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Budou dluhy prevodce wici SVJ ze zakona
pirechazet na nabyvatele jednotky?

25.11.2013

NOZ v § 1186 odst. 1 vyslo¥rstanovi, Ze fevod vlastnického prava k jednotce nezaklada p@gnasoby
odpowdné za spravu domu vyfmat ke dni &innosti glevodu ispivky poskytnuté vlastnikemigvadné
jednotky na spravu domu. NéwSak v 8§ 1186 odst. 2 zaklada povinnostvpdce jednotky dolozit za
pomoci potvrzeni osoby odpé&dné za spravu domu, jaké dluhy spjaté se spravow dopozemkuiigjdou
na nabyvatele jednotky, piipadt, Ze takové dluhy nejsou. Ve vztahu fleyodci jednotky NOZ zaklada
rucitelstvi za dluhy, které na nabyvatele jednotkg3ty.

Umysl| zakonodarce

Dle divodové zpravy k NOZ se dorgdnttného ustanoveni promitaji obecnéslédky Upravy fevodu
vlastnického prava. Podle ni jsou dluhy, které nmijit na nabyvatele jednotky, zavadou, kterd neni
zapsana ve ¥ejném seznamu a ktera na nabyvatédgde, n¢l-li a mohl-li je z okolnosti zjistit nebo bylo-li

to ujednano. Z umyslu zakonodarce vygteho v évodové zpray by tak plynul zagr, Ze dluhy wgdi
spole&enstvi vlastnikk jednotek (SVJ) spjaté se spravou domu a pozemkwealené v potvrzeni SVJ
pirechazi na nabyvatele ze zakona, tedy i bez vystavipésemného ujednani ygvodni smlouy. Tento
zawr vyvolava v odbornych kruzich pochybnosti a s nimice otazek, nez odpédi. | pres dobry amysl
zakonodarce posilit ochranu SVJ pak vnasi dvpostaveni SVJ velkou nejistotu ohledmbjektu, ktery
bude jeho dluznikem a bude tak pasilegitimovany v eventualni Zalélo zaplaceni.

Otazkou, zda dluhipvodce jednotky spjaty se spravou domu a pozenxgjde na nabyvatele jednotky ex
lege bez jakéhokoli ujednani ve smléuwmeba se jedna o zavadu jednotky, ktet@ghazi na nabyvatele

v piipact, Ze ji mEél nebo z okolnosti mohl zjistit, coz ma zajistitagf povinnost pevodce dolozit
nabyvateli potvrzeni SVJ o dluzich spjatych sespuddomu a pozemku), se zabyvala i expertni skupina
Komise pro aplikaci nové civilni legislativyapobici @i Ministerstvu spravedinosti, ktera vSak neddap

k Zddnému spotmému zavru. Stej protichidné jsou i nazory odborné iegnosti, coz pouze doklada
velkou problematinost daného ustanoveni NOZ.

Paralela se ZOK

Tvarci nového zakona o obchodnich korporacich, ktelpgabuje pravni Upravu bytového druzstva,
neponechali oproti NOZ nic nah&dani nejistéemu budoucimu vykladu sdudednoznéné totiz stanovili,

Ze pevodem druzstevniho podilu dochazi feymdu najmu druzstevniho bytu (anebevodu prava na
uzaweni smlouvy o najmu druzstevniho byt@etre vSech prav a povinnosti s tim spojenych, acetne
vSech dlufi pirevodce wi¢i bytovému druzstvu a dlihbytového druzstvaidi pievodci, které souviseji s
uzivanim druzstevniho bytugvodcem (anebo s pravem na ueaw smlouvy o najmu druzstevniho bytu za
podminek utenych stanovami). Je Skoda, Ze takto jedn@yemaistanoveni neobsahuje i NOZ ve vztahu
k jednotkam.

Stavajici judikatura Nejvy3siho soudiR vychazi z restriktivniho vykladu zékonnych ustzerd, dle
kterého na nabyvatele jednotky splatné pohledawy %a dosavadnim vlastnikem jednotky ieshazi.
Vychéazi gitom z Gvahy, Ze sipvodem jednotkyigchazeji pouze ta prava a povinnosti, ktera jsduga
tésné spjata s vlastnictvim jednotky a bez nichz by nelacsamostath existovat, tedy zejména prava a
povinnosti ¥cr¢ pravniho charakteru, papjina prava a povinnosti, které neni mozno santastaabyt
nebo pozbyt (nap povinnost umoznit vstup, instalacifftich zdizeni apod.). Za takovou povinnost vSak
nepovazuje zavazky obligai povahy vzniklé vlastnikovi jednotky v dbheho vlastnictvi jednotky a



spoluvlastnictvi spolaych ¢asti domu. Vztah mezi SVJ a vlastnikem jednotkajigk se plateb zaloh na
spravu domu fitom povaZuje za zavazkovy (obligd) vztah, ktery na nového vlastnikéephazi jenom na
zékladt duvodi uvedenych v zakan Fxi pouZziti argumentu ,racionalnino zakonodarce" kadiura uzavira,

Ze mezi pravy a zavazky, které dle stavajici praymiavy gechazeji na nabyvatele, nejsou prava a
povinnosti tykajici se plateb zaloh, které se stghatnymi v dob, kdy byl gevodce viastnikem jednotky.
Zda obdobny vyklad dovodi i z nové pravni Upravygékou otazkou.

Odborné kruhy na jednu stranu postradaji expli@akonny podklad ofpchodu dlufi vlastnika jednotky
vac¢i SVJ obdobny Uprayv zadkorg o obchodnych korporaci. Vychazi se pouze ze gppidh ustanoveni o
prevodu vlastnického prava, které stanovi, Ze kdadealvlastnické pravo, nabude také prava a povinnost
S \&ci spojena, ficemz kdo nabude vlastnické pravdgjima také zavady vaznouci nack které jsou
zapsany ve ¥ejném seznamu a jiné zavady jelHh nebo mohl-li je z okolnosti zjistit nebo byloto
ujednano, anebo stanovi-li tak zakon. Nad tim,tyttazavady pedstavuiji i dluhy spjaté se spravou domu a
pozemku, se vedou polemiky.

Na druhou stranu odborné kruhy relev@ntmamitaji, Ze pokud by dluhyievodce wici SVJ nendly
pirechazet automaticky ze zakona, bylo by zvlastndngei o pevodu jednotky (ukladajici vlastnikovi
jednotky gredlozit nabyvateli potvrzeni o tom, jaké dluhy sisejici se spravou domu a pozemkaghazi)
nadbyténé. Z opatrnosti tak spiSe vychazi ztoho, Ze dluligdené v potvrzeni SVJigehéazi, proto
doporuiuji, aby gevodni smlouva kazdopaginobsahovala ujednani o dluhu plynoucim z potvrzeni
vydaného osobou odp&inou za spravu domu a pozemku. Tim vSalevptaznik nekorti.

Dluh uvedeny v potvrzeni SVJ

Otazkou nafiklad zistava, co s dluhem v tomto potvrzeni neuvedenymi(medoplatkem za obdobi, ve
kterem pevodce vlastnil jednotku, a ktery vyplynul az Zniho vy&tovani), nebo koho Zalovat o zaplaceni
za situace, kdy SViAdre vystavi potvrzeni o dluzich, z katastru nemovitesbpati prevodni smlouvu, ve
které nebude Zadné ujednani ieghodu dlufh mezi gevodcem a nabyvatelem obsazeno a novy vlastnik
bude tvrdit, Ze muijevodce potvrzeni négdloZzil.

V prvém gipadt bude patréd nutno vychézet z toho, Ze nebude-liteyodni smlou¥ ujednano jinak, dluh
v potvrzeni neuvedeny na nabyvatele jednotkyiejdp, nebo nabyvatel nemohl tento dluh z okolnosti
zjistit, s vyjimkou pravnich vad zapsanych veifejpém rejstku (nag. zastavniho prava zapsaného
v katastru nemovitosti zafigjiciho pohledavku SVJ, které bylo sjednano se lsgseim viastnika jednotky
na zaklad usneseni shroma&a SVJ). Akoli tedy zakonodarce danym ustanovenim sledoivedgvsSim
ochranu SVJ, kteréasto neni schopno pdqvodu viastnického prava jednotky dohledat svéinmgniho
dluznika, ktery ,beze stopy zmizi“, bude procesostpveni SVJ zraé ztizeno. Kromi jednoho subjektu
bude totiz muset — alespaz procesni opatrnosti — Zalovat dva, a to nabjegednotky pro dluhy
v potvrzeni uvedené agvodce jednotky pro dluhy neuvedené a z titutiiteistvi i ty uvedené.

.....

podkladu pro fechod dluld vici SVJ, ktery NOZ velmi problematicky vaze pouzedwozeni potvrzeni
SVJ. Z opatrnosti bude nutné radit SVJ, aby dluméyalo jak na nabyvateli, takigvodci, gicemz

v pfipadném soudnim sporu bude rf@vyedci, aby netd dikazni nouzi o tom, Ze potvrzeni nabyvateli
skut&né predal a eventuainse tak ubranil namitkou orgchodu dlubh na nabyvatele. Kupujicim bude
naopak vhodné dopatit, aby v kupni smlouw neopomsli ujednani o dluzich souvisejicich se spravou
domu a pozemku afipadré ¢ast kupni ceny zarpvadnou jednotku zadrZzovali do doby, nefeyadijici
veSkeré dluhy &i SVJ vypdada, a to &etrg téch, které mohou vyplynout az z naslednéhoniioo
vyUctovani.



