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

Predkupni pravo ke garazovemu stani vyresi
az novela

Opétovné zavedeni ¢casové neomezeného zakonného predkupniho prava spoluvlastnikti nemovitych
véci vedlo vedle zamyslenych uc¢inka téz k problémum s jeho uplatnovanim ohledné nékterych
specifickych typt nemovitych véci. Velké praktické problémy s realizaci predkupniho prava se
vyskytly ve vztahu k prodeji gardzovych stani ¢i sklepti vymezenych jako nebytova jednotka ve
spoluvlastnictvi vSech ¢i jen nékterych vlastnik bytovych jednotek v domé, ke kterému mélo dojit
soucasneé s prodejem ,hlavni“ bytové jednotky.

Nabizeni spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce (v nékterych pripadech) desitkam
az stovkam ostatnich spoluvlastniki se ¢asto ukazalo jako prakticky nerealizovatelné nebo
spojené s natolik casové a financné naroc¢nym procesem, zZe to casto zamysleny prodej
zmarilo. Prestoze soudni judikatura dospéla k zavéru, ze za specifickych podminek muze
byt uplatnéni zakonného predkupniho prava povazovano za zjevné zneuziti prava, které
nepoziva pravni ochrany, v praktické roviné ani toto neposkytuje dostatecnou pravni jistotu
pro ignorovani predkupniho prava pri prodeji spoluvlastnického podilu. Situaci by tak méla
vyresit az chystana novela obcanského zakoniku.

Soucasna uprava zakonného predkupniho prava k nemovitym vécem

Od 1. ledna 2018 se do ustanoveni § 1124 obc¢anského zédkoniku vratilo casové neomezené zakonné
predkupni pravo ke spoluvlastnickym podilim na nemovitych vécech. Podle souc¢asné upravy tak v
pripadé prevodu spoluvlastnického podilu na nemovité véci, maji ostatni spoluvlastnici predkupni
pravo. Ostatni spoluvlastnici maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti svych podilll, ledaze
se dohodnou jinak.

Bez omezeni predkupnim pravem je mozné spoluvlastnicky podil prevést jen na osoby blizké.
Bohuzel po provedené novelizaci jiz nejsou vylouc¢eny prevody na jiného spoluvlastnika, a predkupni
pravo se tedy (v odpovidajicim rozsahu) uplatni i v pripadé prevodu spoluvlastnického podilu na
jiného spoluvlastnika, ktery neni osobou blizkou. Zakonné predkupni pravo se vztahuje téz na
bezuplatné prevody spoluvlastnickych podilu na nemovitych vécech, pricemz spoluvlastnici mohou v
takovém pripadé vykoupit spoluvlastnicky podil na nemovité véci za obvyklou cenu.

Prestoze obcansky zakonik umoznuje, aby se spoluvlastnik predkupniho prava vzdal s ucinky pro své
pravni nastupce (coz se u nemovitych véci evidovanych katastru nemovitosti zapise i do tohoto
verejného seznamu), v praxi takovych pripada zatim mnoho neni.

Garazova stani vymezena ve spolecné nebytové jednotce
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V pripadé garazovych stani ¢i sklepl (které nejsou samostatnymi nebytovymi jednotkami), jez se
nachazeji ve ,spolecné” nebytové jednotce, kterou maji ve spoluvlastnictvi vSichni ¢i nékteri vlastnici
bytovych jednotek v domé, potom obecné ostatni spoluvlastnici takovéto nebytové jednotky maji
predkupni pravo (dle poméru svych spoluvlastnickych podill). Pri prodeji bytové jednotky tak nemusi
automaticky dojit k prodeji i spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce (predstavujici opravnéni
uzivat vymezené garazoveé stani ci sklep).

Po pravni strance nejspravnéjsim resenim tak v sou¢asné dobé je nabidnout spoluvlastnicky podil na
nebytové jednotce ostatnim spoluvlastnikiim, nebo je pozadat o vzdani se predkupniho prava. Tento
proces vsak je zejména u vét$iho poctu spoluvlastnikl dosti ndro¢ny a nelze vyloucit, ze néktery ze
spoluvlastnikli nakonec bude mit zajem predkupni pravo vyuzit. V takovém pripadé vsak casto
dochéazi ke zmareni i prodeje bytové jednotky, nebot jeji trzni cena se samozrejmé odviji i od toho,
zda jeji vlastnik bude moci uzivat parkovaci sténi Ci sklep.

Rizikovou variantou (zejména pro kupujiciho) je poruseni predkupni prava, kdy prodavajici se
rozhodne nenabidnout sviij spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce ostatnim spoluvlastnikum a
spoléha na to, Ze zadny z nich takovy postup nenapadne a nebude se domahat svych prav. Ostatni
spoluvlastnici se totiz mohou doméahat, aby nabyvatel spoluvlastnického podilu jej na né v takovém
pripadé prevedl za stejnou kupni cenu, pricemz toto jejich pravo se promlci az tri roky po zapisu
nového (spolu)vlastnika do katastru nemovitosti. Znac¢na ¢ast kupujicich vSak takové riziko
podstupovat nechce, prestoze (nize zminénd) soudni judikatura dava urcitou nadéji, ze v nékterych
pripadech by spoluvlastnici nemuseli s pripadnou zalobou uspét.

Judikatura Nejvyssiho soudu CR

Obranu proti Zalobé spoluvlastnika, jenz byl dotéen porusenim predkupniho prava, lze za
specifickych okolnosti zalozit na tvrzeni, Ze se z jeho strany jedna o zjevné zneuziti prava, které dle §
8 OZ nepoziva pravni ochrany. Dle divodové zpravy k tomuto ustanoveni ,se nezakazuje vykon
prdva, jimzZ se prdvo zneuzivd, nebot zneuziti neni vykonem prdva, nybrz jde o protiprdvni
(nedovoleny) ¢in, a proto mu nelze priznat ochranu. Vzhledem k tomu, ze i zdkaz zneuziti muze byt
zneuzit, klade se diiraz na zdkaz cinti, kterym je prdvo zjevné zneuzito, protoze o naplnéni skutkové
podstaty nesmi byt pri pravnim posouzeni pochybnost. Jednd se tedy o takové zneugziti, které Ize
prokdzat. Jsou-li pochybnosti, musi byt chrdnen ten, kdo subjektivni prdvo md a dovoldva se jej.
Sankci za zneuziti prdva je odmitnuti pravni ochrany zddnlivého vykonu prdva. Md-li tedy byt sankce
naplnéna, zavisi to, ostatné jako ve vyrazné vétsiné situaci upravenych soukromym prdavem, na viili
osoby zneuzitim prdva dotcené.”

Pripad tykajici se poruseni zakonného predkupniho prava ve vztahu ke ,garazovému stani”
posuzoval Nejvy$si soud CR napt. ve svém rozsudku ve véci spis. zn. 22 Cdo 4741/2015 ze dne 23.
srpna 2017, kde této obrané prisvedcil.

V projednévané véci Nejvyssi soud CR nejprve odkézal na svoji predchozi judikaturu, podle které
»2akaz zneuziti prdva je institutem ztélesnujicim korigujici funkci principu poctivosti. Slouzi k tomu,
aby pomoci néj byla odepreena pravni ochrana takovému vykonu prdva, ktery sice formdlné odpovidd
zdkonu ci obsahu existujiciho vztahu, avsak jenz je vzhledem k okolnostem pripadu neprijatelny.”
Ddle uvedl, ze ,za zneuziti prdva Ize povazovat vykon prdva v rozporu s jeho ticelem, kdy je prdvo
vykondno, ackoli nositel tohoto prdva nemd zdadny skutec¢ny nebo jen nepatrny zdjem na jeho vykonu
..., resp. se projevujici jako rozpor mezi uzitkem opravnéného, k nemuz vykon pradva skutecné
sméruje, a uzitkem oprdavnéného, pro néjz je prdvo poskytnuto ..., ktery v krajni podobé miize nabyt
povahu tzv. sikany, kterd je vykonem prdva za tcelem poskozeni druhé strany ...”

Nejvy$si soud CR ve své rozhodovaci praxi konstatoval, Ze ve vztahu k vykladu § 8 OZ lze aplikovat i
dosavadni judikaturu k § 3 odst. 1 starého ob¢anského zakoniku (podle néhoz ,vykon prdv a



povinnosti vyplyvajicich z obéanskopravnich vztaht ... nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy”).

Judikatura Nejvy$$iho soudu CR se z hlediska pravni otazky ,nemravného” vykonu préava ustalila v
zavéru, ze smyslem § 3 odst. 1 starého obcanského zakoniku ,je zamezit vykonu prava, ktery sice
odpovida zdkonu, avsak odporuje dobrym mraviim, jez lze definovat jako souhrn spolec¢enskych,
kulturnich a mravnich norem, které v historickém vyvoji osvédcuji jistou neménnost, vystihuji
podstatné historické tendence, jsou sdileny rozhodujici ¢dsti spolecnosti a maji povahu norem
zdkladnich. Neni tedy vylouceno, Ze i takovy vykon prdva, ktery odpovidd zdkonu, muze byt shleddn v
rozporu s dobrymi mravy, a Zze mu proto bude soudem odeprena prdavni ochrana.” Zakon nestanovi, z
jakych hledisek ma soud pro pouziti korektivu ,dobrych mravi“ vychazet a vymezeni hypotézy pravni
normy tedy zavisi v kazdém konkrétnim pripadé na uvaze soudu podle skutkovych okolnosti
jednotlivého pripadu. Podle zavéra Nejvyssiho soud CR i uplatnéni zakonného predkupniho
prava muze byt povazovano za rozporné s dobrymi mravy.

V projednévané véci potom Nejvy$si soud CR konstatoval, Ze nepovaZuje za zjevné nepfimérenou
uvahu odvolaciho soudu, ze vykon prava zalobce na odkoupeni spoluvlastnického podilu o velikosti
1/1326, ze spoluvlastnického podilu zalované o velikosti 1/52 na nebytové jednotce - garazi (a
souvisejicich spoluvlastnickych podilech na spoleénych castech budovy a pozemcich), s vyhradnim
pravem parkovani na parkovacim misté €. 1, je zjevnym zneuzitim prava ve smyslu § 8 OZ.

V posuzované véci byla prohldsenim vlastnika budovy vymezena ¢ast budovy slouzici jako garaz coby
samostatna nebytova jednotka, a predmétem prevodu se tak stal vzdy pouze spoluvlastnicky podil k
této nebytové jednotce jako celku, s prislusnym podilem na spolecnych ¢astech budovy a pozemcich,
nikoliv vSak konkrétni garazové stani. Se spoluvlastnickymi podily na nebytové jednotce pritom bylo
spojeno vylu¢né uzivani stanoveného garazového stani. Spoluvlastnictvi nebytové jednotky pak v
pripadé prodeje spoluvlastnického podilu predpoklada, ze bude zachovano predkupni pravo
ostatnich spoluvlastniki této jednotky. V dané véci se tak nestalo a odvolaci soud uzavrel, ze bylo
poruseno predkupni pravo zalobce.

Zaveér o Sikandznim vykonu prava byl potom odvolacim soudem zaloZen na posouzeni vice najevo
vyslych skutecnosti, kdy soud prihlédl zejména k tomu, ze:

« Zalobce by prislusné parkovaci misto neziskal celé, nebot jeho spoluvlastnicky podil by ¢inil
pouhou 1/1326, coz odpovida 1/26 vyméry parkovaciho stani, a proto by mu mohla zcela
hypoteticky vzniknout moznost uzivat parkovaci stani pouze nékolik dni v roce;

« zalobce jiz mél pravo uzivat dvé (jina) parkovaci stani, priCemz ani neni vlastnikem
bytové jednotky v domé;

* s ohledem na pravni upravu bytového vlastnictvi je zrejmé, ze spoluvlastnictvi spolecné garaze
se ma co nejvice blizit pravu jednotlivych spoluvlastnikll uzivat prislusna garazova sténi, a to v
navaznosti na vlastnictvi bytovych jednotek.

Nejvy$si soud CR konstatoval, Ze neni zjevné nepfimérena tivaha, Ze Zalobce nemiize mit na takto
omezeném garazovém stani témeér zadny nebo naprosto minimalni hospodarsky zajem, a z
jeho strany se tak jednd o Sikandzni vykon prava, jemuz nelze poskytnout soudni ochranu. Déle
uvedl, ze ,prodejem spoluvlastnického podilu o velikosti 0 1/1326 ze spoluvlastnického podilu
Zalované o velikosti 1/52 na nebytové jednotce (gardzi), by bylo zasazeno do stability
spoluvlastnickych vztaht v takové mire, kterd neni imérnd minimdlnimu prospéchu, jenz by v
pripadé prodeje spoluvlastnického podilu ziskal Zalobce.”

V kazdém konkrétnim pripadé tak bude vzdy nutné zkoumat vSechny podstatné okolnosti poruseni
predkupniho prava, pricemz konecné rozhodnuti bude zaviset na ivaze soudu. Pro nabyvatele bude
velice obtizné si vyhodnotit, zda skutkové okolnosti jeho konkrétni situace budou v dostatecné mire



spliovat kritéria, aby se dle nazoru soudu jednalo o ,zjevné zneuziti prava“ ve smyslu § 8 OZ. I pres
vysSe uvedené rozhodnuti tak poruseni predkupniho prava i nadéle predstavuje pro nabyvatele riziko,
ze mu budou hrozit souvisejici (dlouhotrvajici) soudni spory, kdy nebude predem jasny jejich
vysledek.

Chystana novelizace obcanského zakoniku

Ministerstvo pro mistni rozvoj ve spolupraci s ministerstvem spravedInosti pripravilo navrh novely
obcCanského zakoniku, ktera by méla vySe popsané problémy s uplatiovanim predkupniho prava v
téchto specifickych pripadech vyresit.

V pripravené novele se navrhuje zakotvit z predkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu na
nebytové jednotce vyjimku pravé pro nékteré pripady, kdy soucasné dochézi k prevodu jiné jednotky.

Podle nové navrhovaného ustanoveni § 1188a OZ by spoluvlastnici nemovité véci neméli mit
predkupni pravo k prevadénému spoluvlastnickému podilu, bude-li spolu s jednotkou prevadén:

« spoluvlastnicky podil na jiné jednotce zahrnujici nebytovy prostor, ktery je jejim
prislusenstvim, nebo

« spoluvlastnicky podil na nemovité véci, ktera je prisluSenstvim nemovité véci rozdélené na
jednotky.

e V prvém pripadé by se vyjimka méla uplatnit pravé na situace, kdy vlastnik (zpravidla bytové)
jednotky jako véci hlavni bude prevadét i spoluvlastnicky podil na jednotce, ktera zahrnuje
nebytovy prostor, ve které ma garazové stani (véc vedlejsi).

V druhém pripadé by pro uplatnéni vyjimky mély byt soucasné splnény také dvé podminky, a to ze
musi jit o spoluvlastnicky podil na nemovité véci, kterd je prislusenstvim nemovité véci rozdélené na
jednotky (napr. na funkcné souvisejicim pozemku, nebo pozemku lezicim pod budovou rozdélenou na
jednotky, ktera neni jeho soucasti) a tento podil musi byt prevadén spolu s jednotkou.

Predmeétnou novelu ob¢anského zdkoniku dne 4. inora 2019 projednala a schvélila vlada, a novela
tak bude predloZena k projednani Poslaneckou snémovnou. U¢innost této novely je navrhovana k 1.
lednu 2020, coz poskytuje dostateény ¢asovy prostor k jejimu schvaleni.

JUDr. Lubos Nevrkla, Ph.D.,
advokat
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

¢ Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

¢ Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

» Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
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