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

Vady nemovitych veci

Prodavate nemovitou véc? Pak je tfeba mit se na pozoru. Méla-li totiz nemovitd véc vadu, pak hrozi,
Ze se po vas bude kupujici po jejim odhaleni snazit dosahnout snizeni kupni ceny. Naopak kupujici se
mohou inspirovat tim, co pri koupi nemovité véci provérovat, aby se vyhnuli moznym budoucim
neprijemnostem.

Uvod

Vady nemovitych véci délime podle jejich povahy na faktické a pravni, popt. téZ na vady zjevné a
skryté. Na tomto misté lze uvést, ze o faktickych vadach hovorime tehdy, pokud fakticky stav
nemovité véci neodpovida dohodnutym vlastnostem, nebo vlastnostem obvyklym s prihlédnutim ke
stari a opotrebeni nemovité véci. Pravnimi vadami jsou potom zjednodusené takové, kdy kupujici
neni v pravnim postaveni, které mu bylo garantovano smlouvou. Uvedené kategorie budou detailnéji
rozebrany nize.

Faktické vady

Zajistit bezvadny stav nemovité véci je povinnosti prodavajiciho. Zjevnymi faktickymi vadami jsou
takové, které musel kupujici odhalit pri vynalozeni obvyklé pozornosti béhem bézné prohlidky
nemovité véci. Predstavit si pod tim mizeme napr. rozbité okno, prasklinu ve zdi, zvinénou podlahu
apod. Kupujici takové vady obyCejné nemize reklamovat, jelikoz se mé za to, ze o nich védeél.
Prodéavajici odpovida za zjevné vady pouze v pripadé, ze kupujiciho vyslovné ujistil, ze je nemovita
véc bez vad. Pro dosazeni jistoty je vhodné do kupni smlouvy veSkeré vady vypsat s prohlaSenim
kupujiciho, Ze si jich byl pred prevodem nemovité veci védom.

Skryté vady jsou potom takové, které se nedaji odhalit béznou prohlidkou, ale projevi se az Casem.
Jsou jimi treba nefungujici topny systém, ktery se projevi az v zimnim obdobi, dale plisen ve zdi
zakryté sadrokartonem, nedostatky podlahy prekryté plovouci podlahou apod. Prodévajici v tomto
pripadé odpovida za skryté vady, které nemovita véc méla v okamziku prechodu nebezpeci Skody na
kupujiciho. Takovy okamzik byva sjednan v kupni smlouvé, avSak obycejné jim je okamzik predani
nemovité véci. Pokud hodla kupujici uplatnovat své naroky z vadného plnéni, musi skrytou vadu
oznamit prodavajicimu bez zbyte¢ného odkladu poté, co se o ni dozvi. Nejpozdéji vsak do 5 let od
nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Po této dobé totiz smi prodéavajici namitnout, ze kupujici
neoznamil vadu vcas, ¢imz pravo na vadné plnéni zanika. To ovSem neplati, pokud prodavajici o vadé
védél nebo je vada disledkem skutec¢nosti, o které prodavajici védél, nebo alespon védét musel
(napr. pozdéjsi slaby tlak vody v koupelné v dusledku nespravné zhotovenych privodu).

Pravni vady

Pravni vady spocivaji v existenci prava treti osoby k nemovité véci. Nékteré jsou zjistitelné z katastru
nemovitosti, kde jsou nahlizejici chranéni materialni publicitou. Tim je na mysli zadsada davéry ve
spravnost stavu evidovaného v tomto verejném seznamu, dokud neni prokazan opak.

Davéra v zapisy v katastru vSak neni zcela bezbrehd. Napr. ndjemni prava ve prospéch tretich osob
totiz nemuseji byt v katastru uvedena. Zména vlastnika nemovité véci navic neni vypovédnim
divodem z najemni smlouvy.



Pravnimi vadami jsou napr. zastavni pravo, exekuce zapsana na nemovité véci, vécné bremeno
vaznouci na nemovité véci, pravo stavby, predkupni préavo k nemovité véci, najemni pravo, nelegalni
stavba, nespravné ohraniceni pozemku a jiné.

Prava z vad

Kupujici muze pozadovat odstranéni vady, nebo primérenou slevu z kupni smlouvy. Soudni praxe
v tomto ohledu dovodila, ze vySe slevy se urcuje podle povahy a rozsahu vady vzhledem ke sjednané
kupni cené nemovité véci, cené oprav, snizeni funkénich vlastnosti nemovité véci, snizeni estetické
hodnoty nemovité véci a obdobnym hlediskim. V pripadé neodstranitelné vady, kterd vylucuje
nemovitou véc z uzivani, mize kupujici dokonce odstoupit od kupni smlouvy a pozadovat vraceni celé
kupni ceny.

Odpovédnost prodavajiciho 1ze ovSem omezit, anebo i zcela vyloucit. V pripadé, ze prodavajici
vyslovné upozorni kupujiciho na vadu a je schopen to dokdazat, tak za ni nenese odpovédnost.
Kupujici se mize déle s prodavajicim smluvné dohodnout na vylouceni odpovédnosti prodéavajiciho, a
to pro ¢ast nemovité véci, nebo i pro nemovitou véc celou. Podle predchozi rozhodovaci soudni praxe
vsak nelze vyloucCit odpovédnost prodavajiciho jen na zédkladé obecného sdéleni v kupni smlouvé typu
»Kupujici kupuje predmeét koupé jak stoji a lezi“ nebo ,Kupujici se seznamil s technickym stavem
predmétu koupé“ apod. Ujednéani o omezeni ¢i vylouCeni odpovédnosti tedy musi byt konkrétni. Miru
odpovédnosti za vady je proto velmi vhodné dostatecné v kupni smlouvé osetrit.

Déle je treba podotknout, Ze odpovédnost za vady nemovitych véci je treba odliSovat od zarucni
odpovédnosti. Tim je mysSlena pripadna garance prodavajiciho, Ze nemovita véc bude mit po urcitou

dobu sjednané vlastnosti. Takova zaruka totiz musi byt vyslovné ve smlouvé vyslovné sjednana.

Zaver

Na misté zavéru je nad ramec vyse uvedeného jesté treba upozornit, Ze z praxe jsou znamy nekalé
postupy nékterych subjektt. Ty na zakladé specidlnich softwart monitoruji prevody nemovitosti
v katastru. Kupujicim pak nasledné ve spolupraci s pravniky a soudnimi znalci nabizeji ucelovou
sluzbu odhaleni vad téchto nemovitych véci a nasledného vyjednéani snizeni kupni ceny po
prodavajicim. I proto je tfeba neponechat vymezeni odpovédnosti za vady v kupni smlouvé na lehkou
vahu.

JUDr. Vladimir Lajsek, Ph.D.
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Dalsi ¢lanky:

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

« Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?
e Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a urceni vyse odmény

soudniho komisare

» Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?

» Nova pravidla pro ground handling v EU a jejich dopady na letecky sektor

 Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zamérit

¢ Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zasahem do
korporacni autonomie

» Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou

 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu
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