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Predkupni pravo

ustanoveni o smluvnim prekupnim pravu. Pri zvazovani realizace predkupniho prava v pomérech
podilového spoluvlastnictvi je tak nutné vychazet z § 2141 o. z., podle kterého nalezi-li predkupni
pravo nékolika osobam spolecné, mohou je uplatnit jen vcelku. Zanikne-li vSak predkupni pravo
nékteré z nich, nebo neuplatni-li je, mohou zbyvajici predkupnici predkupni pravo uplatnit vcelku. Z
tohoto zdkonného ustanoveni Ize dovodit, ze zakonné predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 o. z. ve
spojeni s § 3059 o. z. nalezi i spoluvlastnikim pozemku, na némz se nachazi prevazna Cast stavby
jiného vlastnika (nebo opa¢né spoluvlastnikim stavby ve vztahu k pozemku, na kterém lezi). Jestlize
spoluvlastnici odkoupi stavbu podle velikosti svych spoluvlastnickych podild, dojde k zadoucimu
sjednoceni vlastnického rezimu pozemku a stavby (stavba v podilovém spoluvlastnictvi se stane
soucasti pozemku v podilovém spoluvlastnictvi ve smyslu § 3058 odst. 1 o. z.). Zadkonné predkupni
pravo nelze spoluvlastnikim uprit ani v pripadé, ze spoluvlastnici nevykoupi pozemek (stavbu)
zpusobem, ktery bude ve shodé s jejich spoluvlastnickymi podily na stavbé (pozemku), protoze napr.
nékterému ze spoluvlastniki predkupni pravo zanikne nebo ho néktery z nich neuplatni (§ 2141 o. z.
maé dispozitivni povahu, proto nelze ani vyloucit dohodu spoluvlastnikt, kterou by si ujednali nabyti v
podilech odlisnych). V takovém pripadé sice nedojde k Gplnému vlastnickému sjednoceni, a tedy k
naplnéni zékonem privilegované superficialni zasady, nelze vSak prehlédnout, ze pro spoluvlastniky
ze zakona nevyplyva zadné omezeni pro nabyti véci v odlisSnych podilech. Navic by i pri nabyti véci v
jinych podilech nez by existovaly na druhé véci (pozemku nebo stavbé) smérovalo priznani
predkupniho prava k dosazeni dalsi obecné zadouci zasady, aby stavba nestéla na cizim pozemku.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 1952/2019-148 ze dne 24.11.2020)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobce Singularni spolec¢nost Brumov, z. s., se sidlem v B.,
zastoupeného Mgr. P.H., advokatkou se sidlem v B., proti zalovanym 1) Z. R., narozenému XY, 2) A.
R., narozené XY, obéma bytem ve XY, zastoupenym Mgr. M.B., advokéatem se sidlem ve V., o ulozeni
povinnosti uzavrit smlouvu, vedené u Okresniho soudu ve Zliné pod sp. zn. 44 C 53/2017, o dovolani
zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Brné - pobocky ve Zliné ze dne 17. 1. 2019, ¢. j. 58 Co
5/2018-120, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Brné - pobocky ve Zliné ze dne 17. 1. 2019, ¢. j. 58
Co 5/2018-120, a rozsudek Okresniho soudu ve Zliné ze dne 26. 9. 2017, ¢. j. 44 C 53/2017-87, se
rusi a véc se vraci Okresnimu soudu ve Zliné k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Okresni soud ve Zliné (dale jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 26. 9. 2017, €. j. 44 C
53/2017-87, zamitl zalobu, kterou se zalobce doméhal ulozeni povinnosti zalovanym uzavrit kupni
smlouvu ve znéni specifikovaném ve vyroku I rozsudku soudu prvniho stupné, jejimz predmétem je
stavba ¢&. ev. XY nachézejici se na pozemcich parc. ¢. XY a parc ¢. XY v k. 1. XY. Zalobci uloZil
povinnost zaplatit Zalovanym na nadhradé nakladu rizeni 10 280 K¢ (vyrok II).

Zalobce se domahé uloZeni povinnosti Zalovanym uzaviit shora uvedenou kupni smlouvu s tim, Ze je
vlastnikem pozemku parc. &. XY. Zalovani nabyli stavbu &. ev. XY do spole¢ného jméni manzelll na
zakladé kupni smlouvy ze dne 12. 9. 2014 uzavrené mezi R. L. jako prodavajicim a zalovanymi jako



kupujicimi. Podle § 3056 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik (dale jen ,0. z.”), byl vSak
prodavajici povinen ucinit nabidku ke koupi stavby Zalobci jakozto jednomu ze spoluvlastniki
pozemku, na némz se tato stavba nachézi. Protoze tak neucinil, porusil predkupni pravo zalobce.

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, ze stavba ¢. ev. XY se nachdazi na pozemcich parc. ¢. XY a parc.
&. XY. Zalobce je spoluvlastnikem pozemku parc. ¢. XY. Pozemek parc. ¢. XY je soudasti spole¢ného
jmeéni zalovanych, kteri jej nabyli kupni smlouvou ze dne 22. 11. 2010. Stavba €. ev. XY se stala
soucasti spolecného jméni zalovanych na zdkladé kupni smlouvy ze dne 12. 9. 2014 uzaviené mezi R.
L. jako prodavajicim a Zalovanymi jako kupujicimi.

Nalézaci soud dovodil, Ze Zalobci nesvédci predkupni pravo zakotvené v § 3056 o. z. Uvedl, ze cilem
tohoto ustanoventi je sjednoceni vlastnického rezimu stavby a pozemku v pripadé staveb, jez se k 1.
1. 2014 nachézely na pozemku ve vlastnictvi jiné osoby nez vlastnika stavby. Pokud se vSak stavba
nachazi na dvou a vice pozemcich, nelze predkupni pravo zakotvené v § 3056 o. z. uplatnit, protoze
by jeho prostrednictvim nedoslo k naplnéni pozadovaného cile - stejného vlastnického rezimu stavby
a pozemku, nebot stavba by se stale alespon zCasti nachazela na pozemku ve vlastnictvi tieti osoby.
Za opodstatnénou nepovazoval namitku zalobce, ze predkupni pravo svédcilo vlastnikiim obou
pozemku, na nichz se stavba nachézi, a to z toho divodu, Ze zékon neupravuje konkurenci
predkupnich prav a postup pri jejich pripadné realizaci.

VyloZil také, Ze Zalobci nesvéd¢i ani predkupni pravo podle § 3059 o. z. U¢elem tohoto ustanoveni je
rozsireni institutu prestavku (§ 1087 o. z.) i na stavby zrizené pred 1. 1. 2014. Bylo by ho proto
mozné aplikovat pouze za situace, kdyby k 1. 1. 2014 byla predmétna stavba ve vlastnictvi stejného
subjektu jako pozemek, na némz je prevazna cast stavby, a druhy pozemek, na kterou stavba malou
casti zasahuje, byl ve vlastnictvi treti osoby.

Uzavrel, Ze k poruseni zakonného predkupniho prava zalobce nedoslo, a proto zalobu jako
neduvodnou zamitl.

Krajsky soud v Brné - pobocka ve Zliné jako soud odvolaci k odvolani zalobce rozsudkem ze dne 17.
1. 2019, €. j. 58 Co 5/2018-120, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné (vyrok I) a ulozil Zalobci
povinnost zaplatit Zalovanym nerozdilné na nahradé nakladi odvolaciho fizeni 7 049,10 K¢ (vyrok II).

Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi zjiSténimi soudu prvniho stupné i jeho pravnim posouzenim
véci. Uvedl, ze v § 3054 a nasl. o. z. jsou upravena pravidla, kterd maji sjednotit vlastnicky rezim
stavby a pozemku, na némz stavba stoji, a to z duvodu navratu k superficialni zdsadé. Ustanoveni §
3055 az 3058 o. z. dopadaji na pripady, ve kterych se stavba nachazi celd na jednom pozemku, ale
pro nesplnéni podminek uvedenych v § 3054 o. z. nedoslo k sjednoceni vlastnického rezimu pozemku
a stavby. Ustanoveni § 3059 potom resi pravni rezim staveb, jez byly zfizeny na nékolika pozemcich
(jako tomu je v projednavané véci). K tomu poznamenal, ze § 3059 o. z. doplnuje § 3054 az 3058 o. z.
a umoznuje, aby se superficialni zdsada uplatnila i ve vztahu k pozemku, na némz lezi alespon
prevazna cast stavby; nicméné aby doslo k naplnéni superficidlni zdsady, je treba splnit i podminky
véty druhé § 3059 o. z. Jinymi slovy stavba se stane soucasti toho pozemku, na némz prevazné lezi, a
ke zbylym pozemkum zakonodarce pripousti uplatnéni prestavku. V posuzované véci vSak nelze
ustanoveni o prestavku na stavbu €. ev. XY aplikovat (nejedna se o trvalou stavbu zrizenou na
vlastnim pozemku - stavbu vlastnil az do 12. 9. 2014 R. L.; tato stavba nezasahuje jen malou ¢asti na
cast ciziho pozemku; nejde o stavbu zrizenou na vlastnim pozemku, a proto zrizovatel nemohl stavét
v dobré vire, Ze celé stavba stoji na pozemku zrizovatele stavby). Pokud tedy nelze uzit ustanoveni o
prestavku, nelze ani sjednotit pravni rezim pozemku a stavby ve smyslu § 3059 o. z. V takovém
pripadé zalobci predkupni pravo ke stavbé ¢. ev. XY nesvédcilo, a proto neni zaloba duvodna.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalobce dovolani, v némz uplatiuje dovolaci duvod
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nespravného pravniho posouzeni véci. Uvadi, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je zalozeno na
pravnich otazkach, které v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyly vyreseny, a to predevsim zda
§ 3059 o. z. m& byt vykladan tak, ze § 3056 az § 3058 o. z. 1ze ve vztahu k pozemku, na némz je
prevazna cast stavby, aplikovat pouze za predpokladu, Ze na mensi Cast stavby presahujici na jiny
pozemek Ize pouzit prislusna ustanoveni o prestavku. Podle dovolatele jiz jen z gramatického
vykladu § 3059 o. z. je zr'ejmé, Ze je-li stavba zrizena na nékolika pozemcich, naleZi predkupni pravo
vlastniku pozemku, na némz je prevazna cast stavby. Stane-li se na zdkladé predkupniho prava jedna
osoba vlastnikem stavby a pozemku, na némz je jeji prevazna cast, 1ze zkoumat, zda pro presah
stavby na dalSi pozemky lze aplikovat ustanoveni o prestavku. Zakonna Uprava nevyzaduje, aby
vyuzitim predkupniho prava muselo byt dosazeno ucelu splynuti vlastnického rezimu stavby a
pozemku, jinymi slovy, ze presah stavby na dalsi, mensi pozemek musi spliiovat podminky zdkona
pro prestavek. Dovolatel je presvédcen, ze mu svédci zdkonné predkupni pravo ke stavbé ve smyslu §
3059 véty prvni o. z. K tomu déle poznamenava, ze soudy obou stupiil ani nezjistily dostatecné
skutkovy stav nezbytny pro rozhodnuti o tom, zda 1ze v pomérech projednavané véci aplikovat na
ést stavby presahujici na pozemek parc. ¢. XY ustanoveni o prestavku. Ugastnici fizeni rovnéz
neméli moznost navrhnout prislusné diikazy, a proto je rozhodnuti soudd obou stupiu prekvapivé a v
rozporu s pravem na spravedlivy proces.

Nesouhlasi také se zavérem soudu prvniho stupné, ze § 3056 o. z. 1ze aplikovat pouze v pripadeé, ze
pozemek a stavba na ném zrizend jsou ve vyluéném vlastnictvi, a proto spoluvlastnici nemohou
predkupni pravo uplatnit. Smyslem ustanoveni § 3056 odst. 1 o. z. je docilit stejného vlastnického
rezimu pozemku a stavby. Skutecnost, ze se kupr. spoluvlastnik pozemku stane vlastnikem stavby,
prispiva k naplnéni tohoto cile. Nasledné muze byt vyporadano spoluvlastnictvi k pozemku a
sjednoceni vlastnického prava ke stavbé a pozemku by bylo dosazeno. Odkazuje rovnéz na § 2141 o.
z., ktery upravuje predkupni pravo nalezejici nékolika osobam spole¢né. Ma tedy za to, Ze v ustalené
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nebyla doposud vyreSena otazka, zda § 3056 odst. 1 o. z. je
nutno vykladat restriktivné tak, ze zdkon o hovori o jednom pozemku, jednom vlastnikovi stavby, tj.
vlastnik zde vystupuje v jednotném ¢isle, ¢cimz jsou spoluvlastnici z predkupniho prava podle § 3056
a nasl. o. z. vylouceni.

Navrhuje, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil
soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Zalovani se ve vyjadreni k dovolani ztotoZiiuji s rozhodnutim odvolaciho soudu. Poukazuji na to, Ze
ucelem ustanoveni § 3054 az 3061 o. z. je sjednoceni vlastnického rezimu stavby a pozemku. Protoze
v pomérech projedndvané véci ani pripadné vyhovéni Zalobé by nevedlo k naplnéni tohoto cile,
predkupni pravo zalobci nesvéd¢i. Maji také za to, ze zalobci nenaleZi predkupni pravo ve smyslu §
3059 o. z. Souhlasi se zavérem odvolaciho soudu, ze pokud nelze uzit ustanoveni o prestavku na Cast
stavby presahujici na pozemek zalovanych, nelze sjednotit pravni rezim stavby a pozemku, a § 3059
se tak v pomérech projednavané véci neuplatni. Navrhuji, aby Nejvyssi soud dovolani zamitl.

Podle § 237 zékona 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen 0. s.
I.“), neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu,
kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky hmotného
nebo procesniho prava, pfi jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla resena nebo je dovolacim
soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otdzka posouzena
jinak.

Podle § 241a odst. 1-3 o. s. I 1ze dovolani podat pouze z divodu, Ze rozhodnuti spoc¢iva na
nespravném pravnim posouzeni véci. Divod dovolani se vymezi tak, ze dovolatel uvede pravni
posouzeni véci, které poklada za nespravné, a vylozi, v ¢em spociva nespravnost tohoto pravniho



posouzeni.

Nejvyssi soud po zjisténi, Zze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. 1. (rozhodnuti odvolaciho soudu
zavisi na vyresSeni pravni otdzky hmotného prava, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyresena), ze je uplatnén dovolaci davod uvedeny v § 241a odst. 1 o. s. I'. a Ze jsou splnény i
dalsi nélezitosti dovolani a podminky dovolaciho rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 o. s. 1),
napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, Ze dovolani davodné.

Rozhodnuti odvolaciho soudu je zaloZzeno na otdzce hmotného prava, a to zda (a za jakych podminek)
je dano predkupni pravo vlastnika pozemku a vlastnika stavby na ném zrizené pred 1. 1. 2014 za
predpokladu, ze stavba je zrizena na nékolika pozemcich.

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

Stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist soucésti
pozemku, na némz je zrizena, a je ke dni nabyti GCinnosti tohoto zadkona ve vlastnictvi osoby odlisné
od vlastnika pozemku, se dnem nabyti ic¢innosti tohoto zdkona nestéava soucasti pozemku a je
nemovitou véci. Totéz plati o stavbé, ktera je ve spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastniku i
vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen nékteri spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku (§ 3055
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.).

Je-li stavba zrizena na nékolika pozemcich, pouziji se § 3056 az 3058 jen ve vztahu k pozemku, na
némz je prevazna cast stavby. Stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se ve vztahu k
pozemkum, na néz ¢asti stavby presahuji, ustanoveni o prestavku (§ 3059 o. z.).

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 18. 4. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4572/2015 (publikovaném pod ¢. 7/2018
ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek - R 103/2018) vysvétlil, ze zakon 89/2012 Sb., ob¢ansky
zakonik, opétovné do ceského pravniho prostredi zavedl zasadu superficies solo cedit (povrch
ustupuje ptdé) i ve vztahu ke stavbam; tato se projevuje zejména v § 506 a § 1083 a nasl. o. z.
Zakonna uprava vychazi z toho, ze se superficialni zasada s ohledem na ochranu nabytych prav v
plné mire uplatni jen u nové zrizovanych staveb (viz také divodovou zpravu k § 3015 az 3027 ak §
3054 az 3061 o. z. dostupnou na http://obcanskyzakonik.justice.cz/), a proto Nejvyssi soud dovodil,
ze samotné ustanoveni § 506 0. z. nemuze niceho zménit na existenci staveb, které vznikly pred 1. 1.
2014, jakozto samostatnych véci v obCanskopravnim smyslu [srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 30. 3. 2016, sp. zn. 22 Cdo 892/2016 (dostupné, stejné jako dale oznacena rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, na www.nsoud.cz)]. Zakonodérce v ramci prechodnych ustanoveni v § 3054 a nasl. o. z.
upravil zvlastni pravidla, kterd maji sjednotit vlastnicky rezim stavby coby samostatné véci v pravnim
slova smyslu vzniklé pred 1. 1. 2014 a pozemku, na némz tato stavba stoji. Je-li vlastnicky rezim
stavby a vlastnicky rezim pozemku pod touto stavbou totozny, pak se stavba ve shodé s § 3054 o. z.
stala dnem 1. 1. 2014 soucasti pozemku. Ustanoveni § 3054 o. z. tak dopada na pripady, kde se
stavba ve vlastnictvi urcitého subjektu (subjektt) celd nachazi na pozemku téhoz vlastnika
(vlastnikt). Timto zpusobem chépe tpravu obsazenou v § 3054 o. z. také judikatura Nejvys$siho soudu
[k tomu srovnej naprt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2015, sp. zn. 22 Cdo 5189/2014; proti
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uvedenému rozhodnut{ byla poddna tstavni stiznost, kterou Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne
10. 11. 2015, sp. zn. II. US 2644/2015 (dostupnym na http://nalus.usoud.cz); ddle srovnej usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2016, sp. zn. 22 Cdo 599/2015].

Zavér o dopadu § 3054 o. z. na pripady, kdy se cela stavba nachdazi na pozemku ve vlastnictvi
vlastnika stavby, ostatné odpovida i obecnému pojeti konstrukce prechodnych ustanoveni § 3054 o.
z. a nasl., kdy zdkonna tprava na prvnim misté pri regulaci rezimu podléhajicimu superficialni
Ustanoveni § 3056 az 3059 o. z. pak upravuji situace, kdy se vychozi pravidlo obsazené v § 3054 o. z.
nemuze uplatnit pravé proto, ze ke dni u¢innosti zékona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, se cela
stavba nenachdzi na pozemku vlastnika stavby. Rezim § 3055 az 3058 o. z. dopada na pripady, kdy se
stavba nachdzi celd na jednom pozemku, ale pro nesplnéni podminek § 3054 o. z. nedoslo k pravnimu
sjednoceni rezimu pozemku a stavby jiz ke dni Géinnosti zdkona 89/2012 Sb., obCansky zakonik, a
teprve § 3059 o. z. resi pravni rezim staveb, které jsou zrizeny na nékolika pozemcich, tj. staveb, u
nichz se pravé z tohoto divodu nemohou uplatnit predchozi zékonna ustanoveni (§ 3054 az 3058).

Z uvedeného vyplyva, Ze je-li vlastnicky rezim stavby a vlastnicky rezim pozemku pod touto stavbou
odlisny, pak se ve shodé s § 3055 odst. 1 0. z. dnem 1. 1. 2014 stavba soucdsti pozemku nestala.
Dojde-li ke sjednoceni vlastnického rezimu pozdéji, tak se stavba stane ve shodé s § 3058 odst. 1 o. z.
soucasti pozemku k okamziku sjednoceni vlastnického rezimu.

Zé&kon 89/2012 Sh., obcansky zakonik, v § 3059 upravuje zvlastni postup pro pripad, ze je stavba
zrizena na vice pozemcich, a potud je treba upravu obsazenou v § 3059 o. z. povazovat za doplnéni
upravy § 3054 az 3058.

Uvedené ustanoveni dopliuje prechodna ustanoveni § 3054 az 3058 o. z. tak, Zze umoznuje, aby se
superficialni zasada uplatnila i ve vztahu k pozemku, na némz lezi alespon prevazna ¢ast stavby;
stavba se tak stane soucésti toho pozemku, na némz prevazné lezi, ke zbylym pozemkim
zakonodarce pripousti uplatnéni institutu prestavku.

K tomu Nejvyssi soud doplnil, ze zdkonodarce § 3059 vétou druhou o. z. obecné pripustil pouziti
rezimu prestavku i na stavby zrizené alespon z ¢ésti na cizim pozemku pred nabytim Gc¢innosti
obc¢anského zékoniku (k tomu srovnej duvodovou zpravu k § 3054 az 3061 o. z., dostupnou na
http://obcanskyzakonik.justice.cz/). Ustanoveni § 3059 véty druhé o. z. naopak nelze vykladat tak, ze
by stanovilo zvlastni podminky pro uplatnéni institutu prestavku nad ramec § 1087 o. z. Smyslem
pravni upravy § 3059 o. z. neni zavedeni pravidla, aby v pripadé, kdy je stavba zrizena na nékterém z
pozemkl z prevazné ¢asti, by se ve zbylém rozsahu u dal$iho pozemku (pozemku) bez dalsiho
aplikovalo ustanoveni o prestavku. Bylo by totiz v rozporu se zasadami, na nichz je obc¢ansky zakonik
zalozen, aby se mohl stat vlastnik stavby vlastnikem ciziho pozemku za situace, kdy by si byl védom
toho, Ze svou stavbu zridil - byt jen Castecné - na cizim pozemku; obCansky zakonik totiz chrani
dobrou viru, a nikoliv jednéni nepoctivé (srovnej napr. § 6 o. z.). I pro pripady predvidané v § 3059
vété druhé o. z. plati, Ze se pro pouziti prestavku vyzaduje naplnéni podminek obsazenych v § 1087
0. z. Jinymi slovy reCeno, imysl zakonodarce je treba vykladat tak, Ze se prostrednictvim § 3059 véty
druhé o. z. rozsiruje toliko aplikace ustanoveni o prestavku i na stavby zrizené pred 1. 1. 2014
alespon zc¢asti na cizim pozemku, ale nemodifikuji se jim podminky pro uplatnéni prestavku (tj. pro
posouzeni situace jako pfestavku) obsazené v § 1087 o. z. (k tomu srovnej MELZER, F., TEGL, P. a
kolektiv. ObcCansky zakonik - velky komentar. Svazek III. § 419-654. Praha: Leges, 2014, str. 1170,
marg. ¢. 124).

Lze tedy shrnout, ze judikatura Nejvyssiho soudu vychazi ze zavéru, podle kterého se stavba stane
soucasti pozemku, na kterém se nachézi z prevazné ¢ésti. Ve vztahu k presahtim stavby na dalsi
pozemkKy se pouziji ustanoveni o prestavku potud, Ze jejich podminky splnény bud budou, anebo


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

nebudou, ale i v takovém pripadeé je stavba soucasti pozemku, na kterém prevazné lezi (k tomu dale
srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1771/2019).

Vyjdeme-li z uvedeného vykladu § 3059 o. z., musime dospét k zaveru, ze § 3056 az 3058 se pouziji
ve vztahu k pozemku, na kterém se nachdazi prevazna cast stavby. To mimo jiné znamena, ze se
zaklada zakonné predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 o. z. mezi vlastnikem stavby a vlastnikem toho
pozemKu, na kterém je prevazna cast stavby, a to bez ohledu na to, zda vzhledem k presahtim stavby
na dalsi pozemky budou splnény podminky pro pouziti ustanoveni o prestavku.

Jestlize odvolaci soud v napadeném rozhodnuti uzavrel, ze ,pokud nelze uzit ustanoveni o prestavku,
nelze sjednotit pravni rezim pozemku a stavby a ustanoveni § 3059 se v souzené véci nemuze
uplatnit”, a z tohoto divodu nepriznal zalobci predkupni préavo, je jeho pravni posouzeni véci
nespravné (§ 241a odst. 1 o. s. I.), a dovolani je divodné. Jelikoz Nejvyssi soud neshledal divody pro
zménu rozhodnuti odvolaciho soudu ve smyslu § 243d pism. b) o. s. I., rozsudek odvolaciho soudu
podle § 243e odst. 1 o. s. I'. zrusil. Protoze duvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho
soudu, plati také na rozhodnuti soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc
vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 o. s. I.).

Dovolaci soud pri formulaci svych zavéru neprehlédl, ze zalobce neni vyluénym vlastnikem pozemku,
na némz se nachazi prevazna Cast stavby, ale pouze jednim z jeho spoluvlastniki. Prestoze tato
skutecnost nebyla nalézacimi soudy vyslovné posuzovéana, poznamenava dovolaci soud nasledujici:

Vevs

ustanoveni o smluvnim prekupnim pravu (usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 22
Cdo 3407/2015). Pri zvazovani realizace predkupniho prava v pomérech podilového spoluvlastnictvi
je tak nutné vychazet z § 2141 o. z., podle kterého nalezi-li predkupni pravo nékolika osobam
spole¢né, mohou je uplatnit jen vcelku. Zanikne-li vSak predkupni pravo nékteré z nich, nebo
neuplatni-li je, mohou zbyvajici predkupnici predkupni pravo uplatnit vcelku. Z tohoto zakonného
ustanoveni 1ze dovodit, ze zdkonné predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 0. z. ve spojeni s § 3059 o.
z. nélezi i spoluvlastnikiim pozemku, na némz se nachézi prevazna ¢ést stavby jiného vlastnika (nebo
opacné spoluvlastnikiim stavby ve vztahu k pozemku, na kterém lezi). Jestlize spoluvlastnici odkoupi
stavbu podle velikosti svych spoluvlastnickych podildi, dojde k Zzadoucimu sjednoceni vlastnického
rezimu pozemku a stavby (stavba v podilovém spoluvlastnictvi se stane soucasti pozemku v
podilovém spoluvlastnictvi ve smyslu § 3058 odst. 1 o. z.). Zdkonné predkupni pravo nelze
spoluvlastnikiim uprit ani v pripadé, ze spoluvlastnici nevykoupi pozemek (stavbu) zpusobem, ktery
bude ve shodé s jejich spoluvlastnickymi podily na stavbé (pozemku), protoze napr. nékterému ze
spoluvlastnikl predkupni pravo zanikne nebo ho néktery z nich neuplatni (§ 2141 o. z. méa
dispozitivni povahu, proto nelze ani vyloucit dohodu spoluvlastniku, kterou by si ujednali nabyti v
podilech odlisSnych). V takovém pripadé sice nedojde k Gplnému vlastnickému sjednoceni, a tedy k
naplnéni zékonem privilegované superficialni zasady, nelze vSak prehlédnout, ze pro spoluvlastniky
ze zédkona nevyplyva zadné omezeni pro nabyti véci v odliSnych podilech. Navic by i pri nabyti véci v
jinych podilech nez by existovaly na druhé véci (pozemku nebo stavbé) smérovalo priznani
predkupniho prava k dosazeni dalsi obecné zadouci zésady, aby stavba nestéla na cizim pozemku.

Pri formulaci téchto zavéri Nejvyssi soud nepredbihd dal$i zjisténi, ke kterému musi nalézaci soudy
v dal$im rizeni dojit, a to divod, pro¢ zalobce uplatiuje predkupni pravo k celé stavhé, prestoze je
pouze jednim ze spoluvlastnikl. Teprve v dal$im rizeni proto musi byt najisto zjisténo, zda jsou dany
zékonné duvody pro uplatnéni predkupniho préava jen jednim ze spoluvlastnikl (§ 2141 véta druha o.
Z.).
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Dalsi clanky:

e Detence
¢ Incidencni spory (exkluzivné pro predplatitele)

e Pripustnost odvolani

o Predbézné opatreni

o Cinnost advokéata (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
e Adhezni rizeni, ndhrada Skody

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Oddluzeni

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)
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