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

Prodej Ci koupe bytu s garazovym stanim -
vyplati se cekat na novelu obcanského
zakoniku?

Mozna pravé uvazujete o tom, Ze koupite Ci prodate byt. V Zivoté ¢lovéka nic neobvyklého, ale jedna
se zpravidla o dilezité rozhodnuti spojené s nemalou finanéni ¢astkou za nemovitost. Véci, které
byste méli zvazit, je celd rada a nyni je jednou z nich i otédzka, jak se vyporadat s predkupnim pravem
spoluvlastnikl garaze, ktera k bytovému domu nélezi.

Problematika predkupniho prava

Predkupni pravo spoluvlastniki upravoval novy obc¢ansky zékonik od roku 2014 zpusobem, ktery
déval spoluvlastnikiim pri prodeji svého podilu na véci zna¢nou volnost. Uvedené pravo totiz
priznéaval pouze v urcitych vyjimecnych situacich, napriklad v pripadé vzniku spoluvlastnictvi v
dusledku dédéni. Naslednou novelou bylo s G¢innosti od roku 2018 predkupni pravo rozsifeno tak, ze
nyni méa kazdy spoluvlastnik véci povinnost nabidnout sviij podil na véci ostatnim spoluvlastnikim, a
to nehledé na to, zda se jedna o prodej ¢i darovani (s vyjimkou prevodu na osobu blizkou).

V uplynulém roce se vSak ukazalo, Ze se Casto objevuji situace, v nichz neni existence predkupniho
prava praktickd. Typickym prikladem je prodej, resp. koupé bytové jednotky, se kterou je spojen
spoluvlastnicky podil na nebytovém prostoru. Takovym nebytovym prostorem je nejcastéji pravé
garaz sestavajici z parkovacich stani. Existence predkupniho prava ostatnich spoluvlastnikli nyni
znac¢né omezuje moznost dispozice s garazovym stanim, jelikoz vlastnik bytu, jakozto spoluvlastnik
garaze, musi nabidnout svoje garazové stani ke koupi ostatnim spoluvlastnikim. V dnesni dobé, kdy
mnoho rodin nevlastni jenom jeden automobil, nutno pocitat s tim, Ze néktery ze spoluvlastniku
projevi zajem o koupi. Mlize se tak stat, ze vlastnik bude nakonec byt prodéavat bez garazového sténi,
v dusledku ¢ehoz nemusi mit kupujici jiz o byt zajem nebo bude chtit byt koupit za citelné nizsi cenu.

Jak s predkupnim pravem (ne)nalozit

V praxi se lze setkat s nejriiznéjSimi postupy, kterymi se lidé snazi obejit predkupni pravo. Popularni
metodou je v pripadé, ze se kupujici o problému predkupniho prava nezmini, toto pravo ignorovat.
Ze se jedna o reSeni krajné nevhodné a nesouci rizika, zrejmé neni nutné zduraznovat.

Dalsi uzivanou taktikou je smluvné snizit kupni cenu bytu a vyrazné navysit cenu garazového stani.
Napriklad cena za byt by v takovém pripadé ve smlouvé mohla ¢init 7 milionli K¢ a cena za prislusné
garazové stani 3 miliony K¢. Prodévajici i kupujici v takovém pripadé samoziejmé spoléhaji na to, ze
zadny ze spoluvlastniku garaze nebude mit o gardzové stani za nadhodnocenou Castku zajem.
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Domnivam se, ze v pripadé zjevné neprimérené ceny garazového stani by spoluvlastnik, ktery se
rozhodne uplatnit predkupni pravo, mohl pozadovat moznost odkoupeni podilu na garazi za trzni
cenu v daném cCase a lokalité. Neni dle mého nazoru mozné pozadovat po spoluvlastnikovi
opravnéném z predkupniho prava, aby spoluvlastnicky podil koupil za uméle navySenou cenu. Takovy
postup by ve své podstaté branil vyuziti zdkonného predkupniho prava. Popsané faktické obchazeni
zékona by davalo prostor soudnim sportum s takto znevyhodnénym spoluvlastnikem opravnénym z
predkupniho prava.

Do tretice nutno zminit i dalsi uzivany pristup, v ramci kterého je sice povinnost nabidnout
spoluvlastnicky podil ostatnim spoluvlastnikim dodrzena, ale spolecné s podilem je nabidnut rovnou
i samotny byt, bez moznosti uplatnit predkupni pravo ¢isté na podil na garazi. Prodavajici opét
spoléha na to, Ze spoluvlastnik garaze o takovou nabidku nebude mit zajem. Argumentem pro tento
postup byva obecné ustanoveni obc¢anského zakoniku o predkupnim pravu, podle kterého prodavajici
muze pozadovat, aby opravnény z predkupniho prava koupil s véci vSe, co od ni nemuze byt oddéleno
bez poskozeni. Jsem toho ndzoru, Ze toto pravidlo nelze vztahnout na prodej bytu s gardazovym
stanim. Nejevi se jako pravdépodobné, ze by byt mohl byt z duvodu absence garazového stani v
pravém slova smyslu , poskozen”, ackoli se nesporné snizi jeho cena o cenu priblizné odpovidajici
cené garazového stani.

Vaevs

nabidnuti spoluvlastnického podilu na garazi ostatnim spoluvlastnikim. Lze uvazovat o rozdéleni
prodeje do dvou kupnich smluv (jedna na byt a jedna na spoluvlastnicky podil na garazi), za
predpokladu, zZe kupujici ma zdjem o byt i v pripadé, Ze by nasledné nenabyl garazové stani. Navic v
takovém pripadé nebudou strany vystaveny riziku, ze by spoluvlastnik garaze mohl chtit zpochybnit
platnost smlouvy o prevodu bytu. Prevod bytu také strany mohou nechat zapsat do katastru
nemovitosti, aniz by Cekaly na to, jak dopadne prodej garazového sténi. V okamziku uzavreni kupni
smlouvy na predmét predkupniho prava (zde smlouva o prodeji podilu na garazi) ma prodavajici
povinnost nabidnout svij spoluvlastnicky podil ostatnim spoluvlastnikiim, a to pisemnou formou a za
stejnych podminek (zejm. cenovych) jako kupujicimu. Praktické je zaroven stanovit obesilanym
spoluvlastnikiim primérenou lhiitu pro vyjadreni k nabidce, jinak obecné maji k dispozici 3 mésice.

Jesté vyhodnéjsim reSenim je zajistit si predem od spoluvlastnikt garaze pisemné vzdani se
predkupniho préva. Snadno proveditelnym je tento postup zejména v pripadech, kdy garaz vlastni
mensi pocet spoluvlastnikll. Muze se jednat o vzdani se pouze pro pripad daného konkrétniho
prevodu na konkrétniho kupujiciho, ale také o vzdani se do budoucna. Ve druhém pripadé bude mit
vzdani se predkupniho prava ucinky vuci jakémukoli dal$imu prevodu v budoucnu a vyzaduje zapis
do katastru nemovitosti.

Mozné dusledky poruseni predkupniho prava

Lze si predstavit situaci, kdy dojde k rozporovani platného uzavreni kupni smlouvy na byt s
garazovym stanim (co do podilu na garazi) nebo platnosti kupni smlouvy na podil na garazi (pokud
byly uzavreny dvé samostatné smlouvy). Riziku jsou v tomto pripadé vystaveny obé smluvni strany,
jelikoz kupujicimu hrozi, Ze soud shledd, Ze se nestal vlastnikem prislusného podilu na garazi a
naopak prodévajici v takovém pripadé bude muset vratit zpét poskytnuté plnéni, tj. kupni cenu za
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nabidnut, pozadovat ndhradu skody (otdzkou ovSem je, zda by mu skutecné néjaka ujma vznikla).

Nicméné nejpravdépodobnéj$im dusledkem, s nimz nutno pocitat, je nésledujici: Opravnény z
predkupniho préava, tj. v naSem pripadé spoluvlastnik garaze, se muze domahat, aby mu v pripadé
poruseni predkupniho prava novy vlastnik dany spoluvlastnicky podil prodal. Pokud k poruseni



skute¢né doslo, bude novy vlastnik Zit v nejistoté, zda nékdo ze sousedll nebude tento narok
uplatiovat. JelikoZ obecna promlceci doba ¢ini 3 roky, délka uvedené nejistoty ji bude odpovidat.

Novela obcanského zakoniku

Dne 4. Gnora 2019 byla vladou schvalena novela obcanského zédkoniku, ktera se snazi, mimo jiné,
resit vySe popsany problém. Jak uvadi divodové zprava k predmétnému ustanoveni novely:
Navrhovand uprava reaguje na problémy, které s sebou prineslo znovuzavedeni predkupniho prava
zejména v bytovych domech, ve kterych jsou gardzovd stani soucdsti zvldastni nebytové jednotky. V
takové nebytové jednotce md gardzové stani zpravidla vyssi pocet vlastnikii jednotek, tj. gardzovd
jednotka je ve spoluvlastnictvi vys$siho poctu vlastniki a realizace predkupniho prdva je fakticky
nemoznd. Navic prodej bytové jednotky bez podilu na gardzové jednotce negativné ovliviuje i
hodnotu bytové jednotky. Smyslem navrhované prdavni upravy je zajistit vylouceni naruseni funkcniho
spojeni jednotky a spoluvlastnického podilu na nebytové jednotce, ve které md vlastnik jednotky
gardzoveé stani.

V aktualné dostupném textu novely se navrhuje, aby napristé jiz nebyl zasazen predkupnim pravem
pri prodeji bytu jednak:

« spoluvlastnicky podil na jiné jednotce zahrnujici nebytovy prostor nebo soubor nebytovych
prostoru, ktery s ni funk¢éné souvisi (zde se bude jednat zpravidla o garadz), a rovnéz

e spoluvlastnicky podil na nemovité véci, ktera funkéné souvisi s nemovitou véci, k niz je
vlastnické pravo rozdéleno na vlastnické pravo k jednotkam (zde muze jit napriklad o pozemek
u vjezdu do garaze ¢i pozemky v okoli bytového domu).

Ve stavajici verzi navrhu novely se tedy nenavrhuje zruseni predkupniho préva spoluvlastniki zcela,
ale zavadi se toliko velmi omezend vyjimka ohledné prodeje bytu.

Predkupni pravo po pripadné novele

Komplikace spojené s povinnosti nabizet podil spoluvlastnikim ke koupi se nadéale nevyhnou
spoluvlastnikiim ve vSech ostatnich situacich, na které se uvedend vyjimka nevztahuje. Napriklad
tém, kteri vlastni garaz v typické ,garazové kolonii“ a k tomu vlastni podil na pozemcich v ramci
daného areélu - neni prijemnou predstavou obesilat s nabidkou prodeje tohoto podilu spoluvlastniky,
jejichz pocet se v praxi muze vySplhat i na nékolik stovek...

Nezbyva nez pockat na to, zda a v jakém znéni bude nakonec prislusna novela obcanského zakoniku
schvdalena. Pokud vSak o prodeji ¢i koupi bytu s podilem na garazi teprve zacinate uvazovat, nabizi se
moznost vyCkat nékolik mésicli na uc¢innost novely a pravdépodobné si tak uSetrit starosti s
predkupnim pravem.
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Dalsi clanky:

e Srovnani Ceské a Svycarské praxe pri moderaci smluvni pokuty v kontextu sportovniho prava
e Byznys a paragrafy, dil 21.: Podnikani v energetice

* Prijeti usneseni valné hromady v rozporu se zékazem ulozenym predbéznym opatrenim

* Moderace smluvni pokuty v kontextu judikatury

e Nové riziko pro manazery: odpovédnost za kartely

¢ Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otdzce - C-386/23 ze dne 30. dubna

2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?
e Stabilizace Urokovych sazeb hypotecnich tvéru a jejich vliv na trh nemovitosti

e Provérovani zahranicnich investic v EU: souCasny ramec, ceska praxe a oCekavané zmeény

e Pozor IPO fond 2025+ je tu

e EU Listing Act rusi povinnost oddélenych plateb za investi¢ni vyzkum pri obchodovéni na
kapitdlovém trhu

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy
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