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KNOZ § 1186:

1)

Pri prevodu viastnického prdva k jednotce nevznikd osobé odpovédné za sprdvu domu povinnost prispevky na sprdvu domu ke dni
ucinnosti prevodu vyporddat.

)

Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce, doloZi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku prejdou na nabyvatele jednotky, popripadé Ze takové dluhy nejsou. Za dluhy, které na
nabyvatele jednotky presly, ruci prevodce osobé odpovedné za spravu domu.
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Toto ustanoveni je konstruovano opravdu ponékud nedbale. Podle mého nazoru se se vztahuje pouze na prispévky na spravu domu
a pozemku dle § 1180 NOZ a nikoliv jiz na zdlohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) a na vyuctovani dle §
1181 NOZ .

Navic se prévni tiprava vztahuje pouze na prevod vlastnického prava k jednotce a nikoliv jiz na nabyti vlastnického prava jinym
zplsobem. Teoreticky by vSak $lo dovodit aplikaci tohoto ustanoven{ i na nabyti vlastnického préva jinym zptsobem neZ prevodem
pres ustanoveni § 1108 NOZ. Ustanoveni je totiz dle mého nazoru zvlastnim ustanovenim k § 1106 az § 1108 NOZ. Z tohoto
divodu nesouhlasim s predchozim prispévkem, Ze by diivodova zprava byla zcela Spatné. V davodové zpravé se totiz pravé
odkazuje na § 1107 NOZ. Prevodce jednotky si tedy musi nechat pred prevodem jednotky vystavit od osoby povéiené spravou
domu (§1190 NOZ) potvrzeni o pripadné vysi dluhu, ¢i o jeho neexistenci. SpoleCenstvi pak musi prevodci toto potvrzeni vystavit.
Pokud by spolecenstvi potvrzeni i pres zadost nevystavilo, pak by zfejmé k prechodu dluhu nedoslo. To lze vyvodit z dikce §
1107 NOZ, dle které se pri nabyti vlastnického prava prejimaji zdvady zapsané ve verejném seznamu; jiné zdvady se prejimaji
pouze tehdy, mél-li a mohl-li je z okolnosti nabyvatel zjistit nebo bylo-li to ujednéno, anebo stanovi-li tak zakon. Pokud by
k prechodu dluhu nedoslo, pak dochazi dokonce k zaniku zavady (§ 1107 odst. 2 NOZ). Spolecenstvi by se tak jiz nemuselo dluhu
domoci a to ani po ptvodnim vlastnikovi jednotky. Pokud by si ovS§em pouze nabyvatel opomnél vyzadat potvrzeni o vy$i dluhli od
prevodce, pak by zfejmé k prechodu dluhu doslo, protoZe i nabyvatel se musi aktivné o vysi dluhli zajimat. Jak jsem uvedla vyse,
tak je uvedené ustanoveni aplikovatelné pouze na prispévky na spravu domu a pozemku dle § 1180 NOZ a nikoliv jiz na zalohy na
plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) a na vyuictovani sluzeb dle § 1181 NOZ. Je pak otazkou, zda u sluzeb nelze
dovodit jejich prechod na nabyvatele dle obecnych ustanoveni uvedenych v § 1106 a 1108 NOZ. Pokud by tak mélo byt, doslo by
k prechodu zrejmé pouze u takovych sluzeb, které jsou povazovany za typické sluzby spojené s uzivanim jednotky. Témito
sluzbami budou sluzby, se kterymi pocita zékon ¢. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim
plnén{ spojenych s uzivdnim byt a nebytovych prostort v domé s byty.

Diskuze

[1] LAKE LAKE / 29. 12. 2014 / PROBLEMOVE USTANOVEN{ § 1186
Pani Krejci, napsala jste: , Ustanoveni je totiz dle mého nazoru zvlastnim ustanovenim k § 1106 az § 1108 NOZ.”

Nikoliv, neni tomu tak. Nespravné povazujete zavazkovy vztah mezi véritelem a dluznikem za ,zavady vaznouci na véci” podle §
1107 NOZ. Zrejmé patrite k tém, kdo si pletou obligacni (zavazkova) préva s vécnymi pravy. Vami zminéné ustanoveni § 1107 by
se uplatnilo vyhradné ve spojeni s § 1888 odst. 2 NOZ:

. ,Prejde-li na nabyvatele pri prevodu vlastnického prava k véci zapsané ve verejném seznamu i zapsané zastavni pravo nebo jina
jistota vaznouci na véci, ma se za to, Ze presel i dluh zajistény jistotou.”

Pouze v tomto pripadé existuje zdvada vaznouci na véci (zapsané zastavni pravo) a s nim prechézi (za zdkonem stanovenych
podminek) i dluh zajiStény timto zastavnim pravem. Tak je mozno rozumét obsahu § 1186 NOZ.

Za druhé: jakékoliv ivahy o ,pfechodu dluhi“ NEZAJISTENYCH zéstavnim pravem na jednotce dluZnika postradaji pravni podklad,
jestlize zde chybi to hlavni: smlouva mezi prevodcem a nabyvatelem jednotky o prevzeti dluht prevodce. Pouze takovou
dvoustrannou smlouvou je mozno pravné docilit toho, aby dluh jedné osoby se stal dluhem jiné osoby. I kdyby SVJ vydalo potvrzeni
podle § 1186 bez existence takové dohody, tento car papiru sam o sobé neméa z&adné pravni u¢inky na osud dluht prevodce.
Dluznik zGstava dluznikem, véritel zUstavéa véritelem. Spolecenstvi vlastnikti méa v celé véci pouze ,pravo posledniho slova“, to jest:
jako véritel se SV] vyjadruje k tomu, zda prijima nabyvatele jako nového dluznika, ¢i zda jej neprijima.

Potvrzeni vystavené pravnickou osobou SVJ se tedy uplatni bud pii prechodu dluhu podle § 1888 odst. 1, nebo pri
,automatizovaném® prechodu dluhu zaji$téného zéstavnim pravem podle § 1888 odst. 2 NOZ, ve spojeni s § 1889 NOZ. Ctenim §
1189 lze dobre pochopit divod pro¢ SV] ma v § 1186 ulozZenu povinnost vydat potvrzeni o dluzich, které prechazeji na nabyvatele
jednotky podle § 1888. Ustanoveni § 1186 je tedy treba vylozit v souvislosti s ¢asti NOZ o prevzeti dluhu, jinak by toto specialni
ustanoveni postradalo jakykoliv smysl.

Domnivam se, Ze jediné tento mnou uvedeny vyklad ustanoveni § 1186 je ustavné konformni. Zejména je treba odmitnout ty
protipravni vyklady, které se snazi pouze ze znéni § 1186 vykonstruovat (neexistujici) pfechod dluhl na nabyvatele - udajné ,ze
zakona“, prestoze zdkon se v § 1186 o niCem takovém nezminuje.

Reagovali: [2]

[2] PAVLA KREJCI / 2. 1. 2015 / REAKCE NA: [1] LAKE LAKE / RE: PROBLEMOVE USTANOVENI § 1186
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Vazeny Lake Lake,

kazdy méme préavo na svij nazor. Pokud budeme mit vSichni nézor stejny, tak by nemusela byt vibec zadna diskuse. Ale diskuse
by se méla vést nikoliv zplisobem osobnim, ve stylu ,zifejmé patrite k tém, kdo si pletou” nebo " snad tuto ¢ést psal pro profesora
ElidSe néjaky student na letni brigadé", ale ve stylu vécném. Protoze jediné tak mne dokazete presvédcit. Ja s NOZ nejsem také
prilis nadsend, ale snazim se s nim srovnat, co to jde. Kromé toho v pravu zadny absolutné spravny néazor neexistuje - jsou bud
vyklady horsi nebo lepsi.

Reagovali: [3] Lake Lake

[3] LAKE LAKE / 5. 1. 2015 / REAKCE NA: [2] / RE: PROBLEMOVE USTANOVENI § 1186

Vazena pani,
mnozi prévnici si pletou obligacni prava s vécnymi pravy, namatkou viz vykladovy komentar k NOZ od autorek Kabelkova,
Schodelbauerova, popsano zde:

Ve vasem prispévku jste uvedla: , Ustanoveni je totiz dle mého nazoru zvlastnim ustanovenim k § 1106 az § 1108 NOZ.“ Neni tomu
tak, nebot bézné dluhy vlastnika jednotky nemohou byt oznaceny za zavady vaznouci na véci. Samotny dluh osoby A vii¢i osobé B
patfi do oblasti obliga¢nich vztaht, at je divod dluhu jakykoliv. Jiny ndzor neméa oporu v zddném celostatné platném pravnim
predpisu. Priléhavé to vyjadril profesor Karel Eliés:

- "Pohledévku mé véritel vici dluznikovi. Tento pravni pomér se ridi pouze obliga¢nim pravem, které ustanovuje, jak pohledavka
vznika a jakym zplsobem a kdy je dluznik povinen véfiteli plnit na vyrovnani jeho pohledavky sviij dluh. O splnéni své pohledavky
miiZe véfitel zalovat pouze dluznika.” (ELIAS, K. a kol.: Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou dfivodovou zpravou a rejsttikem.
Ostrava: Sagit, 2012)

Spojovacim mostem mezi svétem vécnych prav a obliga¢nich prév miiZe byt jediné ustanoveni § 1888 NOZ. Ustanoveni § 1186 je
tedy mozno vylozit jako specialni provadéci ustanoveni k § 1888. Zavadou vaznouci na véci by v tomto ptipadé bylo zastavni pravo
na jednotce dluznika, ztizené ve prospéch SV] jako véritele.

Pripomindm, Ze samotné ustanoveni § 1186(2) neobsahuje nic o prechodu dluhu a nemtiZe byt takto extensivné vykladano. Zadna
povinnost se zde nabyvateli jednotky totiz neuklada. Adresdtem prévni normy je prevodce jednotky a SV] - pravnické osoba,
nikoliv nabyvatel jednotky.

Reagovali: [4]

[4] PAVLA KREJCI / 6. 1. 2015 / REAKCE NA: [3] LAKE LAKE / RE: PROBLEMOVE USTANOVEN{ § 1186
Vazeny Lake Lake,

mne se v mé reakci nejednalo o pravni strdnku Vaseho prispévku, ale o osobni rovinu, kterou jste do Vaseho pavodniho prispévku
vuci mne vlozil. Tu jsem povazovala za zbyte¢nou. Pokud se tyké stranky pravni, tak osobné povazuji pfechod dluhti na nového
vlastnika jednotky za velmi prakticky, pokud budou naplnény podminky, ze SV] bude muset vystavit potvrzeni o vysi dluhu a
prejdou pouze dluhy uvedené v potvrzeni. S témito pohledavkami se setkdvam velmi Casto a vim, jaky je problém, je po ptuvodnich
vlastnicich vymoct a dohledat je. Na takové vlastniky doplaci vSichni ostatni vlastnici v domé a néktera SV] to uvadi do problému
(napr. v pripadé, ze byl sjednan uvér na rekonstrukci spolecnych Césti). Nevim, jak se nakonec vyklad ustdli, ale zakon by mél
sledovat pravé i tu praktickou strdnku. VySe pripadnych dluht by se méla odrazet v kupni cené jednotky, kterou si smluvni strany
mezi sebou Ucastnici dohodnou pfi védomi vyse dluhd.
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