Pravni rezim garazovych stani v bytovém
dome

Se souCasnym rozvojem bytové vystavby, podminéné mnohdy vytvorenim dostatecného mnozstvi
parkovacich mist, souvisi také vzrustajici poCet bytovych domu s hromadnymi gardzemi, zahrnujicimi
vétsi pocet jednotlivych parkovacich sténi. Zaroven roste i pocet dotazi jak a zda bude mozné v
budoucnu garazové stani prevést na dalsi osobu, zda tak bude mozno ucinit samostatné, ¢i pouze
spolu s bytovou jednotkou, pripadné zda bude mozno takovéto parkovaci stani pronajmout a za
jakych podminek.
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Prvni podstatnou premisou, kterou je tfeba v uvodu tohoto clanku zminit, je skutecnost, ze jednotlivé
parkovaci stani nemuze byt samostatnym predmétem vlastnictvi.

Zéaroven vsak dle judikatury Nejvy$siho soudu CR neni gardZ (a tim spiSe ani gardZové stani) ani
piislusenstvim bytu - viz. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR &. 26 Cdo 2340/99, &i 26 Cdo 2975/2000.

S ohledem na vyse uvedené premisy je v soucasné dobé Uprava pravniho rezimu garazovych stani
reSena nékolika alternativnimi zptsoby. Zaroven je nutno podotknout, Ze moznost vybéru
jednotlivych reseni méa v podstaté pouze puvodni vlastnik bytového domu (nejCastéji bytové druzstvo
¢i developer), ktery provadi vymezeni bytovych a nebytovych jednotek prohldsSenim vlastnika,
pricemz nasledné dosazeni zmény jim prijatého reseni je zna¢né komplikované.

Prvni a zfejmé stéle nejcastéji uzivanou moznosti je vymezeni garaze jako samostatné nebytové
jednotky a nésledny prodej spoluvlastnickych podild na této nebytové jednotce, méné casté je pak
reSeni, kdy je garaz sice pojata jakozto nebytova jednotka, nicméné ta zustava ve vlastnictvi jedné
osoby.

Dalsi z pouzivanych variant je rezim spolecné garaze jakozto spolecné Casti domu.

V této souvislosti je treba podotknout, Ze ani jedno z vyse uvedenych reseni neumoznuje bez dalSiho
zrizeni odvozeného uzivaciho (tedy nidjemniho) prava ke konkrétnimu garazovému stani jeho
»Vlastnikem.” V pripadé, kdy je hromadna garaz pojata jako nebytova jednotka ve vlastnictvi treti
osoby a jednotlivym vlastnikum bytovych jednotek je zrizovéno uzivaci pravo ke konkrétnim
parkovacim stanim ve formé vécného bremene sice lze urcit konkrétni parkovaci stani uzivana
opravnénym z tohoto vécného bremeno, vzhledem k pojeti vécného bremene jako prava zrizeného ve
prospéch konkrétni bytové jednotky je vSak zrejmé zrizeni nadjemniho prava opravnénym z vécného
bremeno vylouceno.

V pripadé garaze jako samostatné nebytové jednotky, s naslednym prodejem spoluvlastnickych
podilt na této nebytové jednotce by takovato moznost musela byt dohodnuta rozhodnutim
nadpolovi¢ni vétsiny vSech spoluvlastniku dle ustanoveni § 139 odst. 2 obc¢anského zakoniku,
pricemz je zfejmé mozné uzavrit dohodu o tom, Ze je kazdy ze spoluvlastniki opravnén pronajmout
to konkrétni parkovaci misto, které uziva.

K nakladéni s garazi, vy¢lenénou jakozto spole¢na ¢ast domu je pak opravnéno pouze spolecenstvi
vlastniku jednotek.

Samostatny prevod konkrétniho garazového stani neni v podstaté mozny v zadné z vySe popsanych
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variant. Obsahové nejblizsi variantou je prevod spoluvlastnického podilu na garazi jako samostatné
nebytové jednotce, s naslednym prodejem spoluvlastnickych podila na této nebytové jednotce.
Predmétem prevodu je vSak v tomto pripadé vzdy spoluvlastnicky podil na spole¢né garazi jako
celku, nikoliv konkrétni parkovaci stani.

V ostatnich pripadech neni samostatny prevod konkrétniho parkovaciho stani mozny a to at jiz z
davodu vylouc¢eni prevodu spoluvlastnického podilu na spolec¢nych ¢astech domu, ¢i z toho diavodu,
Ze je konkrétni parkovaci misto uzivano na zakladé jiného nez vlastnického pravniho vztahu.

Prostor tohoto ¢lanku bohuzel neumoznuje zabyvat se vyhodami a nevyhodami jednotlivych pravnich
rezimu spolecné garaze ve vétSim detailu.

Zavérem lze pak doporucit vzdy se peclivé zajimat o pravni rezim garazového sténi, at jiz pri prevodu
vlastnického prava k bytové jednotce, ¢i pri uzavirani jakéhokoliv jiného smluvniho vztahu, tykajiciho
se garazového stani, zejména pak v situaci, kdy ceny garazovych stani ne vzdy reflektuji odliSnosti
jednotlivych vyse uvedenych reseni.
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WEINHOILD LEGAL

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

Dalsi clanky:

v v

e Radné provéreni

e Zékon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany davérnosti

o Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prinese rozsahla novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
* Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

 Fungovéni Rady pro rozhodovéni sport podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodi¢e s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim reZimu a poté

 Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrtd - implementace nové definice doméciho nasili



http://www.weinholdlegal.com/
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/fungovani-rady-pro-rozhodovani-sporu-podle-cervene-knihy-fidic-119645.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uprava-styku-rodice-s-ditetem-nizkeho-veku-v-tzv-navykacim-rezimu-a-pote-119634.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-novinky-v-roce-2025-cast-ctvrta-implementace-nove-definice-domaciho-nasili-119625.html

