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

Vzajemne predkupni pravo vlastnika
pozemku a stavby v pripadé spoluvlastnictvi

Novy obc¢ansky zakonik v ramci znovuzavedeni zésady superficies solo cedit, tedy povrch ustupuje
pudé, resp. stavba je soucdsti pozemku, zavedl i vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku a
vlastnika stavby, jehoz uplatnénim by se vlastnicky rezim téchto nemovitych véci sjednotil. Zasada
superficies solo cedit se totiz muze uplatnit jen u pozemku a staveb, které maji stejného vlastnika,
jinak by jeji prosazeni znamenalo odejmuti prava vlastnika jedné z téchto nemovitych véci. Jak je to
ovSem v pripadé, ze je z predkupniho prava opravnéno vice osob - spoluvlastnikti pozemku nebo
stavby?

Podle § 506 odst. 1 ob¢anského zdkoniku je soucdsti 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 zasada se samozrejmé muze uplatnit jen v situaci, kdy
pozemek a stavba na ném zrizena ma stejného vlastnika, coz stédle 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 sou¢asti pozemku ani ke dni nabyti uc¢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 nemaji jediného vlastnika, nybrz nékolik
spoluvlastnik(? Ilustrovat to Ize na nésledujicim prikladu.

Osoby A a B jsou spoluvlastniky pozemku (kazdd ma 1/2), na némz je stavba vlastnénda osobou C.
Osoba C chce prevést stavbu na osobu D, nicméné s ohledem na citované prechodné ustanoveni ji
nabidne nejdrive osobam A a B. Pokud obé tyto osoby chtéji predkupni pravo vyuzit a stavbu koupit
ve stejném poméru (kazda 1/2), predkupni pravo jim nepochybné nalezi a osoba C je povinna jim
stavbu nabidnout a v pripadé jejich zajmu i prevést. Pokud tak neucini, budou se moci domahat
prevodu stavby po osobé D za stejnou cenu, za jakou ji tato osoba od osoby C koupila. Jak je to ovSem
v pripadé, ze o stavbu projevi zajem jen osoba A? Muze ji na zakladé nabidky osoby C koupit
celou, pripadné se ji sama domahat po osobé D, pokud by ji ze strany osoby C nebyla nabidnuta?

Citovany § 3056 odst. 1 obcanského zékoniku tyto otazky neresi, ale je zde obecny § 2141
obcCanského zakoniku, podle néjz v pripadé, ze predkupni pravo nalezi nékolika osobam (tzv.
predkupnikiim) spole¢né, mohou je uplatnit jen v celku. Zanikne-li vSak predkupni pravo nékteré z
nich, nebo neuplatni-li néktera z nich své predkupni pravo, mohou zbyvajici predkupnici predkupni
pravo uplatnit v celku. Toto na prvni pohled neprili§ srozumitelné ustanoveni by v popsaném pripadé
znamenalo, Ze primarné by mély stavbu na zékladé predkupniho prava ziskat osoby A a B a stat se
jejimi spoluvlastniky (kazda 1/2). Pokud vSak B z néjakého duvodu stavbu nechce, muze ji celou
koupit A.

Na druhou stranu je zde ovSem specificky tcel § 3056 obcanského zdkoniku a tim je sjednoceni
vlastnického rezimu pozemku a stavby. Tohoto ucelu nebude v pripadé, ze stavbu koupi jen
osoba A, dosazeno. Spoluvlastnikem pozemku totiz zustane osoba B, ktera nebude spoluvlastnikem
stavby. Tato stavba se tedy nestane soucasti pozemku. K tomu by doslo pouze v pripadé, Ze by osoby
A a B stavbu koupily se stejnymi podily, jako maji na pozemku (kazda ma 1/2), nebo kdyby se osoba A
stala téz jedinym vlastnikem pozemku.



Oproti situaci, kdy by stavbu koupila osoba D, by se vSak vlastnicky rezim zjednodusil, namisto tri
osob by byly vlastniky/spoluvlastniky pozemku a stavby jen dvé osoby. Sjednoceni vlastnického
rezimu by se tedy o néco priblizilo. Napriklad osoba A by se mohla i soudni cestou doméahat zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi pozemku a argumentem pro prikazani celého pozemku pravé této osobé
(namisto B, pokud by o néj viibec stdla) by byla pravé skutecnost, ze je vlastnikem stavby na
pozemku a je treba sjednotit vlastnicky rezim pozemku a stavby. Stale by vsak nebylo zrejmé, zda a
kdy k tomuto sjednoceni, ke kterému miri § 3056 obcanského zakoniku, dojde.

Z rozsudku Nejvyssiho soudu €. j. 22 Cdo 2979/2018-172 ze dne 27. brezna 2019 resiciho jiné otazky
tykajici se vzajemného predkupniho prava vlastnika pozemku a stavby pak Ize dovodit, ze predkupni
pravo podle § 3056 obcanského zdkoniku vlastnikovi pozemku ¢i stavby nalezi jen v pripadé, ze jeho
uplatnénim dojde k (Gplnému) sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby. Pouze priblizeni se k tomuto
cili nestaci.

Je zde ovSem jesté rozsudek Nejvyssiho soudu €. j. 22 Cdo 1952/2019 ze dne 24. listopadu 2020. Ten
primarné resil vyklad § 3059 obcanského zdkoniku upravujici vzajemné predkupni pravo vlastnika
pozemku a stavby v pripadé, ze je stavba postavena na vice pozemcich. V takovém pripadé se toto
predkupni pravo uplatni mezi vlastnikem pozemku, na némz je prevazna cast stavby a
vlastnikem stavby.

Pro ucely dal$iho postupu soudl v dané véci vSak Nejvyssi soud vyslovil i pravni ndzor na situaci, kdy
chce svého predkupniho prava ke stavbé vyuzit jen jeden (Ci jen nékteri) ze spoluvlastniki pozemku.
Predvidatelné konstatoval, ze zédkonné predkupni pravo podle § 3056 obcanského zdkoniku nélezi i
spoluvlastnikim pozemku, na némz se nachazi stavba jiného vlastnika (nebo jeji prevazna ¢ést) a
opacné téz spoluvlastnikim stavby ve vztahu k pozemku, na kterém lezi. Jestlize spoluvlastnici
pozemku odkoupi stavbu podle velikosti svych spoluvlastnickych podilli, dojde ke sjednoceni
vlastnického rezimu pozemku a stavby, tedy stavba v podilovém spoluvlastnictvi se stane soucasti
pozemku v podilovém spoluvlastnictvi. Uéelu § 3056 ob¢anského zakoniku bude dosaZeno.

Nicméné toto zakonné predkupni pravo nelze spoluvlastnikim pozemku uprit ani v pripadé,
ze stavbu nevykoupi zpusobem odpovidajicim jejich spoluvlastnickym podilim na pozemku
(aby méli na pozemku i stavbé stejné podily), protoze napriklad néktery z nich své predkupni pravo
neuplatni. V takovém pripadé tedy muze stavbu vykoupit i jen jediny spoluvlastnik nebo
nékteri ze spoluvlastnikii, byt nedojde k uplnému sjednoceni vlastnického rezimu pozemku
a stavby a stavba se nestane soucasti pozemku, coz je smyslem tohoto zakonného predkupniho
prava.

Prvnim divodem, ktery Nejvyssi soud pro tento zavér uved], je absence omezeni spoluvlastniki
nabyt véc v odli$nych podilech, tedy omezeni spoluvlastniki pozemku nabyt stavbu s jinymi podily,
nez maji na pozemku. Pod tuto situaci z logiky véci spadé i nabyti stavby jen nékterym (nékterymi)
ze spoluvlastniku. Toto oduvodnéni vsak neodpovida smyslu zakonného predkupniho prava,
kdyz ke sjednoceni vlastnického rezimu muze dojit pouze v situaci, kdy predkupni pravo (i) uplatni
vSichni spoluvlastnici pozemku nebo stavby a (ii) pozemek nebo stavbu vykoupi s podily, jaké jiz maji
na pozemku nebo stavbé. I kdyby ve vySe popsaném pripadé stavbu koupily obé osoby A a B, ale
namisto podila ve vysi 1/2 vzhledem k celku jako na pozemku by osoba A ziskala podil na stavbé ve
vysi 2/3 a osoba B ve vysi 1/3, stavba by se soucasti pozemku nestala.

Tomuto smyslu odpovida az druhy duvod, tedy Ze priznani predkupniho prava i jen jednomu
(nékterému) ze spoluvlastniku povede k tomu, Ze stavba nebude stat na cizim pozemku, coz
je rovnéz projevem zasady superficies solo cedit. Toto zduvodnéni vSak bezezbytku plati jen

v pripadé, Ze okruh spoluvlastnikli pozemku a stavby bude stejny, jejich podily na pozemku se vSak
budou lisit od podila na stavbé. V pripadé, ze jeden (nékteri) ze spoluvlastniki pozemku ziska celou
stavbu, to z pohledu zbyvajiciho spoluvlastnika (spoluvlastnikt) pozemku platit nebude. Na pozemku,
jehoz je spoluvlastnikem, bude z jeho pohledu cizi stavba. Také v pripadé, ze jeden (nékteri) ze



spoluvlastnikl stavby ziska pozemek, to bezezbytku platit nebude. Z pohledu zbyvajiciho
spoluvlastnika (spoluvlastnikll) stavby bude jeho stavba stat na cizim pozemku.

Podle mého nazoru by predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 ob¢anského zakoniku mélo
vlastnikovi/spoluvlastnikiim pozemku nebo stavby nalezet jen v pripadé, ze jeho uplatnénim ke
sjednoceni vlastnického rezimu pozemku a stavby primo dojde. Toto predkupni pravo omezuje
opravnéni vlastnika pozemku ¢i stavby s ni nakladat a prodat ji osobé jim vybrané, takze by jeho
uprava méla byt vykladana restriktivné, aby dopadalo jen na pripady, kdy jeho ucelu bude dosazeno.
Na druhou stranu vyklad, ze k priznani tohoto predkupniho prava staci, aby se jeho uplatnénim

se tato otdzka vyreSila na trovni Nejvyssiho soudu, byt se toto reseni do jisté miry odchyluje od
reSeni, které by bylo mozné dovodit z vySe zminéného starsiho rozsudku tohoto soudu. S ohledem na
skutecnost, Ze v ni byla resena jina situace, vSak nejde o odchylku primou, ktera by vyzadovala
reseni otazky velkym senatem obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu.
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