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Predkupni pravo

Ve vétsiné pripadu predkupniho préva uplatnéného v § 3054 o. z. a nasl. bude dano predkupni pravo
vlastnika pozemku i vlastnika stavby, mohou vSak existovat vyjimky. Tak napr. je treba v zasadé (s
prihlédnutim ke konkrétnim skutkovym okolnostem véci) odeprit predkupni pravo vlastnikovi
neopravnéné stavby, zejména pokud pri jejim zrizeni nebyl v dobré vire nebo dokonce jednal
umyslné; to ovSsem neznamena, ze by vlastnik zastavéného pozemku nemél v takovém pripadé
predkupni pravo vuci vlastnikovi neopravnéné stavby. Podobné to plati v pripadé stavby nepovolené
z hlediska stavebniho prava (,¢erné”); pokud by totiz pozemek, na kterém stoji, ziskal v dusledku
uplatnéni predkupniho prava vlastnik takové stavby a stavebni urad naridil pozdéji jeji odstranéni,
zustalo by vlastnikovi stavby vlastnictvi pozemku, ke kterému spésné uplatnil predkupni pravo,
zachovano; to je z hlediska zasad spravedlnosti, dobrych mravu i ,,obyc¢ejného lidského citéni” (§ 2
odst. 3 0. z.) neprijatelny vysledek. Nic vSak nebrani priznat predkupni pravo vlastnikovi pozemku k
nepovolené stavbé, bude-li toto pravo uplatiovat. Bude tak zalezet na posouzeni konkrétni véci.

Prislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale
uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci
prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim (§ 510 odst. 1 0. z.). Ma se za to, Ze se pravni
jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi (§ 510 odst. 2 o. z.).
PrisluSenstvi véci je samostatnym predmétem vécnépravnich, a tedy i vlastnickych vztaht a jeho
pravni osud neni nezbytné spjat s osudem véci hlavni; v § 510 odst. 2 o. z. je vyjadrena toliko
vyvratitelna pravni domnénka ohledné osudu prislusenstvi.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 1995/2020-170 ze dne 25.11.2020)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Farmy Bratrejov, s. r. 0., sidlem v B.,
zastoupené JUDr. M.H., advokatkou se sidlem v Z., proti zalovanym 1) J. K., narozenému XY, bytem v
XY, zastoupenému Mgr. A.D., advokatem se sidlem ve Z., a 2) R. K., narozenému XY, bytem ve XY,
zastoupenému Mgr. Bc. T.M., advokéatem se sidlem ve Z., o nahrazeni projevu vile uzavrit kupni
smlouvu a o urceni vlastnického prava k nemovité véci, vedené u Okresniho soudu ve Zliné pod sp.
zn. 38 C 429/2018, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Brné - pobocky ve Zliné
ze dne 13. 2. 2020, ¢. j. 58 Co 140/2019-139, tak, ze dovolani se zamita, pokud sméruje proti
rozsudku Krajského soudu v Brné - pobocky ve Zliné ze dne 13. 2. 2020, ¢. j. 58 Co 140/2019-139, v
casti tykajici se predkupniho prava k pozemku par. ¢. XY v katastralnim tzemi XY, pokud byl
zastavén zastresenym vybéhem kravina s krmnym korytem a obsluznou vnitroarealovou asfaltovou
komunikaci. Rozsudek Krajského soudu v Brné - pobocky ve Zliné ze dne 13. 2. 2020, €. j. 58 Co
140/2019-139, se rusi ve zbyvajici Casti (s vyjimkou ¢asti, ve které byl potvrzen rozsudek Okresniho
soudu ve Zliné ve vyrocich pod body II a IV), a véc se vraci v tomto rozsahu Krajskému soudu v Brné
- pobocce ve Zliné k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni:

Zalobkyné se doméhala nahrazeni projevu viile Zalovaného 1) uzaviit s ni kupni smlouvu, jejimz
predmétem by byl prodej pozemku zalovaného 1) par. ¢. XY v katastralnim Gzemi XY (déle téz jen
,pozemek”). Zalobkyné tvrdila, Ze je vlastnici staveb na predmétném pozemku, a to zastreseného



vybéhu kravina s krmnym korytem, pozarni nadrze a vnitroarealové pozemni komunikace. Z tohoto
davodu ji mélo svédcit predkupni pravo podle § 3056 zakona 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve
znéni pozdéjsich predpist (,0. z.”), které vSak bylo poruseno, nebot zalovany 2) prodal pozemek
zalovanému 1). Navrhovala téz, aby soud urcil, Ze zalovany 2) je vlastnikem pozemku p. ¢. XY ve
stejném katastralnim uzemi; v této Casti nebyl zamitavy rozsudek napaden dovolanim a zalovany 2)
neni Ucastnikem dovolaciho rizeni.

Okresni soud ve Zliné (,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 28. 2. 2019, €. j. 38 C 429/2018-84,
zalobu zamitl a rozhodl o nakladech rizeni.

Soud prvniho stupné uvedl, Ze zastreseny vybéh s krmnym Zlabem neni samostatnou stavbou, s
jejimz vlastnictvim by bylo spojeno predkupni pravo k pozemku, na némz se nachazi. Zastreseni
vybéhu s krmnym korytem je zjevné soucasti stavby stéje C. e. XY, ktera se se z prevazné Casti
nachazi na pozemku p. €. XY, ktery je ve vlastnictvi zalobkyné. Stavba stdje €. e. XY se tak vcetné
vSech svych soucasti stala podle § 3058 o. z. ve spojeni s § 3059 o. z., prip. podle § 3054 o. z., ve
spojeni s § 3059 o. z., soucasti pozemku p. €. XY. Jestlize se vsak stavba staje C. e. XY vCetné
uvedeného pristresku stala soucasti pozemku p. ¢. XY, neni s jejim vlastnictvim spojeno predkupni
pravo podle § 3056 o. z. K pozemkum, na néz mensi ¢asti presahuje, se predkupni pravo nevztahuje,
nebot tyto ,presahy” je na misté resit podle ustanoveni o prestavku (viz § 3059 a § 1087 o. z.). Proto
v souvislosti s zalobkyni tvrzenou stavbou ,vybéhu kravina s krmnym zlabem“ predkupni pravo
zalobkyni k pozemku p. ¢. XY nevzniklo, a nemohlo tedy byt ani kupni smlouvou uzavienou mezi
Zalovanymi poruseno.

Predkupni pravo k pozemku neni spojeno ani s vlastnictvim , obsluzné vnitroarealové pozemni
komunikace”. Tento zavér soud prvniho stupné oprel o dva argumenty. Prvni vychazi z predpokladu,
ze predmétna komunikace neni samostatnou véci v pravnim smyslu slova, ale predstavuje pouze
zpracovani a ztvarnéni povrchu pozemku. Neni-li ,obsluzna vnitroarealova asfaltova komunikace”
samostatnou véci, je soucasti pozemku, na nichz se nachézi a predkupni pravo podle § 3056 o. z. ve
vztahu k ni nepripada vibec v avahu.

Druhy argument vychazi z predpokladu, Ze ,obsluzna vnitroarealova asfaltova komunikace” je
stavbou spojenou se zemi pevnym zakladem, a je tedy samostatnym predmétem vlastnického prava.
Pokud by predmétna komunikace nachazejici se mimo jiné rovnéz ¢aste¢né na pozemku p. ¢. XY byla
samostatnou stavbou, nachazela by se prevaznou ¢asti na jinych pozemcich (zejména na pozemcich
p. ¢. XY, XY, XY, XY a XY). Ve vztahu k pozemklm, na néz stavba nezasahuje svou prevaznou Casti, se
predkupni pravo podle § 3056 o. z. neuplatni.

A déle: V daném pripadé by v § 3056 o. z. zakotvena vzajemnost predkupniho prava vlastnika stavby
k pozemku, na némz se stavba nachazi, a predkupniho prava vlastnika pozemku ke stavbé na ném se
nachéazejici nemohla dojit naplnéni, nebot by nedavalo dobry smysl, aby si vlastnik pozemku, na né;jz
predmétna stavba zasahuje jen mensi ¢asti, ndrokoval prevod vlastnického prava k celé stavbé.

Ohledné ,pozarni nadrze“, urcené k zabezpeceni pozarni ochrany celého souboru staveb ve
vlastnictvi Zalobkyné, dospél soud k zavéru, ze i pokud by tato pozarni nadrz byla samostatnou véci -
stavbou ve vlastnictvi zalobkyné, coz bylo jinak mezi stranami sporné, predkupni pravo zalobkyné k
pozemku p. ¢. XY, na jehoz malé ¢ésti se tato stavba nachézi, by jeji vlastnictvi Zalobkyni
nezakladalo. To proto, ze predmétna pozarni nadrz byla vybudovana spolecné se stavbami €. e. XY a
¢. e. XY (odchovny jalovic) v roce 1976 a jejim tcelem bylo zabezpecCeni pozarni ochrany téchto
staveb. Utelem piedmétné poZzarni nddrze bylo a je, aby se ji trvale uZivalo spole¢né se stavbami ¢.
e. XY a ¢. e. XY coby vécmi hlavnimi v ramci jejich hospodarského urc¢eni. ,Z tohoto duvodu tak
predmétna pozarni nadrz predstavuje ve smyslu § 510 o. z. prisluSenstvi zminénych staveb ¢. e. XY a
¢. e. XY coby véci hlavnich, pricemz ve vztahu k ni se uplatni vyvratitelnd pravni domnénka, podle


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

niz se ma za to, Ze pravni jednani a prava a povinnosti tykajici se véci hlavni tykaji se i jejiho
prislusenstvi. Pokud by se vsak s pozarni nadrzi tvorici jinak prisluSenstvi staveb nachézejicich se na
jinych pozemcich mélo pojit predkupni pravo ve smyslu ustanoveni § 3056 o. z., byl by tim zcela
popren deklarovany a hospodarsky zcela pochopitelny tcel, aby prislusenstvi zésadné sdilelo osud
véci hlavni. Vzhledem k tomu, Ze predkupni pravo podle § 3056 o. z. je koncipovano jako vzajemné
predkupni pravo vlastnika stavby k pozemku, na némz se stavba nachdzi, a predkupni pravo
vlastnika pozemku ke stavbé na ném se nachazejici, znamenalo by jeho uplatnéni na stavbu tvorici
prislusenstvi stavby jiné, postavené na jiném pozemku jiného vlastnika, absurdni situaci. Vlastnik
pozemku, na némz je stavba tvorici prislusenstvi stavby jiné (hlavni) postavené nadto na zcela jiném
pozemku jiného vlastnika, by se mohl v pripadé prodeje této hlavni stavby domdahat, aby mu bylo jeji
prislusenstvi, postavené na jeho pozemku, nabidnuto ke koupi, coz by zcela absurdné popiralo jiz
zminény ucel, pro ktery prislusenstvi véci hlavni sdili jeji osud. Uplatnéni predkupniho prava podle §
3056 o. z. tak ve vztahu ke stavbé, ktera tvori prislusenstvi stavby jiné postavené na pozemku
vlastnika odliSného od vlastnika pozemku, na némz je toto prisluSenstvi postaveno, nepripada v
uvahu”.

Protoze soud dospél k zavéru o neexistenci predkupniho prava zalobkyné k pozemku p. ¢. XY i za
situace, kdy by Zalobkyné skutec¢né byla vlastnici predmétné pozarni nadrze jako samostatné véci,
neprovadeél, stejné jako v pripadé shora uvedené pozemni komunikace, déle dokazovani k otazce, zda
Zalobkyné je skutecné vlastnici této pozarni nadrze a zda tato je samostatnou véci, predmétem
vlastnického prava.

Protoze se ani s jednou z Zalobkyni uvedenych staveb umisténych castecné Ci zcela na pozemku p. ¢.
XY predkupni pravo podle § 3056 o. z. k pozemku (jeho pomérné casti) nepoji, soud prvniho stupné
zalobu zamitl.

Krajsky soud v Brné - pobocka ve Zliné (,,odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 13. 2. 2020, ¢. j. 58 Co
140/2019-139, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné a rozhodl o nakladech rizeni.

Odvolaci soud konstatoval, Ze rozsudek soudu prvniho stupné je radné odivodnén, a tento soud
dospél ke spravnym skutkovym a pravnim zavérum. Déle uvedl, Ze soud prvniho stupné a rovnéz
odvolaci soud - oproti tvrzeni Zalobkyné - vSechny vzéjemné souvislosti posoudily. Zalobkyné
podnikd na cizich pozemcich; neni sebemensiho divodu, pro¢ by jeji vlastnické pravo ¢i jeji pravo
podnikat mélo byt povyseno nad vlastnicka prava jinych osob.

Odvolaci argumentace, ze neni duvod pro vyklad, ze zdkonné predkupni pravo podle ustanoveni §
3056 o. z. svédc¢i pouze vlastnikim staveb, jez jsou evidovany v katastru nemovitosti, neni zcela
jasna, nebot na takovém posouzeni odvolanim napadeny rozsudek nestoji; vyjadrovat se k ni je proto
nadbytecné.

Polemika odvolatelky s vykladem ustanoveni § 3059 o. z. ve vztahu k ustanovenim § 3054 az § 3058

0. z., jak jej provedl soud prvniho stupné, také neni pripadna. Soud prvniho stupné ve vztahu k
ustanoveni § 3059 o. z. priléhavé argumentoval rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 18. 4. 2017, sp.
zn. 22 Cdo 4572/2015, ktery vyklad ustanoveni § 3059 podava. Soud prvniho stupné - oproti tvrzeni
Zalobkyné - neuzavrel, ze uvedené presahy jsou prestavkem, nybrz toliko stru¢né konstatoval slova
zakona, konkrétné ustanoveni § 3059 in fine, dle néhoz ,stane-li se stavba soucdsti tohoto pozemku,
pouzije se ve vztahu k pozemkum, na nichz Casti stavby presahuji, ustanoveni o prestavku.” Tedy bud
se na dany konkrétni pripad ustanoveni o prestavku vztahovat budou nebo nikoli; pokud nebudou,
nenastane jina situace, nez je aktudlni stav; prosté nedojde ke splynuti vlastnika stavby a vlastnika
pozemku a ani neni zalozeno jejich vzajemné predkupni pravo.

Pozarni nadrz byla vybudovéna jako prisluSenstvi staveb ve vlastnictvi zalobkyné a zustava jim i



nadale, a to bez ohledu na to, k ¢emu dalSimu byla Ci je vyuzivana. Je tedy irelevantni, zda po jejim
postaveni mohla slouzit pro hasebni zasah v pripadé pozaru jinych budov, nez evidenc¢niho ¢isla XY a
XY. Zavér, ze k prislusenstvi nelze (v pomérech dané véci) uplatnit predkupni pravo, je spravny.

Pokud se tyka zpevnéné obsluzné vnitroarealové komunikace, soud prvniho stupné spravné rozebral,
proc ve vztahu k ni nepripada v tvahu predkupni pravo podle § 3056 o. z., a to jak za situace, kdy by
byla samostatnou véci v pravnim slova smyslu, tak za situace, kdy by samostatnou véci v pravnim
slova smyslu nebyla.

Spravné jsou i zavéry soudu prvniho stupné ohledné zastreSeného vybéhu kravina s krmnym
korytem.

Ze v$ech uvedenych davodu odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravny
potvrdil.

Proti rozsudku odvolaciho soudu, konkrétné tém vyrokim, jez ,se dotykaji Zaloby oznacené datem
20. 12. 2018, tj. zaloby na nahrazeni projevu vule zalovaného uzavrit kupni smlouvu”, podava
zalobkyné (,dovolatelka”) dovolani, které opira o § 237 zdkona 99/1963 Sb., obcansky soudni rad (,,0.
s. I.”). Podle ni napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzek hmotného prava, které v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyly vyreseny, resp. jsou dovolacim soudem rozhodovany rozdilné anebo
by mély byt posouzeny jinak. Dovolacim duvodem je nespravné pravni posouzeni véci.

Rozsahlé dovolani kupi otazky zjevné pro pripustnost i divodnost dovolani nepodstatné, resp. z
pravniho hlediska irelevantni, misi - nepresné vymezené - podminky pripustnosti a duvodnosti
dovoléni a jeho stru¢na a vystizna reprodukce je nesnadnd; protoze jeho obsah je ucastnikiim i
soudum ve véci rozhodujici znam, dovolaci soud v zasadé odkazuje na jeho obsah; uvadi zde jen
relevantni tvrzeni.

Dovoléni je podle dovolatelky , pripustné zejména a nikoliv vylu¢né z toho divodu, Ze dovoldnim
napadena rozhodnuti zdviseji na vyreseni otdzek hmotného prava, jez v rozhodovani dovolaciho
soudu dosud nebyly vyreSeny”. Dovolatelka téz uvadi: ,Hlavni zékonny dovolaci duvod spatruje
dovolatelka ve skutecnosti, ze dovolanim napadenda rozhodnuti zaviseji na vyreseni otdzek hmotného
prava, jez v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyly vyreseny, nebo byly dovolacim soudem
rozhodovany rozdilné a mély by byt dovolacim soudem posouzeny jinak”.

Podle dovolatelky jde o vyresSeni otazek, souvisejicich s vykladem a aplikaci ustanoveni § 3059 o. z.;
zda v pripadé, Ze se stavba nachézi na vice pozemcich, priCemz nejvétsi z téchto pozemku jiz ve
vlastnictvi majitele stavby je, se zdkonné pravo predkupni uplatni pri prevodu kteréhokoliv z
ostatnich pozemk, na nichz se stavba nachazi.

,V zasadé jde zejména o otazku, zda v pripadé Uplatného prevodu pozemku kupni smlouvou,
sjednanou mezi osobami nikoli sobé vzajemné blizkymi, a to pozemku, na némz se nachazeji stavby
neevidované v katastru nemovitosti, existuje zadkonné predkupni pravo majitele staveb k
prevadénému pozemku. Déle, zda zakonné pravo predkupni svéd¢i majiteli staveb zemédélskych, jez
se nachdzeji na prevadéném pozemku. Dale, zda zdkonné pravo predkupni svédci majiteli staveb,
jejichz celkova vymeéra plochy ve svém souhrnu se sice nerovna vymére prevadéného pozemku, avSak
stavby jsou soucasti funk¢niho hospodarského celku, prevadény pozemek se nachazi uvnitr arealu
fungujici zemédélské farmy dovolatelky a jeho Casti, nezastavéné stavbami, nemuze vlastnik
pozemku dost dobre uzivat.

Zda v pripadé, ze néktera ze staveb, jez se nachazeji na prevadéném pozemku, je prislusenstvim
ostatnich staveb, resp. tato stavba ma slouzit danému hospodarskému celku (zde zemédélské farmé),



pak pri prevodu pozemku pod touto stavbou je pravé z divodu popsaného charakteru a ucelu této
stavby zakonné pravo predkupni k prevadénému pozemku vylouceno”. ,Dale jde o otdzku, zda pri
aplikaci ustanoveni upravujicich zakonné pravo predkupni, mohou, pri rozhodovani ve véci samé, byt
vzaty na zretel i otdzky obecnych pravnich principl a zésad soukromého prava, jakoz i to, zda pri
rozhodovani ve véci maji byt vzaty v tivahu i takové okolnosti, jako je uCelné hospodarské vyuziti
existujicich majetkovych hodnot, v zajmu jejich zachovani a rozvoje”.

Navrhuje rozsudek odvolaciho soudu zménit tak, ze se méni rozsudek soudu prvniho stupné ve
vyroku I tak, ze soud nahrazuje projev vile zalovaného 1) uzavrit se zalobkyni kupni smlouvu,
pripadné navrhuje zrusit rozsudky obou nalézacich soudu a véc vratit soudu prvniho stupné k
dalSimu rizeni.

Zalovany 1) ve vyjadreni k dovolani tvrdi, Ze rozsudky nalézacich soudi jsou vécné spravné a nejsou
v rozporu s judikaturou Nejvyssiho soudu. Dovolani je podle néj vystavéno na nepravdivych
tvrzenich. Dovolatelka se pouze snazi domoci vlastnického prava k pozemku, aby zlepsila své
postaveni v otdzce legalizace stavby. Navrhuje dovolani odmitnout.

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I, Ze je uplatnén dovolaci divod,
uvedeny v § 241a odst. 1 o. 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
¢astecné duvodné, pokud jde o uplatnéni predkupni ho prava z titulu tvrzeného vlastnictvi pozarni
nadrze, ve zbyvajici Casti je vSak nedivodné.

K uplatnéné pripustnosti dovolani se uvadi: Dovolatelka tvrdi, Ze dovolanim napadena rozhodnuti
zaviseji na ,vyreseni otdzek hmotného prava, jez v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyly
vyreseny, nebo byly dovolacim soudem rozhodovany rozdilné a mély by byt dovolacim soudem
posouzeny jinak”; posledné uvedenym zjevné mysli ,jinak, nez je posoudil odvolaci soud. Tento
duvod pripustnosti vSak na takovy pripad nesméruje, v § 237 o. s. I'. jde o to, ze ma byt jinak
posouzena otazka, kterou jiz dovolaci soud drive vyresil, tedy jde o navrh na odklon od judikatury
dovolaciho soudu - viz napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 10. 2016, sp. zn. 22 Cdo
1929/2016. To jasné vyplyva i ze slov zakona - ,ma-li byt dovolacim soudem vyresena pravni otazka
posouzena jinak”. Duvod pripustnosti spocivajici v tom, ze pravni otazky jsou dovolacim soudem
,rozhodovany rozdilné“, pak miri na rozpornou judikaturu dovolaciho soudu. Z obsahu dovolani je
zjevné, ze dovolatelka takovy rozpor netvrdi - ostatné jde o otazky dosud v judikature Nejvyssiho
soudu neresené, a i z toho vyplyvd, Ze uvedené divody pripustnosti dovoldni nemohou byt dany.

Napadené rozhodnuti vSak zavisi na vyreseni otazek hmotného prava, které v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyly vyreseny a které dovolatelka predklada v dovoléani. Jde o to, zda i v
pripadé, ze stavba lezi na vice pozemcich, avSak z prevazné ¢asti na pozemku jejiho vlastnika, a stala
se proto jeho soucasti (§ 3059 o. z.), ma vlastnik pozemku, ke kterému stavba ,prirostla“, predkupni
pravo vuci vlastnikovi toho zastavéného pozemku, na kterém stavba lezi jen z mensi ¢ésti (jestlize
ovSem vlastnik stavby nenabyl vlastnictvi k ¢asti sousedniho pozemku z titulu prestavku, tedy nejsou
splnény podminky § 1087 odst. 1 o. z.). Jinak receno, jde o to, zda v pripadech uvedenych v § 3059 o.
z. je vylouceno uplatnéni predkupniho prava vaci pozemku, na kterém neni prevazné Cast stavby.

Déle je tu otazka, zda lze predkupni pravo podle uvedenych ustanoveni uplatnit i vi¢i stavbé, ktera
je prislusenstvim jiné stavby.

Uvedené otazky, na jejichz reSeni je rozhodnuti odvolaciho soudu zalozeno, dovolaci soud dosud
neresil; dovolani je tak pripustné (§ 237 o. s. 1.).

K predkupnimu pravu v pripadé presahu ¢asti stavby, ktera se stala soucasti pozemku ve vlastnictvi



vlastnika stavby, na sousedni pozemek:

Je-li stavba zrizena na nékolika pozemcich, pouziji se § 3056 az 3058 o. z. 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.).

Vlastnik pozemku, na némz je ziizena stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist
soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti u¢innosti tohoto zakona, 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 vyluéujicim nebo omezujicim predkupni pravo se neprihlizi (§ 3056 odst. 1 o. z.).

Zasahuje-li trvala stavba zrizend na vlastnim pozemku jen malou Casti na malou Cast ciziho pozemku,
stane se Cast pozemku zastavéného prestavkem vlastnictvim zrizovatele stavby; to neplati, nestavél-li
zrizovatel stavby v dobré vire (§ 1087 odst. 1 o. z.).

Stoji-li stavba na vice pozemcich, predkupni pravo k témto pozemkum primo z § 3056 o. z. nevyplyva,
a je nutno zvazit, zda vyplyva z § 3059 o. z.

Z § 3059 o. z. se podava, ze stavba se pri splnéni podminek § 3054 o. z. stane soucasti pozemku ve
vlastnictvi dosavadniho vlastnika stavby, jestlize na ném lezi prevazna cast stavby. Osud zastavénych
¢asti sousednich pozemku ve vlastnictvi jinych osob pak upravuje druha véta § 3059 o. z. tak, Ze se
tu pouzije ustanoveni o prestavku (judikatura v této souvislosti je ustalena v nézoru, ze tato
ustanoveni se v takovém pripadé pouziji jen, jsou-li splnény podminky § 1087 o. z. - viz napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 4. 2017, sp. zn. 22 Cdo 4572/2015, publikovany pod ¢. 7/2018

ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek).

V projednavané véci je treba resit otazku, zda v pripadé, ze stavba je zfizena na vice pozemcich a
stane se soucasti jen jednoho z nich (toho, na kterém je zrizena jeji prevazna ¢ast), ma vlastnik
pozemku, jehoz soucasti se stavba stala, v pripadé, Ze nejsou splnény podminky pro nabyti
vlastnického prava k ¢asti sousedniho zastavéného pozemku podle ustanoveni o prestavku (§ 1087 o.
z.), k této casti predkupni pravo.

Zasahuje-li trvala stavba zrizend na vlastnim pozemku nikoliv jen malou ¢ésti na nikoliv jen malou
¢ast ciziho pozemku (muze jit ale i o pripad, kdy zasahuje nikoliv jen malou ¢ésti na malou Cast
sousedniho pozemku nebo zasahuje malou ¢asti na velkou cast sousedniho pozemku), nelze pouzit
ustanoveni o prestavku. Ustanoveni § 3059, véty prvni o. z., je formulovano jasné: ,Je-li stavba
zrizena na nékolika pozemcich, pouziji se § 3056 az 3058 o. z. jen ve vztahu k pozemku, na némz je
prevazna ¢ast stavby. Jinak rec¢eno, predkupni pravo, vlastnika stavby vici vlastnikovi pozemku,
upravené v § 3056 ve spojeni s § 3059 o. z. (a o toto pravo jde v dané véci) se tyka jen toho pozemku,
na kterém lezi prevazna ¢ast stavby. Vlastnik stavby (presné receno vlastnik pozemku, jehoz soucasti
je stavba, presahujici na sousedni pozemek) v takovém pripadé nema predkupni pravo proti
vlastnikovi sousedniho pozemku, na kterém se nachazi mensi cast stavby.

Ke vzdjemné vazanosti predkupniho prava vlastnika pozemku a vlastnika stavby:

Soud prvniho stupné vysel z mysSlenky, Ze predkupni prava vlastnika pozemku a vlastnika stavby jsou
na sebe vazana, jsou vzajemna, resp. podminéna; z jeho Gvahy vyplyva zavér, ze pokud v konkrétni
situaci nemuzZe jeden z nich predkupni pravo uplatnit, nemuize jej uplatnit ani druhy (bod 19
rozsudku in fine); tento nazor odvolaci soud akceptoval. To se pak promitlo do posouzeni problému
predkupniho préava k prislusenstvi véci (viz nize).

Reseni této otdzky soudy v nalézacim fizeni vak Nejvy$si soud sdili jen z&asti. Ve vét$iné pripadil



predkupniho prava uplatnéného v § 3054 o. z. a nasl. predkupni pravo vlastnika pozemku, tak i
vlastnika stavby dano bude, mohou vSak existovat vyjimky. Tak naprt. je treba v zdsadé (s
prihlédnutim ke konkrétnim skutkovym okolnostem véci) odeprit predkupni pravo vlastnikovi
neopravnéné stavby, zejména pokud pri jejim zrizeni nebyl v dobré vire nebo dokonce jednal
umyslné; to ovSsem neznamena, ze by vlastnik zastavéného pozemku nemél v takovém pripadé
predkupni pravo vuci vlastnikovi neopravnéné stavby. Podobné to plati v pripadé stavby nepovolené
z hlediska stavebniho prava (,¢erné”); pokud by totiz pozemek, na kterém stoji, ziskal v dusledku
uplatnéni predkupniho préava vlastnik takové stavby a stavebni Grad naridil pozdéji jeji odstranéni,
zustalo by vlastnikovi stavby vlastnictvi pozemku, ke kterému tspésné uplatnil predkupni pravo,
zachovano; to je z hlediska zasad spravedlnosti, dobrych mravu i ,,obycejného lidského citéni” (§ 2
odst. 3 0. z.) neprijatelny vysledek. Nic vSak nebrani priznat predkupni pravo vlastnikovi pozemku k
nepovolené stavbé, bude-li toto pravo uplatiovat. Bude tak zalezet na posouzeni konkrétni véci.

K otazce, zda predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 o. z. se uplatni i v pripadé, ze stavba na pozemku
je prislusenstvim jiné budovy ve vlastnictvi Zalobce, lezici na jiném pozemku, nez uvedené
prislusenstvi:

Soud prvniho stupné i odvolaci soud uvedly, Ze vlastnik stavby, ktera je prislusenstvim jiné jeho
stavby, lezici na jiném pozemku, nema vuci vlastnikovi pozemku ohledné této jiné stavby predkupni
pravo. Jinak receno: Lezi-li cela stavba vlastnika 2 na pozemku B, a tato stavba je prislusenstvim
stavby 1 na pozemku A (v tomto pripadé patricimu vlastnikovi staveb 1 i 2), pak vlastnik stavby 2
nema vuci vlastnikovi pozemku B predkupni pravo, a vlastnik pozemku B nemé predkupni pravo ke
stavbé 2. Je tomu tak proto, ze kdyby vlastnik pozemku B mél ke stavbé 2 predkupni pravo a uspésné
je uplatnil, prerusil by se hospodarsky vztah mezi hlavni véci - stavbou 1, a jejim prislusenstvim -
stavbou 2; to je podle soudu nezéddouci, mari to ucel institutu prislusenstvi véci. Nemuze-li vSak
predkupni pravo v tomto pripadé uplatnit vlastnik pozemku B, pak je vzhledem k vzdjemnosti
predkupnich prav, plynoucich z § 3056 odst. 1 o. z. (,Vlastnik pozemku ... ma ke stavbé predkupni
pravo a vlastnik stavby ma predkupni pravo k pozemku*“) nemuze ani vlastnik stavby 2 uplatnit vuci
vlastnikovi pozemku B.

Dovolaci soud ma jiny pravni nazor.

Prislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale
uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni veci
prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim (§ 510 odst. 1 o. z.).

Ma se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
prislusenstvi (§ 510 odst. 2 o. z.).

Prislusenstvi véci je samostatnym predmétem vécnépravnich, a tedy i vlastnickych vztahl a jeho
pravni osud neni nezbytné spjat s osudem véci hlavni; v § 510 odst. 2 o. z. je vyjadrena toliko
vyvratitelna pravni domnénka ohledné osudu prislusenstvi. Protoze dovolaci soud neprijima pojeti
bezvyjimecné vzajemné vazaného predkupniho prava (viz vyse), nemuze sdilet ani argumentaci, ze
zalobkyné - vlastnice nadrze (pokud ji je), nemuze predkupni pravo k pozemku zastavénému nadrzi
uplatnit, protoze je nemuze uplatnit vlastnik pozemku vuci nadrzi, nebot by prerusil hospodarskou
souvislost prislusenstvi a véci hlavni.

V dané véci uplatiiuje vlastnice hlavni véci (stavby) predkupni pravo k pozemku, na kterém lezi
stavba, ktera je podle nazoru odvolaciho soudu prislusenstvim jeji stavby; nelze ji predkupni pravo
uprit jen proto, ze by - snad, tuto otazku nyni neni treba resit - mohlo byt upreno vlastnikovi
pozemku, zalovanémul). Naopak, realizaci predkupniho prava zalobkyné dojde k zadoucimu
sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby.



Uvedené obecné zaveéry je treba vztahnout na predméty, o kterych Zzalobkyné tvrdi, Ze jejich
vlastnictvi zaklada jeji predkupni pravo ve smyslu § 3056 odst. 1 a § 3059 o. z. K jednotlivym
predmétim, o kterych byl veden spor, dovolaci soud konstatuje:

Ve vztahu k ,vybéhu kravina s krmnym zlabem” (korytem):

Soud prvniho stupné, jehoz nazor v podstaté prevzal i odvolaci soud, vysel z toho (podle reprodukce
v rozsudku odvolaciho soudu), Ze uvedena stavba ,neni samostatnou véci v pravnim smyslu a neni
tedy ani samostatnou stavbou, s jejimz vlastnictvim by bylo spojeno predkupni pravo k pozemku, na
némz se nachazi“; je ¢asti staje, ktera je soucasti pozemku zalobkyné, a tato ¢ast na pozemek
Zalovaného presahuje. Predkupni pravo k predmétnému pozemku proto v souvislosti s touto stavbou
‘vybéhu kravina s krmnym Zlabem' nevzniklo, a nemohlo tedy byt ani predmétnou kupni smlouvou
poruseno.”

K tomu dovolaci soud uvadi: Skutecnost, Ze uvedena konstrukce je Casti jiné stavby ve vlastnictvi
zalobkyné, a tato stavba lezi z prevazné ¢asti na pozemku zalobkyné, vylucuje predkupni pravo
zalobkyné k mensi zastavéné ¢asti sousedniho pozemku.

Protoze zalobkyni predkupni pravo nenalezi, neni vyznamné, zda jde o stavbu neopravnénou a
nepovolenou.

Z uvedeného je zrejmé, ze rozhodnuti odvolaciho soudu v uvedené ¢asti vychazi ze spravného
pravniho posouzeni véci, a neni tak dan dovolaci duvod, uvedeny v § 241a odst. 1 o. s. I

K predkupnimu pravu k pozemku, na kterém lezi , obsluzna vnitroareédlova asfaltova komunikace“:

Uvedené priméreneé plati i pro predkupni pravo ke stavbé asfaltové komunikace, ktera je podle
zjiSténi soudu prvniho stupné ucelovou komunikaci; soudy uvedly, Zze pokud by predmétna
komunikace nachazejici se mimo jiné rovnéz castecné na pozemku p. ¢. XY byla samostatnou
stavbou, nachéazela by se svou prevaznou ¢asti na jinych pozemcich (zejména na pozemcich p. ¢. XY,
XY, XY, XY a XY, a tudiz by tato komunikace nelezela prevaznou Casti na pozemku zalobkyné, a proto
by neméla predkupni pravo, upravené v § 3059 o. z. Jestlize by tato komunikace byla soucasti
pozemku, pak by pochopitelné tivaha o predkupnim pravu byla vyloucCena, protoze by tu nebylo
rozdilné vlastnictvi pozemku a stavby. I v této ¢asti tak dovolaci duvod, uvedeny v § 241a odst. 1 o. s.
r., neni dan.

K véci se jesté uvadi, ze predkupni pravo pripada do uvahy, jen pokud na pozemku lezi ucelova
komunikace, a to takova, ktera je samostatnym predmétem vlastnického prava. Stavby dalnic, silnic
a mistnich komunikaci totiz podle zakona nejsou soucasti pozemku, na némz se nachazeji (viz § 9
odst. 1 zdkona 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich); Proto nemohou stat soucasti pozemku ani v
dusledku uplatnéni predkupniho prava.

K predkupnimu pravu k pozemku, na kterém lezi poZarni nadrz:

ProtoZe ze samotné skutecnosti, Ze stavba nadrze je prislusenstvim jiné stavby ve vlastnictvi
zalobkyné, nevyplyva, ze by pozemek, na kterém lezi, nemohl byt predmétem predkupniho prava ve
smyslu § 3056 odst. 1 0. z., a soucasné odvolaci soud nezjistil, zda pozarni nadrz je ¢i neni soucasti
pozemku, na kterém lezi, je nespravny zavér o tom, ze zalobkyni nenalezi predkupni pravo k
pozemkKu, na kterém nadrz lezi, pokud je tento zavér odivodnény tim, Ze nadrz je prislusenstvim
jinych staveb v jejim vlastnictvi; dovolaci duvod, uvedeny v § 241a odst. 1 o. z., je v této ¢asti dan.
Dovolaci soud nicméné nepredjima zjiSténi, zda je poZarni nadrz samostatnou stavbou nebo jen
soucasti pozemku. Pripomind se téz § 3056 odst. 2 0. z.: ,Lze-li cast pozemku se stavbou oddélit, aniz
to podstatné ztizi jejich uzivani a pozivani, vztahuje se predkupni pravo jen na ¢ast pozemku


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-pozemnich-komunikacich-13693.html

nezbytnou pro vykon vlastnického prava ke stavbé”.
K ostatnim dovolacim tvrzenim:

Dalsi divody dovolani formuluje dovolatelka takto: ,V zasadé jde zejména o otdzku, zda v pripadé
uplatného prevodu pozemku kupni smlouvou, sjednanou mezi osobami nikoli sobé vzajemné
blizkymi, a to pozemku, na némz se nachazeji stavby neevidované v katastru nemovitosti, existuje
zakonné predkupni pravo majitele staveb k prevadénému pozemku.

Déle, zda zakonné pravo predkupni svédci majiteli staveb zemédélskych, jez se nachazeji na
prevadéném pozemku.

Dale, zda zakonné préavo predkupni svédci majiteli staveb, jejichz celkova vyméra plochy ve svém
souhrnt se sice nerovna vymeére prevadéného pozemku, avsak stavby jsou soucasti funkéniho
hospodarského celku, prevadény pozemek se nachazi uvniti arealu fungujici zemédélské farmy
dovolatelky a jeho Casti, nezastavéné stavbami, nemuze vlastnik pozemku dost dobre uzivat”.

Dalsi, podle dovolatelky patrné v judikature doposud neresend pravni otdzka, zni: ,Ddle jde o otazku,
zda i pri aplikaci ustanoveni upravujicich zakonné pravo predkupni, mohou, pri rozhodovéani ve véci
samé, byt vzaty na zretel i otdzky obecnych pravnich principl a zasad soukromého préava, jakoz i to,
zda pri rozhodovani ve véci maji byt vzaty v uvahu i takové okolnosti, jako je icelné hospodarskeé
vyuziti existujicich majetkovych hodnot, v zdjmu jejich zachovani a rozvoje”.

K tomu dovolaci soud uvadi: Na tyto otdzky lze odpovédét jediné tak, ze vlastnikovi stavby -
lhostejno, zda zemédélské Ci jiné - svédCi zakonné predkupni pravo, jsou-li splnény zakonné
podminky jeho vzniku. Dovolatelka klade tyto otazky natolik obecné, ze nemohou zalozit pripustnost
dovolani. Dovolatelka ma nepochybné legitimni zajem na zachovani a rozvijeni své zemédélské
vyroby; stejné tak ma vlastnik pozemku, zalovany 1), legitimni zdjem na ochrané svého vlastnictvi a
volné dispozice s nim. Oba tyto zajmy vSak lze realizovat jen v rdmci zdkona; neni napr. mozné bez
zakonného ustanoveni zalozit predkupni pravo jen proto, aby byla rozvijena zemédélska vyroba. Pri
vykladu § 3059 odst. 1 o. z. je tieba vychéazet ze zadsad uvedenych v § 2 o. z., nicméné kritéria tam
uvedend nesvédci dovolatelce; nelze prosté vykladat pravni predpis urcitym zpusobem jen proto, ze
je to hospodarsky pro jednu stranu vyhodné. I kdyby snad bylo mozno uplatnény narok opfit o ,dobré
mravy” (a mozné to neni), pak plati, Ze s odkazem na dobré mravy nelze pravo zalozit, ale 1ze jen
odeprit jeho vykonu ochranu (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 12. 2000, sp. zn. 22 Cdo 1148/99,
nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 8. 2001, sp. zn. I. US 528/99). Narazi-li dovolatelka na spole¢ensky
zdjem na rozvoji zemédélské vyroby, pak tento 1ze realizovat jen pomoci pravnich norem jej
prosazujicich, nikoliv v ob¢anském soudnim rizeni bez opory v platné pravni upravé (k tomu viz napr.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2859/2004).

To, zda stavba je evidovéana v katastru nemovitosti ¢i nikoliv, nema na existenci predkupniho prava
podle § 3059 vliv.

Z uvedeného je zrejmé, ze dovolani je jen z¢asti duvodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho
soudu v Casti tykajici se predkupniho prava k pozemku, na kterém lezi pozarni nadrz, a v
nakladovych vyrocich ve vztahu k zalovanému 1) zrusit a véc vratit tomuto soudu k dalSimu rizeni (§
243e odst. 2 0. s. I.). Ve zbyvajici ¢asti bylo dovolani jako nedivodné zamitnuto podle § 243d pism. a)
0. s. I. Zalovany 2) neni uéastnikem dovolaciho fizeni a ¢4sti rozsudku kterymi byla zamitnuta Zaloba
na urceni jeho vlastnického prava a nakladové vyroky ve vztahu k zalovanému 2) zustaly
rozhodnutim dovolaciho soudu nedotceny.
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