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Podilové spoluvlastnictvi — jeho zruSeni a vyporadani
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Souziti s cizimi osobami v domé,
fikejme jim napf. sousedé, mulze
pfinaset mnoho nepfijemnosti. Nékdy k
tomu staCi hluény soused, boty
pohazené na chodbé, nechavani
rozsvicenych svétel ve spoleCnych
prostorach. | kdyz je to Ccasto
nepfijemné, tak vite, Zze pfijdete domu
- do vlastniho bytu, zamknete dvefe a je

. to. Jsou ale pripady, kdy muze byt
takové souziti i rizikové. Nevéfili byste,
kolik bytl dnes jesté neni ve vyhradnim
osobnim vlastnictvi, ale kde lidé vlastni
jen podil na domé. To jsou pripady, kdy dUm neni rozdélen na bytové jednotky. Dnes se
podivame na to, jaka rizika z podilového spoluvlastnictvi plynou a jak je mozné takové
podilové spoluvlastnictvi zrusit.

VCera jsem dostal otazku, ktera se tykala problematiky spoluvlastnického podilu. Klient si
nasel drazbu podilu na bytovém domé, ktery pravé neni rozdélen v katastru na bytové
jednotky. V posudku bylo napsano, Ze vlastnik daného spoluvlastnického podilu uziva byt
ve 2. patfe. Otazka znéla... na zakladé jakého dokumentu nebo uzivaciho prava ten
dany vlastnik uziva pravé tu konkrétni bytovou jednotku? No a pak nasledovala dalSi
logicka otazka a to, jaka rizika z takového spoluvlastnictvi plynou?

V tu chvili jsem si vzpomnél na zhruba 10 let stary pfipad, ktery jsem fesil. Dvé rodiny Zily
v rodinném domé, ktery kdysi koupily v podilu od mistniho JZD. Jedna rodina zila v
pfizemi a druha v prvnim patfe. Spole¢né vyuzivali chodbu, kotelnu, pozemek i dfevnik
na otop. MladSi par se rozvadél a manzelka potfebovala hypotéku na vyplaceni svého
manzela. Ale ouha. Hypotéka neSla vyfidit, protoze by se zastavou museli souhlasit
v8ichni vlastnici. Proto se na mé obratili, abych nasel néjaké feSeni. Dnes si jej také
ukazeme.

Podilové spoluvlastnictvi

Podilové spoluvlastnictvi je upraveno obéanskym zakonikem 89/2012 Sb. (NOZ) od
§1115. Jiz z prvnich paragrafl je zfejmé, v ¢em spociva problematika podilového
spoluvlastnictvi. Vybral jsem pouze nékolik kratkych uryvkd, které spoluvlastnictvi Fesi:

o vzhledem k véci jako celku, se spoluvlastnici povazuji za jedinou osobu
e nakladaji s véci jako jedina osoba

e kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci

e kazdému nalezi podil z plodd a uzitki dané véci

o plody a uzitky se déli dle poméru podill
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e podil vyjadfuje miru ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvareni spole¢né vule a na
pravech a povinnostech

U nemovitosti vlastnénych v podilovém spoluvlastnictvi je nutné si uvédomit, Zze kazdy z
vlastnikil ma pravo na svuj podil z kazdého centimetru. Tedy to, Ze nékdo uziva byt
ve 2. patfe, zde se vracim k dotazu klienta, je spiSe zabéhnutym zvykem. Jde vilastné o
jakousi historickou a vSemi spoluvlastniky akceptovanou dohodu o tom, kdo co v domé
bude uzivat. V téchto nemovitostech nejsou Zadna uzivaci prava nebo smlouvy. (Nejsem
pravnik, ale asi je mozné, Ze néktefi vlastnici domu urcité dohody mohou mit pisemné.)

Nevyhody a rizika spoluvlastnickych podilu

Z logiky spoluvlastnictvi je zifejmé, ze pokud neni dim rozdéleny na jednotky (&asti), je
nutné v pfipadé hypotecniho uvéru rucit celou nemovitosti a s tim by museli souhlasit
ostatni spoluvlastnici. V zajmu vSech mé napada snad jen shoda pfi Cerpani uvéru na
rekonstrukci nebo modernizaci domu. Ale urcité vam ostatni spoluvlastnici nedaji souhlas
se zastavnim pravem, pokud mate zajem si koupit %6 domu (tedy chcete uzivat napf. 1
byt ze 6). Takto by totiz ostatni spolumajitelé rucili za vasi hypotéku. Prvnim problémem
tedy byva financovani nakupu takového “bytu”.

Asi nejvétsi obavy lidi vyvolavaji exekuce. Pokud vlastnite podil % na bytovém domé
a na jiného spoluvlastnika % je nafizena exekuce, nedotkne se to vaseho podilu. | v
pfipadé, Ze dojde k drazbé nemovitosti, bude se drazit jen podil zadluzeného souseda.
AZ sem je vSe v poradku. Problém ovSem mulze nastat pfi vykonu prav exekutorem.

Pokud pujde o bytovy dim o Sesti nebo deseti bytech, kde je kazdy byt Fadné oznacen a
bydli zde cizi lidé, mélo by vSe probéhnout v pofadku. Problém ale nastava u rodinnych
dom (do 3 bytovych jednotek), kde jsou spoluvlastnici tfeba rodinni pfFislusnici. Pak je
zde realna obava z toho, Ze exekutor vstoupi i do vaseho bytu a bude mit chut zabavovat
movité véci. K tomu staci, pokud ma exekutor podezfeni, Zze se ve vaSem byté nachazeji
véci dluznika.

Urcité bychom mohli najit vice rizik, ale spiSe se zamé&fme na to, jak si zivot zjednodusit.

Zruseni podilového spoluvlastnictvi

Jak Ize tedy postupovat, pokud byste chtéli zrusit podilové spoluvlastnictvi, vymezit
v domé jednotlivé byty a ty pak pfifadit vlastnikim do osobniho vlastnictvi? Postup, ktery
jsme aplikovali pfed lety Ize pouzit i nyni, jen je potfeba konzultovat vSe s pravniky.
Nékteré zakony, napriklad Ob¢ansky zakonik, se od té doby zménili. Logika ale zustava
stejna.

Nejdfive je nutné si uvédomit, Ze v domé s 10 byty, kde dosud kazdy vlastni 1/10 na
budové, nebude pravdépodobné 10 stejné velkych bytu. Pravé podle velikosti bytl se
vypocitava budouci podil na budové i pozemku. Podle velikosti pak budouci vlastnici
ziskavaji hlasovaci prava. Cim vétsi byt, tim vétsi hlasovaci pravo. Ale zaroveri &im vétsi
byt, tim vy$si naklady do fondu oprav apod.
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Postup mlzeme rozdélit na zrusSeni podilového spoluvlastnictvi a jeho nasledné
vyporadani. S témito kroky musi souhlasit vSichni spoluvlastnici, coz mize byt kamen
urazu. Nicméné pokud souhlasi, dojde smlouvou (smlouvami) ke zruSeni podilového
spoluvlastnictvi a uri se komu jaky byt pfislusi. V ramci téchto kroku ale musi dojit k
narovnani podild. Co tim myslim?

Zabrousime nyni do matematiky a ukaZzeme si vSe na modelovém pfikladé. V domé je 10
byt o celkové vymére 1.000 m2. 8 bytd ma 100 m2, 9. byt ma 50 m2 a 10. byt ma 150
m2. Musi se tedy nejprve provést vyrovnani podilli, protoze neplati, ze kazdy ma v domé
realné 1/10. V tomto pfipadé by mél viastnik 10. bytu odkoupit nebo dostat darem od
vlastnika 9. bytu podil odpovidajici 50 m2, které ve skute€nosti vlastnik 9. bytu neobyva.
V kone¢ném dusledku bude na vypisu z katastru uvedeno 10 bytl, z kterych bude mit 8
stejny podil na domé a ty 2 posledni budou mit podily rozdilné.

Reseni pro klienty

Uvedenym zpusobem jsme postupovali i u zmifiovanych klientt pred lety. Cely proces stal
fadové nizsi desitky tisic korun. Vysledkem bylo, Ze si klientka mohla vzit hypotéku na
vyplaceni manzela a sousedé byli radi, Zze se jednou provzdy vlastnictvi narovnalo.

Nezapomerite, Ze u rodinnych i bytovych doml, se nesmi zapomenout na FfeSeni
spolecnych prostor a pozemku. VSichni spoluvlastnici by méli mit napfiklad pravo pfistupu
do kotelny, ko¢arkarny apod. V nasem pfipadé se jesté reSily sklady, které byly v pfistavku
mimo hlavni objekt.

Pokud jste se tedy nékdy setkali s problémy, které podilové spoluvlastnictvi pfinasi, mate
zde obecny navod jak postupovat. S detaily vam urcité rad poradi zkuseny pravnik. Klid v
domé urcité stoji za ten straveny €as a néjaké ty penize, na které se nakonec radi slozi
v8ichni spoluvlastnici.
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