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

Vada koupenée veci - kdy zjistene nedostatky
zakladaji kupujicimu prava z vadného plnéni
a kdy nikoliv?

Clanek podrobné rozebiré hlediska a spravny postup pfi klasifikaci, zda nedostatek koupené véci
zjiStény kupujicim az s odstupem casu po koupi je vadou a zaklada kupujicimu préva z vadného
plnéni zakotvena v ob¢anském zakoniku. V reklamacich nezridka zduraznovana okolnost, ze vada
nebyla pri koupi zjevnd, a proto se musi jednat o vadu skrytou, totiz nehraje pri urcovani vzniku
naroku primarni roli. Pred klasifikaci vad na zjevné a skryté je totiz nutno se nejprve zabyvat
primarni otdzkou, zda zjistény nedostatek vibec je vadou v pravnim slova smyslu.

Ve své advokatni praxi se Casto setkdvam s reklamacemi kupujicich, kdy kupujici oznamuje
prodavajicimu zjiSténi vady s argumentem, ze nedostatek nebyl pri koupi zjevny, tak jej kupujici
povazuje za vadu skrytou, a zada (nejcastéji) slevu z kupni ceny. Takovy postup ale nema oporu
v obCanském zakoniku. Kupujici totiz pristupuje k urcovani, zda jde o vadu zjevnou ci skrytou,
priCemz opomiji, ze je$té predtim je nutno se zabyvat zékladni otazkou, zda se viibec jednd
o vadu. Uvedené nabyva na vyznamu predevsim pri prodeji véci pouzivanych anebo pri prodeji
nemovitosti

Vadou koupené véci, ktera zaklada prava z vadného plnéni, neni kazdy nedostatek, ktery se
zjisti az po koupi a na ktery nebyl kupujici vyslovné upozornén. Pojem vada totiz nelze vnimat
ve vyznamu bézného jazyka jako synonymum pro defekt. Jedna se o legalni pojem definovany
v § 2099 obc¢anského zakoniku.

Obcansky zdkonik tak vadou rozumi situaci, kdy vlastnosti véci neodpovidaji vlastnostem, jakosti
a provedeni véci, které

i. byly sjednany v kupni smlouve,
ii. jsou vhodné pro ucel patrny ze smlouvy (pokud nebyly sjednény),
ili. jsou vhodné pro obvykly tucel (nelze-li vyjit z predchozich dvou moZnosti).

Soudni rozhodovaci praxe za vadu prodané véci povazuje nedostatek jejich vlastnosti nebo projevu,
které zejména vzhledem k obsahu smlouvy o prodeji v obchodé, prohlédseni prodavajiciho
o zaruCenych vlastnostech nebo ustanoveni pravnich predpist ¢i technickych norem méla prodana
véc mit, a déle i nedostatek takové vlastnosti nebo projevu, které se u (movitych ¢i nemovitych) véci
téhoz druhu a stari obecné predpokladaji.[1]

Z receného tak vyplyva, ze pro urceni, zda konkrétni zjiStény nedostatek Ci projev koupené véci je
vadou ¢i nikoliv, je rozhodné nejen to, na¢ prodavajici vyslovné kupujiciho upozornil, ale i to, jaké
vlastnosti a provedeni bylo mozno u kupované véci divodné ocekavat.

Pri urceni, zda je nedostatek véci zjiStény po koupi vadou, tak je nezbytné zabyvat se nejprve tim,
jaké vlastnosti a celkové stav véci si smluvni strany sjednaly. Stavem sjednanym v kupni smlouvé
pritom nejsou jen vyslovna ujednéni ¢i upozornéni na stav a vlastnosti prodavané véci. Bylo by
priliSnou zkratkou, pokud by kupujici rekl: ,upozornil me na zatékdni do strechy, ale nikoliv na



plisen a drevokaznou houbu ve stresni konstrukci, takze ta plisen s houbou je vada”“. Vlastnostem,
jakosti a provedeni véci sjednanym v kupni smlouvé totiz zjiStény nedostatek koupené véci odpovida,
i kdyz na néj nebylo vyslovné upozornéno, pokud je v souladu se stavem ocekéavatelnym na zakladé
informaci podanych pri koupi prodavajicim.[2]

Divodna Ci opravnénd oc¢ekavani pritom zaklada nejen subjektivné podany popis prodavané véci, ale
i obvyklé vlastnosti véci. Pri urcovani, zda je nedostatek koupené véci vadou, tak je nutno dale
zjistovat, jaké vlastnosti se obecné predpokladaji u véci téhoz stari a druhu. Tento krok nabyva
na vyznamu v pripadé vlastnosti, které nebyly pri predsmluvnim jednani vubec zminovéany a reseny.
Typické to je pri koupi nemovitosti, nebot nikdy nejsou probirany do detailu Uplné vSechny prvky
stavebné konstrukéniho reseni a jejich stav a vlastnosti.

Mize se tak stat, ze urcitd vlastnost véci ¢i stavebni reSeni nemovitosti nové majitele pozdéji
prekvapi a neocekévali jej. Nejedna se ale o vadu v pripadé, ze predpokladali, ze bude véc mit jiné
provedeni, viceméné bez radného divodu a zjisténé provedeni je pro véci daného druhu a stari
vcelku obvyklé.

Do této kategorie oCekavatelnych nedostatki pak spadaji i nedostatky, které soudni judikatura
oznacuje jako ,projevy bézného opotrebeni”. Pri ur¢ovani, zda zjistény nedostatek koupené véci je
vadou, tak je nutno se zabyvat i tim, zda se nejedna o objektivné oCekavatelny projev bézného
opotrebeni u véci daného stari. Projevy bézného opotrebeni véci nejsou vadou.

Projevy béZzného opotrebeni se urcuji s prihlédnutim ke stari veci, k predpokladané zbyvajici
zivotnosti véci Ci jeji soucésti, k béznému zplsobu uzivani i bézné udrzbé ¢i k investicim zhodnocujici
povahy (provedené Ci neprovedené rekonstrukce). Typickym prikladem bézného opotrebeni je koroze
starsiho pouzitého motorového vozidla[3], absence hydroizolace zdiva proti vzlinajici vlhkosti u starsi
nemovitosti v pivodnim stavu ¢i vyskyt difevomorky v drevénych konstrukcich nemovitosti
v puvodnim stavu[4]. Tyto neduhy nejsou vadou koupené véci navzdory tomu, ze na né kupujici nebyl
ze strany prodavajiciho vyslovné upozornén, nebyly pri koupi zjevné a ze jejich vyskyt zjisti az
s odstupem casu.

Uvedené neduhy jsou projevem bézného opotrebeni a nikoliv vadou véci pouze v pripadé, ze dosahuji
miry objektivné oCekavatelné. Pokud se ale vyskytuji v mnohem vétsi mire nebo v pokrocilejSim
stupni, nez by odpovidalo vy$e zminénym hlediskim, pak se jiz nejednd o bézné opotrebeni, ale
o vadu véci zakladajici prava z vadného plnéni.

Jsem si védoma, ze rada hledisek je pro smluvni strany nejednoznacnd a zavisi jednak
na individudlnim posouzeni, jednak na objektivnich hlediscich, kterd nejsou laikum bézné zndma.
Napriklad ur¢eni miry postihu konkrétni stavby dievomorkou, ktera je jesté obvykla a ktera je jiz
vadna, bez znaleckého posouzeni nelze. Tato skutecnost jisté komplikuje rychlé a levné smirné
vyfeSeni situace smluvnimi stranami. U¢elem tohoto ¢lanku ale nebylo prinést jednoduchy kli¢, kdy
jde o vadu a kdy nikoliv. Smyslem tohoto ¢lanku bylo upozornéni na skutecnost, Ze je nutno se touto
otazkou dle shora predestrenych hledisek zabyvat.

Mgr. Martina Sedlarova,
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[1] napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2012, sp. zn. 33 Cdo 4471/2011; usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 19. 2. 2014, sp. zn. 33 Cdo 2991/2013;

[2] V predestrené modelové situaci by tak bylo nutno kupujicimu oponovat, Ze jej sice prodavajici na
plisen tramové konstrukce neupozornil, ale u zatékajici strechy lze o¢ekéavat nejen napadeni vSech
drevénych prvku v konstrukci nejen plisni ¢i drevokaznou houbou, ale i dfevokaznym hmyzem a
jejich trouchnivéni, dale lze o¢ekavat nabobtnéni a pokriveni prvkl na bazi dreva (typicky OSB
desek), pokriveni ¢i potrhani vSech na nich upevnénych prvki (napt. paropropustné félie), nutnost
vymeény tepelné izolace ¢i poskozeni sadrokartonového stropu pod strechou.

[3] Vizte napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 1991, sp. zn. 7 Cz 12/91: ,Jestlize
predmétem prodeje mezi obcany je starsi pouzité motorové vozidlo, nelze bézné opotrebeni, a tedy
ani béznou korozi, kterd - vzhledem ke stanovené nebo obvyklé dobé Zivotnosti tohoto vozidla nebo
jeho prislusnych ¢dsti - odpovidd stari predmétného vozidla, poctu najetych kilometri, béznym
provoznim podminkdm a béznému zptisobu pouzivdni i udrzby vozidla, povaZovat za jeho vadu. Za
vadu zminéného vozidla by tedy bylo moZno povazovat teprve takovy stupen koroze, ktery je
podstatné pokrocilejsi, nez by odpovidalo uvedenym hlediskiim.”“ Obdobné také rozsudek NS CSR ze
dne 30. 9. 1988, sp. zn. 3 Cz 59/88.

[4] Vizte rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2011, sp. zn. 33 Cdo 896/2010: ,Jestlize
predmétem prodeje je 90let stary diim, nelze bézné opotrebeni, které vzhledem ke stanovené nebo
obvyklé dobe zivotnosti domu odpovidd jeho stdri, provedenym (neprovedenym) rekonstrukcim a
béznému zptisobu uzivdni i udrzby (napr. napadeni krovii drevokaznym hmyzem), povazovat za jeho
vadu.” Shodné také usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 28. 1. 2021, sp. zn. 33 Cdo 764/2019: ,pro
posouzeni otdzky, zda se jednd o bézné opotrebeni Ci jiz jde o vadu, vyznamné, Ze stavba je
roubenkou starou priblizné 120 let. V takovém pripadé, Ize projevy napadeni drevokaznou houbou v
dané lokalité obvykle predpoklddat. Je nicméné nutné prihlédnout také k rozsahu napadent, a to i ve
vztahu ke stavu a udrzbé konkrétniho objektu. V daném pripadé se podle znaleckého posudku
drevomorka v objektu nachdzela v termindlnim stadiu a v mnohem vetsim rozsahu, nez je u danych
staveb obvyklé. Objekt byl navic dle prodavajictho radné udrzovany, v minulosti prosel nekolika
stavebnimi tipravami a modernizacemi (novd podlaha, Uiprava oken, ndtér chalupy a strechy) a
zvenku pusobil velmi dobre; vzhledem k charakteru stavby, jeji poloze a stdri, tak nelze vyskyt
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drevomorky v takovém rozsahu povazZovat za projev bézného opotrebeni, ale jde o vadu véci.”

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

¢ Okamzité zrusSeni pracovniho pomeéru ucinéné z ,opatrnosti“ zaméstnavatele ve svétle
judikatury Nej\_ryééiho soudu
o Vyrocm zprava UOOU za rok 2025: nové regulatornl priority v oblastl ochrany osobmch udaju

¢ Narizeni PPWR: cesta do pekla dlazdena dobrymi imysly
e AML - od zédkona €. 253/2008 Sh. k AMLR: co konkrétné musi ¢eska povinné osoba zménit do

roku 2027

e Podminéné propusténi ve svétle zdsady ustnosti a primosti

 Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednani ve smlouvach

 Pouceni z krizového vyvoje v kauze bitcoiny

o EUDAMED: Jednotné databaze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredkia

e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natd¢eni pornografickych klipu jako divod vypovédi z ndimu bytu
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