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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K prevodu garazovych stani a
spoluvlastnickych podilu na prostorech s
hromadnym garazovym stanim

Stalo se jiz béznym jevem, ze pri vystavbé novych bytovych komplexu pocita developer s tim, zZe
vedle nabidky prodeje samotné bytové jednotky nabizi i moznost parkovani v hromadnych garazich,
tedy nabizi zajisténi gardzového stani pro vlastnika bytové jednotky primo v objektu bytového
komplexu.

vvvvvv

pravniho je vsak nutno upozornit na tu skutecnost, ze garazové stani neni véci ve smyslu obcanského
prava a nemuze byt tedy predmétem vlastnického préva. Z této skuteCnosti pak vyplyva, ze s
garazovym stanim neni mozné samostatné disponovat, tj. neni mozné jej zatézovat ani jej zcizovat. V
této souvislosti odkazujeme napt. na rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 23.1.2008, spis. zn.: 26
Odo 1100/2006, publikované pod ¢islem R 84/2008 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek ¢.
8/2008: ,Gardzové stdni, které neni nebytovym prostorem dle zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisii, neni zptisobilé byt predmétem samostatného vlastnického prava.”

Neni ni¢im novym, a z vySe uvedeného rozhodnuti to téz vyplyva, Zze mozné reseni vyse uvedeného
problému je napr. vymezeni hromadné garaze jako jednotného prostoru v objektu, jako samostatné
nebytové jednotky (v intencich zédkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli, ve znéni pozdéjsich
predpist), ktera mize byt predmétem samostatného vlastnického prava, v ramci niz jsou jednotliva
garazova stani pouze realné vyznacena.

Ackoli tato moznost reSeni zajiSténi a existence garazovych stani neni moznosti jedinou, je zirejmeé v
posledni dobé nejvice uzivanou.

V praxi tak dochdzi k situaci, kdy se vlastnik bytové jednotky soucCasné stava spoluvlastnikem
nebytové jednotky (garaze) se spoluvlastnickym podilem, ktery bude zpravidla odpovidat velikosti
jim uzivaného gardzového stani v poméru k velikosti celé nebytové jednotky.

S timto zdanlivé jednoduchym reSenim jsou vSak spojeny nékteré komplikace, na které bychom
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chtély v tomto prispévku upozornit.

Rozhodne-li se napr. vlastnik bytové jednotky tuto jednotku zcizit, bude mit, pravdépodobné, zajem
nabidnout ji ke koupi vCetné ,garazového stani”, v tomto pripadé tedy vcetné spoluvlastnického
podilu na nebytové jednotce. Predmétem kupni smlouvy tak bude kromé bytové jednotky (vCetné
prislusenstvi a spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech budovy a pozemku) i spoluvlastnicky
podil na nebytové jednotce (garazi).

Vzhledem k tomu, Ze se v tomto pripadé jedna o spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce, je nutno
upozornit na ustanoveni § 140 odst. 1 zdkona €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpisu: ,Prevddi-li se spoluvlastnicky podil, maji spoluvlastnici predkupni prdvo, ledaze jde o
prevod osobe blizké (§ 116, 117). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu predkupniho prdva, maji
pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podilil.” Predkupni pravo spoluvlastniki pri prevodu
spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce (garazi) je vécnym pravem, spjatym se
spoluvlastnickym podilem, zavazuje kazdého ze spoluvlastnikl prevadéjiciho spoluvlastnicky podil a
opraviiuje vSechny ostatni spoluvlastniky (viz. napt. rozhodnuti Nejvy$sitho soudu CR ze dne
25.8.2003, spis. zn.: 33 Odo 178/2003, publikovano v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek
Nejvyssiho soudu ¢. 27/2004 pod ¢. C 2224: ,Predkupni prdvo podilovych spoluvlastnikii md vécnou
povahu; pusobi tudiz i viiéi tretim osobdm. ")

Jinymi slovy, rozhodne-li se spoluvlastnik nebytové jednotky tento svij spoluvlastnicky podil prevést
na nékoho jiného nez osobu blizkou, je treba v souladu s pravnimi predpisy vyporadat predkupni
pravo vSech ostatnich spoluvlastnikl, tzn. nejprve svij podil nabidnout ke koupi ostatnim
spoluvlastnikiim. Tato situace pak muze vést ke zna¢nym komplikacim, jelikoz pocet spoluvlastnikt
nebytové jednotky bude v téchto pripadech pravdépodobné vysoky a prodéavajici za této situace jisté
nebude mit zajem na tom, aby kterykoli z nich toto své predkupni pravo vyuzil.

Disledky poruseni predkupniho prava ostatnich spoluvlastniku pak muze pocitit jak prodavajici, tak
kupujici. Prevod spoluvlastnického podilu pri nevyporadani predkupniho prava ostatnich
spoluvlastniki je dle ustanoveni § 40a zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist, pravnim tkonem platnym, pokud se ten, kdo je takovym tkonem dotCen, neplatnosti
pravniho ukonu nedovold; promlceci doba pro dovolani se relativni neplatnosti v tomto pripadé ¢ini 3
roky. A takovou osobou je v tomto pripadé kazdy jednotlivy spoluvlastnik nebytové jednotky, coz ve
spojeni s délkou proml¢eci doby muze zpusobit zna¢nou nejistotu v pravnich vztazich.

VysSe uvedeny problém proto byva v nékterych smlouvach o prvnim prevodu vlastnického prava k
bytové jednotce a spoluvlastnického podilu k nebytové jednotce ze strany developera (jako
prodévajiciho) resen smluvnim ujednénim, ve kterém se kupujici predem svého predkupniho prava
ke spoluvlastnickym podilim ostatnich spoluvlastnikli nebytové jednotky vzdava. Takové ujednéni
vSak muze byt diky své ,nevhodné” formulaci ustanovenim absolutné neplatnym, a to pro rozpor s
ustanovenim § 574 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu:
»~Dohoda, kterou se nékdo vzddva prav, jez mohou v budoucnosti teprve vzniknout, je neplatnd.”

V ramci tohoto ¢lanku bohuzel neni dostate¢ny prostor pro detailnéjsi rozbor této problematiky ani
pro nastin moznych variant reSeni, lze se vSak k tomuto tématu vratit v nékterém z dalSich
prispévka.

Zavérem tedy predevSim upozornujeme na riziko nevyporadani predkupniho prava ostatnich
spoluvlastniki ke spoluvlastnickému podilu na nebytové jednotce (garazi), kdy negativnim
disledkem muze byt az neplatnost prevodu spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce
(hromadné garazi) tretimu subjektu, i na to, ze ani smluvni ujednéni, kterym se kazdy jednotlivy
spoluvlastnik jiz predem svého predkupniho prava vzdal, nemusi byt reSenim poskytujicim jistotu do
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budoucna.
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Dalsi clanky:

¢ Rozsahld novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhlty je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vlivi

« Konec zakonné koncentrace iizeni? Navrh Nejvy$siho soudu pied Ustavnim soudem

* Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

* Imise ve stavebnim rizeni aneb kde konci verejny zdjem a zac¢ind soukromé pravo?

e Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou
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o Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby

o PREHLEDNE: Jak funguje piedkladdani plné moci? Posta¢i soudu jen jeji .fotokopie“? Aneb
vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastroji umeélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?
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