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

Reklamace spolecnych casti domu

V pripadé prodeje jednotky v nové postaveném domé developerem se samozrejmé na predmeétu
prodeje mohou objevit vady. Pokud se takové vady tykaji jednotky jako takové (vybaveni a podobné),
je zrejmé, Ze kupujici musi vady uplatnit u prodavajiciho sam a po své linii také resi své naroky z vad.
Jenze jak maji kupujici resit situaci, kdy se vada tyka spolecné casti domu, napriklad zatéka
strechou?

Jednoznaény zavér o spravném postupu kupujicich vyjadril v neddvné dobé Nejvyssi soud Ceské
republiky ve svém rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 3075/2016. V daném pripadé zalobci koupili od
zalovaného (developera) jednotku v roce 2012, tedy jeSté za tcinnosti starého obcanského zdkoniku,
¢. 40/1964 Sb., a zdkona o vlastnictvi bytu, ¢. 72/1994 Sb. Prvni jednotky v domé se zacaly prodavat
jiz béhem roku 2010. V kupni smlouvé zalovany poskytl zalobcum zaruku v délce dvou let; kromé
této zaruky samozrejmé zalovany jako prodavajici odpovidal za vady prodané véci. Jesté v roce 2011,
tedy pred uzavrenim kupni smlouvy k predmétné jednotce, se v domeé objevily vady na rozvodech
vody, jejichZ pocet postupné nartistal. Zalovany vady priubézné podle moznosti odstraioval. S
ohledem na ¢etnost vad zalobci uplatnili vady pisemné v letech 2013 a 2014 a zadali o kompletni
vyménu rozvodu. Vzhledem k tomu, Ze této zadosti nebylo vyhovéno, obrétili se se svym narokem na
soud.

Soudy obou stupnu (zalovany podal proti prvostupiiovému rozsudku odvolani) dospély k zavéru, ze
zalovany je povinen rozvody vymeénit. Méstsky soud v Praze uzavrel, ze ,z pravnich ukonu tykajicich
se spole¢né véci jsou vlastnici jednotek podle § 12 zakona o vlastnictvi bytu... opravnéni a povinni v
poméru odpovidajicim velikosti jejich podila. Uplatnéni naroka z odpovédnosti za vady spole¢nych
prostor je sice ukonem, ktery se tyka spolecné véci, nesméruje vSak ke zméné podstaty véci ani s ni
nijak nenaklada. Neni proto vyznamné, ze zalobci, kteri narok z odpovédnosti za vady uplatiiuji, jsou
jen minoritnimi spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu”.

Soucasné soudy uvedly, ze pri prodeji jednotek bézi kazdému z kupujicich zaruéni doba, resp. lhuta k
uplatnéni vad samostatné a pozdéjsi kupujici nemohou byt na svych pravech zkraceni jen tim, ze
doslo k predchozimu prodeji jinym kupujicim, jimz zacCala bézet zarucni doba i ke spolecnym c¢astem
drive.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jemuz vsak Nejvyssi soud nevyhovél.
LJsou-li predmétem prevodu vlastnictvi nové vystavéné jednotky (vymezené podle zédkona o
vlastnictvi bytll) v jednom domé, je tak zfejmé, ze vzdy bude predmétem prevodu nejen samotna
jednotka..., ale také podil na spolecnych ¢astech domu... Vkladem kupni smlouvy do katastru
nemovitosti... zacne vzdy kupujicimu bézet zakonna zaruc¢ni doba k uplatnéni prava z odpovédnosti
za vady, a to bez ohledu na to, zda k prevodu vsech jednotek dojde v jeden okamzik, nebo bude k
prevodum dochéazet postupné.”

Soucasne je treba poukdazat na skutecnost, ze z hlediska odpovédnosti za vady, resp. zarucni
odpovédnosti nelze rozliSovat mezi vylu¢nym vlastnictvim kupujiciho (jednotka jako takova) a
podilovym spoluvlastnictvim (ke spole¢nym castem). Kupujici navic nesmi byt poskozen tim, Ze jiné
jednotky byly prodény drive, a tim padem by jemu byla zkracena doba pro uplathovani vad ohledné
spolec¢nych ¢asti. ,Ma-li byt zachovan smysl upravy odpovédnosti za vady prodané véci - tj. ochranit
kupujiciho a umoznit mu doméhat se u prodavajiciho naroka z odpovédnosti za vady véci, kterou od
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ného koupil - musi se tato ochrana v plném rozsahu tykat vSech véci, které jsou predmétem kupni
smlouvy.”

Z vySe uvedeného vyplyvd, ze kazdy z vlastnikl vystupuje vuci prodavajicimu samostatné, kazdému
bézi zarucni doba, resp. lhita pro uplatnéni vad zvlast, a to i ohledné spolecnych Casti. VySe uvedené
zavery lze v zasadé jisté vztahnout i na prevody jednotek podle nového obcanského zakoniku, a to i
kdyZ je jednotka nové definovana ponékud odliSné.

JUDr. Michaela Balousova,
advokatka
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Dalsi clanky:

e Rodicovska odpovédnost po novele ob¢anského zakoniku: Jak nové principy rovnosti,
spoluprice a ochrany ditéte méni praxi soudd a rodin

e Lhuta a povinnosti pfi vyrozuméni oznamovatele o vysledku posouzeni ozndmeni

¢ Mezinarodni premisténi nezletilého ditéte

¢ Poucovaci povinnost soudu a prekvapivé rozhodnuti

* Byznys a paragrafy, dil 29.: Jednani za s.r.o. - jednatelé

o Kdyz korporatni neshody nestaci: soudni zdsah do Gcasti spole¢nika jako krajni reseni

e Podminky v zavéti s prihlédnutim k urceni zpusobu pohtbu

¢ Odstoupeni od kupni smlouvy na ojeté vozidlo pro skrytou vadu

e Novy institut rozkazu k vyklizeni

 Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily

» Vozidla s autonomnim Yizenim tirovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to

znamena v praxi
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