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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Od kdy bézi zarucni doba k bytu?

Nejvyssi soud v ¢ervnu tohoto roku vynesl rozsudek (sp. zn. 33 Cdo 2881/2012 ze dne 20.6.2013), v
némz se zcela presvédcivé vyporadal se spornou otazkou tykajici se béhu zarucni doby pri koupi
bytu. NiZe je popsan zajimavy skutkovy déj daného pripadu véetné zavéru Nejvyssiho soudu.
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Meritum véci

Zalobci - spotfebitelé méli zajem si koupit bytovou jednotku od Zalované, pravnické osoby v té dobé
podnikajici v realitni ¢innosti. V roce 2004 uzavreli Zalobci se zalovanou smlouvu o smlouvé budouci
o prevodu prislusné nemovitosti. V zari roku 2005 zalobci jednotku prevzali do uzivani na zékladé
predavaciho protokolu (soucasti protokolu byl i soupis vad). Poté v roce 2006 zZalobci uzavreli
smlouvu o prevodu vlastnictvi bytu a jednotku nabyli. V rijnu roku 2007 (tj. po 24 mésicich od
podpisu predavaciho protokolu) reklamovali Zalobci dal$i vady bytu. Zalovand s odkazem na
uplynulou zaru¢ni dobu reklamaci odmitla. Zalobci se tak obratili na soud, aby bylo zalované ulozeno
odstranit prislusné vady bytové jednotky. Klicovou otdzkou k posouzeni tak bylo urceni poc¢atku béhu
zarucni doby k bytu.

Soud prvniho stupné uzavrel, ze prava z odpovédnosti za vady bytu mohli zalobci uplatnovat teprve
od okamziku, kdy se stali vlastniky bytové jednotky, tedy ode dne zapisu jejich vlastnického prava do
katastru nemovitosti. Déle doplnil, Ze vady, které zalobci vytkli pri prevzeti bytu v roce 2005, nebyly
uplatnény radné, nebot zalobci v té dobé nebyli kupujicimi, resp. nebyli vlastniky bytu. Rozsudkem
bylo Césti zalobniho néroku v souladu se zavery znaleckého posudku vyhovéno. Odvolaci soud
rozsudek zménil tak, ze zalobu v plném rozsahu zamitl s odivodnénim, Ze je tfeba prihlédnout
predevsim k dohodé ucastnikl uvedené ve smlouvé o smlouvé budouci, dle niz si strany sjednaly
zéruku v délce trvani 24 mésicil, jeZ pocind béZet ode dne podpisu piedavaciho protokolu. Zalobci
tak podali dovolani k NejvySsimu soudu.

Nazor Nejvyssiho soudu

K otazce aplikace predpist obc¢anského zakoniku odkéazal Nejvyssi soud na judikaturu [1], dle niz se
kupni smlouva o prodeji nemovitosti, kterou na strané prodéavajiciho uzavrela osoba provozujici
obcCanského zakoniku o prodeji zbozi v obchodé. Tato Uprava svoji povahou tak vylucuje obecnou
upravu uvedenou v ustanoveni § 499 a nasl. ob¢. zak. a rovnéz obecnou upravu o kupni smlouvé
uvedenou v § 588 - 600 ob¢. zak.

Nejvyssi soud konstatoval, ze ,odpovédnost za vady véci prodané v obchodé je zaloZzena na
principu tzv. zakonné zaruky navazujici na povinnost prodavajiciho odevzdat kupujicimu
véc ve shodé s kupni smlouvou.” Dle § 621 ob¢. zak. zaruc¢ni doba pocind bézet prevzetim véci
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kupujicim, z ¢ehoz je zcela patrné, ze ,opravnény z odpoveédnosti za vady musi byt v postaveni
kupujiciho.” Proto je logické, ze Zalobcum pravo z odpovédnosti za vady prodané véci v dobé pred
uzavrenim kupni smlouvy svéd¢it nemohlo. Pokud by zaru¢ni doba méla bézet drive, doslo by k
popreni samotného principu zaruky a vedlo by to k absurdnim zévérum. V takovém pripadé by totiz
osoba uzivajici véc (v tom okamziku by jesté nebyla v postaveni kupujiciho) uplatnila vady z
odpovédnosti u vlastnika véci, ktery by byl navic osobou povinnou z vady véci. Uprava
odpovédnosti za vady prodané véci slouzi k ochrané kupujiciho, aby se mohl domahat na
prodavajicim svych nérokl z odpovédnosti za vady véci, kterou od néj nabyl.

Nejvyssi soud dale uvedl, Ze ustanoveni § 619 a nasl. ob¢. zak. jsou kogentni a specialni, a
proto se od nich nelze odchylit. Jinak re¢eno ucastnici ve smlouvé o smlouvé budouci nemohli platné
pocatek zarucni doby zménit, protoze tim by fakticky doslo k jejimu zkraceni. Pro tplnost Nejvyssi
soud zminuje, Ze zarucni dobu je takto mozno pouze prodlouzit.

Pokud zalovana svolila zalobcum k nastéhovani do bytu drive, nelze toto posuzovat jako prevzeti véci
kupujicim ve smyslu § 621 obC. zak. Za prevzeti nemovité véci je treba povazovat pouze vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Pred uzavirenim kupni smlouvy, resp. driv nez se
podle ni stali vlastniky bytové jednotky, nemohli Zalobci z pozice kupujicich uplatnit sva prava z
odpovédnosti za jeji vady.

Zaver

Se shora uvedenymi zavéry Nejvyssiho soudu se 1ze jednoznacné ztotoznit. Je treba vzit v potaz
rovnéz i skutecnost, Ze na uzivani bytu pred uzavrenim kupni smlouvy je treba nahlizet jako na
benefit pro budouciho kupujiciho, jenz je vSak nepochybné zohlednén v kupni cené, popr. je primo
zpoplatnén. Lze tak uzavrit, ze zarucni doba k nemovitosti v pripadé, ze je prodavajicim
podnikatel z realitni cinnosti a kupujicim spotrebitel, pocina bézet vkladem vlastnického
prava do katastru nemovitosti (bez ohledu na datum sepsani predavaciho protokolu).
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[1] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 1314/2005 ze dne 27.7.2006.
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