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V této sloZité a napjaté dobé, kdy se
diky koronaviru oCekava pad cen
nemovitosti, je pro mne jednou z
mala pozitivnich zmén zruSeni
predkupniho  prava. Pfedkupni
pravo, které bylo s koncem roku
2013 zruSeno, se do legislativy
vratilo 1.1.2018. Byla to velka a
nepfijemna zména nejen pro
investory a spekulanty, ale také pro
mnoho vlastnikd nemovitosti. Pokud
jste v poslednich dvou letech chtéli
prodat napfiklad byt v bytovém
domé, ke kterému patfilo garazové
stani nebo sklep, urcité jste si zazili par bezesnych noci. Tomu by mélo byt od 1.7.2020
odzvonéno. Predkupni pravo k podilim na nemovitostech se témér kompletné
rusi. Je zde samoziejmé, jak uz byva dobrym zvykem, jedna vyjimka. Ale s tou je mozné
se lehce vyporadat. V dneSnim €lanku pfinasim zmény, které nas Cekaji a stejné tak bych
rad ukazal, jaké prilezitosti pro investory tato zména pfinasi.

Pokud jste se az doposud investicim do nemovitosti nevénovali nebo jste za posledni 2
roky nemovitost nekupovali/neprodavali, zaneme rekapitulaci souCasného stavu.
Soucasna pravidla pro predkupni pravo budou platit az do ucinnosti novely, coz je pravé
k 1.7.2020. Proto bych rad upozornil na to, abyste s pfipadnymi “komplikovanymi” pfevody
poseckali.

Predkupni pravo do 1.7.2020

0d 1.1.2018 do 1.7.2020, tedy dva a pul roku, byla/jsou nastavena pravidla pro pfedkupni
prava k nemovitostem tak, Ze pokud jste chtéli (nebo chcete) prodat svij podil na
nemovitosti, musite nejprve svuj podil nabidnout ostatnim spoluvlastnikim. Vyjimek je jen
par. Mezi né patfi pfevod v ramci rodiny nebo pokud by se napfiklad nemovitost
rozdélenim znehodnotila. Tomu se dnes ovSem vénovat nechci. Vice si k tomuto tématu
muzete precist v mém c&lanku pravé z doby, kdy pfedkupni pravo vstupovalo v platnost

( )-

Co je vlastné podil na nemovitosti? Asi je kazdému jasné, ze muzete vlastnit podil na
pozemku (Y4, ¥2 apod.) nebo mlzete vlastnit podobny podil na rodinném domé, chaté ¢i
jiné nemovitosti. BohuzZel zakon nepamatuje na to, Ze napf. garazova stani v bytovych
domech, které logicky “nalezi” k bytim, se Casto prodavaji jako podil na nebytovém
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prostoru. Podobné jsou Casto feSeny i sklepy. Tisice prodavajicich jsou tak doposud
nuceni feSit problém prodeje tak, Ze zajemci prodavaji byt, ale podil na nebytovém
prostoru (garazové stani), musi nabidnout ostatnim spoluvlastnikiim v domé.

Pokud tedy jesté dnes prodavate podil na nemovitosti, jak byste méli postupovat? Spravny
postup je takovy, Ze najdete kupce a uzaviete s nim kupni smlouvu. Nasledné musite
ostatnim spoluvlastnikim zaslat vyzvu, zda si za stejnych podminek nechté&ji danou
nemovitost koupit. Pokud ano, tak plvodni smlouva ze zakona zanika a vy nemovitost
musite prevést na zajemce (spoluvlastnika). Je-li jich vice a nedohodnou-li se jinak,
nabyvaji vas podil dle poméru svych podild. Tomu bude v Iété konec.

Predkupni pravo od 1.7.2020

Minuly tyden podepsal prezident republiky nékolik zakona, které byly jiz dfive schvaleny
poslancii senatory. Bohuzel tato informace zapadla v médiich mezi smutné zpravy tykajici
se poctu obéti koronaviru a tématim kolem karantény ¢i zhorsujici se ekonomiky. Vé&fim,
Ze v |été snad uz “bude lip” a tato informace vam pfijde vhod. At uz jste investor, spekulant
nebo ten kdo chce “jen” koupit i prodat.

Pro zajimavost pfidavam odkaz na web

Jak tedy budou nové znit paragrafy Ob&anského zakoniku pojednavajici o pfedkupnim
pravu? Jedna se zejména o §1124. Soucasné se méni i §1125, ktery se ale nové vztahuje
na vlastnictvi “zemédélského zavodu”, ktery pro vétSinu z nas neni dualezity. Pavodni
§1125 umoznoval vzdat se pfedkupniho prava viz odkaz na stary ¢lanek. V novém znéni
ovSem tento bod jiz neni.

Nové znéni §1124 Obcanského zakoniku zni:

(1) Bylo-li spoluviastnictvi zaloZzeno pofizenim pro pfipad smrti nebo jinou pravni
skutecnosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, a
prevadi-li néktery ze spoluvlastnikd svuj podil, maji ostatni spoluviastnici k podilu po dobu
Sesti mésicl ode dne vzniku spoluvlastnictvi pfedkupni pravo, ledaze spoluvlastnik podil
prevadi jinému spoluvlastniku nebo svému manZzelu, sourozenci nebo pribuznému v radé
primé. Neujednayji-li si spoluviastnici, jak predkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit
podil pomérné podle velikosti podild.

(2) Predkupni pravo maji spoluviastnici i v pfipadeé, Ze néktery ze spoluvlastniki pfevadi
podil bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu. To plati
i v jinych pfipadech zakonného predkupniho prava.

Co prinasi zména predkupniho prava?

Reknu-li to zjednodugené, predkupni pravo v soud¢asné verzi prestane existovat. Pokud
jste nemovitost koupili a budete ji nasledné prodavat nebo darovat, nemusite svuj podil
na nemovitosti zadnému ze spoluvlastnikl jiz nabizet. Pouze pokud byste nemovitost
napf. zdédili, budete mit tuto povinnost jen 6 mésicl. Pokud tedy pockate na uplynuti
Ihaty, bude i tento nasledny prfevod bez nutnosti nabidnuti pfedkupniho prava.
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Urcité se timto usnadni pfevody pravé bytl, ke kterym jejich vlastnici maji garazova stani,
sklepy nebo predzahradky. V praxi se totiz bézné stava, ze takovych spoluvlastnikl jsou
Casto desitky (v nékterych pfipadech stovky) a cela zalezitost se tak velice prodrazi a
hlavné ¢asové protahne. Pokud navic néktery ze sousedu projevi zajem, znehodnoti se
tim i prodavana nemovitost. Mél-li nékdo zajem o byt s garazi a prodavajici mu nasledné
oznami, ze garaz musi prodat jinému... ?!

Dalsi ulevu vidim pfi pfevodu podild na pozemcich, které maji ¢asto nizkou hodnotu a
naklady na dodrzeni nabidky pfedkupniho prava, tak mohou byt vy3si, nez samotna cena
nemovitosti.

Prilezitost pro investory a spekulanty

Po zavedeni pfedkupniho prava v roce 2018 se z trhu stahlo mnoho investorq, ktefi se
zameérovali na odkup podild. Mluvim zde nejen o trhu se zemédélskou pudou, ale také o
zadluzenych nemovitostech (domy, byty), kde byl odkup zadluzenych podild velkou

prilezitosti. Prave “zruSeni” pfedkupniho prava tyto moznosti opét otevre.

Pokud se chcete dozvédét vice o tom “
”, odkazu vas opét na maj starSi ¢lanek, kde jsem vS§e pomérné podrobné vysvétlil.
Snad jen kratce...

Na trhu se Casto objevuji pfilezitosti, kdy jsou napf. vlastnici rozhadani a nedokazou se
spolu domluvit. Typickym pfikladem jsou sourozenci, ktefi zdédili rodinny dim po rodicich.
Casto v takovém domé bydli jeden ze sourozencl a ostatni z nemovitosti nevidi ani
korunu. Pak se do toho pfida dalSi problém, Ze se jeden z nich zadluzi. Na nemovitosti
tak vaznou exekuce a problém je na svété. Investor pak muze fungovat jako jakysi
“‘mediator”. Idealni je, pokud se na odkupu domluvi se vSemi vlastniky najednou, ale
nékdy to zkratka nejde.

Druhou moznosti je odkoupit podil na nemovitosti od toho, kterého uz hadky nebavi a
chce ze svého podilu “alesporni néco” a hned. Cena takového podilu mize mit klidné
hodnotu i 50%. No a zde je pravé ten zakopany pes. V soucasné dobé je nutné o tomto
odkupu informovat ostatni spoluvlastniky a fici jim pfesnou cenu, za kterou mate
nemovitost zajem odkoupit. Pak se Casto stava, Ze se dalSi spoluvlastnik “zaraduje”, jak
jste mu to krasné pfipravili, podil koupi sam a vy z toho nic nemate.

Uz vite k €emu bude zruSeni pfedkupniho prava?

V budoucnu si dejte pozor

Nezapomerite prosim na jeden fakt a to ten, Ze do 30.6.2020 stale plati sou¢asna podoba
pfedkupniho prava. Pokud tedy podily chcete kupovat nebo prodavat, doporucil bych
pockat do léta. Jinak se budete muset drzet sou€asnych pravidel.

Od Cervence budou platit nova pravidla, ale ani pak nezapominejte na to, co zde platilo
od ledna 2018. Bude totiz nutné pocitat s tim, Ze budou na trhu nemovitosti, které se
kupovaly pfed lednem 2018, dale pak ty z obdobi platnosti pfedkupniho prava od 1.1.2018
do 30.6.2020 a pak ta pfevadéna jiz bez predkupniho prava. Pamatujte na to, Ze v
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souCasném znéni zakonu je Ihita na podani namitky 3 roky, pokud spoluvlastnikovi
predkupni pravo nabidnuto nebylo.

Veérfim, ze stejné jako ja, se i vy uz téSite na léto. Ale neni to urcité kvali pfedkupnimu
pravu. Tak pfedevSim hodné zdravi vam vSem!
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