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

Reklamace vad stavby

Uplatnéni prav z vadného plnéni u staveb byva ¢astym predmétem spora mezi objednateli a
zhotoviteli, pri nichz v sdzce byvaji i velmi vysoké financni obnosy. Pravidla pro uplatnéni vad u
stavebnich dél upravuji ustanoveni § 2615 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sh., obéanského zakoniku, v
platném znéni (dale jen ,obcCansky zakonik”). Pojdme si podrobnéji popsat, jak by objednatelé méli
pristupovat k uplatnovani vad stavebniho dila, co by neméli podcenit a na co by se naopak méli
zamerit tak, aby o své naroky neprisli.

Vady zjevné vs. vady skryté

RozliSeni mezi vadou zjevnou a vadou skrytou ma pro uplatnéni prav z vadného plnéni zasadni
vyznam. Za vadu zjevnou se povazuje takova vada, kterou Ize pri prevzeti stavby rozpoznat , pouhym
okem“ nebo pri bézné kontrole dila, popr. provedenim jednoduchych zkousek. Naproti tomu skryté
vady se projevi az pozdéji, typicky po urcité dobé uzivani nemovitosti, pri zméné rocniho obdobi nebo
po odborném odkryti stavebnich konstrukci.

U stavebnich dél plati, Ze pokud objednatel prevezme dilo bez vyhrad, neprizna mu soud pravo ze
zjevnych vad dila, pokud zhotovitel namitne, Ze nebylo uplatnéno vcas. Objednatelé by si tudiz méli
vzdy dobre rozmyslet, zda dilo prevezmou bez vyhrad c¢i nikoliv. Neméli by vsak odmitat prevzeti dila
jen pro drobné vady a nedodélky. Zde se zakon naopak stavi na stranu zhotoviteld, jelikoz podle §
2628 obcanského zdkoniku objednatel neméa pravo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé drobné
vady, které samy o sobé ani ve spojeni s jinymi nebrani uzivani stavby funkéné nebo esteticky, ani
jeji uzivani podstatnym zpusobem neomezuji. Pokud tedy stavba pri prevzeti urcité drobné vady ma4,
je potreba ji prevzit, ale s vyhradami uvedenymi v predavacim protokolu a s pozadavkem na
odstranéni vad v pfimérené lhuté.

Jak pristoupit k reklamaci zjevnych a skrytych vad

Pro zjevné vady stavby (jako predmeétu dila) je klicovy okamzik predani a prevzeti. Objednatel by mél
pri prejimce nejprve provést peclivou prohlidku stavby a zkousky jejich jednotlivych funkénich prvka
(napr. dveri a oken, elektriny, odpadnich vod atp.). Kazdou zjevné rozpoznatelnou vadu ¢i nedodélek
by pak mél pisemné zachytit v predédvacim protokolu. Véasné a dostatecné urcité vytknuti zjevnych
vad pri predani dila totiz predstavuje zakladni predpoklad pro uspésné uplatnéni prav z vadného
plnéni vaci zhotovitel.

Pro uplatnéni skrytych vad stavby § 2629 ob¢anského zdkoniku stanovi dvoji casovy test. Objednatel
musi skrytou vadu zhotoviteli vytknout bez zbytecného odkladu poté, co ji mohl pri dostatecné péci
zjistit, nejpozdéji vSak do péti let od prevzeti dila. Pétileta lhuta zde ovSem nepredstavuje prostor k
vyckavani, ale nejzazsi ¢asovou hranici pro vytknuti vady poté, co se o ni objednatel hodnovérné
dozvi. Jakmile se tak stane, musi objednatel vadu vytknout bezodkladné. Pokud je objednatelem
spotrebitel a vada se projevi v prubéhu dvou let od prevzeti dila, zakon mu poskytuje podstatné lepsi
dukazni pozici. V takovém pripadé se totiz automaticky uplatni vyvratitelna domnénka, ze stavba
byla vadnd jiz pri prevzeti, ledaze to povaha vady vylucuje.

Samotna vytka by pak méla byt uc¢inéna v pisemné formé, méla by obsahovat podrobné informace o
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tom, kde se vada nachazi, jak se projevuje, kdy a za jakych okolnosti byla zjisSténa a jaké pravo
z vadného plnéni objednatel uplatiiuje. Rozhodné nestaci obecné tvrzeni, ze ,dim méa vady” nebo ze
»stavba neodpovida smlouvé”. Spolecné a nerozdilné se zhotovitelem je ve vztahu k vadnému plnéni
zavazan i subdodavatel zhotovitele, stavebni dozor nebo zhotovitel stavebni dokumentace (napr.
projektant) - ledaze prokazi, ze vada nebyla zpusobena jejich pochybenim.

Co kdyz zhotovitel vady neodstrani?

Pri uplatnéni reklamace si objednatel musi v prvé radé zvolit, které ze svych prav z vadného plnéni
vyuzije. Je-li vadné plnéni nepodstatnym porusenim smlouvy, ma objednatel pravo na odstranéni
vady nebo na primérenou slevu z ceny dila. Naopak pokud vadné plnéni predstavuje podstatné
poruseni smlouvy, mé& objednatel pravo pozadovat bud odstranéni vady (napt. opravou), nebo
primérenou slevu z ceny dila nebo muze od smlouvy odstoupit a pozadovat uplné navraceni ceny
dila. Ve vétSiné pripadl vady stavby nepredstavuji podstatné poruseni smlouvy - typicky napr.
chybéjici zasuvka, nefunkéni umyvadlova baterie nebo popraskana omitka. Tyto se pak zpravidla resi
jejich odstranénim ve sjednané nebo primérené dobé.

Co kdyz vsak zhotovitel svému zavazku nedostoji a vady v¢éas neodstrani nebo je vyslovné odmitne
odstranit? V takovém pripadé muze objednatel pozadovat slevu z kupni ceny, nebo muzZe od smlouvy
odstoupit. Zde jiz objednateli zpravidla vznika vuci zhotoviteli narok na uhradu urcité penézité sumy
(napr. ve formé zaplacené ceny dila nebo poskytnuté slevy z ceny dila). Té se objednatel nasledné
muze po zhotoviteli doméhat, a to i soudni cestou.

Pravé pro tyto pripady je dulezité, aby si objednatel vCas opatril a zachoval dikazy potrebné
k prokazani existence tvrzenych vad. V praxi to znamena predevsim porizeni fotodokumentace vad,
technickych zkousSek ¢i méreni, popr. vyhotoveni znaleckého posudku. Objednatel si totiz u soudu
muze svou procesni pozici podstatné zhorsit, pokud necha vadnou Cast stavby prekryt, odstranit
nebo prestavét predtim, nez je vada radné zdokumentovana a nez k ni zhotovitel ziskd moznost se
vyjadrit.

Zaverem

Uspéch reklamace vad stavby stoji predevsim na spravném rozliSeni mezi vadami zjevnymi a
skrytymi, na vCasném a dostatecné urcitém vytknuti vad zhotoviteli a na obstardni potiebnych
dukazl. U zjevnych vad je kriticky okamzik prevzeti stavby a obsah predavaciho protokolu, pricemz
u skrytych vad je to pak rychlost (resp. véasnost) reklamace. Pokud spor o vady dila dospéje az
k soudu, je treba pocitat s dlouhym a nakladnym rizenim, jehoz vysledek je mnohdy tézko
predvidatelny. Z toho divodu se témér vzdy vyplati na reSeni vad oboustranné dohodnout, je-li to jen
trochu mozné.

JUDr. Jindrich Vitek, Ph.D.,
zakladatel advokatni kancelare Matzner & Vitek a odborny asistent na pravnické fakulté
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