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

Jste skutecne vlastnikem svého bytu?

Zakon o vlastnictvi byt poskytuje ochranu fyzickym osobam - najemcum bytu dvojim zpuisobem, a to
v podobé jejich predkupniho prava pri prvnim prevodu bytové jednotky, a déle pravem prednostni
koupé béhem zdkonem stanovené lhuty pri jejim dal$im prevodu. Uvedend ochrana se vztahuje
pouze na jednotky ve vlastnictvi fyzickych, ¢i pravnickych osob, vyjma druzstevnich bytt, pricemz
musi jit o prvni prevody uskute¢néné po vzniku bytové jednotky. Ochrana néjemct v sou¢asné
zédkonné podobé vSak muze snadno zpusobit zhrouceni celého retézce vlastnickych vztahl. Zakon
nekompromisné postihuje poruseni predkupniho prava najemcu absolutni neplatnosti smlouvy o
prevodu bytu. Jaké jsou tedy povinnosti vlastnika nemovitosti a jak se takové neplatnosti vyhnout?
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Predkupni pravo

Predkupni pravo dosavadnich ndjemct bytu podle § 22 odst. 1 zdkona 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytt
se vztahuje pouze na prvni prevody bytovych jednotek. Aktivuje se pouze v pripadé rozhodnuti
vlastnika prevést konkrétni jednotku na treti osobu, a to po rozdéleni budovy na jednotky
prohlasenim vlastnika nemovitosti, resp. po zapisu takového rozdéleni do katastru nemovitosti. Tato
uprava vSak v zddném pripadé nezaklada povinnost vlastnika takovych jednotek jakékoliv prevody
uskutecCnit.

Puvodni vlastnik budovy, tzn. osoba, ktera prvni prevody jednotek uskuteciuje, je povinna ucinit
opravnénym najemcim pisemnou nabidku obsahujici vSechny podstatné nalezitosti smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky podle § 6 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl. V pripadé, ze nabidka
neobsahuje nékterou z podstatnych nalezitosti, 1ze se u soudu doméahat urceni jeji neplatnosti.
Zpusob urceni ceny jednotky, ke které se nabidka vztahuje, neni zakonem predepséan. Bude tak
zaviset na dohodé mezi prodavajicim a kupujicim. I zde je vSak kupujici chranén, a to prislusnou
upravou stanovenou v zakoné 526/1990 Sb. o cendach, podle které nesmi prodéavajici zneuzit svého
postaveni na trhu a ziskat tim nepriméreny prospéch. Obrana vici takovému chovani bude rovnéz
spocivat v podéni navrhu na neplatnost nabidky k soudu. Kupni cena by tedy méla byt primérend ve
srovnani s cenou obdobnych bytu prodavanych v daném Case v téze lokalité.

Pouze radné doruceni nabidky, kterd spliuje vSechny zakonem vyzadované nalezitosti, ma za
nasledek pocatek béhu Sestimésicni prekluzivni lhuty, ve které je ndjemce opravnén nabidku
prijmout. Uvedenou lhutu nelze zkratit, a to ani v pripadé, ze opravnéna osoba nabidku koupé bytu
neprijme. Bytové jednotka tak miZe byt prevedena na treti osobu az po uplynuti této lhuty.

Pravo prednostni koupé
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Dal$im stupném ochrany najemcu bytovych jednotek je pravo na prednostni nabyti bytu podle § 22
odst. 2 zékona o vlastnictvi bytli. Toto pravo méa opravnény najemce bytové jednotky, ktery ve vyse
uvedené Sestimésicni 1huté nevyuzil svého predkupniho prava, tedy neprijal nabidku ptuvodniho
vlastnika jednotky. Dnem néasledujicim po uplynuti Sestimésic¢ni lhlity zac¢ina takovému néajemci bézet
nova prekluzivni lhuta v délce jednoho roku. V této Ihité mé dosavadni ndjemce prednostni pravo
jednotku koupit, ale pouze v pripadé, Ze se novy vlastnik rozhodne bytovou jednotku dale prodat.
Néjemce musi nabidku ke koupi prijmout do 3 mésict od jejiho doruceni, nejpozdéji vsak posledni
den rocni lhlity. Marnym uplynutim prekluzivni tfimési¢ni lhuty pravo prednostni koupé bytu
najemci zanikne, avSak pouze v pripadé, ze doslo k prevodu vlastnictvi treti osobé.

Spolecny najem bytu a spolecny najem bytu manzely

Pri realizaci obou vySe uvedenych nabidkovych povinnosti je nutno zkoumat, zda ndjemni pravo k
bytu nalezi jedné nebo vice osobam a zda najemni vztah téchto osob v dobé, kdy ma byt nabidka
ucinéna, porad trva. Predkupni pravo podle zakona o vlastnictvi byta nalezi véem spolundjemcum, a
tak je nabidkovou povinnost nutno radné splnit vi¢i véem takovym osobam samostatné. V nékterych
pripadech neni zrejmé, kdo je opravnénym najemcem bytové jednotky. Potize nastavaji zejména pri
zjiStovani trvani ndjemniho vztahu v pripadé prechodu najmu bytu podle § 706 obcanského zakoniku.

Vice problémovy je v tomto ohledu spole¢ny najem byt manzely, kdy je v mnoha pripadech
rozvraceni manzelského svazku obtizné posoudit, zda spole¢ny ndjem manzell porad trva. Takovou
situaci je zejména trvalé opusténi spole¢né domdcnosti jednim z manzeld. Opusténi spolecné
domadcnosti se pro tcely skonceni spolecného najmu povazuje za kvalifikované, tedy zpusobuje
skonceni najemniho vztahu, jenom v pripadé, ze manzel domacnost opustil svobodné a s imyslem
trvale ukoncit manzelské souziti. V tomto pripadé se stane jedinym ndjemcem bytu druhy z manzell
a nabidkova povinnost se uplatiuje toliko vuci jemu. Prirozvodu se zanik spole¢ného najmu
manzell re$i dohodou manzelll nebo podéanim navrhu na urceni dal$iho uzivatele bytu k prislusnému
soudu. Prokazovani neexistence nabidkové povinnosti ve sporu o urceni neplatnosti smlouvy o
prevodu bytu mtze byt obtizné v pripadech, kdy vy$e uvedené pravni ikony nemaji pisemnou formu.

Dusledky poruseni predkupniho prava a prava prednostni koupé

Dusledkem porus$eni predkupniho prava, tedy nesplnéni nabidkové povinnosti vlastnika jednotky
vySe uvedenym zpusobem, je absolutni neplatnost smlouvy o prevodu jednotky pro rozpor se
zdkonem. V souladu se zasadou, ze ,nikdo nemuze prevést na druhého vice prav nez sam ma“, muaze
mit takova neplatnost vliv na vSechny dalsi prevody predmétné nemovitosti. Muze se tak stat, ze
navzdory dobré vire dalSiho kupujiciho pri koupi bytu i pri zachovani veskeré opatrnosti vlastnické
pravo na zadného z dal$ich nabyvatell neprejde. Tento nedostatek ochrany osob jednajicich v dobré
vire jiz dlouhodobé kritizuje i Ustavni soud CR. Presto vSak Nejvy$si soud CR ve svém neddvném
usneseni sp.zn. 30 Cdo 2010/2011 ze dne 21. ¢ervna 2011 uzavrel, Zze vzhledem k ustalené
judikature tykajici se problematiky nabyti nemovitosti od nevlastnika se bude i nadale priklanét k
tomu, Ze pri absolutni neplatnosti ptivodni smlouvy o prevodu nemovitosti jsou jeji nasledujici
prevody rovnéz neplatné. Typicky pak muze nastat situace, kdy vlastnik bytové jednotky porusi svoji
zakonnou nabidkovou povinnost a soud navzdory tomuto protipravnimu jednani chrani jeho
vlastnické pravo.

Pokud jde o ochranu proti poruseni prava prednostni koupé, takové poruseni neplatnost smlouvy o
prevodu nemovitosti nezptisobuje. Neni-li novym vlastnikem bytové jednotky respektovano pravo
prednostni koupé, méa opravnény najemce pravo se v souladu s § 603 odst. 3 obCanského zakoniku na
nabyvateli domahat, aby mu véc nabidl ke koupi, a to za podminek, za kterych mu méla véc ptuvodné
nabidnout povinna osoba. Pokud opravnény ndjemce tohoto prava nevyuzije, zistane mu predkupni
pravo zachovano.



Zavérem lze vlastnikim nemovitosti pti prvnich prevodech bytovych jednotek doporucit peclivé
hlidat jak zakonné pozadavky nabidek ke koupi, tak i konkrétni ndjemni vztahy osob vuci kterym se
nabidkova povinnost uplatiuje. Ve svétle ustélené judikatury Nejvys$siho soudu muze pochybeni v
tomto ohledu ovlivnit vSechny dalsi vlastnické vztahy souvisejici s prevadénou jednotkou. Navzdory
skutecnosti, Ze je pro kupujici v mnoha pripadech obtizné, ne-li nemozné zjistit, zda byly predchozi
prevody jednotek ucinény v souladu se zékonem, ten takové poruseni tvrdeé tresta. Zjisténi, ze
nebydlite ve vlastnim byté, vam proto muze zpusobit nemalé komplikace.
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