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Predchazejte sporum pri spoluvlastnictvi
nemovitosti

Mezi pojem “spoluvlastnictvi nemovitosti” a “problémy” by se podle zkuSenosti mnohych dalo napsat
rovnitko. ProcC je spoluvlastnictvi nemovitosti tak zradné?

Pri spoluvlastnictvi nemovitosti ma jedna véc vice vlastnikl, navenek vSak tato nemovitost vystupuje
jako celek. Pravné musi nemovitost pusobit jako by byl vlastnik jediny.

Podilové spoluvlastnictvi - prvni z forem spoluvlastnictvi nemovitosti

Spoluvlastnictvi nemovitosti je nejcastéji vedeno formou podilového spoluvlastnictvi. Podle rozsahu
vzéjemnych podilli na nemovitosti jsou rozdélena i prava a povinnosti, které s nemovitosti souvisi.
Nejvétsi slovo maji vlastnici, kteff maji vice nez 50% hlasu. VSech pravnich tkont se ale musi
ucastnit vSichni spoluvlastnici bez rozdilu na velikosti jejich podilu.

I kdyzZ se nejprve zda, ze bude komunikace s ostatnimi spoluvlastniky nemovitosti bezproblémova,
kdykoliv se situace muze zménit. Nebezpecné muze byt, kdyz spoluvlastnici s vice nez polovinou
hlast rozhodnou, ze mens$inovy vlastnik v nemovitosti nesmi bydlet. Maji na to ale plné pravo.
Ackoliv mensinovy vlastnik o sva prava v domé neprijde, bydlet v ném podle rozhodnuti vétsiny
nesmi (samoziejmé muze véc predat k reSeni soudu).

Vite, ze ...

Spoluvlastnictvi nemovitosti je stanoveno v Zakone 89/2012 Sb. (tzv. Novy obcansky zakonik),
majetkova prdva se resi v cdsti treti § 976 - § 1720.

Idealni polovina - vSechno rovnym dilem

Zvlastni formu spoluvlastnictvi predstavuje idedlni polovina. Z praktického hlediska jde o nejméné
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vhodnou formu spoluvlastnictvi nemovitosti. Podil na nemovitosti je presné polovicni, a tedy ve
finanCnim vyjadreni spravedlivy. Obé strany maji stejnou povinnost starat se o nemovitost a udrzovat
ji, ale také pravo ji pouzivat. Veskeré upravy, opravy, zmény musi resit oba vlastnici spolec¢né.
VsSechno tedy rovnym dilem.

U tohoto typu spoluvlastnictvi neni ale presné dano, kdo je vlastnikem které ¢asti. V mapéach, v
projektové dokumentaci, nebo zjednodusené receno na papire, neni jasné vyznacena hranice, kdo co
vlastni. Jedna se jen o fyzicky neurcenou polovicku.

Vite, ze ...

V katastru nemovitosti se spoluvlastnictvi nemovitosti v idedIni poloviné oznacuje v ¢dsti “podil”
jako Y.

K ideélni poloviné spoluvlastnictvi nemovitosti mize prijit rodina v ramci dédictvi, kdy po smrti
rodi¢t zdédi nemovitosti dvé jejich déti. Pokud funguje komunikace mezi obéma vlastniky, pak vse
muze bézet bez vétsich zadrhelt. Horké chvile s idealni polovinou prinasi rozvod, ktery byva na
vzajemnou dohodu sam o sobé narocny.

I banky jsou zdrzenlivé pri schvalovani hypotéky na nemovitost ve spoluvlastnictvi. Rucit se musi
jinou nemovitosti, nemovitost ve spoluvlastnictvi banka akceptovat nebude.

V pripadé, Ze je vydana exekuce na jednoho ze spoluvlastniki nemovitosti, dotkne se to celé
nemovitosti. Pri exekuci se nebere ohled na idealni ¢asti, ale do exekuce spadne celd nemovitost.

Predkupni pravo

Pokud spoluvlastnictvi nemovitosti vzniklo tak, ze jej uc¢astnici nemohli ovlivnit (napr. dédictvim),
plati pro né vzajemné predkupni pravo. Pokud se tedy jeden ze spoluvlastniki rozhodne nemovitost
prodat, ma povinnost nabidnout ji nejprve druhému spoluvlastnikovi. Spoluvlastnik nemovitosti
je v tomto sméru navic dobre chranén, protoze jemu nabizena cena k odkupu nesmi byt vyssi nez
pozdéji verejné pozadovana cena (pri prodeji treti osobé).

Jak ze spoluvlastnictvi nemovitosti ven?

Prvni krok pri ziskani podilu ¢i idealni poloviny ve spoluvlastnictvi nemovitosti by mél vést k
jednozna¢nému rozdéleni spoluvlastnictvi. Pozemek se muze rozdélit na mensi pozemky, dim na
jednotlivé jednotky.

Ve spoluvlastnictvi nemovitosti nemusi nikdo zustavat proti své vuli. Chcete-li se ze
spoluvlastnictvi nemovitosti vyvazat, nejlepsi cesta vede pres vzajemnou dohodu vSech stran. Dalsi
moznosti je tedy prevod nemovitost na jediného vlastnika, ktery ale samozrejmé zbylym vlastnikim
uhradi kompenzaci. Financovani této koupé je mozné samozrejmé primo, nebo vhodnym uvérem
nebo hypotékou.

Pokud ani jeden ze spoluvlastnikt nemovitosti nechce odkoupit podil toho druhého, byva vhodny
prodej celé nemovitosti a nasledné rozdéleni ziskanych financnich prostredki podle podili. Pokud
ale neni mozné dojit ke vzajemné dohodé, rozhoduje o reseni na zakladé navrhu soud. Rozhodovani
soudu v otédzkéch sporu o investicich do spoluvlastnictvi nemovitosti uz pojednava nas driveéjsi
clanek.

Je dobré resit tuto otazku vcas, dokud nedochdazi ke sporiim (o protékajici stfechu, potrebu nového
zatepleni, nebo z finan¢nich duvodu). Pro pomoc s feSenim proto nevéhejte kontaktovat odborniky.
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Dalsi clanky:

e LLM program na Business Institutu: Kli¢ k posunu pravni praxe a manazerskym kompetencim
¢ Statistiky Rozhodc¢iho soudu za 1. pololeti roku 2025

e Tricet let na cesté k uspéchu ve vedeni pojiStovny pravni ochrany

» Konference ke stavebnimu préavu 2025: Rok s novym zdkonem, nové vyzvy a praktické
odpovéedi

e Pravni aspekty prondjmu zahradniho vybaveni

o LILM Pravo & Verejny sektor: Kdyz odbornost rozhoduje o fungovani spolecnosti

« Investicni diverzifikace podle CYRRUS: promyslené, napric trhy i nastroji

« S dafiovou a pravni agendou obchodnich korporaci pomohou aplikace DAUC a ASPI. Efektivni
nastroje pro spravu danové a pravni agendy obchodnich korporaci

* Nové sudiSté Rozhodc¢iho soudu v Moste

o Narist podtu dobijeni pres 50 %. Elektromobilisté za prvni pololeti zastavili v siti CEZ 270
000Kkrat

» Pravni jistota pro osoby na volné noze i na cestach
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