Predkupni pravo opc¢t jinak

Vazené Ctenaiky, Vazeni Ctenafi,

V leto$nim roce dochazi opétovné ke
zmeéng pravidel v ramci predkupnich
prav__ spoluvlastnikii nemovitosti.
Kdo problematiku sleduje, tak
zaznamenal, Ze tato pravidla se méni
Vv poslednich letech opakované.

Napfiklad zakonem ¢. 460/2016 Sb.
bylo k 1. 1. 2018 po obdobi bez
predkupniho prava zavedeno zpét
pravidlo o pfedkupnim pravu
spoluvlastniki. Bylo tedy po dobu
ucinnosti tohoto znéni zakona nutno
v ptipadé¢ uplatného prevodu
(prodej) i v ptipad¢ beziplatného
prevodu (darovani) nabidnout svij
spoluvlastnicky podil napiiklad na
pozemku s rodinnym domem
ostatnim spoluvlastnikim. Pokud
ostatni spoluvlastnici neuplatnili své
piedkupni pravo, mohli jsme prodat
¢i darovat podil na nemovitostech
libovolné tfeti osobé.

Nyni zakonodarce prijal novelu
¢. 163/2020 Sb., ktera s acinnosti
od1l.7. 2020 mimo jiné méni
ust. § 1124 zak. ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik.

Jelikoz zékon netikd vyslovné ,,rusi
se“ nebo ,zavadi se predkupni
pravo, tak povazuji za vhodné
ukazat vyslovné citace nyné&jsiho a
budouciho znéni zakona.

Nyni zakon vyslovné ftikd, ze:
~Prevadi-li se spoluvlastnicky podil
na nemovite veci, maji spoluvlastnici
predkupni pravo, ledaze jde o
prevod osobé blizké. Nedohodnou-li
se  spoluvlastnici o  vykonu
predkupniho prava, maji  pravo
wkoupit  podil pomérné podle
velikosti podilii.*

Noveé zakon od 1. 7. 2020 v ust.
§ 1124 NOZ rtika, ze: ,,Bylo-li
spoluvlastnictvi zalozeno porizenim
pro pripad smrti nebo jinou pravni
skutecnosti tak, ze spoluviastnici
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nemohli sva prava a povinnosti od
pocatku ovlivnit, a prevadi-li nektery
ze spoluviastnikii sviij podil, maji
ostatni_spoluvlastnici k podilu po
dobu Sesti mésicii ode dne vzniku
spoluvlastnictvi _predkupni _pravo,
ledaze spoluviastnik podil prevadi

jinému spoluviastniku nebo svému

manzelu, SOUrozenci nebo

pribuznému v Fadé  primé.
Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak
predkupni  pravo vykonaji, maji
pravo vykoupit podil pomérné podle

velikosti podilii.*

Obé znéni zakona tedy predkupni
pravo  konstatuji  slovy
predkupni pravo“. Rozdil vSak je
vprvni c¢asti véty, kde je nové
podminka. Puvodné bylo piedkupni
pravo, da se fici, ve vSech ptipadech.
Nyni pouze za podminky, Ze:

,,maji

e bylo spoluvlastnictvi zaloZeno
pofizenim pro pfipad smrti
nebo jinou prévni skuteCnosti
tak, Ze spoluvlastnici nemohli
svd prava a povinnosti od
pocatku ovlivnit, a

e prevadi-li nektery ze
spoluvlastnikti sviij podil.

Za splnéni  téchto  podminek
predkupni pravo mezi
spoluvlastniky bude. Nejcastéji se

bude jednat pravé o dédictvi.
V takovych  ptfipadech je zde
uvedeny  Casovy  limit, kdy

predkupni pravo trva po dobu Sesti
mésici.

V ptipadé zemédélského zavodu je
dopliujici pravidlo uvedeno
v ust. § 1125 zakona.

Pravidla jsou tedy zcela jind a lze
shrnout, ze vétSina nemovitosti ve
spoluvlastnictvi Vramci koupé a
prodeje nemovitosti ziejmé jiz pro
zménu nebude zatiZzena zakonnym
predkupnim pravem.

Vedle upravy piredkupniho prava
méni zakon ¢. 163/2020 Sb. k1. 7.
2020 také pravidla v ramci bytového
spoluvlastnictvi a oblasti najmu.

Ve vztahu k najmu se Gprava dotyka
doposud  zakazanych  smluvnich
pokut  vnajemnich  smlouvach.
Dosavadni ustanoveni § 2239 NOZ
ve znéni ,,Neprihlizi se k ujednani
uklddajicimu __ndjemci _ povinnost
zaplatit _ pronajimateli  smluvni
pokutu, ani k ujedndni ukladajicimu
ndajemci povinnost, kterd je vzhledem
k okolnostem zjevné neprimérend.*
se méni tak, Ze nové zni bez uvedeni
smluvni pokuty pouze obecné takto:
- Neprihlizi se k ujednani
ukladajicimu  ndjemci  povinnost,
ktera je vzhledem k okolnostem

zjevné neprimerend.

Rozdil a tmysl zakonodarce je tedy
zjevny - smluvni pokuty
Vv najemnich smlouvach nejsou nyni
vyslovné zakdzanym ujednanim.
Jsou tedy povoleny. Uvoliuji se
vtomto pravidla a prostor pro
smluvni strany.

Pokud by vSak smluvni pokuta
V najjemni smlouvé byla v rozporu
Sdobrymi mravy nebo zjevné
nepfiméfend, tak se bude 1 dale
jednat o problémové ujednani. Tento
obecny korektiv tedy zlstava.
V tomto smyslu je obecné vhodné,
aby pouziti smluvni pokuty bylo ve
smlouvé konkrétné oduvodnéno,
véetné jeji vyse.

Dopliyjici limit pro smluvni pokutu
zakon ptfesouva k dosavadnimu
limitu pro jistotu (kauci) u najmu.
V ust. § 2254 tedy zazniva, Ze jistota
ani smluvni pokuta v souhrnu nesmi
presdhnout trojnasobek mési¢niho
najemného.
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