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PRAVO - KDO HO MUZE

UPLATNIT AJAK? -

Nez koupite jakoukoli nemovitost, je zcela namiste si peclive
proverit nejen prodavajiciho, ale také jestli na nemovitosti nevaznou
n¢jaka pravni omezeni. Ta totiz mohou vylucovat koupi nebo pro
prevod nemovitosti vyzaduji zvlastni podminky. Jednim z takovych
ptipadi je napiiklad predkupni pravo. V jakych pripadech se
uplatnujer Vysvetluji pravnici z advokatni
kancelare HAVEL & PARTNERS.

Predkupni pravo obecné vyzaduje, aby vlastnik
nebo spoluvlastnik v piipadé zamysleného prode-
je nejprve nemovitost nabidl pfedkupnikovi, tedy
tomu, kdo ma na nemovitost predkupni pravo.
Teprve kdyz predkupnik moznost pfedkupniho
prava nevyuzije a odmitne, Ize pak nemovitost
prodat nebo prevést na treti osobu.

Predkupni pravo patii mezi tzv. vedlejsi ujednani
pii kupni smlouvé. Je ale mozné si jej dojednat
1 v jinych smlouvach, jako je napfiklad darovaci
& sménna smlouva. Predkupni pravo si mohou

sjednat strany také samostatnou smlouvou, ktera
vibec nesouvisi s prodejem ¢i pfevodem nemo-
Vitosti.

Pii sjednavani smluv plati zasada, Ze je povole-
no vse, co neni zakdzano. Zalezi na strandch, na
jakych podminkdch se dohodnou. Dokud se po-
hybuji v mezich zdkona, mohou si pii sjedndvani
predkupniho prava nastavit jakékoliv podminky.
Mohou jej sjednat na dobu urcitou i neurcitou,
za uplatu 1 bezplamé. Je dokonce mozné omezit
predkupni pravo jen na urcity druh koupé ¢ ob-

dobi nebo urdit, ze se uplatni, kdyby chtél vlast-
nik prodat nemovitost pouze ur¢itému okruhu
osob. Zdaleka nejcastejsi variantou ale je, Ze bézné
ptedkupni pravo se vztahuje na vSechny piipady
prodeje nemovitosti.

Predkupni pravo, které vznika na zakladé smlou-
vy, mize byt sjednano jako obligacni nebo véc-
né. Obligacni pfedkupni pravo se nezapisuje
do katastru nemovitosti a je ¢inné pouze mezi
smluvnimi stranami. Kupujici tak vlastné nemu-
ze z vefejné dostupnych rejstiika zjistit, zda se na

nemovitost takové pfedkupni pravo vztahuje, a je
odkazan pouze na prohlaseni aktudlniho vlastni-
ka. V ptipadé uzavirani kupnich smluv pro jistotu
doporucujeme zatadit smluvni pokutu, pokud by
prodavajici nepravdivé sdélil, ze se k nemovitosti
zadné takové pravo nevztahuje. Kupujicimu pak
muze vzniknout $koda, resp. naklady s hajenim
své pozice, pravidelné vsak nebude nasledkem
neplatnost koupé.

Veecné predkupni pravo se oproti tomu zapisuje
do katastru nemovitosti, lze ho tedy zjistit z ve-
fejnych rejstitki. U néj uz ale neplatnost koupe
v ptipadé ignorovani predkupniho prava hrozi.
Doporucujeme proto vzdy ovetit, zda se k nemo-
vitosti pfedkupni pravo vaze. Klicem k ptipadné
bezproblémové koupi je pak komunikace s aktu-
alnim vlastnikem a osobou, kterd muze uplatnit
predkupni pravo.

PREDKUPNi PRAVO SPOLUVLASTNIKU

V poslednich letech se legislativa tykajici se pred-
kupniho prava nékolikrat ménila. V roce 2014
bylo s piijetim nového obcanského zakoniku zru-
$eno. O ¢tyti roky se opét zavedlo, a pokud chtél
néktery ze spoluvlastniki prodat sviy podil na
nemovitosti, musel jej nejprve nabidnout pred-
nostné k odkoupeni ostatnim. Jednim z tcelu
ptedkupniho prava spoluvlastnika byla pojistka
proti tomu, aby vlastnik neprodal sviyj podil na
nemovitosti bez védomi ostatnich spoluvlastniku.
Napiiklad pokud vlastnili dva sourozenci dam po
rodi¢ich, nemohl ani jeden sviyj podil prodat tfe-
ti osob¢, aniz by ho nejprve nenabidl druhému
sourozenci.

Jenze takto nastavené predkupni pravo znacné
komplikovalo prodeje u nemovitosti s vice spo-
luvlastniky, typicky v bytovych domech. Pokud
chtél nékdo prodat byt a spolu s nim prodaval
1 podil na spolecnych prostorech ¢i v garazich, nez
uzaviel smlouvu s potencidlnim kupujicim, musel
nejprve nabidnout tento podil vSem spoluvlast-
nikam.

KLICOVE KONTAKTY HAVEL & PARTNERS

V bytovych domech to znamenalo nabidnout
odkoupeni jednotky nebo podilu na spolec¢nych
jednotkach (typicky garazova stani) tfeba 1 de-
sitkdm spoluvlastniku. Teprve kdyz nikdo z nich
ptedkupni pravo neuplatnil, mohl podil zajemci
prodat. To zna¢né komplikovalo a prodluzovalo
prodej takovych nemovitosti, coz v mnoha piipa-
dech potencialni kupujici odrazovalo, anebo mélo
zasadni vliv na kupni cenu. StéZovali si na to pro-
davajici, kupujici 1 realitni spole¢nosti.

Novela z roku 2020 predkupni pravo spoluvlast-
niku opét zrusila. Vyjimkou je pouze predkupni
pravo dédicu, které se uplatnuje po dobu pul roku
od nabyti dédictvi (a obdobné u nékterych dal-
Sich ptipadu, kdy je spoluvlastnictvi zalozeno bez
ohledu na vili stran). Pii pfipadném prodeji je
tedy tfeba ptedkupni pravo brat v potaz nebo po-
ckat, az pulroéni doba uplyne. Predkupni pravo se
zaroven u zdédéneho podilu neuplatiuje, pokud
jej ptevadite na jiného spoluvlastnika nebo pii-
buznému v rodiné.

PREDKUPNi PRAVO NAJEMCU

Zakonné predkupni pravo je tradi¢nim nastrojem
ochrany ndjemcti nemovitostl. Podle obcanské-
ho zakoniku ma ovéem ndjemce predkupni pra-
vo k pronajatému bytu, pouze pokud jde o byt
v domé, ktery dosud nebyl rozdéleny na jednotky
a vlastnik nové dim na jednotky rozdeli.
Jednotka je urcita funkéni ¢ast budovy (typicky
byt, ptipadné nebytovy prostor), s niz lze sepa-
ratn¢ nakladat (prodat, zastavit ¢i jinak zatiZit).
S jednotkou je neoddelitelné spojen podil na spo-
le¢nych ¢astech budovy, spoluvlastnicky podil na
pozemku, na némz budova stoji, ptipadné na pfi-
lehlych pozemcich. S témito podily nelze nakladat
separatne.

Po takovém rozdéleni nemovitosti ma najemce
pii prvnim prodeji bytu, ktery je nové definovany
jako jednotka, k této jednotce predkupni pravo.
Vlastnik nemovitosti tedy jednotku musi nejdfive
nabidnout ke koupi najemci. Nepiijme-li ndjemce

nabidku do $esti mésicu, predkupni pravo zanika.
Predkupni pravo vznikd pouze ndjemci — fyzické
osobé, nikoli napt. obchodni spole¢nosti.

Pokud bytovy dim neni (za trvani najemniho
vztahu) rozdélen na jednotky, mize jeho vlast-
nik tuto nemovitost (¢i jeji Cast) prodat, aniz by
byl povinen ji nejdiive nabidnout ke koupi na-
jemcum. Zakonné predkupni pravo ndjemctum
u takovych nemovitosti nevznikd. To plati 1 pro
ptipad, kdy jednotka vznikne jiz vystavbou ne-
movitosti (nikoli tedy az nasledné, prohlasenim
vlastnika). Ani tehdy nemaji najemci jednotek pii
jejich prvnim prevodu zdkonné predkupni pravo.
Celkem znacny problém v$ak muze nastat pii
transakcich, kdy rtzné obchodni spole¢nos-
ti historicky vlastnici lukrativni domy v centru
mést chtéji prodat ¢ast zahrnujici najemni byty,
ale chtéji si ponechat pobocku v piizemnich ne-
bytovych prostorach. Pokud oddéli vsechny byty
do jedné jediné jednotky, kterou pak nabizeji ke
koupi jako celek, neni to s predkupnim pravem
najemct jednoznacné a urcité Ize doporucit tako-
vou situaci pfed prodejem konkrétné analyzovat.

PREDKUPNI PRAVO — VLASTNIK

POZEMKU VS. VLASTNiK NEMOVITOSTI

Dalsi z piikladi uplaméni predkupniho prava je
situace, kdy se vlastnik pozemku lisi od vlastni-
ka stavby na pozemku. Stary obcansky zakonik
piipoustél, ze vlastnik pozemku a stavby na ném
postavené nemusi byt tataz osoba. Novy ob¢ansky
zdkonik v roce 2014 ovsem znovu zavedl zdsadu,
ze stavba je soucasti pozemku, a tim toto pravidlo
vyloudil.

Ackoliv neni aktudlné mozné mit dva ruzné vlast-
niky (s vyjimkou prdva stavby), stale Ize na tuto
situacl v praxi narazit, protoze s uéinnosti nového
zakona nebylo mozné vsechny vlastniky najed-
nou sjednotit. Proto stale existuje vzajemné pred-
kupni pravo mezi témito vlastniky, které ma pro
tyto piipady pomoci zajistit vlastnictvi k pozem-
ku a stavby stejnou osobou. ®
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