Stanovisko Nejvyssiho soudu SSR ze dne
21.12.1978, sp. zn. Cpj 38/78,
ECLI:CZ:NS:1978:CP].38.1978.1

Cislo: 4/1979

Pravni véta: Ak imyslom obc¢anov pri vystavbe tzv. skupinovych garazi je zbudovat a nadobudnut
samostatnu garaz do individualneho osobného vlastnictva, treba vlastnicke vztahy k tymto garazam,
pokial o nich nebolo dohodnuté inak, posudzovat podla ustanoveni Obcianskeho zédkonnika (zakona C.
40/1964 Zb.) o osobnom vlastnictve jedného vlastnika a nie podla ustanoveni Obc¢ianskeho zakonnika
0 osobnom spoluvlastnictve.

Soud: Nejvyssi soud SSR

Datum rozhodnuti: 21.12.1978

Spisova znacka: Cpj 38/78

Cislo rozhodnuti: 4

Cislo sesitu: 2-3

Typ rozhodnuti: Stanovisko

Hesla: Garaze, Podilové spoluvlastnictvi, Vlastnické pravo, Zapocteni pohledavky

Predpisy: 94/1963 Sb. § 55 40/1964 Sb. § 127
§ 136
§ 140

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

V stdnej praxi a najma v notarskej praxi treba v niektorych pripadoch posudzovat vlastnicke vztahy
k tzv. skupinovy garazam, a to predovsetkym v suvislosti s otazkou, Ci prevod jednej garaze (boxu) je
podmieneny suhlasom ostatnych vlastnikov skupinovych garazi podla ustanovenia § 140 O. z.

V podstate nie su pochybnosti, pokial ide o otazky vlastnickych vztahov a zmluvného prevodu takych
garazi, ktoré vystavali viaceri stavebnici v rdmci uc¢elového doCasného zdruzenia obcCanov,
zalozeného zmluvne na ustanoveni § 51 O. z., a to v radovej zastavbe na sebe stavebne tesne
nadvazujicej, spravidla na pozemkoch prenechanych stavebnikom do individualneho osobného
uzivania ( § 198 a nasl. O. z.) alebo do spolo¢ného osobného uzivania ( § 210 O. z.), ale aj do
docasného uzivania ( § 397 a § 398 0. z.), ak jednotlivé gardze maju vSetky steny samostatné a st
stavebne oddelitelné. Takéto stavby spojené so zemou pevnym zdkladom su jednoznacne povazované
za nehnutelnosti ( § 119 ods. 2 O. z.) tvoriace samostatny predmet prava ( § 118 a contrario § 120 a §
121 ods. 1 O. z.) v individudlnom osobnom vlastnictve jednotlivych stavebnikov (obcanov), medzi
ktorymi nevznikol vzajomny spoluvlastnicky vztah, pokial tak nebolo vyslovne platne dohodnuté. Pri
prevode tychto stavebne samostatnych garazi neprichddza do uvahy suhlas o prevode v zmysle
ustanovenia § 140 O. z.



Pokial ide o garaze vystavané druzstvami pre vystavbu a spravu garazi, tieto garaze su vo vlastnictve
druzstva a pre prevod ich uzivania platia stanovy druzstva. Jednotlivé garadze su tu len v osobnom
uzivani ¢lenov druzstva zaloZzenom na ¢lenskom podiele.

Prévne zlozitejSie su vlastnicke vztahy a s tym suvisiace otazky zmluvného prevodu garazi, ktoré si
stavebnici ¢i uz dodavatelsky a ¢i svojpomocne vystavali v ramci doCasného obc¢ianskopravneho
zdruzenia obcanov (spravidla bez pravnej subjektivity) na zdklade innominatnej dohody ( § 51 O. z.), i
ked nie vzdy vyslovne a presne formulovanej, tzv. skupinovym sposobom, pri ktorom jednotlivé
garaze (boxy) maju jednu alebo viaceré steny spolocné (spolocné priecky, strop ¢i podlahu) so
susednymi garazami. Vznikd tak gardzovy komplex vystavany spravidla na pozemku v spolo¢nom
osobnom uzivani v zmysle ustanovenia § 210 O. z. (obdobu nachadzame v ustanoveni § 20 ods. 1
zakona ¢. 52/1966 Zb. v zneni zdkona ¢. 30/1978 Zb. o osobnom vlastnictve bytov) a iba zriedkavo v
doCasnom uzivani podla ustanoveni § 397 a § 398 O. z. Nie je vyliCené ani to, ze pozemok, na ktorom
su skupinové jednopodlazné gardze postavené, sa skladd zo samostatnych parciel, ktoré su
pridelované stavebnikom do individualneho uzivania ( § 198 O. z.).

V praxi Statnych notdrstiev pri registracii zmlav prevldda zretelne tendencia prevadzat jednotlivé
garaze aj v tychto typoch tzv. skupinovych gardzi bez vyziadania sihlasu ostatnych vlastnikov
skupinovych garazi. S prihliadnutim na to, ze Casto tychto spolo¢nikov je v jednom garazovom
komplexe niekolko desiatok, dokonca aj vysSe sto, a navzajom sa ani nepoznaju, je tato prax zrejme
podmienend snahou prisposobit rieSenie tychto otdzok zivotnym potrebam. V dosledku dalSieho
vyrazného zvySenia zivotnej irovne nasich obCanov, prejavujtcej sa i v prudkom rozvoji motorizmu,
narastaju zvySené poziadavky na dalSiu vystavbu garazi. AvSak nedostatok stavebnych ploch nuti
obcanov, aby stavali gardZe ispornym, tzv. skupinovym systémom. Umyslom ob¢anov pritom obvykle
je, aby nadobudli z celého komplexu garazi iba konkrétnu samostatni garaz, a to i do individualneho
osobného vlastnictva.

V socialistickom spolocenskom zriadeni osobné vlastnictvo je charakterizované tym, ze je nerozlucne
spojené so socialistickym vlastnictvom, ze jeho povod je pracovny a ze jeho Gcelom je uspokojovanie
osobnych hmotnych a kulturnych potrieb obcCanov. Funkciou vlastnictva garaze je takisto
uspokojovanie suvisiacich hmotnych a kultarnych potrieb, a preto gardz patri medzi typické
predmety osobného vlastnictva obcanov. Vyplyva to napokon aj z dovodovej spravy k ustanoveniu §
127 O. z. a priamo zo znenia ustanovenia § 217 O. z.

Podobne ako rodinny domcek alebo rekreac¢na chata ( § 127 O. z.), pripadne byt v osobnom
vlastnictve (zédkon ¢. 52/1966 Zb.), i garaz (a to aj v skupinovej zastavbe) je typickym predmetom
usposobenym a urCenym na uspokojovanie osobnych potrieb, a preto sa na nu méa zasadne vztahovat
pravna uprava individudlneho osobného vlastnictva (v pripade hromadenia garazi v rozpore so
zadujmami spoloc¢nosti by vSak bolo treba pravne vztahy posudzovat ako sukromné vlastnictvo).
Popritom sa mo6ze vyskytovat spoluvlastnictvo jednotlivych garazi (podielové alebo bezpodielové),
obdobne ako napr. spoluvlastnictvo rodinnych domcekov. Podielové spoluvlastnictvo stavebnikov ku
vSetkym gardzam v tzv. skupinovej zastavbe vznikd na zéklade dohody (vyslovnej alebo
konkludentnej) o tom, Ze tieto garaze budu v podielovom spoluvlastnictve.

Ak teda umyslom obcanov pri vystavbe tzv. skupinovych garazi je nadobudnut konkrétnu samostatna
garaz do individudlneho osobného vlastnictva, treba vlastnicke vztahy k tymto garazam, kym nie st
osobitne upravené, posudzovat podla ustanoveni Obc¢ianskeho zdkonnika o individuadlnom osobnom
vlastnictve. Obdobné rieSenie vlastnickych vztahov sa vyskytuje u bytov v osobnom vlastnictve
(zdkon €. 52/1966 Zb. v zneni zdkona ¢. 30/1978 Zb.) Na prevod jednotlivych garazi za tohto
predpokladu netreba teda nap. suhlas ostatnych vlastnikov skupinovych garazi v zmysle ustanovenia
§ 140 O. z. Pokial je stavba postavend na pozemku v spolocnom osobnom uzivani, s prevodom
vlastnictva k jednotlivej garazi prechadza na nadobudatela zo zdkona aj pravo spolo¢ného uzivania



pozemku, pripadne pravo individualneho osobného uzivania pozemku ( § 202, veta druhg, O. z. a §
218 0. z.), ak je stavba postavena na pozemku, ku ktorému bolo zriadené takéto pravo uzivania
jednotlivym stavebnikom. Prechod uzivania pozemku nie je totiz predmetom zmluvy, ale aj iba jej
désledkom. Pravo uzivania pozemku zdiela preto pravny osud stavby s povinnostou vzajomného
vyporiadania podla ustanovenia § 218 ods. 2 O. z.



