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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak postupovat pri zjisténi vady nemovitosti

Prodavajici mé povinnost odevzdat predmét koupé radné a véas. Za radné plnéni povazuje zékon
plnéni bez vad s vlastnostmi vyminénymi nebo obvyklymi tak, aby bylo mozné pouzit predmét plnéni
podle smlouvy, a je-li stranam znam, i podle Gc¢elu smlouvy. Pokud kupujici zjisti, ze jim koupena
nemovitost ma skryté vady, na jejich reklamaci ma pét let od nabyti nemovitosti. Na co si dat pri
uplatiovani prav z vadné nemovitosti pozor?

Prevod nemovitosti thrnem

Ve smlouvéch o prevodu nemovitosti muzete narazit na ujednéni, podle kterého je nemovitost
prevadéna ,jak stoji a lezi“. Prevod individualné urcenych véci thrnem Nejvyssi soud opakované
odmitl: ,Umoznéni prevodu véci ur¢enych individualné nebo druhové s dolozkou ,jak stoji a lezi“ by
odporovalo smyslu zdkonné odpovédnosti prodavajiciho za vady prodané véci a vyrazné by
znevyhodnovalo kupujiciho, nebot by nemohl uplatnit sviij narok z odpovédnosti za vady.“[1]

Neékteri autori se vSak domnivaji, ze tato ustalend judikatura NejvyS$siho soudu jiz neni za Gc¢innosti
nynéjsiho obcéanského zakoniku uc¢inna.[2] Napriklad Méstsky soud v Praze vSak uvedenou
judikaturu Nejvyssiho soudu aplikoval i ve sporu z kupni smlouvy dle aktudlni pravni upravy.[3]

Pokud smlouva o prevodu nemovitosti obsahuje tuto dolozku, bylo by zrejmé mozné ji vylozit jako
vylouceni odpovédnosti prevadéjici strany z vadného plnéni, coz primo umoznuje ust. § 1916 odst. 2
obcCanského zakoniku.

Bez dalSiho vSak neni mozné omezit odpovédnost z vad ve spotrebitelskych smlouvach, a to ani
predchozi dohodou stran ve smlouvé (ust. § 1814 ob¢anského zdkoniku).

Vady skryté a zjevné

Kupujici nemovité véci nema prava z vadného plnéni, pokud jde o zjevnou vadu, kterou musel
s vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pri uzavreni smlouvy. V kontextu koupé nemovitosti se
bude jednat jen o vady zrejmé na prvni pohled. Kupujici nemusi pro zjiSténi vady provadét napriklad
zkousky spojené s Castecnou destrukci ¢i poSkozenim predmétu koupé.[4] Zjevnou vadou neni vada,
ktera se plné projevi az pti uzivani nemovitosti.[5]

U vad zjevnych ma kupujici zachovana prava z vadného plnéni pouze v pripadé, ze prodavajici
kupujiciho vyslovné ujistil o tom, Ze je nemovitost bez vad, nebo vadu Istivé zastrel.

Vady skryté jsou vady, které existuji jiz v dobé prevzeti nemovitosti, ale kupujici je nemohl pri
prevzeti snadno odhalit a projevi se tedy az pozdéji.[6] V pripadé nemovitosti muze jit typicky
napiiklad o vlhkostni poruchy zpusobené vadné provedenou izolaci, nevhodnymi materialy nebo i
vadnou projektovou dokumentaci.

O skryté vadé casto v dobé prodeje nemovitosti nevi ani prodéavajici. Podstatné je, zda ma skryta
vada svij puvod jiz v dobé, kdy byla nemovitost jesté ve vlastnictvi prodavajiciho. Pokud pric¢ina vady



nastala az v dobé po prevodu vlastnictvi na kupujiciho, nejedna se o skrytou vadu, kterou by mohl
kupujici prodavajicimu reklamovat.[7]

Jedna se o vadu nebo bézné opotrebeni?

Pri nakupu starsi nemovitosti od ptivodniho vlastnika muze byt predmétem sporu i to, zda se jedna o
vadu nebo zda existence i zdvazného nedostatku nemovitosti je pouze projevem jejiho stari a kupujici
ji mél s ohledem k okolnostem ocekavat.

Dle judikatury lze za vadu predmeétu kupni smlouvy povazovat ,nedostatek jejich vlastnosti nebo
projevi, které zejména vzhledem k obsahu smlouvy, prohlaseni prodéavajiciho o vlastnostech nebo
ustanoveni pravnich predpisu ¢i technickych norem méla prodana véc mit. Za faktickou vadu véci 1ze
pokladat i nedostatky takovych vlastnosti nebo projevu, které se u véci téhoz druhu (movitych ¢i
nemovitych) obecné predpokladaji a jejichz absence snizuje vyuziti véci.“[8] Ackoliv se jedna o
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Nejvyssiho soudu za aktudlni pravni dpravy.[9]

Bézné opotrebeni nemovitosti neni vadou, nékdy je vSak hranice pomérné tenka. Soud pri
rozhodovani prihlizi ke stari nemovitosti, provedenym rekonstrukcim a dalsSim okolnostem. Kupujici
napriklad neuspéli s reklamaci 90 let starého domu, u kterého po predani zjistili napadeni
drevokaznymi houbami a podmaceni podlah a zdiva: ,Zavéru odvolaciho soudu, Ze vytcené
nedostatky predstavuji bézné opotrebeni, které vzhledem ke stanovené nebo obvyklé dobé Zivotnosti
domu odpovidaji jeho stari, provedenym (neprovedenym) rekonstrukcim a béznému zptsobu uzivani
i udrzby, nelze z pohledu vyse uvedené judikatury nic vytknout. To, Ze pri jednani o koupi domu,
zalobci neméli k dispozici zadny znalecky posudek, ktery by jim byl ku pomoci pri stanoveni kupni
ceny, a Ze nebyli s to bez odbornych znalosti stavebné technicky stav domu posoudit, je z pohledu
pravni kvalifikace naroku na slevu z ceny nerozhodné.“[10]

V jiném sporu, ktery se vSak rovnéz tykal staré nemovitosti (pres 100 let) a reklamace napadeni
drevéné stropni konstrukce drevokaznymi houbami, dal Nejvyssi soud vzhledem k okolnostem za
pravdu kupujicimu. Dum totiz prosel pred prodejem komplexni rekonstrukci a kupujici tak nemohl
ocekavat, ze by dum vykazoval tak zavazné nedostatky.[11]

Rozdil mezi vadou a béznym opotrebenim tak bude vzdy dan okolnostmi, predevsim pak tim, co mohl
kupujici objektivné oCekavat.

Oznameni vady

Pro zplsob uplatnéni prav z vad neni stanovena povinna pisemna forma, nicméné s ohledem na
zavaznost jednani lze pisemnou formu doporucéit. V pripadé, Ze je vada bezprostredné po zjisténi
oznamena prodavajicimu ustné, je vhodné v co nejblizsi dobé po oznameni vady uplatnit reklamaci i
pisemné.

Podstatné pro pripadné budouci spory je reklamaci sepsat konkrétné a jasné, aby nevznikly
pochybnosti o neurcitosti reklamace.

Vada by méla byt kupujicim oznamena bezodkladné podle ust. § 2112 obcanského zakoniku. Ust. §
2129 pouze modifikuje nejzazsi lhitu pro uplatnéni prav z vad nemovité véci, kterd je pét let od
nabyti vlastnického prava. Opozdénost reklamace muze byt divodem pro nepriznani néroku
z vadného plnéni v piipadném soudnim fizeni. Casto véak bude pro prodavajiciho obtiZné zjistit, kdy
presné se vada projevila poprvé. U nékterych vad vSak mize byt zfejmé, ze nebyly reklamovany
bezodkladné - napf. pokrocila koroze na viditelnych mistech nemovitosti, o kterych zjevné musel mit
kupujici povédomi jiz delsi dobu.



Prodavajici vSak nemuze namitat opozdénost reklamace, je-li vada disledkem skutec¢nosti, o které
prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel védét.

Dukazni materialy

V pripadé zavaznych vad nemovitosti je na misté obratit se na soudniho znalce, ktery vse
zdokumentuje a zjisti pri¢inu poruchy. Pro samotnou reklamaci vSak znalecky posudek nutny neni a
je mozné vydaj za znalce odlozit az do okamziku, kdy dojde k zamitnuti reklamace prodavajicim nebo
k rozhodnuti kupujiciho o podani zaloby.

Pokud se kupujici rozhodne zvolit jako pravo z vadného plnéni slevu z kupni ceny, bude pro jeji
vycCisleni nezridka potreba znalecky posudek. Zakon primo neurcuje, jak slevu z kupni ceny
vypocitat. Podpurné se tedy vychézi z pravidla, Ze sleva z kupni ceny odpovida rozdilu mezi
hodnotou, kterou by méla nemovitost bez vad, a hodnotou, kterou méla nemovitost s vadami v dobé,
v niz mélo dojit k rddnému plnéni.[12]

Ustalena judikatura uvadi tato kritéria pro vypocet slevy z kupni ceny: ,vychozimi skute¢nostmi pro
posouzeni vysSe slevy bude zejména rozsah vadnosti dila, zavaznost vad, popr. jak vada (y) omezuji ¢i
komplikuji uzivani nebo snizuji zivotnost véci a déle lze pri ivaze o vysi slevy vzit v ivahu i dalsi
okolnosti. Vysi slevy je tedy nutné stanovit s ohledem na rozhodné okolnosti pripadu, obvykle proto
nelze slevu ztotoznit pouze s ndklady spojenymi s odstranénim vad.“[13]

Nejvyssi soud vsak vyslovné uvedl, ze je mozné, aby vypocet zohlednil jen a pouze naklady
vynaloZené na odstranéni vad a k ostatnim kritériim pri stanoveni rozsahu slevy neprihlédnul, pokud
bude takovy postup oduvodnén.[14]

Néaklady na znalecké posudky jsou pomérneé vysoké a je pravdépodobné, ze v pripadé soudniho sporu
bude znalecké posudky prezkouméavat soudem urceny revizni znalec. Je proto dulezité, aby Vas
znalecky posudek byl pokud mozno od erudovaného znalce, ktery je schopen si své zavéry obhdjit i u
soudu.

Zaver

Pri zjisténi vady nemovitosti je nutné od pocatku postupovat idedlné bez chyb a reklamovat vcas,
presné a jasné a pripadné i na podkladé znaleckého posudku. Soudni spory tykajici se vad
nemovitosti jsou ¢asto narocné a dlouhé a vyzaduji aktivitu zalobce. Vhodnou taktiku reklamace vady
nemovitosti je na misté promyslet s pravnim zastupcem, a to idealné jesté pred reklamaci, aby
nedoslo ke zbyteCnym prekvapenim v pripadném soudnim rizeni.

JUDr. Katerina Krahulikova,
advokatka
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