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Prevod vlastnictvi bytu

§ 1186 odst. 2 obcanského zdkoniku upravuje zdkonny prechod dluhu v pripadé prevodu jednotky
(zménu v osobé dluznika), pri¢emz v zajmu pravni jistoty se vyzaduje, aby vy$e dluhi, které na
nabyvatele maji prejit, byla doloZena pisemnym potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu a
pozemku. Je sice pravdou, Ze ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z. vyslovné prechod dluhu neformuluje, ale
lze dovodit, ze umysl zédkonodarce k tomu sméroval, coz je ostatné zirejmé i ze zmény o. z. zdkonem
¢. 163/2020 Sb., o zméné obcanského zakoniku a dal$ich souvisejicich zékont, s ucinnosti od 1. 7.
2020, kde byla tato nepresnost odstranéna a zakonny prechod tam specifikovanych dluht vyslovné
zakotven. Uvedené znamena, Ze prechod dluhu souvisejiciho se spravou domu a pozemku lze
posuzovat pouze podle specialniho 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 vylucné prevodu jednotky (derivativni
zpusob nabyti vlastnictvi) , v pripadé prechodu vlastnického préava priklepem v nedobrovolné drazbé
(originarni zptsob nabyti vlastnictvi) se neuplatni a dluhy na prispévcich na spravu domu a pozemku
v tomto pripadé na nového nabyvatele neprejdou.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 557/2019-192 ze dne 27.7.2020)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobce Spole¢enstvi vlastnikii XY, se sidlem XY,
ICO XY, zastoupeného Mgr. V.N., advokétem se sidlem v B., proti Zalovanému J. N., narozenému XY,
bytem XY, zastoupenému Mgr. Z.V., advokatkou se sidlem v P., o zaplaceni 93 093,40 K¢ s
prislusenstvim, vedené u Okresniho soudu v Rokycanech pod sp. zn. 8 C 176/2017, o dovolani
Zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 2. r{jna 2018, €. j. 64 Co 229/2018-171, tak, ze
dovolani se zamita.

Z odtvodnént :

Okresni soud v Rokycanech rozsudkem ze dne 17. 4. 2018, ¢.j. 8 C 176/2017-139, ve znéni
opravného usneseni ze dne 28. 6. 2018, ¢. j. 8 C 176/2017-151, zamitl zalobu, jiz se zalobce domahal
zaplaceni castky ve vysi 93 093,40 K¢ s prislusenstvim z titulu dluhu na prispévcich na spravu domu
a pozemku; soucasné rozhodl o nakladech rizeni.

K odvolani zalobce Krajsky soud v Plzni jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 2. 10. 2018, ¢. j. 64 Co
229/2018-171, rozsudek soudu prvniho stupneé potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni
ucastnika.

Odvolaci soud vysel ze zjiSténi soudu prvniho stupné, Ze Zalovany je vlastnikem bytové jednotky C.
XY, nachdzejici se vdomé ¢. p. XY v XY, ul. XY (déle jen ,bytové jednotka“ resp. ,jednotka“ a
,predmétny dam®, resp. ,dum*), kterou vydrazil dne 11. 3. 2014 v nedobrovolné verejné drazbé.
Déle zjistil, Ze zalobce prihlasil do verejné drazby svou pohledavku, kterou mél jako spravce domu
vuci predchozi majitelce bytové jednotky z titulu neuhrazenych prispévki na spravu domu a
pozemku za obdobi od 1. 7. 2011 do 31. 1. 2014. Tuto prihldSenou pohledévku drazebnik zverejnil
formou dodatku ¢. 1 drazebni vyhlasky dne 3. 3. 2014, z jehoz obsahu bylo mozné zjistit osobu
vérfitele a vysi dluzné ¢astky. Zalovany potvrdil, Ze se s obsahem dodatku (nikoli s obsahem
prihlasky) pred drazbou seznamil.
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Jelikoz se jednalo o dluh ptivodni vlastnice, ktery vznikl pred tim, nez zalovany jednotku nabyl,
zabyval se odvolaci soud otdazkou prechodu dluhu na nabyvatele. Stejné jako soud prvniho stupné
odmitl nazor zalobce, podle kterého v dusledku obecné upravy prevodu vlastnického prava, obsazené
v ustanoveni §§ 1106 az 1108 zakona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik, dale jen ,0. z.“, presly na
Zalovaného priklepem ve verejné drazbé podle § 1186 odst. 2 0. z. dluhy na prispévcich na spravu
domu a pozemku, které do drazby prihlasil jako zavadu na jednotce. Odvolaci soud dospél k zavéru,
ze dluh vlastnika jednotky na prispévcich na spravu domu a pozemku nelze povazovat za zavadu
vaznouci na véci ve smyslu ustanoveni § 1107 o. z., nebot zalobcem uplatnéna pohledavka neni
vécnym pravem ani jinou zavadou vaznouci na véci, ale jde o osobni zédvazek vlastnika jednotky ke
spravci domu, ktery existuje samostatné, od véci oddélené. Ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z. pak
predstavuje specialni pravni normu k § 1188 o. z. (spravné 1888 o. z.), kterd upravuje prechod dluhu
(zménu dluznika zavazku). Tyka se vSak pouze zmény vlastnického prava k jednotce na zakladé
prevodu, proto na prechod vlastnického prava na zakladé priklepu ve verejné drazbé provedené
podle zékona €. 26/2000 Sh., o verejnych drazbéch, toto ustanoveni nedopada. Uzavrel, ze
neuhrazené dluhy puvodni vlastnice na zalovaného nepresly a ten neni ve véci pasivné legitimovan.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalobce dovolani, v némz za dosud neresenou meél otazku, zda
lze povazovat dluh na prispévcich spojenych se spravou domu a pozemku za zdvadu nezapsanou ve
verejném seznamu ve smyslu ustanoveni § 1107 odst. 1 o. z., kterad prejde na nabyvatele jednotky v
dusledku prodeje bytové jednotky ve verejné drazbé s ohledem na ustanoveni § 1108 o. z. Podle jeho
nazoru je zasadni, ze zalovany pred zahajenim drazby zjistil, Ze na predmétu drazby vazne zévada v
podobé dluhu na nékladech spojenych se spravou domu a pozemku. S odkazem na odbornou
komentéarovou literaturu uvedl, ze pro prechod dluhu neni rozhodny zplsob nabyti vlastnického
prava (rozliseni origindlniho a derivativniho nabyti) ani hledisko déleni vad na vécné-pravni a
obligacni, ale rozhodujici je podminka zjistitelnosti zavady z verejného seznamu a u ostatnich zavad z
okolnosti, které nabyvateli byly zndmy k okamziku nabyti vlastnického prava. Namital, ze odvolaci
soud (stejné jako soud prvniho stupné) nespravneé vylozil, ze dluh souvisejici se spravou domu a
pozemku je osobnim dluhem prevodce, ktery existuje samostatné, a proto neni zavadou na véci.
Zpochybnil rovnéz nazor, podle kterého se ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z. tyka pouze prevodu
vlastnického prava k jednotce a v pripadé prechodu vlastnického prava se nepouzije. Navrhl, aby
dovolaci soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalsSimu rizeni.

Zalovany se ve svém vyjadreni ztotoZnil se zavéry soudll obou stupiii, které povazoval za spravné.
Trval na tom, Ze ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z. na dany pripad nedopada a Ze zavazek odpovidajici
Zalovanému naroku neni zavadou ve smyslu § 1107 o. z. Navrhl, aby dovolaci soud dovolani zalobce
zamitl a priznal mu ndklady dovolaciho rizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky dovolani projednal a rozhodl o ném podle zékona ¢. 99/1963 Sb.,
obc¢anského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpist, déle jen ,o0. s. . Po zjisténi, ze dovolani
proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo podéno opravnénou osobou (ucastnikem rizeni)
ve lhuté uvedené v ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. . za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§241
odst. 1 a4 o.s.T.)aze jde o rozhodnuti, proti kterému je dovolani pripustné podle ustanoveni § 237
0. s. I'., nebot napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky hmotného prava, ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena (zda dluh na ndkladech souvisejici se spravou domu a
pozemku predstavuje zavadu na nemovité véci ve smyslu § 1107 o. z., ktera by presla podle § 1108 o.
z. na nabyvatele jednotky i v pripadé prechodu vlastnického prava ve verejné nedobrovolné drazbé),
prezkoumal napadené usneseni ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. I'. a dospél k zavéru, ze dovolani
neni opodstatnéné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
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229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) ab) a § 229 odst. 3 0. s. I, jakoz i k jinym vadam rizeni, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatel existenci téchto vad netvrdil a
neplyne ani z obsahu spisu.

Vzhledem k prechodu vlastnického prava na zalovaného priklepem ve verejné drazbé dovolaci soud
predesild, Ze verejnou drazbou provadénou podle zdkona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, ve
znéni ucinném do 15. 7. 2015 (s ohledem na konani drazby dne 11. 3. 2014 - dale jen ,zdkon o
verejnych drazbach”), se rozumi verejné jednani, jehoz ucelem je prechod vlastnického nebo jiného
prava k predmetu drazby na osobu, ktera za stanovenych podminek ucini nejvyssi nabidku, jakoz i
a) zakona o verejnych drazbéach]. Bylo-li pri verejné drazbé uc¢inéno podani, udéli licitator priklep
tomu ucastniku drazby, ktery ucinil nejvyssi podani. Na tcastnika drazby, jemuz byl udélen priklep
(na vydrazitele) prechazi vlastnictvi nebo jiné pravo k predmétu drazby na zakladé priklepu
licitatora, a to - za predpokladu, ze uhradil ve stanovené lhuté cenu dosazenou vydrazenim (§ 53
zdkona o verejnych drazbach) - k okamziku udéleni priklepu (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 23. 11. 2011, sp. zn. 21 Cdo 4078/2010). Jde tak o originarni nabyti vlastnického prava na
zakladé pravni skutecnosti.

V souvislosti s prechodem vlastnictvi zdkon o verejnych drazbach pravni osud zévad spojenych s
nabyvanou véci s vyjimkou prav z vécnych bremen (§ 56 odst. 1), predkupniho prava (§ 56 odst. 2, 3)
a zastavnich prav (§ 58) neresi, je proto treba vyjit z obcanského zakoniku (§ 65).

Projednavanou véc je treba posuzovat podle zdkona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zékonik, ve znéni
ucinném do 30. 6. 2020, déle opét jen ,0. z.” (§ 3028 odst. 1 o. z.), i kdyz dluh na prispévcich
spojenych se spravou domu a pozemku c¢aste¢né vznikl prede dnem jeho ucinnosti (tj. pred 1. 1.
2014). Okamzikem rozhodnym pro aplikaci ustanoveni § 1186 odst. 2 o. z., pripadné § 1107 o. z. je
den, kdy nastaly ucinky prevodu bytové jednotky (okamzik prevodu bytové jednotky).

Podle § 1106 o. z. kdo nabude vlastnické pravo, nabude také prava a povinnosti s véci spojena.

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

Podle § 1108 plati ustanoveni § 1106 a 1107 obdobné také pri nabyti vlastnického préava jinak nez
prevodem.

Podle § 1186 odst. 1 o. z. pri prevodu vlastnického prava k jednotce nevznika osobé odpovédné za
spravu domu povinnost prispévky na spravu domu ke dni Gc¢innosti prevodu vyporadat.

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.

Ustanoveni § 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 plsobeni zasady Nemo plus iuris (ad alium) transferre potest, quam ipse habet - nikdo
nemuze (na jiného) prevést vice prav, nezli sim 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 ziejmd, na nabyvatele prechéazi pouze,
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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 tykd pouze zavad vyslovené lpéjicich na
véci. Naopak Cisté osobni zavazky zcizitele (napr. dluh na uvér na koupi véci) maji odliSnou povahu a
pri prevodu véci neprechdazeji [srov. Spacil, J. a kol. Obc¢ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976 -
1474), Komentaf. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2013, s. 357 - 358; Svestka, J., Dvorék, ]., Fiala, J. a
kol. Ob¢ansky zakonik. Komentar. Svazek III. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014, dostupné v systému
ASPI].

Z tohoto nazoru vychazi i dovolaci soud. 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 - napt.
nezanikad, jestlize by nepresel spolu s vlastnickym pravem k jednotce (srov. § 1107 odst. 2 0. z.), a
neprechdzi v pripadé prechodu vlastnického prava (srov. § 1108 o. z.). OdliSné nazory [srov. napr.
Kabelkova, E., Schodelbauerova, P.: Bytové spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zakoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 154 - 158; Spécil, J. a kol. Obc¢ansky zakonik III.
Vécna prava (§ 976 - 1474), Komentar. 1. vydani, Praha: C. H. Beck 2013, s. 743 - 744] vychézeji z
textu davodové zpravy k § 1186 o. z., ktera uvedené dluhy jako jinou zavadu nezapsanou ve verejném
seznamu oznacuje, avSak s dusledky § 1107 odst. 2, pripadné § 1108 o. z. se nevyrovnavaji (srov.
Bezouska P., Havel B. Ob¢ansky zakonik: Srovnavaci komentar. Wolters Kluwer, a. s., dostupné v
systému ASPI).

Teleologickym a systematickym vykladem ustanoveni § 1186 o. z. dovolaci soud dospél k zavéru, ze §
1186 odst. 2 o. z. upravuje zakonny prechod dluhu v pripadé prevodu jednotky (zménu v osobé
dluznika), pri¢emz 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 Ize dovodit, Ze tmysl
zakonodarce k tomu sméroval, cozZ je ostatné zrejmé i ze zmény o. z. zdkonem ¢. 163/2020 Sb., o
zméné obcCanského zékoniku a dalS$ich souvisejicich zakont, s uc¢innosti od 1. 7. 2020, kde byla tato
nepresnost odstranéna a zakonny prechod tam specifikovanych dluha vyslovné zakotven.

Uvedené znamena, ze prechod dluhu souvisejiciho se spravou domu a pozemku Ize posuzovat pouze
podle specidlniho ustanoveni § 1186 (které je spolu s § 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 vyluc¢né prevodu jednotky (derivativni zptisob nabyti
vlastnictvi) , v pripadé prechodu vlastnického prava 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.

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnénych dovolacich namitek vécné

spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - proto dovolani jako
nedivodné zamitl [§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I.].
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DalSsi clanky:

e Reorganizace

» Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

e Sprava spolec¢né véci (exkluzivné pro predplatitele)

o Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e PromlCeni, insolvence

e VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

 Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
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