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

Zakonne predkupni pravo vlastnika stavby na
cizim pozemku pri dobrovolném priplatku
nemovite véci mimo zakladni kapital

V podnikatelské praxi se lze bézné setkat s tim, Ze obchodni spole¢nost ma zajem navysit vlastni
kapitél. Jednou z moznosti je tzv. dobrovolny priplatek mimo zakladni kapital, kdy spolec¢nik muze se
souhlasem jednatele spolec¢nosti, neurci-li spoleCenska smlouva jinak, poskytnout priplatek i jako
nepenézity[1], tedy muze poskytnout spolecnosti i nemovitou véc.
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Predmétem tohoto ¢lanku je rozbor platné pravni upravy[2], ktera se tyka situace, kdy pozemek a
stavba stojici na pozemku jsou ve vlastnictvi ruznych vlastnikl a vlastnik pozemku mé zdjem na
provedeni vkladu pozemku mimo zakladni kapital (dobrovolny priplatek mimo zakladni kapital).

V této souvislosti vznika otédzka, zda se na tuto transakci uplatni zakonné predkupni pravo.
Zakonné predkupni pravo vlastnika stavby na cizim pozemku

Zakonné predkupni pravo vlastnika stavby na cizim pozemku je upraveno v § 3056 OZ, podle kterého
"Vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, kterd neni podle dosavadnich prdavnich predpist
soucdsti pozemku a nestala se soucdsti pozemku ke dni nabyti ti¢innosti tohoto zdkona, md ke stavbé
predkupni prdvo a vlastnik stavby md predkupni prdavo k pozemku. Predkupni prdvo vlastnika
pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, kterd je prislusenstvim nadzemni
stavby. K ujedndnim vylucujicim nebo omezujicim predkupni prdvo se neprihlizi."

Zé&dnou dalsi vyslovnou pravni tpravu, zejména pravni Gpravu podminek, na zdkladé kterych by se
predkupni pravo uplatiovalo, OZ neobsahuje. Situaci, kdy v pravni Gpravé chybi vyslovna pravni
uprava konkrétni situace, je treba preklenout za pomoci vykladovych a aplikacnich pravidel
stanovenych v prislusném pravnim predpisu.

Vykladové pravidla jsou upravena v § 2, kdyz § 2 odst. 2 OZ stanovi, Ze "Zdkonnému ustanoveni nelze
prikladat jiny vyznam, nez jaky plyne z vlastniho smyslu slov a jejich vzdjemné souvislosti a z jasného
umyslu zdkonoddrce."

Aplikaéni pravidla jsou upravena v § 10, kdyz § 10 odst. 1 OZ stanovi, ze "Nelze-li prdavni pripad
rozhodnout na zdkladé vyslovného ustanoveni, posoudi se podle toho ustanoveni, které se tyka
pravniho pripadu co do obsahu a ucelu posuzovanému pravnimu pripadu nejblizsiho."

Z uvedeného vyplyva, Ze v posuzované situaci je na misté pouzit takovou pravni normu, ktera
upravuje situaci z hlediska obsahu a tcelu nejblizsi.
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Obsah a ucel zakonného predkupniho prava vlastnika stavby na cizim pozemku

Pokud jde o vymezeni obsahu zakonného predkupniho prava vlastnika stavby na cizim pozemku, pak
ze samotného pojmu predkupni pravo mizeme dovodit pouze jeho zadkladni obsah, kterym je
povinnost nabidnout v urcitych pripadech pozemek ke koupi vlastnikovi stavby na cizim pozemku (a
naopak). Je otazkou dalSiho posouzeni, zda mezi tyto pripady patri pouze tUplatny prevod pozemku,
anebo jakykoli zpusob zcizeni pozemku, napriklad darovani nebo vklad pozemku mimo zakladni
kapital.

Vymezeni ticelu zdkonného predkupniho prava vlastnika stavby na cizim pozemku je mozné dovodit
na zakladé:

 koncepce vlastnickych prav k nemovitym vécem, na kterych jsou OZ a souvisejici platné pravni
predpisy zalozeny, a které vychazi ze zasady, ze vSechny véci spojené s pozemkem jsou
soucasti pozemku a vlastnik pozemku je soucCasné vlastnikem téchto véci (superficidlni
zasada);

 umyslu zadkonodarce, kdyz v duvodové zpravé k OZ v ¢asti tykajici se § 3056 OZ se stanovi, ze
"V pripadech, kdy vlastnické pravo k pozemku a ke stavbé ndlezi riznym osobdm, odklada se
pravni spojeni pozemku a stavby v jednu nemovitou véc az do doby, kdy se vlastnictvi
pozemku i stavby spoji v rukou jediného vlastnika. Za tim tcelem se navrhuje zalozit
vlastnikovi pozemku zdkonné predkupni pravo ke stavbé a vlastniku stavby zdkonné predkupni
prdavo k pozemku, popripadé k prislusné ¢dsti pozemku, Ize-li pozemek funkcné rozdélit.", ze
kterého vyplyva, ze zamérem zakonodarce je docileni stavu sjednoceni vlastnického prava k
pozemkum a na nich stojicim stavbam i v téch pripadech, kdy se stavba zrizend na pozemku
nestala soucdasti pozemku ke dni G¢innosti OZ;

 podstaty existence zdkonného predkupniho prava, kterd je v obecné roviné dédna zdjmem
zédkonodarce na zvyhodnéném postaveni urcitych skupin subjekti, jako jsou spoluvlastnici, v
urcitych pripadech stat, nebo pravé vlastnici stavby na cizim pozemku, oproti jakékoli jiné treti
osobé, ktera takové postaveni nemd; tato charakteristika vyrazné odlisSuje predkupni pravo
zakonné oproti predkupnimu pravu smluvnimu, které si mohou spolu mezi sebou sjednat
jakékoli osoby; a

e vztahu dotCenych subjektl k véci (pozemku anebo stavbé), ktera je predmétem zakonného
zastavniho préava, kdy v pripadé zdkonného zastavniho prava vlastnika stavby na cizim
pozemku, a obdobné u zdkonného zastavniho prava spoluvlastnika véci, je vlastnik stavby,
obdobné spoluvlastnici spole¢né véci, primo vécné zainteresovan na dalSim osudu pozemku,
respektive spole¢né véci.

Vzhledem k vyse uvedenému Ize mit za to, Zze pravni Uprava provedena v § 1124 OZ, ktera upravuje
zédkonné predkupni pravo spoluvlastniku, je zdkonnému predkupnimu préavu vlastnika stavby na
cizim pozemku z hlediska ucelu nejblizsi, a proto se posuzovana véc posoudi podle § 1124 OZ, a
nikoli podle § 2140 OZ, ktery upravuje predkupni pravo smluvni, systematicky zarazené jako jedno z
vedlejsich ujednani pri smlouvé kupni.

Na druhou stranu nelze vyloucit, ze se soudni praxe prikloni k jinému vykladu. Z komentéarové
literatury vyplyva, ze se v pripadé zakonného predkupniho prava pouziji ustanoveni o smluvnim
predkupnim pravu ve smyslu § 2140 a nasl. OZ, pokud neni stanoveno néco jiného.[3]

Smluvni predkupni pravo podle § 2140 odst. 1 OZ

Ustanoveni § 2140 odst. 1 OZ stanovi, ze "Ujednd-li si predkupnik k véci predkupni prdvo, vznikd
dluzniku povinnost nabidnout véc predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat treti osobé



(koupéchtivému)." Z uvedeného je zrejmé, ze zakonodarce mél v umyslu predkupni pravo stanovit
pouze pro pripad prodeje, tedy na pripady uplatného plnéni.

Podle § 2140 odst. 2 OZ "Predkupni prdvo lze zvldstnim ujedndnim roz$irit i na jiné zptsoby zcizeni."
Jinym zpusobem zcizeni bude napriklad sména, darovani nebo vklad pozemku mimo zdkladni kapitdl.
Na jiné zpusoby zcizeni by predkupni pravo podle § 2140 odst. 2 OZ muselo byt rozsifeno zvlastnim
ujednanim. Neni-li zvlastniho ujednéani, muselo by k rozsireni predkupniho préva na zcizeni jinym
zplusobem nez prodejem dojit na zékladé zakona.

Zakonné predkupni pravo podle § 1124 odst. 2 OZ ve znéni ucinném od 1. ledna 2018

Za UcCelem nalezitého vykladu a pouziti § 1124 odst. 2 OZ na posuzovany pripad, je potreba poukazat
na formulaci tohoto ustanoveni ve znéni uc¢inném do 31. prosince 2017, a formulaci téhoz ustanoveni
ve znéni uc¢inném od 1. ledna 2018.

Pro Uplnost 1ze uvést, ze od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2017 OZ upravu zakonného predkupniho
prava az na vyjimky uvedené v § 1124 a § 1125 neupravoval (na rozdil od zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik (1964 - 2013)) a spoluvlastnik tedy mohl se svym podilem naklddat podle své
vule[4].

Zakonna uprava § 1124 odst. 2 OZ ve znéni uc¢inném od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2017:

 Predkupni pravo maji spoluvlastnici i v pripadé, Zze néktery ze spoluvlastniki prevadi podil
bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu. To platiiv
jinych pripadech zdkonného predkupniho prava.

Zakonna uprava § 1124 odst. 2 OZ ve znéni uc¢inném od 1. ledna 2018:

 Odstavec 1 se pouzije i v pripadé, ze néktery ze spoluvlastnikl prevadi podil bezuplatné; tehdy
maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu.

Zakonem €. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, a dalsi souvisejici
zakony, doslo k vypusténi véty druhé § 1124 odst. 2 OZ (To plati i v jinych pripadech zdkonného
predkupniho prava). Predkladatel pozménovaciho navrhu se k tomuto kroku nijak nevyjadruje.

SkutecCnost, Ze z novelizovaného § 1124 odst. 2 OZ, byla vypusténa véta druhd, ktera vyslovné
rozSirovala pouziti zdkonného predkupniho préava v pripadé beziplatnych prevodu i na jiné pripady
zakonného predkupniho prava nez je zdkonné predkupni pravo spoluvlastniku, sama o sobé
neznamena, ze § 1124 odst. 2 OZ se na jiné pripady zakonného predkupniho prava nepouzije.

At uz byla divodem pro vypusténi véty druhé § 1124 odst. 2 OZ nesystemati¢nost zarazeni této véty
nebo nedopatreni, zdkonodarce nedal ve smyslu § 2 odst. 2 OZ jasnym zpusobem najevo umysl
vyjmout z povinnosti, kterym odpovida predkupni pravo opravnénych osob, ostatni pripady
zédkonného predkupniho prava (ve smyslu jiné pripady nez zakonné predkupni pravo spoluvlastniki),
a to ani u bezuplatnych prevodd.

S odkazem na vySe uvedenou argumentaci 1ze mit za to, Ze vklad pozemku mimo zékladni kapitdl se z
pohledu vlastnika stavby na cizim pozemku posoudi podle § 1124 OZ, a vlastnik stavby na cizim
pozemku tak ma k pozemku predkupni pravo bez ohledu na to, zda se pozemek prodava nebo je
zcizovan bezuplatné.
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Na druhou stranu nelze vyloucit, ze tmyslem zdkonodarce bylo omezit uplatnéni predkupniho prava
jen na beziplatné prevody spoluvlastnického podilu a ostatni predkupni prava z toho vyjmout, tedy i
predkupni pravo podle § 3056 OZ.[5]

V souvislosti se vkladem pozemku mimo zdkladni kapital (dobrovolny nepenézity priplatek) rovnéz
vzniké otdzka, zda takovy vklad (priplatek) mize byt povazovan za prodej. Na prvni pohled se mize
zdét, ze jde aplikovat judikatura Nejvy$siho soudu CR[6] ve vztahu k vkladu nemovitych véci do
zékladniho kapitalu, kdy Nejvys$si soud CR dovodil[7], Ze takovy vklad mé& povahu kupni smlouvy, a
ze sjednanou kupni cenu mezi stranami predstavuje pravé onen vklad spolecnika, ktery se zapocita
na jeho podil ve spolec¢nosti.

Je vSak potreba odlisit vklad pozemku do zakladniho kapitalu a mimo zakladni kapital. Pri vkladu
pozemku do zakladniho kapitélu ziskéva spolecnik protihodnotu v podobé ucasti ve spolecnosti.
Naopak pri vkladu pozemku mimo zakladni kapitdl je navySovan vlastni kapital spolecnosti, aniz by
takovy spolecnik ziskal protihodnotu nebo aniz by se zménila jeho mira Gc¢asti ve spole¢nosti. Z vyse
uvedeného proto vyplyva, Ze spoleCnik vkladem pozemku mimo zékladni kapital neziskava zadné
protiplnéni a nelze takovy vklad povazovat za prode;j.

Zavér
Neni zcela jasné, podle kterého ustanoveni se bude postupovat v pripadé, kdy pozemek a stavba
stojici na pozemku jsou ve vlastnictvi riznych vlastniku a vlastnik pozemku mé zajem na provedeni

vkladu pozemku (dobrovolného priplatku) mimo zékladni kapital.

Pokud by se uplatnilo ustanoveni § 1124 OZ, pak vlastnik stavby na cizim pozemku ma k pozemku
predkupni pravo bez ohledu na to, zda se pozemek prodava nebo je zcizovan beziplatné.

Naopak pokud by se uplatnilo ustanoveni § 2140 OZ, pak by predkupni pravo vlastnika stavby na
cizim pozemku existovalo pouze pro pripad prodeje.
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[1] § 163 zdkona ¢. ¢. 90/2012 Sh., o obchodnich korporacich, v platném znéni (dale jen "ZOK").
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Prestoze ZOK upravuje priplatek pouze u spoleCnosti s rucenim omezenym, nezakazuje poskytnuti
priplatku do akciové spolecnosti. Srov. Vykladové stanovisko ¢. 26 Expertni skupiny Komise pro
aplikaci nové civilni legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti ze dne 25. kvétna 2014.

[2] Zakon €. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik, v platném znéni (dale jen "OZ") a ZOK.

[3] SVOBODA, Lukas. § 2140. In: HULMAK, Milan a kol. Ob¢ansky zékonik VI. Zavazkové préavo.
Zvlastni cast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, str. 110.

[4]§ 1123 OZ.

[5] REMES, Jiti. § 1124. In Petrov, J., VYTISK M., BERAN, V. a kol. Ob¢ansky zékonik. Komentar. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, str. 1142.

[6] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. dubna 2001, spisové znac¢ka 22 Cdo 1143/2000.

[7] Ve vztahu k upravé obsazené v zadkoné ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik (1964 - 2013).
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