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Predkupni pravo

Jestlize je predmétem prevodu spoluvlastnicky podil k pozemku nebo ke stavbé na ném zrizené za
situace, Ze by jeho nabyti vlastnikem pozemku ¢i stavby nevedlo ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a
stavby, pak jejich vlastnikim predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 0. z. nendlezi.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 2979/2018-172, ze dne 27.3.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné GORAL spol. s T. 0., se sidlem ve V.S.,
zastoupené Mgr. ]J.Z., advokatem se sidlem v P., proti zalovanému J. L., narozenému XY, bytem XY,
zastoupenému JUDr. T.D., advokatem se sidlem v P., o nahrazeni projevu vile, vedené u Okresniho
soudu v Nachodé pod sp. zn. 15 C 98/2017, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v
Hradci Krélové ze dne 18. 4. 2018, ¢. j. 24 Co 336/2017-127, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v
Hradci Kréalové ze dne 18. 4. 2018, ¢. j. 24 Co 336/2017-127, se méni tak, ze rozsudek Okresniho
soudu v Nachodé ze dne 2. 10. 2017, ¢.j. 15 C 98/2017-86, se méni tak, ze zaloba, kterou se
zalobkyné domahala nahrazeni projevu vile zalovaného uzavrit s Zalobkyni kupni smlouvu, jejimz
predmétem bude podil 92/183 na zemédélské stavbé bez Cisla popisného a eviden¢niho na pozemku
stavebni par. ¢. XY v obci a katastralnim uzemi XY, zapsané na listu vlastnictvi ¢. XY u Katastralniho
uradu pro Kralovéhradecky kraj, katastralniho pracovisté XY, za kupni cenu 100 000 K¢, se zamita.

Z oduvodnéni:

Okresni soud v Nachodé (ddle jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 2. 10. 2017, ¢.j. 15C
98/2017-86, rozhodl, Ze se nahrazuje projev vile - uzavreni kupni smlouvy -, kterym se zalovany
zavazuje prevést na zalobkyni vlastnické pravo ke stavbé bez €. p. a €. e. na pozemku par. ¢. XY v
obci a katastralnim uzemi XY, zapsané na listu vlastnictvi ¢. XY u Katastralniho uradu pro
Kralovéhradecky kraj, Katastralnim pracovistém XY, s velikosti podilu 92/183, a zalobkyné se
zavazuje véc prevzit a zaplatit kupni cenu ve vysi 100 000 K¢ (vyrok I.). Dale rozhodl o ndhradé
néakladu rizeni (vyrok II.).

Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci k odvolani zalovaného rozsudkem ze dne 18. 4.
2018, €. j. 24 Co 336/2017-127, rozhodnuti soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I.) a rozhodl o
néhradé naklada odvolaciho fizeni (vyrok II.).

Soudy obou stupit vysly z nasledujicich skutkovych zjisténi: Zalobkyné je vylu¢nou vlastnici
pozemku par. €. 171, Zalovany je vlastnikem podilu o velikosti 92/183 na stavbé bez €. p. a €. e. na
pozemku par. €. XY (dale také jen ,predmeétna nemovitost”); zbylymi spoluvlastniky jsou treti osoby.
Podil na predmétné nemovitosti zalovany nabyl na zakladé kupnich smluv uzavrenych s J.J.a Z. V. -
kazdy z pravnich predchtdci prodal zalovanému podil ve vysi 46/183 za kupni cenu 50 000 K¢&; drive
zalovany zadny podil na nemovitosti nevlastnil. Pravni predchudci zalovaného pred prodejem
Zalovanému nenabidli podily na predmétné nemovitosti zalobkyni jako vlastnici pozemku.

Zalobkyné se doméhala nahrazeni projevu viile - uzavieni kupni smlouvy - z titulu predkupniho
prava podle § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sh., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale
,0. 2."), ktery stanovi, Ze vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera neni podle dosavadnich
pravnich predpist soucdasti pozemku a nestala se souCasti pozemku ke dni nabyti G¢innosti tohoto
zakona, ma ke stavbé predkupni pravo a vlastnik stavby méa predkupni pravo k pozemku. Jiz pred
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soudem prvniho stupné zlstala sporna vyhradné otézka, tyka-li se predkupni pravo i prevodu
spoluvlastnického podilu. Soudy obou stupniu dospély k zavéru, ze ustanoveni § 3056 odst. 1 o. z.
zaklada predkupni pravo i ke spoluvlastnickému podilu na nemovitosti, nebot takovy vyklad nejlépe
odpovida smyslu a tcelu daného ustanoveni, kterym je postupné sjednoceni pravniho rezimu stavby
a pozemku; opacény vyklad by naopak vedl k jeho dalSimu triSténi.

Rozsudek odvolaciho soudu napada zalovany (dale také , dovolatel”) dovolanim, jehoz pripustnost
opira o § 237 zékona 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (,0. s. I.“).
Tvrdi, Ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzky hmotného prava, ktera dosud nebyla v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu reSena; uplatiiuje dovolaci divod uvedeny v § 241a odst. 1 o. s.
I. a navrhuje zruSeni napadeného rozhodnuti nebo jeho zménu tak, ze zaloba se zamita.

Dovolatel namitd, ze ve skutecnosti je to prave vyklad zastavany nalézacimi soudy, ktery odporuje
ucelu ustanoveni § 3056 odst. 1 o. z.; pokud by totiz koupéchtivych (spoluvlastnikl) bylo vice,
zatimco predmét predkupniho prava by mél vlastnika jediného, vlastnicky rezim prevadéné véci by
se ve skutecnosti jesté vice rozdrobil. Navic pokud Zalobkyné - jako vlastnice pozemku - nabude
pouze spoluvlastnicky podil ke stavbé, ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku tim nedojde.
Pokud by bylo imyslem zédkonodarce predkupnim pravem zatizit i spoluvlastnicky podil, musel by
takovou skutecnost do zakona vyslovné uvést, nebot pojmy ,vlastnik” a ,spoluvlastnik” nelze
ztotoznovat. Konec¢né pak predkupni pravo na spoluvlastnicky podil podle § 3056 odst. 1 o. z. by
kolidovalo s predkupnim pravem podle § 1124 odst. 1 o. z., pricemz neni zrejmé, jaky by mél byt
vztah téchto dvou institutd.

Zalobkyné se ve vyjadreni ztotoZnila s prdvnim nézorem odvolaciho soudu a navrhla dovolani
odmitnout, popripadé zamitnout.

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I'., Ze je uplatnén dovolaci divod,
uvedeny v § 241a odst. 1 0. s. I'. a Ze jsou splnény i dalsi nalezitosti dovolani a podminky dovolaciho
rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 o. s. I.), napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, Ze dovolani je
duvodné.

Pripustnost dovolani zaklada skutecnost, Zze napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky
hmotného prava, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena, a to zda a za jakych
podminek se vzajemné predkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby na ném zrizené (§ 3056
odst. 1 o. z.) vztahuje i na spoluvlastnicky podil.

Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku, na némz je zrizena,
prestava byt dnem nabyti uCinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku,
méla-li v den nabyti i¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické pravo k pozemku
taz osoba (§ 3054 odst. 1 o. z.).

Vlastnik pozemku, na némz je zfizena stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisa
soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti G¢innosti tohoto zdkona, ma ke stavbé
predkupni pravo a vlastnik stavby mé predkupni pravo k pozemku. Predkupni pravo vlastnika
pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, kterd je prislusenstvim nadzemni
stavby. K ujednénim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo se neprihlizi (§ 3056 odst. 1 o. z.).

Predkupni pravo omezuje dispozici spoluvlastnika (,vlastnika“ spoluvlastnického podilu) ve prospéch
jiné osoby; jde o vyjimku ze zasady dispozitivni volnosti subjektu soukromého prava, ozna¢ovanou
téz jako zasada svobodného jednani osob (Novotny, P. Novy obcansky zakonik. Praha: Grada, 2014),
anebo zasada individuédlni autonomie, resp. autonomie vule (Hurdik, J., Zasady soukromého prava.
Masarykova univerzita v Brné, 1998, s. 35 a nasl.). Soucasné je treba zvazit, ze se obcansky zdkonik



vratil, byt s nutnymi vyjimkami, k zdsadé ,superficies solo cedit” a ze jeho cilem je sjednoceni
vlastnictvi pozemku a stavby na ném zrizené.

Ustanoveni § 3056 odst. 1 o. z., které je vyjimkou z pravidla smluvni volnosti stran, nelze vykladat
extenzivné a z jeho textu nevyplyva, Ze by se vztahovalo na prevod spoluvlastnického podilu. Pravidlo
tam uvedené Ize vztahnout jen na pripady, kdy v disledku uplatnéni predkupniho prava dojde ke
sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby na ném zrizené, které se tak stanou jedinou véci, jedinym
predmétem vlastnického prava - pozemkem, pricemz stavba bude jeho nesamostatnou soucasti. Tak
tomu bude zasadné tehdy, je-li predmétem prevodu bud cela stavba ¢i cely pozemek, ale i v pripadé,
Ze se prevadi spoluvlastnicky podil k nékteré z téchto nemovitosti, a bude-li ispésné uplatnéno
predkupni pravo, dojde ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby na ném zrizené. (Napr. vlastnik
pozemku je soucasné spoluvlastnikem id. %2 stavby, a spoluvlastnik stavby prevadi id. % treti osobé;
v takovém pripadé svédci vliastnikovi pozemku jak zdkonné predkupni pravo spoluvlastnika podle §
1124, tak i predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 o. z., kterého se, na rozdil od prava podle § 1124 o.
z., nemuze vzdat.).

Soudum rozhodujicim v nalézacim rfizeni Ize prisvédcit, Ze i nabyvani podila tam, kde nedojde k
okamzitému sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku, muze (av$ak nemusi) ke sjednoceni vést
postupné, v budoucnosti. To by vSak vyzadovalo dat prednost predkupnimu pravu podle § 3056 odst.
1 0. z. pred predkupnim pravem spoluvlastnika (§ 1124 o. z.) a komplikovalo by to dosazeni dalSiho
cile sledovaného zakonnym predkupnim pravem spoluvlastnika - sjednoceni vlastnictvi k véci (domu
nebo pozemku). I kdyz vyklad zédkona, ke kterému soudy pristoupily, neni zcela nepriméreny,
dovolaci soud po zvazeni vSech okolnosti zaujal jiny pravni nazor.

Jestlize je tedy predmétem prevodu spoluvlastnicky podil k pozemku nebo ke stavbé na ném zrizené
za situace, ze by jeho nabyti vlastnikem pozemku ci stavby nevedlo ke sjednoceni vlastnictvi
pozemkKu a stavby, pak jejich vlastnikim predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 o. z. nenéalezi.

Protoze v dané véci by v dusledku nabyti spoluvlastnického podilu Zalobkyni nedos$lo ke sjednoceni
vlastnictvi pozemku a stavby a stavba by se nestala soucasti pozemku, nesvéd¢i zalobkyni prekupni
pravo ke spoluvlastnickému podilu zalovaného. Rozhodnuti odvolaciho soudu tak spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I.).

Dosavadni vysledky rizeni umoznuji dovolacimu soudu rozhodnout; protoze zalobkyni nesvédci
prekupni pravo ke spoluvlastnickému podilu zalovaného, Nejvyssi soud zménil napadené rozhodnuti
spolu s rozhodnutim soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl [§ 243d pism. b) o. s. I'.].
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