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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.

2)
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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(2) 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 odpovédné za spravu domu.

Navrh zmény:

(2) Prevadi-li vlastnik vlastnické prévo k jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy SVJ
z titulu rucitelského zavazku 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 odpovédné za spravu domu.

Jsem laik a nemam zadné pravnické vzdélani, ale mam tricetileté funkcionarské zkuSenosti v samospravnich organech bytového
druzstva a SV]. Na zékony kladu minimélni naroky, ale za hlavni povazuji, aby:

a) paragrafy byly psany jazykem srozumitelnym i pro laika; zejména aby nebylo potieba pro pochopeni vyznamu ¢ist divodové
zpravy, vyklady jinych pravniki a jiné ,vysvétlujici“ dokumenty,

b) paragrafy resily praktické a pochopitelné problémy reglementované oblasti.

Z tohoto pohledu rozeberu vyznam obsahu odstavce 2) (budu to ilustrovat na pripadu prodeje jednotky se spravou SVJ).

Véta prvni uklada povinnost prodejci, aby kupujicimu predal potvrzeni od SV] obsahujici ,jaké dluhy souvisejici se spravou ... “.
Pravni odbornici se dohaduji, zda tento paragraf (ne)zaklada prechod dluhu prodéavajiciho na kupujiciho. Laickou interpretaci tato
prvni véta takovy vyznam nemad, ale ani nenaznacuje, ze by dluhy prodejce kupujici mél prevzit. Je-li zamér zakonodarce
narizovat i predani dluhu, vidim potrebu formulaci upresnit.

Ale kdyby takovy zéamér byl, vedlo by to k nesmyslnému jednani. Bude-li zakon nutit kupujiciho prevzit dluh prodévajiciho, tak
jediné uplatné, nebo zapocCtem zavazku dluhu prodavajiciho do pohledavky platby za jednotku, jinak by prevod vedl k obohaceni

prodejce na ukor kupujiciho. Ale pokud prodejce na prevod svych dluhu prostredky ma nebo ziska prostredky z prodeje jednotky,
miZe vyrovnat své dluhy sdm a poZzadavek predani se jevi jako nadbytec¢néa hospodarska operace, logicky téZko zdivodnitelna.

Tak co jsou ty zahadné ,dluhy souvisejici se spravou...“? K rozmotdni problému vypomuzu praktickou argumentaci. Kazdy
potencialni kupujici bydleni s formou vlastnictvi a se spravou SVJ, zvazuje prvni otdzku pro rozhodovani, zda bude mit dostatecné
zdroje na financovani této formy bydleni.

A to vede k potrebé inventarizovat oCekévané financ¢ni zavazky souvisejici s porizenim a provozem koupené jednotky:

= jednorazové souvisejici s porizenim bytové jednotky se spravou SVJ, = periodické (mésicni) souvisejici s thradou sluzeb,
prispévkl spravy domu a pozemkt, = pripadné dalsi vyplyvajici z ¢lenstvi SV].

Jednorazovy financni vydej porizeni jednotky znamena thradu kupni ceny bytu a ucasti na spole¢né Casti vyjadrené
majetkovym podilem a déle administrativni vydaje prevodu. Tyto udaje kupujici ziskd z cenového odhadu majetku koupené

jednotky.

Finan¢ni zavazky periodické (mési¢ni) souvisejici s ihradou sluzeb, prispévku spravy domu a pozemku jsou dany
redpisem ndjmu prodavajiciho” +/- predpoklddané zmény na podminky kupujiciho (jiny pocet osob rodiny, jiné mnozstvi
ocekéavané spotreby sluzeb atd.).

Dalsi financni pozadavky. Kupujici porizenim bytové jednotky se spravou SV] se stava Clenem pravnické osoby SV] spravce
domu a z tohoto ¢lenstvi vzniké ze zdkona ( § 1194 odst. 2 NOZ) ruditelsky zavazek. V pripadé platebni neschopnosti SV] mize
rucitelsky zdvazek mit podobu splatného dluhu, z ¢ehoz miiZze vyplynout i finan¢ni zdvazek pro kupujiciho, pokud véritel splatné
zdvazky SV] vymahad jiz od ruditell. Maximalni potencidlni poZadavek tohoto odstavce je dan ruditelskym zavazkem za
nevyrovnané zavazky SVJ] krat majetkovy podil dané jednotky. Tento potencionélni vydajovy segment by kupujici nemeél podcenit,
nebot stac¢i mélo (zpronevéra bézného uctu SVJ po vycerpani ziskaného Gvéru napt. 10 mil. pro vlastni potiebu pristupem
disponujici osobou) a od pristiho mésice mlze se stat skutecnosti. Je tfeba znat stav zadluzeni SV], jehoz ¢lenem se stane kupujici
- stav véritelského zavazku vlastnika jednotky (potencionalni finanéni pozadavek), stav splatnych dluhtt SVJ], které SVJ nen{
neschopno vyrovnat krat majetkovy podil vliastnika jednotky (aktuélni financni pozadavek). A to jsou praveé ty ,dluhy souvisejici se
spravou...”, které kupujici musi znat, aby se rozhodl o ekonomické (ne)vyhodnosti koupené jednotky. Kupujiciho by
dluhy prodavajiciho nemély zajimat mimo pripadi, kdy se o prechodu dluhtt dohodnou. A podle mne by prévé tyto
informace mél poskytnout § 1186 odst. 2 NOZ. Jiny paragraf NOZ, ktery by tyto informace pro kupujiciho zajistil, neznam.
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Druhou vétu tohoto odstavce bych vykladal tak, ze pokud kupujici nebude schopen zavazky posledni skupiny hradit, nebot bud
potvrzeni o téchto zavazcich neobdrzel, nebo seznam nebyl pravdivy ¢i Uplny, tj. prodavajicim (SVJ) byl zdmérné uveden v omyl, a
Spatné vyhodnotil finan¢ni naroky provozu bydleni, za tyto zavazky ruci prodavajici.

Tato interpretace tohoto paragrafu ma svoji logiku; je konzistentni s ostatnimi paragrafy a nepotrebuje domyslet text a vyznam,
které tam fakticky nejsou.

Jesté poznamenam, Ze paragraf nezahrnuje zménu majetkovych prav zdédénim, pricemz pro rozhodovani prijeti/odmitnuti dédictvi
potiebuje dédic stejné informace jako kupujici. Pfijeti dédictvi jednotky ve ,vytunelovanym SV]“ miZe byt ztrdtové rozhodnuti!

V tomto ohledu tento paragraf neni dostatecné obecny.

Zatim zadné diskuzni prispévky
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