oblast: ObCanskopravni vztahy
Podoblast: Kupni smlouva

Vazeny pane doktore,

dovoluji si Vas oslovit s timto dotazem naseho klienta - pan pred rokem prodaval chatku se zahradou
v zahradkarské kolonii. Prodej probihal pres realitni kancelar. Nemovitost zdédil po rodicich, sam ji
nikdy nevyuZival.

Novi majitelé chtéli polozZit na pozemek bazén, aviak v zemi objevili napri¢ celym pozemkem vedeny
kabel elektrického vedeni. Jeho existence nebyla pfi prodeji nikde uvedena, nyni jim brani vyuzit po-
zemek dle svych pland. Obratili se na klienta s poZzadavkem o slevu z kupni ceny pro skrytou vadu.

Klient uznava, Ze kabel byl pokladan nékdy v letech 2003 ¢i 2004, v rezii zahradkarského svazu, jesté
za Zivota jeho rodicl (tehdejsich majitel(). Klient uvadi, Ze v okamzZiku prodeje si na kabel viibec ne-
vzpomnél, Ze jej nezamlcel schvalné. Novi majitelé jej na zakladé toho narkli, Ze nenahl3sil existenci
bfemena na pozemku.

Klient si ovéroval na katastralnim Uradé a stavebnim Gfadé, Ze dle tehdejSich predpist dana stavba
nemusela byt do katastru zanasena. Ani on ve chvili, kdy nemovitost zdédil, Zadnou takovou povin-
nost nemél. Realitni kancelar dava od véci "ruce pry¢" s odlivodnénim, Ze existenci kabelu v zemi
neméla jak zjistit.

Muze klient "presmérovat" stiznost novych majitelli namisto sebe na realitni kancelar, ktera méla
zabezpecit bezchybny prodej nemovitosti??

Jak dalece je redlné mozné vysoudit po nasem klientovi slevu pro skrytou vadu? Nejde pouze jen
psychickou valku?

Dékuji Vam za odpovéd. Preji hezké podzimni dny.

Mgr. Jana Flidrova
Oblastni charita Policka

Pfijato: st 16.10.2019 12:37
VazZzena pani magistro,

k dotazu Vaseho klienta sdéluji nasledujici: z popsaného stavu véci je ziejmé, ze se pravdeépo-
dobné jedna o skrytou vadu véci nemovité. Skryta vada je takova vada nemovitosti, ktera
existovala jiz v dobé& ptfevzeti nemovitosti kupujicim, ale vysla najevo dodate¢né, tedy nebyla
pii koupi zfejma a projevila se teprve pozdéji pii uzivani nemovitosti.

V ptipadé, ze kupujici objevi na nemovitosti skrytou vadu, musi ji bez zbytecného odkladu
oznamit prodavajicimu. Oznamovaci povinnost kupujiciho a jeji scénat vyplyva z ustanoveni
§ 2112 odst. 1 0. z. Lhita ,,bez zbyte¢ného odkladu® je posuzovana v kazdém piipadé indivi-
dualné podle konkrétnich okolnosti.

Ve shodé¢ s ustanovenim § 2129 odst. 2 0. z. ¢ini lhita, do kdy je kupujici povinen skrytou
vadu ozndmit, 5 let od nabyti vlastnického prava k nemovitosti. V ptipadé€, Ze tak kupujici
ucini po lhuteé, v ptipadé soudniho sporu, mu soud pravo z vadného plnéni neptizna, pokud
prodavajici namitne, ze vada nebyla oznamena vcas.



O. z. pojmem ,,nemovitost* oznacuje zpravidla stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem a
nezabyva se v piipadé skrytych vad pozemkem jako samostatnou véci nemovitou. Zakon ta-
kovou situaci jasn¢ a vyslovné neupravuje a jeho vyklad neni jednozna¢ny. Mam vsak zato, ze
by na pozemek jako takovy byla pfisluSna ustanoveni o. z. pouzita pfiméfené ve shodé
S ustanovenim § 2131 0. z.

V piipad¢, ze kupujici ozndmi v¢as prodavajicimu skrytou vadu, ma dale povinnost prokazat,
ze vada nemovitosti naplnuje vSechny znaky skryté vady, a to zejména skuteCnost, ze vada
existovala jiz v dob¢ prevzeti nemovitosti kupujicim.

Naroky kupujiciho ze skryté vady vyplyvaji z ustanoveni § 2106 o. z. V ptipadé, ze vada je
oOdstranitelna, ma kupujici pravo pozadovat po prodavajicim m. j. odstranéni skryté vady
nebo primérenou slevu z kupni ceny.

Z popisu celé situace a s ptihlédnutim k ¢asu, kdy byla uzaviena kupni smlouva mam zato, ze
pokud kupujici splni zakonné podminky tak jsem toho nazoru, ze kupujici v pfipadé soudniho
sporu by mohl mit $anci dosahnout slevy z ceny pro skrytou vadu véci nemovité.

Nicméné z dotazu neni ziejmé, zda polozeny kabel je umistén takovym zpisobem, ze neni
mozno bazén umistit jinde mimo jeho pokladku a zda polozeny kabel vykazuje takovou pie-
kazku a je takového razu, Ze znemoziuje fadné uzivani pozemku a vyvolava pravo kupujiciho
pozadovat slevu z ceny.

Z uvedeného vyplyva, ze spor bude obtizny a bude klast velké naroky na uneseni diikazniho
biemene obou stran.

Co se tyCe realitni kancelafe jsem toho ndzoru, Zze jeji prava a povinnosti jsou urcena
smlouvou mezi ni a prodavajicim. Tato smlouva by méla odpovédét na otazku, co realitni
kancelaf zanedbala ve vztahu k objevené skryté vade.

Vzhledem k popsanému doporucuji, aby se Vas klient obratil na advokatni kancelatr. Jednak
aby profesiondlni pravnik provéfil a posoudil vSechny dostupné diikazy svédcici pro Vaseho
klienta a zhodnotil moZnosti GspéSné obrany proti pozadavkiim kupujiciho a jednak aby pro-
fesionalnim zpiisobem posoudil vyhlidky na uspéch v pifipadé, kdyby se kupujici doméhal
svych domnélych prav soudni cestou. A také je provefeno praxi, ze pfi mozném jednani s
protistranou nebo event. pied soudem ma advokat vétsi respekt a jeho projev ma vétsi Gcin-
nost, nebot’ jeho argumenty jsou podloZeny jeho pravnim rozhledem, coz pro klienta je nema-
la vyhoda. Tedy v zastoupeni Vaseho klienta se znalosti véci by mél v prvé tadé iniciovat
dohodu mezi obéma ucastniky kupni smlouvy.

Vazena pani magistro, pieji Vam piijemny zbytek dne a Vasemu klientu uspéch ve véci.

JUDr. Karel Jares
pravnik Asociace OP
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