Zaruka a vady stavby ve svétle nove pravni
upravy

Dne 7. prosince 2022 vysel ve Shirce zékonu zakon 374/2022 Sb., kterym se méni zakon

634/1992 Sb., o ochrané spotrebitele, ve znéni pozdéjsich predpist, a zdkon 89/2012 Sb., obCansky
zékonik (dale jen ,0Z"), ve znéni pozdéjsich predpist. Tato dlouho o¢ekévana novela, ktera nabyla
ucinnosti dne 6. ledna 2023, mimo jiné méni ustanoveni tykajici se uplatiovani zaruky a prav z vad.
Pravé vady byvaji ¢astou pri¢inou sporu i ve stavebnictvi. Nize se budeme zabyvat zménami ve
vztahu ke smlouve o dilo, jejimZ predmétem je nemovitost, a ke kupni smlouvé na nemovitost.

Zaruka

Obecné plati, ze objednateli, resp. kupujicimu nalezeji ze zdkona urcita prava z vadného plnéni,
ktera jesté navic byvaji doplnéna sjednanim zaruky. Sjednani zaruky je vSak zcela dobrovolné a
zélezi pouze na vili stran (zejm. na vuli zhotovitele ¢i prodéavajiciho), zda se nad ramec zakonnych
povinnosti zavazou k néjaké zaruce, tj. uspokojeni druhé smluvni strany nad rémec zakonnych prav
z vadného plnéni. Zarukou rozumime skutecnost, ze véc bude po urcitou dobu (zarucni dobu)
zpusobila k pouziti pro obvykly ucel nebo ze si zachova obvyklé vlastnosti. Tedy v dobé
prodeje mohla byt véc bezvadna a vada mohla vzniknout az pozdéji.

V prvé radé je tedy treba zkontrolovat, zda a jakym zpusobem byla odpovédnost za vady
osetrena ve smlouvé o dilo, jejimz predmétem byla nemovitost, resp. kupni smlouvé na
nemovitost a zda byla sjednana zaruka za jakost dila, resp. predmétu koupé. Odpovédnost za
vady stavby standardné dle OZ trva 5 let a vztahuje se na skryté vady, tj. vady, které stavba méla jiz
v dobé prevzeti, ale projevi se az pozdéji. Délka vSak muze byt smluvné modifikovana. Sjednéani
zaruky za jakost neni ze zakona povinné. Zalezi tedy, zda zéruka za jakost byla se zhotovitelem nebo
prodavajicim ujednana ve smlouvé ¢i nikoli.

Cast zmén OZ se tykéa pravé zaruky za jakost. Ustanoveni o zaruce za jakost se formula¢né zpfesiuje
tak, aby vyhovovalo ¢l. 17 smérnice 2019/771 o obchodni zaruce[1]. Zaruka za jakost se vymezuje
jako jednostranné pravni jednani poskytovatele zaruky, kterym se zavazuje poskytnout nabyvateli
urcité plnéni, nebude-li mit predmét plnéni urcité vlastnosti. Obsahem zaruky muze byt zejména
pravo odstoupit od smlouvy, vyména véci, oprava nebo poskytnuti jiné sluzby souvisejici s napravou
Spatného stavu predmeétu koupé. Jedna se o dobrovolny zavazek poskytovatele zaruky, je tedy na
ném, k jakym povinnostem se v zaruce zavaze. Pokud se vyrobce zaruci, ze si véc po urc¢itou dobu pri
obvyklém pouziti uchova své funkce a vykonnost, je poskytovatel vzdy ze zaruky povinen alespon
k opravé nebo vyméné véci. To nebrani, aby se zavazal i k dalSimu plnéni.

Doslo také k nékolika terminologickym zménam, v ust. § 2115 OZ bylo slovo ,,proddvajici“ nahrazeno
slovy ,,poskytovatel zaruky“. Zohlednuje se tak, ze poskytovatelem zaruky muze byt i osoba
odlisSna od prodavajiciho, zejména vyrobce, s ¢imz stard pravni Uprava nepocitala. Nové je také v
ust. § 2117 OZ uvedeno, Ze ,vadu krytou zdrukou musi kupujici vytknout poskytovateli zaruky ve
lhtité uréené délkou zdrucni doby, § 1921 a § 1922 se pouziji obdobné”. Dle téchto ustanoveni lze
pravo z vadného plnéni uplatnit u soudu, pokud predtim dojde k jejimu véasnému vytknuti. Pokud
nabyvatel nevytkl vadu vcas a zcizitel toto u soudu namitne, soud nabyvateli pravo neprizna.

Prava z vadného plnéni

At uz je vztah mezi stranami zalozen kupni smlouvou na nemovitost nebo smlouvou o dilo, jejimz
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predmétem je nemovitost (i smlouva o upravé nemovité véci a smlouva o zhotoveni, opravé nebo
uprave stavby), zdkon pocitd s odpoveédnosti prodavajiciho, resp. zhotovitele za vady, které se na
nemovitosti projevi.

Prava objednatele z vad stavebniho dila jsou upravena v OZ jednak v jeho ustanovenich o smlouvé o
dilo, v nichz se vad dila obecné tykaji ust. § 2615-2619 a vad stavebniho dila konkrétné pak ust. §
2629-2630. Pro vady dila se dale analogicky pouziji néktera ustanoveni obCanského zakoniku o kupni
smlouvé, a to ust. § 2099-2112, (pro prava objednatele z vadného plnéni) a ust. § 2113-2117 (zaruka
za jakost).

Pokud byla smlouva o dilo uzavrena se spotrebitelem, uplatni se nové ust. § 2629 odst. 3 OZ,
které stanovi, ze ,projevi-li se vada v priibéhu 2 let od prevzeti, ma se za to, Ze stavba byla
vadna jiz pri prevzeti, ledaze to povaha vady vylucuje. Tato doba nebézi po dobu, po kterou
objednatel nemuze stavbu uzivat, v pripadé, Ze vadu vytkl opravnéné”. Postaveni spotrebitele je tedy
stavba nebyla vadna jiz pri prevzeti. Dle odst. 1 vyse citovaného ustanoveni ,soud nepriznd pravo ze
skryté vady, kterou objednatel nevytkl bez zbytecného odkladu poté, co ji mohl pri dostatecné
péci zjistit, nejpozdéji vsak do péti let od prevzeti stavby, namitne-li druhd strana, zZe vada
nebyla vytknuta vcas. Totéz plati o skryté vadé projektové dokumentace a o jinych obdobnych
plnénich”.

Stejné pravidlo je zakotveno i u kupni smlouvy nemovité véci, kde se u ust. § 2129 OZ doplnuje
odst. 3, dle kterého ,je-li kupujicim spotrebitel a projevi-li se vada v pritbéhu 2 let od prechodu
nebezpeci skody na véci na kupujiciho, ma se za to, Ze nemovita véc byla vadna jiz pri
prechodu nebezpeci skody, ledaze to povaha vady vylucuje. Tato doba nebézi po dobu, po kterou
kupujici nemiize véc uzivat, v pripadé, ze vadu vytkl opravnéné”. Toto ustanoveni stejné tak jako u
smlouvy o dilo dopliuje obecnou lhutu 5 let pro odpovédnost prodavajiciho za skryté vady
stavby.

Shrneme-li vySe uvedené, tak v prvnich 2 letech je postaveni kupujiciho nemovitosti, resp.
objednatele stavby pri uplathovani prav z vad vyhodnéjsi, jelikoz plati citovana vyvratitelna
domnénka vadnosti stavby, avSak v ndasledujicich 3 letech maji sice kupujici, resp. objednatel
moznost vadu stavby vytknout, avSak je na nich, aby prokazali, Ze se jedna o vady, které stavba méla
jiz pri prechodu nebezpeci skody, resp. pri prevzeti, coz dle naseho nazoru nebude tplné jednoduché
a ani levné, jelikoz se kupujici, resp. objednatel stavby pravdépodobné neobejdou bez vyhotoveni
znaleckého posudku.
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[1] SMERNICE EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2019/771 ze dne 20. kvétna 2019 o
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