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Pokud investujete do nemovitosti a jste
Zenati/vdani, maze se vam nékdy stat, ze druhy z
manzell nebude s vasi investici souhlasit. Co
potom? Vyhlédli jste si nemovitost, moc radi byste
ji poridili, at' uz na pronajem nebo jen jako rychlou
spekulaci, ale druhy z manzell nesouhlasi.
Pokud jste totiz pfed uzavienim shatku neuzavreli
pfedmanzelskou smlouvu, budete standartné
nabyvat majetek do spole¢né ,pokladniCky”.
MuzZe se vam dokonce stat, ze druhy z manzelt
nebude souhIaS|t s timto druhem podnikani €i investic. Pfesné pro tyto pfipady existuje
moznost zuzZeni spole¢ného jméni manzeld (SJM).

Nejsem pravnik a samoziejmé& neznam vSechny zpUsoby, jak je mozné upravit majetek
mezi manzely v ramci manzelstvi. K tomu doporucim prostudovat pravé moznosti v NOZ
nebo se poradit s pravnikem. Zuzeni spoleéného jméni manzell jsem ale osobné vyuzil
a proto bych se s vami dnes rad podélil o divody, které mé& k omezeni SIM vedly.

Na upravé majetkového rezimu je zajimavé to, Ze jej Ize vyuzit nejenom na majetek jiz
existujici, ale také na nové pofizovany. Lze jim upravit i vznikajici dluhy, coz muze byt v
dnesni dobé velice praktické. Za mé je to také idealni nastroj pro ochranu rodiny a
rodinného majetku, pokud se tfeba jeden z manzell rozhodne podnikat.

Spole¢né jméni manzelu

Spolecné jméni manzelu (SJM) oznacuje NOZ (Novy ob¢ansky zakonik 89/2012 Sb.) jako
tzv. manzelské majetkové pravo. ObCansky zakonik se vénuje Upravé majetkovych prav
mezi manzely od §708 - §742.

Spolecné jméni podléha primarné zakonnému rezimu, pokud se obé strany nedohodnou
jinak. Pak se jedna o smluveny rezim, nebo pokud o jiném rezimu nerozhodne soud fj.
rezim zalozeny rozhodnutim soudu.

Nevim kolik lidi Zijicich v manzelstvi ma pfedstavu o tom, co tvofi SJM a co ne, proto
radéji uvadim par zajimavych bodl z §709:

(1) Soucasti spoleéného jméni je to, ceho nabyl jeden z manzeltl nebo ¢eho nabyli
oba manzelé spole¢né za trvani manzelstvi, s vyjimkou toho, co
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a) slouzi osobni potfebé jednoho z manzelu,
b) nabyl darem, dédénim nebo odkazem jen jeden z manzelli, ledaze darce pfi
darovani nebo zUstavitel v pofizeni pro pfipad smrti projevil jiny umysl,

(2) Soucasti spoleéného jméni je zisk z toho, co nalezi vyhradné jednomu z manzelt.

Zuzeni SUIM

Zménit rozsah majetkovych prav mohou manzelé nebo snoubenci samoziejmé smluvné.
Bavime-li se o majetku, ten mize byt samozifejmé movity a nemovity, ale vzhledem k
zaméreni naseho blogu se budeme zajimat zejména o nemovitosti, najmy z nich plynouci,
uvéry na pofizeni nemovitosti atd. Dulezité je ovSem védét to, ze takovou dohodu Ize
sjednat pouze notarskym zapisem pfimo u notare.

Pokud totiz nabydete nemovitost za dobu trvani manzelstvi v zakonném rezimu, spada
tato nemovitost automaticky do spole¢ného jméni manzell (vyjma daru a dédictvi). Navic
neni rozhoduijici, kdo bude zapsany na Katastru nemovitosti. Mnohokrat jsem zaZil, ze
napfiklad drazby nemovitosti se u¢astnil jen jeden z manzelu a proto byl také do vefejného
seznamu (katastr nemovitosti) nasledné zapsan jen on. To neméni nic na tom, Zze majetek
nalezi obéma z manzelu.

A pravé dohodou mezi manzely muzete tento rezim zménit. Lze takto upravit rezim u jiz
existujicich nemovitosti.

Priklady:

Napfiklad vlastnite dim a 2 byty a domluvite se, Zze jeden z bytd bude patfit pouze
jednomu z manzeld. Nebo jste spole¢né postavili dim, ale vzhledem k tomu, kdo kolik na
stavbu domu pfispél, si budete chtit upravit i pomér vlastnictvi napf. 4:1, apod. V jiném
pfipadé se muzete dohodnout s druhym z manzell na tom, Ze od urc€itého data (klidné po
5ti letech manzelstvi), jiz budete nemovitosti nabyvat do vyluéného vlastnictvi. Tuto
dohodu Ize nasledné kdykoliv zase zménit zpét.

Ze i pFijmy z této véci (najem) budou patfit jen jednomu z manzell a navic, Ze i uver
sjednany na nakup této nemovitosti pajde jen za vlastnikem nemovitosti.

Verejny seznam

Pokud byste nékdy zvazovali upravit majetkovy rezim v ramci manzelstvi, pfemyslejte
jesté o jedné véci. Notarska komora Ceské republiky totiz vede tzv. ,Seznam listin o
manzelském majetkovém rezimu“ a mlzete jako manzelé pozadat o zapis této smlouvy
na uvedeny seznam. Vyhodou totiz je, Ze se kdokoliv z manzell muze dovolat u€innosti
téchto smluv vidi tietim stranam, i kdyz ty nebyly s obsahem téchto smluv seznameny.
Co to znamena?

Napfiklad banka (nebo i exekutor a dalSi instituce) mize z takového seznamu vycist to,
Ze mate upraveny majetkovy rezim a méla by vas pozadat, abyste ji tuto smlouvu
predlozili. Pokud by toto nékdo po vas nechtél, bude pak jeho chybou, pokud by tfeba
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pozadoval zaplaceni urcitého dluhu od druhého z manzell, Ze se dana osoba na tuto
smlouvu odvola a nebude chtit zavazek feSit. Zapisem na tento seznam tak davate
verejné znamo to, Zze mate oddéleny majetkovy rezim a je na ostatnich, aby si takovy fakt
ohlidali.

Rezim zalozeny soudnim rozhodnutim

S timto postupem jsem se osobné setkal v pfipadu klienta, ktery se rozhodl podnikat a
manzelka tohoto podnikatele podala zalobu na zruSeni/zizeni SJM. Pravé z duvodu
ochrany rodinného majetku.

Kdyz jsem tento rezim studoval v ramci NOZ naSel jsem v §724, odst. 2 zajimavy popis,
kdy Ize tento postup uplatnit:

(2) Zavaznym davodem je vzdy skuteCnost, Ze manzellv véfitel pozaduje zajisténi své
pohledavky v rozsahu pfesahujicim hodnotu toho, co nalezi vyhradné tomuto manzelu,
Ze manzela lze povazovat za marnotratného, jakoz i to, Ze manzel soustavné nebo
opakované podstupuje nepfiméfena rizika. Jako zavazny divod muze byt shledano také
to, Ze manzel za€al podnikat nebo Ze se stal neomezené rucicim spole¢nikem pravnické
osoby.

Zaver

Dnesni ¢lanek neni o tom, jak mate druhého z manzell pfipravit o majetek, ale pred
investovanim do nemovitosti nebo pfed rozjezdem nového podnikani premyslejte o tom,
Ze nabyty majetek je potfeba chranit. Nemovitosti nam €asto odkazuji rodiCe nebo jsme
museli na pofizeni nemovitosti roky pracovat, splacet uvéry apod. To nejhorsi muze byt,
kdyz pak o takovy majetek pfijJdeme.

U nas se nevydarené podnikani nebo bankrot berou jako stigma, ale vySe uvedeny postup
muze pfipadnym problémum predejit.
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