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Odpovednost za vady

Dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku podle ob¢anského zakoniku ve znéni i¢inném do 30. 6.
2020, prechazi na nabyvatele bez ohledu na to, zda o nich védél ¢i nikoliv.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 33 Cdo 3583/2020-195 ze dne 28.1.2021)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné L. B., bytem XY, zastoupené JUDr. T.S.,
advokatem se sidlem v K., proti zalovanym 1) S. O. a 2) M. 0., obéma bytem XY, zastoupenym Mgr.
S.Z., advokéatkou se sidlem v P., 0 178.643,72 K¢ s prisludenstvim, vedené u Okresniho soudu Plzen-
mésto pod sp. zn. 20 C 319/2019, o dovolani zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze
dne 3. 9. 2020, €. j. 56 Co 129/2020-139, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 3. 9. 2020,
€.j. 56 Co 129/2020-139, se rusi a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Zalobou ze dne 5. 11. 2019 se Zalobkyné vi¢i Zzalovanym domdhala (po ¢aste¢ném zpétvzeti Zaloby v
rozsahu castky 3.896,40 K¢ s irokem z prodleni) zaplaceni ¢astky 178.643,72 K¢ s blize
specifikovanymi uroky z prodleni z titulu slevy z kupni ceny z prodeje bytové jednotky.

Okresni soud Plzen-mésto (dale jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 10. 3. 2020, ¢.j. 20 C
319/2019-109, zalobu zcela zamitl a rozhodl o ndhradé nékladu rizeni. Vzal za prokazané, ze
zalobkyné jako kupujici uzavrela s zalovanymi jako prodavajicimi dne 5. 1. 2017 kupni smlouvu o
prodeji jednotky ¢. XY v budové €. p. XY stojici na pozemku parc. ¢. XY, véetné spoluvlastnického
podilu 7581/128812 na spoleénych castech budovy a pozemku, vse v katastralnim tizemi XY (dale téz
jen ,byt” nebo ,bytova jednotka“), pricemz byla prodavajicimi ujisténa, Ze na nemovitosti nevaznou
zadna vécna bremena, dluhy, pravni vady a jiné povinnosti. Jiz dne 10. 8. 2016 Zalovani jako vlastnici
uvedené bytové jednotky uzavreli s Lidovym bytovym druzstvem v Plzni (déle jen ,LBDP“) jako
spravcem domu dohodu o uznani dluhu ve vysi 182.540,14 K¢ a jeho plnéni ve splatkach. Dluh
spocival v tom, Ze LBDP uhradilo za zalované ¢astku, ktera odpovidala jejich podilu na opravé
spole¢né ¢asti domu spocivajici v jeho revitalizaci v roce 2012. Zalovani se zavézali k plnéni ve
splatkach po 2.008,- K¢ pocCinaje lednem 2017. Krajsky soud v Plzni usnesenim ze dne 6. 5. 2019, ¢. j.
18 Co 87/2019-193, schvalil smir mezi LBDP a zalobkyni, podle néhoz se zavazala zaplatit zalovanou
castku, predstavujici zbyvajici dluzné splatky (zalovani dne 13. 1. 2017 totiz uhradili LBDP ¢astku
2.008,- K¢) vyplyvajici z dohody o uznani dluhu ze dne 10. 8. 2016. Krajsky soud v Plzni v této véci
dovodil, ze dluh spojeny s revitalizaci domu se tyka spravy domu a pozemku, a jako takovy presel na
nabyvatele bytové jednotky, tj. na zalobkyni. Zalobkyné byla pfinejmensim prostfednictvim svého
otce, ktery byl inicidtorem celé kupni smlouvy a za zalobkyni fakticky jednal pred i po uzavreni kupni
smlouvy, informovana o tom, Ze na nemovitosti vazne dluh spojeny se spravou domu a pozemku,
ktery v dobé prevodu vlastnického prava cinil 178.643,74 K¢. Podle soudu prvniho stupné je bytova
jednotka zatizena pravni vadou ve smyslu § 2099 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku (dale
jen ,0. z.“), spocCivajici v prechodu dluhu spojeného se spravou bytového domu. Je totiz podstatny
rozdil, zda fond oprav tvori rezervu na pripadnou budouci spravu domu a pozemku, nebo zda je z
tohoto fondu umorovan jiz existujici dluh, tedy dluh vznikly v dobé, kdy bytovou jednotku jesté
nevlastnila zalobkyné. Jedna se tak o pravni vadu ve smyslu § 2099 o. z., a to tim spiSe, jestlize kupni
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smlouva o prevodu bytové jednotky obsahovala prohlaseni zalovanych, ze na bytové jednotce
nevaznou zadné dluhy. Dokazovanim bylo nade vsi pochybnost prokazano, ze Zalobkyné o dluhu,
ktery na ni presel nabytim bytové jednotky, védéla jiz pred uzavrenim kupni smlouvy, a jde k jeji tizi,
ze nepozadovala pred uzavrenim kupni smlouvy potvrzeni podle § 1186 odst. 2 0. z. ve znéni uCinném
do 30. 6. 2020. Pokud tak neucinila, postupovala v hrubém rozporu s béznou opatrnosti. I pres znéni
§ 2103 véty druhé o. z. soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze vyhovéni Zalobé by bylo v rozporu s
dobrymi mravy (§ 2 odst. 3 0. z.) a uplatnéni prava z vadného plnéni by bylo zjevnym zneuzitim prava
zalobkyni (§ 8 o. z.).

Krajsky soud v Plzni (dale jen ,odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 3. 9. 2020, ¢. j. 56 Co
129/2020-139, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalovanym ulozil zaplatit Zalobkyni
spole¢né a nerozdilné ¢astku 178.643,72 K¢ se zakonnym turokem z prodleni od 26. 10. 2019 do
zaplaceni a rozhodl o ndhradé nékladu rizeni pred soudy obou stupnu. Prisvédcil sice pravnimu
zavéru soudu prvniho stupné, podle néhoz je nutno danou véc posuzovat podle § 2103 o. z., avSak
kdyby odvolaci soud prevzal skutkovy zavér soudu prvniho stupné, ze zalobkyné védéla o existenci
dluhu, pak ale nelze pominout ujiSténi obsazené v clanku III bodu 2 kupni smlouvy ze dne 5. 1. 2017,
v némz zalovani prohlasili, ze na nemovitostech nevaznou zadna vécna bremena, dluhy, pravni vady
a jiné povinnosti. Odvolaci soud se neztotoznil se zadvérem o zjevném zneuziti prava Zalobkyni, pro
které je na misté nerespektovat ujiSténi prodavajicich, ze véc je bez vad. Prohlaseni zalovanych o
neexistenci dluh@ a pravnich vad je ,silnéj$i” nez soudem prvniho stupné zjisténé védomi zalobkyné
o vadé, tj. o existenci dluhu, ktery na ni presel. Odvolaci soud posoudil vSechny okolnosti této
konkrétni véci, ustanoveni § 8 o. z. poméril principem pravni jistoty, tedy i zdsadou pacta sund
servanda, a dospél k zavéru, ze zalovanym muselo byt v dobé uzavirdni smlouvy zrejmé, ze mél-li na
Zalobkyni prejit dluh souvisejici se spravou domu a pozemku (§ 1186 o. z.), pak s ohledem na jeho
vysi (182.540,14 K¢) a skutecnost, Ze dne 10. 8. 2016 uzavreli dohodu o uznani dluhu a plnéni ve
splatkach mezi LBDP, v niz se zavazali dluh splacet ve splatkach poc¢inaje mésicem lednem 2017,
tedy v dobé, kdy predmeétna kupni smlouva byla uzavirana, nepochybné bylo na nich, aby se k této
skutecnosti poctivé postavili a zalobkyni jednozna¢nym, pochybnosti nevzbuzujicim zplisobem o
tomto dluhu informovali. Nebylo proto na misté s odkazem na § 8 o. z. odeprit zalobkyni uplatnéni
prava z vadného plnéni. Jelikoz kupni smlouva obsahovala prohlaseni zalovanych, ze na bytové
jednotce nevaznou zadné dluhy, pravni vady ani jiné povinnosti, jedna se o pravni vadu, a uplatnila-li
Zalobkyné pravo na slevu z kupni ceny, je jeji pozadavek na tuto slevu legitimni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalovani (dale téZ ,dovolatelé“) dovolani, které maji za
pripustné podle § 237 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu (dale jen ,o. s. I.“), nebot
rozhodnuti odvolaciho soudu zéavisi na vyreseni pravnich otazek, pri jejichz reSeni se odvolaci soud
dilem odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo dilem jde o otazky v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nevyresené. Dovolacimu prezkumu tak predkladaji otazku:

1. zda dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku, prechéazejici na nabyvatele pri prevodu jednotky
podle ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z., jsou pravni vadou vaznouci na jednotce ve smyslu § 1107 o. z.,

2. zda dluhy podle § 1186 odst. 2 0. z. prechazi na nabyvatele bez ohledu na to, zda o nich védél Ci
nikoliv,

3. zda je mozna aplikace § 2103 véty druhé o. z. v situaci, kdy byl nabyvatel ustné seznamen
prodavajicimi se vSemi vadami predmétu koupé, avSak v pisemném textu kupni smlouvy je uvedeno,
Ze na predmeétu prevodu nevaznou zadna vécnd bremena, dluhy, pravni vady a jiné povinnosti,

4. zda za situace, kdy nabyvatel byl Ustné sezndmen prodavajicimi se vSemi vadami predmétu koupé
a nasledné je v kupni smlouvé uvedeno, ze predmét koupé je bez vad, je davod aplikovat ustanoveni
§ 2 odst. 3 0. z. a ustanoveni § 8 o. z., domahéa-li se nabyvatel presto prav z odpovédnosti za vady,
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5. zda pri posouzeni primérenosti slevy z kupni ceny je potreba prihlédnout i k realné trzni hodnoté
nemovitosti, tj. v misté a Case obvyklé.

Ve vztahu k reseni otazky, zda dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku, prechazeji na
nabyvatele pri prevodu jednotky podle ustanoveni § 1186 odst. 2 0. z., jsou pravni vadou vaznouci na
jednotce ve smyslu § 1107 o. z., argumentuji tim, ze tzv. fond oprav tvori bud rezervu na budouci
spravu domu a pozemku, nebo je z néj umorovan jiz existujici dluh. Povinnost prispivat do fondu je
zavazek spojeny se spoluvlastnickym podilem ke spoleCnym ¢astem domu a k pozemku, ktery se
netykéd bezprostredné bytové jednotky. Splaceni dluhu v ramci fondu oprav tak nemuze byt pravni
vadou vaznouci na predmétu prevodu. Pri reseni pravni otédzky, zda dluhy podle § 1186 odst. 2 o. z.
prechdzi na nabyvatele bez ohledu na to, zda o nich védél ¢i nikoliv, prosazuji nazor, Ze neni-li
nabyvateli dolozeno potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy souvisejici se spravou
domu a pozemku na néj prejdou (popripadé ze takové dluhy nejsou) neznamena to, ze takové dluhy
na nabyvatele neprejdou. Je nespravna Gvaha odvolaciho soudu, Ze nelze k tizi Zalobkyné pricitat to,
ze nepozadovala predlozeni takového prohlaseni. Dovolatelé zduraznuji, ze dluhy podle § 1186 odst.
2 0. z. prechazi na nabyvatele ex lege bez ohledu na to, zda o nich védél ¢i nikoliv, a pokud sam
nabyvatel nevyvine Usili je zjistit, nemize se branit s odkazem na § 1107 o. z., nebot tyto vady mohl
Zjistit.

Mimo to dovolatelé odvolacimu soudu vytykaji, Zze ,vyznamné“ porusil zasadu tzv. volného hodnoceni
dukazi ve smyslu § 132 o. s. I'., nebot se pri svém rozhodovani v podstaté nezabyval jinymi dikazy,
nez kupni smlouvou, a tak vSechny provedené dikazy soudem prvniho stupné, na zakladé nichz tento
soud dospél k zavéru o védomosti zalobkyneé o existenci dluhu a o skutecné trzni hodnoté prevadéné
bytové jednotky, nutno posuzovat jako dukazy opomenuté. Soucasné zdlraznuji neprezkoumatelnost
jeho rozsudku a prekvapivost rozhodnuti, stejné tak nedodrzeni pozadavkt § 157 odst. 2 0. s. . S
timto oduvodnénim dovolatelé navrhli zrusit rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratit k novému
projednani a rozhodnuti. S dovolanim spojili pozadavek na odlozeni vykonatelnosti rozsudku
Krajského soudu v Plzni.

Zalobkyné navrhla dovolani jako nepripustné odmitnout, pfipadné jako nedfivodné zamitnout.

Nejvyssi soud projednal dovolani podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni
ucinném od 30. 9. 2017 (dale opét jen ,0.s. I.“).

Podle § 237 o. s. I'. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

Muze-li byt dovolani pripustné jen podle § 237 o. s. ., musi dovolatel vymezit, které z tam uvedenych
hledisek povazuje za splnéné, pricemz k projednani dovolani nestaci pouha citace ustanoveni § 237
0. s. I. (Ci jeho casti).

Podle § 241a odst. 1 véty prvni o. s. I. 1ze dovolani podat pouze z davodu, ze rozhodnuti odvolaciho
soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni veci.

Podle § 239 o. s. I'. pripustnost dovolani (§ 237 az 238a) je opravnén zkoumat jen dovolaci soud;
ustanoveni § 241b odst. 1 a 2 tim nejsou dotéena.

Dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I., nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, kterym se
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odvolaci rizeni kon¢i, a napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky, pri jejimz reseni se odvolaci
soud odchylil od ustélené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu. Takovou je otazka, zda dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku, prechazejici na nabyvatele pri prevodu jednotky podle
ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z., jsou pravni vadou vaznouci na jednotce ve smyslu § 1107 o. z., s niz je
spojeno pravo z odpovédnosti za vady predmeétu koupé. Dovolatelé pripustnost dovolani sice spojuji
se zavérem, ze jde o otdzku, kterd v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nebyla zatim vyreSena,
avsak dovolaci soud, ktery je jediny opravnén zkoumat pripustnost dovolani, nemohl pri posuzovani
pripustnosti dovolani prehlédnout, Ze rozsudek odvolaciho soudu je v reseni dovolanim vymezené
otdazky hmotného prava v prikrém rozporu s jeho jiz ustalenou rozhodovaci praxi.

Dovolani je davodné.

Pravni posouzeni je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na
zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Projednavanou véc je treba posuzovat podle zédkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢anského zédkoniku, ve znéni
ucinném do 30. 6. 2020 (dale opét jen ,0. z.“).

Podle § 1186 odst. 2 o. z., 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 a pozemku.

Podle § 1107 odst. 1 o. z., kdo nabude vlastnické pravo, prejima také zavady vaznouci na véci, které
jsou zapsany ve verejném seznamu; jiné zavady prejima, mél-li a mohl-li je z okolnosti zjistit nebo
bylo-li to ujednéno, anebo stanovi-li tak zdkon. Zavady, které neprejdou, zanikaji (odst. 2).

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 27. 7. 2020, sp. zn. 26 Cdo 557/2019, dospél k zavéru, ze
Justanoveni § 1107 o. z. rozliSuje zdvady zapsané ve verejném seznamu a zavady ostatni. Zavady
zapsané ve verejném seznamu prechdzi na nabyvatele spolu s vlastnictvim véci ex lege jako dusledek
spole¢ného plisobeni zasady Nemo plus iuris (ad alium) transferre potest, quam ipse habet - nikdo
nemuze (na jiného) prevést vice prav, nezli sdm ma, a zasady materialni a formalni publicity (§§ 980
az 986 o. z.). Ostatni zavady, které predmétem evidence ve verejném seznamu nejsou, nebo takova
zavada nebyla ke dni prevodu vlastnického prava z verejného seznamu ziejma, na nabyvatele
prechazi pouze, jestlize nabyvatel mél a mohl z okolnosti jejich existenci zjistit nebo jestlize byl jejich
prechod smluvné dohodnut, anebo jestlize jejich prechod stanovi zakon. Komentarova literatura
rovnéz uvadi, Ze prechod zavad se tyka pouze zavad vyslovené lpéjicich na véci. Naopak Cisté osobni
zavazky zcizitele (napr. dluh na Gvér na koupi véci) maji odliSnou povahu a pri prevodu véci
neprechazeji [srov. Spacil, J. a kol. Obc¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 - 1474), Komentar. 1.
vydani, Praha: C. H. Beck, 2013, s. 357 - 358; Svestka, ]J., Dvorék, J., Fiala, ]J. a kol. Ob¢ansky
zakonik. Komentar. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, dostupné v systému ASPI] ...
Dluhy prevodce jednotky souvisejici se spravou domu a pozemku nejsou jinou zavadou vaznouci na
véci ve smyslu § 1107 o. z., jde o osobni dluh (byvalého) vlastnika jednotky, ktery existuje samostatné
(oddélené od véci). Jako zavada se ani nechova - naprt. nezanikd, jestlize by nepresSel spolu s
vlastnickym pravem k jednotce (srov. § 1107 odst. 2 o. z.), a neprechazi v pripadé prechodu
vlastnického prava (srov. § 1108 o. z.) ... ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z. upravuje zakonny prechod
dluhu v pripadé prevodu jednotky (zménu v osobé dluznika), pricemz v zajmu pravni jistoty se
vyzaduje, aby vySe dluht, které na nabyvatele maji prejit, byla dolozena pisemnym potvrzenim osoby
odpovédné za spravu domu a pozemku. Je sice pravdou, Ze ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z. vyslovné
prechod dluhu neformuluje, ale 1ze dovodit, Ze umysl zakonodarce k tomu sméroval, coZ je ostatné
ziejmé i ze zmeény o. z. zdkonem €. 163/2020 Sh., o zméné obcanského zakoniku a dalSich
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souvisejicich zékont, s ucinnosti od 1. 7. 2020, kde byla tato nepresnost odstranéna a zakonny
prechod tam specifikovanych dluhti vyslovné zakotven. Uvedené znamena, ze prechod dluhu
souvisejiciho se spravou domu a pozemku Ize posuzovat pouze podle specidlniho ustanoveni § 1186
(které je spolus § 1187 a § 1188 oznaceno v obCanském zakoniku jako zvlastni ustanoveni o prevodu
jednotky) za podminek stanovenych v odstavci 2 tohoto ustanoveni. Protoze § 1186 o. z. se tyka
vylucéné prevodu jednotky (derivativni zpisob nabyti vlastnictvi), v pripadé prechodu vlastnického
préava priklepem v nedobrovolné drazbé (originarni zpusob nabyti vlastnictvi) se neuplatni a dluhy na
prispévcich na spravu domu a pozemku v tomto pripadé na nového nabyvatele neprejdou.” Rozsudek
odvolaciho soudu je tak v rozporu s tim, co je uvedeno shora, vychazi-li z teze, ze dluhy souvisejici se
spravou domu a pozemku, prechazejici na nabyvatele pri prevodu jednotky podle § 1186 odst. 2 o. z.,
jsou pravni vadou vaznouci na jednotce ve smyslu § 1107 o. z.

Pri posuzovani vady predmétu koupé neni priléhavy odkaz zalobkyné na rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 27. 7. 2016, sp. zn. 33 Cdo 5726/2015, nebot ten se netykal pravni vady bytové jednotky,
nybrz pozemku, pod jehoz povrchem bylo uloZeno podzemni telekomunikaéni (kabelové) vedeni
telekomunikacni sité, o jehoz existenci se kupujici dozvédéla az po uzavreni kupni smlouvy. V rdmci
davodu citovaného rozhodnuti Nejvyssi soud vysvétlil v rezimu pravni Gpravy uc¢inné do 31. 12. 2013
(zékona €. 40/1964 Sh., obc¢anského zédkoniku), ze ,na rozdil od faktické vady, kterad se projevuje v
nedostatku téch vlastnosti, jez predmét plnéni ma mit, se pravni vadou rozumi zévada, ktera
zpusobuje, Ze nabyvatel neziskal k predmétu plnéni pravni postaveni v takovém rozsahu a takového
obsahu, jaké mél na zakladé smlouvy nabyt. Z ustanoveni § 500 odst. 1 ob¢. zék. pritom vyplyva, ze
pravni vady, zjistitelné nahlédnutim do katastru nemovitosti (napr. zatizeni véci vécnym bremenem),
jsou postaveny naroven tzv. vadam zjevnym. Existenci pravnich vad zatézujicich nemovitost ucastnici
spojili se sankci v podobé smluvni pokuty. Z ¢lanku IV bodi 1 a 2 kupni smlouvy vyplyva (coz soudy
obou stupnu dovodily implicitae), ze ve vztahu ke smluvni pokuté ucastnici nerozliSovali mezi
pravnimi vadami zjevnymi a skrytymi, tj. témi, které z verejného seznamu nelze zjistit. Spravné se
proto odvolaci soud ztotoznil se zavérem vyslovenym soudem prvniho stupné, ze pravni vadou je
existence jakéhokoliv prava treti osoby k prevadéné nemovitosti, pricemz se nemusi jednat pouze o
pravni vadu, kterd je zapsana ve verejném seznamu (katastru nemovitosti).“

V rozsudku ze dne 28. 7. 2020, sp. zn. 26 Cdo 774/2019, Nejvyssi soud uzavrel, ze ,smyslem nové
upravy (rozumeéj ustanoveni § 1186 odst. 2 0. z.) bylo posileni postaveni osoby odpovédné za spravu
domu (vétSinové spolecenstvi vlastniki jednotek) pri vyméhani prispévki na spravu domu po
prevodu jednotky tim, Ze ji byla ddna moznost vymdhat dluh jednak po novém nabyvateli v disledku
prechodu dluhu a jednak po puvodnim vlastniku (prevodci) jako ruciteli. Ru¢eni prevodce za
prechéazejici dluhy zde vznika ze zékona, jeho povinnost plnit nastava ve smyslu § 2021 odst. 1 o. z.
tehdy, nesplnil-li dluh v primérené lhuté dluznik, ackoli jej k tomu véritel pisemné vyzval ... V zajmu
pravni jistoty ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z. vyzaduje, aby vySe dluhi, které na nabyvatele maji
prejit, byla doloZena potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, tedy aby nabyvatel
znal vysi dluhtl, které na néj prechézeji. Je-li potvrzeni vydano, prejdou dluhy na nabyvatele ve vysi
jim dolozené, pricemz rozhodujici je ¢astka uvedena v potvrzeni, proto neni davod rozliSovat mezi
dluhy vzniklymi pred a po uc¢innosti o. z. V pripadé, Ze si nabyvatel od prevodce potvrzeni nevyzada,
lze mit s prihlédnutim k zdsadé stanovené v § 4 odst. 2 o. z. (nasledek je spojen s védomosti, kterou
by si davodné osvojila osoba pripadu znalé pri zvazeni okolnosti, které ji musely byt v jejim postaveni
zfejmé) za to, Ze na nej dluhy prevodce vzniklé do okamziku vkladu vlastnického prava prejdou,
nebot si vysi dluht mohl a mél zjistit.” Jinymi slovy rfec¢eno, podle zavéru shora citovaného rozsudku
Nejvyssiho soudu dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku podle ob¢anského zakoniku ve znéni
ucinném do 30. 6. 2020, prechazi na nabyvatele bez ohledu na to, zda o nich védél ¢i nikoliv. Dospél-
li odvolaci soud k opa¢nému zavéru, odchylil se od zavéru rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.

Jelikoz se zalovanym podarilo prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 1 o. s. I
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zpochybnit spravnost napadeného rozsudku, Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc
mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 1 a 2, véta prvni o. s. I".).
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