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

Pridatneé spoluvlastnictvi

Institut pridatného spoluvlastnictvi je upraven v zékoné ¢. 89/2012 Sh., obcCansky zakonik, v platném
znéni (dale jen ,obcansky zakonik“). Jedna se o zvlastni typ spoluvlastnictvi k urcité véci, ktera
souvisi s vlastnictvim jiné ,hlavni“ véci a je svym tcel potrebnd k radnému uzivani této ,hlavni” véci
ve vlastnictvi vylucném. Pridatné spoluvlastnictvi vznika na zakladé smlouvy a diky prakticnosti
daného institutu ma mnoho vyuziti - predevsim v oblasti spoluvlastnictvi k nemovitostem.

Pridatné spoluvlastnictvi upravuji ustanoveni § 1223 a nasl. ob¢anského zéakoniku. Ustanoveni § 1223
definuje pridatné spoluvlastnictvi takto: véc ndlezici spolecné nékolika vlastnikiim samostatnych véci
urcenych k takovému uzivani, Ze tyto véci vytvdreji mistne i ucelem vymezeny celek, a ktera slouzi
spolecnému ucelu tak, ze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobre mozné, je v pridatném
spoluvlastnictvi téchto vlastniki. Tykd-li se pridatné spoluvlastnictvi nemovité véci zapisované do
verejného seznamu, zapise se do verejného seznamu i pridatné spoluvlastnictvi. Ve srovnani
s béznym spoluvlastnictvim se tedy jedna o specidlni typ spoluvlastnictvi k véci, které ma
akcesorickou povahu k vlastnictvi jiné ,hlavni“ véci a pro jehoz vznik je nutné splnit konkrétni
zakonné podminky.

Podminky pro vznik pridatného spoluvlastnictvi

Prvni zékonnou podminkou pro vznik pridatného spoluvlastnictvi je nutnost existence dvou nebo vice
samostatnych véci, které vytvareji mistné a ucelové vymezeny celek. Druhou zakonnou podminkou je
existence véci, ktera slouzi spole¢nému tcelu vSech vlastniku samostatnych véci a bez niz by nebylo
dost dobre mozné samostatné véci radné uzivat. Uzivani ,hlavni” véci bez predmétu pridatného
spoluvlastnictvi neni ,dobfe moZzné“ nejen v pripadé, Ze neni mozné viubec, ale i tehdy, je-li
podstatné omezeno ¢i ztizeno. Formou pridatného spoluvlastnictvi se nejcastéji resi pravni vztahy k
nemovitostem, pokud si vSak spoluvlastnici spolecné poridi véc movitou, tak Ize institut pridatného
spoluvlastnictvi vztdhnout i na ni. Prikladem u véci movité mize byt treba spolecné zavlazovaci
zarizeni pro zahradkarskou kolonii.

SkutecCnost, Ze se véc stava predmétem pridatného spoluvlastnictvi, nastupuje ,ex lege” pri splnéni
zdkonnych podminek uvedenych v § 1223 obcanského zdkoniku. Rozsah pridatného spoluvlastnictvi
si nicméné Ize oSetrit a pripadné i rozsirit na zakladé pisemné smlouvy. Tuto spoluvlastnici mohou
uzavrit jak v ramci smlouvy, kterou nabyvaji vlastnické pravo k véci, tak muze byt uzaviena i zcela
samostatna smlouva, na jejimz zakladé spoluvlastnici podridi rezimu pridatného spoluvlastnictvi véc,
kterou jiz ve svém spoluvlastnictvi v okamziku uzavreni smlouvy maji. Smluvni uprava se tedy
uplatinuje zpravidla za ucelem vzniku pridatného spoluvlastnictvi k véci, ktera doposud nesouzila
urcitému spolecnému tcelu, avsak v dasledku rozhodnuti spoluvlastniku k tomu dojde a nastoupi tak
rezim pridatného spoluvlastnictvi. V takovém pripadé se muze jednat napf. o rozhodnuti, Ze na
doposud pronajimaném pozemku bude vybudovano spole¢né parkovisté, které zacne slouzit
samostatnym pozemkum s rodinnymi domy jednotlivych spoluvlastniki. Smlouva, kterou se pridatné
spoluvlastnictvi zaklad4d, musi obsahovat presnou specifikaci véci, ke které se pridatné
spoluvlastnictvi zrizuje a také presny vycet véci vyluénych vlastniki, k jejichz uzivani bude véc
v pridatném spoluvlastnictvi slouzit.

V ¢em spociva prakticka vyuzitelnost pridatného spoluvlastnictvi?
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Prakti¢nost pridatného spoluvlastnictvi spoc¢iva zejména v jeho akcesorické povaze. Véc v pridatném
spoluvlastnictvi nasleduje osud véci ,hlavni“ a neni tak mozné véc v pridatném spoluvlastnictvi
prodat samostatné, bez prodeje véci ,hlavni“. Zddnému ze spoluvlastnikdi nesmi byt brdnéno ve
vyuzivani spolecné véci tim zplusobem, ke kterému je urcena a stejné tak nesmi zadny ze
spoluvlastnikll brénit ostatnim, aby véc spole¢né vyuzivali. Ugel, ke kterému byla spole¢na véc
urcena, pritom musi byt zachovan po celou dobu trvani pridatného spoluvlastnictvi. Spolecna véc tak
nesmi byt proti vuli nékterého ze spoluvlastniki ze spoluvlastnictvi odnata, s ¢imZ souvisi i
skutecnost, ze spoluvlastnici nemohou zménit ucel uzivani spole¢né véci bez jednomyslné shody
vSech spoluvlastniku.

Pridatné spoluvlastnictvi se v praxi muze tykat napt. spolecného parkovisté k nékolika prumyslovym
arealum ¢i logistickym halam, bez kterého by nebylo dost dobre mozné arealy nebo haly samostatné
uzivat. Dal$im praktickym prikladem pridatného spoluvlastnictvi muze byt spole¢na prijezdova cesta
k chatové osadé, zajistujici kazdému z vlastnikl pristup k jeho chatce, kdy kazdy z nich ma soucasné
spoluvlastnicky podil ke zminéné prijezdové cesté a muze si byt jisty, Ze pristup ke své chatce bude
mit vzdy patricné zajistén.

Prevod podilu a sprava véci v pridatném spoluvlastnictvi

Podil na véci v pridatném spoluvlastnictvi 1ze prevést jen za souc¢asného prevodu vlastnického prava
k véci, jejimuz vyuziti véc v pridatném spoluvlastnictvi slouzi. Jak jiz bylo zminéno, prevadi-li se
vlastnické pravo k ,hlavni“ véci, prevod se v takovém pripadé automaticky vztahuje i na podil na véci
v pridatném spoluvlastnictvi. Pri prevodu vlastnického prava k ,hlavni” véci ji tedy vzdy automaticky
nasleduje i spoluvlastnicky podil k véci v pridatném spoluvlastnictvi, pricemz tato rovnice se uplatni i
v obraceném gardu. Prevadi-li se podil na véci v pridatném spoluvlastnictvi, k samostatnému
prevodu takového podilu nemuze dojit, pokud soucasné nedochézi k prevodu vlastnického prava na
tutéz osobu k véci ,hlavni“, které véc v pridatném spoluvlastnictvi slouzi. Pokud by doslo k prevodu
podilu na véci v pridatném spoluvlastnictvi v rozporu s témito pravidly, byl by prevod neplatny.
Pravidla stanovend pro prevod podilu na véci v pridatném spoluvlastnictvi se obdobné uplatni i pro
jeho pripadné zatizeni.

V pripadé uzavirdani smlouvy o pridatném spoluvlastnictvi by neméla byt opomenuta otazka spravy
spole¢né véci. Obcansky zdkonik v ustanoveni § 1230 a nasl. dispozitivné stanovuje, Ze pokud se
spoluvlastnici nedohodnou jinak, zvoli jako spravce k bézné sprave véci v pridatném spoluvlastnictvi
jednoho ze spoluvlastniku. Nebude-li ovSéem spréavce spoluvlastniky zvolen ani po trech mésicich,
jmenuje ho na navrh kteréhokoli spoluvlastnika soud. Z pravniho jednani spravce v zalezitostech
bézné spravy jsou pak spoluvlastnici i spravce opravnéni a zavazani spolecné a nerozdilné.
Spoluvlastnici na néklady spojené se spravou véci maji povinnost slozit primérenou zalohu k rukam
spravce, ktera je splatna vzdy k 31. lednu prislusného roku, opét nedojde-li mezi spoluvlastniky k jiné
dohodé. O tom, kolik ma ¢init thrn zaloh, rozhoduji spoluvlastnici vétSinou hlasu, pri¢emz neprijmou-
li spoluvlastnici takové rozhodnuti do konce predchéazejiciho roku, uplatni se v takovém pripadé
pravni domnénka, Ze byl thrn zaloh pro dalsi rok stanoven ¢astkou sloZenou na zdlohach v
poslednim roce zvySenou o jednu desetinu.

Zavérem

I zruseni a zanik pridatného spoluvlastnictvi se odliSuje od vyporadani ,bézného” spoluvlastnictvi, a
to zejména tim, ze dokud tcel véci v pridatném spoluvlastnictvi trva, nelze pridatné spoluvlastnictvi
zrusSit. Pokud ovSem véc v pridatném spoluvlastnictvi svého ucelu pozbude, zanikne pridatné
spoluvlastnictvi a spoluvlastnici se v takovém pripadé vyporadaji podle obecnych ustanoveni
o zruSeni spoluvlastnictvi - tedy stejnym zplsobem jako u ,bézného” spoluvlastnictvi. Pozbyti
spole¢ného ucelu vsak neni jedinym pripadem, kdy muze dojit k zaniku pridatného spoluvlastnictvi.



Napriklad zanik nebo faktické zniceni véci jako takové rovnéz vedou ze zakona k zaniku pridatného
spoluvlastnictvi. Zpusob zéniku pridatného spoluvlastnictvi predvida také ustanoveni § 70 odst. 9
vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), podle néhoz nastava zanik
pridatného spoluvlastnictvi v dusledku nabyti vSéech nemovitosti, k jejichz uzivani véc v pridatném
spoluvlastnictvi slouzi, toutéz osobou.

JUDr. Jiri Matzner, Ph.D., LLM.
Vedouci partner, Advokat

| Matzner
& Legal

JUDr. Jiti Matzner, Ph.D., advokat

Anny Letenské 34/7
120 00 Praha 2

Tel.: +420 222 254 555
e-mail: info@matzner.cz

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her

e Al omnibus

 Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika

¢ Vyclenéni rodinnych nemovitosti (i v podobé podilu v bytovém druzstvu) do svérenského fondu
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» Dokazovani negativnich skutecnosti ve sporném rizeni

» Neopravnény odbér elektriny - prekvapeni vlastnika?
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