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Uvod

Podielové spoluvlastnictvo prinasa mnozstvo
praktickych a pravnych otizok. Ci ide o
spolocni nehnutelnost alebo iny spolocny
majetok, je dolezité poznat svoje prava a
povinnosti, aby ste sa vedeli spravne
rozhodovat.

Tento sprievodca vysvetluje zakladné pravidla
podielového spoluvlastnictva na Slovensku a
odpovedd na najcastejSie praktické otazky
suvisiace so spoluvlastnictvom veci.

Jeho cielom je zrozumitelne priblizit zakladné
principy podielového spoluvlastnictva a ulahcit
orientaciu v postupoch, ktoré s nim suvisia.

V sprievodcovi najdete odpovede najmi

na otazky:

e Aka su prava apovinnosti podielového
spoluvlastnika?

e Ako mozno spoluvlastnictvo spravovat a
rozhodovat sa o spolocnom majetku?

e Musi spoluvlastnik platit za nevyhnutné
opravy spolocnej veci?

e Musi spoluvlastnik prispiet na zveladenie
spolocnej veci?

e Vec uziva len jeden zo spoluvlastnikov, ma
spoluvlastnik narok na nahradu za
naduzivanie?

Autorka:

e Musi spoluvlastnik ponuknut predkupné
pravo aj v pripade, ak chce podiel na veci
darovat?

e Musi spoluvlastnik poniknut predkupné
pravo v pripade, ak chce podiel na veci
predat blizkej osobe (surodencovi, detom)?

e Aké ma spoluvlastnik moznosti, ak bolo
porusené predkupné pravo?

o Aké st moznosti vyporiadania
spoluvlastnictva (predaj, realne rozdelenie)?

e Ako prebicha sudne vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva?

e Ako vyporiadat pozemok v podielovom
spoluvlastnictve s neznamym vlastnikom?

e Existuju dovody pre ktoré sad nezrusi
a nevyporiada podielové spoluvlastnictvo?

e Najcastejsie otazky a problémy z praxe.

Kazda situacia je individualna a okolnosti
jednotlivych pripadov sa mozu vyrazne lisit.
Tento sprievodca preto poskytuje
predovsetkym  zakladna  orientaciu v
problematike a nenahradza individualne
pravne poradenstvo.

Ak mate otazky tykajuce sa VaSej konkrétnej
situdcie alebo potrebujete pomoc pri
vyporiadani  podielového  spoluvlastnictva,
nevahajte nas kontaktovat.

JUDr. Zuzana Vlkova, PhD., advokatka

zakladatelka Advokatskej kanceldrie VLKOVA

7 VLKOVA, advokatska kancelaria
\\ Tallerova 1

831 06 Bratislava

1CO: 54877628 T: +421 949 203 288
DIC: 1125571106 E: info@akvlkova.sk
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1. Aké su  prava  apovinnosti
podielového spoluvlastnika?

Podielovy spoluvlastnik ma pravo
spolupodielat sa na uzivani spolo¢nej veci a na
vynosoch z nej, pricom zaroven zodpoveda za
podiel na nakladoch a povinnostiach
savisiacich s vecou. Spoluvlastnicky podiel je
idealny vyjadruje mieru ucasti na pravach
a povinnostiach. Spoluvlastnictvo vznikd na
zaklade zmluvy, uznesenia o dedicstve,
dedi¢skej dohody, rozhodnutia sudu alebo
inych skutoc¢nosti ustanovenych zakonom.

2.  Ako mozu spoluvlastnici rozhodovat
o spolo¢cnom majetku?

Spoluvlastnici mo6zu o spolocnej veci
rozhodovat predovsetkym dohodou. Ak sa
nedosiahne jednomyselna dohoda, zakon
umoznuje rozhodovanie vicsinou pocitanou
podla velkosti spoluvlastnickych podielov. Pri
rozhodovani o spolocnej veci je pritom
potrebné rozliSovat medzi pravnymi tkonmi
tykajiicimi sa spoloc¢nej veci vo vztahu k tretim
osobam, rozhodovanim o hospodareni so
spolo¢nou vecou a pripadmi doélezitej zmeny
spolocnej veci.

Pri pravnych ukonoch tykajicich sa spolocnej
veci vystupuju spoluvlastnici voéi tretim
osobam spolo¢ne a nerozdielne. To znamena,
ze prava a povinnosti z takychto ukonov
vznikaju vSetkym spoluvlastnikom spolocne
bez ohladu na velkost ich podielu. Pravny tikon
tykajuci sa spolocnej veci moze voci tretej
osobe vykonat ktorykolvek zo spoluvlastnikov,
pokial sa spoluvlastnici nedohodli inak,
napriklad ze spravu spolocnej veci bude
vykonavat len jeden z nich.

Pri otazkach hospodarenia so spolo¢nou vecou,
ako je napriklad sposob jej uzivania, prendjom,
vykonanie oprav, investicii alebo rozdelenie
plodov a uzitkov, rozhodujui spoluvlastnici
vacsinou pocitanou podla velkosti
spoluvlastnickych podielov.
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Prednostne by sa mali pokusit dosiahnut
dohodu, ktora nemusi mat pisomnd formu a
moze vzniknut aj konkludentne, ak je z konania
spoluvlastnikov zrejmé, na com sa dohodli.
Napriek tomu klientom odportcame uzatvorit
kazda dohodu medzi spoluvlastnikmi pisomne.
Na rozhodovani sa musi mat moznost zucastnit
kazdy spoluvlastnik a rozhodujica je vicSina
podla  velkosti  podielov, nie pocet
spoluvlastnikov. Ak mensinovy spoluvlastnik
mal moznost vyjadrit sa k zamyslanému
sposobu hospodarenia, je povinny respektovat
rozhodnutie vicsiny.

Ak sa vicSina nedosiahne, nastane rovnost
hlasov alebo sa spoluvlastnici nedohodnt,
moze ktorykolvek z nich podat navrh na suad,
aby o sposobe hospodarenia so spolo¢nou
vecou rozhodol. Takiato situacia nastava
napriklad pri dvoch spoluvlastnikoch s
rovnakym podielom. Sad pri rozhodovani
prihliada najmi na velkost spoluvlastnickych
podielov, ucelnost vyuzitia veci a potreby
jednotlivych spoluvlastnikov. Sud nie je viazany
konkrétnym navrhom riesenia, ktory navrhli
spoluvlastnici.

Osobitni  kategoriu predstavuji  pripady
dolezitej zmeny spolocnej veci. Ide najmi o
zmenu pravnej alebo vecnej podstaty veci,
napriklad jej predaj, zriadenie vecného
bremena alebo zalozného prava. Moze ist aj o
zmenu funkcie spolocnej veci, napriklad zmenu
stavebného urcenia budovy, prestavbu
spolo¢ného domu alebo rozsiahle
rekonstrukéné prace, ako aj o docasna alebo
trvaltl zmenu ekonomického vyuzitia spolocnej
veci bez toho, aby sa menila jej zakladna
podstata.

Za doleziti zmenu sa povazuje najmi taky
zasah do spolocnej veci, ktorého uskutoc¢nenim
moze byt podstatne ohrozena jej hodnota alebo
vynosnost. Prehlasovany spoluvlastnik sa v
takom pripade moze obratit na sad a ziadat,
aby o navrhovanej zmene rozhodol std.
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Na podanie takéhoto navrhu je aktivne
legitimovany prehlasovany spoluvlastnik a nie
je pritom rozhodujuce, ¢i sa pri rozhodovani
dosiahla viicsina spoluvlastnickych podielov.
Ucelom tejto pravnej upravy je poskytnut
ochranu mensinovym spoluvlastnikom v
situaciach, ked by rozhodnutie vicsiny mohlo
zasadne zasiahnut do hodnoty alebo sposobu
vyuzivania spoloc¢nej veci.

3. Musi spoluvlastnik  platit za
nevyhnutné opravy a udrzbu
spolocnej veci?

Ano. Ak jeden zo spoluvlastnikov vynalozi
naklady na nevyhnutné opravy alebo udrzbu
spoloc¢nej veci, ostatni spoluvlastnici st povinni
prispiet na tieto naklady podla velkosti svojich
spoluvlastnickych podielov. Ide najmi o také
opravy, ktoré su potrebné na zachovanie veci
alebo na zabranenie jej poskodeniu ¢i
znehodnoteniu.

Investujuci spoluvlastnik ma pravo pozadovat
od ostatnych  spoluvlastnikov — nahradu
pomernej casti vynaloZzenych nakladov uz
pocas trvania spoluvlastnickeho vztahu. Tento
narok vznikd spravidla uz momentom
vynalozenia nakladov. Podla sudnej praxe moze
ist o majetkové pravo voc¢i ostatnym
spoluvlastnikom alebo o narok na vydanie
bezdévodného obohatenia, pricom vyska
nahrady zodpoveda spoluvlastnickemu podielu
jednotlivych spoluvlastnikov.

Ak ostatni spoluvlastnici s opravou suhlasili (aj
konkludentne), investujuci spoluvlastnik sa
moze domahat nahrady nakladov podla
ustanoveni ~ Obcianskeho  zakonnika o
spoluvlastnictve a spolo¢nych zavizkoch.
Takyto narok sa spravidla premlcuje v
trojrocnej premlcacej dobe, ktora zacina plynut
od vynalozenia nakladov.

Pri posudzovani naroku je potrebné skumat aj
to, ¢ sa spoluvlastnici pocas trvania
podielového  spoluvlastnictva dohodli na
sposobe thrady tychto nakladov.
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Existencia takejto dohody moze byt vyznamna
najmi pri posudzovani pripadnej namietky
premlcania uplatneného naroku.

4. Musi spoluvlastnik prispiet na
zveladenie spolocnej veci?

Povinnost spoluvlastnika prispiet na zveladenie
spoloc¢nej veci zavisi od povahy investicie a od
toho, ¢i s nou ostatni spoluvlastnici suhlasili.
Zveladenim sa rozumeju investicie, ktoré
presahuju ramec nevyhnutnej opravy alebo
udrzby a smeruju najmi k zvySeniu hodnoty
alebo kvality spolocnej veci.

Ak spoluvlastnici so zveladenim suhlasili,
investujuci spoluvlastnik ma pravo pozadovat
od ostatnych spoluvlastnikov nahradu nakladov
podla velkosti ich spoluvlastnickych podielov.
Ak vsak spoluvlastnik investiciu vykonal bez
suhlasu ostatnych spoluvlastnikov, spravidla
nema narok na nahradu vynalozenej sumy
pocas trvania spoluvlastnictva.

V takom pripade sa moze investujuci
spoluvlastnik domahat vydania bezdovodného
obohatenia, ktoré ostatnym spoluvlastnikom
vzniklo zZvySenim hodnoty ich
spoluvlastnickych podielov. Tento narok vznika
az pri zaniku podielového spoluvlastnictva, t.j.
v konani o jeho zruSeni a vyporiadani, pricom
sa posudzuje rozdiel hodnoty podielu pred
investiciou a po nej.

Nevyhnutnou podmienkou, aby sa stid mohol
takymto narokom zaoberat, je jeho riadne
uplatnenie  navrhom alebo  vzajomnym
navrhom so vSetkymi zakonom predpisanymi
nalezitostami. O naroku na nahradu investicii
musi sud rozhodnut samostatnym vyrokom;
nie je pripustné, aby bol tento narok
zohladneny len nepriamo pri rozhodovani o
nahrade za spoluvlastnicky podiel.

5. Ak vec wuziva len jeden zo

spoluvlastnikov, ma druhy
spoluvlastnik narok na nahradu za
naduzivanie?
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Ano, ak jeden zo spoluvlastnikov uZiva
spolocni vec  nad  rozsah  svojho
spoluvlastnickeho podielu, moze vzniknut
narok ostatnych spoluvlastnikov na nahradu za
naduzivanie, ak tym dochadza k prisvojeniu si
uzitkovej hodnoty veci vo vicSej miere, nez
zodpoveda velkosti jeho podielu.

K naduzivaniu dochadza napriklad vtedy, ked
70 % spoluvlastnik uziva celi nehnutelnost sam
alebo spoloc¢ne so svojou rodinou, ktora nema
spoluvlastnicky podiel. Pri posudzovani
rozsahu naduzivania sa pritom nezohladnuje
len velkost uzivanej casti veci, ale moze byt
rozhodujuca aj uzitkova ¢i  hospodarska
hodnota tejto casti.

Treba tiez zdoraznit, Ze sposob uzivania
spolocnej veci patri medzi formy hospodarenia
so spolo¢nou vecou, ktoré je potrebné medzi
spoluvlastnikmi koordinovat. Pri bezZnom
hospodareni sa spoluvlastnici moézu dohodnut
na rozsahu a sposobe uzivania, pricom dohoda
moze byt pisomna alebo konkludentna a
zohladnuje podiely jednotlivych
spoluvlastnikov. AvSak uzivanie veci nad ramec
vlastného podielu sa nepovazuje za dohodené
hospodarenie, a v takom pripade vznika
samostatny narok na nahradu, nezavisle od
toho, ¢i existuyje dohoda o beznom
hospodareni.

Pravna kvalifikacia naroku medzi
spoluvlastnikmi sa v judikature lisi. Podla
prvého nazorového prudu vznika narok na
vydanie  bezdovodného obohatenia. To
znamena, ze spoluvlastnik, ktory uziva vec nad
ramec svojho podielu, sa obohacuje na ukor
ostatnych, a tito sa moézu domahat penaznej
nahrady. Tento narok vznika bez ohladu na to,
¢i o uzivani rozhodla vicsina spoluvlastnikov,
existovala dohoda alebo rozhodol sud, pokial
dohoda spoluvlastnikov neustanovuje nieco
iné, napriklad bezplatné uzivanie celej veci.

Druhy nazorovy prud vSak upozornuje, ze
medzi spoluvlastnikmi nevznika bezdovodné
obohatenie, ale ide o osobitny narok
vyplyvajiici z ustanovenia § 137 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, teda narok priamo
vyplyvajuci zo spoluvlastnickeho prava.
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V tomto pripade je podstatné, ze naduzivanie
musi byt nad ramec spoluvlastnickeho podielu,
a narok vznika len voci spoluvlastnikovi, ktory
vec takto wuziva. Narok nevznika, ak
spoluvlastnik ~ vyuziva len cast veci
zodpovedajicu jeho podielu, ani ak spolo¢nu
vec vobec neuziva, pripadne ak cast veci uziva
tretia osoba.

V praxi je najdolezitejsie, ze nahrada je urcena
ako ekonomicka protihodnota uzitku, ktory
spoluvlastnik ziskal nad ramec svojho podielu.
Ide teda o penazna nahradu, ktoria musi
uzivajuci spoluvlastnik poskytnat tym, ktori
boli vlastne poskodeni naduzivanim spolocne;j
veci.

6. Musi spoluvlastnik ponuknut
predkupné pravo aj vpripade, ak
chce spoluvlastnicky podiel na veci
darovat?

Ustanovenie § 140 Obcianskeho zakonnika,
ktoré upravuje predkupné pravo
spoluvlastnika, sa tyka prevodov
spoluvlastnickeho podielu, ale nazory v

judikatire sa v tejto otazke lisia.

Podla rozhodnutia NS SR 1 Cdo 102/2005 (R
58/2005) sa predkupné pravo uplatnuje aj pri
bezodplatnom prevode, teda pri darovani
spoluvlastnickeho podielu. Tento vyklad
vychadza z gramatického vyznamu pojmu
Lprevod®, ktory zahrna vsetky formy scudzenia
- predaj, darovanie ¢i zamenu a z ucelu
ustanovenia, ktorym ma byl uprednostnenie
doterajSich  spoluvlastnikov pred tretimi
osobami.

Naopak, podla rozhodnuti NS CR 22 Cdo
2408/2007 a 22 Cdo 3188/2006 predkupné pravo
pri darovani neuplatni. Tento vyklad
zdoraznuje, 7Ze ak by sa predkupné pravo
vztahovalo aj na darovanie, prakticky by bolo
mozné podiel darovat len so sthlasom
ostatnych spoluvlastnikov, ¢o by vyrazne
obmedzovalo vlastnicke pravo darcu.
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Preto je potrebné ustanovenie § 140 OZ
vykladat restriktivne, iba pre prevody tplatné.
Rozhodnutia ceskych sudov nie sa pre
Slovensko zavizné a nemaju priamy vplyv na
vyklad slovenského § 140 OZ.

7. Musi spoluvlastnik ponuknut
predkupné pravo v pripade, ak chce
podiel na veci predat blizkej osobe
(sarodencovi, detom)?

Pri prevode spoluvlastnickeho podielu na
osoby blizke podla § 16 Obcianskeho
zakonnika nie je spoluvlastnik nijako
obmedzovany, a preto nemusi ponukat
predkupné pravo ostatnym spoluvlastnikom.
Blizkou osobou su pribuzni v priamom rade
(rodicia, deti, stari rodicia), surodenci alebo
manzel/manzelka, pricom ceskd judikatira
pripusta, ze za urcitych podmienok moze byt za
blizku osobu povazovana aj pravnicka osoba
(NS CR 22 Cdo 1836/2003).

Naopak, pri prevode podielu na osoby, ktoré nie
su blizkymi, je predkupné pravo ostatnych
spoluvlastnikov relevantné, a prevadzajuci
spoluvlastnik je povinny pontknut im podiel
prednostne, podla ustanovenia § 140 OZ.

8. Akym sposobom je spoluvlastnik
povinny ponuknut predkupné pravo?

Predkupné pravo podielovych spoluvlastnikov
ma zakonny charakter, vecno-pravnu povahu a
posobi tak dlho, kym existuje spoluvlastnicky
vztah k veci. Nezapisuje sa do katastra a posobi
aj voCi pravnym nastupcom kupujuceho.
Predkupné pravo nie je formou hospodarenia
so spolocnou vecou ani dolezitou zmenou
spolocnej veci, ale ide o osobitni pravnu
ochranu spoluvlastnikov pri prevode podielu.

Ak chce spoluvlastnik previest svoj podiel na
ind osobu, je povinny urobit voci ostatnym
spoluvlastnikom tzv. ponuku na vykup.
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Ide o jednostranny pravny ukon, ktory musi
obsahovat vSetky podmienky, za ktorych moze
opravneny spoluvlastnik svoje predkupné
pravo uplatnit - najmi predmet kupy a kupnu
cenu.

Niektoré zasady realizacie predkupného prava:

Forma ponuky: pre hnutelné veci nie je
predpisana, musi byt vSak vyslovna; pre
nehnutelnosti je vyzadovana pisomna forma.
Ak je opravnenych viac spoluvlastnikov,
ponuka musi byt dorucena vsetkym.

Existencia konkrétneho kupujuceho: v case
ponuky nemusi byt konkrétny zaujemca o
kapu; rozhodujice je, ze spoluvlastnikovi bol
podiel pontiknuty.

Zmena podmienok ponuky: ak sa zmenia
podmienky povodnej ponuky, povinny
spoluvlastnik musi zrealizovat novi ponuku na
vykup.

Prijatie ponuky: sudna prax rozliSuje okamih
vyhlasenia o prijati ponuky a okamih, kedy
dochadza k skutocnému vyplateniu ceny
podielu opravnenou osobou; az vyplatenim
ceny sa povazuje ponuka za prijati.

Spoluvlastnici mozu pri uplatneni
predkupného prava dohodou urcit, ktory z nich
alebo ktori z nich pravo vyuziji, pripadne sa
vopred dohodnut, Ze predkupné pravo
neuplatnia. Zakon stanovuje lehoty na
zaplatenie kupnej ceny, ato osem dni pri
hnutelnych veciach a dva mesiace pri
nehnutelnostiach. Lehoty st prekluzivne,
pricom mozno dohodnut aj iné dizky lehot. Ak
bol podiel prevedeny na ina osobu pred
uplynutim lehoty na realizaciu predkupného
prava, naroky z porusenia predkupného prava
moze uplatnit aj pravny nastupca povodného
spoluvlastnika (NS CR 2 Cdo 310/96).
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9. Aké ma spoluvlastnik moznosti, ak
bolo porusené predkupné pravo?

Ak spoluvlastnikovi nebolo umoznené uplatnit
predkupné pravo pri prevode podielu inym
spoluvlastnikom, ma niekolko moznosti
obrany:

Opravneny spoluvlastnik sa moze domahat, aby
mu nadobudatel spoluvlastnickeho podielu
pontkol nadobudnuty podiel na kiapu za
rovnakych podmienok, za ktorych nadobudatel
podiel nadobudol. Ak nadobudatel nesplni tiato
povinnost, mozno jeho prejav vole nahradit
sudnym rozhodnutim podla § 229 CSP. Toto
pravo sa premlcuje vo vSeobecnej trojrocnej
premlcacej dobe. Podmienkou je, ze opravneny
spoluvlastnik moze uplatnit narok az po
nadobudnuti vlastnickeho prava
nadobudatelom (§ 123 OZ, Uznesenie NS SR 7
Cdo 269/2019).

Ide o vecné pravo, ktoré posobi aj voci dalSim
pravnym nastupcom nadobudatela.

Spoluvlastnik  moéze namietat relativhu
neplatnost zmluvy, ktorou bol spoluvlastnicky
podiel prevedeny na nadobudatela. Pravne
ucinky nastavaju okamihom, ked prejav vole
dotknutého spoluvlastnika dojde prevodcovi a
nadobudatelovi.

Premlcacia lehota je trojro¢na, zacina plynut
dnom uskuto¢nenia pravneho ukonu.

Dovolanie sa relativnej neplatnosti nedonuti
povinného spoluvlastnika k predaju
spoluvlastnickeho podielu, a v konecnom
dosledku nemusi byt pre Vas vyhodné.

7 VLKOVA, advokitska kancelaria
\ Tallerova 1

831 06 Bratislava

Dovolanie sa relativnej neplatnosti nema vplyv
na  postavenie  tretich  osob,  ktoré
dobromyselne  nadobudli  podiel pred
dovolaniam sa relativnej neplatnosti (Rozsudok
NS SR 6 Cdo 221/2010, R 31/2013).

Problematickym aspektom bola dlhodobo
situdcia, v zmysle ktorej, ak sa do troch rokov
nepodal navrh na vklad vlastnickeho prava
k spoluvlastnickemu podielu do Kkatastra
nehnutelnosti, hoci doslo k uzatvoreniu
prevodnej zmluvy, pravo spoluvlastnika dovolat
sa relativnej neplatnosti pravneho ukonu sa
premlcalo, hoci sa spoluvlastnik o predaji
nedozvedel. Podla novsich rozhodnuti mozno
narok na dovolanie sa relativnej neplatnosti
pravneho ukonu uplatnit az po nadobudnuti
vlastnickeho prava nadobtudatelom (po zapise
do katastra nehnutelnosti), pretoze az tymto
momentom je nadobudatel opravneny nakladat
s nehnutelnostou (§ 123 OZ, Uznesenie NS SR 7
Cdo 269/2019, publikované v Zbierke pod sp. zn.
R 53/2022).

Dolezité upozornenie:

Naroky vyplyvajice z porusenia predkupného
prava su vzajomne sa vylucujice, opravneny
spoluvlastnik sa nemoze doméahat sucasne
viacerych narokov.

10. Aké sposoby vyporiadania
podielového spoluvlastnictva  sa
mozné na  zaklade dohody
spoluvlastnikov?

Zakon preferuje dohodu ako zakladny a
prirodzeny sposob vyporiadania podielového
spoluvlastnictva. Spoluvlastnici mozu
dohodnut na zruseni podielového
spoluvlastnictva a vzajomnom vyporiadani jeho
predmetu. V pripade nehnutelnosti musi byt
dohoda pisomné; pri hnutelnych veciach
pisomna forma nie je povinna, no kazdy
spoluvlastnik je povinny vydat ostatnym
pisomné potvrdenie o vyporiadani, ak dohoda
nebola uzatvorena pisomne.
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Dohoda musi zahrnut vSetkych
spoluvlastnikov, inak moze vyporiadanie
vykonat len sud, pricom predmetom musi byt
cely predmet podielového spoluvlastnictva.
Sposobom vyporiadania moze byt napriklad
predaj, realne rozdelenie veci alebo vyplatenie
podielu, no nie je vylicené ani iné riesenie,
napriklad ~ vznik  nového  podielového
spoluvlastnictva po zruseni povodného.

Rozhodnutia judikatary zdoraznuju, zZe
jednostranné uznanie jedného spoluvlastnika
za vyluéného vlastnika nie je mozné (R 51/1974).
Ak spoluvlastnik navrhuje prevod celého svojho
podielu druhému spoluvlastnikovi, Kktory
vlastni zvySok, nejde o bezny prevod, ale o
navrh dohody o zruseni a vyporiadani
spoluvlastnictva (NS CR 22 Cdo 2476/2005, US
CR 1. US 650/2006). V pripade nehnutelnosti je
nevyhnutné realizovat navrh na vklad do
katastra nehnutelnosti.

sposobmi  moze sud
podielové

1. Akymi
vyporiadat
spoluvlastnictvo?

Dovodom na zrusenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva rozhodnutim
sadu byvaji najmi dlhodobé alebo zavazné
nezhody medzi spoluvlastnikmi, objektivna
nemoznost uzivat spolo¢nu vec, financovat jej
udrzbu ¢i potrebné investicie, ale aj samotny
nezaujem zotrvat v spoluvlastnickom vztahu.
Sud je pritom viazany navrhom na zruSenie
spoluvlastnictva, avSak nie je viazany
navrhovanym sposobom jeho vyporiadania —
moze teda zvolit iny, zakonom predpokladany
postup. Pri rozhodovani plati zakonna
postupnost jednotlivych sposobov
vyporiadania.

Ide o prednostny sposob vyporiadania, ktory
musi sad skamat ako prvy. Posudzuje, ¢i je vec
realne delitelna z faktického aj pravneho
hladiska, najmid ak vsSetci spoluvlastnici
prejavuju zaujem zachovat si vlastnicke pravo.
Jednym z vyznamnych kritérii je aj finan¢na
narocnost rozdelenia.
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Ak rozdelenie nie je mozné, sud moze prikazat
celd vec do vylucného vlastnictva jedného
spoluvlastnika, pripadne viacerych z nich,
alebo moze oddelit cast veci a prikazat ju do
podielového spoluvlastnictva (US CR IV. US
536/05). Pri tomto sposobe sud prihliada na
objektivne kritéria, ako su velkost podielov,
ucelné vyuzitie veci ¢i pripadné nasilné
spravanie spoluvlastnika. Zo subjektivnych
predpokladov je rozhodujica schopnost
poskytnut primeranit nahradu a suhlas
spoluvlastnika, ktorému ma byt vec prikazana
(NS CR 22 Cdo 1346/2002; US CR IIL. US 687/04).

Ak 7ziadny zo spoluvlastnikov nema o vec
zaujem alebo nie je mozné ju prikazat, suad
pristapi k nariadeniu jej predaja. Vytazok z
predaja  sa nasledne rozdeli —medzi
spoluvlastnikov podla velkosti ich podielov.

12. Ako vyporiadat pozemok
v podielovom spoluvlastnictve
s neznamym vlastnikom?

Ak ide o pozemok v podielovom
spoluvlastnictve s neznamym vlastnikom,
ktorého zastupuje Slovensky pozemkovy fond,
vyporiadanie podielového spoluvlastnictva sa
realizuje prostrednictvom osobitného sudneho
konania. V pripade pozemku v podielovom
spoluvlastnictve s neznamym vlastnikom sud
spravidla na zaklade znaleckého posudku
rozhoduje o moznosti odkupenia podielu tohto
spoluvlastnika. Sud zaroven urci sumu, ktora sa
uschova u Slovenského pozemkového fondu,
pricom opravneny spoluvlastnik sa moze
nasledne domahat jej vyplatenia od SPF. Tento
postup umoznuje ac¢inné  vyporiadanie
spoluvlastnictva aj v situdciach, ked nie je
mozné priamo uzavriet dohodu s neznamym
spoluvlastnikom.
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13. Existuyja dovody pre Kktoré sud
nezrusi  anevyporiada podielové
spoluvlastnictvo?

Sud moze zamietnut navrh na zruSenie a
vyporiadanie podielového spoluvlastnictva, ak
existuji dovody hodné osobitného zretela, a to
konkrétne pri vyporiadani formou predaja veci
alebo prikazania veci za nahradu, pricom tato
vynimka sa nevztahuje na realne rozdelenie
veci. Zakon presne nedefinuje, ¢o sa povazuje
za takéto dovody, ale judikatara wuvadza
napriklad vysoky vek a zly zdravotny stav
spoluvlastnika s  citovou viizbou na
nehnutelnost, alebo to, zZe v nehnutelnosti Zije
maloleté dieta, ktoré si tam vytvorilo svoj
domov. Zamietnutie navrhu z tychto dovodov
vSak nebrani tomu, aby bol novy navrh podany
neskor, ak pomint okolnosti, ktoré viedli k
povodnému zamietnutiu.

Vpripade ziaujmu o pravne sluzby nas
nevahajte kontaktovat.

7 VLKOVA, advokatska kancelaria
\ Tallerova 1

831 06 Bratislava



www.akvlkova.sk



	Sprievodca podielovým spoluvlastníctvom
	www.akvlkova.sk

