Jak prodavat garazova stani
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Ackoli bylo jiz nékolikrat potvrzeno, ze garazova stani, ktera neni mozné povazovat za jednotku, nemohou
byt predmétem vlastnického prava, a tedy prodavana a kupovana, v praxi i nadale k uzavirani smluv o
prodeji téchto prostor dochazi. Pfedné si je nutné uvédomit, Ze novym vlastnikim mohou byt prodavany
pouze ty prostory v budoveé, které jsou povazovany za byty nebo nebytové prostory. Za byt nebo nebytovy
prostor pak neni mozné povazovat jakoukoli ¢ast domu, byt je tak tfeba chybné oznacena v kupni smlouvé,
ale pouze takovy prostor, ktery je realné - stavebné vymezen a je tedy prostorové ohrani¢enou ¢asti domu.
Jediné takto uréeny prostor muze byt predmétem vlastnického prava, a tedy prodavan a kupovan. Zakladni
informace o vymezeni jednotek, tedy byt a nebytovych prostor v domé, jsou uvedeny v prohlaseni
vlastnika. Uz v tomto dokumentu je tedy nutné se vyporadat i s otazkou garazovych stani.

Stani jako spolecny prostor

V pripadé hromadnych garazi se vétsinou jedna o garazova stani, ktera jsou resena tak, ze v celém
podzemnim podlazi domu jsou jednotliva garazova stani od sebe formalné oddélena napriklad draténym
oplocenim, nebo jen graficky ¢arami na podlaze. Takovéto vymezeni ovsem nelze povazovat za skutecné
stavebni oddéleni, a tudiz takova garazova stani neni mozné povazovat za nebytové prostory (jednotky),
které by mohly byt samostatné prodavany. Takovéto prostory jsou povazovany za spolecné casti budovy a
kazdy vlastnik bytu nebo nebytového prostoru v domé je podilovym spoluvlastnikem i téchto prostor bez
ohledu na to, jakym zpusobem jsou vyuzivany. Kazdy vlastnik bytu anebo nebytového prostoru v domé ma
také pravo tyto spolecné prostory uzivat, a to z titulu svého spoluvlastnictvi ke spole¢nym prostorim. Pro
Uplnost shrnujeme, ze garazové stani, které neni nebytovym prostorem, tedy stavebné ohrani¢enou
jednotkou, neni zpGsobilé byt predmétem smluv, na zakladé kterych se prevadi vlastnické pravo, a
takovéto smlouvy jsou neplatné.

Stani jako nebytova jednotka

V Gvahu prichazi nékolik reseni, jak umoznit vymezeni a platny prodej garazovych stani v domé. Vlastnik
domu muze jednotliva garazova stani stavebné ohranicit a vymezit je jako jednotlivé nebytové jednotky.
Uvedené reseni je vsak nejen technicky, ale i ekonomicky narocné. Dalsim resenim je vymezeni celého
prostoru, ve kterém se nachazeji garazova stani, jako jedné (popripadé vice) nebytové jednotky a zajemci
o koupi garazového stani prodavat spoluvlastnicky podil na této nebytové jednotce, ktery bude odpovidat
»jednotlivému garazovému stani“. Jako dalsi z rady reseni prichazi v vahu vymezeni spolecnych casti
budovy v prohlaseni vlastnika budovy, které budou spolecné vlastnikim jen nékterych byt a nebytovych
prostor. Jen takto urceni vlastnici pak budou moci vyuzivat tyto prostory jako garaze.

Kazdé z téchto reseni ovsem vyzaduje urcitou pripravu a z toho divodu je dilezité rozhodnout o konceptu
prodeje garazovych stani jiz pred zahajenim prodeje jednotlivych byt a nebytovych prostor v domé.

Autori pracuji v advokatni kancelari bnt - pravda & partner, v.o.s.

27.11.2009 08:00, Tomas Béhounek, Miluse Hlavata

1/1



