REKLAMACE PRO KOUPI BYTU

® Pied dvéma lety jsem za pomérné
vyhodnou cenu zakoupila prizemni
panelovy byt. Pred koupi jsem si

byt samozrejmé dobre prohlédla

a dvakrdt jej navstivila s realitnim
maklérem, vyZadoval sice drobnou
rekonstrukci, ale jinak se vse jevilo

v porddku. Pul roku po nastéhovdni
se objevily prvni problémy - $patné
rozvody, zatékdni za okny, ale
predevsim plisen, kterd se Sitila zpod
okem po celém byté. Po odstranéni
malby jsme zjistili, Ze jsou zasaZené
skoro vSechny stény, a navic se v byté
drzi extrémni vlhkost. Jaké ndroky
mdm za proddvajicimi a co vSechno
mohu poZadovat?

Na co maji kupujici nemovitosti vici
prodavajicim nérok a po jakou dobu
mohou tyto néroky uplatnit? Co jsou to
skryté vady nemovitosti a jak spravné
postupovat pfi jejich vyteni?

VYTYKAME SKRYTE VADY

V pfipadé problémii s bytem jde o typic-
ké skryté vady nemovitosti, tedy takové
vady, které nejsou odhalitelné pfi bézné
prohlidce nemovitosti nebo pii jejim
pfevzeti (napf. odérky na povrchach,
nefunkéni rozvody a technologie, vidi-
telnd plisen, netésnici okna). Kupujici-
mu p¥i koupi nemovitosti svédéi prava
z vadného plnéni — pravo na odstranéni
vady, pravo na pfiméfenou slevu z kup-
ni ceny nebo dokonce na odstoupeni od
smlouvy. Podle obc¢anského zakoniku
plati pétileta lhita, ve které ma kupujici
moZnost vytknout skryté vady zakoupe-
né nemovité véci.

Na prvnim misté je tieba vSechny ob-
jevené vady faddné a peclivé zdokumento-
vat (fotografie, videozédznam, ale nejvhod-
néjsi je vzdy odborny technicky posudek
znalce) a obratem je ozndmit prodéavajici-
mu s navrhovanym zpusobem jejich vy-
potadani (sleva, oprava ¢i odstoupeni),

nejlépe pisemné doporucenym dopisem
s dodejkou. Kupujici v8ak musi prokéazat,
Ze uplatnéné vada jiz existovala v dobé
prevzeti nemovitosti kupujicim, coz je
v praxi ¢asto problematické.

Kromé odpovédnosti za vady ma ku-
pujici narok i na ndhradu vadami vznik-
1é skody, kterou muZe uplatnit, pokud
se vyt¢ené vady ukédZou jako opravné-
né. P¥ikladem néroku na nédhradu sko-
dy mutZe byt cena zni¢eného bytového
vybaveni nového vlastnika v diasledku
prasklych vodovodnich rozvodu.

NEMOVITOST JAKO ZAJiC V PYTLI?

Jesté pied vyttenim vady je tfeba zkou-
mat, zda kupni smlouva na nemovitost
neobsahuje ustanoveni, kterd by vyluco-
vala nebo omezovala odpovédnost pro-
dévajiciho za vady. Cim dél Zastsji se lze
setkat i s ustanovenimi kupnich smluv
na nemovitosti, ve kterych prodavajici
svou zdkonnou odpovédnost za vady ¢a-

sové nebo finanéné omezuji (napf. Ze je
moZné vytknout vady az od uréité hod-
noty), ¢i ji dokonce tUplné vylucuji. To
je bézné zejména na sekundarnim trhu
s nemovitostmi. Tim dochézi k zasadni-
mu ztiZeni moZnosti kupujictho dovolat
se prav z vadného plnéni. Skute¢né vsak
plati, Ze pokud kupujici s omezenimi
odpovédnosti souhlasi a kupni smlouvu
ve svij neprospéch podepisi, pak maji
smulu a nemovitost se méni na nékolik
dalstho let v zajice v pytli?

Novy obcansky zakonik klade nejen ve
svém textu ale i ve svétle vykladu svych
ustanoveni na predni pficky zasadu
vaci praxe Nejvyssiho soudu je ujednani
kupni smlouvy vylucujici odpovédnost
prodévajiciho za vady predmétu koupé
stiZeno sankci neplatnosti takového usta-
noveni smlouvy. Obc¢ansky zakonik vsak
s moznosti vzdani se prav vyslovné po-
¢ita, konkrétné v ustanoveni § 1916, po-

dle kterého se nabyvatel (kupujici) mtze
v pisemné formé vzdat predem svych
prav z vadného plnéni. Takové vzdéan{ se
prav vsak nemuze udinit spotiebitel jako
slabsi smluvni strana. Pokud je tedy ku-
pujicim samostatné fyzickd osoba — spo-
tfebitel a prodavajicim developer, pak by
omezeni a vzdan{ se prav bylo neplatnym
préavnim jednanim. Pokud by si ale vzda-
ni se prav sjednala s prodévajicim — fyzic-
kou osobou, pak ma moZznosti uplatnéni
vad platné omezené.

DVAKRAT MER, JEDNOU UZAVIREJ
KUPNI SMLOUVU

Jak tedy pfi koupi nemovitosti postupo-
vat, abyste se pfi koupi nemovitosti ne-
snadnému a nejistému postupu vytykéani
vad ¢i dokonce sporu s prodéavajicimi
vyhnuli? U koupi nemovitosti vice, nez
u ¢ehokoli jiného plati p¥islovi , dvakrat
méf, jednou fez“ — tedy spise kupuj. Pii
bézné prohlidce nemovitosti jako zajem-
ce o koupi méate velmi omezené moznos-
ti, jak vady nemovitosti odhalit. Pokud je
prodavajici seriézni, mél by kupujicimu
umoznit navs§tévu nemovitosti se staveb-
nim technikem (znalcem ¢i inspektorem).

P#i koupi nemovitosti ve vystavbé ma
kupujici pravo na kontrolu technického
stavu a kvality stavby s i¢asti odbornika
dokonce vicekrat (pfi vystavbé, pfevzeti
a pripadné pfi dokumentaci vad). Stan-
dardem uz byva také nemovitostni ,,pra-
vo prvni noci“ pred finalizaci pfevodu,
kdy v nemovitosti mtize zdjemce jednu
noc prespat.

Neni radno se pfi provérce nemo-
vitosti omezovat jen na vady faktické
(stavebni a technické) a opomijet tzv.
vady pravni (dluhy vacéi SVJ, neplatny
nabyvaci titul prodavajiciho, pfedkupni
prava a zastavy vdznouci na nemovitosti
apod.). Ne vzdy se v8echny pravni vady
daji zjistit jen z katastru nemovitosti
a vefejné dostupnych informaci, k prav-
nimu provéfeni nemovitosti tedy budete
vzdy potfebovat alespori zdkladni sou-
¢innost prodavajici strany (zpFistupnéni
stavebni a smluvni dokumentace, ktera
se k nemovitosti vztahuje).

Pokud vém ji prodévajici odhalit od-
mitd, uz to zpravidla byva v procesu
koupé vyznamnym varovnym signa-
lem. Zejména u drazsich a star$ich ne-
movitosti s historii pfevodu vlastnictvi
¢i soudnich spord, at uz rodinnych ¢&i
restitu¢nich, se proto vyplati investovat
i do zékladn{ pravni provérky a pfi sepi-
su kupni smlouvy idedlné s advokatem
znalym prava nemovitosti dbat na dosta-
te¢né zaruky prodavajiciho.
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