9.9.2025

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

Urceni vyse primerene slevy z kupni ceny

Pravo na primérenou slevu z kupni ceny je jednim z prav z vadného plnéni, které mize kupujici
uplatnit v pripadé, ze plnéni, které obdrzel, neni v souladu s dohodou stran. V praxi vSak byva ¢asto
problematické urcit, jaka vySe pozadované slevy je skutecné primérena. K jakym okolnostem je treba
pri stanoveni vyse slevy prihlédnout? A jaky je vlastné smysl poskytnuti slevy z kupni ceny? Témito
otdzkami se v pomérné nedavné dobé zabyval Nejvyssi soud, ktery ve vztahu ke zplisobu urceni vyse
slevy z kupni ceny prichazi se zcela novym pristupem.[1]

Skutkovy stav véci

V projednavané véci se jednalo o spor z kupni smlouvy na prevod pozemku s rodinnym domem za
kupni cenu ve vys$i 3 mil. K¢. Po prevzeti nemovitosti zalobkyné zjistila, ze diim trpi skrytymi vadami,
spocivajicimi zejména v odliSném materidlovém provedeni stropnich konstrukci oproti tvrzeni
prodavajiciho a projektové dokumentace, a v jejich vadném provedeni vyzadujicim vyménu. Naklady
na odstranéni vad vycislila na ¢astku pres 1,2 mil. K¢, kterou poZadovala jako slevu z kupni ceny.[2]
Soudy obou stupnu zalobé Castecné vyhovély a priznaly slevu ve vys$i odpovidajici nakladim na
opravu vadnych stropti.[3] Zalovany se branil predevs$im tim, Ze pfedmétny rodinny déim byl v dobé
prodeje jiz 80 let stary, na hranici zivotnosti a byl ur¢eny k rekonstrukci, coz bylo zohlednéno
v ramci kupni ceny.[4]

Kritéria pro urceni vyse slevy z kupni ceny

Nejvyssi soud vySel ze zjisténi soudu prvniho a druhého stupné, ze uvedené skuteCnosti predstavuji
vadu prodavané nemovitosti, a tudiz Zalobkyni vznikl narok na primérenou slevu z kupni ceny.[5]
Nicméné Nejvyssi soud nesouhlasil se zplisobem stanoveni vyse dané slevy.

Pravni Gprava zadna konkrétni kritéria pro urceni primérené slevy z kupni ceny neuvadi. Podle
ustalené judikatury Nejvyssiho soudu je pak pri stanoveni castky odpovidajici primérené slevé
nezbytné vychézet z okolnosti daného pripadu a prihlizet zejména k:

* povaze a rozsahu vad vzhledem ke sjednané kupni cene,

« snizeni funkcnich vlastnosti véci a pripadné jeji estetické hodnoty,

e tomu, jak se vyt¢ena vada projevuje pri uzivani véci,

tomu, jak vada omezuje ¢i komplikuje uzivani véci, nebo snizuje jeji zivotnost,
dal$imu moznému zpUsobu a rozsahu uzivani véci,

 cené nutnych oprav véci,

a jinym obdobnym hledisktim.

Podstatné pritom je, ze prostrednictvim slevy ma byt dosazeno stavu, ktery se co nejvice blizi situaci,
kdy by bylo plnéno bez vad.[6] V rozhodovaci praxi byla tato kritéria dlouhodobé uplatiiovéna a
Nejvyssi soud je postupné doplnoval a konkretizoval. V rozebiraném rozsudku vsak soud pristoupil k
jejich interpretaci novym zpusobem, ktery méni samotné pojeti ic¢elu primérené slevy z kupni ceny a
roz$iril uvedeny soubor relevantnich hledisek.

Duraz na vyrovnani vzajemnych plnéni smluvnich stran



Nejvys$si soud zdlraznil, Ze smyslem upravy prav z vadného plnéni neni ndhrada Gjmy, ale naprava
poruchy ekvivalence vzajemnych plnéni.[7] Poskytnutim primérené slevy z kupni ceny ma tedy
primarné dojit k obnoveni smluvné predpokladaného rovnovazného stavu mezi plnénimi smluvnich
stran, ktery byl narusen vadnym plnénim prodavajiciho tim, Ze kupujici obdrzel plnéni, které jiz
neodpovida sjednané kupni cené.[8]

Primérena sleva z kupni ceny proto dle Nejvyssiho soudu musi byt stanovena tak, aby odpovidala
mire naru$eni vyrovnanosti vzajemného plnéni mezi smluvnimi stranami a zaroven byla zpusobila
toto naruSeni narovnat. Pri urceni jeji vyse je proto nutné, aby kromeé vyse uvedenych kritérii bylo
prihlédnuto také k tomu, jakym zplsobem vada véci ovliviiuje pouzitelnost Ci zivotnost véci oproti
stavu predvidanému smlouvou (tj. oproti bezvadnému stavu véci, na zdkladé kterého byla takeé
sjednana dana kupni cena). Déle je treba zkoumat, zda Slo o prodej véci za obvyklou cenu ¢i za cenu
snizenou ¢i naopak zvySenou oproti cené obvyklé, zda se jedna o prodej véci zcela nové nebo o
prodej véci starsi se snizenou zivotnosti a dale také pripadné, zda véc po eventudlni opravé bude
svym stavem odpovidat stavu predpokladanému pri uzavieni kupni smlouvy, pro néjz byla dana
kupni cena sjednana.[9]

Je tedy zcela zrejmé, ze urcCeni vySe slevy pouze jako Castky predstavujici ndklady na opravu vadné
véci vySe uvedenym pozadavkiim neobstoji. Potfebu takové interpretace lze nazorné ilustrovat na
pripadu posuzovaném v citovaném rozhodnuti. Predmétem prodeje byl v tomto pripadé jiz 80 let
stary dam na pokraji své zZivotnosti, Cemuz také odpovidala kupni cena, ktera byla v dusledku stavu
predmétu koupé odpovidajicim zpusobem snizena. Pokud by vyse slevy v tomto pripadé odpovidala
striktné vysi ndkladu na opravu takové vadné véci do stavu, ktery vyrazné prodlouzi jeji zivotnost,
nedoslo by poskytnutim slevy z kupni ceny k vyrovnani vzajemného plnéni smluvnich stran, ale
kupujicimu by se dostalo plnéni dokonce nad ramec jim uhrazené kupni ceny.[10] Uvedeny postup by
tedy neprimérené zvyhodnoval smluvni stranu, které bylo plnéno vadné, coz nepochybné neni
smyslem Upravy prav z vadného plnéni.

Z toho vyplyva, ze primérenost slevy z kupni ceny je nutné posuzovat vzdy s ohledem na konkrétni
okolnosti pripadu a s cilem dosdhnout opétovné ekvivalence vzajemného plnéni smluvnich stran.[11]
Jediné tento pristup umoznuje dosdhnout spravedlivého a vyvazeného reseni v kazdém jednotlivém
pripadeé.

Pouzitelnost uvedenych zavéru

Rozebirané rozhodnuti ma zasadni vyznam nejen pro rozhodovani soudu, ale i pro smluvni praxi a
mimosoudni reSeni spord. Prinasi jasnéjsi ramec pro urceni primérené slevy z kupni ceny, ¢imz
poskytuje praktickd voditka jak soudum, tak samotnym strandm pri uzavirani zavazka nebo
naslednych jednanich o jejich narovnani. Kupujici i prodavajici tak ziskavaji vétsi predvidatelnost
vysledku, coz mize prispét ke snaz§imu dosazeni smirného reseni.

Vyznamné je i to, ze Nejvyssi soud zduraznil rovnovahu vzajemnych plnéni jako klicovy ucel institutu
slevy. Tento pristup mize v praxi vést k férovéjsim vysledkam - nejen k ochrané kupujiciho, ale i k
zohlednéni postaveni prodavajiciho, coz zvySuje pravni jistotu obou stran. Pro advokaty a pravniky v
praxi to zaroven znamena, Ze pri argumentaci o vysi slevy je treba uvazovat nejen v roviné néklada
na odstranéni vad, ale také v SirSich souvislostech hodnoty a povahy sjednaného plnéni.

I presto, Zze jde o pomérné nové rozhodnuti, jeho zavéry se jiz objevuji v navazujici judikature a je
patrné, ze bude dale rozvijeno a zpresnovano.[12] V tomto sméru jej 1ze chapat jako prvni krok

spravnym smeérem.

Zaver



Zpusob urcCeni vySe primérené slevy z kupni ceny predstavuje otdzku, kterou se soudni praxe jiz
opakované zabyvala. Uvedené rozhodnuti Nejvyssiho soudu je vSak vyznamné zejména tim, zZe
primérenou slevu nevnima pouze jako ndhradu ujmy vzniklé kupujicimu, ale chape ji jako nastroj k
obnoveni rovnovahy vzajemnych plnéni smluvnich stran.

Na zavér je vhodné doplnit, Zze pravni iprava urceni vysSe slevy z kupni ceny je dispozitivni. Je tedy
zcela na smluvnich strandch, zda se pri jejim stanoveni budou ridit kritérii vymezenymi judikaturou,
nebo si sjednaji vlastni ipravu stanoveni vyse slevy z kupni ceny v konkrétnim pripadé.
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