních úprav a také z postarších kodexů - především ABGB. Důvodová zpráva pro vládní návrh občanského zákoníku k tomu říká: „Návrh ustanovení o předkupním právu reaguje na praktické zkušenosti s dosavadní právní úpravou, která nedokonalostí vede k různým interpretacím a k celkové právní nejistotě. Nově navržená ustanovení vycházejí sice i nadále ze zdejší úpravy, ale návrh také podstatnou měrou přihlíží k propracované právní úpravě německé (§ 463 až § 473 BGB).


Důvodová zpráva dále uvádí především v souvislosti se spoluvlastnictvím, že jako podklady pro zkoumání předkupního práva byly využity i kodifikace jiných zemí v Evropě, příkladem lze uvést třeba francouzský Code Civil, polský občanský zákoník nebo italský občanský zákoník.


Nová právní úprava řeší mnohé z problémů současně účinné právní úpravy, které byly již v této práce výše nastíněny a řešeny. Podstatnou změnou prošlo rovněž předkupní právo spoluvlastníků, které je za současného stavu často terčem kritiky ze strany odborné veřejnosti, jako neodůvodněné zákonné omezení vlastnického práva.

8.2 Obecná úprava v závazkové části NObčZ


Rozsahově zhruba dvojnásobná právní úprava předkupního práva je v nové úpravě stejně jako dnes řazena do vedlejších ujednání při kupní smlouvě, ale občanský zákoník opět výslovně stanovuje, že lze spojit tato vedlejší ujednání i s jinou než kupní smlouvou. I v nové úpravě je zachováno obecné členění předkupního práva dle právního základu na zákonné a smluvní a dle jeho povahy na obligační a věcné. Ohledně požadavků na formu právního úkonu zakládající předkupní právo nedošlo ke změně a i nová úprava žádá pro nemovitosti písemnou formu - § 2128 nového občanského zákoníku (dále jen NObčZ).


Předkupní právo v obecné podobě se opět vztahuje pouze ke způsobu zcizení zatížené věci způsobem prodeje, jde tedy o zcizování na základě kupní smlouvy. Stejně jako dnes je stanoveno, že je možné sjednat předkupní právo i pro jiné způsoby zcizení, než je prodej.


Narozdíl od nynější úpravy používá občanský zákoník odlišné označení pro subjekty, a to konkrétně předkupník (jako osoba oprávněná) a dlužník popř. prodávající (jako osoba povinná). S tímto označením lze souhlasit a ve srovnání se současnou úpravou, která operuje s pojmy kupující, prodávající či oprávněný, jde dle mého názoru o srozumitelnější vyjádření a to i pro běžného člověka.


Základem je § 2140 NObčZ, který stanoví, že předkupní právo spočívá v povinnosti předkupníka nabídnout věc ke koupi, pokud by ji chtěl prodat třetí osobě (koupěchtivému). Oproti dnešní úpravě je tak výslovně uvedena třetí osoba, přičemž jde o snahu vyřešit jeden z aplikačních problémů předkupního práva, a sice, jestli zde musí být konkrétní třetí osoba, pokud dlužník zamýšlí prodej zatížené věci. Výklad tohoto ustanovení by na první pohled mohl způsobit nejistotu, jestli zde má zákonodárce na mysli konkrétní třetí osobu, nebo jestli se ustanovení vztahuje na případy, kdy jde o zamýšlený prodej neurčité třetí osobě, ale v souvislosti s dalšími ustanoveními (zejména § 2143 nebo § 2147 NObčZ) je výklad jasný, a to ve prospěch konkrétního koupěchtivého.


Zmíněné ustanovení § 2143 NObčZ dále řeší „jak to s tou třetí osobou má být“, aby dospěla povinnost dlužníka danou věc předkupníkovi nabídnout, jako rozhodný má být okamžik, kdy je uzavřena smlouva mezi dlužníkem a koupěchtivým.
 Občanský zákoník dále nepožaduje, aby uzavřená smlouva s koupěchtivým byla i účinná, což je při nejmenším logické, protože účinná smlouva by znamenala pro dlužníka odpovědnost z porušení smlouvy vůči koupěchtivému, pokud by předkupník využil svého práva.


Lze tak předpokládat, že si dlužník a koupěchtivý stanoví ve smlouvě odkládací podmínku, ale dle nové úpravy by i postačilo, kdyby dlužník o existujícím předkupním právu na věci řekl koupěchtivému, protože občanský zákoník v souvislosti s tím stanovuje právní fikci, pokud koupěchtivý věděl o existujícím předkupním právu vztahujícím se k dané věci, nebo o něm vzhledem k okolnostem vědět musel, tak v takovém případě se pak má za to, že smlouva byla uzavřena s odkládací podmínkou dle § 2145 NObčZ.


Nová úprava konkrétněji určuje, že místo „ohlášení všech podmínek“ bude platit pro dlužníka povinnost oznámení obsahu smlouvy, která byla uzavřena s koupěchtivým. Pro vztah mezi předkupníkem a dlužníkem z této smlouvy bude podstatná především kupní cena, která je pro předkupníka rozhodná pro vyplacení věci v stanovených popř. dohodnutých lhůtách. Faktický dopad ve srovnání se současným ObčZ ale není zase tak velký, protože i podle dnes účinné úpravy lze za náležité ohlášení všech podmínek možné považovat pouze oznámení všech relevantních údajů o kupní smlouvě, jenž má být uzavřena popř. byla uzavřena s koupěchtivým, pokud tedy vycházíme ze závěru ohledně jeho nutného působení pří realizaci předkupního práva.
 NobčZ v souvislosti s podmínkami nabídky říká, že je předkupník povinen splnit i vedlejší plnění, ke kterému byl zavázán koupěchtivý, jestliže takové plnění nemůže poskytnout, pak musí zaplatit jeho odhadní hodnotu, jinak předkupní právo zanikne (ledaže by došlo podle rozumného očekávání k uzavření smlouvy i bez takového vedlejšího plnění).


Ještě v souvislosti s nabídkou je vhodné poznamenat, že kromě kupní ceny je i případné odložení splatnosti kupní ceny nebo určení splátek důležité pro předkupníka, protože občanský zákoník výslovně stanovuje, že tehdy se může předkupník domáhat na dlužníkovi téže výhody, jaká byla poskytnuta koupěchtivému, ale u předkupníka za předpokladu, že zajistí takovou odloženou platbu dodatečnou jistotou.


Ve srovnání s účinným občanským zákoníkem ten nový řeší poněkud jinak otázky v souvislosti se smrtí subjektů předkupního práva a (ne)zcizitelnost předkupního práva. Úprava se nachází v § 2142 NObčZ, kde se stanoví, že výhrada předkupního práva zavazuje i dědice a předkupní právo je převoditelné, pokud tak bylo výslovně ujednáno.


Na rozdíl od současné úpravy je tak zakotvena vázanost předkupním právem pro právní nástupce předkupníka i zavázaného, a to bez ohledu na věcnou či obligační povahu předkupního práva.


Výslovným pojednáním o možnosti převést předkupní právo je odstraněn další problém účinné úpravy, a sice jde o otázku kogentnosti či dispozitivnosti dnešního § 604 ObčZ. Právní stav podle nové úpravy se v tomto ohledu nicméně nebude lišit od toho současného, pokud jsme považovali § 604 ObčZ za dispozitivní, protože i dle nové úpravy musí být možnost zcizitelnosti výslovně ujednána, jinak platí, že je předkupní právo nezcizitelné. Navíc nová úprava ale žádá, aby šlo o ujednání explicitní, jako preventivní opatření ohledně možných sporů, s čímž nelze než souhlasit.


Nová právní úprava zachovala v § 2144 NObčZ stejně jako ta dnešní rozdělení předkupního práva na věcná a obligační a jsou navíc odstraněny pochybnosti, způsobené různými výklady současného znění § 603 ObčZ. Pokud jsme dali při tomto výkladu přednost závěru, že oprávnění domáhat se na nabyvateli prodeje zatížené věci přísluší pouze předkupníku oprávněného na základě věcného předkupního práva, tak se situace opět nikterak zvláštně nemění. 


Ještě v souvislosti s věcným předkupním právem lze uvést další problém, který byl novou úpravou vyřešen, a sice zda-li dojde při zachování věcného předkupního práva v důsledku zcizení jiným způsobem, než pro který bylo předkupní právo sjednáno (§ 2144 odst. 2 NObčZ), k přechodu povinnosti učinit předkupníkovi nabídku i v rámci způsobů zcizení, které si sjednali původní dlužník a předkupník, čímž tak rozšířili dosah předkupního práva. Nová úprava tak stanovuje, že i takové rozšíření je závazné pro nabyvatele věci.

8.3 Příklady zákonných předkupních práv v novém občanském zákoníku


Oproti současnému občanskému zákoníku ten nový zakládá ve více případech zákonná předkupní práva. Ve srovnání se zákonnými předkupními právy podle zvláštních zákonů zde nejde ani tak o veřejný zájem, jako spíše o ochranu legitimních soukromých zájmů a částečně i morálních hodnot, ale také v souvislosti se zavedením zásady superficies solo cedit. 


Jde zejména o případy související se spoluvlastnictvím, ale lze objevit i jiné příklady, tak tomu je např: při zcizování rodinného závodu, na jehož provozu se člen rodiny podílí (§ 704 NObčZ), dále při vzniku jednotky rozdělením bytu/domu vzniká nájemci předkupní právo k této jednotce při jejím prvním převodu (§ 1187 NObčZ), dále v souvislosti se staro-novou zásadou superficies solo cedit má stavebník předkupní právo k pozemku a vlastník pozemku má předkupní právo k právu stavby (§ 1254 NObčZ), dále opět v souvislosti se zaváděním zásady superficies solo cedit je založeno předkupní právo vlastníka pozemku ke zřízené stavbě a předkupní právo vlastníka stavby k pozemku, pokud tato stavba není součástí pozemku (§ 3056 NObčZ), ale v tomto případě ještě s dodatkem, že předkupní právo se bude vztahovat jen na část pozemku, která je nezbytná pro výkon vlastnického práva ke stavbě.

8.4 Předkupní právo spoluvlastníků v nové právní úpravě


Důvodová zpráva k novému občanskému zákoníku říká, že právní úprava spoluvlastnictví se má vrátit k tradiční právní úpravě, která zde platila do půlky minulého století a obsahovala „standardní úpravu spoluvlastnictví“. Kromě ABGB jako zdroje inspirace důvodová zpráva odkazuje i občanské zákoníky vyspělých evropských zemí (za které lze považovat např. německý BGB, francouzský Code Civil). Pokud jde o komparaci s novými trendy pojetí tohoto typu předkupního práva jinými evropskými státy, tak lze říci, že v Řecku, Portugalsku a Nizozemsku tamní úpravy neomezují volnost disponovaní se spoluvlastnickým podílem.
 Touto cestou se však zcela nový občanský zákoník nevydal, ale spíše jeho pojetí odpovídá úprava ve francouzském Code Civil.


Právě v Code Civil je totiž předkupní právo spoluvlastníků zakotveno pro případy, kdy ke vzniku spoluvlastnictví došlo jinak než smlouvou.


Vrátíme-li se teď krátce k současnému stavu v ObčZ, tak lze zrekapitulovat, že v důsledku občanského zákoníku z roku 1950 a občanského zákoníku z roku 1964 po novele z r. 1991
 došlo k zavedení prvků netypických pro spoluvlastnický poměr.
 Jak uvádí i důvodová zpráva, jde právě třeba o předkupní právo pro každý typ zcizení zatížené věci, což lze považovat za nucení setrvávání v určitém společenství, ale naopak právě zásadu, že nikdo nemá být nucen setrvávat ve společenství stanovuje Všeobecná deklarace lidských práv z roku 1948, ke které přistoupilo i tehdejší Československo.


Z této zásady se poučil nový občanský zákoník a už neobsahuje předkupní právo ve prospěch spoluvlastníků pro každý způsob zcizení, jak ho zná dnes § 140 ObčZ. Namísto toho je založeno zákonem předkupní právo pro určité situace, kde je to legitimní.


Tak např. je založeno předkupní právo pro případ, kdy spoluvlastnictví vzniklo pořízením pro případ smrti, nebo jinou právní skutečností a spoluvlastníci nemohli svá práva a povinnosti od počátku ovlivnit. V takovém případě mají spoluvlastníci předkupní právo po dobu 6 měsíců od jeho vzniku, ledaže jde o převod spoluvlastníkovi, příbuznému v řadě přímé, sourozenci nebo druhému z manželů (§ 1124 odst. 1 NObčZ). 


Zajímavé je, že původní vládní návrh zákona z května 2011
 obsahoval v § 1116 NObčZ absolutní zákaz spoluvlastnický podíl zcizit po dobu 6 měsíců (nicméně počítalo se s dispozitivností tohoto ustanovení). Tato doba měla sloužit pro upravení vzájemných poměrů spoluvlastníků mezi sebou dle své vůle. Návrh zákona schválený poslaneckou sněmovnou v listopadu 2011, ale už s tak přísným zákazem nepočítá a bylo zde namísto toho vloženo předkupní právo, a to snad i proto, aby nedošlo k zásahu do ústavně chráněného vlastnického práva. V tomto případě tedy může předkupní právo sloužit jednak jako doba, kdy si „nedobrovolní“ spoluvlastníci mohou svůj vzájemný poměr upravit, aniž by se některý z nich musel obávat, že další spoluvlastnický podíl bude zcizen třetí osobě a dále se tím částečně i chrání vůle třetí osoby, která svým úkonem založila spoluvlastnictví, a to např. závětí.


Do vládního návrhu občanského zákoníku byl dále ve zmíněném ustanovení
 začleněn i odst. 2 v důsledku projednání návrhu zákona v ústavněprávním výboru poslanecké sněmovny
, který rozšiřuje předkupní právo spoluvlastníků ve vymezených případech i na bezúplatné převody spoluvlastnických podílů, kde cena má být cenou obvyklou.


Nicméně tento druhý odstavec má širší dopad, protože obsahuje i dodatek, že se tento odstavec vztahuje i na jiná zákonná předkupní práva, čemuž by šlo zřejmě vytknout ne zcela vhodné systematické zařazení tohoto rozšíření do institutu spoluvlastnictví.


Další předkupní právo ve vztahu ke spoluvlastnictví je možné nalézt v § 1125 NObčZ. Jde o případy, kdy je založeno předkupní právo pro zemědělský závod, a to stejně jako v minulém případě aniž mohli spoluvlastníci od počátku svá práva a povinnosti ovlivnit a také v situaci pořízení pro případ smrti. V tomto případě se ale neuplatní časová limitace předkupního práva, jak tomu bylo v minulém případě a dále je stanoveno, že se bude vztahovat i na dědický podíl. Zákon dále v odstavci druhém omezuje uplatnění předkupního práva pokud jde o zcizení  osobám ostatních spoluvlastníků a potencionálním dědicům převodce dle zákonné posloupnosti. Kromě toho je také výslovně zmíněno, že je možné se tohoto předkupního práva vzdát.


Důvodová zpráva k tomu uvádí, že ratio legis sleduje zachování vlastnického práva dosavadním spoluvlastníkům a omezení nekontrolovaných změn vlastnických poměrů, které by mohly vést k sporům, přičemž předkupní právo by zde plnilo jakousi preventivní funkci. Důvodová zpráva kromě toho uvádí, že se předkupní právo pro zemědělský závod má vztahovat na převody úplatné i bezúplatné, aby nedocházelo k obcházení a maření právní úpravy předstíranými převody.
 Sice je takové vyjádření v důvodové zprávě obsaženo, ale v původním vládním návrhu to nebylo výslovně stanoveno. Nicméně znění nakonec schválené poslaneckou sněmovnou obsahuje i § 1124 odst. 2 NObčZ, jak bylo výše uvedeno.

Závěr:


V této práci jsem zkoumal současnou právní úpravu předkupního práva, přičemž jsem se zabýval: podstatou tohoto institutu, jeho vývojem v moderní době, rozdělením dle povahy či dle právního důvodu, předmětem a subjekty předkupního práva, jeho vznikem, zánikem i porušením, v neposlední řadě i plánovaným pojetím v NObčZ. Při zkoumání těchto okruhů jsem se zároveň pokusil o nalezení vhodných řešení pro jeho problematické aspekty.


Pokud jde o hodnocení právní úpravy předkupního práva v občanském zákoníku z r. 1964, tak mám zato, že jde o právní úpravu nevyhovující pro současnou společnost, která navíc klade více otázek než zodpovídá. Snad by se někdo mohl i podivit nad tím, že jde pravděpodobně o nejméně kvalitní právní úpravu na českém území za posledních při nejmenším 200 let. Za obdobně problematickou by se snad z tohoto hlediska dal považovat i kodex z 50. let , který ještě navíc obsahoval ustanovení privilegující socialistickou právnickou osobu.


Napravit tento stav má snahu nový občanský zákoník a je potřeba poznamenat, že se nová právní úprava povedla, když staví jednak na podstatě předkupního práva tak jak ho znal ABGB, ale zároveň je přihlédnuto ke kvalitním právním řádům např. BGB. NObčZ vyřešil řadu problémů, jenž se nachází v současné právní úpravě a bylo nutné jejich správné a spravedlivé řešení leckdy složitě dovozovat (příkladem je možné uvést: dospělost nabídkové povinnost v případě smlouvy s koupěchtivým, převoditelnost předkupního práva, rozdíl mezi porušením věcného a obligačního předkupního práva).


V úvodu jsem uvedl, že je práce zaměřena na nalezení vhodných řešení pro konkrétní problémy. Pro dané téma je typické, že se při každé otázce objevují v odborné literatuře alespoň dva protichůdné názory na její řešení, proto pokud jde o systematiku řešení konkrétního problému, tak jsem obvykle postupoval způsobem, kde jsem nejdříve nastínil problém o nějž jde, dále následovaly možné varianty jeho řešení tak, jak to vidí právní teorie nebo Nejvyšší soud a nakonec se objevuje porovnání těchto možných řešení a vybrání toho řešení, které považuji za nejlepší s odůvodněním. Nástrojem pro výběr konkrétního řešení pak byly různé argumentační metody a poměřování právních principů.


Na tomto místě se dále pokusím shrnout závěry, ke kterým se došel v jednotlivých kapitolách.


V první kapitole jsem nejdříve rozebíral podstatu předkupního práva a to z pohledu právních teoretiků a Nejvyššího soudu. Zde je potřeba se přiklonit spíše k pojetí, který zastává teorie, protože definice Nejvyššího soudu je problematická v tom smyslu, že nerespektuje okamžik, kdy dospívá povinnost z předkupního práva a nerozlišuje nabídku, kterou se plní povinnost uložená předkupním právem a nabídku prostou, která nesouvisí s touto povinností. Obsahem první kapitoly je kromě toho i porovnání právních úprav minulých, přičemž je zde možné vidět, jak došlo k některým sporným situacím v současném právním řádu a je možné nechat se inspirovat při jejich řešení pojetím v ABGB, které představuje kvalitnější úpravu předkupního práva než současný občanský zákoník. 


První kapitola dále srovnává i předkupní právo v ČR a v Polsku, přičemž zde jsem se zaměřil pouze na hlavní rozdíly obou úprav. Jako zřejmě zásadní rozdíl je možné zopakovat, že právní úprava v Polsku nezná povinnost nabídnout věc předkupníkovi při porušení jeho práva (jako v ČR § 603 odst. 3 ObčZ). Naopak zde platí pouze odpovědnost za škodu, která je však doplněna možností dovolat se neplatností smlouvy mezi povinným a koupěchtivým, jestliže oba věděli o porušení předkupního práva, což je velice zajímavé řešení, které by de lege ferenda bylo možné zvážit, alespoň pokud jde o obligační předkupní právo.

Předmětem dalších kapitol bylo rozdělit předkupní právo dle jeho povahy a právního důvodu vzniku a určit případné rozdíly. Samotné rozdělení není snad pro žádného civilistu problém, ale situace už je poněkud jiná, když dojde na určení rozdílů mezi předkupním právem věcné povahy a obligační povahy. Záležitost která byla jasně řešena už v ABGB, zde činí problém i významným odborníkům soukromého práva, čímž mám na mysli konkrétně K. Eliáše, který zastává stanovisko, že i v případě obligačního předkupního práva je možné žádat věc na nabyvateli. S tímto závěrem se nelze ztotožnit, protože by v důsledku znamenalo naprosté ignorování principů, na kterých se zakládají věcná a obligační práva.


Ve čtvrté kapitole je podrobněji rozebrán právní vztah předkupního práva, kde jádro problému spočívalo jednak v předmětech předkupního práva a jednak v jeho subjektech a jejich změně. 


V prvním případu se jeví někdy jako problematické, zda-li může být předkupní právo sjednáno např. pro pohledávku, ideální část věci. V obou těchto případech mám zato, že je to možné s ohledem na princip autonomie vůle a jejího konkrétního projevu ve smluvním právu, kdy je možné sjednat cokoliv co zákon nezakazuje. V rámci předkupního práva věcné povahy pak šlo o to, jestli je možné jej zřídit i pro nemovitosti neevidované v katastru nemovitostí a popř. movité věci. Zde se přikláním k názoru, že to možné nebude s ohledem na ochranu právní jistoty třetích osob vzhledem k § 603 odst. 3 ObčZ.


V druhém případě šlo o subjekty předkupního práva a jejich změny, zde bylo potřebné nejdříve rozhodnout, jestli je § 604 kogentní nebo dispozitivní povahy. Zde jsem došel k závěru, že je nutné dané ustanovení považovat za dispozitivní vzhledem k tomu, že v jeho účelu nenacházím ochranu veřejného pořádku, třetích osob nebo slabší smluvní strany. Tento výsledek pak znamená, že je možné předkupní právo převádět a dědit za předpokladu, že se na tom smluvní strany dohodly. Určité pochybnosti zde může vyvolávat otázka nástupnictví právnických osob, když ObčZ řeší výslovně pouze sukcesi po fyzické osobě a to navíc jen ve vztahu k oprávněnému. Za vhodné řešení zde považuji vztáhnutí § 604 ObčZ analogicky i na právnické osoby, a to za použití argumentu a maiore ad minus.a také argumentu účelu daného ustanovení (pokud chtěl zákonodárce omezit relativní nekonečnost trvání předkupního práva skrze jeho vyloučení z předmětu dědictví, pak proč by to dovolil u právnických osob).


V další kapitole jsem se v práci zaměřil na „průběh“ předkupního práva, resp. jde o vznik, trvání, dospělost povinnosti, jeho zánik a porušení. Důležitý problém který zde vyvstal, byla případná potřebná existence koupěchtivého pro nabídku oprávněnému. V tomto případě jsem dospěl k závěru, že je tato osoba skutečně nutná pro realizaci předkupního práva, a to i přes názor zastávaný Nejvyšším soudem. Důležitým argumentem zde byla lepší ochrana poctivosti hospodářského styku. Tento závěr také vychází z úpravy ABGB, protože současná právní úprava je právě na jeho základech postavená. 


Dále jsem se v práci věnoval jednotlivým způsobům porušení předkupního práva z hlediska jeho povahy a také z hlediska rozsahu (resp. rozšíření i na jiné způsoby zcizení než prodej), kde zřejmě největším problémem bylo, zda se dohoda mezi oprávněným a povinným ohledně rozšíření věcného předkupního práva i na jiné způsoby zcizení než je prodej, bude zavazovat dalšího povinného nabídnout oprávněnému věc ke koupi. Zde jsem se přiklonil k řešení, které říká, že i v pořadí další povinný má rovněž povinnost nabídnout věc oprávněnému ke koupi, což více odpovídá ochraně oprávněného sledované věcným předkupním právem.


V kapitole věnované spoluvlastnickému předkupnímu právu jsem došel k závěru, že koncepce spoluvlastnického předkupního práva pro všechny způsoby převodů není legitimována svým účelem natolik, aby mohla znamenat omezení ústavně zaručeného vlastnického práva, a proto se nehodí pro moderní právní řád. V tomto ohledu mají zřejmě podobný názor i tvůrci NObčZ, když právě tento kodex předkupní právo spoluvlastníků významným způsobem omezil.


Poslední kapitola obsahuje porovnání plánované úpravy v NObčZ s úpravou platnou a účinnou. Hodnocení tohoto nového kodexu jsem již provedl výše, takže na tomto místě pouze odkáži na začátek.
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Shrnutí:


Předkupní právo je známým a obvyklým institutem soukromého práva se základem v obligační části občanského zákoníku. Práce sama je zaměřena na pojednání o předkupním právu a hledání vhodného řešení pro problémy, které se v občanském zákoníku v této souvislosti vyskytují. 
V prvních kapitolách práce pojednává o podstatě předkupního práva, jeho vývoji od 19. století a jeho rozdělení podle právního důvodu jeho vzniku nebo podle jeho povahy. Další kapitoly se zaobírají právním vztahem předkupního práva se zaměřením na různé typy předmětů, které mohou vyvolávat otázky. V rámci kapitoly o právním vztahu je řešena i problematika subjektů předkupního práva a jejich případných změnách. Na to navazuje pojednání o realizaci předkupního práva, kde je jádrem problému třetí osoba - koupěchtivý jeho postavení a důležitost. Práce se zabývá i jednotlivými způsoby porušení předkupního práva a jejich následky. V rámci posledních kapitol je pozornost věnována spoluvlastnickému předkupnímu právu, které je často kritizováno pro absenci jeho legitimity a dále je pozornost věnována i novému občanskému zákoníku, který má vstoupit v platnost a úpravě předkupního práva tam.


Nejobecnějším závěrem který ze zkoumání předkupního práva vyplynul je, že současná úprava předkupního práva v České republice je značně problematická v důsledku vývoje ve druhé polovině 20. století. Mnoho z těchto problémů je odborník schopen překlenout výkladem, ale je nutné připomenout, že právo není psáno pro odborníky ale pro běžné lidi, proto je potřeba přijmout novou úpravu, která vyřeší stávající problémy. V případě nového občanského zákoníku lze říci, že v tomto ohledu uspěl.

Summary:

Pre-emption right is a well known and typical institute of private law with its legal base situated in part of the civil code, that is dealing with contract law. Thesis itself is focused on presentation of pre-emption right as well as solving its problems, that are appearing in relation to this legal institute.


In first chapters thesis speaks of nature of pre-emption right, its evolution since 19. century and its division according to legal base of its origin or according to its nature. Next chapters are about legal relationship of pre-emption right while focusing on different types of objects, for which can be pre-emption right arranged. In this chapter are also adressed some problems concerning subjects of pre-emption right and changes of those subjects. After that follow chapters that are looking into realization of pre-emption right. The core of the problem here is the third party - meaning the person that is willing to buy the object of pre-emption right. As for that third party, thesis adresses his stature and importance for realization of pre-emption right. Thesis is also dealing with particular ways of breach of pre-emption right and consequences relating to that breach. In last chapters is attention focused on pre-emption right of joint ownership which is often criticised for absence of its legitimity. Attention is focused as well on pre-emption right in the new civil code, that is scheduled to enter validity.

The most general conclusion that unfolded itself while researching pre-emption right is, that its legal base in Czech republic is significantly problematic in result of second half of 20. century. Much of those problems can be solved by a legal specialist, although it is necessary to remind, that law is not written for specialists but for common folk. That is why it is necessary to create a new legal base for pre-emption right, that will adress its problems properly. In case of new civil code we can state on its behalf, that it has been so far successful.
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