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

Odpovednost za vady jednotky

Pri prodeji jednotky (bytové i nebytové) prodavajici odpovida za vady v zakonném rezimu. Tato
odpovédnost za vady se tyka celého predmétu prevodu, tj. vlastniho bytu/nebytového prostoru véetné
spolec¢nych ¢asti nemovité véci. V pripadé podnikatelsko-spotrebitelského prodeje se uplatni pravni
domnénka existence vad k okamziku predani v pripadé projevu vady ve stanovené dobé, ktera byla
nyni prodlouzena velkou spotrebitelskou novelou.

Pravni vymezeni jednotky

Jednotka je zdkonem ¢. 89/2012, obcansky zakonik, v platném znéni ("Obcansky zakonik") v § 1159
definovana jako nemovita véc, kterd ,zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢dst domu a podil na
spolecnych c¢dstech nemovité veci vzdjemné spojené a neoddélitelné.” V souladu s timto vymezenim
je neoddélitelnou soucasti jednotky podil na spolecnych ¢astech nemovité véci a v pripadé koupé
jednotky se tak kupujici stava soucasné vlastnikem podilu na spolecnych ¢astech nemovité véci.[1]

Odpovédnost prodavajiciho za vady a uplatnéni prav z vadného plnéni kupujicim[2]

Pokud se v zakonné dobé od predani jednotky kupujicimu na jednotce vyskytne vada, ktera
existovala jiz pri prechodu nebezpeci Skody na kupujiciho, byt se projevi az pozdéji, muze kupujici
uplatnit pravo z vadného plnéni.[3]

Lhtuta k uplatnéni prav z vadného plnéni bézi kazdému kupujicimu jednotky v budové samostatné
s ohledem na odliSnou dobu prevzeti jednotky. Kupujicim nemuze svéd¢it pravo z vadného plnéni v
dobé, kdy je vlastnikem stale prodavajici.[4]

V ramci odpovédnosti prodavajiciho za vady platnd pravni uprava necini rozdil mezi vlastnim
bytem/nebytovym prostorem, ktery dosud nebyl nikym uzivéan, a spoleCnymi ¢astmi, které prodavajici
jiz drive predal k uzivani ostatnim kupujicim jednotek. V dobé pozdéjsiho prodeje tak jsou spolecné
Césti jiz urcitou dobu uzivany ostatnimi uzivateli budovy a mohou se na nich vyskytovat zavady
zpusobené timto uzivanim.

Mozna argumentace prodavajiciho

Prodévajici muze v takové situaci argumentovat, ze kupujici nema v urcitych pripadech préava
z vadného plnéni, nebot se vubec nejednd o vady v pravnim smyslu. Predné jde v souladu s § 2167
odst. 1 Obc¢anského zakoniku[5] o pripad, kdy kupujici vadu sam zpusobil (napf. nevhodnym
zachazenim). Za vadu déle nelze povazovat opotrebeni jiz pouzivanych spolecnych ¢asti odpovidajici
mire jejich predchoziho pouzivani.[6]

Prodavajici rovnéz neodpovida za zjevné vady, které musel kupujici s vynalozenim obvyklé pozornosti
poznat jiz pri uzavreni smlouvy. To ovSem neplati, pokud ho prodavajici vyslovné ujistil, ze véc je bez
vad nebo vadu zastrel Istivé.[7]

Pokud vada vznikla aZ po predani spole¢nych ¢asti kupujicimu, prodéavajici za ni neodpovida. Je vSak
nutno odliSovat situace, kdy zavada vznika po predani a kdy se pouze projevi po predani, ackoliv
existovala jiz pri predani.



Pravni domnénka jako ochrana spotrebitelu

Obecné kupujici prokazuje existenci vady a to, ze existovala jiz pri prechodu nebezpeci skody na
kupujiciho. AvSak situaci, kdy je prodavajici jednotky podnikatel a kupujici spotrebitel[8], uplatni se
zdkonna pravni domnénka existence vad k okamziku predani v pripadé projevu vady ve stanovené
dobé.[9] Tato doba byla nyni prodlouzena zakonem ¢. 374/2022 Sb, kterym se méni zakon ¢.
634/1992 Sh., o ochrané spotrebitele, ve znéni pozdéjsich predpisu, a zdkon ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu ("Spotrebitelska novela"), ktery vstoupil v G¢innost
dne 6. ledna 2023.[10]

Podle této pravni domnénky plati, Ze projevi-li se vada do dvou let od prechodu nebezpeci Skody na
kupujiciho, ma se za to, Ze vada existovala jiz pti prechodu nebezpeci skody, ledaze to povaha vady
vylucuje.[11]

V dusledku této pravni upravy spotrebitel nemusi prokazovat existenci vady k dobé prevzeti, ale staci
mu prokazat, Ze se vada projevila, tj. fyzicky objevila béhem dvou let od prevzeti. Dikazni bremeno
je v tomto pripadé na strané prodavajiciho jakozto profesiondla, aby pripadné prokazal, ze vada

v okamziku predani kupujicimu neexistovala.[12]

Shrnuti

Platna pravni dprava v ramci odpovédnosti za vady nerozliSuje mezi dosud neuzivanym
vlastnim bytem/nebytovym prostorem a spole¢nymi castmi, které jsou v dobé predani
kupujicimu jiz ur¢itou dobu uzivany ostatnimi uzivateli budovy. Lhuta k uplatnéni prav
z vadného plnéni bézi kupujicim samostatné v zavislosti na dobé predani jednotek. Pri
nespotrebitelské koupi prokazuje existenci vady k okamziku predani kupujici, avsak
v ramci spotrebitelské koupé se uplatni pravni domnénka, v dusledku které spotrebitel
prokazuje pouze projeveni vady v prubéhu dvou let od prevzeti.
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[1] Definici spole¢nych ¢asti vymezuje § 1160 Ob¢anského zakoniku.

[2] Kromé zakonné odpovédnosti za vady muze byt ohledné vad sjedndna rovnéz zaruka za jakost.

[3] Podle § 2100 Obcanského zakoniku ,Pravo kupujiciho z vadného plnéni zaklada vada, kterou ma
véc pri prechodu nebezpeci Skody na kupujiciho, byt se projevi az pozdéji. Pravo kupujiciho zalozi i
pozdéji vznikla vada, kterou prodavajici zpusobil porusenim své povinnosti.“

[4] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. listopadu 2017, sp. zn. 26 Cdo 3075/2016.

[5] Ackoli Spotrebitelska novela zazila vécnou ptusobnost pododdilu o prodeji zbozi spotrebiteli v

Obcanském zdkoniku pouze na spotrebitelskou koupi hmotnych movitych véci, v souladu s § 2131
Obcanského zakoniku se na smlouvu o koupi nemovité véci pouziji primérené ustanoveni o koupi

movitych véci.

[6] § 2167 odst. 2 Obcanského zakoniku.

[71§ 2103 Obcanského zakoniku.

[8] Tj. neni podnikatelem viibec anebo sice je podnikatelem, av$ak pri uzavreni smlouvy je z
okolnosti zrejmé, Ze se koupé netyka jeho podnikatelské ¢innosti.

[9] Pred uc¢innosti Spotrebitelské novely byla tato doba stanovena na pul roku (§ 2161 odst. 2
Obcanského zakoniku pred uc¢innosti Spotrebitelské novely).

[10] Zmény provedené Spotrebitelskou novelou se uplatni pouze na pravni poméry vzniklé po nabyti
ucinnosti Spotrebitelské novely (viz prechodna ustanoveni Spotrebitelské novely). Pravni pomeéry
vzniklé prede dnem nabyti uCinnosti Spotrebitelské novely, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé,
vCetné prav a povinnosti z poruseni smluv uzavrenych prede dnem nabyti uCinnosti Spotrebitelské
novely, se ridi ustanovenimi Obc¢anského zédkoniku ve znéni u¢inném prede dnem nabyti G¢innosti
Spotrebitelské novely.

[11]18§ 2129 odst. 3 Obcanského zakoniku.

[12] Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky zadkonik. Komentar. 2. vydani (1. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2022, komentar k § 2161 odst. 2 Obcanského zdkoniku (pred uc¢innosti
Spotrebitelské novely).
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