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Odpovednost za vady

Jsou-li predmétem prevodu vlastnictvi nové vystavéné jednotky (vymezené podle zdkona o vlastnictvi
bytl) v jednom domé, je tak zrejmé, ze vzdy bude predmétem prevodu nejen samotnd jednotka, ale
také podil na spolecnych castech domu. Vkladem kupni smlouvy do katastru nemovitosti, tedy
prevodem vlastnictvi k jednotce a podilu na spolecnych ¢astech domu, za¢ne vzdy kupujicimu bézet
zakonna zarucni doba k uplatnéni prava z odpovédnosti za vady (§ 621 ob¢. zak.), a to bez ohledu na
to, zda k prevodu vSech jednotek dojde v jeden okamzik, nebo bude k prevodiim dochézet postupné.
Pro urceni po¢atku béhu zarucni doby podle § 621 ob¢. zak. nemuze byt vyznamné, ze ¢ast
prodavané véci (spolecné casti domu) nenabyva kupujici do vyluéného vlastnictvi, ale jen do
spoluvlastnictvi. Ani u spole¢nych Casti domu, které nabyl kupujici kupni smlouvou do
spoluvlastnictvi (spolu s ,celou” jednotkou), nemohou tcastnici smlouvy zménit béh zakonné zaruc¢ni
doby tak, Ze by Céastecné ¢i zcela bézela uz pred uzavrenim kupni smlouvy a jejim vlozenim do
katastru nemovitosti, a tak ji zkratit, ¢i plné vyloucit. Ma-li byt zachovan smysl upravy odpovédnosti
za vady prodané véci - tj. ochranit kupujiciho a umoznit mu doméhat se u prodéavajiciho néaroki z
odpovédnosti za vady véci, kterou od ného koupil - musi se tato ochrana v plném rozsahu tykat vsech
véci, které jsou predmétem kupni smlouvy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 3075/2016, ze dne 9.11.2017)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobct a) G. J., P., b) Spoleéenstvi vlastniki{
jednotek Petrzilkova ¢. p. 2704, 2705, 2706, 2707, se sidlem v P., zastoupenych Mgr. M.H.,
advokatem se sidlem v P., proti zalované SIDI CZECH REPUBLIC S.R.O., se sidlem v P., zastoupené
JUDr. J.K., advokatem se sidlem v P., o odstranéni vad, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod.
sp. zn. 27 C 148/2014, o dovolani Zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 3. inora
2016, ¢. j. 55 Co 274/2015-136, tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni :

Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 3. 2. 2016, €. j. 55 Co 274/2015-136,
potvrdil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) ze dne 12. 5. 2015, ¢.j. 27 C
148/2014-90, kterym ulozil zalované povinnost nahradit (spravné vymeénit) stavajici pozinkované
horizontalni rozvody vody nachdazejici se v 1. podzemnim podlazi budovy ¢. p. postavené na pozemku
p. €., p. €., p. €., v katastralnim zemi S., obec P., vedené u Katastralniho uradu pro hlavni mésto P.,
Katastralni pracovisté P., vSe na listu vlastnictvi, v ¢asti od privodu vody do budovy ke svislym
rozvodim vody (déle téz jen ,lezaté rozvody”, ,Dum“), a to do tficeti dnd od pravni moci rozsudku a
rozhodl o ndhradé néakladu rizeni; soucasné rozhodl o nakladech odvolaciho fizeni.

Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, Ze zalovana byla stavebnikem a zaroven puvodnim
vlastnikem Domu, za¢atkem roku 2010 zacala prevadét vlastnické pravo k prvnim jednotkdm v Domé
a predavat je vlastnikim, s Zalobkyni a) uzavrela kupni smlouvu dne 26. 7. 2012 (s uc¢inky vkladu do
katastru nemovitosti k 27. 7. 2012), téhoz dne ji jednotku i predala, s zalobcem b) uzaviela kupni
smlouvu (na nebytovou jednotku) dne 30. 5. 2012; Zalobce b) vykonava i spravu Domu. Kupni
smlouvy byly vypracovany podle jednotného vzoru zalované a bylo v nich stanoveno, ze prodavajici
poskytuje zaruku v délce dvou let na spole¢né prostory nachdazejici se v Domé, lhuta zac¢ina bézet ode
dne, kdy bude predana druha jednotka v Domé; na jednotky v délce tri let a na vnitrni vybaveni
zéaruku v délce dvou let od predani jednotky. Dne 16. 2. 2010 v Domé vzniklo spoleCenstvi vlastniku



[Zalobce b)]. Poprvé byla vada na lezatych rozvodech objevena a uplatnéna v inoru roku 2011,
odstranéna byla v breznu 2011, v nasledujicim obdobi se vady zacCaly mnozit, k 27. 12. 2013 jich
zalobce b) evidoval 29. Vady byly vzdy ihned uplatnény postupem dohodnutym stranami, zhotovitel
vady pribézné opravoval. S ohledem na ¢etnost vyskytu vad, a protoze jednotlivé opravy nevedly k
bezvadnému fungovani potrubi, uplatnili (dopisem ze dne 16. 10. 2013 a dalSimi ze dne 6. 2. 2014,
27. 3. 2014) narok vyplyvajici z odpovédnosti za vady a pozadali o vyménu lezatych rozvodu za
rozvody plastové, coz zalovana odmitla. Vady byly uplathovény zalobci fadné, v zarucnich lhttach.
Za spravné povazoval i zjisténi soudu prvniho stupné, ze lezaté rozvody netrpi jen ojedinélymi
vadami, které by bylo mozné odstranit jednorazovou opravou v misté prorezavéni, jde o komplexni
vadu, jediny mozny zpusob napravy je vyména vadné casti lezatych rozvodd.

Uzavrel, Ze po pravni strance je treba véc posoudit zejména podle § 612 - 627 zakona 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni ic¢inném do 31. 12. 2013 (déle jen ,obc¢. zak.“.). Oba zalobci jsou
vlastniky jednotky a spoluvlastniky spole¢nych ¢asti Domu, jsou proto aktivné legitimovani k podani
zaloby. Z pravnich ukonu tykajicich se spole¢né véci jsou vlastnici jednotek podle § 12 zédkona
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytii, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013 (déle jen ,zékon o vlastnictvi
byti“), opravnéni a povinni v poméru odpovidajicim velikosti jejich podild. Uplatnéni naroku z
odpovédnosti za vady spole¢nych prostor je sice ukonem, ktery se tyka spolecné véci, nesméruje
vSak ke zméné podstaty véci ani s ni nijak nenaklada. Neni proto vyznamné, ze zalobci, kteri narok z
odpovédnosti za vady uplatnuji, jsou jen minoritnimi spoluvlastniky spole¢nych casti Domu. Jde o
plnéni nedélitelné, vice véritelam - vliastnikim jednotek a spoluvlastnikiim spole¢nych ¢asti, proto se
uplatni uprava v § 512, 513 ob¢. zak. Jde o spolecné pravo, které muze uplatnit kazdy (spolu)vlastnik
individualné. Zalobkyné a) je jako kupujici spottebitelkou. Na zékladé zjisténého skutkového stavu
dospél k zavéru, ze vady byly uplatnény radné a v zarucni dobé. Ujednani v kupni smlouvé o béhu
zarucni doby u spolecnych prostor povazoval za neplatné, nebot zkracuje pravo zalobkyné a) na
uplatnéni vad v zarucéni dobé dvou let, je tak v rozporu s ustanovenim § 621 ob¢. zak. Zaruc¢ni doba
podle tohoto ustanoveni zacind bézet az od prevzeti véci kupujicim. Pri postupném prodavani
jednotek proto pobézi kazdému kupujicimu lhlita samostatné. Ujednéani v kupni smlouvé by vedlo ke
zkraceni ¢i Gplnému neposkytnuti zarucni doby ke spole¢nym Castem nékterym kupujicim. Zdlraznil
specifickou povahu postupného prodeje jednotek, nepovazoval za relevantni namitky zalované, ze
spolecné ¢ésti budovy jsou jiz pri prodeji pozdéj$im nabyvatelim jednotek uzivany a dochazi tak k
prodlouzeni zaruky nad rdmec zakona k ujmé prodavajiciho.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovolani. Namitala, Ze otazka béhu zarucni doby
pro spolecné prostory budovy nebyla doposud v rozhodovaci praxi vyreSena a dalsi otazky vyresil
odvolaci soud v rozporu s judikaturou dovolaciho soudu. Méla za to, zZe zarucni doba za spolecné
¢asti domu, jsou-li jednotky (vCetné podilt na spole¢nych ¢éstech) v domé prodavany a predavany
jednotlivym kupujicim postupné, bézi ve smyslu § 621 ob¢. zak. od odevzdani prvni jednotky a
spolec¢nych prostor. Ve chvili, kdy kupujici prvni jednotky za¢ne uzivat jednotku, zaCne uzivat i celé
spoleCné ¢asti domu, véetné vSech rozvodil, bez ohledu na to, Ze je jen jejich mensinovym
vlastnikem. Pro jednu véc nemuze totiz bézet vice zarucnich dob. Smyslem ustanoveni § 621 obg.
zék. nemuze byt poskytnuti, a to ani spotrebiteli, nekonecné dlouhé zarucni doby za spolecné ¢asti
budovy. Jednotka, byt je prodéana i delsi dobu po dokonceni vystavby, je porad neuzivand, tedy
,nova“, to vsak neplati u spolecnych ¢asti budovy. Prvni dvé jednotky v Domé byly preddny kupujicim
4.1. 2010, dvouleta zarucni doba tak uplynula 4. 1. 2012, Zalobci uplatnili reklamaci az po tomto
datu, tedy opozdéné. Nesouhlasila ani se zavérem odvolaciho soudu o aktivni legitimaci zalobcu. Ti
jsou totiz jen mensinovymi spoluvlastniky spole¢nych Casti. Podle judikatury Nejvyssiho soudu
uplatnéni naroku z odpovédnosti za vady spolec¢nych ¢éasti budovy méla ucinit vétsina spoluvlastnika,
nebot jde o pravni tkon, ktery se tyka spole¢né véci a ma dopad do pravniho postaveni vSech
spoluvlastnikll. Za nespravnou povazovala aplikaci § 512 ob¢. zak., nebot podle § 622 ob¢. zak. musi
nejprve dojit k volbé prava z odpoveédnosti za vady a je nutné rovnéz pouzit specialni ustanoveni § 12
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zékona o vlastnictvi bytll. Zpochybnila i zavér odvolaciho soudu, Ze Zalobci uplatnili préva z
odpovédnosti za vady. Vytykala rovnéz odvolacimu soudu, ze i kdyz o aplikaci § 619 a nésl. ob¢. zak.
hovori vyslovné jen ve vztahu k zalobkyni a), vztahl fakticky ochranu spotrebitele, upravenou v
téchto ustanovenich, i na zalobce b), ktery spotrebitelem byt nemuze, jelikoz nejde o fyzickou osobu.
Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobci ve vyjadreni k dovoldni uvedli, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu povaZzuji za spravné, v
oduvodnéni se spravné vyporadal se vSemi zasadnimi otdzkami, které dovolatelka uvadi, navic k
témto otdzkam existuje rozséhla judikatura. Dovolani proto nemuze byt pripustné.

Nejvyssi soud projednal dovolani a rozhodl o ném podle zdkona 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve
znéni uc¢inném do 29. 9. 2017 (¢l. IT bod 2 zdkona 296/2017 Sb.), dale jen ,o0.s. I.”

Projednavanou véc je treba posuzovat - s ohledem na dobu, kdy doslo k prodeji jednotky - podle
dosavadni pravni tpravy (§ 3028 odst. 1, 3 zdkona 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik), zejména podle
zékona o vlastnictvi bytl a ob¢. zak.

Dovolani bylo podéno vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za
splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym bylo skon¢eno odvolaci rizeni.

Predné je treba zduraznit, ze namitkami, jimiz dovolatelka zpochybnuje spravnost skutkovych zjisténi
(zejména kdy a jak Zalobci vytkli uplatnéné vady) a hodnoceni dokazovani provedeného soudem,
uplatnila jiny dovolaci divod, nez ktery je uveden v § 241a odst. 1 o. s. I. Samotné hodnoceni diukaza
opirajici se o zasadu jejich volného hodnoceni zakotvenou v ustanoveni § 132 o. s. I'. nelze uspésné
napadnout (srov. napt. odiivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 2. 2011, sen. zn. 29 NSCR
29/2009, uverejnéné pod ¢. 108/2011 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, vCetné tam
obsaZeného odkazu na nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 1. 1997, sp. zn. IV. US 191/96).

Dovolani nemuze byt pripustné pro reseni otazky, zda pravo z odpovédnosti za vady miize u
prodavajiciho uplatnit kterykoliv podilovy spoluvlastnik spole¢nych c¢asti budovy, a to bez ohledu na
velikost svého spoluvlastnického podilu, nebot jiz byla v rozhodnutich Nejvyssiho soudu vyresena.
Zavér odvolaciho soudu, Ze k rddnému uplatnéni prav z odpovédnosti za vady dojde i tehdy, jestlize
pravo uplatnili jen nékteri podilovi spoluvlastnici spolecnych ¢asti nemovitosti (bez ohledu na vysi
jejich podilt), Ze kazdy spoluvlastnik spolecné ¢asti budovy je opravnén zvolit, ktery narok z titulu
odpovédnosti za vady uplatiuje, je v souladu s ustalenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu
(srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2016, sp. zn. 33 Cdo 2914/2014, ktery byl
schvalen k publikaci ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek na zasedani ob¢anskopravniho a
obchodniho kolegia dne 12. 4. 2017, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2017, sp. zn. 22 Cdo
2792/2016, ktery byl schvalen k publikaci ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek na zasedani
obc¢anskopravniho a obchodniho kolegia dne 18. 10. 2017), od niz neni divod se odchylit ani v této
Véci.

Otazka pocatku béhu zarucni doby tykajici se spolecnych prostor v domé,

jsou-li jednotky bytovym spoluvlastnikim prodavany a predavany postupné, nebyla doposud v
rozhodovani dovolaciho soudu resena, dovoléni je proto - pro reseni této otazky - pripustné; neni
vSak duvodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. I. vyplyva povinnost
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dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a)ab) a §
229 odst. 3 0. s. I',, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci. Existenci takovych vad dovolatelka nenamitala a nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Podle § 612 odst. 1 ob¢. zak. jestlize fyzicka nebo pravnicka osoba prodava zbozi jako podnikatel
(dale jen ,prodavajici“) v ramci své podnikatelské ¢innosti, plati kromé obecnych ustanoveni o kupni
smlouvé i nasledujici ustanoveni § 613 az 627.

Rovnéz v pripadé prodeje bytové jednotky (podle zakona o vlastnictvi bytu), vystupuje-li prodavajici
jako podnikatel v ramci své podnikatelské ¢innosti, je treba na obsah pravniho vztahu z kupni
smlouvy pouzit upravu § 613 az § 627 obC. zak., kterd ma ve vztahu k § 588 az § 600 povahu nejen
doplnujici, ale i specialni (srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 27. 7. 2006, sp. zn. 33
Odo 1314/2005, ze dne 23. 8. 2016, sp. zn. 33 Cdo 1847/2015, ze dne 25. 8. 2016, sp. zn. 33 Cdo
2914/2014). Odpovédnost za vady je tak zaloZena na principu tzv. zdkonné zaruky. Jako kupujici
muze vystupovat fyzickd i pravnicka osoba, ktera kupuje vyrobky za jinym tc¢elem nez pro podnikéni
s témito vyrobky. Ustanoveni § 619 - 627 ob¢. zak. o odpovédnosti za vadu prodané véci (jednotky a
spolecnych ¢éasti domu) se proto uplatni ve vztahu k obéma Zalobctim [zalobkyni a), ktera je fyzickou
osobou, a zalobci b), ktery je pravnickou osoboul].

Nejvyssi soud rovnéz ve svych rozhodnutich (viz napt. rozsudky Nejvys$siho soudu ze dne 20. 6. 2013,
sp. zn. 33 Cdo 2881/2012, ze dne 29. 3. 2016, sp. zn. 33 Cdo 1389/2015) formuloval a odtvodnil
zéavér, ze zakonna zarucni doba stanovend v § 620 odst. 1 obC. zak. nemuze byt zkracena ani dohodou
ucastniku; 1ze ji jen prodlouzit. V rozsudku sp. zn. 33 Cdo 2881/2012 zduraznil, Ze kupujicim nemuze
svédcit pravo z odpovédnosti za vady véci v dobé pred uzavienim kupni smlouvy, do té doby je jejim
vlastnikem prodavajici, jemuz by taky byly vady vytykany. Doslo by tak k popreni smyslu ustanoveni
o odpovédnosti za vady prodané véci; tedy ochranit kupujiciho a umoznit mu domahat se u
prodavajiciho naroku z odpovédnosti za vady véci, kterou od ného koupil. Podle § 621 véty prvni obc.
zak. zarucéni doby zacinaji bézet od prevzeti véci (az na vyjimky se prevzetim véci kupujici zpravidla
stava jejim vlastnikem - viz § 133 ob¢. zak.). Uzavrel, ze u prodeje jednotky podle zékona o
vlastnictvi byt zac¢ina bézet zdkonna zarucni doba od zéapisu prevodu jednotky do katastru
nemovitosti.

Tyto zavéry se prosadi i pri stanoveni pocatku béhu zakonné zéruéni doby pri postupném prodeji vice
jednotek v jednom domeé se spoluvlastnickym podilem na spolecnych castech tohoto domu. Podle § 8
odst. 1, § 20 odst. 1, § 30 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl jsou spolecné ¢asti v podilovém
spoluvlastnictvi vlastniku jednotek, s prevodem vlastnictvi jednotek prechazi i spoluvlastnické pravo
ke spole¢nym Castem domu a spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu je nerozluéné spjato s
vlastnickym pravem k jednotce. Jsou-li predmétem prevodu vlastnictvi nové vystavéné jednotky
(vymezené podle zakona o vlastnictvi bytll) v jednom domé, je tak zrejmé, Ze vzdy bude predmétem
prevodu nejen samotna jednotka [byt, nebytovy prostor, rozestavény byt nebo rozestavéna nebytova
jednotka - srovnej § 2 pism. b), c), e), f), h) zékona o vlastnictvi bytu], ale také podil na spolecnych
¢astech domu [§ 2 pism. g) zdkona o vlastnictvi byti]. Vkladem kupni smlouvy do katastru
nemovitosti, tedy prevodem vlastnictvi k jednotce a podilu na spole¢nych castech domu, zaCne vzdy
kupujicimu bézet zdkonna zarucéni doba k uplatnéni prava z odpovédnosti za vady (§ 621 ob¢. zak.), a
to bez ohledu na to, zda k prevodu vSech jednotek dojde v jeden okamzik, nebo bude k prevodum
dochazet postupné. Pro urceni poc¢atku béhu zarucni doby podle § 621 ob¢. zak. nemuze byt
vyznamné, ze ¢ast prodavané véci (spolecné casti domu) nenabyva kupujici do vyluéného vlastnictvi,
ale jen do spoluvlastnictvi. Ani u spole¢nych ¢asti domu, které nabyl kupujici kupni smlouvou do
spoluvlastnictvi (spolu s ,celou” jednotkou), nemohou tcastnici smlouvy zménit béh zdkonné zaruc¢ni
doby tak, Ze by Castecné ¢i zcela bézela uz pred uzavrenim kupni smlouvy a jejim vlozenim do
katastru nemovitosti, a tak ji zkratit, ¢i Gplné vyloucit. Ma-li byt zachovan smysl upravy odpoveédnosti



za vady prodané véci - tj. ochranit kupujiciho a umoznit mu doméhat se u prodéavajiciho néroki z
odpovédnosti za vady véci, kterou od ného koupil - musi se tato ochrana v plném rozsahu tykat vsech
véci, které jsou predmétem kupni smlouvy.

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je vécné spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil
jednani (§ 243a odst. 1 o. s. 1) - proto dovolani jako nedivodné zamitl [§ 243d pism. a) o. s. I".].
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