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Uplynul rok od okamziku, kdy se do
naSich zakonu( vratilo pfedkupni pravo.
Spousta odbornikl i laiki s nim urgité
pfisla do styku. Vite ale, jak FeSit
pfedkupni pravo u nemovitosti, které
spoluvlastni neznama osoba? Jak v
takovém pfipadé fesit pfedkupni pravo a
je vubec mozné takové nemovitosti
prodavat ¢i kupovat?

Jenv Prazeje aktualné skoro 4.000
‘ : - nemovitosti, které maji nedostatecné

& TATREC jdentifikované  viastniky. V  celé
republice se pak bavime o desitkach tisic. Vlastn|0| nemuseji byt nutné neznami, jak
jsem psal v prfedchozim odstavci. Nékdy skute¢né muze jit o nedostateéné uréenou
osobu tfeba tim, Ze v katastru neni uvedeno rodné ¢islo apod.

Na toto téma mé pfived| ¢tenaf naseho blogu, ktery se na mé obratil s dotazem. Chce
koupit pozemek, ktery ma 5 vlastnik(. Z toho 4 vlastnici by mu pozemek radi prodali, ale
ten 5. vlastnik neni dohledatelny. Posledni informace o ném ukazuji nékde na konec
druhé svétové valky. Nas ctenar tedy fesi otazku, zda muze tuto nemovitost odkoupit a
jak vlastné spravné fesit (nabidnout) pfedkupni pravo. Ma totiz strach, aby se o majetek
nékdo v budoucnu nepfihlasil a nenapad| kupni smlouvy.

Problematika predkupniho prava

Jak jsem jiz psal dosti podrobné v ¢lanku “Pfedkupni pravo v nemovitostech od
1.1.2018”, dotyka se pfedkupni pravo pravé takovychto situaci. Kazdy vlastnik musi v
pfipadé spoluvlastnictvi nabidnout pfednostné svuj podil ostatnim spoluvlastnikiim. Ma
to své vyjimky, ale ty jsou velmi uzce specifikované. Tomu bych se dnes vénovat
nechtél.

SpiSe mi dnes jde o to zdlraznit, jak se takové predkupni pravo nabizi a jak se to dotyka
neidentifikovatelnych vlastnikd. Tedy v idedlnim pfipadé uzavfe vlastnik urcitého podilu
kupni smlouvu se zajemcem (koupéchtivym) a tuto smlouvu pak pfedlozi ostatnim
spolumajiteliim, zda projevi o takovou nemovitost zajem. Nabidka musi byt konkrétni a v
pfipadé zajmu se podepisuje smlouva se shodnymi podminkami. Plvodni smlouva
zanikne diky rozvazovaci podmince spocivajici ve vyuziti pfedkupniho prava.

Pfedkupni pravo se nabizi pisemné. Jak ale chcete napsat vlastnikovi, ktery ma za
svym jménem a pfijmenim napsano v Katastru nemovitosti “adresa neznama” ?
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Hlavni riziko spocCiva u pfedkupniho prava v tom, Ze pokud jej nenabidnete, je promliCeci
IhGta pro tyto pfipady 3 roky. Pokud by se v tomto pfipadé objevil dany vlastnik nebo
néjaky dédic, mohlo by to takovou investici zbortit.

Jak vznikne nedostatecné identifikovany vlastnik

Evidenci té&chto nemovitosti ma na starost Ufad pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych ( ). Jak vlastné dojde k tomu, Ze je v katastru nemovitosti
takto Spatné evidovany vlastnik, jsem dnes telefonicky diskutoval pfimo se zastupcem
ufadu. Dal$i informace jsem hledal také na strankach ufadu.

Historicky dochazelo k nejvétSim problémum v obdobi povaleéném a také v dobé
komunismu. Napfiklad po roce 1951 se nezapisovaly prfevody pozemku do
pozemkovych knih a i kdyz byl v 60. letech tento postup zruSen, vzniklo mnoho chyb,
které se zpétné nepodafilo dohledat.

DalSimi problematickym obdobim byl odsun sudetskych Némcu, kde také chybi mnoho
zaznam o vlastnicich nebo pfi¢lenéni pozemku k Cesku po upravé hranic s Polskem.

Nékdy ale mizeme najit mnohem jednodu$si didvody, jak takové zapisy mohly vznikat.
Napriklad kdysi neexistovala centraini evidence pozemkovych knih pro celou Ceskou
republiku a bylo bézné, ze pozlstali ¢asto nevédéli, zZe jejich rodiCe méli na druhém
konci zemé néjaky pozemek. Timto byla pferuSena kontinuita zaznamud a vznikl dalSi
takovy vlastnik. Nebo jesté jednodussi je, Ze dany vlastnik Zije dlouhé roky v zahraniCi a
na své nemovitosti zde zapomnél nebo si jen neni védom chybnych zapisu na katastru.

Dnes diky zpusobu zapisu udaji do Katastru nemovitosti a digitalizaci v§ech zaznama
pry takovyto problém nastat nemuize. Jde tedy o to, vyfeSit historické pozistatky.

Problémy s prevody a predkupnim pravem

Vratme se k naSemu pfipadu. Po konzultaci s advokatni kancelafi AZ Legal, s Mgr.
Martinem Zastérou jsem zjistil, Ze jde o skutecné velky problém. Bohuzel ze zakona
muUze skutec¢né takovou situaci fesit jen vlastnik, ktery se objevi nebo jeho nastupce
(dédic).

Proto zde skute¢né hrozi situace, Ze pokud by se tfeba 2 roky po odkoupeni vySe
zmiflovanych pozemku objevil puvodni majitel nebo dokonce dédic, mize napadnout
nenabidnuté pfedkupni pravo.

POZOR: Pokud nékdo zemfre, tak na dédice prechazeji vSechna prava a povinnosti
zemfielého a to ke dni umrti, ale zpétné az po rozhodnuti soudu o dédictvi. Pro mé
zajimavou informaci bylo to, Zze by pfipadny dédic mohl “napadnout” kupni smlouvu,
pokud by se dédictvi vyfesilo do 3 let od zapisu kupni smlouvy. Tedy, Ze dédic napadne
smlouvu na pozemky s tim, Ze jeho pfedchldci nebylo Fadné predkupni pravo
nabidnuto. A to neni mozné udélat proto, Ze vlastnik byl v tu dobu nedostateéné
identifikovany.
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Rozhodujici datum 31.12.2023

Pravé kvlli problémum pfi nakladani s takovymi nemovitostmi, ur€il stat nejzazsi Ihutu
pro feSeni téchto pfipadu. Pokud se nepfihlasi vlastnik nemovitosti nejpozdéji do 31. 12.
2023, ubéhne Ihdata dana novym ob&anskym zakonikem ¢&. 89/2012 Sb., a tento majetek
prejde na stat.

Problémem zde nemyslim to, Ze si chce soused rozS$ifit svoji zahradku. Malokdo si
uvédomuje, Zze problémy pak vznikaji napf. pfi vedeni inZenyrskych siti, vystavbé silnic a
dalnic a dalSich tfeba vefejné prospésSnych zajma. Pfi planované vystavbé zase
potfebujete vyjadieni sousedl a urcité pfijdete na dalSi dlvody.

Jak dohledat neznamého vlastnika

Jednim z mala feseni, které doporuduje i UZSVM je dohledani ptivodniho viastnika a
dalSich dulezitych dokumentl. V nékterych pfipadech, kdy znate posledni znamou
adresu pobytu hledané osoby a datum umrti, v am mulze pomoci i tento ufad. Ma
moznost nahlédnout do rlznych registri a matrik a mdze pomoci Clovéka dohledat.
Nicméné neni to jejich povinnost.

Pro¢ byste méli takového viastnika vibec dohledavat?

ProtoZze pokud mate na nemovitosti pravni zajem, nic jiného vam nezbyde. Jediny
mozny postup je dohledat danou osobu, jeji dédice a pfipadné vyvolat dédické fizeni.
Pak totiz muze pomoci i notaf ¢i soud s tim, Ze se i Ufady pokusi v matrikach a dalSich
registrech dohledat dédice. Pokud se toto nepodafi, muze rozhodnout soud o tzv.
odumrti, tedy Ze prejde vlastnictvi na stat. Pak se muzete pokusit odkoupit tyto
nemovitosti pfimo od statu.

Dohledavani pavodnich vlastnikl je ¢asto prace pro Sherlocka Holmese, protoze musite
dohledavat informace z matrik, katastru, matrik narozeni i umrti. Také jsem se dozvédél,
Ze po valce roky byla povinnost hlasit se na policii k tzv. pfechodnému pobytu. Tedy
muzete zkusit dohledat vilastnika a jeho pobyt v téchto archivech. Bude ale asi lepsi se
obratit s pomoci na odborniky.

Dédickeé rizeni

Proto, aby se dalo vyvolat dédické fizeni je pravé nutné najit posledni znamou adresu
trvalého pobytu hledané osoby, pfipadné dokumenty svédcici o nastupcich (dédicich) a
také presné datum umrti. Pak se muzete obratit na pfislusného notafe pro danou
lokalitu, aby takové fizeni u soudu mohlo byt zahajeno.

Znamy mi vypravél, jak pfi koupi pozemkl dohledaval vlastnika z pocatku minulého
stoleti. V knihach dohledal dal§i 3 generace vlastniku, ktefi postupné zahynuli, takze
vysledkem byla 4 dédicka fizeni pro vyfeSeni této situace. BohuZzel se pak stalo to, Ze
kdyz aplné cizimu clovéku oznamil, ze je dédicem pozemku, o které ma zajem, tak
doty€ny o nich nemél ani tuSeni. Ten mu za praci podékoval a po zjisténi trzni ceny mu
tyto pozemky nabidl k pronajmu a o prodeji nechtél ani slyset.
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Doporuceni

V pfipadé nasSeho C&tenafe bych asi doporucil nasledujici postup. (POZOR: Nejsem
pravnik, takze to berte jako ur€itou variantu, kterou je nutné konzultovat s pravniky.)
Osobné bych % pozemk( odkoupil hned a pokud existuje v katastru alespon néjaka
adresa, snazil bych se nabidku na pfedkupni pravo ucinit. Nicméné pozemek bych
koupil s tim, Ze kdyz se vlastnik neobjevil 70 let, je malo pravdépodobné, Ze se nyni
objevi. Pokud po roce 2023 pfejde vlastnictvi na stat, snazil bych se pak zbytek
odkoupit. Nepfedpokladal bych, Ze se stat bude domahat pfedkupniho prava...

Jen bych si asi rozmyslel velkou investici do vystavby apod. Hrozi totiz riziko, Ze se za ty
3 roky nékdo objevi...

Zaverem

Z ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych jsem se dozvédél, Ze oni zadné
pfevody nemovitosti, kde jsou nedostatecné identifikovani vlastnici nerealizovali, pravé z
dlvodu nemoznosti nabidnuti pfedkupniho prava.

Tak hodné& &tésti a podivejte se na stranky Ufadu, zda tfeba také nevlastnite par
zapomenutych hektard. Nebylo by to Spatné, ne?
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