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

Vztah predkupniho prava a garazovych stani
v bytovych domech

S tc¢innosti od 1. ledna 2018 mame v § 1124 obc¢anského zdkoniku zakotvené opét predkupni pravo
ke spoluvlastnickému podilu na nemovité véci. Tento ¢lanek pojednava o, v praxi ¢im dale tim vice
sklonované otazce, a to jak a zda postupovat v pripadé prodeje podilu ve spoluvlastnictvi na nebytové
jednotce, ktera slouzi jako parkovaci stani v bytovych domech, tak, Ze by se prvotné mélo parkovaci
stani nabidnout ostatnim spoluvlastnikiim v ramci zdkonné tprava predkupniho prava.

ARROWS

advisory group

Zejména v pripadech vétsich mést se 1ze setkat s bytovymi domy, v ramci kterych je bézné vymezena
nebytova jednotka odpovidajici nékolika desitkam, ne-li stovkam, parkovacich sténi, kdy vlastnici
bytl zaroven vlastni urcity podil na této nebytové jednotce, se kterym souvisi pravo uzivani
garazového stani.

Umyslem zakonodarce pro znovuzavedeni predkupniho prava bylo zejména to, aby nedochazelo ke
Stépeni vlastnického prava a komplikovanym pravnim vztahiim mezi ¢etnymi spoluvlastniky a aby se
prechazelo zejména situacim, kdy by spoluvlastnik mohl prevést podil napt. na bytu, resp. domu, bez
védomi druhého spoluvlastnika.

Nicméné pokud se podivame na garazova stani v bytovych domech, vymezena jako podily na
nebytové jednotce jako nemovité véci, dospéjeme k zavéru, Ze smysl a ucel predkupniho prava k
podilu na nebytové jednotce se vytraci a naopak situaci s jeho prevodem podstatné
komplikuje.

Soucasna uprava predkupniho prava a jeho aplikace na garazova stani v bytovém domé

Smyslem mnohosti podili na nebytové jednotce slouzici jako garazové stani je naopak Stépeni
vlastnického prava k nemovité véci, kdy Gcelem je, aby, zjednoduSené receno, co nejvice vlastniku
byt mélo vlastni parkovaci misto.

Podil na nebytové jednotce, ktery souvisi s uzivanim garazového stani, vsak naplnuje
zakonnou definici podilu na nemovité véci, a bez dalsiho 1ze uzavrit, Ze by se na néj mélo
aplikovat zakonné predkupni pravo.

V takovém pripadé vlastnik takového podilu je povinen pri jeho prevodu jej nabidnout ostatnim
spoluvlastnikiim, kterych muze byt nespocet.

V praxi tak muze dojit k absurdnim situacim, kdy naprt. zajem o koupi podilu na nebytové jednotce, a
lze predpokladat, Ze tomu tak i bude, jelikoz parkovaci stani jsou ve velkych méstech lukrativnim
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zbozim, projevi napr. 10 jinych spoluvlastnikl.

Pokud se tito spoluvlastnici nedomluvi, ma kazdy pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti svého
podilt.

V takovém pripadé vysledna situace bude takova, Ze podil, se kterym bude souviset pravo uzivani 1
parkovaciho mista, bude mit ve spoluvlastnictvi 10 spoluvlastniku a Ize si snadno domyslet, jak
»snadné” a praktické se bude domluvit na tom, kdo a kdy bude moci vyuzivat toto jedno parkovaci
stani.

V ramci pravni praxe se 1ze setkat i s nazorem, ze zakonné predkupni pravo se na takto
vymezena parkovaci stani nevztahuje, jelikoz se jedna o pridatné spoluvlastnictvi dle § 1223
a nasl. ob¢anského zakoniku.

Ackoliv se jedna o legitimni snahu ulehéit prevod podilt souvisejicich s garazovymi stanimi v
bytovych domech, jsem toho nazoru, ze se o pridatné spoluvlastnictvi bez dalSiho z jeho podstaty
jednat nemuze.

Pro pripadné spoluvlastnictvi je typické, Ze véc v pripadném spoluvlastnictvi (napr. prijezdova cesta,
parkovisté)

(i) slouzi spolecnému ucelu tak, ze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobre mozné a
dale, ze (ii) podil na véci v pridatném spoluvlastnictvi 1ze prevést jen za soucasného
prevodu vlastnického prava k véci, k jejimuz vyuziti véc v pridatném spoluvlastnictvi slouzi.

Pri aplikaci téchto dvou typickych znaku pridatného spoluvlastnictvi na parkovaci, resp. garazova
stani, v bytovych domech, lze dospét k zavéru, ze byt 1ze zcela jisté uzivat bez toho, aniz by
vlastnik bytu musel uzivat soucasné i garazové stani v bytovém domé, stejné tak je pravné
mozné prevest podil tykajici se garazového stani samostatné, ackoliv bézné se bude prevadét
spolec¢né s bytem.

Daéle spoluvlastnikem véci v pridatném spoluvlastnictvi nemuze byt jina osoba, nez vlastnik
véci, k jejimuz uzivani véc v pridatném spoluvlastnictvi slouzi, tj. pokud muze nastat situace,
Ze se podil na garazich prevede samostatné, opét to vylucuje zavér o tom, Ze by se mohlo jednat o
pridatné spoluvlastnictvi.

Z vySe uvedenych zavéru lze dospét k tomu, ze v pripadé garazovych stani vymezenych jako podily
na nebytové jednotce, nelze pri soucasné pravni tpraveé mluvit o pridatném spoluvlastnictvi.

Vylouceni predkupniho prava ve vztahu ke garazovym stanim

Obcansky zakonik nabizi moznost vzdat se predkupniho prava k véci ve spoluvlastnictvi. Otazkou
vsak je, jak postupovat v pripadé, kde jiz jsou spoluvlastnické vztahy zalozeny, tj. mnohost
vlastniku byti a mnohost spoluvlastniku podili na nebytové jednotce s garazovymi stanimi.

V tomto pripadé se nabizi dvé reseni, a to

(i) bud realizovat predkupni pravo a vyzvat ostatni spoluvlastniky ke koupi podilu, resp. ziskat od
nich pisemné vzdani se predkupniho prava

(ii) nebo se s ostatnimi spoluvlastniky domluvit, Ze se vS§ichni spolec¢né vzdaji predkupniho prava



ke garazovym stanim (nebytové jednotce) a toto vzdani se zapiSe do katastru nemovitosti, a to
jesté predtim nez se kdokoliv z nich rozhodné prodat podil na garazich.

Situace se vSak zcela jisté bude komplikovat s vét$im pocCtem spoluvlastnikll prizna¢ného pro bytové
domy.

Stejny problém budou muset resit i developerské spolec¢nosti a investori, resp. 100% vlastnici vSech
bytl v bytovém domé, které hodlaji postupné prodévat, stejné jako podily na garazich.

Pri postupném prodeji podili na garazich by v pripadé dalsiho prodeje podilu na garazich museli
tento podil nabidnout ostatnim spoluvlastniktum, tj. dfive kupujicim jiného podilu na garazich, coz
zjevné nebude zdmérem a cilem.

K tomu, aby tak prodéavajici nemusel postupovat, 1ze predejit tim, ze se v kupni smlouvé kupujici
vzda predkupniho prava ke garazovym stanim a vzdani se predkupniho prava se zapise do
katastru nemovitosti.

V této véci se vSak nabizi i elegantnéjsi a daleko jednodussi zpusob, nicméné zatim dle
soucasné dostupnych informaci nevyzkouseny zpusob v praxi, kdy by se 100% vlastnik v
ramci jednoho prohlaseni vzdal predkupniho prava ke garazovym stanim i pro pravni
nastupce a pri prevodu podili na garazovych stanich (nebytové jednotce) by se vzdani
predkupniho prava puvodniho vlastnika promitlo i ve vztahu k podilu kazdého kupujiciho,
tj. pravniho nastupce, ktery by nabyl podil na garazich az po zapsani vzdani se predkupniho
prava ke garazovym stanim do katastru nemovitosti prodavajicim jako puvodnim 100%
vlastnikem.

Tém spoluvlastnikum, kteri chtéji prodat byt spole¢né s garazi konkrétnimu kupujicimu a
nechtéji nabizet samostatné garaz ostatnim spoluvlastnikim nebo naopak kupujici ma
zajem byt koupit jenom s garazi, nezbyva nic jiného, nez garaz bez dalsiho prodat a
ignorovat predkupni pravo.

Zaveér a shrnuti

VysSe uvedené moznosti predstavuji relativné jednoducha reseni, jak se predkupniho prava k podilu
na spolecnych garazich zbavit, a to jako prekazky k realizaci jeho prevodu kupujicimu dle vlastniho
vybéru, nicméné souCasna pravni uprava neresi efektivni a uc¢inny zpusob jak predejit situaci, kde
jsou jiz spoluvlastnické vztahy v bytovém domé zalozeny a je zde mnohost spoluvlastnikli garazi.

Nelze nez konstatovat, ze znovuzavedeni predkupniho prava zcela nevyhovuje bézné zivotni situaci,
kdy se prodava podil na garazich vymezenych jako nebytova jednotka, se kterym souvisi uzivani
parkovaciho sténi, kdyz se nejedna o nijak vyjimecnou situaci v rdmci bytovych domd.

Nabizi se, jak bylo pojednéno vySe, ruzna reseni jak predkupni pravo k podilu na garazich eliminovat,
nicméné ve své podstatné se nejedna o uspokojujici stav, ktery by mél pretrvavat i v budoucnu, toliko
o prekazku a bremeno, které komplikuje prodavajicimu samotny prevod podilu na garazich.

Zcela jisté neni a ani by byt nemélo smyslem a ucelem zakona a viili zakonodarce stanovit
povinnost nabizet podil na nebytové jednotce odpovidajici garazovému stani desitkam ci

stovkam jinych spoluvlastnikiim k zachovani jednoty vlastnického prava.

Naopak by se mélo vychazet ze zakladni premisy, ze to neni povinnost, ale pravo kazdého



spoluvlastnika, zda nabidne garazové stani nékterému z jinych spoluvlastniku garazi ¢i
nikoliv.
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