14.10. 2022

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

Predkupni pravo k nemovitosti a jeho dopady
na realitni obchody

Kazdé koupi nemovité véci musi predchazet peclivé pravni provéreni prodavajiciho i nemovitosti.
Jeho cilem je odhalit pripadné financni potize prodavajiciho, omezeni vlastnického prava nebo jiné
aspekty, které prevod nemovitosti bud vylucuji, anebo na smluvni strany kladou zvlastni
proceduralni pozadavky. V realitni praxi takové omezeni Casto prinasi predkupni pravo
spoluvlastnika nebo jiné predkupni pravo zdkonného ¢i smluvniho charakteru, o kterych nize
pojednavam.

Zdakonné predkupni pravo

V obecné roviné predkupni pravo zaklada vlastnikovi nemovitosti (dluznikovi) povinnost pred
zcizenim nemovitosti ve prospéch treti osoby (koupéchtivého) nabidnout nemovitost ke koupi
opravnénému z predkupniho prava (predkupnikovi). Obchod mezi dluznikem a koupéchtivym lze
zrealizovat pouze tehdy, pokud predkupnik své predkupni pravo nevyuzije. Predkupni pravo se
vztahuje na uplatny i bezaplatny prevod nemovitosti (napr. darovani nemovitosti); tehdy maji
spoluvlastnici pravo vykoupit podil za tzv. cenu obvyklou.[1]

Zakonné predkupni pravo dopadajici na prevody nemovitosti je v radé podob ukotveno v zdkoné ¢.
89/2012 Sb., ob¢anském zakoniku (ddle jen ,0Z“), ale narazime na néj i v dalSich oblastech pravniho
radu.[2] OZ vyslovné upravuje:

e predkupni pravo spoluvlastniku,

 vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby na ném stojici,

« predkupni pravo jako soucast prava stavby,

e predkupni pravo najemce pri prvnim prevodu jednotky vzniklé rozdélenim vlastnického
prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkam.

Predkupni pravo spoluvlastnika

S ucinnosti k 1. ¢ervenci 2020 bylo zakonné predkupni pravo spoluvlastniku podstatné omezeno
a dle § 1124 odst. 1 OZ se vztahuje vyhradné na pripady, kdy bylo spoluvlastnictvi zalozeno
porizenim pro pripad smrti nebo jinou pravni skutecnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva
prava a povinnosti od pocatku ovlivnit. Paklize se v takové situaci rozhodne néktery ze
spoluvlastniktu prevést sviij podil na nemovitosti, maji ostatni spoluvlastnici k podilu predkupni
pravo, avsak pouze po dobu Sesti mésicu ode dne vzniku spoluvlastnictvi. Jestlize si
spoluvlastnici neujednaji, jak predkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné dle
velikosti svych podila.

Vyjimkou z pravidla jsou prevody, kdy spoluvlastnik prevadi podil jinému spoluvlastnikovi nebo
svému manzelu, sourozenci nebo pribuznému v radé primé; tehdy se predkupni pravo

spoluvlastnika neuplatni.

Predkupni pravo spoluvlastnika zanika pri:
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vzdani se predkupniho prava ostatnimi spoluvlastniky,

vyuziti predkupniho prava spoluvlastniky,

zaniku nemovitosti,

nabyti celé nemovitosti do vlastnictvi jedné osoby (tj. zaniku spoluvlastnictvi).

Zminéna novela oproti minulé upravé prakticky vedla ke zruseni predkupniho prava spoluvlastnika.
Vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby

Projevem zéasady superficies solo cedit (povrch ustupuje pudé) je v OZ vzajemné predkupni
pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby zrizené na tomto pozemku. Toto zdkonné
predkupni pravo tedy predpoklada situace, kdy vlastnické pravo k pozemku a na ném postavené
budovy nélezi dvéma a vice vlastnikiim, tj. stavba neni soucasti pozemku. Predkupni pravo nelze
smluvné vyloucit ani omezit.[3]

Predkupni pravo v ramci prava stavby

0Z v § 1240 definuje préavo stavby jako vécné préavo, které mize zatizit pozemek ve prospéch osoby
odlisné od vlastnika pozemku (stavebnika). Pravo stavby stavebnika opravnuje mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Také zde je predkupni pravo vzajemné, tj. stavebnik ma
predkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ma predkupni pravo k pravu stavby. Paklize se
smluvni strany odchyli od zakonné tpravy, zapiSe se to do katastru nemovitosti.[4]

Predkupni pravo najemce pri prvnim prevodu jednotky

§ 1187 odst. 1 OZ pamatuje na pripady, kdy vznikne bytova jednotka rozdélenim prava k domu
¢i pozemku na vlastnické pravo k jednotkam. Pri prvnim prevodu jednotky vznikd predkupni
pravo najemci bytové jednotky s tim, Ze se vztahuje i na najem nebytového prostoru (napr.
garaze), pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéz domé. Pokud najemce neprijme
nabidku na koupi bytové jednotky (popr. v¢. nebytového prostoru) do Sesti mésicu od jeji
ucinnosti, predkupni pravo zanikda. Je-li ndjemcem pravnicka osoba, predkupni pravo v tomto
pripadé nevznika.[5]

Smluvni predkupni pravo

VysSe jmenované varianty predkupniho prava vznikaji ze zdkona. Jak vyplyva z nazvu, oproti tomu
smluvni predkupni pravo vznikd na zdkladé konsenzu dvou a vice osob. Pred pripravou ci
kontrolou kupni smlouvy, darovaci smlouvy a jiné prevodni dokumentace je v zdjmu vSech na
obchodu zucastnénych osob zkoumat, zda vedle nékterého ze zakonnych predkupnich prav
neexistuje také smluvni predkupni pravo. To plati nejen pro smluvni strany, ale rovnéz realitniho
zprostredkovatele a advokata, ktery dokumentaci pripravuje ¢i reviduje.

Paklize predkupni pravo neexistuje, prodavajici, darce ¢i obecné prevodce by mél ve smlouvé pro
ochranu kupujiciho (nabyvatele) existenci predkupniho préva vyloucit; to ostatné plati i pro vécné
bremeno, zastavni pravo v katastru nemovitosti, ndjem, pacht a jiné pravni vady. Takové prohlaseni
meélo byt zajiSténo sankci (smluvni pokutou) ve prospéch kupujiciho pro pripad, Zze se v budoucnu
ukdze nepravdivost prohlaseni o (ne)existenci predkupniho prava, predkupnik se zacne svého prava
domahat, kupujicimu vznikne ijma a obchod nelze realizovat.

Smluvni predkupni pravo muze pusobit mezi smluvnimi stranami a mit tak obliga¢ni povahu,
anebo jako predkupni pravo vécné pusobit proti vSem. V druhém pripadé musi pro dosazeni
zamyslenych Gc¢inka dojit ke vkladu prava do katastru nemovitosti; poté predkupni pravo zavazuje i
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pravni nastupce smluvnich stran. Predkupni pravo vécné lze pri soucasném prevodu vlastnického
prava zridit jednou listinu, jednim navrhem na vklad a pri jednom zaplaceni spravniho poplatku

[6]
2.000,- KC¢__. Obecné v praxi vkladovych rizeni pred katastrem plati pravidlo: jedna listina = jeden

navrh na vklad do katastru nemovitosti = jeden spravni poplatek. Kromé toho Ize predkupni
pravo vécné samozrejmeé zridit i samostatnou listinou, kdy soucasné vlastnické pravo k nemovitosti
neni prevadéno.

Predkupni pravo je pro dosazeni pravni jistoty vSech zucastnénych a bezproblémovy zéapis do
katastru nemovitosti treba definovat srozumitelné a urcité. Paklize ma predkupni pravo vedle
uplatného prevodu dopadnout i na jiné zpusoby zcizeni (napt. darovani nemovitosti), je nutné toto

[7]

presné definovat.
Jak postupovat pri prodeji nemovitosti, na které vazne predkupni pravo?

Povinnost prodavajiciho nabidnout nemovitost predkupnikovi ke koupi dospéje uzavrenim smlouvy

s koupéchtivym. V praxi to tedy funguje tak, ze prodavajici uzavre smlouvu s koupéchtivym, a az

nasledné (pred podanim navrhu na vklad vlastnického prava koupéchtivého do katastru) nabidne

nemovitost nebo podil na ni ke koupi predkupnikovi, a to za stejnych podminek, jaké si ujednali

prodavajici a koupéchtivy. Pokud by prodavajici ucinil predkupnikovi nabidku jesté pred uzavrenim

perfektni smlouvy s koupéchtivym, nepujde o nabidku k vyuziti predkupniho préava a jeji pripadné
[8]

nevyuziti ze strany predkupnika nebude mit na trvani predkupniho prava zadny vliv.

Nabidka vyZaduje pisemnou formu a prodavajici ji u¢ini predkupnikovi ohldsenim vSech podminek
[9]
a obsahu smlouvy uzavrené s koupéchtivym.  Nejjednodussi je zpravidla predkupnikovi zaslat

spolu s nabidkou primo smlouvu uzavrenou s koupéchtivym. Pro dostani povinnosti vyplyvajicich
z GDPR lze jen doporucit nejprve zacernit ¢i jinak anonymizovat osobni udaje.

Pokud predkupnik prijme nabidku, koupé se uskutec¢ni mezi prodavajicim a predkupnikem za

[10]
podminek sjednanych prodéavajicim a koupéchtivym.  Predkupnik zaplati kupni cenu v ujednané

l1haté, jinak u nemovité véci do tfi mésicu po nabidce; v opa¢ném pripadé (a pokud si vlastnik a
predkupnik u smluvniho a vlastnik a koupéchtivy u zdkonného predkupniho prava neujednali jinou
lhutu) predkupni pravo zanika a je mozné pristoupit k podani ndvrhu na vklad, na zakladé kterého

[11]
bude vlastnické pravo k nemovitosti prevedeno na koupéchtivého, resp. nyni jiz kupujiciho.

V neproblematickych pripadech, kdy predkupnik nema zdjem predkupni pravo vyuzit, 1ze proces
prevodu urychlit prostrednictvim pisemného vzdani se predkupniho prava ze strany predkupnika.
Obdobnou moznost nabizi dohoda o zruseni predkupniho prava, ve které se predkupnik na strané
jedné vzda predkupniho prava a prodavajici na strané druhé za to poskytne predkupnikovi
protiplnéni. Tato moznost pochopitelné nepripada v ivahu tam, kde se k omezeni nebo vylouceni
predkupniho préva ze zakona neprihlizi, tj. pro predkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika

[12]
stavby.

Zaveér
Predkupni pravo mize zprvu jednodus$e vyhlizejici nemovitostni transakci zkomplikovat. At uz jste

vlastnik bytu ¢i jiné nemovitosti nebo stojite na strané kupujici, postup spocivajici ve vyhledani hesla
»jak obejit predkupni pravo“, ,vzdani se predkupniho prava vzor” vétSinou povedou k poruseni
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predkupniho prava a nasledkum, kdy predkupni prévo zalozi relativni neplatnost prevodni smlouvy,
prevod vlastnického prava k nemovitosti neprobéhne, prijdete o spravni poplatek 2.000,- K¢ nebo
napr. opomenuty predkupnik se bude domdahat svého prava u soudu.

Pro vylouceni vSech rizik je vhodné obratit se na zkuSeného advokata, ktery se specializuje na pravo
nemovitosti a prevodem vas provede od A do Z.

JUDr. Ilona Cernochova, LL.M.,
realitni advokatka
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