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REALITNI FLASH
duben 2020

Predkupni pravo - novela zak. €. 89/2012 Sb., ob éansky zakonik

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR pfipravilo ve spolupraci s Ministerstvem spravedinosti
CR a daldimi odborniky novelu Ob&Z, kterou dne 3.4.2020 podepsal prezident; tato
Uprava bude U €inn4 od 1.7.2020 . Zde byl mj. pfijat navrh na vylou€eni pfedkupniho
prava v Sir§im rozsahu, nez obsahovala vladou schvalen& novela obéanského zakoniku.
Pravni Oprava se tak vraci do stavu, jaky zde byl p Fed novelou ob éanského
zakoniku p Fijatou pod €islem 416/2016 Sb., ktera nabyla 4 €innosti od 1. 1. 2018.

Pavodni d ivodova zprava k této Uprav é

V rdmci novely NOZu byla i feSena otazka predkupniho prava, zejména ve vztahu k t€m
jednotkam zahrnujicim nebytovy prostor, které jsou ve spoluvlastnictvi a v nichz byvaji
¢asto vymezena garazova stani, kter4 obvykle souvisi i s vlastnictvim jiné jednotky v
ramci bytového spoluvlastnictvi. Uprava pfedkupniho prava obsaZzena v ob&anském
zakoniku v podstaté znemoznuje prodej spoluvlastnického podilu na jednotce, ktera
zahrnuje gardzova stani uzivana z titulu podilového spoluvlastnictvi, spolu s dalsi
jednotkou v ramci jediného prevodu. Aby nebyl blokovan prevod jednotek z titulu
nesplaceného uvéru, je navrhovano, ze spole€enstvi vlastnikdl, které vzniklo po prevodu
jednotek z vlastnictvi pravnické osoby podle § 1188 do vlastnictvi jeho ¢lend, muze
prevzit, pfistoupit nebo jinak zajistit dluh z Gvéru poskytnutého této pravnické osobé,
jehoz acelem byla oprava, udrzba nebo stavebni Uprava domu, pokud s tim souhlasi
vSichni jeho Cclenové. Tj. tady se predpokladala jen mala uUprava souasného
predkupniho prava, de facto feSeni pro bytové jednotky s garazovym stanim.

Skute ¢nost

Jak vSichni dobfe vime, Seda je teorie a zeleny je strom Zivota. Vysledkem legislativniho
procesu k této novele pfedkupniho prava je ,otoCka v Case” a navrat do stavu pred jeho
Gpravou Gc&innost k 1.1.2018 (tj. pfed znovuzavedeni predkupniho prava tak, jak bylo
upraveno ve ,starém*“ obanském zakoniku (z. 40/1964 Sb.).

Podle této upravy (novely) maji ostatni spoluvlastnici v pfipadé pfevodu
spoluvlastnického podilu pfedkupni pravo po dobu Sesti mésici ode dne vzniku
spoluvlastnictvi. Toto pfedkupni pravo, které vznika ex lege se vSak uplatni pouze v
pfipadé, kdy bylo spoluvlastnictvi zaloZeno pofizenim pro pfipad smrti nebo jinou pravni
skute€nosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit. |
v takovém pfipadé se vSak predkupni pravo neuplatni, pokud spoluvlastnik podil pfevadi
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jinému spoluvlastniku nebo svému manzelu, sourozenci nebo pfibuznému v fadé pfimé.
Uvedenda lhuta je prekluzivni, a po jejim marném uplynuti jiz nelze predkupni pravo
uplatnit.

Obdobné predkupni pravo plati i vpfripadé prevodu spoluvlastnického podilu
k zemédélskému zavodu, pokud spoluvlastnictvi vzniklo pofizenim pro pfipad smrti nebo
jinou pravni skute¢nosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku
ovlivnit. Spoluvlastnici maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti svych podild,
pokud nedojde k jiné dohodé.

VySe popsané predkupni pravo maji spoluvlastnici i v pfipadé, Ze néktery ze
spoluvlastnikl prevadi podil bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za
obvyklou cenu.

Prijetim této novely Ob&Z tak odpadly potize s pfevodem spoluvlastnického podilu na
jednotkach, ve kterych jsou umisténa garazova statni, a rovnéz na souvisejicich
pozemcich ve spoluvlastnictvi vliastnikd jednotek. Pfedkupni pravo by se zde uplatnilo
pouze v pfipadé, pokud by vSichni vlastnici nabyli spoluvlastnické podily v dédickém
fizeni nebo zpasobem, ktery nemohli ovlivnit, coZ vSak neni pravdépodobné.

Znéni zakonného p fedkupniho prava dle této novely:

ZAKON
ze dne 18. bfezna 2020,
kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
CAST PRVNI
Zména ob ¢anského zakoniku
Cl. 1

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni zakona ¢&. 460/2016 Sb., zdkona
¢. 303/2017 Sh., zakona ¢. 111/2018 Sb., zdkona ¢. 171/2018 Sb. a zdkona ¢. 33/2020
Sb., se méni takto:

§1124

(1) Bylo-li spoluvlastnictvi zaloZzeno pofizenim pro pfipad smrti nebo jinou pravni
skutecnosti tak, Zze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, a
prfevadi-li néktery ze spoluvlastnikd svdj podil, maji ostatni spoluvlastnici k podilu po
dobu Sesti mésicu ode dne vzniku spoluvlastnictvi pfedkupni pravo, ledaze spoluvlastnik
podil pfevadi jinému spoluvlastniku nebo svému manzelu, sourozenci nebo prfibuznému
v rfadé prfimé. Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak pfedkupni pravo vykonaji, maji pravo
vykoupit podil pomérné podle velikosti podild.
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(2) Predkupni pravo maji spoluvlastnici i v pfipadé, Zze néktery ze spoluvlastnikd
prfevadi podil bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou
cenu. To plati i v jinych pfipadech zakonného prfedkupniho prava.

§ 1125

(1) Vzniklo-li spoluvlastnictvi k zemédélskému zavodu pofizenim pro prfipad smrti
nebo jinou pravni skutecnosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od
pocatku ovlivnit, a prevadi-li néktery ze spoluvlastnikd svdj podil, maji ostatni
spoluvlastnici k podilu pfedkupni pravo; pfedkupni pravo se vztahuje i na dédicky podil.
Neujednaji-li si spoluvlastnici nebo spoludédicové, jak predkupni pravo vykonaji, maji
pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podild.

(2) Prevadi-li spoluvlastnik svdj podil osobé, ktera by byla jeho dédicem podle
ustanoveni o zakonné posloupnosti dédicd, nebo jinému spoluvlastniku, odstavec 1 se
nepouzije. To plati i v pfipadé, Ze se spoluvlastnik pfedkupniho prava v pisemné formé
vzdal.

Clanek II.
Pfechodné ustanoveni
4. Dospéla-li povinnost prodavajiciho nabidnout véc prfedkupnikovi ke koupi prede

dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, trva pfedkupni pravo prfedkupnika i po dni nabyti
ucinnosti tohoto zakona.

CAST SESTA
UCINNOST
CL. vl

Tento zakon nabyva ucinnosti dnem 1. ¢ervence 2020.

Casova osa p fedkupnich prav anebo ud élejme si v tom trochu po Fadek

Do 31.12.2013 byl v platnosti a u€innosti ,stary ob&ansky zékonik“, zak.¢. 40/1964 Sb.,
kde v 8140 bylo zakotveno zdkonné predkupni pravo podilovych spoluvlastniku.

Od 1.1.2014 nabyl sice ucinnosti ,novy ob¢ansky zakonik", zak.¢. 89/2012 Sb., ktery toto
klasické (a Siroce pojaté) zadkonné predkupni pravo zrusil a zachoval v 88 1124 a 1125
jen omezené predkupni pravo, pro omezené situace a na omezenou dobu.

AvSak puvodni predkupni pravo nechal ,dobéhnout* az do 1.1.2015, tj. rok po své
acinnosti.
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Nasledné byla pfijata novela zak.¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik, ktera tam predkupni
pravo opét zavedla (velice Siroce pojaté predkupni pravo, tj. vztahuje se prakticky na
kazdou ,manipulaci® s vlastnickym podilem i.d.), kterd nabyla U€innosti k 1.1.2018, a
kterd velmi zkomplikovala realitni obchody specidlné u pfevodu bytl s garaZzovym
stanim.

S ohledem na negativni dopady do nemovitostnich transakci se zacala pfipravovat
novela tohoto predkupniho prava, kterd méla jen zmirnit jeho dopady pravé u prevodu
bytl s garazovym stanim, v ostatnim toto pfedkupni pravo zachovat. Vysledek jednani
v PS CR v3ak byl prekvapivy a schvdlila se pavodni Gprava v NOZ, tj. od 1.7.2020 se
vracime do stavu k 1.1.2015.

Vzor Upozorn éni realitniho zprost Fedkovatele na p fedkupni pravo pro transakce od
do 1.7.2020, resp. konce ¢ervna 2020

UPOZORNENI REALITNIHO ZPROSTREDKOVATELE NA P REDKUPNi PRAVO
Smluvni strany (U €astnici):

, dat.nar.: , bytem
jako ,Pfevodce podilu®

a
, dat.nar.: , bytem
jako ,Koupéchtivy*

dale obé strany i jen jako ,U&astnici®

Zamyslena koup é:

Pfevodce podilu prohlaSuje, Ze m& ve svém vlastnictvi idedlni spoluvlastnicky podil o
velikosti ... vzhledem k celku na téchto nemovitych v écech:

- bytové jednotce (byt) €islo ... umisténé v ... NP budovy €.p. ..., obec ..., ¢ast obce
..., post. na pozemku/cich parcelni ¢islo ..., ( vSe zastavéna plocha a nadvori), kat.
Uzemi ... (dale jen samostatné jako ,bytova jednotka“ ) a

- k bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti ... vzhledem k celku ke
spole¢nym Castem budovy €.p. ... ¢ast obce ..., post. na pozemku/cich parcelni Cislo
..., (v8e zastavéna plocha a nadvofi), kat. zemi ... a

- k bytové jednotce nalezi idealni spoluvlastnicky podilu o velikosti ... vzhledem
k celku na pozemku/cich parc. €. ..., (vSe zastavéna plocha a nadvori), kat. Uzemi ...,
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vSe zapsané v Katastru nemovitosti u Katastralniho Ufadu pro ..., Katastralni pracovisté
.., halLV¢. .., okres ..., obec ..., kat. Gzemi ...

Koupéchtivy prohlasuje, Ze ma vazny zajem o koupi shora popsaného idealniho
spoluvlastnického podilu Pfevodce podilu na shora popsanych nemovitych vécech, a to
za téchto cenovych a platebnich podminek, in eventum jinych podminek:

- vySe kupni ceny: ...,

- jiné podminky: ...

Upozorn éni realitniho zprost redkovatele:

Ugastnici vyslovné prohlasuji, Ze byli upozornény dne .... realitnim zprostiedkovatelem ...
na zakonem stanovenou povinnost Pfevodce podilu nabidnout ostatnim pfedkupnikim
(spoluvlastnikiim) vyuziti zakonného predkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu
Pfevodce podilu na vySe uvedenych nemovitych vécech ve smyslu pfislusnych
ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik, v plathém znéni (zejména 881124
a nasl.,, a 882140 a nasl.). Prevodce podilu a Koupéchtivy byli dale upozornény na
nasledky poruSeni shora uvedeného zakonného predkupniho prava ostatnich
predkupnikd (podilovych spoluvlastnikd), a to:

a) Na moznost predkupniki (opravnéného spoluvlastnika/spoluvlastnikt) dovolat se
relativni neplatnosti smlouvy o pfevodu spoluvlastnického podilu na nemovitych
vécech, a to v obecné tfileté promiceci Ihité,

b) V pfipadé, Ze se predkupnik (opravnény spoluvlastnik/spoluvlastnici) Gcinné
nedovola realitni neplatnosti, na moznost pfedkupnika (opravnéného
spoluvlastnika/ spoluvlastniki) doméhat se na Koupéchtivém (nabyvateli
spoluvlastnického podilu), aby mu spoluvlastnicky podil nabidl ke koupi za
podminek, za kterych jej tento ziskal. V pfipadé, Zze by Koupéchtivy (nabyvatel)
tuto povinnost nesplnil, mize se predkupnik (opravnény spoluvlastnik) domahat,
aby jeho projev vule v daném sméru byl nahrazen rozhodnutim soudu,

Tomuto pouceni U€astnici pIné porozuméli a vzali ho na védomi.

Misto a datum: ...

Prodavajici strana Kupujici strana

Realitni zprostfedkovatel
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Novela zak. €. 39/2020 Sb., o realitnim zprost Fedkovani

V ramci "antikovid-opatfeni" byly také navrzeny 2 zakonné Upravy tykajici se pfimo
realitnich kanceléfi, resp. realitniho zakona. Tyto byly dne 3.4.2020 pfijaty v Poslanecké
snémovné, dne 9.4. v Senatu, nyni se tedy pouze oCekava podpis prezidenta a vyhlaseni
ve Shirce zakonu:

1) Posunuti Ihaty pro prokadzani odborné zpusobilosti, a to do 3.3.2021 (zména v 8§ 25
odst. 1 ZRZ, kde by namisto "6" bylo "12").

2) Moznost nastupu novych makléfi bez splnéni kvalifikacnich pFfedpokladd i po
3.3.2020, a to po omezenou dobu 6 mésicu s podminkou prace pod realitni kancelafi
(zjednodusSené do cca 10/2020; presny text paragrafového znéni nize).

Zakon ¢islo 39/2020 Sb., o realitnim zprost rFfedkovani

825
Prechodna ustanoveni

1. Podnikatel, ktery byl pfede dnem nabyti Gc¢innosti tohoto zakona opravnén
poskytovat realitni zprostfedkovani v ramci Zivnosti ohlaSovaci volné "Vyroba, obchod a
sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona" a hodla v poskytovani
realitniho zprostfedkovani pokracovat, je povinen pfed uplynutim doby 12 mésicd ode
dne nabyti Uc¢innosti tohoto zakona ohlasit zZivnostenskému Ufadu vazanou Zzivnost
"Realitni zprostfedkovani® a dolozit doklady prokazujici splnéni podminky odborné
zpdsobilosti pro provozovani této vazané Zzivnosti, jinak uplynutim této doby jeho
opravnéni k poskytovani realitniho zprostfedkovani v ramci vySe uvedené Zzivnosti
ohladovaci volné zanika. Ukony provedené podle véty prvni nepodléhaji spravnimu
poplatku.

Cl. 11
Prechodna ustanoveni

1. Podnikatel, ktery je fyzickou osobou, a ktery po dni uc¢innosti tohoto zakona zahdji
¢innost realitnino zprostfedkovani podle zdkona ¢&. 39/2020 Sb., a je opravnén tuto
¢innost poskytovat na zakladé smlouvy uzaviené v pisemné formé s osobou, jez je
realitnim zprostfedkovatelem, pouze jménem takové osoby nebo svym jménem
s nezameénitelnym uzitim obchodniho jména ¢i obchodni znacky takové osoby, mdze
poskytovat realitni zprostfedkovani na zakladé Zivnosti ohlaSovaci volné ,58. Nakup,
prodej, sprava a udrzba nemovitosti®, avSak nejdéle 6 mésict ode dne nabyti Ucinnosti
tohoto zakona. Uplynutim této doby jeho opravnéni k poskytovani realitniho
zprostfedkovani v ramci uvedené Zivnosti ohlaSovaci volné zanika.
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2. Podnikatel poskytujici realitni zprostfedkovani podle bodu 1. neni opravnén poskytovat
aschovu penéznich prostfedkd za Ucelem zajiSténi plnéni zrealitni smlouvy ani za
podminek uvedenych v 8§ 4 odst. 2 zdkona ¢. 39/2020 Sb. PoruSenim této podminky se
dopusti prestupku, za ktery Ize uloZit pokutu az do vySe dle § 21 odst. 2, pism. a)
uvedeného zakona.

Paragrafoveé znéni zakona - www.gaudens.cz/Realitnizakon

Vzory smluv pro realitni kancelare podle ZRZ — www.gaudens.cz/vzory-RK
Prakticky pravodce realitnim zdkonem — www.gaudens.cz/zrz-manual
Informace k pojisténi pro makléfe a RK — www.gaudens.cz/pojisteniRZ

COVID adané

Ve spoluprace s Wolters Kluwer Vam pfinaSime prehled opatfeni pfijatych v souvislosti
s COVID 19:

. odvod zalohy OSVC a pojistného na
nemocenské pojisténi za bifezen 2020 je
prominut zakonem o Upravach v oblasti
pojistného (zakon €. 136/2020 Sb.)

Socialni pojist éni 31.03.2020

« podani pfiznani k dani a thrada dané za rok
2019, nema-li poplatnik povinny audit a
pfiznani zpracovava a predklada sam a
nevyuzije-li mimo Fadného opat reni pro
podani do 1. 7. 2020

+ uplatnéni plné moci k zastupovani pro
darfiového poradce u vécné a mistné
pfislusného spravce dané (prodlouzeny

. termin danového pfiznani za rok 2019)
Dan z prijmu 01.04.2020

- provedeni ro¢niho zuctovani zaloh a
darfiového zvyhodnéni za zaméstnance za
rok 2019 s naslednym vracenim pfeplatku z
ro¢niho zu&tovani zaméstnanci (preplatek se
vraci nejpozdéji pfi zactovani bfeznové mzdy,
tedy v pribéhu dubna)

« podani vyuctovani dané vybirané srazkou
podle zvlastni sazby dané za zdanovaci
obdobi 2019, tj. dané z pfijmu odvadéné
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formou srézek, nevyuZije-li mimo Fadného
opat¥eni pro podani do 1. 7. 2020

oznameni o0 osvobozenych pfijmech FO
obdrzenych v roce 2019, pokud je tento pfijem
vySSi nez 5 mil. KE (do terminu pro podani
pfiznani, i zde plati mimo fadné opat reni k
podani da noveho p fiznani do 1. 7. 2020 )

Zdravotni pojist éni

odvod zalohy OSVC za bfezen 2020
(nejzazsi termin) ve vySi minimalni zalohy

je prominut novelou zakona o vefejném
zdravotnim pojisténi (zdkon €. 134/2020 Sb.)

podani Prehledu OSVC za rok 2019, neni-li
OSVC povinna podavat danove pfiznani

08.04.2020

Dan silni éni

zaloha na dan za 1. Ctvrtleti 2020
Rozhodnutim €. MF-8592/2020/39-

2 (Finanéni zpravodaj €. 6/2020) je prominut
arok z prodleni a urok z poseckané

¢astky vznikly na zalohach na da n silni éni
splatnych do 15. 4. a 15. 7. 2020 za
podminky, Ze k uhrad é téchto zaloh dojde
nejpozd éji dne 15. 10. 2020 .

15.04.2020

oznameni o evidovanych trzbach —
zruSeno do dne ukonéeni nouzového stavu
zékonem ¢. 137/2020 Sh.

Socialni pojist éni

odvod zalohy OSVC a pojistného na
nemocenské pojisténi za duben 2020 je
prominut zakonem o Upravé pojistného
(zékon €. 136/2020 Sb.)

doloZeni skute¢nosti, Ze danové priznani
OSVC za rok 2019 zpracovava dan.poradce

30.04.2020

Zdravotni pojist éni

podani Prehledu OSVC za rok 2019, pokud
danoveé pfiznani nezpracovava danovy
poradce a pokud OSV € nevyuZije novelu
zakona pro podani do 3. 8. 2020 (zakon
¢. 134/2020 Sb.)

04.05.2020

Socialni pojist éni

podani Prehledu OSVC za rok 2019, pokud
danové pfiznani nezpracovava danovy
poradce nebo pokud OSV € nevyuzije
mimo Fadného opat Feni pro podani
pfehledu do 3. 8. 2020

04.05.2020
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termin) ve vySi minimalni zélohy je
prominut novelou zakona o vefejném
zdravotnim pojisténi (zakon €. 134/2020 Sb.)

- nejzazsi termin doplatku pojistného OSVC za
rok 2019, pokud danové pfiznani
nezpracovava danovy poradce (nejpozdéji do

Zdravotni pojist éni 8 dnl po podani Prehledu), pokud neni 11.05.2020

vyuzita novela zakona pro placeni

doplatku do 11. 7. 2020 (zékon ¢&. 134/2020

Sb.)

. nejzazsi termin doplatku pojistného OSVC za
rok 2019, pokud dariove pfiznani
nezpracovava danovy poradce (nejpozdéji do
8 dnu po podani Prehledu), pokud neni
vyuZzito mimo Fadné opat reni pro zaplaceni
doplatku do 3. 8. 2020

Socialni pojist éni 12.05.2020

- odvod zalohy OSVC a pojistného na
Socialni pojist éni nemocenské pojisténi za kvéten 2020 je 01.06.2020
prominut (zakon €. 136/2020 Sb.)

COVID ajustice

V této dobé mimoradnych opatfeni anebo nouzového stavu (dle krizového zakona a
nasledné zakona o ochrané vefejného zdravi), ani justice nezahali a pfiSla se svoji
troSkou do mlyna, resp. svoji reakci na nastalou situaci.

1) Ochrana podnikateld pred insolvenci (zmrazeni ¢asu)
- odloZeni povinnosti u dluznického insolvenéniho navrhu
- ochrana pred véfitelskych insolvenénim navrhem

2) Zmirnéni podminek pro lidi v oddluzeni
- probihajici oddluZzeni nebude zruSeno, pokud dluznik nemuaze plnit kvdli
koranaviru (splatky €i splati méné nez 30%)

3) MozZnost zastaveni nékterych typu probihajicich exekuci
- u bezvyslednych exekuci, tj. v poslednich 3 letech nedoSlo ani k ¢aste€nému
uspokojeni

4) Prominuti zmesSkani soudnich Ihut &i ukonu
- nutné podani zadosti (po skonceni karantény ¢i nouzoveho stavu, podle toho co
nastane pozdéji)
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5) ZjednoduSeni fizeni pravnickych osob
- mozZnost rozhodovani na dalku
- automatické prodlouzeni/obnoveni funk&niho obdobi a/nebo kooptace
- prodlouZeni Iht pro svolani valnych hromad a/nebo ¢lenské schize o 3 mésice
po skon€eni mimofadnych opatfeni

Maéte jiz novou verzi ZKUSEBNICH TEST U pro realitni maklé fe?

Material RM TEST navazuje na publikaci REALITNI PRAVO
(C.H.Beck, 2018), ktera je komplexni ucebnici pro realitni
kancelafe a makléfe. Z kazdé kapitoly autofi do nékolika
"svych" otazek testu zpracovali to nejpodstatnéjsi z dané
oblasti realitniho prava, danfovych aspektd nemovitostnich
transakci a dalSich okruht souvisejicich s realitni ¢innosti.

RM TEST ve svych 255 otazkach feSi konkrétni témata, ve
kterych by se makléfi méli orientovat a ktera by pfipadné mél
znat pro Uspésné zvladnuti zkouSky odborné zpulsobilosti pro
kvalifikaci Obchodnik s realitami.

Do testt byly doplnéné otazky tykajici se pfijatého zakona o realitnim zprostfedkovani,
info na www.gaudens.cz/test-makler. Pokud jste od n&s v minulosti tyto testy jiz pofidili,
napiste nam na info@gaudens.cz a my Vam zdarma poSleme aktualni (dopIinénou) verzi.

Tento REALITNI FLASH je zpracovan v souladu s pravnimi predpisy, soudnimi a spravnimi rozhodnutimi a
vefejné znamymi nazory odborné pravni verejnosti, platnymi ke dni uvefejnéni daného dilu. Obsah
materialu je odbornym pravnim nazorem autord, a jako takovy neni pravné zavazny. VSechna prava
vyhrazena.
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