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Predkupni pravo podle prechodnych
ustanoveni pri prevodu pozemku nebo stavby
na osoby prevodci blizke

Vyjimka pro prevod blizkym osobam ma prostor pouze tam, kde je konstruovana prave jako vyjimka z
pravidla, jehoz primarnim ucelem je zabranéni vstupu do pravniho vztahu tretim osobam. Tento
predpoklad u predkupniho prava podle § 3056 odst. 1 o. z. schazi. Plati proto, ze predkupni pravo
podle § 3056 odst. 1 o. z. neni vylouc¢eno jen samotnou skutec¢nosti, ze dochazi k prevodu pozemku
nebo stavby na osoby prevodci blizké.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 1503/2020-210 ze dne 14.10.2020)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce Zemédélského obchodniho druZstva Hofice,
se sidlem v H., zastoupeného JUDr. Ing. Z.H., Ph.D., advokatem se sidlem v R., proti Zalované G. K.,
se sidlem v XY, ICO: XY, zastoupené Mgr. R.K., advokatem se sidlem v P., o nahrazeni projevu vile,
vedené u Okresniho soudu v Pelhrimové pod sp. zn. 5 C 133/2019, o dovolani Zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich - pobo¢ky v Tébore ze dne 23. ledna 2020, ¢. j. 15 Co
387/2019-165, ve znéni opravného usneseni ze dne 17. brezna 2020, ¢. j. 15 Co 387/2019-177, tak,
7e rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich - pobocky v Tabote ze dne 23. ledna 2020, &. j.
15 Co 387/2019-165, ve znéni opravného usneseni ze dne 17. brezna 2020, ¢. j. 15 Co 387/2019-177,
a rozsudek Okresniho soudu v Pelhrimové ze dne 16. zari 2019, ¢.j. 5 C 133/2019-103, se rusi a véc
se vraci Okresnimu soudu v Pelhrimové k dalSimu rizeni.

Z odivodnéni:

Okresni soud v Pelhrimové (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 16. 9. 2019, ¢.j. 5 C
133/2019-103, zamitl zalobu, jiz se zalobce domahal nahrazeni projevu vile zalované k uzavieni
kupni smlouvy, jejimz predmétem mély byt pozemky parc. ¢. XY, parc. ¢. XY, parc. ¢. st. XY a parc. ¢.
st. XY zapsané na LV €. XY pro obec a k. 0. XY, vedeném Katastralnim uradem pro Vysocinu,
Katastralnim pracovistém XY (dale také ,predmétné pozemky”) - (vyrok I), a rozhodl o nakladech
rizeni (vyrok II).

Zalobce se doméhal vydani rozsudku, kterym by soud nahradil projev vile Zalované uzaviit s
zalobcem kupni smlouvu ohledné predmeétnych pozemki. V zalobé uvedl, Ze Zalovana je vyluCnou
vlastnici predmétnych pozemku a Ze na nich stoji stavby ve vlastnictvi zalobce, které nejsou soucasti
pozemku (silazni zlab, jimka na silazni travy, zemédélska stavba bez ¢. p./C. e. a vodarna -
odvzdusnéni odvodnéni pripojky). Predmétné pozemky vlozil do zalované J. F. - pravni predchudce
Zalované a jeji jediny spolecCnik a jednatel - na zédkladé notarského zapisu sepsaného dne 13. 9. 2018
pod sp. zn. NZ 134/2018, N 156/2018 notarkou JUDr. A.K. jako nepenézity vklad.

Soud prvniho stupné uvedl, ze § 3056 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, pouze stanovi
existenci predkupniho préva jako prava zakonného, ovSem na zakladé jakych pravidel ma byt
realizovéano, jiz nijak blize neuvadi a ani neodkazuje na jiné ustanoveni ob¢anského zakoniku. Dospél
k z&véru, ze je pri realizaci predkupniho prava podle § 3056 odst. 1 ob¢anského zékoniku nutno
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analogicky vyjit z ustanoveni ob¢anského zakoniku, ktera upravuji zakonné predkupni pravo, tedy z §
1124 obcanského zakoniku, nebot smyslem obou ustanoveni je docileni jediného vlastnictvi k
nemovité véci. Vzhledem k tomu uzavrel, ze predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 ob¢anského
zdkoniku nemohlo byt vyuzito, pokud byl prevod realizovan mezi osobami blizkymi, jak stanovuje §
1124 obcanského zakoniku. S ohledem na to, Ze J. F. zalovanou jako spole¢nost s ru¢enim omezenym
zalozil, je od jejiho vzniku jejim jedinym spolecnikem a jednatelem, po celou dobu jedinou osobou
tuto spolecnost ovladajici, pricemz predmétem podnikani zalované je zemédélska vyroba, tedy svym
charakterem Cinnost, ktera jako vyrobni prostredek potrebuje pozemky, je podle soudu mezi
zalovanou a J. F. takovy blizky pomér, ktery je i podle § 22 odst. 1 obéanského zadkoniku nutno
hodnotit jako vztah mezi osobami blizkymi. Za této situace soud povazoval vklad do Zalované
provedeny J. F. za vklad realizovany mezi osobami blizkymi a z tohoto divodu nebylo mozné ve
smyslu § 1124 odst. 1 a § 3056 odst. 1 ob¢anského zakoniku predkupni pravo vlastnikem staveb
realizovat.

K odvolani Zalobce Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich - pobocka v Tabote (déle jen , odvolaci
soud”) rozsudkem ze dne 23. 1. 2020, €. j. 15 Co 387/2019-165, ve znéni opravného usneseni ze dne
17. 3. 2020, ¢.j. 15 Co 387/2019-177, rozsudek soudu prvniho stupné v ¢asti vyroku I, jimz byla
zamitnuta zaloba doméhajici se nahrazeni projevu vile zalované k uzavieni kupni smlouvy ohledné
pozemku parc. €. XY v k. 0. XY, zrusil a rizeni v této ¢asti zastavil (vyrok I), ve zbylé ¢asti vyrok I
potvrdil (vyrok II) a rozhodl o nakladech rizeni (vyrok III).

Odvolaci soud se v prvé radé vyporadal s procesni namitkou zalobce o tom, ze soud prvniho stupné
nerozhodl o zméné Zaloby, kterou pred vyhla$enim rozsudku navrhl. Zalobctiv navrh, Ze ,nadéle
nezada prevedeni vlastnického prava k pozemku s parc. ¢. XY v k. 4. XY*“, posoudil odvolaci soud jako
navrh na Castecné zpétvzeti zZaloby a tuto vadu sdm napravil tak, ze rozhodnuti soudu prvniho stupné
v navrhovaném rozsahu zrusil a rizeni zastavil.

Dale odvolaci soud identifikoval dva okruhy otézek k vyreseni. Tu prvni, tj. zda je vztah mezi
zalovanou obchodni spolecnosti a jejim spole¢nikem vztahem obdobnym vztahu mezi osobami
blizkymi, vyresil soud prvniho stupné v souladu s aktualni judikaturou a Zalobce tento zavér ani
nerozporoval. Predmétem sporu mezi stranami naopak bylo reseni druhé otazky, tedy zda ma
skutecnost, Ze vklad predmétnych pozemku do majetku Zalované predstavuje prevod mezi osobami
blizkymi za nasledek, ze Zalobce nemuze uplatiiovat predkupni pravo podle § 3056 odst. 1
obc¢anského zékoniku. Vysel z toho, ze zdkonné predkupni pravo spoluvlastniki podle § 1124
obcCanského zakoniku ve znéni ucinném do 1. 1. 2018 bylo omezeno pouze na urcité pripady v
zéavislosti na zptsobu jeho vzniku, nicméné jednoznacné platilo, Ze vyjimku z néj predstavuje
jakykoliv - tedy uplatny i bezuplatny - prevod na osobu blizkou a Ze stejna vyjimka plati i pro ostatni
pripady zakonného predkupniho prava; to znamend vcetné prava podle § 3056 obcanského zakoniku.
Podle odvolaciho soudu nebylo zddného duvodu pro vyklad, Ze pri Uplatném prevodu na osobu
blizkou spoluvlastnici predkupni pravo nemaji, zatimco pri beziplatném ano. S Géinnosti od 1. 1.
2018 byl § 1124 obcanského zdkoniku novelizovan zakonem ¢. 460/2016 Sb.; predkupni pravo
spoluvlastnika bylo rozsireno na vSechny pripady spoluvlastnictvi bez ohledu na zplsob jeho vzniku,
pri¢emz vyjimka pro prevody na osoby blizké zustala zachovana. Odvolaci soud zvazoval, jaky
vyznam mélo vypusténi druhé véty § 1124 odst. 2 obcanského zakoniku, kterd vyslovné rozsirovala
pouziti upravy predkupniho prava spoluvlastnika i na dalsi pripady zakonného predkupniho prava. K
vypusténi této véty doslo na zékladé poslaneckého pozménovaciho navrhu, takze z davodové zpravy
k zdkonu ¢. 460/2016 Sh. nelze ucel uvedené zmény zjistit, a davody neplynou ani z obsahu
parlamentni diskuse. Proto vysel z komentarové literatury, podle nizZ se jedna o legislativni chybu a i
v soucasné dobé lze § 1124 odst. 2 obcanského zdkoniku pouzit analogicky i na dalsi pripady
zakonného predkupniho prava (srov. Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obc¢ansky zakonik:
komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, str. 3254). Z toho dovodil, Ze i naddle plati pro
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predkupni pravo podle § 3056 vyjimka v pripadé prevodu na osobu blizkou, a to nejen pri
bezuplatném prevodu, ale i pri prevodu uplatném; za této situace nebylo treba resit, zda je
nepenézity vklad do spolec¢nosti prevodem uplatnym ci nikoli. Odvolaci soud povazoval tento vyklad
za spravny a logicky téz proto, Ze veSkeré pravni instituty omezujici vlastnické pravo je nutno
vykladat restriktivné a Ze ani zajem na sjednoceni rezimu vlastnictvi stavby a pozemku, coz je
smyslem ustanoveni § 3056 obc¢anského zakoniku, nemuze prevazit nad pravem vlastnika svobodné
prevadét predmét svého vlastnictvi v ramci okruhu svych blizkych osob. Pri aplikaci § 3056 je proto
podle néj na misté analogické pouziti § 1124 obcanského zdkoniku, nikoli vSak jako ustanoveni
upravujiciho zplisob realizace predkupniho prava, nybrz jako ustanoveni omezujiciho jinak obecné
formulovanou pravni upravu. Proto dospél k zavéru, ze soud prvniho stupné nepochybil, kdyz
uzavrel, ze vzhledem k povaze vkladu predmétnych pozemki do majetku Zalované jako prevodu na
osobu blizkou Zalobci nesvédéi k témto pozemkim predkupni pravo a z tohoto divodu zalobu zamitl.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podal Zzalobce dovolani. Odvolaci soud podle zalobce nespravné
posoudil jeho podéni ze dne 12. 9. 2019 vyslovné oznac¢ené ,Zména zZaloby” jako zpétvzeti podle § 96
zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad. Soud prvniho stupné zatizil rizeni procesni vadou,
jestlize se nevyporadal s zalobcovym navrhem na zménu zaloby. Odvolaci soud nasledné nespravné
posoudil podani zalobce nikoliv jako navrh na zménu zaloby, ale jako ¢aste¢né zpétvzeti navrhu.
Takovy postup povazuje zalobce za nespravny, nebot v zalobé na nahrazeni projevu vule je soucasti
zalobniho petitu navrh pravniho jednéni, u kterého ma byt projev vile nahrazen. Zmény Zalobniho
petitu tak nelze v fizeni o nahrazeni projevu vile dosdhnout jinak nez postupem podle § 95
obcanského soudniho radu, byt by zména spocivala ve zmenseni pozadovaného naroku. Napadené
rozhodnuti je podle néj v rozporu s judikaturou Nejvyssiho soudu, podle niz ,vada rizeni spocivajici v
tom, ze soud prvniho stupné v rizeni jednal a meritorné rozhodl o zméné zaloby, aniz se predtim
vyslovil o ndvrhu na zménu zaloby, nemize byt zhojena v odvolacim rizeni” (usneseni Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 Cdo 2532/2015). Dale zalobce jako otdzku neresenou uvadi nespravnou aplikaci §
3056 obcanského zakoniku, nebot odvolaci soud zcela nelogicky vztahnul § 1124 odst. 2 vétu druhou
obcanského zakoniku ve znéni Gi¢inném do 31. 12. 2017 na institut blizké osoby uvedeny toliko v §
1124 odst. 1 obcanského zdkoniku, resp. na institut zdkonného predkupniho prava en bloc. Za
pouziti gramatického, logického i teleologického vykladu vsak podle Zalobce nelze dojit k jinému
zaveéru, nez Ze druha véta odst. 2 se vztahuje toliko k vété prvni tohoto odstavce. PouZiti analogie
legis je podle zalobce podminéno tim, Ze nelze pravni pripad rozhodnout na zakladé vyslovného
ustanoveni. Je presvédcen, ze posuzovany pripad lze bez dalSiho rozhodnout na zakladé vyslovnych
ustanoveni, a sice § 3056 odst. 1 ve spojeni s § 2140 a nasl. ob¢anského zdkoniku, pro vyuziti
analogie tedy absentuje nezbytna mezera v zakoné. Vyklad § 1124 obcanského zakoniku - nadto jiz
ve zruSeném znéni - podle néj nemize prevazit nad zcela jasné formulovanym § 3056 ob¢anského
zakoniku; zadny odkaz na pojem osoby blizké neobsahuje. Nepochybnym zdmérem zdkonodarce bylo
resit do budoucna kolizi vzniklou znovuzavedenim principu superficies solo cedit do ceského
pravniho radu v situaci, v niz se ve vztahu k vlastnickému pravu k pozemkum a stavbam na nich
zrizenym uplatiioval po dobu 63 let presné opacny princip. V pripadé § 3056 odst. 1 obcanského
zakoniku je zjevné dan zdjem zdkonodarce na sjednoceni vlastnického prava vlastnika pozemku a
vlastnika stavby stojici na tomto pozemku, ktera je samostatnou nemovitou véci, pred moznou
ingerenci osob blizkych, ktera nastinény problém, ktery se zakonodarce snazi prechodnym
ustanovenim vyresit, nijak neresi. Chtél-li by zakonodarce i v tomto pripadé stanovit zdkonnou
vyluku z predkupniho prava pro osoby blizké, jisté by tak ucinil vyslovné. Navrhuje, aby dovolaci
soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné a tomuto soudu véc vratil k dalSimu
rizeni.

Zalovana se k dovolani nevyjadiila.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci véc projednal podle zédkona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve
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znéni uc¢inném od 30. 9. 2017 (déle jen ,o0. s. I.“) - (srovnej ¢lanek II bod 2 ¢asti prvni zdkona ¢.
296/2017 Sb.), nebot rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydano po 29. 9. 2017.

Vzhledem k tomu, Ze k prevodu vlastnického prava k predmétnym pozemkum doslo po 1. 1. 2018,
postupoval Nejvyssi soud podle zakona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zédkoniku, ve znéni po novele
provedené zdkonem ¢. 460/2016 Sb., kterym se méni zékon ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik, a dalsi
souvisejici zakony (dale také ,0. z.“) - [srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 7. 2015, sp. zn.
22 Cdo 2252/2015 (publikované v ¢asopise Soudni rozhledy, ¢. 6, 2016, str. 197)].

Podle § 237 o. 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, 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.

Dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden
(§ 242 odst. 1 o. s. I.). Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z davodu vymezeného v
dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, §
229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3 0. s. I".).

Rozhodnuti nalézacich soudi je zalozeno na reSeni otazky, zda prevod vlastnického prava k
pozemklm na osoby blizké vylucuje predkupni pravo vlastnika stavby zalozené § 3056 odst. 1 o. z.

Protoze resSeni této otazky bylo pro rozhodnuti v dané véci zasadni, zavéry prijaté soudy dovolatel
napada a jde o otdzku, kterd dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nebyla vyresena, je
dovoléni pripustné a je i duvodné.

Podle § 3056 odst. 1 o. z. vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera neni podle dosavadnich
pravnich predpist soucésti pozemku a nestala se souCasti pozemku ke dni nabyti i¢innosti tohoto
zakona, ma ke stavbé predkupni pravo a vlastnik stavby méa predkupni pravo k pozemku. Predkupni
pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, ktera je
prislusenstvim nadzemni stavby. K ujednanim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo se
neprihlizi.

Byt je pro rozhodnuti ve véci rozhodna tprava obsazena v o. z. s uCinnosti od 1. 1. 2018, pro reseni
naznacené pravni otazky je nutné zohlednit legislativni vyvoj § 1124, jehoz analogickou aplikaci pro
ucely § 3056 o. z. soudy dovodily.

Podle § 1124 odst. 1, 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pred novelou provedenou
zakonem ¢. 460/2016 Sb., bylo-li spoluvlastnictvi zaloZzeno porizenim pro pripad smrti nebo jinou
pravni skutecCnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, a
prevadi-li néktery ze spoluvlastnikl svij podil, maji ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu Sesti
mésicl ode dne vzniku spoluvlastnictvi predkupni pravo, ledaze spoluvlastnik podil prevadi jinému
spoluvlastniku nebo svému manzelu, sourozenci nebo pribuznému v radé primé. Neujednaji-li si
spoluvlastnici, jak predkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti
podilt. Predkupni pravo maji spoluvlastnici i v pripadé, ze néktery ze spoluvlastnika prevadi podil
bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu. To plati i v jinych
pripadech zdkonného predkupniho prava.

Obsahuje-li § 1124 odst. 2 véta druha upravu stanovici, ze ,to plati i v jinych pripadech zakonného


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-16-srpna-2017-kterym-se-meni-zakon-c-991963-sb-obcansky-soudni-rad-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-zakon-c-2922013-sb-o-zvlastnich-rizenich-soudnich-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-nektere-dalsi-zakony-21799.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-14-prosince-2016-kterym-se-meni-zakon-c-892012-sb-obcansky-zakonik-a-dalsi-souvisejici-zakony-21442.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
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-prosince-2016-kterym-se-meni-zakon-c-892012-sb-obcansky-zakonik-a-dalsi-souvisejici-zakony-21442.html

predkupniho prava®“, je jiz ze systematického vykladu zrejmé, Ze se tento dovétek primo vaze k
predchozi vété odstavce 2, podle které predkupni pravo maji spoluvlastnici i v pripadé, ze néktery ze
spoluvlastnikl prevadi podil beziplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou
cenu.

Z uvedeného je nepochybné, ze pro jind zakonna predkupni prava se pouzije pouze pravidlo o
bezuplatnosti, které je obsazeno v odstavci 2, ale jiz nikoliv pravidlo o prevodu blizkym osobam,
které je obsazeno v odstavci 1.

Uvedena koncepce, ktera vztahuje predkupni pravo i na bezuplatné prevody, je ostatné zretelnou
reakci na dlouhodobou neshodu odborné literatury v pomérech zakona ¢. 40/1964 Sb. (dale jen ,0b¢.
zék.“), zda se uplatni predkupni pravo i v pripadech beztplatnych prevodu, a na kone¢ny zavér
soudni praxe, ktera dospéla k zavéru, ze predkupni pravo se v pripadé bezuplatnych prevoda
neuplatni (k tomu srovnej podrobny doktrinalni i judikatorni vyvoj zmapovany v monografii: Kralik,
M. Podilové spoluvlastnictvi v ob¢anském zakoniku. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, str.
199-202).

Zcela shodnou upravu pak obsahuje § 1124 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni po
novele provedené zakonem €. 163/2020 Sh., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, a to s i¢innosti od 1. 7. 2020 (¢l. VII zékona
¢. 163/2020 Sb.).

Z uvedeného je zretelné zakladni vychodisko, které na jina zakonna predkupni préava nez na
predkupni pravo podilovych spoluvlastnikii mélo v imyslu vztahnout pouze prvek beziplatnosti, tedy
to, ze predkupni pravo se uplatni i jde-li o beztplatny prevod, nikoliv vyloucit predkupni préavo v
pripadé prevodu véci na osoby blizké.

Podle § 1124 odst. 1, 2 zédkona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik, ve znéni po novele provedené
zakonem ¢. 460/2016 Sb., plati, ze prevadi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji
spoluvlastnici predkupni pravo, ledaze jde o prevod osobé blizké. Nedohodnou-li se spoluvlastnici o
vykonu predkupniho prava, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podilt. Odstavec 1 se
pouzije i v pripadé, Ze néktery ze spoluvlastniki prevéadi podil beziplatné; tehdy maji spoluvlastnici
pravo podil vykoupit za obvyklou cenu.

Podle presvédceni dovolaciho soudu ani novelizace provedena zakonem ¢. 460/2016 Sh.
neopodstatiiuje zaveér, ze by predkupni pravo v rezimu § 3056 odst. 1 0. z. mélo byt vylouceno
prevodem pozemku (Ci stavby) na osoby blizké. Tento zavér odrazi jiz samotny pristup vychodisek a
principl soukromého préava tak, jak byl v literature formulovan s tim, Ze jednim ze zakladnich
vychodisek a principt obCanskopravni upravy byl navrat k zasadé superficies solo cedit; u staveb
zrizenych pred 1. 1. 2014 prostrednictvim zakonného predkupniho prava, u kterého se neuvazovalo o
zadném omezeni, a to tim spiSe, Ze obc¢ansky zakonik predkupni pravo podilovych spoluvlastnikii
upravovat vibec nemél, nebot predkupni pravo bylo povazovano za ,prvek, jenz je spoluvlastnictvi
cizi“ (k tomu srovnej: Elias, K. - Zuklinova, M.: Principy a vychodiska nového kodexu soukromého
prava, Praha: Linde, 2001, str. 152, 191). O vyznamu predkupniho prava podle § 3056 odst. 1 o. z.
ostatné svédci jeho samotna uprava stanovici, Ze k ujednanim vylucujicim nebo omezujicim
predkupni pravo se neprihlizi (§ 3056 odst. 1 véta treti o. z.).

V pripadé, Ze po novele provedené zakonem ¢. 460/2016 Sh. by platilo vychodisko, Ze Gprava § 1124

stale dopadad i na jiné pripady zédkonného predkupniho préva, nez jenom predkupni pravo podilovych
spoluvlastniki, jak uvazoval odvolaci soud (byt tato otazka nebyla predmétem dovolaciho prezkumu),
Slo by opétovné o dosah toliko na beziplatné prevody, nikoliv na omezeni predkupniho prava v
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pripadé prevodu na osobu blizkou.

Zavér o omezeni predkupniho prava podle § 3056 odst. 1 o. z. prostrednictvim prevodu na osobou
blizkou per analogiam § 1124 se neobjevil ani v odborné literature [k tomu srovnej napr. Spacil, J. a
kol. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013,
str. 1235-1236, Svestka, J. - Dvordk, J.

- Fiala, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek VI. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, str.
1395, Petrov, J. - Vytisk, M. - Beran, V. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2019, str. 3254-3255].

Utelem predkupniho prava podle § 3056 o. z. je doséhnout vlastnické jednoty a spojeni stavby s
pozemkem formou naplnéni tzv. superficialni zasady, kterou zékon v obecné podobé pro stavby
zrizené po 1. 1. 2014 obecné normuje v § 506.

Ugel predkupniho prava obsaZzeny v § 1124 o. z. je odli$ny, nebot méa smétovat jednak ke scelovani
vlastnictvi, a tim ke snizovani, resp. odklizeni rizika sport o spravu spolecné véci, a jednak ma
spoluvlastnikim poskytnout néstroj, aby zabranili nabyti spoluvlastnického podilu osobou, ktera
doposud ve spoluvlastnickém vztahu nevystupovala a u niz nelze vyloucit zvySené riziko vzniku sport
s dosavadnimi spoluvlastniky; ma tak jit o preventivni nastroj pred vznikem sporu. Soucasné se z této
skupiny vyjimaji osoby blizké prevodci, u nichz se obecné predpoklada, ze riziko sport bude nizsi
(byt tento predpoklad nemusi byt vzdy naplnén). Zcela shodnym zpusobem bylo koncepcéné pojiméno
i predkupni pravo podilovych spoluvlastniki zakotvené v § 140 ob¢. zék. Obdobnym ucelem je
konstruovano v pomeérech o. z. napr. predkupni pravo k rodinnému zavodu, resp. ke
spoluvlastnickému podilu na rodinném zavodu ve smyslu § 704 o. z.

Tento preventivni tc¢el u predkupniho prava podle § 3056 odst. 1 0. z. déan neni, nebot jeho cilem je
prosazeni vlastnické jednoty pozemku a stavby formou superficidlni zasady. Takové pojeti
predkupniho prava zna obc¢ansky zakonik také napr. u predkupniho prava zalozeného v pomérech
prava stavby ve smyslu § 1254 odst. 1 o. z. U téchto predkupnich prav pak odpada potreba reseni
problému spojenych s podilovym spoluvlastnictvim a vice¢etnou vlastnickou strukturou u jedné véci,
proto neni rozsirovani pravidla obsazeného v § 1124 odst. 1 o. z. na misté prostrednictvim analogie
na jina zakonna predkupni prava.

Jinak receno, vyjimka pro prevod blizkym osobam ma prostor pouze tam, kde je konstruovana prave
jako vyjimka z pravidla, jehoz primarnim ucelem je zabranéni vstupu do pravniho vztahu tretim
osobam. Tento predpoklad u predkupniho prava podle § 3056 odst. 1 o. z. schazi. Plati proto, ze
predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 o. z. neni vylouceno jen samotnou skutecnosti, ze dochazi k
prevodu pozemku nebo stavby (v daném pripadé pozemki) na osoby prevodci blizké.

Takové pojeti a takovy zaveér je ostatné i ve shodé s chapanim predkupniho prava podilovych
spoluvlastnikll ve smyslu § 1124 odst. 1 o. z. v odborné literature, podle kterého zakonodérce
novelou provedenou zékonem ¢. 460/2016 Sb. oproti rezimu § 1124 odst. 1, 2 zdkona ¢. 89/2012 Sh.,
obcansky zakonik, ve znéni pred novelou ¢. 460/2016 Sh., sice znacné rozsiril rozsah predkupniho
prava, nicméné to nic neméni na tom, ze jde o ius singulare, které nesleduje zadny imanentni princip
¢i ucel vlastni soukromému pravu ¢i spoluvlastnictvi obecné, a u néhoz proto zdsadné neni namisté
ani extenzivni vyklad ani analogickda aplikace na jiné nez vyslovné stanovené pripady (k tomu
srovnej: Petrov, J. - Vytisk, M. - Beran, V. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2019, str. 1207). S timto zavérem je koncepcné ve shodé také Uprava, kterou ve vztahu k
predkupnimu pravu prijal zakonodérce novelou provedenou zdkonem ¢. 163/2020 Sb. s tc¢innosti k 1.
7. 2020 a ktera je zcela shodna s upravou ucinnou od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2017 (zakon ¢.

89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pred novelou provedenou zdkonem ¢. 460/2016 Sb.).
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Jelikoz rozsudky soudu niz$ich stupid ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. I. spo¢ivaji na nespravném
pravnim posouzeni véci, dovolaci soud podle § 243e odst. 1 o. s. I. je zrusil a véc vratil soudu prvniho
stupné podle § 243e odst. 2 véty prvni o. s. I. k dalSimu rizeni.

ZrusSeni rozsudku odvolaciho soudu i ve vyroku I, kterym byl rozsudek soudu prvniho stupné v
odstavci I v ¢asti vyroku, jiz byla zamitnuta zaloba domahajici se nahrazeni projevu vule zalovaného
k uzavreni kupni smlouvy ohledné pozemku parc. ¢. XY v kat. izemi XY, zruSen a v tomto rozsahu
bylo rizeni zastaveno, odrazi uvahu dovolaciho soudu, jejimz prostrednictvim se neztotoznil s
nazorem odvolaciho soudu ohledné obsahu podéni Zalobce ze dne 12. 9. 2019, které bylo ozna¢eno
jako zména zaloby, nicméné toto podani posoudil odvolaci soud jako ¢astecné zpétvzeti zaloby.

Podle § 95 odst. 1, 2 o. s. I. Zalobce (navrhovatel) muZe za rizeni se souhlasem soudu ménit ndvrh na
zahdjeni fizeni. Zménény navrh je tfeba ostatnim uc¢astnikiim dorudit do vlastnich rukou, pokud
nebyli pritomni jednani, pri némz ke zméné doslo. Soud nepripusti zménu navrhu, jestlize by
vysledky dosavadniho rizeni nemohly byt podkladem pro rizeni o zménéném navrhu. V takovém
pripadé pokracuje soud v rizeni o ptivodnim névrhu po pravni moci usneseni.

Zalobce se Zalobou podanou u soudu prvniho stupné doméhal nahrazeni projevu viile Zalovaného s
uzavrenim kupni smlouvy, jejiz znéni bylo presné konkretizovano v navrhu rozsudecného vyroku, a
ktera obsahovala Ctyri pozemky s celkovou ¢astkou kupni ceny 120 797,- KC. Jestlize se pak podanim
ze dne 12. 9. 2019 doméhal nahrazeni projevu vile zalovaného k jiné kupni smlouvé, odli$né tim, ze
ve vztahu k jednomu z téchto pozemku jiz ptivodni zalobni navrh neuplatnil a sou¢asné upravil také
c¢astku kupni ceny, nejde podle presvédceni dovolaciho soudu o Caste¢né zpétvzeti zaloby ve smyslu §
96 odst. 1 o. s. I'., ale 0 zménu zaloby ve smyslu § 95 o. s. I'., nebot se domahal nahrazeni projevu
vule k jiné kupni smlouvé, nez ke které uplatnil narok pivodni zalobou. Na zalobni pozadavek je
nutno nahliZet jako na celek, tj. na pozadavek na nahrazeni projevu vile k navrzené kupni smlouvé;
zmeény v této kupni smlouve tykajici se predmétu koupé a kupni ceny a z toho vyplyvajici procesni
navrh pak predstavuji zménu zaloby.

Jestlize pak odvolaci soud posoudil uvedené podani zalobce jako Castecné zpétvzeti Zaloby a rizeni
ohledné pozemku parc. ¢. XY zastavil poté, co ve vztahu k pozadavku na nahrazeni projevu viile
zalovaného k tomuto pozemku rozsudek soudu prvniho stupné zrusil, zatizil rizeni vadou, ktera méla
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci a ke které dovolaci soud prihlédl, vzhledem k pripustnému
dovolani, ve smyslu § 242 odst. 3 o. s. I

Na soudu prvniho stupné proto bude, aby nejprve rozhodl postupem podle § 95 o. s. I'. 0 navrzené
zméné zaloby a nasledné rozhodl ve véci samé o naroku Zalobce, pricemz v dané véci jsou soudy
vyslovenym pravnim nazorem dovolaciho soudu vazany (§ 243g odst. 1 véta prvni, ¢ast véty za
strednikem o. s. I'. ve spojeni s § 226 0. s. T".).

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

« Insolvence, zastavni pravo
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Restituce (exkluzivné pro predplatitele)
Smlouva o dilo (exkluzivné pro predplatitele)
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