PREDKUPNI PRAVO V CASECH KORONAVIRU

Stastnou shodou okolnosti schvalil Senat CR v minulém tydnu novelu obCanského zakoniku, ktera
muze od 1. Cervence 2020 vyznamné urychlit pfevody bytovych jednotek. V ekonomickych
podminkach, jez Ize pro zbytek roku 2020 oCekavat v disledku epidemie Covid-19, mize byt
pfijatd zména svym zpusobem nechténym, ale pfesto vyznamnym protikrizovym opatfenim.

PREDKUPNi PRAVA SPOLUVLASTNIKU NEMOVITYCH VECI DLE OZ

Novy obc&ansky zakonik pfinesl do upravy predkupnich prav mezi spoluvlastniky nemovitych véci vyznamnou
nestabilitu.

Jeho znéni ucinné k 1.1.2014 predkupni prava (az na komeréné nepodstatné vyjimky) v principu zrusilo, ovSem s
ro¢nim pfechodnym obdobim. Tento pravni stav vSak nevydrzel dlouho, a s u€innosti od 1.1.2018 bylo pfedkupni
pravo do obCanského zakoniku znovu zavedeno v rozsahu, ktery v zasadé€ odpovida pravni Upravé platné do
31.12.2013.

Novela ob&anského zakoniku schvalena nyni Senatem jako senatni tisk 204 pravni stav méni znovu, tedy za
poslednich pét let jiz po tfeti. S u€innosti od 1. Eervence tohoto roku bude pravni Uprava predkupniho prava vracena
do podoby obsazené v puvodni verzi OZ. Tedy do podoby, ktera v zasadé neni pro transakce na realitnim trhu
relevantni.

DOPADY PREDKUPNIHO PRAVA NA REALITNI TRH

Zdaleka nejvétsi problém predstavuji pfedkupni prava spoluvlastnikl v rezidenénich projektech, pokud jsou nékteré
stani v podzemnich garazich rezidencnich budov nebo spole¢né arealové komunikace. Pravni Uprava udélujici
spoluvlastnikim nemovité véci predkupni prava k podilu jiného spoluvlastnika v takovém pfipadé znamena, ze
jednotku fakticky nelze prodat spolu s pfislusnym spoluvlastnickym podilem (napf. ke garazovému stani), aniz by
prodavajici celou transakci (a) vyznamné zpomalil tim, ze umozni v8em ostatnim vlastnikim jednotek v domé jeho
podil na spole¢nych prostorech domu nabyt na zakladé jejich pfedkupniho prava, nebo (b) zatiZil pravnim rizikem, ze
néktery z opomenutych spoluvlastnikii napadne prodej pro poruseni jeho zakonného predkupniho prava. Kazdy z
téchto postupl prodej komplikuje a prodavajiciho vystavuje tlaku na kupni cenu, je-li si kupujici pravniho problému a
rizik s nim spojenych védom. Postup podle varianty (a) ve skute€nosti vystavuje prodavajiciho nejen podstatnému
prodleni, ale i riziku, Ze realizovatelna hodnota jeho jednotky v dusledku ztraty parkovaciho stani vyznamné poklesne.
Postup podle varianty (b) maze v nejhor§im pfipadé znamenat, Ze prodej bude soudem shledan neplatnym, coz je
katastrofalni riziko pro obé strany.

PRINOSY NOVELIZACE

Novelizace provedena senatnim tiskem 204 tedy znamenda jednoznacény pfinos pro likviditu na trhu vlastnického
bydleni v projektech, v nichZ je pfi prodeji bytové jednotky tfeba na kupujiciho pfevést i garazoveé stani &i jinou ¢ast
spole¢nych prostor, ktera je pro uzitnou hodnotu, a tedy i trzni cenu prodavané bytové jednotky podstatna. Chrani
také prodavajici pred rizikem, Ze za své jednotky pfi jejich prodeji utrzi podstatné méné proto, ze je nebudou moci
nabidnout i s parkovacim stanim.

V podminkach ekonomické nestability, jez Ize o¢ekavat v disledku probihajici epidemie Covid-19, miize tato zvySena
likvidita bytovych jednotek vyznamné pomoci tém viastnik(im, ktefi budou pfipadné své jednotky potfebovat rychle a
co nejvyhodnéji prodat za ucelem obstarani hotovosti.

Bude ovSem potieba, aby strany mély pfi planovani pfipadnych prodejnich transakci na paméti, Ze pfijata novela OZ
odstrafiuje pfedkupni pravo spoluvlastnik(l pouze tam, kde nebylo spusténo jiz pfed 1. ¢ervencem 2020.
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Predkupni pravo v ¢asech koronaviru

Ugelem tohoto shrnuti neni pokryt véechny
vyznamné otazky ani vSechny jednotlivé
aspekty oblasti, kterym se vénuje. Rovnéz
neni jeho ucelem poskytovat pravni ani jiné
poradenstvi.
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