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Pozor na véecné predkupni pravo, které dokaze

nadélat vrasky na cele

https://www.adol.cz/blog-vecne-predkupni-pravo-ktere-muze-nadelat-vrasky/

Na realitnim trhu se setkavame s
rznymi druhy pfedkupnich prav,
jejichz povaha a zplsob vzniku se [isi.
Bohuzel malokdo Vi, ze
existuje predkupni pravo, které vam
muze pridélat i hlubsi vrasky na
Cele. Po letech Skoleni a pfednasek,
mj. o pFedkupnim pravu, jsem se
setkal s pfipadem, ktery mé prekvapil.
Neni to uplné bézny pfipad, ale pfesto
muze byt pro investory a obchodniky
s nemovitostmi velmi pouény. Proto vznikl i tento Clanek.

Predkupni pravo je pomérné velké téma uplynulych let. Mnoho spekulantt a investort
odeslo z trhu pfi zavedeni predkupniho prava v roce 2018. Tehdy jsem o tom na blogu
psali a k clanku se muzete vratit zde. Tehdy doslo de facto k zastaveni obchodovani
s podily na nemovitostech, protoze kazdy spoluvlastnik ziskal touto pravni upravou
moznost koupit prodavany podil pfednostné. To se zménilo v poloviné roku 2020, kdy
vétSina z téchto omezeni padla. Predkupni pravo k nemovitosti se zasadné zmeénila
od 1. 7. 2020. Pro bézného obchodnika s nemovitostmi zlstala nejvétSim omezenim
povinnost nabidnout pfedkupni pravo spoluvlastnikovi v momenté, kdy vlastnik
nemovitost ziskal napfiklad z dédictvi. Tato Ihuta je stanovena na 6 mésicu od nabyti
nemovitosti.

Musime si uvédomit, Ze pfedkupni pravo, o kterém jsme zde historicky diskutovali, je stale
to stejné. Jedna se o pfedkupni pravo zakonné, coz je jen jeden z typu pfedkupnich prav
v Ceské republice. V Gvodu si tedy povézme néco vice k problematice pfedkupnich prav
co do povahy a zpusobu jejich vzniku.

Druhy pfedkupnich prdv v CR

Jako nepravnik se na pfedkupni prava podivam trochu zjednoduSené. Cilem tohoto
¢lanku neni pfinést uplny pfehled vSech existujicich pfedkupnich prav, ale spiSe uvést
Ctenafe obecnéji do problematiky s ddrazem na nemovitosti. Jak jsem psal jiz v
uvodu, predkupni prava se lisi podle toho jak vznikaji €i jaké maji u¢inky. Primarné
tedy mazeme délit pfedkupni pravo podle zplsobu vzniku na smluvni a zakonné. Dale
muzeme rozliSovat pfedkupni pravo podle uc¢innosti na vécné a obligacni. Pro ty, co radi
studuji zakony tak uvadim, Ze pfedkupniho prava v ramci NOZ (Nového obéanského
zakoniku) se tykaji §2140 - §2149.
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Predkupni pravo zakonné a smluvni

Jak jiz nazev napovida, zakonné predkupni pravo neni zavislé na viili predkupnika a
dluznika (tedy toho, kdo je povinen pfedkupni pravo nabidnout). Prava a povinnosti stran
jsou dany urCitym zakonem aneni tak mozné tento rozsah prav
rozsSirit. Prikladem takového zakonného pfedkupniho prava je napf. povinnost nabidnout
predkupni pravo v pfipadé, Ze je odliSny vlastnik stavby a pozemku. DalSim pfikladem
muze byt predkupni pravo statu u “nemovitych kulturnich pamatek”. O jaké
nemovitosti se jedna? Jejich seznam eviduje Narodni pamatkovy ustav, do kterého
muZzete nahlédnout na tomto odkazu:

Naopak smluvni predkupni pravo vychazi z dohody mezi smluvnimi stranami a
muze byt sjednano jako vécné nebo obligatorni. V ramci smlouvy mohou pak byt
sjednany rozsifujici prava a povinnosti. Tam patfi napfiklad smluvni pokuty za nedodrzeni
predkupniho prava, |hity pro realizaci takového prava nebo zpusoby ureni ceny za
odkup.

Obliga¢ni a vécné predkupni pravo

Pfedkupni pravo s obligaénim u€inkem znamena, ze se vztahuje na ucastniky
smlouvy a nepUsobi tak viéi tretim stranam. U nemovitych véci se toto
pravo nezapisuje do Katastru nemovitosti. Tedy v pfipadé, Ze vlastnik (dluznik z
podstaty pfedkupniho prava) proda nemovitost treti strané a nenabidne predkupnikovi
predkupni pravo, tak toto pravo i pfes to zanika. Opominuty pfedkupnik tak bude muset
vymahat nahradu Skody a pfipadné sankce po prodavajicim.

Oproti tomu vécné predkupni pravo, o kterém je dnesni ¢lanek, ma aplné jina pravidla.
To totiz neplati jen pro uc€astniky smlouvy, ale plsobi i viéi tretim stranam.
ZjednoduSené Feceno, je vice vazano na samotnou nemovitost nez jen na ucastniky
smlouvy. Takovéto vécné predkupni pravo se zapisuje do katastru nemovitosti a jsou
jim vazani soucasni i budouci vlastnici. Zrusit jej Ize vyhradné jen dohodou smluvnich
stran. Neni zde rozhodujici, zda dané predkupni pravo pfedkupnik vyuzije ¢i nikoliv.

Pribéh klienta

S dotazem na feSeni nakupu nemovitosti, ktera byla takovym pFfedkupnim pravem
zatizena, se na mé obratila ¢tenarka naseho blogu. Nejedna se o tak Casty pfipad a
pfiznam se, Ze jsem za dobu mého pusobi v realitach (cca 20 let) nefeSil vykup nebo
nakup nemovitosti, kde by vécné pifedkupni pravo na nemovitosti vazlo. Pfesto se s timto
problémem muzete setkat.

V tomto pfipadé se jednalo o prodej domu, ktery byl standardné inzerovan realitni
kancelafi. V ramci vyporadani SJM pfi rozvodu se manzelé (puvodni vlastnici) domluvili,
Ze v pripadé, Ze bude po rozvodu manzel nemovitost prodavat, nabidne byvalé manzelce
nemovitost ke koupi. Po vypofadani byl manzel jedinym vlastnikem nemovitosti. Ve
smlouveé o vyporadani SJM, stacilo uvést jedno kratké ujednani:
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“Usastnici této smlouvy se dohodli na zfizeni vécného pfedkupniho préva k nemovitostem
specifikovanym v této smlouvé pro pani XXX za téchto podminek: Rozhodne-li se pan
YYY nemovitosti prodat Ci jakymkoliv jinym zpusobem zcizit, je povinen nemovitosti
nejdfive pisemné nabidnout ke koupi pani XXX, a to za obvyklou cenu zjisténou
znaleckym posudkem, vypracovanym v souladu s pravni upravou platnou v dobé
predlozeni nabidky.”

Klientka slozZila na nemovitost rezervaci s tim, Zze pokud byvala manzelka vlastnika
predkupni pravo nevyuzije, nemovitost ziska a bude moci plné nakladat s nemovitosti.
JenZe zde doSlo k velkém omylu, ktery jsem ji musel po konzultaci s nékolika pravniky
potvrdit.

Kde je problem?

Problém tkvi pravé v tom, jak bylo dané pfedkupni pravo zfizeno a jak se toto pravo chova.
Z rozdéleni predkupnich prav v uvodu €lanku jiz vime, Ze v tomto pripadé se bude
jednat o predkupni pravo smluvni vécné. Cili jedna se dohodu mezi smluvnimi
stranami, ktera je i€inna i vugci tretim stranam. Doslo zde také navic k uréeni zpusobu
vypoctu kupni ceny a navic i k roz8ifeni ucinnosti pro pfipad, kdyby se vlastnik rozhodl
danou nemovitost tfeba darovat. Toto zakon umoznuje. Pfedkupni pravo byla zapsano v
Katastru nemovitosti.

V NOZ §2144 odst. 1) uvadi, ze: “Je-li predkupni pravo ziizeno jako pravo vécné,
opravriuje pfedkupnika domahat se vuci nastupci druhé strany, jenz véc nabyl koupi nebo
zpusobem postavenym ujednanim o predkupnim pravu koupi na roveri, aby mu véc za
pfislusnou dplatu prevedl.” To znamena, Zzev tomto v pripadé ma opomenuty
predkupnik pravo pozadovat po novém vilastnikovi, aby mu tuto véc za sjednanou
cenu prevedl. Nemusi se tedy pfimo hojit na puvodnim vlastnikovi tj. dluznikovi z
pfedkupniho prava.

Bohuzel NOZ §2144 odst. 3) k tomuto typu pFedkupniho prava navic uvadi,
ze: “Nekoupi-li predkupnik nabidnutou véc, zistdava mu predkupni pravo
zachovano.”

To tedy znamena, Z2e i kdyz byvalda manzZelka toto pfedkupni pravo nyni
nevyuzije, zastane i nadale toto pravo platné a bude zapsano i v Katastru
nemovitosti. Pro vlastnika to tedy znamena zasadni omezeni vykonu vlastnickych
prav napf. pro pfipad rekonstrukce nebo odstranéni stavby. Zde totiz stavebni ufad bude
chtit vyjadfeni pfedkupnika, které nova majitelka téZko ziska. Navic s timto zapisem v
Katastru nemovitosti bude, dle mého nazoru, téZké i ziskat pfipadny hypotec¢ni uvér. Pfi
pfipadném prodeji, bude nutné opét nabidnout pfedkupni pravo dané osobé.

Reseni

V pfipadé, Ze byste se s takovym pfipadem ve své praxi setkali, tak budte velice obezfetni.
Dnes jiz vite, jaké komplikace vam mize takovato zdanlivé “standardni véc” nadélat
vrasky na Cele. Jedinym feSenim je tzv. vyplaceni predkupniho prava. Tj. uzavrit
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dohodu s predkupnikem (v tomto pfipadé s byvalou manzelkou) a sjednat dohodu o
zruseni predkupniho prava a to s nejvétsi pravdépodobnosti za uplatu. Tj. bude
nutné stanovit ¢astku, kterou budete ochotni zaplatit za to, Ze se pfedkupnik takového
predkupniho prava navzdy vzda. Coz muaze byt v nékterych situacich velice komplikované.

VzZzdy bude zdalezet na vztazich mezi pdvodnimi vlastniky, na zajmu predkupnika o
pfedmétnou nemovitost, ale zejména pak na Castce, kterou budou obé strany ochotny
akceptovat. Bez sou¢asné reseného zruseni predkupniho prava bych osobné do
takové investice nesel!
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