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

Zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi k
nemovitosti

Préavni institut spoluvlastnictvi je upraven v ustanovenich § 1115 a nésl. zakona 89/2012 Sbh.,
obcanského zakoniku, v platném znéni (dale jen ,obcansky zakonik). Spoluvlastnictvi je mozné zrusit
bud na zakladé dohody spoluvlastniki nebo na zékladé soudniho rozhodnuti. Pokud z jakéhokoliv
duvodu neni dohoda spoluvlastnikli mozna, stanovuje zakon tfi rizné zpusoby vyporadéani
spoluvlastnictvi. Prvni z nich je rozdéleni spolecné véci, druhym prikézani véci za ndhradu jednomu
nebo vice spoluvlastnikiim a tretim prodej spole¢né véci ve verejné drazbé a rozdéleni vytézku mezi
spoluvlastniky.

Dohoda

Nejlepsi zplsob zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi je bezesporu spole¢na dohoda spoluvlastniku.
Spoluvlastnictvi k nemovité véci se rusi dohodou, jejimiz ucastniky musi byt vSichni dosavadni
spoluvlastnici. Nejc¢astéjsi v praxi byva takova dohoda, na jejimz zakladé se vlastnické pravo prevede
jednomu ze spoluvlastnikli a ostatnim je poskytnuta finan¢ni ndhrada za jejich podil. V pripadé
nemovité véci musi mit dohoda o vyporadani pisemnou formu, a to pod sankci jeji neplatnosti.
Obcansky zakonik rovnéz vyzaduje, aby soucéasti dohody bylo ujednani o zpusobu vyporadani
spoluvlastnictvi - spoluvlastnici se tedy nemohou dohodnout na zruSeni spoluvlastnictvi, aniz by se
zaroven dohodli na jeho vyporadani. Podle ustalené judikatury Ize dohodu o zruseni spoluvlastnictvi
uzavrit kdykoli za trvani spoluvlastnictvi, a to i za predpokladu, Ze uz probihd soudni rizeni o
vyporadani spoluvlastnictvi. Dohodu lze uzavrit dokonce i ve fazi, kdy ve véci bylo dosud
nepravomocné rozhodnuto.

Rozdéleni véci

Pokud k dohodé spoluvlastniku na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi nedojde, muze soud v ramci
rozhodovani o zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi rozhodnout o rozdéleni spole¢né véci.
Podminkou tohoto postupu je, Ze rozdéleni véci musi byt fakticky proveditelné - proto je nutné, aby
nové vzniklé nemovité véci bylo mozné po rozdéleni samostatné uzivat. U pozemkl bude zpravidla
zaviset na jejich rozloze, celkové ploSe a tvaru, pricemz u staveb zpravidla bude podminkou
délitelnosti vznik samostatnych véci (napr. bytovych jednotek), které bude mozné mezi
spoluvlastniky rozdélit.

Obcansky zakonik neumoznuje rozdéleni véci, ktera slouzi k urcitému tucelu a rozdélenim by ztratila
svou funkci. Rozdéleni spole¢né véci také neni mozné, pokud by jim doslo k podstatnému snizeni
hodnoty nemovitosti. Jedna-li se o rozdéleni zemédélského pozemku, ten muze byt rozdélen pouze
tak, aby nové vzniklé pozemky mohly byt Gcelné obdélavatelné a byl k nim i nadale zajiStén pristup.
Déleni nemovitych véci nicméné muze v praxi podstatné usnadnit skute¢nost, ze nemovitosti nemusi
nutné odpovidat dosavadnim spoluvlastnickym podilum, pokud dojde k poskytnuti odpovidajiciho
financniho vyporadani mezi spoluvlastniky.

Prikazani véci nékterému ze spoluvlastniku

Ne vzdy je mozné nemovitost (napr. rodinny dum, bytovou jednotku ¢i pozemek) mezi spoluvlastniky
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rozdélit. V takovém pripadé soud prikaze véc jednomu i vice spoluvlastnikim s tim, Ze ostatnim
spoluvlastnikim bude muset byt vyplacena odpovidajici ndhrada. Vysi primérené nahrady urci soud,
ktery bude vychéazet ze znaleckého ocenéni nemovitosti. Volba vlastnika, kterému ma byt véc
prikazéana, je v takovém pripadé na ivaze a rozhodnuti soudu, které musi byt radné oduvodnéno
individualnimi okolnostmi daného pripadu. Spoluvlastnik, kterému je nemovita véc prikazana, vSak
musi byt predevsim solventni a schopny ostatni spoluvlastniky vyplatit tak, aby po ném finanéni
nahradu nemuseli slozité vymahat napr. v exekucnim rizeni s nejistym vysledkem. Zakladni
podminkou pro prikazani nemovitosti nékterému ze spoluvlastniki je i skutecnost, ze o véc aktivné
jevi zdjem, pricemz soud muze v ramci svého rozhodovani také zkoumat vazbu jednotlivych
spoluvlastniku k nemovitosti nebo preference jejiho uzivani pred pripadnym prodejem. Kritériem pro
urceni spoluvlastnika, kterému bude vlastnické pravo k nemovitosti prikdzano, ¢asto byva i vyse
spoluvlastnického podilu nebo tcéelnost dalSiho vyuziti nemovitosti.

Prodej ve verejné drazbé

Jako krajni zpusob rozhodnuti o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi je prodej nemovitosti ve
verejné drazbé. Ten prichazi v ivahu pouze v pripadé, kdy neni fakticky mozné nemovitost rozdélit
nebo prikazat nékterému ze spoluvlastnikt (napr. v dusledku insolventnosti vSech spoluvlastniki).
Pokud soud rozhodne o prodeji spole¢né nemovité véci ve verejné drazbé, spoluvlastnictvi zanika az
v okamziku jejiho prodeje a rozdéleni vytézku - nikoliv tedy samotnym rozhodnutim soudu.
Rozhodnutim o zruSeni spoluvlastnictvi a o narizeni prodeje nemovité véci totiz vznika pouze
exekucni titul, ktery opraviuje kteréhokoli ze spoluvlastniki, aby se doméhal jeho vykonu a prodeje
nemovitosti. Uskali prodeje nemovité véci na zdkladé pravomocného soudniho rozhodnuti o prodeji
véci ve verejné drazbé totiz spociva ve vysledku drazebniho rizeni. Jestlize totiz k faktickému prodeji
a rozdéleni vytézku nedojde, zistava nemovitost nadale ve spoluvlastnictvi, bez ohledu na existenci
pravomocného soudniho rozhodnuti.

Zavérem

Nejlep$im moznym zpusobem vyporadéani a zruSeni spoluvlastnictvi k nemovitosti je bezesporu
dohoda spoluvlastnik{i. Zabrani se tim mnohdy zdlouhavému soudnimu procesu a pro spoluvlastniky
je takovéto reSeni hospodarné a nenarocné. Dosazenim dohody se také vétSinou nenarusi vztahy
mezi spoluvlastniky. Jestlize dohoda mezi spoluvlastniky z néjakého davodu neni mozna, muze
kterykoliv ze spoluvlastniki podat zalobu k soudu na vyporadani a zruSeni spoluvlastnictvi, jelikoz
setrvani ve stavu spoluvlastnici musi byt vZzdy dobrovolné.
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» Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob
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