Od kdy se podili vlastnik jednotky v novostavbé na nadkladech spojenych s
uzivanim jeho bytové jednotky,a zaroven tim prestdva hradit ndklady vztahujici
se k dané bytové jednotce investor (prodavajici)?

Je to

a.) od okamziku, kdy byt fyzicky prevzal a je schopen ho plné uzivat ( tedy
bez zavad, které plnohodnotnému

uzivani bréani) a soucasného bylo podédno jako navrh na vklad do KN (berme
to, ze bylo uc¢inéno v tentyz

den) ?
b.) od okamziku, azZz kdyZz je podédn jako ndvrh na vklad do katastru nemovitosti (
tedy podéani bylo uc¢inéno az

nékolik dnd po predani bytu)?
c.) od okamziku, kdy byl byt fyzicky predan, atd...) ale teprve aZ je byt
zapsan do KN?
b.) od okamziku, kdy bylo podédno jako vklad do katastru nemovitosti, bez
ohledu na to, Ze byt nebyl jesté

fyzicky ptedadn - napt.z duvodu odstranovani vad, které bréani jeho
plnohodnotnému uzivani?

Roz¥esSeni daného problému k nédm prichdzi ze stran majitell jednotek, ktetri si
pres popisy v ProhlédsSeni vlastnika vykladaji danou povinnost dle svého.
Dokonce jsme se setkali i s tim, Ze vlastnici chtéli hradit az od okamZiku co
vznikne SVJ......

Pozn.: fyzické prevzeti je mySleno, zZe pfrevzal klice od bytu, veskeré potrebné
podklady, byly provedeny odecty, odsouhlasil, Ze byt nemd& zéavady... a Jjeho
prevzeti podepsal, atd.)

Odpovéd’:

Pravni vztahy souvisejici s pifevody vlastnictvi k nemovitostem ¢i1 bytovym jednotkam jsou
z pravniho hlediska pomérné¢ komplikované. Tyto komplikace vychédzeji z pravni upravy
ucinnosti pievodu vlastnického prava k jednotkam, kdy na jednu stranu zakon stanovi, Ze
smlouva o prevodu vlastnického prava nabyva ucinnosti aZz okamZikem povoleni vkladu
vlastnického prava nového vlastnika (nabyvatele) do katastru nemovitosti, na druhou stranu
soucasné dle pfislusné pravni Upravy plati, Ze vlastnictvi pfechdzi (a kupni smlouva nabyva
ucinnosti) zpétné jiz ke dni podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.
Zejména v nékterych méstech (typicky v Praze) byva casovy rozdil mezi obéma okamziky
znacny, Casto i v fadech mésict. Vzhledem k tomu, Ze zadny pravni piedpis neupravuje, kdo ze
zucastnénych (tedy pfevodce a nabyvatele) vykondva po toto mezidobi jaka konkrétni prava a
povinnosti, vznikaji v praxi Casto obtizné feSitelné situace.

Otézka, ktery z uvedenych subjekti vykonava po popsané mezidobi prava a povinnosti vlastnika
jednotky podle zakona o vlastnictvi bytd, neni ani timto pravnim pfedpisem feSena. Ze zakona
vyplyva pouze to, ze urcité povinnosti (mimo jiné povinnost podilet se na nakladech spojenych se
spravou domu) nese vlastnik jednotky. Za pravné optimalni feSeni tak 1ze povazovat stav, kdy
zminéné povinnosti po celou dobu az do pravni moci povoleni vkladu zapisu nového vlastnika do
katastru nemovitosti plni plivodni vlastnik (kdyz po tuto dobu neni zfejmé, zda se osoba vlastnika
zméni). Po pravni moci povoleni vkladu by mezi sebou plivodni vlastnik a nabyvatel jednotky
méli provést vyrovnani podle zésad bezdlivodného obohaceni a pokud napiiklad ptivodni vlastnik
pInil povinnosti ve vztahu ke spolec¢enstvi vlastnikl jednotek, mély by mu byt naklady uhrazené



za popsané mezidobi nahrazeny nabyvatelem (ktery se tim fakticky obohatil, kdyz za néj ptivodni
vlastnik hradil naklady spojené s vlastnictvim jednotky, kterou pravné vzato po popsané
mezidobi vlastnil on).

Samotné predani a prevzeti bytu, provedeni odectl, predani klicti a podobné ukony nejsou nééim,
co by mélo mit na otazku, kdo je nositelem povinnosti vii¢i spoleCenstvi vlastnikii, Zadny vliv.
Z hlediska SV1J je podstatna pouze otazka, kdo je pravné vzato vlastnikem jednotky, a ta se urcuje
Vv zavislosti na vkladovém fizeni pied katastrem nemovitosti. Otdzka ptfedani jednotky tak bude
podstatnd predevSim ve vztahu mezi pfevodcem a nabyvatelem. Lze si naptiklad predstavit, ze
pokud jednotku po dobu vySe popsaného mezidobi uzival ptfevodce, prestoze se nasledné
ukdzalo, ze jejim vlastnikem byl po celou tuto dobu jeji nabyvatel, mohl by nabyvatel po
pievodci podle zasad pro vypotradani bezdivodného obohaceni pozadovat obvyklé najemné za
takovou jednotku. A naopak, pokud by byla jednotka piedana ,nabyvateli jiz v okamziku
uzavieni kupni smlouvy ¢i podani navrhu na povoleni vkladu, a nasledné byl navrh na povoleni
vkladu do katastru nemovitosti zamitnut, bezdiivodné obohaceni by vzniklo na strané¢
,habyvatele jednotky, nebot’ by ji po celou dobu uzival bez pravniho titulu. Pro ptedejiti
popsanym ne zcela bezkonfliktnim situacim bude vzdy vhodné, aby mezi sebou tyto vzajemné
naroky smluvné upravili pfevodce a nabyvatel, a to napiiklad jiz v kupni smlouvé€, kterou mezi
sebou v souvislosti s ptevodem jednotky uzaviraji.

Lze shrnout, ze ve vztahu k povinnostem vici tfetim osobam (spolecenstvi vlastnikd jednotek a
podobn¢) bude vzdy rozhodujici pravni stav, zatimco mezi sebou by si méli pfevodce a nabyvatel
upravit své vzajemna prava a povinnosti k uzivani jednotky dohody.

Mgr. Martin Dolecek,
advokat



