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Predkupni pravo pfi prodeji nemovitych véci

Prodavate byt spoleéné s garaZovym stanim? Mate k tomu souhlas vsech ostatnich viastniki
v domé? V nasledujicim ¢lanku se dozvite vSe potifebné!

S pfichodem nového roku vstoupila v platnost novela obéanského zakoniku, ktera do néj vraci
institut obecného predkupniho prava mezi spoluvlastniky nemovité véci obdobné, jak jsme jej
znali ze starého obéanského zakoniku pred rokem 2014.,,Staronové“ tak plati, ze pfevadi-li se
spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji spoluvlastnici pfedkupni pravo, ledaze jde o pfevod
osobé blizké. Tato uprava vSak muze prinaset v praxi znaéné obtize pfi prodeji nékterych bytt,
s nimiz ma vlastnik zajem prodat i garazova stani, sklepy, ¢€i spoluvlastnicky podil na
prijezdovych cestach anebo dvorcich.

O jaké zmény se tedy konkrétné jedna?

Do konce minulého roku jsme se setkavali s pfedkupnim pravem mezi spoluvlastniky nemovitych véci
pouze v tom pfipadé, kdy spoluvlastnictvi vzniklo zakonem specifikovanym zpusobem?, zejména pak
dédictvim. V takovém pfipadé trvalo pfedkupni pravo mezi spoluvlastniky po dobu Sesti mésicu.
V ostatnich pfipadech existovalo pfedkupni pravo pouze tehdy, pokud si jej spoluvlastnici mezi sebou
vyslovné sjednali.

V dusledku nespokojenych ohlas( tykajicich se absence obecného predkupniho prava mezi jakymikoliv
spoluvlastniky vratila novela G€inna od 1. ledna 2018 Upravu pfedkupniho prava v zasadé do situace
pred zavedenim nového ob¢anského zakoniku. Tedy plati, Ze spoluvlastnik nemovité véci mize sv(j
podil na nemovité véci prodat nebo darovat tfeti osobé, s vyjimkou osoby blizké, teprve poté, co
ostatnim spoluvlastnikim ucinil nabidku na odkup jeho podilu za stejnou cenu a za stejnych podminek
a tito takovy odkup vyslovné odmitli, nebo se do tfi mésicd od ucinéni nabidky pFedlozené
spoluvlastnikem nevyjadfili.

Opomene-li spoluvlastnik pfedkupni pravo ostatnich spoluvlastnikl, vystavuje se riziku, Ze pfislusny
soud na navrh nékterého dal$iho spoluvlastnika podany ve tfileté |hGté prohlasi takovy pFevod
vlastnického prava, tj. v nadem pfipadé prodej garaZzového stani, za neplatny.

Pfestoze vySe popsana zakonna pravidla byla znovuzavedena predevsim proto, aby do puvodniho
spoleCenstvi spoluvlastniki nemohly jednoduSe bez jejich kontroly vstupovat tfeti osoby, pfinaseji
v praxi — a to i po relativné kratkém &ase po Uc€innosti novely — nemalé potize zejména samotnym
spoluvlastnikiim, které pfedkupni pravo ma chranit. Jednotlivé problémy se objevuji pfedevSim pfi
prodeji bytovych jednotek s garaZovym stanim nebo jiného prostoru?, kdy tato garazova stani, ¢&i jiné
prostory jsou ve spoluvlastnictvi nékolika dalSich viastniku jinych byt(i v domé, tedy kazdy z nich vlastni
pouze urcity podil, s nimZ je spojeno vyluéné uzivani urcité ¢asti, tj. napf. pfislusného &iselné &i jinak
oznaCeného garazového stani.

V jakym pfipadech pfi prodeji bytu s garazovym stanim je nutné vyzadovat souhlas ostatnich
spoluvlastnika?

V praxi se realné setkavame pfi prodeji bytll s garazemi se tfremi zakladnimi pravnimi konstrukty,
kdy:

1. v prvém pfipadé se jedna o situaci, kdy garaz &i garazové stani je soucasti spoleCnych Casti
domu, v némz je vymezen pfislusny byt;

2. ve druhém pripadé je garaz Ci garazové stani samostatnou jednotkou, ktera je ve vyluéném
vlastnictvi prodavajiciho;

3. ve tfetim pfipadé je garaz &i garaZzové stani vymezeno sice v samostatné jednotce, ale tato

ma vice spoluvlastniku.

1 Pouze ,Bylo-li spoluvlastnictvi zaloZeno porizenim pro pfipad smrti nebo jinou pravni skute¢nosti tak,
Ze spoluviastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit...”

2 Ve vétsiné pfipadu plati, Ze je-li vtomto ¢lanku uvadéno garazové strani, ¢i garaz, obdobné se daji
dana pravidla uzit i pro sklepni prostory, sklepni kéje, zahrady, pfedzahradky, pfistupové cesty, maji-li
stejny pravni reZzim jako garazova stani.
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Pojdme si nyni blize rozebrat jednotlivé pripady.

K prvému pfipadu je nejdiive vhodné pro lepsi pochopeni uvést, Zze ob&ansky zakonik rozumi bytem,
tedy bytovou jednotkou® prostorové oddélenou ¢ast domu a k tomu pfislusny podil na spole¢nych
¢astech domu*. Spole¢nou ¢asti domu pak mulzou byt i jednotliva garazova stani, kdy v prohlaseni
vlastniku jednotek je vyslovné uvedeno, k jakému bytu nalezi pravo uzivat pfislusné konkrétni garazové
stani. Prevadi-li se byt, pfevadéji se na nového vlastnika i pfislusné podily na spole¢nych ¢astech domu,
atedy i uzivaci pravo ke konkrétnimu parkovacimu stani. V tomto pfipadé tak nenastava Zadny problém
pfi prodeji bytu a garaze a neni nutné Cinit jakoukoliv nabidku ostatnim viastnikim bytd v domé, jelikoz
predkupni pravo se neuplatni.

Ve druhém pfipadé nedochazi opét k uplatnéni pfedkupniho prava, jelikoz je garaz &i garazové stani
vymezeno jako samostatna nebytova jednotka a ma pouze jednoho vlastnika, nelze tedy hovofit
o0 jakémkoliv uplathovani pfedkupniho prava jinymi spoluvlastniky, ti totiz nejsou. Vzdy zalezi ryze na
vlastnikovi coby prodavajicim, zda danou garaz proda spoleéné s bytem, &i nikoliv. Casto se vyskytuji i
pripady, kdy si prodavajici takovy nebytovy prostor ponechava za uc¢elem najmu, €i pozdéjsiho prodeje.

Velmi Casto je vSak rozSifena praxe dle tfetiho pripadu, kdy jsou garaze €i garazova stani vymezena
vramci samostatné nebytové jednotky a ,vlastnictvi® garazového stani je pak predstavovano
spoluvlastnickym podilem na uvedené nebytové jednotce. Jednotlivym spoluvlastnikiim pfitom nalezi
uzivaci pravo ke konkrétné vymezenému garazovému stani ve spoluvlastnéné nebytové jednotce.
PFitom praveé pfi prodeji téchto spoluvlastnickych podill, s nimz je spojeno uzivani garazového stani, se
predkupni pravo piné uplatni. Spoluvlastnik, ktery ma zajem na prodeji takového garazového stani, tak
spravné musi nejdfive nabidnout svij podil ke koupi ostatnim spoluvlastnikiim, kterych v§ak muze byt
i nékolik desitek. Tato povinnost pak pfinasi vyse zminéné pratahy a dal$i komplikace pfi prodeji bytu
spole¢né s garazovym stanim vcéetné rizika, Zze se garaz spole¢né s bytem prodat nepodafi a bytu se
tak bez garaze vyrazné snizi cena.

Jaka jsou tedy reSeni v pripadé predkupniho prava?

Snadné a rychlé feSeni zatim bohuZel neexistuje. Zakonna uprava zde hovofi jasné — obchazenim
zakonné nabidkové povinnosti ve vztahu k ostatnim spoluviastnikim riskuje takovy prodavajici
spoluvlastnik vysloveni neplatnosti tohoto prodeje soudem. Pokud jiZ tedy potfebujete byt spolu
s garazovym stanim (ve smyslu tfetiho vy3e uvedeného pfipadu) prodat, nezbyde nez kontaktovat
vSechny spoluvlastniky s podminkami (navrhem smlouvy), za néZ chcete garaz & garazové stani
prodat.

Jak ale eliminovat riziko, Ze 0 mé garazové stani bude mit nékdo zajem? Za urCitych podminek se jevi
jako jedno z feSeni stanoveni ceny za garazoveé stani tak, aby zadny ze spoluvlastniki nemél o koupi
zajem. Pozor! Tuto cenu pak nelze pfi nasledném prodeji ménit, nicméné vysokou cenu garaze lze
kompenzovat nizSi cenou bytové jednotky, kterou uz nikomu dalSimu nabizet nemusite. V takovéem
pfipadé je ovSem nutné zohledrovat i dafiové aspekty a limity takového prodeje.

Jinou moznosti je kontaktovat vSechny spoluvlastniky a pfesvédcit je, aby se pfedkupniho prava vzdali.
Vzdani se poté plati i pro jejich nastupce, at jiz pfipadné dédice €i dalSi spoluvlastniky. Pfislusné pravni
dokumenty k tomuto musi byt vZdy v pisemné formé a v pfipadé nemovitosti vloZzeny na pfisludny
katastralni Ufad do katastru nemovitosti. Pokud se podafi ziskat souhlas vSech spoluvlastnikd, je tento
zpUsob napravy relativné jednoduchy a problém se tim vyfesi jednou provzdy.

Rovnéz Ize doporucit pfipadnou zménu prohlaSeni vlastnika jednotek tak, aby nebytové prostory
predstavujici garaze ¢i garazova stani byly zarazeny do spole¢nych ¢asti domu, {j. k jejich pfevodu by
dochazelo automaticky spole¢né s bytem. K takové zméné je vSak zapotifebi opét souhlas vSech
spoluvlastnikl, coz maze byt obdobné problematické jako v pfedchazejicim uvadéném pfipadé.

Zavérem doporucujeme, aby jednotlivé prodeje €i koupé byti s garazemi byly vzdy pravné
prozkoumany tak, aby nedochazelo kvili vy$e uvedené novele ke zmafeni jednotlivych prodeju,
a to minimalné do doby, nez Viada Ceské republiky spole¢né s Ministerstvem pro mistni rozvoj

vyresit.
Tym RD Legal

8 Ustanoveni § 1159 Obcanského zakoniku
4 Ustanoveni § 4 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., kdy spole¢nymi ¢astmi mohou byt vedle konstrukci
domu, schodist, i napf. pfedzahradka vedena jako samostatny pozemek, trafostanice ¢i parkovaci stani.
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