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Piedkupni pravo v nemovitostech od 1.1.2018

Od 1.1.2018 se diky zakonu 460/2016 Sb., kterym se méni zakon 89/2012 Sb., zavadi do
Obganského zakoniku opét Pfedkupni pravo. Obchodnici s nemovitostmi, investori,
spekulanti i realitni makléfi, viak nadSeni nejsou. Zakon, jak byva dobrym zvykem, nefesi
deatilné situaci na trhu a dopada4 tak i na nemovitosti, jejichZ pFevod bude komplikovat
Zivot mnoha lidem.

Piedkupni pravo v Ceské republice existovalo desitky let az do 31.12.2013, neZ jej
zakonodarci zrusili. Praxe pry ukazala, Ze jeho zruSeni nebyl Uplné€ spravny krok. Toto

pravo se ale nevraci v pavodni podobé, proto je dobré si o ném nastudovat vice. Jeho
opomenuti nebo obchéazeni v praxi by vas mohlo pfijit draho.

Ptedkupni pravo dle zakona

Nové bude piedkupni pravo upravovat Obcansky zékonik v §1124 a §1125, kde se fika Ze:
§1124

(1) Prevddi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji spoluvlastnici predkupni
prdvo, ledaze jde o pFevod osobé blizké. Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu

predkupniho prdava, maji prdvo vykoupit podil pomérné podle velikosti podilii.

(2) Odstavec 1 se pouZije i v pFipadé, Ze néktery ze spoluvlastnikii pfevddi podil bezuplatné;
tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu.



§1125

Spoluvlastnik se mize vzddt predkupniho priva podle § 1124 s ucinky pro své pravni
ndstupce. Jde-li o nemovitou véc zapsanou do veFejného seznamu, vzdani se predkupniho
prava se do néj zapiSe.

Piedkupni pravo se tedy bude vztahovat na pievody spoluvlastnickych podili dplatné i
bezuplatné.

Vyjimka z ptedkupniho prava

Vyjimku v tomto pfipadé budou mit tzv. osoby blizké. Okruh osob blizkych je uveden v §22
Ob¢&anského zakoniku a je vymezen jako: “Osoba blizkd je pFibuzny v Fadé pFimé,
sourozenec a manzel nebo partner podle jiného zdkona upravujiciho registrované partnerstvi
(ddle jen "partner"); jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném se pokldadaji za osoby
sobé navzdjem blizké, pokud by tijmu, kterou utrpéla jedna z nich, druhd ditvodné
pocitovala jako djmu viastni. Ma se za to, Ze osobami blizkymi jsou i osoby seSvagFené nebo
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osoby, které spolu trvale Ziji.

Postup pfi prodeji podilu

Vlastnik podilu na nemovitosti bude mit tedy od 1.1. 2018 povinnost pii jeho prodeji
nabidnout ostatnim spoluvlastnikiim sviij podil za stejnych podminek. Navic je nutne
nabidku uéinit aZ po podpisu kupni smlouvy a uvést podminky prodeje. Tato nabidka
vyZzaduje pisemnou formu.

V praxi to bude znamenat, Ze po uzavieni kupni smlouvy poslete poStou vyzvu/nabidku
na uplatnéni predkupniho prava ostatnim spolumajitelim dle adresy uvedené v Katastru
nemovitosti. Do obalky p¥idate kopii kupni smlouvy, ve které muzete “zadernit” osobni
idaje kupujiciho. V zadném piipad& neni moZné takto skryvat cenu nemovitosti.

POZOR: Pokud bude utinéna nabidka p¥ed podpisem Kupni smlouvy, bude nutné po
jejim podpisu uinit novou nabidku. Jinak je to stejné, jako byste pfedkupni pravo
spoluvlastnikiim nenabidli.

Lhuita pro uplatnéni pfedkupniho prava

Lhita pro uplatnéni pfedkupniho prava je 3 mésice od doruéeni nabidky. Bude tedy nutné
posilat dopisy doporuéené s tzv. dodejkou, abyste méli oficialni potvrzeni o odeslini a
prevzeti zasilky.

Dle Obéanského zakoniku §573 lze vyuzit i tzv. domnénku doby dojiti, ktera tika, ze
zasilka odesland s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb dosla 3. pracovni den po
odeslani. Je-li zasilka adresovana do jiného statu, pak se pocita 15. den. V tomto ptipad¢
postai oby&ejny doporuceny dopis.



Kdyz je vice zajemct

Pokud prodavate spoluvlastnicky podil nap¥. na zemédélskych pozemcich, miZe byt
spoluvlastniki i n&€kolik desitek. Co kdyZ uplatni pfedkupni pravo vice lidi najednou? V
tom piipadé budou mit pravo tento podil odkoupit vichni a to v poméru jejich podili na
nemovitosti.

Garazova stani, piijezdové komunikace, sklepy

POZOR: Odbornici z realitni praxe povaZuji za nejvétsi komplikaci a riziko pfi realitnich
obchodech, pravé pievod podilii s velkym mnoZstvim spoluvlastnikii. Ze zakona se totiZ
takovy pievod tyka i garazového/parkovaciho stini nebo sklepnich kéji. V poslednich
letech totiz developeti b&Zné& prodavaji gardZova stani a sklepy jako podil na nebytové
jednotce.

Dal§im pFipadem muZe byt pFistupova komunikace k rodinnému domu. Pfedstavte si
satelit (soubor nové postavenych rodinnych domti v rdmci staré zastavby v mensi obci), kde
stavebnik prevedl piistupovou komunikaci (cestu) na vlastniky 20 rodinny domi. Kazdy
tak vlastni nap¥. 1/20. Pokud se rozhodne jeden z majitelii prodat dim, musi nabidnout
nejd¥ive tento podil na komunikaci ostatnim spoluvlastnikiim. (Pokud neni uvedeno jako
ptidatné spoluvlastnictvi.)

V tomto ptipadé miize dojit k tomu, Ze kupujici nebude mit zajiStén pristup k nemovitosti.
Pak nezbude kupujicimu nic jiného, neZ podat soudni Zalobu na ztizeni vécného bfemene
prava ptistupu. Domnivam se, Ze v té&chto pfipadech bude bohuZel dochazet i ke sniZeni
ceny prodavané nemovitosti bez takového pfistupu. To miZe vést az ke “zmateni” celé
transakce.

Vzdani se piedkupniho prava

Obcansky zakonik v §1125 umoiiiuje také tzv. vzdani se predkupniho prava. U
nemovitosti se bude zapisovat do Katastru nemovitosti. Lze piredpoklidat, Ze u nové
vznikajicich developerskych projekti (viz pfedchozi text) bude tato moZnost vyuZivana
pravé kvili usnadnéni naslednych prodeji apod.

Bezuplatny prevod

V piipadé, Ze dochazi k beziiplatnému pfevodu nemovitosti napt. darovaci smlouvou,
maji ostatni spoluvlastnici také moZnost vyuZit pfedkupniho prava. V tomto pfipade by
byla stanovena cena obvykls (znaleckym posudkem) a nemovitost by byla prodana dle
poméru podili spoluvlastnikii na nemovitosti.



