Autor Pavel Tomek, 19.12.2023

Kdy vam pri prodeji nemovitosti paradoxné

zuzeni SUM nepomuze — rodinna domacnost

https://www.adol.cz/blog-kdy-vam-pri-prodeji-nemovitosti-paradoxne-zuzeni-sjm-
nepomuze-rodinna-domacnost/

Vite, kdy vam pfi prodeji nemovitosti
nepomuze zuzeni spole¢ného jméni
manzell (SJM) a budete potfebovat
souhlas manzela/manzelky?
Nevite? Tak to byste si méli precist
o pojmech “rodinna domacnost” a
“‘spoleény najem”. Zjistite totiz, jak
se muze par paragrafl dotknout
vaseho vyluéného majetku. Tato
— problematika muze byt klicova nejen
- ’:_______#_ pro realitni investory a spekulanty,

ale i pro bézného Clovéka, ktery
nemovitost prodava i vyjime¢né. V dnesnim ¢lanku si tyto pojmy vysvétlime a zaroven se
podivame na rozdily druzstevniho a osobniho vlastnictvi nemovitosti. Rodinna domacnost
se totiz tyka obou pfipadu.

Na vlastni kdzi jsem totiz zazil situaci, kdy po mné bytové druzstvo, i pres existenci
zuzeného SJM, pozadovalo pfi “prodeji nemovitosti” ovéreny podpis manzelky. A
to jsem navic prodaval druzstevni podil, spojeny s vyhradnim uZivanim nebytového
prostoru (garaze). To mé docela pfekvapilo, protoZze jsem se doposud zabyval vzdy
vyhradné& nemovitostmi v osobnim vlastnictvi.

Takze mi to nedalo, abych se danou problematikou nezacal vice zabyvat. A jak uz asi
vite, tak pokud narazim na néco zajimavého nebo nestandardniho (i tfeba jen pro mé :-),
snazim se vam tuto zkusenost zprostfedkovat.

Osobni vlastnictvi vs druzstevni viastnictvi

Zakladnim rozdilem osobniho a druzZstevniho vlastnictvi u nemovitosti je fakt, Ze
oproti osobnimu vlastnictvi, kde viastnite konkrétni nemovitost(i), vlastnite v pripadé
druzstevniho vlastnictvi podil v obchodni korporaci. V mém pfipadé v bytovém
druzstvu. V pfipadé pofizeni “druzstevniho bytu” nebo napf. “garaze”, jste tedy pouze
¢lenem bytového druzstva, ktery ma pravo uzivani (najemni smlouvu) k nemovitosti ve
vlastnictvi spole¢nosti, tj. druzstva.

Spole¢né jméni manzell a jeho zuzeni

Spole¢né jméni manzelld (SJM) jsme na blogu jiz probirali (
), proto se zde o ném zminim jen okrajoveé.
Jak asi tuSite, spoleéné jméni manzelli zahrnuje veskery majetek, ktery manzelé
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nabudou za dobu trvani manzelstvi. Z tohoto majetkového rezimu jsou vyjmuty véci
(movité i nemovité), které jeden z manzell ziskal darem nebo v ramci dédictvi. Vice v
§709 NOZ.

Pokud manzelim tento zpUsob vlastnictvi nevyhovuje, Ize jej pomoci predmanzelské
smlouvy nebo v ramci zuizeni spoleéného jméni manzelli smluvné zménit. V takovém
pfipadé pak mlze kazdy z manzelG urcité véci, které si stanovi, vlastnit oddélené.
Napfiklad nemovité véci a uvéry na nich vaznouci apod. Pokud tedy v tomto
rezimu nabude néktery z manzelli napriklad nemovitost, tato jiz nespada do SJM,
ale do vyhradniho vlastnictvi dané osoby. Z logiky véci Ize tedy predpokladat, ze
nakladani s timto majetkem by mélo byt Cisté na svobodné vdli a rozhodnuti daného
vlastnika.

Zijeme nicméné v Ceské republice a jak za chvili uvidite, nemusi byt tento predpoklad
jednoznacny. Z pravniho hlediska totiz do zuzeni spole¢ného jméni zasahuje Obc¢ansky
zakonik z titulu “ustanoveni o bydleni manzeld”, ktery zname také pod pojmem “rodinna
domacnost”.

Rodinna domacnost a spolecny najem

Obcansky zakonik upravuje bydleni manzelt v §743 - §750. Uvedu zde nékteré
pasaze, které se tykaji naSeho problému.V §743 odst. 1) se fika, ze: “Manzelé maji
obydli tam, kde maji rodinnou domacnost” V §744 se dale fika, ze: “Je-li obydlim
manzelt dim nebo byt, k némuz ma jeden z manzelt vyhradni pravo umoZzriujici v domé
nebo byté bydlet, a je-li to jiné pravo nez zavazkove, vznikne uzavienim manzelstvi
druhému manZzelu pravo bydleni. Vznikne-li jednomu z manZelt takové vyhradni pravo za
trvani manzelstvi, vznikne tim druhému z manzel(i pravo bydleni.” A nakonec jesté §746
rika, ze: “Maji-li manzelé k domu nebo bytu spoleéné najemni pravo, jsou zavazani a
opravnéni spolecné a nerozdilng.”

A jsme u toho. Pfedchozi paragrafy nam vlastné fikaji, Zze i kdyz vlastnime diim nebo
byt vyhradné, presto vznika druhému z manzeld pravo na “spoleény najem”, resp.
se dostavame do problematiky “rodinné domacnosti”. A nezalezi na tom, zda jde o
vlastnictvi osobni nebo druzstevni.

Omezené nakladani s nemovitostmi

Ptate se jak a pro€ tedy rodinna domacnost omezuje nakladani s nemovitosti? Na to nam
odpovi hned §747, ktery zde odcituji cely:

1. Ma-li alespori jeden z manzel( pravo nakladat domem nebo bytem, ve kterém
se nachazi rodinna domacnost manzelt nebo rodiny, a tohoto domu nebo bytu
je k bydleni manzell nebo rodiny nezbytné tfeba, musi se zdrzet vSeho a
pfedejit vSemu, co mizZe bydleni znemoZnit nebo ohrozit. Manzel zejména
nesmi bez souhlasu druhého manzela takovy dim nebo byt zcizit nebo k domu,
Jjeho casti nebo k celemu bytu zridit pravo, jehoz vykon je neslucitelny s
bydlenim manZzeld nebo rodiny, ledaze zajisti manZelovi nebo rodiné po vdech
strankach obdobné bydleni s bydlenim dosavadnim.
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2. Jedna-li manzel bez souhlasu druhého manzela v rozporu s odstavcem 1,
muZe se tento manzel dovolat neplatnosti takového pravniho jednani.

Jak tedy vidite, pokud by doslo k prodeji nemovitosti, ve které ma rodina obydli,
nemuze jeden z manzell prodat nemovitost bez souhlasu druhého z manzelu. Ten
by takovy prodej mohl zazalovat a smlouva by se stala neplatnou. S timto jste se
mozna setkali pfi prodeji nemovitosti v osobnim vlastnictvi nékomu, kdo financoval nakup
nemovitosti hypotecnim uvérem. Banky si tato rizika uvédomuji a vyZaduiji tento souhlas
u prodavajicich. | tfeba v pfipadé, Ze spolu jiz manzelé davno neziji. Tam pak ziskani
tohoto souhlasu, ktery musi mit pisemnou formu, maze byt velice nepfijemné.

Zatim jsem nezjistil, zda Ize napf. dohodou manzelU, urcit jako obydli jen konkrétni
nemovitost. Pokud jako investofi viastnite a tfeba i pravidelné nakupujete a prodavate,
vice bytd ¢ domd, budou po vas chtit banky tato potvrzeni vzdy. Zde je pak za mé
vyhodnéjsi tyto spekulativni nakupy realizovat na firmu, protoze zde se rodinna
domacnost nefesi.

Osobni zkusenost s prodejem garaze

Pfi mé zkuSenosti s prodejem garaze v druzstevnim vlastnictvi jsem tedy narazil na
situaci, kdy po mné bytové druzstvo vyZzadovalo souhlas manzelky. Zastupkyné druzstva
na souhlasu trvala i pfes upozornéni, ze se jedna o druzstevni garaz. Mohla preci

predpokladat, Ze nemame v dané garazi obydli V zajmu urychleni obchodu jsem
souhlas zajistil. Upozorniuji, Ze musel byt s ovéfenym podpisem. Ale stale mi to vrtalo
hlavou. Proto jsem se pustil do studia celé problematiky, abych mohl na specifika
druzstevniho vlastnictvi upozornit.

Nejprve jsem se domnival, ze divodem je definice “druzstevniho bytu”, ktera vychazi ze
Zakona o obchodnich korporacich €. 90/2012 Sb., kde se v uvodu bodu 1) §729 fika:
“Druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem (dale jen ,druzstevni byt®)
se rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva... atd.” Z tohoto zavadéjiciho popisu “druzstevniho
bytu” jsem usoudil, Ze to je pravy dlvod pozadavku druzstva.

Poté, co jsem si ovSem nastudoval pfislusné pasaze Ob&anského zakoniku a Zakona o
obchodnich korporacich, jsem sv{j nazor zménil. Dle mého nazoru se spi$ jednalo o
dogma, které si zafixovala ufednice na druzstvu a zjednodusila si tak svoji praci. Zkratka
vzdycky chceme souhlas a basta. Tfeba je mezi vami pravnik, ktery mi moji teorii rozbije.

Zaver - doporuceni

At uz je, nebo neni potifeba souhlasu druhého z manzell pfi pfevodu druzstevni garaze,
neni to dulezité. Tento Clanek vas mél upozornit zejména na existenci rodinné
domacnosti a spoleéného najmu, s dopadem na prodej nemovitosti pfi zuzeném SJM.
A jak tedy predejit pfipadnym problémim?

Moje doporuceni je jednoduché: Chovejte se idealné tak, jako banky. Tedy, pokud
kupujete nemovitost nebo druzstevni podil od nékoho, kdo ma zuzené SJM a tvrdi, Ze
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muze s majetkem svobodné nakladat, vzdy chtéjte vidét souhlas s prodejem
(prevodem) od druhého z manzelt.

A az budete na druzstvu prevadét garaz vy, vzpomerite si na mé a zkuste to i bez
souhlasu. Podle mého nepravnického nazoru, by tomu nemélo nic branit!
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