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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 8.
2025, sp. zn. 23 Cdo 506/2025,
ECLI:CZ:NS:2025:23.CD0.506.2025.1

Cislo: 38/2026
Pravni veta:

Neni-li stranami sjednédno jinak, uplatni se pro véasnost oznameni (vytknuti) vady koupené nemovité
véci vykazujici skrytou vadu stavby spojené se zemi pevnym zékladem lhiita bez zbyte¢ného odkladu
poté, co kupujici mohl pri dostatecné péci tuto vadu zjistit, podle § 2131 o. z. ve spojeni s § 2112
odst. 1 vétou druhou o. z.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 27.08.2025
Spisova znacka: 23 Cdo 506/2025
Cislo rozhodnuti: 38

Cislo sesitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Koupé nemovité véci (0.z.), Vady
Predpisy: § 2112 o. z.

§ 2129 odst. 2 0. z.

§ 2131 o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni Zalobcti proti vyroku I rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 19. 6.
2024, sp. zn. 17 Co 109/2023, a jejich dovoldni proti vyrokiim II a III uvedeného rozsudku odmitl.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Méstsky soud v Brné rozsudkem ze dne 21. 7. 2022, ¢. j. 238 C 1/2019-218, zamitl Zalobu, kterou
se zalobci domdahali po zalované 1) zaplaceni 1 489 631 K¢ s prislusenstvim (vyrok I), zamitl Zalobu,
kterou se zalobci doméahali po zalovaném 2) zaplaceni 1 489 631 K¢ s prisluSenstvim (vyrok II), a
rozhodl o ndhradé nékladu rizeni (vyroky III a IV).

2. Rozhodl tak o zalobé, kterou se ptvodni zalobce, pan J. S., doméahal po zalovanych zaplaceni shora
uvedené ¢astky z titulu prava na slevu z kupni ceny. Puvodni zalobce uvedl, ze jako kupujici uzavrel
dne 26. 10. 2016 se zalovanymi jako prodavajicimi kupni smlouvu, jejimz predmétem byl prode;j



nemovitosti. Podle puvodniho zalobce v$ak trpéla nemovitost v dobé prodeje skrytymi vadami
tykajicimi se statiky nemovitosti. Pivodni zalobce zalovanym vady nemovitosti vytkl, zalovani s
tvrzenim puvodniho zalobce o existenci skrytych vad v dobé prodeje nemovitosti nesouhlasili.
Puvodni zalobce pozadoval vratit ¢ast zaplacené kupni ceny ve vysi slevy za vadné plnéni
odpovidajici ndkladiim, které ptivodni Zalobce vynaloZil na rekonstrukci nemovitosti. Zalobce a) a
zalobce b) jsou pravnimi ndstupci pavodniho zZalobce.

3. K odvolani zalobcl Krajsky soud v Brné rozsudkem ze dne 19. 6. 2024, ¢. j. 17 Co 109/2023-314,
potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné (prvni vyrok) a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni (druhy
a treti vyrok).

4. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi i pravnimi zavéry soudu prvniho stupné. Podle
odvolaciho soudu zaméril soud prvniho stupné spravné dokazovani na dvé skutecnosti, a to, zda
pavodni zalobce oznamil zalovanym vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji mohl zjistit ve smyslu §
2112 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zékoniku (dale jen ,o0. z.“ ¢i ,obcansky zakonik”), ve
spojeni s § 2129 odst. 2 0. z., a zda zalovani védéli ¢i museli védét o vadach nemovitosti v dobé
odevzdani véci ve smyslu § 2112 odst. 2 o. z.

5. Odvolaci soud shodné jako soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze puvodni Zalobce neoznamil
zalovanym skryté vady bez zbytecného odkladu. Pivodni Zzalobce se o vadéach statiky nemovitosti
dozvédeél z dopisu projektanta statika ze dne 3. 10. 2017, konkrétné&ji zjistil vady zakladu nemovitosti
ze znaleckého posudku v listopadu 2017, dalsi zavady zjistil z dodatku znaleckého posudku z Ginora
2018, pricemz vady zalovanym vytkl az ve vyzvé ze dne 13. 9. 2018. Pavodni Zalobce tak podle souda
neoznamil zalovanym vady bez zbyte¢ného odkladu po jejich zjisténi. K ndmitce zalobct, ze puvodni
zalobce oznamil Zalovanym vady v pétileté 1huté ve smyslu § 2129 odst. 2 o. z., odvolaci soud uvedl,
Ze z ustanoveni § 2129 odst. 2 o. z. nelze vyvozovat, Ze by s oznamenim zjiSténych skrytych vad mohl
kupujici cekat a zjiSténé vady (Ci vady, které pri radné péci zjistit mohl) oznamit tésné pred
uplynutim pétileté lhaty od nabyti nemovitosti. Ustanoveni § 2129 odst. 2 o. z. predstavuje nejzazsi
lhiitu k ozndmeni skrytych vad pri koupi nemovitych véci, priCemz na oznameni takovych vad se
vztahuje rovnéz ustanoveni § 2112 odst. 1 o. z.

6. Zalobci ddle tvrdili, Ze Zalovan{ védéli ¢i museli o vadach nemovitosti védét, a ve smyslu § 2112
odst. 2 o. z. tak zalovani nemaji pravo na namitku pozdniho vytknuti vad. Odvolaci soud shodné se
soudem prvniho stupné dospél k zavéru, ze z dikaza predlozenych Zalobci nevyplyva, ze by zalovani
védéli nebo museli o skrytych vadach nemovitosti v dobé prodeje védét. Odvolaci soud v tomto
sméru odkazal na oduvodnéni rozsudku soudu prvniho stupné, ktery podrobné uvedl, jaka skutkova
zjiSténi v této souvislosti ucinil.

7. Jelikoz zjisténé skryté vady ptvodni Zalobce neoznamil zalovanym bez zbytec¢ného odkladu, a
zaroven ze skutkovych zjisténi nevyplyva, ze by zalovani o skrytych vadach nemovitosti v dobé
prodeje védéli nebo museli védét, odvolaci soud zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

8. Oba zalobci napadli rozsudek odvolaciho soudu v celém rozsahu vcasné podanymi dovolanimi,
jejichz pripustnost spatrovali v tom, Zze napadené rozhodnuti zavisi na reseni (i) otdzky procesniho
prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, a
to pri posouzeni, zda je soud povinen pravni upravu tzv. koncentrace rizeni obsazenou v § 118b odst.
1 o. s. I'. bezpodminec¢né dodrzet, a dale pro reseni otazek hmotného préava, které dosud nebyly v
rozhodovani dovolaciho soudu vyreSeny, a to (ii) otdzky, jaké jsou hodnotici kritéria, pti jejichz
splnéni se bude mit za to, Ze prodavajici v dobé odevzdani véci musel védét o skutecnosti, ktera byla



pri¢inou vady, a z tohoto duvodu pak prodavajicimu nesvédci pravo na namitku ve smyslu § 2129
odst. 2 véta druhd o. z., popr. § 2112 odst. 2 véta druha o. z., a (iii) otdzky nespravnosti aplikace a
interpretace vzajemného vztahu ustanoveni § 2112 odst. 1 0. z. a § 2129 odst. 2 0. z v pripadé koupé
nemovité véci. Dovolatelé dale predkladaji dovolacimu soudu otdzku (iv), zda je s prihlédnutim ke
konkrétnim okolnostem projednévané véci priznani nahrady naklada zalovanych v odvolacim fizeni
neprimérené tvrdé, a tudiz nespravedlivé, a (v) zda odvolacim soudem ucinéna skutkova zjisténi
nejsou v extrémnim rozporu s provedenymi dukazy.

9. Dovolatelé uplatnuji dovolaci davod nespravného pravniho posouzeni véci podle § 241a odst. 1 o.
s. I. Maji predevsim za to, Ze ustanoveni § 2112 odst. 1 o. z. se neuplatni v pripadé smlouvy o koupi
nemovité véci, pro kterou je v pripadé skryté vady stavby spojené se zemi pevnym zakladem
stanovena zvlastni lhita pro oznameni skrytych vad predmétu koupé v délce péti let od jeho nabyti.

10. Dovolatelé navrhli, aby dovolaci soud napadeny rozsudek, jakoz i rozsudek soudu prvniho stupné,
zrus$il a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

11. Zalovani se k podanému dovolani nevyjadrili.

II1.
Pripustnost dovolani

12. Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I'.) po zjiSténi, Ze dovolani byla podana vcas,
osobami k tomu opravnénymi, zastoupenymi advokatem (§ 240 odst. 1 a § 241 odst. 1 0. s. I'.), na
zékladé plné moci udélené opatrovnici dovolatelt, aniz by podéani dovolani v pomérech projednavané
véci bylo zalezitosti vyzadujici schvaleni soudu (nikoli béznou spravou jméni) podle § 461 odst. 1 o.
z., posuzoval, zda je dovolani pripustné.

13. Podle § 236 odst. 1 o. s. I. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu,
pokud to zdkon pripousti.

14. Dovolani v rozsahu, v némz je napaden [otazkou (iv)] rozsudek odvolaciho soudu ve vyrocich o
nakladech odvolaciho rizeni, nejsou podle § 238 odst. 1 pism. h) o. s. I'. objektivné pripustna.

15. Podle ustanoveni § 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 otdzky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo mé-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

16. Dovolaci soud prezkoumad rozhodnuti odvolaciho soudu jen z divoda uplatnénych v dovoldani.
Jestlize je dovolani pripustné, prihlédne k pripadnym vaddm uvedenym v ustanoveni § 229 odst. 1, §
229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I'., jakoZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3 o. s. I.).

17. Byt dovolatelé formuluji svoji ndmitku tykajici se zptusobu zjistovani skutkového stavu soudy po
tzv. koncentraci rizeni jako otdzku procesniho prava [otdzka (i)], ve skutecnosti touto namitkou
nepredkladaji dovolacimu soudu zadnou otdzku, na jejimz vyreSeni by dovolanim napadené
rozhodnuti odvolaciho soudu zaviselo (kterou by odvolaci soud z hlediska predmétu rozhodovani v
dovolanim napadeném rozhodnuti resil), nybrz predkladaji dovolacimu soudu ndmitku vad rizeni,
tedy vad v ¢innostech nebo opomenutich odvolaciho soudu pri provadéni jednotlivych tkonu.
Namitky tykajici se vad rizeni vSak pripustnost dovolani podle § 237 o. s. I. samy o sobé zaloZit
nemuzou, i kdyby se jednalo o vady, jez mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a i



kdyby se jich odvolaci soud skute¢né dopustil, a to zcela bez ohledu, jak dovolatel po formalni
strance predpoklad pripustnosti svého dovolani formuloval, kuprikladu zda tak ucinil gramaticky
vzato formou (jedné) véty tézaci ¢i nikoli, nebo zda svoji argumentaci néjak ,pojmenoval” (srov.
Napriklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 8. 2017, sp. zn. 21 Cdo 3998/2016, nebo jeho
usneseni ze dne 7. 5. 2015, sp. zn. 23 Cdo 497/2015, ze dne 15. 6. 2015, sp. zn. 23 Cdo 782/2015,
nebo ze dne 3. 12. 2015, sp. zn. 23 Cdo 2664/2015).

18. Dovolatelé déle namitaji [prostrednictvim otézek (ii) a (v)], ze soudy niz$ich stupnu nespravné
posoudily existenci védomosti Zalovanych o vadach predmétné nemovitosti, kdyZz nespravné
interpretovaly diikazy navrhované zalobci. Dle Zalobcu nelze po Zalobcich s odkazem na dikci § 2112
odst. 2 0. z. v podobé slovniho spojeni ,védél nebo musel védét” pozadovat prokazani védomosti
zalovanych nade v$i pochybnost. Dle nazoru zalobcl pro prokazani, ze prodéavajici o vadé ,musel
védét”, postaci, pokud toto bude prokazano s vys$si mirou pravdépodobnosti, coz se dle jejich nazoru
v fizeni pred soudy niz$ich stuphi stalo. Zalobci dale tvrdi, Ze by dovolaci soud mél stanovit
hodnotici kritéria k prokdzani tvrzeni, ze prodavajici o vadé ,musel védeét”.

19. Jakkoliv dovolatelé formuluji svoji argumentaci jako otazky, na nichz napadené rozhodnuti zavisi,
predstavuje jejich argumentace v tomto sméru ve skutecnosti polemiku s hodnocenim dikazu soudy,
resp. Nesouhlas se skutkovymi zévéry soudl o konkrétnich informacich dostupnych zalovanym o
stavu predmétné nemovitosti v dobé prodeje, které soudy z provedenych dukazu ucinily. Nejvyssi
soud jiz mnohokrat judikoval, ze skutkové zavéry odvolaciho soudu nepodléhaji dovolacimu
prezkumu a ze samotné hodnoceni dukazl odvolacim soudem (opirajici se o zasadu volného
hodnoceni dukazi zakotvenou v ustanoveni § 132 o. s. I.) nelze (ani v rezimu dovolaciho fizeni podle
obcCanského soudniho rddu ve znéni ic¢inném od 1. 1. 2013) uspésné napadnout zadnym dovolacim
davodem (srov. Napriklad usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 25. 9. 2013, sp. zn. 29 Cdo 2394/2013,
uverejnéné pod ¢. 4/2014 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 16. 4. 2019, sp. zn. 23 Cdo 517/2019, ¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn.
22 Cdo 4182/2018). Pouhy odlisny nazor dovolatele na to, jaké skute¢nosti lze mit na zakladé
provedenych diikazu za prokazané, popripadé zda provedené dukazy staci k prokazéani relevantnich
skutecnosti, neni s ohledem na zdsadu volného hodnoceni dukazu (§ 132 o. s. I.) zpusobily
zpochybnit zjiStény skutkovy stav ani z néj vychazejici pravni posouzeni odvolaciho soudu (srov.
Napriklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2010, sp. zn. 25 Cdo 777/2009, ¢i usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 7. 2017, sp. zn. 25 Cdo 2912/2017, ¢&i ze dne 13. 12. 2017, sp. zn. 28
Cdo 4586/2017).

20. K tomu pak dovolaci soud nad ramec vySe uvedeného dodava, ze zavér odvolaciho soudu o tom,
ze zalovani nevédéli (nemohli védét) o skryté vadé nemovitosti v dobé prodeje, v sobé neobsahuje
zadny extrémni nesoulad mezi provedenymi diikazy a skutkovymi zjiSténimi, resp. Ve vztahu k jeho
pravnim zavérum, nebot pravni posouzeni véci odvolacim soudem se v této otazce odviji od vysledku
hodnoceni provedenych dukazu a nejedna se tak o projev svévole i excesu na poli dokazovéni a
pravniho posouzeni véci, jimz by mohlo byt poruseno pravo dovolatelt na spravedlivy proces podle
¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod. Stejné tak dovolaci soud neshledal, Ze by rozhodnuti
odvolaciho soudu ve svém souhrnu predstavovalo neakceptovatelnou ,libovtli“, spocivajici bud v
nerespektovani jednozna¢né znéjici kogentni normy, nebo ve zjevném a neoduvodnéném vyboceni ze
standardu vykladu, jenz je v soudni praxi respektovan.

21. Dovoldni je vSak pripustné pro reSeni otézky (iii), tedy otazky vzdjemného vztahu (aplikace)
ustanoveni § 2112 odst. 1 0. z. a § 2129 odst. 2 0. z v pripadé koupé nemovité véci, nebot se jedna o
otazku, jez dosud nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu vyresena.

IV.
Duvodnost dovolani
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22. Dovolani zalobcl neni duvodné, nebot rozhodnuti odvolaciho soudu pri vyreseni této otazky
nespociva na nespravném pravnim posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I.).

23. Pravni posouzeni véci je ¢innost soudu spocivajici v podrazeni zjiSténého skutkového stavu pod
hypotézu (skutkovou podstatu) vyhledané pravni normy, jez vede k ucinéni zavéru, zda a komu soud
pravo Ci povinnost prizna, ¢i nikoliv.

24. Nespravnym pravnim posouzenim véci je obecné omyl soudu pri aplikaci prava na zjiStény
skutkovy stav (skutkova zjiSténi), tj. jestlize véc posoudil podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy
stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné uréenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany
skutkovy stav nespravné aplikoval.

25. Uvodem je tfeba predeslat, Ze ze zjisténi soudl neplyne, Ze by na zékladé pfedmétné smlouvy
vznikl mezi Gcastniky (resp. Mezi pravnim predchidcem zalobcl a zalovanymi) zavazek ze
spotrebitelské kupni smlouvy (tj. smlouvy uzaviené mezi spotrebitelem a podnikatelem), tudiz se v
projednavané véci neuplatni zvlastni ustanoveni o prodeji zbozi spotrebiteli podle § 2158 a nasl. o. z.
(ve znéni ucinném do 5. 1. 2023). Stejné tak v rizeni nebylo zjiSténo, Ze by si strany v predmétné
kupni smlouvé ohledné lhity pro vytknuti skrytych vad predmétu koupé sjednaly prava a povinnosti
odlisSné oproti znéni zdkonné tpravy.

26. Podle § 2112 o. z. neoznamil-li kupujici vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji mohl pri véasné
prohlidce a dostate¢né péci zjistit, soud mu pravo z vadného plnéni neprizna. Jedna-li se o skrytou
vadu, plati totéz, nebyla-li vada oznamena bez zbytecného odkladu poté, co ji kupujici mohl pri
dostatecné péci zjistit, nejpozdéji vsak do dvou let po odevzdani véci (odst. 1). K i¢inkiim podle
odstavce 1 soud prihlédne jen k ndmitce prodavajiciho, ze vada nebyla vCas ozndmena. Prodavajici
vSak nemd pravo na namitku, je-li vada dusledkem skutecnosti, o které prodavajici v dobé odevzdani
véci védél nebo musel védét (odst. 2).

27. Podle § 2129 odst. 2 0. z. (ve znéni Guc¢inném do 5. 1. 2023) neoznamil-li kupujici prodavajicimu
skrytou vadu stavby spojené se zemi pevnym zdkladem do péti let od nabyti, soud kupujicimu préavo z
vadného plnéni nepriznd, namitne-li prodavajici, Ze vada nebyla v¢as oznamena. Prodavajici vSak
nema pravo na namitku, je-li vada disledkem skutec¢nosti, o které prodavajici v dobé odevzdani véci
védél nebo musel védét.

28. Podle § 2131 o. z. v ostatnim se na smlouvu o koupi nemovité véci pouziji primeérené ustanoveni o
koupi movitych véci.

29. Duvodova zprava k navrhu obcanského zakoniku (snémovni tisk ¢. 362/0, 6. volebni obdobi
Poslanecké snémovny Parlamentu, 2010-2013, dale téz jen ,dGvodové zprava“) k upravé nasledka
vadného plnéni predmétu koupé uvadi, ze navrh prislusnych ustanoveni vychdazi z dosavadni Gpravy
obchodniho zdkoniku, ktera je oprosténa od nékterych ustanoveni generalniho vyznamu,
prenesenych do obecné c¢asti obligacniho prava, a od ustanoveni nadbytecnych nebo kazuistickych.
Posun je zejména v tom, ze osnova zesiluje pravni postaveni kupujiciho, kterému bylo plnéno vadné.
Zejména se opousti dosavadni koncepce prekluze prav z vad. Opozdéné ohlaseni vad (notifikace,
reklamace) nevede k zaniku prava kupujiciho; soud k nému ex officio nebude prihlizet a prava z vad
kupujicimu v takovém pripadé neprizna pouze, vznese-li vtom sméru prodavajici namitku.

30. Ve vztahu k préavni upravé smluvniho podtypu koupé nemovité véci duvodova zprava uvadi, ze
osnova navrhuje stanovit v nezbytném rozsahu odchylky, které si vyzaduji pripady koupé nemovité
véci. Podstatna je zejména zékladni Gprava nasledkt vadného plnéni.

31. Pravni Uprava vcasnosti oznameni vad predmeétu koupé v zdkoné ¢. 513/1991 Sb., obchodnim



zdkoniku (dale téz jen ,obch. zak.”), jez se dle davodové zpravy stala inspira¢nim zdrojem U¢inné
pravni upravy, byla stanovena (s G¢innosti do 31. 12. 2013) v § 428 obch. zak. pro smluvni typ kupni
smlouvy v obchodnich zavazkovych vztazich, jenz dopadal pouze na koupi movité véci (zbozi); byla-li
predmétem koupé nemovitost, ridila se kupni smlouva upravou smluvniho typu kupni smlouvy v
zdkoné ¢. 40/1964 Sb., obCanském zakoniku, dale téz jen (,,0b¢. zak.”) a (s G¢innosti od 1. 1. 2001)
obecnymi ustanovenimi obchodniho zadkoniku (k tomu srov. Napriklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze
dne 15. 12. 1998, sp. zn. 33 Cdo 237/98, a ze dne 29. 8. 2006, sp. zn. 30 Cdo 595/2006).

32. Dovolaci soud pri vykladu této pravni Gpravy v obchodnim zakoniku dospél k zavéru, podle
kterého neni mozné, aby soud v pripadé, ze prodavajici tak v soudnim rizeni namitne, priznal pravo z
vad zbozi, jestlize ozndmeni vad prodéavajicimu bylo u¢inéno se zbyteénym odkladem po zjiSténi,
resp. Mozném zjisténi, vad (subjektivni lhuta) ¢i k jejich oznameni doslo po uplynuti objektivni lhity,
ledaze prodavajici védél nebo musel védét v dobé dodani zbozi o skutecnostech, v jejichz dusledku k
vadam doslo. V takovém pripadé je odpovédnost prodéavajiciho posuzovana prisnéji a ten nemuze
uplatnit ndmitku o opoZzdéném oznameni vad zbozi. Tento zavér se tyka jak subjektivni, tak i
objektivni lhuty pro ozndmeni vad, nebot toto ustanoveni nerozliSuje mezi subjektivnimi a
objektivnimi lhitami stanovenymi v ustanovenich § 428 odst. 1 obch. zak. pro podani zpravy o
vadach zbozi (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 12. 2008, sp. zn. 32 Odo 1604/2006).

33. Odlisné pak byla koncipovana pravni Uprava vcasnosti oznameni vad predmétu koupé podle
ob¢anského zdkoniku uc¢inného do 31. 12. 2013, jez pritom nerozliSovala, zda se jednalo o véc
nemovitou €i movitou. Podle § 599 odst. 1 ob¢. zak. byl kupujici povinen uplatnit vady predmétu
koupé u prodavajiciho bez zbytecného odkladu. Prav z odpovédnosti za vady se kupujici mohl
domahat u soudu, jen jestlize vady vytkl nejpozdéji do Sesti mésicl (neslo-li o vady krmiv ¢i zvirat),
pricemz se jednalo o prekluzivni propadnou lhutu (srov. napriklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
1. 12. 2000, sp. zn. 30 Cdo 2175/2000). Kromé toho dospéla rozhodovaci praxe k zavéru, ze pojem
,Zbozi“ uvedeny v § 612 odst. 1 ob¢. zak. je treba pro ucely pouziti zvlaStnich ustanoveni o prodeji
zbozi v obchodé (vCetné ustanoveni o pravech kupujiciho z vad predmétu koupé) vylozit tak, ze
zahrnuje i véci nemovité (srov. napriklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 27. 7. 2006, sp. zn. 33
Odo 1314/2005, nebo ze dne 9. 11. 2017, sp. zn. 26 Cdo 3075/2016).

34. Podle ucinné pravni upravy v § 2112 odst. 1 o. z. dovolaci soud ve svém rozhodovani dovodil, ze
predpokladem uskutecnéni prav z odpovédnosti prodavajiciho za vady je povinnost kupujiciho mu
vady oznamit (notifikovat). Predmétem oznédmeni je kazdé pochybeni (vada) prodavajiciho ohledné
kvality a kvantity plnéni (véci). Kupujici musi vadu relativné presné urcit. Smysl tohoto pozadavku
spoc¢iva v tom, Ze prodavajici musi byt uvédomén takovym zpusobem, aby jasné zjistil, jak ma
reagovat, tj. napriklad dodateénym dodanim (vyménou) véci, opravou apod. Oznameni by mélo byt
urcitym zplsobem oduvodnéno. V zasadé vSak oznameni nemusi obsahovat nic jiného nez poukaz na
vadu véci. Rezim uplathovani prav z odpovédnosti za vady tedy predpoklada notifikaci (ozndmeni)
vady jako jednostranny projev vule, ktery adresuje kupujici prodavajicimu. Zakonodérce tim sleduje
zdjem prodavajiciho, nebot casové omezuje uplatnovani naroku kupujicim. Notifikovat vadu musi
kupujici véas (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2021, sp. zn. 33 Cdo 2488/2020).

35. Z uvedeného plyne, ze G¢innd pravni Uprava pri posuzovani véasnosti oznameni kupujiciho o
vadach predmétu koupé prodavajicimu koncepcné prebira legislativni reSeni zakotvené do 31. 12.
2013 v obchodnim zékoniku (a nikoli v obcanském zakoniku), jez je zalozeno ve smyslu § 2112 odst. 1
0. z. na kombinaci béhu subjektivni lhtuty ,bez zbytecného odkladu” plynouci od okamziku, kdy
kupujici mohl skrytou vadu pri dostateCné péci zjistit, a Ihaty objektivni, jez je obecné stanovena v
délce dvou let od odevzdéni véci. V pripadé uplynuti nékteré z téchto lhiit nedochézi k prekluzi prav
z odpovédnosti za vady predmétu koupé, nybrz soud prihlédne k namitce prodavajiciho o
opozdénosti ozndmeni vady (ledaze prodavajici védél nebo musel védét v dobé odevzdani véci o
skutecnosti, v jejimz dusledku k vadé doslo).


https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/A77CDBBBFD9FA672C1257A4E00650B4D?openDocument&Highlight=0,null,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/DB06036E49F8FAC4C1257A4E0065422F?openDocument&Highlight=0,null,
https://sbirka.nsoud.cz/sbirka/5579/
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/2C389DBB957ACB1DC1257A4E0068F6A5?openDocument&Highlight=0,null,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/F2264F857617FF4FC1257A4E0069A0F9?openDocument&Highlight=0,null,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/F2264F857617FF4FC1257A4E0069A0F9?openDocument&Highlight=0,null,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/11C1AC354FE1B706C125821A002BB2A1?openDocument&Highlight=0,null,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/B3189A8988A03E13C1258719001871C5?openDocument&Highlight=0,null,

36. Z takto legislativné zakotveného reseni véasnosti oznameni vad predmeétu koupé pak rovnéz
plyne, ze stanovi-li § 2129 odst. 2 o. z. v pripadé smluvniho podtypu zédvazku koupé nemovité véci
povinnost kupujiciho ozndmit prodavajicimu skrytou vadu stavby spojené se zemi pevnym zakladem
do péti let od jejiho nabyti (s dusledkem nepriznéni prava z vadného plnéni na zakladé namitky
prodavajiciho, ledaze tento védél nebo musel védét v dobé odevzdani véci o skutecnosti, v jejimz
dasledku k vadé doslo), upravuje se tim ve smyslu § 2131 o. z. odli$né oproti ustanovenim o koupi
movitych (a jinych nemovitych) véci pouze béh objektivni lhlity pro oznameni vad. Tedy lhuty, jejiz
pocatek je vazan na objektivné existujici skutecnost, kterou je nabyti predmeétu koupé. Jinak receno,
povinnost kupujiciho vytknout skrytou vadu bez zbytec¢ného odkladu poté, co ji mohl pri dostatecné
péci zjistit (tj. v subjektivni 1huté), neni u koupé nemovitych véci dotcena zvlastnim pravidlem podle
§ 2129 odst. 2 o. z.

37. Opacny vykladovy pristup, podle kterého by pravni uprava v § 2129 odst. 2 0. z. méla mit za
nasledek, Ze subjektivni lhuta pro ozndmeni vad predmétu koupé stanovend v § 2112 odst. 1 0. z. se v
pripadé koupé nemovitosti vykazujici skrytou vadu stavby spojené se zemi pevnym zdkladem
neuplatni, by tak byl predevsim v rozporu se shora uvedenym zamérem zakonodarce vyjadrenym v
duvodové zpravé k navrhu obcanského zakoniku, podle kterého dotCend ustanoveni vychazi z driveéjsi
upravy stanovené v obchodnim zdkoniku. Ten pritom (na rozdil od predchoziho ob¢anského
zakoniku) koncepCné vychazel pravé z kombinace subjektivni a objektivni Ihity pro oznameni vad
plnéni (stejné jako z povinnosti druhé strany opozdénost takového oznameni namitnout), a to jak v
pripadé zavazku koupé (byt vzhledem k tehdej$imu pojeti obchodnich zévazki byla pravni uprava
smluvniho typu koupé stanovena pouze pro véci movité), tak i v pripadé zavazku dila (se zvlastni
upravou béhu objektivni Ihuty, byla-li predmétem dila stavba podle § 562 odst. 1 obch. zak.).

38. Ostatné kombinaci subjektivni lhtuty bez zbyte¢ného odkladu poté, kdy mél nabyvatel moznost
véc prohlédnout a vadu zjistit, a objektivni lhuty Sesti mésict od prevzeti predmétu plnéni pro
oznameni (vytknuti) vadného plnéni stanovi ob¢ansky zakonik rovnéz jako zékladni vychodisko v
ramci obecné Upravy zavazkového prava o nalezitostech plnéni zavazku (§ 1921 o. z.).

39. Kromé toho by vyklad prosazovany dovolateli zakladal rozpor s hodnotovym a teleologickym
upravu zavazkového prava v obcanském a obchodnim zdkoniku) a jeho systematikou, nebot se z
tohoto hlediska nejevi jako opodstatnéné, aby v pripadé koupé nemovitosti vykazujici vadu stavby
spojené se zemi pevnym zakladem nemusel kupujici, na rozdil od koupé véci movité (a to treba i
vyrazné hodnotnéjsi) a dokonce i na rozdil od koupé jiné nemovité véci, ozndmit vady predmétu
koupé v subjektivni 1hiité bez zbyteéného odkladu poté, co ji mohl pti dostate¢né pécéi zjistit. Uprava
povinnosti kupujiciho ve vztahu k béhu subjektivni lhaty pro oznameni vad by se tak v disledku
vykladu zakonné upravy neodavodnéné liSila v navaznosti na to, zda je predmétem koupé véc movitd
¢i véc nemovitd, a to navic specialné jen v pripadé takové nemovitosti, jez by vykazovala vadu stavby
spojené se zemi pevnym zakladem.

40. Neni proto namisté dovozovat takovy zameér zdkonodarce, jenz by (pouze) v pripadé koupé
nemovité véci vykazujici skrytou vadu stavby spojené se zemi pevnym zakladem sméroval (oproti
koupi jinych véci, véetné jinych véci nemovitych, a rovnéz oproti obecné upravé prav z vadného
plnéni zavazkd) k moznosti kupujiciho (bezdivodné) otélet s oznamenim skryté vady prodavajicimu,
a to az po dobu péti let od jejiho nabyti, byt by se o takové vadé kupujici po nabyti véci dozvédél
nebo ji mohl pri dostatecné péci zjistit.

41. Obdobny hodnotovy rozpor by pak navic nastaval i ve vztahu k zakonné Upravé prav z vad dila,
jehoz predmétem je stavba Ci jeji ¢ast (resp. jeji zhotoveni, idrzba, oprava nebo tprava). Podle §
2629 odst. 1 0. z. (ve znéni ucinném do 5. 1. 2023) se pro véasnost oznameni skrytych vad stavby
objednatelem rovnéz uplatni subjektivni lhuta bez zbytecného odkladu poté, kdy mohl objednatel



vadu pri dostatecné péci zjistit, a objektivni lhuta péti let od prevzeti stavby. Ani v tomto sméru tedy
neni divod dovozovat, Ze by v ramci rekodifikovaného soukromého prava méla platit odlisna lhata
pro oznameni skrytych vad v pripadé nemovité véci vykazujici vadu stavby spojené se zemi pevnym
zdkladem jako predmétu koupé na strané jedné a v pripadé skrytych vad takové stavby jako
zhotoveného dila na strané druhé.

42. Tento zavér je souladny i s nazory publikovanymi vétSinové v odborné literature, jez bud uvadi,
ze vedle obecné lhuty ,bez zbyte¢ného odkladu” se pri koupi uplatni pro skryté vady téz objektivni
lhuty, pricemz jednou z nich je téz lhlita stanovena pro stavby spojené se zemi pevnym zékladem v §
2129 odst. 2 0. z. (srov. SILHAN, J. Pravni{ nésledky poru$eni smlouvy v novém ob&anském zakoniku,
1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2015, str. 495), nebo uzaviraji, ze pro skryté vady stavby spojené se
zemi pevnym zéakladem plati pro oznameni vady lhuta péti let od nabyti (tj. nabyti vlastnického prava
ke stavbé) a v ostatnim se uprava ozndmeni skrytych vad nelisi od tpravy stanovené v § 2112 o. z.
[viz ZAPLETAL, J. § 2129. In PETROV, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentar. 2. vydani (3.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, s. 2304], popripadé se k problematice zvlast nevyjadruji [srov.
HORACEK, T. § 2129. In SVESTKA, J. a kol. Ob&ansky zakonik: Komentat. Svazek V, Praha: Wolters
Kluwer, 2014, s. 882. KASIK, P., BEDNAR, V. § 2129. In HULMAK, M. a kol. Ob¢ansky zakonik VI.
Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str.
100. TICHY, L., PIPKOVA, P. J., BALARIN, J. Kupni smlouva v novém obé&anském zakoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 263].

43. Z hlediska mezindrodniho srovnani pak nelze v ramci pribuznych jurisdikci kontinentalni Evropy
vypozorovat zadné ustalené (konvencni) reseni dané problematiky, kdyZz pravni rady jednotlivych
statt obsahuji v tomto sméru znacné rozdilné legislativni pristupy a vykazuji specifika vyplyvajici z
historického vyvoje tamnich pravnich uprav (k tomu srov. napr. v Nizozemi ¢l. 7:23 obcanského
zakoniku, v Némecku § 438 obcanského zakoniku, v Rakousku § 933 obecného zdkoniku obcCanského,
popr. na Slovensku pravni Upravu vychazejici z puvodni federdlni legislativy). Ostatné i v
mezinarodnim pravu, stejné jako na Grovni akademickych unifikaCnich projektl, je problematika
koupé nemovitych véci, v€etné prav kupujiciho z vadného plnéni, vyjimana (zdmérné) z ramce
regulované tpravy [srov. zejm. ¢l. 1 odst. 1 Umluvy OSN o smlouvach o mezinarodni koupi zboZi,
vyhlasené pod ¢. 160/1991 Sb., jejimz predmétem je koupé ,zbozi“ jako véci movitych, k tomu srov.
TICHY, L. CISG (Umluva OSN o smlouvéch o mezinarodni koupi zboZi). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2017, str. 20, 22, srov. obdobné téz ¢l. IV.A.-1:101 odst. 3 Spolecného referenéniho radmce (Draft
Common Frame of Reference), k tomu téz srov. Von BAR, Ch. a kol. Principles, definitions and model
rules of European private law. Mnichov: Sellier, 2009, str. 1236, 1252, k rozlicnym narodnim
pristupiim v této oblasti srov. tamtéz str. 1255 a nasl., srov. téz ¢l. 176 CEC (European Contract
Code)].

44. Dovozené vykladové resSeni se tedy ani nijak nepri¢i jedné z hlavnich zasad rekodifikace
soukromého prava (k tomu srov. bod 2.A.1. duvodové zpravy k navrhu obéanského zékoniku), jiz je
priklon uc¢inné pravni upravy k evropské kontinentdlni konvenci. Tu vSak konkrétné v souvislosti s
resenim predmétné otdzky vypozorovat nelze.

45. Lze tak uzavrit, Ze neni-li stranami sjednano jinak, uplatni se (rovnéz) pro v€asnost oznameni
(vytknuti) vady koupené nemovité véci vykazujici skrytou vadu stavby spojené se zemi pevnym
zékladem lhuta bez zbytecného odkladu poté, co kupujici mohl pfi dostate¢né péci tuto vadu zjistit,
podle § 2131 o. z. ve spojeni s § 2112 odst. 1 véta druha o. z.

46. Proto dospél-li odvolaci soud v pomérech projednavané véci k zavéru, ze puvodni zalobce
neoznamil zalovanym vady predmétné nemovitosti bez zbytecného odkladu po jejich zjisténi podle §
2112 odst. 1 o. z., a tudiz v duasledku namitky Zalovanych nelze zalobcum priznat prava z vadného
plnéni podle § 2112 odst. 2 o. z., je jeho rozhodnuti pri reseni této otazky spravné.



47. JelikoZ je dovolani pripustné, dovolaci soud posoudil, zda rizeni trpi vadami podle § 242 odst. 3 o.
s. I., a shledal, Ze rizeni pred soudy obou stupnu takovymi vadami netrpi.

48. Zalobci v dovolani namitali, Ze soud prvniho stupné pochybil, pokud neprovedl vyslech jimi
navrzené svédkyné a neprecetl k diikazu jeji Cestné prohlaseni. Odvolaci soud k této namitce uvedl,
7e tyto dlikkazy byly navrhnuty aZ po tzv. koncentraci fizeni. Zalobci namitaji, Ze ptivodni Zzalobce
pred tzv. koncentraci rizeni sice nenavrhl vyslech svédkyné, ktera mohla podle jejich tvrzeni
prokézat vCasné oznameni skrytych vad zalovanym, pricemz vSak oni o existenci svédkyné nevédéli a
nemohli tedy ve smyslu § 118b o. s. I'. bez své viny tento diikaz v€as navrhnout.

49. Odvolaci soud nepochybil, pokud se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné o opozdénosti
tohoto diikazniho névrhu z davodu tzv. koncentrace rizeni. Podle § 107 odst. 4 o. s. I. ten, kdo
nastupuje do rizeni na misto dosavadniho Gc¢astnika rizeni, musi prijmout stav rizeni, jaky tu je v
dobé jeho nastupu do rizeni. Jestlize dovolatelé vstoupili do rizeni jakozto procesni nastupci
puvodniho Zalobce, pri¢emz tzv. koncentrace rizeni podle § 118b o. s. I'. nastala pri jednani dne 5. 6.
2020, kterého se tcastnil puvodni zalobce a ktery pri tomto jednani vyslech svédkyné a jeji ¢estné
prohlaseni nenavrhl, nepredstavuje vstup zalobct do rizeni duvod pro prolomeni ucinkua tzv.
koncentrace rizeni, nebot dle vySe citovaného ustanoveni jsou procesni nastupci povinni prijmout
stav rizeni, ktery je tu v dobé jejich nastupu do rizeni.

50. Jelikoz se dovolatelim prostrednictvim uplatnéného dovolaciho duvodu spravnost rozhodnuti
odvolaciho soudu pri reseni otazky, pro néz je dovolani pripustné, zpochybnit nepodarilo a jelikoz
Nejvyssi soud neshledal vady rizeni, k jejichz existenci u pripustného dovolani prihlizi (§ 242 odst. 3
véta druhd o. s. I'.), dovolani proti vyroku I ve véci samé podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s. I'. zamitl.

51. Dovolani proti vyrokum II a III rozsudku odvolaciho soudu o nakladech odvolaciho rizeni dovolaci
soud odmitl podle § 243c odst. 1 o. s. I.



