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od 1.l.2018 se díky zákonu 46012016 Sb', kteým se mění zákan'89i20l2 Sb., zavádí do
občanského zákoníku opět Předkupní právo. obchodníci s nemovitostmi' investoři,
spekulanti i realitní makléři, však nadšeni nejsou. Zěl<on,jak býVá dobrým zvykem, neřeší
deatilně situaci na trhu a dopadá tak i na nemovitosti, jejichž převod bude komplikovat
život mnoha lidem.

Předkupní právo v České republice existovalo desítlcy |et až do 3l.t2.2013, než jej
zákonodiírci zrušili. Praxe prý uká,zala, že jeho zrušení nebyl úplně správný krok. Toto
právo se ale nevrací v původní podobě' proto je dobré si o něm nastudovat více. Jeho
opomenutí nebo obchazení v praxi by vás mohlo přijít draho'

Předkupní právo dle zákona
Nově bude předkupní právo upravovat občanský zákaník v $1124 a $1125, kde se řikáže:
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(I) Převádí-li se spoluvlastnický podíI na nemovité věci, mají spoluvlastníci předkupní
prdvo, ledaže jde o převod osobě blízké. Nedohadnou-li se spoluvlastníci o ýkonu
předkupního práva, mají právo vykoupit podíI poměrně podle velikosti podíIů.

(2) odstavec I se použije i v případě, že někteý ze spoluvlastníků převódi podíl bezúplatně;
tehdy mají spoluvlastníci právo podíl lykoupit za obvyklou cerul
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Spoluvlastník se může vzdút předkupního prdva podle $ 1I24 s účinIE pro své právní

irirtrprr. Jde-li o nemovitoi věc zapsanou do veřejného seznflmu, vzdóní se předkupního

próva se do něj zapíše.

Předkupní právo se tedy bude vztahovat na převody spoluvlastnických podílů úplatné i
bezúplatné.

Výjimka z předkupního práva
Výjimku v tomto případě budou mtttzlt.osoby blízké. osob blízkých je uveden v $22

občanského zákonítu ajevymezenjako: "osoba btízkú je příbuzný v řaďě přímé,

sourozenec a manžel urtb pirtnt pódl, it ého zálr.ona upravujícího registrované partnerství

(dale jen ,,partner,,); jiné oíoby v póměru rodinném nebo obdobném se pokládají za osoby
'robe 

"*o:iem 
blíiki, pokud by újmu, kterou utrpěla jeďna z nich, druhú důvodně

pociťovalá jako újmi vlastní. Mó se za to, že osobami btízbými jsou i osoby sešvagřené nebo

osoby, které spolu trvale žijí.''

Postup při prodeji podílu
Vlastník podílu na nemovitosti bude mít tedy od 1.1. 2018 povinnost při jeho prodeji

nabídnout ostatním spoluvlastníkům svůj podíl za stejných podmínek. Navíc je nutné

nabídku učinit ůpopodpisu kupní smtóúvy a uvést podmínky prodeje' Tato nabídka

vyžaduje písemnou formu.

V praxi to bude znamenat,že po uzavření kupní smlouvy pošlete poštou qizvrrinabídku

na'uplatnění předkupnfuo piáva ostatním spolumajitelům dle adresy uvedené v Katastru

nemovitostí. Do oraú<y přia*te kopii kupní smlouvy, ve které můžete ó'zaěernit'' osobní

údaje kupujícího .v zádnémpřípadé není možné takto skrývat cenu nemovitosti.

PoZoR: Pokud bude učiněna nabídka před podpisem Kupní smlouvy, bude nutné po

jejim podpisu učinit novou nabídku. Jinak je to stejné' jako byste předkupní právo

spoluvlastníkům nenabídli.

Lhůta pro uplatnění předkupního práva

Lhůta pro uplatnění předkupního právaje 3 měsíce od doručení nabídlcy. Bude tedy nutné

posí1at_dopisy doporučeně s tzv. dodejkou' abyste měli oťrciální potvlzení o odeslání a

převzetí zásillry'

Dle občanského zákoníku $573 lze využít i tzv. domněnku doby dojití, ktení říká' že

zásilka odeslaná s vyuŽitím provozovatele poštovních sluŽeb došla 3- pracovní den po

odeslání. JeJi zásilka adresóvana do jiného státu, pak se poěíta l"5. den. V tomto případě

postačí obyčejný doporučený dopis.



Kďyžje více ZaJemců

Pokud prodáváte spoluvlastniclcý podíI např. na zemědělslých pozemcích, může bý
spoluvlastníků i několik desítek. Co když uplatní předkupní právo více lidí najednou? V
tom případě budou mít právo tento podíl odkoupit všichni a to v poměru jejich podílů na
nemovitosti.

GaráŽov á sténí, příjezdové komunikace, sklepy

PoZoR: odbomíci zrealitrupraxe povaŽují za největší komplikaci a riziko při realitních
obchodech, právě převod podíIů s vellrým množstvím spoluvlastníků. Ze ziů<ona se totiŽ

takovy převod týlcil i garážovébo/parkovacího stání nebo sklepních kójí. V posledních
letech totiž developeři běŽně prodávají gaúžová staní a sklepy jako podíl na nebytové
jednotce.

Dalším případem můŽe být přístupová komunikace k rodinnému domu. Představte si
satelit (soubor nově postavených rodinných domů v rámci staré zástavby v menší obci), kde
stavebník převedlpřístupovou komunikaci (cestu) na vlastníky 20 rodinný domů. Každý
tak vlastní např. 1/20. Pokud se rozhodne jeden zmajitelůptodat dům, musí nabídnouÚ
nejdříve tento podíl na komunikaci ostatním spoluvlastníkům. (Pokud není uvedeno jako
pffdatné spoluvlastnictví.)

V tomto případě může dojít k tomu, Že kupující nebude mít zajištěn přístup k nemovitosti.
Pak nezbude kupujícímu nic jiného, než podat soudní Žalobu nazÍízeni věcného břemene

ptávapřístupu. Domnívám se, že v těchto případech bude bohužel docházet i ke snížení
ceny prodávané nemovitosti bez takového přístupu. To může vést až ke "zmďení'' celé
transakce.

Yzďání se předkupního práva
občanský zákottikv $1125 umožňuje také ťzv. vzdání se předkupního práva. U
nemovitostí se bude zapisovat do Katastru nemovitostí.Lze předpokládat,že u nově
vznikajících developerských projektů (viz předchozítext) bude tato možnost vytlživána
právě kvůli usnadnění následných prodejů apod'

Bezup|aÍný převod
V případě, že dochází k bezúplatnému převodu nemovitosti např. darovací smlouvou,
mají ostatní spoluvlastníci také možnost využít předkupního práva. V tomto případě by

byla stanovena cena obvyklá (znaleckým posudkem) a nemovitost by byla prodána dle
poměru podÍlů spoluvlastníků na nemovitosti.


