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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Meze vzajemneho predkupniho prava
vlastnika pozemku a stavby

Novy obc¢ansky zakonik v rdmci (opétovného) zavedeni zésady superficies solo cedit, tedy Ze povrch
ustupuje ptdeé, resp. stavba je soucasti pozemku, zavedl i vzajemné predkupni pravo vlastnika
pozemku a vlastnika stavby, jehoz uplatnénim by se vlastnicky rezim téchto nemovitosti sjednotil.
Zasada superficies solo cedit se totiz pochopitelné mize uplatnit jen u pozemku a staveb, které maji
stejného vlastnika. Jak je to ovSem v pripadé, zZe je prevadén jen spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i
na stavbé?

Malis Nevrkla Legal
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Podle § 506 odst. 1 ob¢anského zékoniku je soucasti pozemku prostor nad i pod jeho povrchem,
stavby a jina zarizeni na ném zrizené s vyjimkou staveb docasnych, vCetné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech. Tato zdsada se samoziejmé muze uplatnit jen v situaci, kdy
pozemek a stavba na ném zrizena ma stejného vlastnika, coz stale v mnoha pripadech neplati.

Na tyto pripady proto pamatuje prechodné ustanoveni § 3056 odst. 1 obcanského zédkoniku, podle
néjz ma vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich
predpist soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ani ke dni nabyti u¢innosti ob¢anského
zakoniku, k této stavbé predkupni pravo. Vlastnik takové stavby pak ma predkupni pravo k pozemku.
Jak je to ovsem v pripadé, ze pozemek Ci stavba, nebo dokonce obé tyto nemovité véci, nemaji
jediného vlastnika, nybrz nékolik spoluvlastnikti? Ma napriklad vlastnik pozemku predkupni pravo ke
spoluvlastnickému podilu na stavbé, ktera se na pozemku nachdzi?

Pro lepsi pochopeni této otazky si 1ze predstavit nejjednodussi situaci, kdy pozemek mé jediného
vlastnika a na ném postavena stavba je ve spoluvlastnictvi, priCemz kazdy ze dvou spoluvlastnikli ma
podil odpovidajici jedné poloviné. Pokud bude jednim ze spoluvlastniku stavby vlastnik pozemku,
bude otdzka uplatnéni predkupniho prava podle § 3056 obcanského zdkoniku nadbytecén4, jelikoz mu
bude svédcit predkupni pravo spoluvlastnika podle § 1124 odst. 1 ob¢anského zdkoniku.

V pripadé, ze vlastnik pozemku spoluvlastnikem stavby neni, dochdazi ke stretu jeho predkupniho
prava podle § 3056 obcanského zakoniku a predkupniho prava druhého spoluvlastnika stavby podle §
1124 obcanského zakoniku. Pokud by mélo ,zvitézit“ predkupni pravo vlastnika pozemku, vlastnicky
rezim pozemku a stavby by se zcela nesjednotil, coz je jeho ucelem. Vlastnictvi stavby by i nadéle
zustalo ,roztristéné”, jelikoz by i nadale méla dva spoluvlastniky, byt jeden z nich by byl zaroven
vlastnikem pozemku. Pokud by naopak ,zvitézilo” predkupni pravo spoluvlastnika stavby, jeji
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vlastnicky rezim by se sice sjednotil (méla by jednoho vlastnika), na odliSnosti vlastnika pozemku a
stavby by se nic nezménilo, resp. vlastnictvi téchto nemovitosti by se nijak ,neprovazalo”. Jakému
predkupnimu pravu tedy dat prednost?

Odpovéd na tuto otazku pomuze nalézt rozsudek Nejvyssiho soudu ¢. j. 22 Cdo 2979/2018-172 ze
dne 27. brezna 2019. V dané véci se vlastnik pozemku doméhal po jednom ze spoluvlastniki stavby
na pozemku umisténé, aby mu svij spoluvlastnicky podil prevedl. Jeho pravni predchudci, tedy byvali
spoluvlastnici stavby, od nichz svij spoluvlastnicky podil (odkoupenim jejich podill) ziskal, totiz své
podily vlastnikovi pozemku nenabidli ke koupi.

Vlastnik pozemku nebyl spoluvlastnikem stavby, takze se nemohl spoluvlastnického podilu na ni
doméhat z titulu predkupniho prava podle § 1124 ob¢anského zékoniku. Zalovany spoluvlastnik
stavby pred ziskanim predmétného podilu rovnéz spoluvlastnikem stavby nebyl, takze
spoluvlastnicky podil nenabyl vykonem predkupniho prava podle § 1124 obcanského zdkoniku.
Ostatni spoluvlastnici stavby se podilu Zalovaného spoluvlastnika z titulu § 1124 ob¢anského
zakoniku dotéeného spoluvlastnického podilu nedomdhali, nicméné je zrejmé, Ze k jeho nabyti doslo
pred rokem 2018, kdy bylo predkupni pravo spoluvlastnika do ob¢anského zédkoniku v soucasné
,Siroké” podobé znovu zavedeno.

V prvnim a druhém stupni Zalujici vlastnik pozemku uspél. Soudy dospély k zavéru, Ze mu predkupni
préavo ke spoluvlastnickému podilu (podilim predchozich spoluvlastniki) nalezelo. Prevodem
spoluvlastnického podilu na stavbé vlastnikovi pozemku by se sice vlastnicky rezim pozemku a
stavby nesjednotil, nicméné k tomuto sjednoceni by mohlo dojit v budoucnu.

Nejvyssi soud vsak konstatoval, ze § 3056 obcanského zakoniku nelze vykladat extenzivné, pricemz z
jeho textu nevyplyva, Ze by se vztahoval na prevod spoluvlastnického podilu (namisto celé
nemovitosti). Predkupni pravo podle tohoto ustanoveni vlastnikovi pozemku c¢i stavby nalezi
jen v pripadé, Ze jeho uplatnénim dojde k (iplnému) sjednoceni vlastnictvi pozemku a
stavby. Tim se totiz stavba stane soucésti pozemku, coz je smyslem predkupniho prava podle § 3056
obcanského zakoniku.

Tak tomu bude v pripadé, ze predmétem prevodu bude cely pozemek Ci celad stavba, nikoli
spoluvlastnicky podil na nich. Jedinou vyjimkou bude situace, kdy vlastnik pozemku ¢i stavby bude
zéroven jednim ze dvou spoluvlastnikl druhé z téchto nemovitosti. Pak by ziskanim podilu druhého
spoluvlastnika ke sjednoceni vlastnictvi doslo. V takovém pripadé mu vSak svéd¢i predevsim
predkupni pravo podle § 1124 obcanského zakoniku.

Pokud by nabyti spoluvlastnického podilu na pozemku ci na stavbé vlastnikem druhé z
téchto nemovitosti k (okamzitému) sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby nevedlo, pak
vlastnikovi druhé z téchto nemovitosti predkupni pravo podle § 3056 obcanského zakoniku
nenalezi. Jeho uplatnénim by se totiZ stavba nestala soucasti pozemku.

Z rozsudku tedy fakticky vyplyva, ze predkupni pravo podle § 1124 obcanského zakoniku ma
prednost pred predkupnim pravem podle § 3056 ob¢anského zakoniku, ackoli do néj bylo v
soucasném rozsahu doplnéno az novelou s Gc¢innosti od 1. ledna 2018, zatimco predkupni pravo
podle § 3056 obcanského zakoniku v ném bylo upraveno od samého zacatku. Pro urceni, které z
téchto predkupnich prav ma prednost, tedy neni rozhodujici okamzik jeho vzniku podle uc¢innosti
obcCanského zakoniku, resp. jeho novely.

Prévni nazor Nejvyssiho soudu vSak neni postaven na prednosti predkupniho prava podle §
1124 obcanského zakoniku, nybrz na neexistenci predkupniho prava podle § 3056
obcanského zakoniku. Z toho vyplyva, Ze pokud by se vlastnik pozemku ¢i stavby nabytim podilu



na druhé z téchto nemovitosti nestal jejim (vylucnym) vlastnikem, predkupni pravo k tomuto podilu
mu nebude ndlezet, ani kdyby se predkupni pravo druhého spoluvlastnika k podilu podle § 1124
obcanského zakoniku neuplatnilo. Typicky by Slo o situaci, kdy by zaniklo vzdanim se ho ve smyslu §
1125 obcanského zakoniku.

vvvvvv

vlastnik pozemku byl zaroven jednim ze tfi ¢i vice spoluvlastniki stavby, pri prevodu
spoluvlastnického podilu (na stavbé) jednoho z nich by méli predkupni pravo podle § 1124
obcCanského zakoniku vsichni ostatni spoluvlastnici, a mohli by v pripadé zajmu podil vykoupit v
poméru podle velikosti svych (dosavadnich) podila. Vlastnik pozemku by jako jeden ze spoluvlastniki
stavby si nemohl podil na ni narokovat sam s tim, ze mu vedle predkupniho prava spoluvlastnika
sveédci i predkupni pravo vlastnika pozemku.

Lze ovSem ocCekavat, Ze vyklad a aplikace pravni Upravy predkupnich prav zejména k nemovitostem
bude predmétem rady dalSich rozhodnuti.
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