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Odpovednost za vady

Podléhé-li prodej bytové jednotky v SirS§im slova smyslu rezimu ustanoveni § 612 ob¢. zak., neni
duvod, aby pro charakter predmétu koupé (viz § 118 odst. 2 ob¢. zék. a § 1 zékona 72/1994 Sb.) byl
vyloucen dopad § 19 odst. 3 zdkona na ochranu spotrebitele argumentem faktické nemoznosti ve
lhuté 30 dna odstranit reklamovanou vadu bytové jednotky v $ir§im slova smyslu. Ustanoveni § 19
odst. 3 zdkona na ochranu spotrebitele pripousti, aby se spotrebitel s dodavatelem dohodli na delsi
nez 30 denni 1haté, v niz ma byt reklamace vyrizena. Uvedené ustanoveni predpoklada, ze v
nékterych pripadech muze byt zjisténi pri¢iny vady (a tim i opravnénosti reklamace) delsi,
znemoznujici reklamaci vyridit (a odstranit vadu) ve 30 denni Ihaté.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Cdo 2914/2014, ze dne 25.8.2016)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné JUDr. 1. B., zastoupené JUDr. V.V.,
advokatem se sidlem v P., proti zalované S. V., zastoupené Mgr. T.K., advokatem se sidlem v P., o
slevu z kupni ceny, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 28 C 290/2005, o dovolani
zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 15. ledna 2014, ¢. j. 55 Co 429/2013-325,
tak, ze dovolani se zamita.

Z odtvodnént :

Obvodni soud pro Prahu 5 (dale jen “soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 8. 4. 2013, ¢. j. 28 C
290/2005-290, ulozil Zalované povinnost zaplatit zalobkyni 210.000,- K¢ s blize specifikovanym
urokem z prodleni a rozhodl o ndkladech rizeni. Vzal za prokdzané, ze dne 6. 8. 2002 ucastnice
uzavrely smlouvu o prevodu vlastnictvi k bytové jednotce €. umisténé ve 2. nadzemnim podlazi domu
¢. nachazejiciho se na pozemku parc. ¢. st. 1096, spoluvlastnického podilu ve vysi 49/1845 na
spolec¢nych ¢éstech domu a pozemku vSech spoluvlastnikii, spoluvlastnického podilu ve vysi 49/102
na spolec¢nych ¢astech domu vymezeny ¢asti spoluvlastnikli na spole¢ném prostoru ¢. a pozemku
parc. ¢. 605/5, vSe zapsano na LV ¢. 857 u Katastralniho uradu v S. - pracovisté J., pro obec a k. 1.
H.. Kupni cena byla sjednéna ve vysi 2.092.140,- K¢. Zalovand (prodévajici), identifikovdna
identifikaCnim c¢islem osoby 70362670 a danovym identifikacnim ¢islem 005-7456090499, ktera byla
vylucnou vlastnici stavby domu ¢. , poskytla zalobkyni (kupujici) zaruku na stavebni ¢ast predmeétu
prevodu v rozsahu triceti Sesti mésicu ode dne pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti domu ¢.
(rozhodnuti Méstského uradu v Harrachové, stavebniho uradu, o povoleni uzivani stavby nabylo
pravni moci 27. 6. 2002). Rozhodnutim Katastralniho uradu v S. - pracovisté J. ze dne 22. 10. 2002,
¢. j. V-1074/2002-631, byl povolen vklad vlastnického prava s pravnimi uc¢inky vkladu ke dni 11. 9.
2002. Dopisem ze dne 1. 11. 2002 Zalobkyné mimo jiné zalované oznamila, ze do bytu zatéka dvermi
z terasy, které jsou zkrizené a netésni. Strecha je chybné konstruovéana, nebot zejména destova voda
je svadéna do Ctyr mist, z nichz neni odvadéna okapnim systémem, ale prosté tece doli. Rozstrik
vody po dopadu je velky a povede v kratké dobé k poskozeni omitky. Zavadu lze odstranit bud’
dodatecnou instalaci destovych svodu, nebo zastreSenim pergoly na terase. Zatékanim do bytu doslo
soucasné k poskozeni podlahy, a bude nezbytné vyménit ¢ast podlahy v rozsahu asi tfi pruht v okoli
dveri. Dopisem ze dne 1. 2. 2003 Zalobkyné vytkla vadu spocivajici v nefunkcnosti centralni vytapéci
jednotky a opétovné popsala pretrvavajici zavadu, tak jak ji vytkla v dopise ze dne 1. 11. 2002.
Soucasné pozadala zalovanou o sdéleni zpusobu a ¢asového planu odstranéni oznacenych vad.
Dopisem ze dne 9. 8. 2004 Zalobkyné, odkazujic na dopisy ze dne 1. 11. 2002 a dne 1. 2. 2003, vytkla
dalsi vady, spocivajici v rozsirujicich se prasklinach a odpadajici omitce v loznici, pricemz poukazala
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na dosud neodstranénou vadu zatékani vody do bytové jednotky a vadnou konstrukci strechy. Pro
tuto zavadu zatéka do byta pod strechou, ale uz i do byta nad bytem Zalobkyné. Je jen otédzkou casu,
kdy zacne zatékat i do jejiho bytu. Zopakovala, ze chybnou konstrukci strechy se voda hromadi ve
ctyrech mistech a stéka na terasu pred jejimi dvermi nejen pri desti, ale i kdyz padé rosa. Zastreseni,
které si nechala zalobkyné zhotovit, nezabranuje prasaku vody do bytu. Na vadu strechy a $patnou
izolaci terasy zalovanou opakované upozornil vybor spolecenstvi vlastniki bytovych jednotek,
kterému zalobkyné a vétSina vlastnikl zbyvajicich bytovych jednotek udélila plnou moc k vyrizeni
reklamace. Zalované vytkla, ze pod dobu 1,5 roku od prvni reklamace nepfistoupila k odstranéni
zjisténych vad. Zpusob odstranéni vad podle znalce prof. K. povazuje za nevyhovujici, jelikoz neni
vyresen odvod stékajici vody v situaci, kdy neni v misté vybudovéna de$tova kanalizace. Zalobkyné
proto zalovanou vyzvala k odstranéni zminénych vad predmétu koupé a zaroven ji sdélila, ze
nedojde-li k jejich odstranéni, bude pozadovat slevu z kupni ceny, popt. zvazi moznost odstoupit od
smlouvy. Dopisem ze dne 13. 5. 2005 Zalobkyné reklamovala dalsi vady na spole¢nych castech domu
¢., vyplyvajici ze zpravy ing. Milana Zavady, jez byla prilohou uvedeného dopisu. V souvislosti s tim
pozadala zalovanou o slevu z kupni ceny ve vysi 200.000,- K¢ a o ndhradu vzniklé Skody ve vysi
10.000,- K¢ (zastreSeni pergoly). Na zakladé plné moci ze dne 9. 9. 2003 Spolecenstvi vlastniki
Harrachov 231 (déle jen ,Spolecenstvi vlastniki“) vyzyvalo Zalovanou jménem jednotlivych vlastnika
bytovych jednotek k odstranéni vad dopisy ze dne 12. 9. 2003, 14. 10. 2003, 17. 12. 2003, 15. 3.
2004, 29. 4. 2004, 8. 6. 2004, 29. 6. 2004, 30. 8. 2004, 30. 5. 2005, 28. 7. 2005, 2. 8. 2005 15. 8.
2005. Dopisem ze dne 25. 4. 2005 vybor Spolecenstvi vlastniku sdélil zalované, Ze nesouhlasi s
navrhovanou stavebni upravou strechy, nebot nepovede k odstranéni zjiSténé vady s tim, ze opravu
provede Spolecenstvi vlastniku svym nakladem, jelikoz vady nebyly odstranény po dobu tfi let. Podle
znaleckého posudku Doc. Ing. Zdenka Kutnara ze dne 20. 4. 2004, ¢. 432/2004, je nezbytné nejprve
opravit plechovou krytinu strechy porusenou perforacemi a tvorbu ledovych valu lze odstranit
temperovanim kritickych ploch strechy. Zduraznil, Ze terasy ve 2. NP jsou extrémné smaceny vodou
stékajici ze strechy a z tajiciho snéhu. Podle stavebnétechnického posouzeni Ing. Milana Zavady ze
dne 13. 4. 2005 chybi na streSe domu otopné kabely a neni zajiStén odvod srazkové vody do trativodu
vsakovaci Sachtou. Stavebni firma nepostupovala v souladu se stavebni dokumentaci, nékteré detaily
nebyly prizpusobeny klimatickym podminkam, pricemz ptvodné navrhovana dvouplastova
odvétravana strecha byla nahrazena strechou jednoplastovou z davodu dodatecné vystavby
podkrovnich bytl. Tato zména ma za nasledek vétsi ¢lenitost strechy (a s tim souvisejici hromadéni
snéhu), vétsi kondenzaci a nasledné prunik vlhkosti do jednotlivych byti. Nedostatky spocivaji taktéz
v reSeni parozabrany, odporujici projektové dokumentaci, a v chybéjici tepelné izolaci na nékolika
mistech strechy. U teras nebyla taktéz dodrzena projektova dokumentace. Ze znaleckého posudku
Ing. M.M. €. 2453-107/05 vyplyva, Ze chybi pojistna izolace a parotésna zabrana, coz zplsobuje, ze
kondenzovana ¢i zatékajici voda se dostava primo do tepelné izolace, a tim dochazi ke snizeni
izolaCnich vlastnosti. Vlivem nekvalitné provedené izolace dochazi nejen k ochlazovani bytovych
jednotek a ke kondenzaci vody, ale mize dochézet k tani snéhu vlivem unikajiciho tepla. Nespravné
byly pouzity samorezné vruty bez antikorozni upravy a doslo k jejich korozi. Znalec doporudil
zhotoveni dvouplastové odvétravané strechy. Technicky a zkuSebni ustav stavebni Praha s. p. v
posudku ¢. 050-017791 uvedl, Ze oproti puvodnimu projektu doslo k zadsadni zméné, a to k
pudorysnému zvétSeni objektu a k vystavbé podkrovnich byta ve 4. NP. Ztotoznil se se zavéry
posudku Doc. Kutnara a dodal, Ze Spatnou izolaci dochazelo k prostupovani tepla a naslednému
namrzani vody na strese. Pri¢inou pruniku vody a zatékani do byti byla realizace jednoplastové
strechy, kterd neni vhodna pro danou lokalitu. Ze znaleckého posudku spolecnosti EQUITA
Consulting s. r. 0. ¢. C30905/11, vypracovaného ve véci sp. zn. 8 C 274/2006, soud prvniho stupné
zjistil, Ze puvodni skladba stresniho plasté byla navrzena jako dvouplastova. Strecha nebyla opatrena
okapovym systémem a nebyly v ni uloZeny topné kabely. Pro zatékéni stfe$nim plastém a kvuli
perforaci stresni krytiny pri odstranovani zmrzlého ledu nechalo SpoleCenstvi vlastnika v roce 2005
zhotovit kompletné novy stresni plast firmou Chalupa-RVES a. s. V roce 2006 byly do vsech ¢tyr
uzlabi namontovany topné kabely. Pri konstrukci strechy nebyla dodrzena doporucena tloustka



provétravané vzduchové mezery, nebyl navrzen systém zabran proti padani snéhu na nize situované
terasy a nebyla vyreSena eliminace ledovych vala. Pivodni provétravana mezera v mistech s
prilehlymi podkrovnimi mistnostmi neméla predepsanou tloustku 40 mm a nebylo zabezpeceno
nasavani a odsavani vzduchu pri jejich spodnim a hornim okraji. Na tomto skutkovém zakladé, cituje
§ 622, § 623 odst. 1 a § 625 odst. 1 zdkona 40/1964 Sb., obcanského zdkoniku (dale jen ,obc. zak.”),
jakoz i § 19 odst. 3 zdkona 634/1992 Sb., o ochrané spotrebitele, soud prvniho stupné uzavrel, ze
Zalobkyné poprvé reklamovala vady bytové jednotky a spolecnych casti domu 1. 11. 2002 a poté
nejméneé jesté 3x. Predevsim se jednalo o vadu strechy zplsobujici zatékani do bytu a nemoznost
uzivani terasy. Uvedené vady zalobkyné radné a vCas uplatnila u zalované, pricemz zalovana je ani
po uplynuti tii let neodstranila. Pfi urceni vyse slevy soud prvniho stupné prihlédl k ndkladim na
odstranéni vad, k povaze a rozsahu vad a k tomu, Ze snizuji funk¢ni vlastnosti bytu, nebot nelze
uzivat terasu bytu. Zavady byly odstranitelné; jelikoz zalovana zalobkyni nevyrozuméla o zpusobu
vyrizeni reklamace ani vady neodstranila, vznikla zalobkyni stejna prava jako by Slo o vady
neodstranitelné.

Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 15. 1. 2014, zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve
vyroku o ndhradé nakladu rizeni, ve vyroku o véci samé jej potvrdil, a rozhodl o ndkladech
odvolaciho rizeni. Shodné se soudem prvniho stupné vzal za prokazanou existenci popsanych vad
bytové jednotky a spole¢nych ¢asti domu s tim, Ze byly zpusobeny dilem nevhodnym projek¢nim
reSenim strechy, dilem nerespektovanim projektové dokumentace pri vystavbé, jakoz i nekvalitnim
provedenim nékterych praci. Nebylo naopak prokazano, ze pricinou zatékani byla perforace strechy
zplusobena jeji nespravnou udrzbou. Zduraznil, ze zalovana vCas nepristoupila k odstranéni vad a k
seridznéjsSimu jednani na toto téma doslo az po dvou letech od prvniho vytknuti vad. Akceptoval
pravni posouzeni véci soudem prvniho stupné a dodal, Ze se tento soud spravné vyporadal i s
otazkou, zda zalobkyné po vykonané volbé prava z odpovédnosti za vady (bezplatné odstranéni vad)
mohla tuto volbu zménit (a pozadovat slevu z kupni ceny). Na souzenou véc nepochybné dopada
ustanoveni § 612 ob¢. zak. a § 19 odst. 3 zdkona 634/1992 Sb. Bylo povinnosti zalované vyridit
reklamaci zalobkyné do triceti dn s tim dasledkem, ze pokud takto nepostupovala, vznikla zalobkyni
stejna prava, jako by Slo o vady predmétu koupé neodstranitelné, tzn. i pravo na slevu z ceny. K
tomu, aby tato ,nova“ prava zalobkyni nevznikla, stacilo, aby zalovana existenci vad uznala, popr.
zacala s jejich odstranovanim. Za nevyznamnou povazoval odvolaci soud vyhradu k postupu
Spolecenstvi vlastniki, jehoz Clenem je i zalobkyné, které poté, co zalovana nezacala s
odstranovanim vad strechy, pristoupilo k jeji rekonstrukci a nikoli pouze k odstranéni pri¢in
zatékani. Akceptoval postup soudu prvniho stupné pri urceni vyse slevy, kdy kromé kritérii
uvedenych v oduvodnéni jeho rozsudku zohlednil i to, ze v disledku zatékéni byl - nikoli nevyznamné
- snizen komfort uzivani bytové jednotky a ze dlouhodobé zatékani snizuje zivotnost predmétu koupé.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana (dale téz ,dovolatelka“) dovolani, jehoz pripustnost
dovozuje ze znéni § 237 zakona 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu (dale jen ,o. s. .),
uplatnujic dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I.), nebot ma
zato, Ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otdzek hmotného prava, pri jejichz reseni se odvolaci
soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, a otazek, které v rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu dosud nebyly vyreseny. Odvolaci soud se pri reseni otazky, zda mohla zalobkyné
(kupujici) odstranit vady predmétu koupé na naklady zalované (prodavajici), prestoze to nebylo
stranami dohodnuto, s timto zplisobem nesouhlasila a byla pfipravena vady odstranit, odchylil od
ustédlené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu predstavované jeho rozsudkem ze dne 29. 6. 2010, sp.
zn. 33 Cdo 1508/2008. Se zretelem ke znéni § 510 obC. zak. nemuze zalobkyné vici zalované uspésné
uplatiiovat pravo na ndhradu néklada vynalozenych na odstranéni vady strechy, které provedla treti
osoba, nebot se tim domaha prava na ndhradu skody, pricemz vada méla byt odstranéna v ramci
odpovédnosti za vady koupé. Dovolani Zalovana povazuje za pripustné taktéz pro vyreseni v
rozhodovaci ¢innosti Nejvyssiho soudu dosud nezodpovézenych otazek:


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-ochrane-spotrebitele-12641.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-ochrane-spotrebitele-12641.html

1. zda se zakon ¢. 634/ 1992 Sb., o ochrané spotrebitele, vztahuje i na prodej bytové jednotky v
Sirsim slova smyslu (tj. vCetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech obytného domu a
pozemku, na némz obytny dim stoji),

2. zda musi byt vada ve lhuté stanovené § 19 odst. 3 zdkona na ochranu spotrebitele odstranéna,
3. zda kupujici muze jednostranné ménit zvoleny narok z titulu odpovédnosti za vady,

4. zda trva odpoveédnost za vady v pripadé, Ze kupujici prodavajicimu znemoznil provedeni opravy,
5. zda musi byt vada odstranéna i v situaci, kdy s opravou nesouhlasili vSichni spoluvlastnici anebo s
odstranénim vady nékteri spoluvlastnici vyslovné nesouhlasi,

6. zda pravo jednoho spoluvlastnika nemovitosti se zanedbatelnym spoluvlastnickym podilem
prevysuje pravo ostatnich spoluvlastnika s vétSinovym podilem a muze zavazné rozhodnout za
ostatni o odstranéni vady i proti jejich vili.

Ve vztahu k reseni otazky aplikace zakona 634/1992 Sb., na ochranu spotrebitele, pri prodeji bytové
jednotky podle zédkona 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a doplnuji nékteré zakony (zakon o
vlastnictvi bytt), dovolatelka prosazuje nazor, ze na prodej bytové jednotky zédkon na ochranu
spotrebitele neni aplikovatelny. Vychéazejic z definice pojmu ,spotrebitele, podnikatele a vyrobku*,
podle § 2 odst. 1 pism. a), b) a f) zdkona na ochranu spotrebitele, ma zato, ze v souzené véci nelze
pouzit ustanoveni § 19 odst. 3 zdkona na ochranu spotrebitele. Je-li podnikatel osobou, ktera
spotrebiteli prodava vyrobky nebo poskytuje sluzby, je z povahy véci vylouceno povazovat bytovou
jednotku za ,poskytnutou sluzbu” a prodej nemovitosti (bytové jednotky) nelze podradit ani pod
pojem ,vyrobku“. Tento zavér podporuje okolnost, Ze v pripadé reklamace vady nemovitosti (bytové
jednotky) je nereélné dosdhnout zpravidla toho, aby ve 1haté 30 dnt bylo nejen rozhodnuto o
reklamaci, ale aby téz v této 1hlité byla vada odstranéna. Odstranovéani vad nemovitosti je Casové
narocné a zavisi na klimatickych podminkach. Vlastnim propoctem dovolatelka zjistila, ze by ji
oprava (vCetné zjiSténi priciny nezbytnych administrativnich ukonu) trvala 569 dni, s tim, ze 14 dni
by stacilo na zjiSténi a vyhodnoceni pri¢iny vady. Dovozuje tedy, ze v pripadé odstranitelnych vad
nemovitosti by vZdy musela nastat fikce neodstranitelnosti zjisténé vady. Zalobkyné (resp.
spolecCenstvi vlastniktl) zalované neumoznila odstranit zji$téné vady, a soud pominul, ze se dopisy ze
dne 23. 9. 2004 a ze dne 25. 4. 2005 dohodly na prodlouzeni lhlty k odstranéni vad. Dovolatelka
nesouhlasi s ndazorem, zZe k zamezeni vzniku fikce neodstranitelnosti vad stacilo, aby uznala existenci
vad a zahdjila jejich odstranovani. Dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nevyreSenou otézku,
zda kupujici mize ménit zvoleny narok z titulu odpovédnosti za vady, odvolaci soud vyresil chybné.
Na zdkladé svého pohledu na skutkové okolnosti jednani o odstranéni vytcenych vad (viz str. 7 bod 5.
dovolani) ma zato, ze zalobkyné nemohla zménit drive zvolené pravo vyplyvajici z odpovédnosti za
vady. Pri reseni otazky, zda musi byt vada odstranéna i v pripadé, kdy s odstranénim vady
nesouhlasili v§ichni spoluvlastnici nebo s jejim odstranénim nékteri nesouhlasili, dovolatelka
odvolacimu soudu vytyka, ze se s touto namitkou vubec nevyporadal. Ma zato, Ze pravo na
odstranéni vady predmetu koupé mohlo vzniknout jen tehdy, pokud s tim vyslovili souhlas vSichni
podilovi spoluvlastnici. Na tuto otazku pak navazuje dalsi dovolacim soudem dosud nevyresena
otéazka, a to, zda mens$inovy spoluvlastnik muze i za zbyvajici (vét$inové) spoluvlastniky zvolit
konkrétni pravo z titulu odpovédnosti za vady tykajici se spoleénych prostor budovy.

Zalobkyné navrhla dovolani jako nedivodné zamitnout.
Podle § 236 odst. 1 zakona 99/1963 Sb., obcanského soudniho radu ve znéni uc¢inném do 31. 12.
2013 (Cl. II. bod 2. zdkona 293/2013 Sb., dale opét jen ,0. s. I.“), 1ze dovolanim napadnout

pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zadkon pripousti.

Podle § 237 o. s. I'. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
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otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od ustdlené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

Pripustnost dovolani podle § 237 o. s. I. neni zalozena jiz tim, Ze dovolatel tvrdi, Ze jsou splnéna
kritéria pripustnosti dovolani obsazenda v tomto ustanoveni. Pripustnost dovolani nastava tehdy,
jestlize dovolaci soud, ktery jediny je opravnén tuto pripustnost zkoumat (§ 239 o. s. 1.), dospéje k
zaveéru, ze kritéria pripustnosti dovolani uvedenda v § 237 o. s. . skute¢né splnéna jsou.

Podle § 241a odst. 1 o. s. I. dovolani 1ze podat pouze z duvodu, ze rozhodnuti odvolaciho soudu
spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni veci.

Namitkami, ze dovolatelka byla pripravena odstranit vady predmétu koupé, ze moznost odstranit
vady treti osobou nebyla smluvnimi stranami dohodnuta, a ze navic zalovana s timto reSenim
nesouhlasila, Ze ji zalobkyné znemoznila zjiSténé vady odstranit, Ze s odstranénim vad nesouhlasili
vSichni podilovi spoluvlastnici, a Ze se tak mélo stat snad proti vuli nékterych z nich, ze oprava
spole¢nych ¢asti domu méla byt provedena podle sanacniho projektu z roku 2004, Ze zalobkyné a
Spolecenstvi vlastnikll zptisob odstranéni vad odsouhlasilo dopisem ze dne 23. 9. 2004, Ze po dohodé
byla oprava strechy odlozena na jaro roku 2005, ze Méstsky urad - Stavebni urad v Harrachove
sdélil, Ze nemda namitky proti ohlaseni stavebnich a udrzovacich praci, ze az 25. 4. 2005 Spolecenstvi
vlastnikt ozndmilo dovolatelce, Ze nesouhlasi s navrzenym zpisobem opravy strechy, pricemz
dopisem ze dne 15. 5. 2005 navrhla jednani za ucelem dosazeni dohody o odstranéni zjisténych vad,
neuplatnila Zalovana jediny mozny dovolaci divod podle § 241a odst. 1 o. s. I. Uvedenymi namitkami
totiz zpochybnuje spravnost zjiSténého skutkového stavu véci a nikoli pravni posouzeni véci;
uplatnénim zpusobilého dovolaciho divodu ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. I. neni zpochybnéni
pravniho posouzeni véci, vychazi-li z jiného skutkového stavu, nez z jakého vysel pri posouzeni véci
odvolaci soud, a ze samotné hodnoceni dikazi odvolacim soudem (opirajici se o zasadu volného
hodnoceni diikazl zakotvenou v ustanoveni § 132 o. s. I.) nelze Uspés$né napadnout dovolacim
diuvodem podle § 241a odst. 1 o. s. I.

Argument, podle kterého se odvolaci soud ,odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho
soudu”, mize byt zplsobilym vymezenim pripustnosti dovolani ve smyslu § 241a odst. 2 0. s. I., je-li z
dovolani patrno, o kterou takovou pravni otazku jde a od které ,ustalené rozhodovaci praxe” se
reseni této otazky odvolacim soudem odchyluje (srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9.
2013, sp. zn. 29 Cdo 2394/2013, publikované jako R 4/2014 ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek). Pripustnost dovolani neni zpusobild zalozit vyhrada dovolatelky, podle které se odvolaci
soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu predstavované jeho rozsudkem ze dne
29. 6. 2010, sp. zn. 33 Cdo 1508/2008; zavery citovaného rozhodnuti totiz nedopadaji na nyni
souzenou véc. Na rozdil od citovaného rozsudku dovolaciho soudu zalobou uplatnény pozadavek (jak
uzavrely soudy obou stupni) predstavuje pravo na zaplaceni slevy z ceny predmétu koupé a nikoli
nahradu nakladl na odstranéni vad zakoupené véci; vySe nakladu na odstranéni vady strechy byla
pro oba soudy jednim z kritérii pro urceni vyse slevy.

Dovolatelkou predloZend otazka, zda vada predmétu koupé musi byt odstranéna ve 30 denni lhuté
podle § 19 odst. 3 zékona na ochranu spotrebitele, neni zpusobila zalozit pripustnost dovolani podle §
237 o. s. .. Mimo to, Ze citované ustanoveni zdkona na ochranu spotrebitele je jednoznacné
(,reklamace vcetné odstranéni vady musi byt vyrizena bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 30 dnt
ode dne uplatnéni reklamace, pokud se prodavajici se spotiebitelem nedohodne na delsi lhaté.”), se
k této otazce vyjadril i Nejvyssi soud napr. v rozsudcich ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. 28 Cdo 171/2008,
ze dne 27. 3. 2003, sp. zn. 33 Odo 357/2002, nebo ze dne 17. 5. 2016, sp. zn. 33 Cdo 4540/2015.



Otézky, zda kupujici muZe jednostranné ménit zvoleny narok z titulu odpovédnosti za vady, a zda k
radnému uplatnéni prav z odpovédnosti za vady dojde i tehdy, jestlize konkrétni pravo neuplatnili
vSichni podilovi spoluvlastnici nemovitosti nebo se tak stalo dokonce proti vili nékterych z nich,
Nejvyssi soud jiz ve své rozhodovaci praxi vyresil. V rozsudku ze dne 17. 5. 2016, sp. zn. 33 Cdo
4540/2015 prijal zavér, ze ,podle ustdlené soudni praxe lze jiné nez jiz v zakonné lhuté u
prodavajiciho uplatnéné pravo z odpovédnosti za tutéz vadu pozadovat, pokud by puvodné uplatnéné
pravo zaniklo pro nemoznost plnéni (§ 575 a nasl. ob¢. zék.) anebo kdyby vada, pro kterou bylo
uplatnéné, nabyla nového charakteru, napr. odstranitelna vada by se stala - objektivné nebo
subjektivné (tj. tim, ze prodavajici neodstranil vadu ,vcas”, viz § 19 odst. 3 zdkona 634/1992 Sb., o
ochrané spotrebitele, ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013) - neodstranitelnou (srov. Ze zhodnoceni
rozhodovani soudu ve vécech tykajicich se naroku z prodeje v obchodé a z obstaravatelskych sluzeb,
projednaného a schvaleného ob¢anskopravnim kolegiem Nejvyssiho soudu CSR z 30. 12. 1982, Cpj
40/82, uverejnéného ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 22/1983, rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 21. 4. 2016, sp. zn. 33 Cdo 4513/2015).“ Tamtéz uzavrel, ze ,vlastnickou -
vindika¢ni nebo zapurci - zalobu (§ 126 odst. 1 ob¢. zak.) muze podat kterykoliv z podilovych
spoluvlastnikl vici kazdému, kdo neopravnéné zasahuje do jeho spoluvlastnického prava, pripadné i
jen jeden z podilovych spoluvlastnikl véci, o jejiz ochranu jde (srov. rozsudky ze dne 3. 6. 1999, sp.
zn. 2 Cdon 1794/96, ze dne 18. 10. 2006, sp. zn. 28 Cdo 2496/2006, ze dne 31. 3. 2009, sp. zn. 22
Cdo 2243/2006, ze dne 23. 2. 2016, sp. zn. 22 Cdo 800/2014). Pro uplatnovéani prav z odpovédnosti
za vady predmétu prevodu, kterym je (bytova nebo nebytova) jednotka a spoluvlastnicky podil
spole¢nych ¢éasti domu, plati stejné vychodiska (srov. odivodnéni rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne
27.7.2006, sp. zn. 33 Odo 1314/2005). Pravo z odpovédnosti za vady mize u prodavajiciho uplatnit
kterykoliv podilovy spoluvlastnik spole¢nych casti budovy a jeho pravu na bezplatné, véasné a radné
odstranéni vady odpovida povinnost prodavajiciho vadu bez zbytecného odkladu odstranit, a to bez
ohledu na velikost spoluvlastnického podilu spoluvlastnika, ktery pravo podle § 625 ob¢. zak. vCas a
radneé uplatnil.”

Domaha-li se dovolatel revize reseni otazek, at jiz hmotného ¢i procesniho prava, musi ve vztahu ke
kazdé z nich vymezit, v ¢em spatfuje splnéni predpokladl pripustnosti dovolani, tzn., Ze je povinen
uvést, v cem se pri jejim reSeni odvolaci soud a) odchylil od ,ustélené rozhodovaci praxe” dovolaciho
soudu nebo b) Ze jde o otdzku v rozhodovéni dovolaciho soudu dosud nevyresenou nebo c) ze
uvedend pravni otazka je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, d) popr. Ze tato, jiz drive
dovolacim soudem vyreSena otdzka, ma byt dovolacim soudem posouzena (opétovné, ale) jinak.
Tomuto pozadavku dovolatelka nedostéla ve vztahu k otazce nakladu rizeni pred soudem prvniho
stupné. Dovolani tak v této ¢asti neni rovnéz pripustné.

Nejvyssi soud shledava dovoldni pripustnym ve smyslu § 237 o. s. I. pro reseni otazky, zda se
ustanoveni § 19 odst. 3 zdkona €. 634/ 1992 Sb., o ochrané spotrebitele, vztahuje i na prodej bytové
jednotky.

V rozsudku ze dne 27. 7. 2006, sp. zn. 33 Odo 1314/2005, na jehoz zavéry pak Nejvyssi soud navazal
v radé svych dal$ich rozhodnuti, prijal a odivodnil zavér, podle néhoz v pripadé prodeje bytové
jednotky (zdkon 72/1994 Sb.), vystupovala-li ,Zalovana jako podnikatel v ramci své podnikatelské
¢innosti, je treba na obsah pravniho vztahu z kupni smlouvy pouzit Gpravu § 613 az § 627 ob¢. zak.,
ktera ma ve vztahu k § 588 az § 600 povahu nejen doplnujici, ale i specialni; upravuje-li nékteré
otazky proti obecnym ustanovenim o kupni smlouvé odlisné, méa prednost tato zvlastni tprava. V
pripadé odpovédnosti za vady prodané véci ustanoveni § 622 ob¢. zak. (at jiz ve znéni pred 1. 1. 2003
¢i po ném) vylucuje obecnou tpravu, nebot naroky kupujiciho definuje odliSné nejen oproti
ustanoveni § 507, ale i § 597 ob¢. zék.” Na uvedené vychodisko lze navéazat zavérem, podle néhoz
podléha-li (mimo jiné) prodej bytové jednotky v SirS§im slova smyslu rezimu ustanoveni § 612 obc.
zék., neni divod, aby pro charakter predmétu koupé (viz § 118 odst. 2 ob¢. zak. a § 1 zékona
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72/1994 Sb.) byl vylouc¢en dopad § 19 odst. 3 zdkona na ochranu spotrebitele argumentem faktické
nemoznosti ve lhité 30 dnll odstranit reklamovanou vadu bytové jednotky v Sir§im slova smyslu.
Ustanoveni § 19 odst. 3 zdkona na ochranu spotrebitele pripousti, aby se spotrebitel s dodavatelem
dohodli na del$i nez 30 denni lhuté, v niz méa byt reklamace vyrizena. Uvedené ustanoveni
predpoklada, ze v nékterych pripadech muze byt zjisténi priciny vady (a tim i opravnénosti
reklamace) del$i, znemoznujici reklamaci vyridit (a odstranit vadu) ve 30 denni lh{ité. V rozsudku ze
dne 30. 6. 2008, sp. zn. 33 Odo 930/2006, Nejvyssi soud akcentoval, Ze ,kupni smlouva, jejiz jednou
stranou je osoba jednajici v ramci své obchodni nebo jiné podnikatelské ¢innosti, ma povahu
spotrebitelské smlouvy (§ 52 ob¢. zak.), a do tohoto smluvniho vztahu se promitne i zékon

634/1992 Sb., o ochrané spotrebitele. V otdzce odpovédnosti za vady prodané véci jde konkrétné o §
19 odst. 3. Neni-li reklamace vCetné odstranéni vady vyrizena nejpozdéji do 30 dna ode dne
uplatnéni reklamace (s vyjimkou pripadu, kdy se prodavajici se spotrebitelem dohodne na delsi
1huté), méa spotrebitel po uplynuti této lhuty stejna prava, jako by se jednalo o vadu, kterou nelze
odstranit.” Zalovana tedy mohla zamezit vzniku prava na slevu z kupni ceny (§ 622 odst. 3 obé. z&k. v
navaznosti na § 19 odst. 3 zdkona na ochranu spotrebitele) dohodou s zalobkyni o delsi lhaté ke
zjiSténi priciny vady a jejimu odstranéni. Se zretelem k tomu, ze dovolatelka pripousti, ze byla
schopna zjistit pricinu vady do 14 dnu od uplatnéni reklamace (viz str. 5 odst. 6 in fine dovolani),
byla jisté schopna odhadnout ¢asovou narocnost odstranéni vady.

Z toho, co je shora uvedeno, je ziejmé, ze dovolaci davod nespravného pravniho posouzeni véci (§
241a odst. 1 o. s. I.) nebyl uplatnén duvodné. Nejvyssi soud proto dospél k zavéru, ze rozhodnuti
odvolaciho soudu je vécné spravné [§ 243d pism. a) o. s. I.], a dovolani Zalované zamitl.

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.
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