
K vypořádání SJM k domu na pozemku
jednoho z manželů
Ačkoli má rozvodovost v České republice za poslední desetiletí spíše klesající tendenci, stále
dosahuje nešťastných 45 %. Tento frekventovaný jev s sebou nese řadu neblahých důsledků nejen v
rovině sociální, nýbrž i majetkové. Z problematiky vypořádání společného jmění manželů se tak stává
praktické téma hodné náležité pozornosti nejen pro právní veřejnost.

Při vypořádání společného jmění obecně platí, že nedohodnou-li se manželé (respektive bývalí
manželé) anebo se neuplatní nevyvratitelná domněnka vypořádání, provede vypořádání společných
práv a povinností soud. Toto vypořádání může mít řadu podob a úskalí. My se na krátký moment
zaměřme na otázku, jak má soud vypořádat budovu ve společném jmění manželů, která ale stojí na
pozemku jednoho z nich, a reflektujme ustálenou judikaturu ve světle nového občanského zákoníku
účinného od 1. ledna 2014.

Komu stavbu přikázat?

Tato otázka byla – a troufám si říct, že ještě bude - judikaturou Nejvyššího soudu hojně řešena.
Naposledy se jí zabýval Nejvyšší soud ve svém nedávném rozhodnutí ve věci spis. zn. 22 Cdo
2405/2018 ze dne 18. září 2018, kde svými závěry odkázal na jedno ze svých dřívějších rozhodnutí ve
věci spis. zn. 22 Cdo 180/2005 ze dne 29. září 2005,[1] dle kterého soud „nemůže vypořádat
společné jmění manželů, jehož předmětem je stavba zřízená na pozemku ve výlučném vlastnictví
jednoho z účastníků, tak, že by tuto stavbu přikázal do výlučného vlastnictví druhému z účastníků.“
Jinými slovy dům ve společném jmění manželů, který se nachází na pozemku ve výlučném vlastnictví
jednoho z nich, má být primárně přikázán do výlučného vlastnictví vlastníka pozemku. Osobě, které
zaniká vlastnické právo k takové stavbě, pak náleží právo na vypořádací podíl.

Nutno ovšem připomenout, že zmíněná praxe vycházela ze způsobu vypořádání společného jmění
manželů v režimu již neplatného zákona 40/1964 Sb., občanského zákoníku (dále jen „SOZ“), dle
kterého byly možnosti takového vypořádání značně omezené. Soud nemohl nařídit prodej majetku a
rozdělení jeho výtěžku bývalým manželům a až na výjimky též neměl být společný majetek
přikazován do podílového spoluvlastnictví.

Vypořádat stavbu ve společném jmění manželů zřízenou na pozemku ve výlučném vlastnictví jednoho
z účastníků řízení tak, že by stavba byla přikázána do výlučného vlastnictví druhému z účastníků,
bylo vyloučeno. Podle již neplatného SOZ soud nemohl vytvořit stav, ve kterém by bylo nejasné, zda
a jaké právo má vlastník stavby k zastavěným pozemkům, nemluvě o problému přístupu ke stavbě
přes pozemky cizí. Navíc soud nemohl za tímto účelem zřídit věcné břemeno – tento postup SOZ
připouštěl pouze při zrušení a vypořádání podílového spoluvlastnictví, nikoli společného jmění
manželů. Stav, který reflektovala judikatura, tak byl logickým vyústěním zákonné úpravy.

Přikázání do podílového spoluvlastnictví
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Ve výjimečných případech soudní praxe připouštěla takovou stavbu přikázat do podílového
spoluvlastnictví. Takovým výjimečným případem byla zpravidla tíživá finanční situace toho, jehož
pozemek pod stavbou ležel. Jak upozorňoval Nejvyšší soud: „Tíživá finanční situace však musí být
takového charakteru, že tomuto účastníku zabraňuje, aby vyplatil druhému účastníkovi jeho
vypořádací podíl, aniž by mu přitom současně reálně hrozily závažné sociální důsledky, přičemž tuto
situaci není možné vyřešit prostřednictvím například půjčky, úvěru či prodejem části svého
majetku.[2]

Reálná a prokazatelná schopnost výplaty přiměřené náhrady spoluvlastníkovi za odnětí vlastnického
práva byla považována za elementární kritérium pro přikázání věci do vlastnictví. Za situace, kdy by
vlastník pozemku nebyl schopen vyplatit vypořádací podíl (a díky dikci zákona by nebylo možné
stavbu prodat a mezi dotyčné účastníky rozdělit výtěžek), se tak přikázání do podílového
spoluvlastnictví jevilo jako jediné účelné řešení. Judikatura takovýto postup považovala za
spravedlivý. Šlo totiž předpokládat, že ten, komu by byla stavba přikázána do výlučného vlastnictví,
aniž by byl schopen vypořádací podíl vyplatit, by byl nucen danou stavbu tak jako tak prodat.
Veškeré úsilí a náklady spojené s prodejem dané stavby, jakož i riziko, že bude muset danou stavbu
prodat za nižší cenu než jinak obvyklou, aby se vyhnul hrozícímu výkonu rozhodnutí nebo exekuci, by
pak nesl pouze jediný z manželů.[3] V neposlední řadě přikázáním dané stavby do podílového
spoluvlastnictví pak bylo možné danou stavbu v rámci norem o podílovém spoluvlastnictví i
vypořádat.

A jiné důvody?

Samozřejmě neschopnost výplaty vypořádacího podílu nebyl jediný důvod, se kterým se musela
judikatura vypořádat. V nedávném rozhodnutí Nejvyššího soudu ve věci spis. zn. 22 Cdo 2405/2018
ze dne 18. září 2018 se soud musel vypořádat s dalšími relevantními důvody, pro které jeden z
manželů, napadal přikázání stavby do výlučného vlastnictví vlastníka zastavěného pozemku.
Dovolatel v předmětné věci poukazoval na skutečnosti, že se o vybudování a udržování domu z
materiálního i časového hlediska více zasloužil a dále, že dům budoval „za účelem svého dožití v
něm.“

Nejvyšší soud ovšem tyto argumenty neuznal jako natolik závažné (s ohledem k individuálním
poměrům dané věci), aby ospravedlnily odchýlení se od zavedené judikaturní praxe. Skutečnost, že
jeden z manželů zaplatí více na hypotečních úvěrech účelově určených na stavbu domu anebo že se
na budování domu druhý z manželů svépomocí více podílel, nemůže obstát jako důvod, pro který
přikázat stavbu do výlučného vlastnictví manžela, který není zároveň vlastníkem zastavěného
pozemku. Jak konstatoval soud: „Ve vztazích mezi manželi (případně budoucími manželi) je zcela
běžné, že jeden z manželů se podílí více či jinak na vybudování společného domu než druhý manžel;
to závisí na finančních možnostech, odborné způsobilosti vykonávat některé stavební činnosti
svépomocně, péči druhého manžela o děti či rodinné zázemí apod.“ Je třeba nezapomínat, že
zásluhovost na výstavbě domu soud zcela nepopřel, jenom dovodil, že není výjimečným důvodem ve
smyslu rozhodnutí Nejvyššího soudu ve věci 22 Cdo 180/2005 ze dne 29. září 2005 a nemůže ovlivnit
úvahu soudu o přikázání domu. Hodnota toho, co z výhradního majetku jednoho z manželů bylo
vynaloženo na majetek společný, se ale promítne do výše vypořádacího podílu.

Podobně nelze brát v potaz argument, že přikázáním domu do výlučného vlastnictví jednoho manžela
druhý manžel nebude mít uspokojenou potřebu bydlení. Nejvyšší soud logicky argumentoval, že „s
rozvodem manželství je velmi často spjato řešení otázek spojených s bydlením,“ a že se žádný z
manželů nemůže domnívat, že společná nemovitost bude patřit výlučně jemu.[4] Koneckonců jiné
bydlení si manžel vyloučený z vlastnického práva může pořídit z vypořádacího podílu. Jak lze dovodit
z obdobné judikatury, za podobně irelevantní lze počítat argumenty, že dům udržuje výlučně druhý z



manželů, anebo že předmětnou stavbu obývá s nezletilými, o které pečuje, je-li vlastník zastavěného
pozemku schopen vyplatit vypořádací podíl, i když o přikázání stavby do svého vlastnictví reálně
nestojí.[5]

Ve světle NOZ

Zákon 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen „NOZ“), možnosti vypořádání společného jmění
manželů rozhodnutím soudu zásadně rozšířil, když dle § 712 NOZ stanovil, že kde není zvláštní
úpravy společného jmění manželů a nelze použít úpravu občanského zákoníku o společnosti, se
použijí ustanovení o spoluvlastnictví. S účinností od 1. ledna 2014 tak mohou soudy rozhodnout o
vypořádání bývalého společného jmění manželů všemi způsoby, kterými je možno vypořádat podílové
spoluvlastnictví (tj. rozdělením společné věci; přikázáním jednomu z manželů; přikázáním věci do
podílového spoluvlastnictví manželů anebo nařídit prodej věci ve veřejné dražbě).

Ačkoli účinná zákonná úprava dává soudu daleko větší pole působnosti, jakým způsobem společné
jmění manželů vypořádat, na zavedené soudní praxi se nic nezmění. Závěry judikatury zůstanou do
jisté míry aplikovatelné i za účinnosti NOZ, nicméně v kontextu článku nelze nezmínit dvě kardinální
změny, které se s přijetím NOZ pojí. Jedná se o znovuzavedení superficiální zásady do našeho
právního řádu, jak je vyjádřena v ust. § 506 NOZ, a s tím spojený zjevný záměru zákonodárce
sjednotit vlastnický režim ke stavbě a pozemku v případech, kdy to tak není, jak plyne z přechodných
ustanovení § 3054 NOZ a násl. S ohledem na tyto dvě skutečnosti lze očekávat, že přikázání stavby
ve společném jmění manželů do podílového spoluvlastnictví, natož do vlastnictví toho, kdo nevlastní
zastavěný pozemek, bude představovat ještě větší výjimku než dosud, a případy hodné zvláštního
zřetele, pro které se od zavedené judikaturní praxe odklonit, budou posuzovány o to kritičtěji.

Na závěr ještě připomeňme, že v souladu s pravidlem obsaženým v § 3028 NOZ odst. 2 se podle nové
právní úpravy (tj. dle § 736 a násl. NOZ) budou vypořádávat i ta společná jmění manželů, která
zanikla po 1. lednu 2014, ale vznikla za účinnosti zákona 40/1964 Sb., jak loňský rok dovodil Nejvyšší
soud.[6]

Mgr. Bc. Jan Drvota,
advokátní koncipient

Mališ Nevrkla Legal, advokátní kancelář

Kováků 554/24
150 00 Praha 5

Tel.: 296 368 350
e-mail: law.office@mn-legal.eu

____________________________________
[1] Srov. též rozhodnutí bývalého Nejvyššího soudu ČSR ve věci spis. zn. 3 Cz 63/86 ze dne 28.
listopadu 1986.
[2] Rozsudek Nejvyššího soudu ve věci spis zn. 22 Cdo 3565/2013 ze dne 22. července 2015
[3] Blíže rozhodnutí Nejvyššího soudu ve věci spis. zn. 22 Cdo 932/2016 ze dne 30. března 2016 nebo
rozsudek Nejvyššího soudu spis. zn. 22 Cdo 2846/2012 ze dne 17. prosince 2013
[4] Rozhodnutí Nejvyššího soudu ve věci spis. zn. 22 Cdo 2405/2018 ze dne 18. září 2018
[5] Rozhodnutí Nejvyššího soudu ve věci spis. zn. 22 Cdo 180/2005 ze dne 29. září 2005
[6] Rozsudek Nejvyššího soudu ve věci spis. zn. 22 Cdo 6109/2017 ze dne 27. března 2018

https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
http://mn-legal.eu/
mailto:law.office@mn-legal.eu?subject=


© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Umělá inteligence v právu: Efektivní pomoc nebo riziko pro odborný úsudek?
Úvodní vhled do klasifikace povinných osob dle návrhu nového zákona o kybernetické
bezpečnosti
Rodinná nadace s dceřinou společností: Alternativa ke svěřenskému fondu pro správu
rodinného majetku
Řádné prověření podnětu jako podklad pro místní šetření (nález Ústavního soudu)
Zákon č. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové éře regulace a ochrany důvěrnosti
Státní zaměstnanci a úředníci v byznysu: Flexinovela bourá hranice a otevírá dveře do
podnikatelských orgánů
K jednomu z výkladových úskalí na úseku regulace slev
Student je spotřebitel: ÚS redefinoval smluvní vztahy se soukromými VŠ
Zákaz změny k horšímu (reformace in peius) se neuplatní u nákladových výroků
Přinese rozsáhlá novela zákona o ochraně přírody a krajiny urychlení povolovacích procesů?
Nový zákon o kybernetické bezpečnosti: co se mění a jak se připravit?

http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/umela-inteligence-v-pravu-efektivni-pomoc-nebo-riziko-pro-odborny-usudek-119639.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html

