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Predkupni pravo

Ustanoveni Cl. II. bod 2 zédkona 460/2016 Sb., se vztahuje jen na stavby uvedené v § 509 o. z. (stavby
liniové) a na pozemky, ve kterych jsou tyto stavby umistény. Divod tohoto omezeni predkupniho
prava je ten, Ze liniové stavby nejsou soucasti pozemku, takze predkupni pravo by neslouzilo k cili
sledovanému v § 3056 odst. 1 o. z., tedy ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 745/2021-214 ze dne 31.8.2021)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Czech Investment Fund SICAV, a.s., se
sidlem v P., zastoupené Mgr. MUDr. Z.K., advokatem se sidlem v P., proti zalovanym 1) BaATE s. r.
0., se sidlem v P., a 2) SXB Czech, s.r.o., se sidlem v P., zastoupené Mgr. T.B., advokatem se sidlem v
P., o urceni vlastnictvi, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 11 C 61/2019, o dovolani
zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. 10. 2020, €. j. 62 Co 135/2020-170, tak,
ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 7. 10. 2020, €. j. 62 Co 135/2020-170, se rusi a véc se
vraci Méstskému soudu v Praze k dalSimu rizeni.

Z odivodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 4 (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 23. 1. 2020, ¢.j. 11 C
61/2019-96, zamitl zalobu na urceni, ze zalovana 1), kterou byla Reload Sigma Czech Republic s. r.
0., identifikaCni ¢islo osoby 29145244, se sidlem v Praze 1, Ovocny trh 573/12 [déle jen , ptvodni
Zalovana 1)“], je vlastnici pozemku par. ¢. 140/52, v k. G. Lhotka. Déle zamitl zalobu na urceni, ze
veskeré pravni ucinky pravniho jednani, které jsou podkladem pro vkladové rizeni, vedené u
Katastralniho uradu pro hl. m. Prahu, Katastralni pracovisté Praha, pod sp. zn. V-7126/2019, kterym
se mimo jiné prevadi vlastnické pravo k pozemku par. ¢. 140/52 z puvodni zalované 1) na Zalovanou
2), zanikly. SoucCasné rozhodl o ndhradé nakladu rizeni.

Méstsky soud v Praze (dale jen , odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 7. 10. 2020, ¢. j. 62 Co
135/2020-170, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndhradé nakladu odvolaciho
rizeni.

Podstata véci je v tomto: Zalobkyné tvrdila, Ze je vlastnici budovy &. p. 434 (stavba ob&anského
vybaveni), evidované v katastru nemovitosti na pozemcich par. ¢. 140/50 jako soucast pozemku, a
par. ¢. 140/51 jako stavba stojici na pozemku (dale jen ,budova zalobkyné“), a dale je vlastnici
pozemku par. ¢. 140/211, vSe v katastralnim uzemi Lhotka (déle jen ,pozemek zalobkyné“). Puvodni
zalovana 1) byla vlastnici pozemku par. ¢. 140/52, zastavéna plocha a nadvori, spole¢ny dvir v k. 1.
Lhotka (dale jen , pozemek zalované“) sousedici s pozemkem zalobkyné, a vlastnici pozemku par. €.
140/48, téz v katastralnim tzemi Lhotka (ddle jen ,pozemek 140/48); ty prevedla na zalovanou 2).
Nedilnou soucasti budovy zalobkyné jsou nadzemni ochozy umistnéné na kovovych pilotech
upevnénych v zemi (dale jen ,ochozy”), které se nachazeji z¢asti nad pozemkem Zalobkyné a z vétsi
casti nad pozemkem Zalované; i piloty, na nichz jsou ochozy umisténé, jsou zc¢asti upevnéné v
pozemku Zalobkyné a z vétsi ¢asti v pozemku Zalované. Zalobkyné z uvedenych skute¢nosti dovodila,
Ze tyto ochozy jsou soucasti jeji budovy, pricemz jsou spojeny mimo jiné pevnym zakladem i s
pozemkem zalované. V dusledku toho proto zalobkyni podle jejiho nazoru svéd¢i predkupni pravo k
pozemku Zalované ve smyslu § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sb., obCansky zakonik (,,0. z.).
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Pavodni zalovana 1) nemovitosti uvedené vySe jako jeji vlastnictvi prevedla zalované 2); pravnim
duvodem prevodu byl dobrovolny nepenézity priplatek mimo zakladni kapital zalované 2) ve smyslu §
163 zakona 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, podle smlouvy o dobrovolném priplatku ze dne
31. 1. 2019. Vlastnické pravo zalované 2) bylo zapsano do katastru nemovitosti s pravnimi uc¢inky ke
dni 1. 2. 2019.

Zalobkyné 74dala uréeni vlastnického prava ptivodni Zalované 1); tvrdila, Ze pfevodem pozemku bylo
poruseno jeji predkupni pravo uvedené v § 3056 odst. 1 o. z., a prevod je tudiz neplatny, vlastnické
préavo puvodni zalované 1) zustalo zachovano.

Soud prvniho stupné Zalobu zamitl, nebot mél za to, Ze ochozy, jejichz vlastnictvi ma zalozit
predkupni pravo zalobkyné, jsou ve skutec¢nosti souc¢asti budovy ve vlastnictvi zalované 2), a proto
Zalobkyni ohledné zastavéného pozemku ji predkupni pravo nesvedci.

Odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé potvrdil, byt z jiného duvodu. Uvedl, Ze
ustanovenim § 3056 odst. 1 0. z. zakonodérce v ramci znovuobnoveni zasady superficies solo cedit
zridil vzajemné predkupni pravo odliSného vlastnika pozemku a stavby na ném postavené pred 1. 1.
2014. Déle vSak konstatoval: ,Novelou obcanského zdkoniku provedenou zak. 460/2016 Sb. kterym
se méni zakon 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, a dalsi souvisejici zdkony, doslo k dil¢cim zménam
prechodnych ustanoveni obéanského zakoniku. V Cl. I bodu 2. citovany zdkon stanovi, Ze:
,Predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sb., ke stavbé podle § 509 zadkona

89/2012 Sh., ve znéni ucinném ode dne nabyti Gcinnosti tohoto zdkona, jakoz i predkupni pravo,
které takto vzniklo k pozemku, na némz je tato stavba zrizena, zanikd dnem nabyti i¢innosti tohoto
zakona.’

Z vyse uvedeného vyplyva, ze vzdjemné predkupni pravo, které zakonodarce zakotvil pro pripad, kdy
v dobé ucinnosti obcanského zakoniku (k 1. 1. 2014) existovalo oddélené vlastnictvi, které svédcilo
odliSnym osobam ve vztahu k pozemku a stavbé na ném stojici, zaniklo ke dni 28. 2. 2017, tj. ke dni
ucinnosti vyse citovaného ustanoveni zakona 460/2016 Sb.

Jestlize Zaloba na urceni vlastnictvi k pozemku odvijena od predkupniho prava tvrzeného vlastnika
stavby na ném stojici byla podana dne 22. 2. 2019, pak naléhavy pravni zajem ve smyslu § 80 o. s. I.
(pres judikaturni zavéry Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 22 Cdo 252/2017) na pozadovaném uceni
dén byt nemuze, nebot predkupni pravo pripadnému vlastniku stavby na cizim pozemku (a naopak)
jiz po 28. 2. 2017 nesvédci”.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podavé zalobkyné (déle jen ,dovolatelka“) dovolani, jehoz
pripustnost opira o § 237 o. s. I'. Dovolatelka identifikuje pravni otdazky hmotného i procesniho prava,
pri jejichz reSeni se - podle jejiho minéni - odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu [otazky 3), 4) a 5)] nebo které v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyly
vyreseny [otdzky 1) a 2)]. Jedna se o tyto pravni otazky: 1) Vztahuje se ustanoveni ¢asti prvni, ¢l. II
bodu 2 zék. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon 89/2012 Sh., obcansky zdkonik, a dalsi souvisejici
zékony, o zaniku vzajemného predkupniho prava vlastniku stavby a pozemku, na kterém se stavba
nachazi, na veskeré stavby nebo pouze na stavby uvedené v § 509 nového Obcanského zdkoniku (tzv.
liniové stavby)? 2) Vztahuje se ustanoveni ¢asti prvni, ¢l. IT bodu 2 zak. 460/2016 Sb., kterym se
meéni zakon 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik, a dalsi souvisejici zdkony, o zaniku vzajemného
predkupniho prava vlastnikl stavby a pozemku, na kterém se stavba nachéazi, i na stavby obcanské
vybavenosti (typu obchodniho a ndkupniho centra)? 3) Ma soud povinnost vyporadat se v oduvodnéni
rozhodnuti se véemi pravné relevantnimi namitkami vznesenymi ucastniky v prubéhu rizeni u ného
vedeného a vyjadrit jejich posouzeni presvédéivym zpusobem v odiivodnéni rozhodnuti? 4) Je soud
povinen poskytnout ucastnikovi pouceni podle § 118a odst. 2 o. s. I'. v situaci, kdy soud hodla véc
posoudit jinak, nezli podle ucastnikova pravniho nazoru? 5) Muze soud neprovést diikazy navrzené
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ucastnikem, aniz by presvédcivé vysvétlil, pro¢ nebylo navrhu tc¢astnika na provedeni diikazu
vyhovéno?

K nastinénym otazkam dovolatelka uvadi, Ze se zasada superficies solo cedit netyka inzenyrskych siti
a liniovych staveb (z obsahu dovolani se podava, ze dovolatelka mini, Ze odvolaci soud povazoval
stavby v jejim vlastnictvi za liniové). Liniové stavby nejsou ze zdkona soucasti pozemku, a predkupni
pravo by v takovém pripadé bylo zbyte¢né. Dale uvadi, ze otazka 3) byla odvolacim soudem resena v
rozporu s judikaturou Nejvyssiho soudu, a to s usnesenim ze dne 29. 11. 2005, sp. zn. 22 Cdo
943/2005. Dovolatelka mé za to, Ze se odvolaci soud viibec nezabyval jejimi ndmitkami uplatnénymi v
odvolani a vSechny vyresil vagnimi formulacemi; odiivodnéni rozhodnuti odvolaciho soudu je tak
neprezkoumatelné. K otazce 4) uvadi, Ze se ji nedostalo pouceni podle § 118a odst. 2 0. s. T, cozje v
rozporu s judikaturou Nejvyssiho soudu, napriklad s rozsudkem ze dne 21. 8. 2003, sp. zn. 29 Odo
850/2001 nebo s rozsudkem ze dne 6. 11. 2013, sp. zn. 30 Cdo 1060/2013. K otdzce 5) odkazala
predevsim na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 5. 2019, sp. zn. 32 Cdo 2570/2017. Dovolatelka
v fizeni navrhovala provedeni dukazu, které vSak soud neprovedl a nésledné svij postup
neoduvodnil. Navrhuje, aby dovolaci soud zrusil rozsudky nalézacich soudu a véc vratil soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Ve vyjadreni k dovoléni Zalované namitaji, ze dovolani neni pripustné, protoze na uvedenych
pravnich otdzkach napadené rozhodnuti nezavisi; nadto dovolatelka v pripadé otazek 3) - 5) namita
vady rizeni a nespravné zjistény skutkovy stav. Pokud by dovolaci soud shledal dovolani pripustnym,
argumentuji zalované, ze dovolani neni davodné. Domnivaji se, ze kdyz se budova dovolatelky
nachazi prevazné na jejich pozemcich, nesvédci ji zakonné predkupni pravo; k tomu odkazuji na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1995/2020. Podle zalovanych
dovolatelce nesvédci ani naléhavy pravni zajem na urceni vlastnického prava puvodni zalované 1).
Dovolani hodnoti jako Sikandzni, jehoz jedinym cilem je znemoznit jim uzivani nemovitosti. Navrhuji
dovolani odmitnout, pripadné zamitnout.

Po podéni dovolani zalobkyné, zanikla pivodni zalované 1) Reload Sigma Czech Republic s. r. 0., se
sidlem v P., v dusledku fuze slou¢enim se spolecnosti BaATE s. r. 0., se sidlem v P., ktera je zaroven i
nastupnickou spolec¢nosti. Z tohoto duvodu doslo k zaniku puvodni zalované 1) bez likvidace a k
prechodu jejiho jméni na nastupnickou spole¢nost BaATE s. r. o., ktera vstoupila do pravniho
postaveni zanikajici spole¢nosti. Z verejného rejstiiku byla puvodni zalovana 1) vymazéana dne 1. 6.
2021.

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.

»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 préava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyreSena pravni otdzka
posouzena jinak” (§ 237 o. s. I.).

V této véci je dovolani pripustné proto, ze dovolaci soud dosud nevylozil ¢l. IT bodu 2 zdkona
460/2016 Sb., kterym se méni zakon 89/2012 Sh., obcansky zakonik, a dalsi souvisejici zakony.

,Vlastnik pozemku, na némz je zfizena stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisu
soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti u¢innosti tohoto zdkona, ma ke stavbé
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predkupni pravo a vlastnik stavby ma 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 podle § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sb., ke stavbé podle § 509 zdkona
89/2012 Sb., ve znéni ucinném ode dne nabyti G¢innosti tohoto zédkona, jakoz i predkupni pravo,

které takto vzniklo k pozemku, na némz je tato stavba zrizena, zanikd dnem nabyti t¢innosti tohoto
zakona.” (Cl. II. bod 2 zakona 460/2016 Sb.).

,Liniové stavby, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka ¢i jina vedeni, a jiné predméty,
které ze své povahy pravidelné zasahuji vice pozemk, nejsou soucasti pozemku. M4 se za to, ze
soucasti liniovych staveb jsou i stavby a technické zarizeni, ktera s nimi provozné souvisi” (§ 509 o.
Z.).

Ustanoveni cl. II. bod 2 zadkona 460/2016 Sb., se vztahuje jen na stavby uvedené v § 509 o. z. (stavby
liniové) a na pozemky, ve kterych jsou tyto stavby umistény. Divod tohoto omezeni predkupniho
prava je ten, ze liniové stavby nejsou soucasti pozemku, takze predkupni pravo by neslouzilo k cili
sledovanému v § 3056 odst. 1 o. z., tedy ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku; ostatné
vzajemné predkupni pravo vlastnika liniové stavby a pozemku, na kterém byla umisténa, tu nebylo
ani pred zakonem 460/2016 Sh., ten jen vyslovné upravil to, co platilo z povahy véci jiz drive. Shodné
a podrobnéji k této otazce viz Spécil, J., Kralik, M. a kol. Obc¢ansky zékonik III. Vécnd prava (§
976-1474). Komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1609 a nasl.

Odvolaci soud nijak nevysvétlil, pro¢ aplikoval ¢l. II. bod 2 zdkona 460/2016 Sb., tedy zda povaZzuje
stavbu Zalobkyné za liniovou; z jeho rozhodnuti se nepodava, ze o takovou stavbu Slo. Zrejmé tak
nespravné vylozil Cl. II. bod 2 zdkona 460/2016 Sb., jehoz aplikaci rozsiril i na vSechny pozemky ve
vlastnictvi Zalobkyné uvedené vyse, tedy na pozemky, na kterych neni umisténa liniova stavba. Jeho
rozhodnuti tak spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I.).

K tvrzenému neposkytnuti pouceni a k dalSim procesnim vadam:

»Poucovaci povinnost soudu ve smyslu § 118a o. s. . se uplatni v pripadech, kdy se v prubéhu rizeni
ukaze, ze UcCastnik nevylicil vSechny rozhodné skutecnosti, nebo Ze je uvedl netplné (odst. 1), nebo
ma-li predseda senatu zato, Ze véc je mozné po pravni strance posoudit jinak nez podle ucastnikova
pravniho nézoru, procez je nutné v potrebném rozsahu doplnéni vyli¢eni rozhodnych skutecnosti
(odst. 2). K pouceni podle § 118a odst. 2 o. s. I. je treba pristoupit pouze v pripadé, ze soud uvazuje o
posouzeni predmétu rizeni podle jinych hmotnépravnich norem, nez odpovida nazoru ucastnika, jimz
neni navic soud vazan, vyvola-li tento nesoulad v pravni kvalifikaci potrebu doplnéni dalSich
skutkovych tvrzeni (srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2006, sp. zn. 21 Cdo
1586/2005, ze dne 23. 6. 2010, sp. zn. 23 Cdo 721/2008, a ze dne 11. 1. 2016, sp. zn. 32 Cdo
137/2014). Postacuji-li ovSem v rizeni prednesena tvrzeni a navrzené (¢i nenavrzené, ale provedené)
dukazy pro objasnéni skutkové stranky véci i pri pripadném jiném pravnim nazoru soudu, neni tfeba
k pouceni podle ustanoveni § 118a odst. 2 o. s. I'. pristupovat (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 25. 5. 2006, sp. zn. 22 Cdo 2335/2005, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6. 2003, sp.
zn. 21 Cdo 121/2003)".

Jestlize odvolaci soud mél za to, ze zalované v dusledku zmény pravni Gpravy predkupni pravo
nesvedci, pak by - pokud by tento nazor byl spravny - ve smyslu uvedené judikatury nepochybil tim,
Ze pouceni o zméné pravni kvalifikace neposkytl. Tato procesni otazka vSak vzhledem k
nespravnému hmotnépravnimu zavéru odvolaciho soudu a jeho poruseni v dovolacim rizeni ztraci
vyznam; to plati i o dalSich procesnich ndmitkach (neprovedeni navrzenych dikazl, nedostatecné
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vyporadani namitek zalobkyné). Pokud by totiz zakladni pravni nazor odvolaciho soudu byl spravny,
nebylo by treba vyporadavat zjevné nepripadné navrhy a namitky, které se tykaly jiné pravni
kvalifikace. Jinak receno; pokud by zdkon opravdu vzdjemné predkupni pravo neupravoval, bylo by
zbytecné, ba nemozné, se zabyvat podminkami jeho uplatnéni.

Odvolaci soud vSak mél na tuto skutecnost (tj. pro¢ neprovedl navrzené dikazy nebo se nezabyval
namitkami, které se v diisledku jeho pravniho nazoru staly nevyznamnymi) v odivodnéni rozhodnuti
alespon obecné upozornit (§ 157 odst. 2 o. s. I'.); pokud tak neucinil, nejde o vadu, ktera by mohla mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

K vyjadreni zalovanych k dovolani:

Dovolaci soud neprehlédl argumentaci zalovanych ve vyjadreni k dovolani, zejména odkaz na
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1995/2020. Protoze vSak dovolaci
rizeni je rizeni prezkumnym, nemohl se zabyvat pravnimi zavéry tam uvedenymi, ze kterych
rozhodnuti odvolaciho soudu nevychdzi, a jejich aplikaci na dany pripad. Stejné tak se nemohl
zabyvat naléhavym pravnim zdjmem zalobkyné na urceni pod bodem II vyroku soudu prvniho stupné.
K pravnim nazoriim uvedenym ve vyjadreni a zejména ke zminénému rozhodnuti prihlédne odvolaci
soud v dal$im rizeni.

Z uvedeného je zrejmé, ze dovolani je divodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu
zruSit a véc vratit tomuto soudu k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 o. s. I.).
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Dalsi clanky:

e Neopravnéna stavba

e Incidenc¢ni spory

e Sprévce pozustalosti

e Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

 Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyklad pravnich norem (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Zdravotnictvi (exkluzivné pro predplatitele)

e Zména okolnosti (exkluzivné pro predplatitele)

e Rozhoddi rizeni

e Reorganizace
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