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Pfi odborné a znalecké Cinnosti

ve Znaleckém Ustavu DEKPROJEKT,
v Atelieru DEK a v provérovani
nemovitosti NEMOPAS potiebujeme
pojmenovat spravnymi pojmy
zjisténé problémy staveb. Ukazuje
se, ze terminologie, kterou
pouzivame my i dal$i stavebni
odbornici, je ob&as nejasna. Chtél
bych se tedy v tomto ¢lanku vénovat
vyznamu bézné pouzivanych
pojm0: porucha, riziko poruchy,
vada, skryta vada.

Z nize uvedeného vyplyva, ze

ma smysl tyto pojmy rozdélit

do dvou skupin. Prvni skupinou
jsou pojmy “technické”, které
pouzivame v technickém prosttredi
a které pravni prostfedi nezna.
Sem fadim pojmy porucha a riziko
poruchy. Druhou skupinou jsou
pojmy, které se pouzivaji v pravnim
prostfedi a jejich vymezeni neni
pouze technickou zélezitosti. Sem
spadaji pojmy vada a tedy i skryta
vada. Jednoznacné definice dle
mého nazoru ani u jedné skupiny
neexistuji. Pokusil jsem se vyhledat
relevantni definice uvedenych
pojma. Vzhledem k rozdéleni pojmu
jsem u technickych pojmU pracoval
s nékolika technickymi zdroji

a u pojmU pravnich s usnesenim
soud( a vyjadienim pravnikd.

DEFINICE - TECHNICKE POJMY

PORUCHA (PORUCHA
KONSTRUKCE)

Technicky slovnik naucny,
Academia 2004

Porucha je Uplna nebo ¢astecna
ztrata schopnosti provozu prvku
nebo zafizeni.

Vyzkumny Ustav pozemnich
staveb
Porucha konstrukce je nepfiznivy
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stav konstrukce, ktery nesplriuje
pozadavky na jeji funkéni
zpUsobilost.

Ustav tzemniho rozvoje
Porucha je trvalé nebo do¢asné
vycerpani schopnosti konstrukce
plnit pozadavky na ni kladené,
které zhorSuje jeji spolehlivost,
pfipadné snizuje jeji bezpec€nost,
predpokladanou ekonomickou
zivotnost, uzitnou jakost apod.

RIZIKO PORUCHY -
PRAVDEPODOBNOST PORUCHY

weby BOZP, pojistoven apod.
Pojem riziko je spojen

s pravdépodobnosti nebo moznosti
Skody. Pravdépodobnost vzniku
nezadouciho specifického

Ucinku, ke kterému dojde béhem
urcité doby nebo za urcitych
okolnosti. Riziko je definovano

jako kombinace pravdépodobnosti
vzniku negativniho jevu a jeho
nasledku. V komplexnim pojeti je
riziko chapano jako relace mezi
oc¢ekavanou poruchou a neurcitosti
uvazované ztraty (zpravidla
vyjadfenou pravdépodobnosti nebo
frekvenci vyskytu).

Encyklopedie vad nemovitosti
Stav, pfi kterém maze s urcitou
pravdépodobnosti dojit vlivem
kombinace rizikovych faktoru

a dalSich podminek ke vzniku
poruchy.

Kloknertv ustav CVUT
Pravdépodobnost poruchy je mira
spolehlivosti konstrukce.

DEFINICE - PRAVNi POJMY

VADA (JAKOSTI, KVALITY-NIKOLI
KVANTITY CI PRAVNI)

Ustalena judikatura

»Za faktickou vadu véci Ize
povazovat nedostatek jejich
vlastnosti nebo projevd, které
zejména vzhledem k obsahu
smlouvy, prohlaseni prodavajiciho
o vlastnostech nebo ustanoveni
pravnich predpist ¢i technickych
norem méla prodana véc mit.

Za faktickou vadu véci Ize pokladat
i nedostatky takovych vlastnosti
nebo projevd, které se u véci téhoz
druhu (movitych ¢i nemovitych)
obecné predpokladaji a jejichz
absence snizuje vyuziti véci.”
Usneseni Nejvy$siho soudu CR ze
dne 26. Cervence 2017 sp. zn. 33
Cdo 274/2017.

VADA (KUPNi SMLOUVA- PRI
PRODEJI NEMOVITOSTI)

Ustalena judikatura

»Za vadu se povazuje nedostatek
takové vlastnosti, ktera se

u movitych &i nemovitych véci
téhoz druhu a stafi obecné
predpoklada a jejiz absenci je
moznost vyuziti véci podstatné
snizena. P¥i prodeji pouzité véci je
treba rozliSovat, zda jde skute¢né
o vadu nebo jen o projev bézného
opotiebeni (...) Zavéru odvolaciho
soudu, Ze vytéené nedostatky
predstavuji bézné opotiebeni,
které vzhledem ke stanovené nebo
obvyklé dobé zivotnosti domu
odpovidaji jeho stéafi, provedenym
(€i neprovedenym) rekonstrukcim
a béznému zplsobu uzivani

i udrzby, nelze z pohledu vySe
uvedené judikatury nic vytknout.”
Rozsudek nejvyssiho soudu CR ze
dne 28. Cervence 2011 sp. zn. 33
Cdo 896/2010



»Zjisténi, zda se vada projevila,
neni nutnou podminkou pro

zavér, ze vec je vadna. Vada veci
predstavuje nedostatek takové
vlastnosti prodavané veéci, ktery
vede k zavéru, Ze jeji absence mlze
omezit moznost vyuziti véci, nikoliv
ze ji musi omezit nebo jiz dokonce
omezila. Jedna se totiz o takovou
vlastnost, kterd se u movitych

¢i nemovitych véci téhoz druhu

a stafi obecné predpoklada, tedy,
u niz Ize oCekavat, ze jeji samotna
absence zpUsobi, ze véc vykazuje
vadu (tj. absenci urcité oCekavané
vlastnosti).“

Usneseni Nejvy$siho soudu CR ze
dne 19. Unora 2014 sp. zn. 33 Cdo
2991/2013.

SKRYTA VADA (KUPNi SMLOUVA)

V zékoné definici tzv. skrytych
vad nenalezneme. Proto je nutné
skryté vady vymezit jako ty z vad,
které nespadaji do kategorie vad
zjevnych/zfejmych.

Ustalena judikatura

»Za zjevné vady je mozno
povazovat jen takové vady, jejichz
existence je kupujicimu, popt.
objednateli, zfejméa na pohled, popf.
takové vady, které Ize zjistit béznée
provadénymi zkouskami. Za zjevné
vady proto nelze povazovat ty vady,
jejichz existenci by musel kupuijici
nebo objednatel zjistovat prohlidkou
spojenou s destrukci zbozi nebo
dila, popt. vady, které se typicky
mohou v plné mife projevit az pfi
uzivani zbozi nebo pfedmétu dila.”
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. bfezna 2007 sp. zn. 32 Odo
1387/2005.

Vada (smlouva o dilo)

Rozdil oproti vadé dle kupni
smlouvy (viz vy$e) mize byt

napf. v odpoveédnosti za zjevné
vady - pokud je kupuijici v pfipadé
kupni smlouvy akceptuje tim,

ze véc koupli, prodavajici za né
neodpovida (kupujici nemusel véc
koupit). Naproti tomu v pfipadé
smlouvy o dilo, pokud je provedené
dilo v rozporu se specifikaci dila,
odpovida zhotovitel i za vady
zjevné (a to bez ohledu na to, zda
objednatel prevzeti véci odmitne
do odstranéni vad nebo véc
prevezme s témito vadami). Dalsi
rozdil mdze byt napt. v konkretizaci
toho, co je vada. Pozadavky na dilo

(vyjadfené obvykle v projektove
dokumentaci pro zhotoveni
stavby) byvaji obvykle konkrétné;si
nez pozadavky na specifikaci
kupované veci (ktera byva velmi
¢asto specifikovana jen udaji podle
katastru nemovitosti, nékdy byva
specifikovana i tzv. “standardy”,
které vSak uvadéji jen nékteré
vlastnosti prodavané stavby).

Mgr. Michal Vojacek

PRIKLADY POUZITi POJMU

Z uvedenych definic a pravnich
nazord tedy nevyplyva exaktni
definice pojm, ale spiSe “logika
pojmu”. Pro zpfesnéni proto

nize uvadim pfiklady konkrétnich
problémovych situaci na stavbach
s klasifikaci z pohledu uvedenych
pojma. Klasifikaci technickych
pojmu (riziko porucha a porucha)
provedlo nezavisle na sobé nékolik
specialistd a znalcl ze Znaleckého
Ustavu DEKPROJEKT, Atelieru DEK
a projektu NEMOPAS. Klasifikaci
pravnich pojmu (vada dle smlouvy
o dilo ¢i kupni smlouvy, skryta vada)
provedli nezavisle na sobé dva
pravnici, vénujici se ob¢anskému

a obchodnimu pravu, Mgr. Michal
Vojacek a Mgr. Ondrej Kurka,

PRIKLAD 1

Na stfeSe novostavby je funkéni

a v souladu s predpisy provedena
krytina z betonovych tasek.

V projektu (potazmo ve smlouvé

o dilo, ktery se na projekt
odkazoval) je krytina z keramickych
taSek.

Klasifikace technickych pojmu
(riziko poruchy, porucha)
Riziko poruchy — NE
Porucha-NE

Klasifikace pravnich pojmt

(vada dle smlouvy o dilo ¢i kupni
smlouvy, skryta vada)

Mgr. Michal Vojacek:

Zde bych vidél rozdil pfi posouzeni
podle smlouvy o dilo nebo kupni
smlouvy v tom, Ze konkretizace
dila ve smlouvé o dilo byva obvykle
mnohem podrobnéjsi nez v kupni
smlouve.

V ptipadé kupni smlouvy, pokud

v ni neni vyslovne specifikovano,
ze dim ma stfechu z keramickych
tasek, kupuijici kupuje diim v tom
stavu, v jakém byl postaven,

a tedy o vadu se nejedna. Pokud
bylo ale prodavajicim prohlaseno
(bud' v kupni smlouvé nebo napf.
v propagacnich materialech, které
kupujicimu predal pfed uzavienim
kupni smlouvy, nebo i Ustné — ale
to je otazka dikazniho bfemene,
zda se takové prohlaseni podafi
prokazat), ze se jedna o diim se
stfechou z keramickych tasek, pak
se o vadu jedna.

U smlouvy o dilo, pokud

tato smlouva uvadi (popt. co

do specifikace dila odkazuje

na projekt, ktery uvadi, nebo

na rozpocet, ktery uvadi), ze stfeSni
krytina ma byt z keramickych tasek,
se jedna o vadu. Bez ohledu na to,
Ze stfecha je funkéni. Neumim
posoudit, zda se jedna o vadu
zjevnou ¢i o vadu skrytou, zalezi

na tom, zda pfi dostate¢né péci (pfi
bézné pozornosti) pfi prohlidce Ize
zameénu materialu poznat nebo zda
jsou k tomu nutné néjaké odborné
znalosti, testy nebo obzvlastni
pozornost. V tomto pfipadé bych ale
povazoval za velmi pravdépodobné,
ze prodavajici Ci zhotovitel musel

0 zaméné materialu védét, a proto

i pokud by se jednalo o vadu
zjevnou, bylo by v takovém pfipadé
mozné uplatnit odpoveédnost

ve |hité pro uplatnéni vad ze skryté
vady (§ 2112 odst. 2 NOZ)

Mgr. Ondfej Kurka:

Pokud bylo ve smlouvé sjednano
(na stejné Urovni jsou dokumenty,
na které odkazuje), nebo pred
prodejem prodavajici prohlasil

(v realitni nabidce, ujisténi
prodavajiciho na prohlidce, ...),

Ze stfesni krytina bude z urcitého
materialu a neodpovida — tedy
pljde o vadu, protoze je dan
rozpor se smlouvou. Pokud nebylo
ve smlouve sjednano nic a nepujde
ani o rozpor s normami, obvyklymi
postupy apod. tak se o vadu
nejedna.

Skryta vada ... zjevné to sice

za jinych okolnosti byt mize
(osobné si nejsem jist, zda jde

na prvni pohled nebo ,béznou
zkous$kou* zjistit, zda se jedna

o betonovou ¢i keramickou tasku,
ale nepfislusi mi to hodnotit),
nicméneé pokud byl kupujici ujistén
o tom, Ze stfecha je z keramickych
taSek (at uz v ramci smlouvy, realitni
nabidky, ¢i pfi prohlidce) a vylozené
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nebije do o&i opak, ptipadné to bylo
na prohlidce zastfeno, pak kupuijici
nema povinnost to minimalné pred
uzavienim kupni smlouvy detailné
kontrolovat a m{ze se jednat o vadu
skrytou — tyto otazky ale nejsou

v zakone ani v judikatufe moc

do podrobnosti vyfeseny (z hlediska
KS je otazkou, do jaké miry ma
povinnost kupujici viastnosti
nemovitosti kontrolovat poté, kdy
mu je nemovitost predana, tj. zdali
je i nadale opravnén spoléhat

na prohlaseni prodavajiciho,

a z hlediska SoD je dosud nejasné,
zda mizeme argumentovat tim,

ze zhotovitel nemUZe namitat, ze

se jedna o vadu zjevnou, a tedy
nebyla uplatnéna bez zbyte¢ného
odkladu, protoze o vadé sam musel
védét — takto to bylo v judikature

ke starym predpisiim a nevime, zda
bude pouzitelna i nadale) -takze to
mUZzeme zkusit nebo nemusime.
Vada dle smlouvy o dilo ...

ANO, pokud bylo ve smlouvé
sjednano, Ze stfesni krytina bude

z urcitého materialu a neodpovida
(a samoziejme pokud kupujici
nesouhlasil se zménou) - tedy
ptijde o vadu, protoze je dan rozpor
se smlouvou. NE, pokud nebylo

ve smlouveé sjednano nic a nepljde
ani o rozpor s normami, obvyklymi
postupy apod.

PRIKLAD 2

Na stfeSe je netésnost-
nedostatecné tésny prostup.

Do podstresi zatéka. To neodpovida
minimalné Vyhlasce ¢. 268/2009
Sb.o technickych pozadavcich

na stavby.

Klasifikace technickych pojmt
(riziko poruchy, porucha)
Riziko poruchy-ANO
Porucha-ANO

Mgr. Ondfej Kurka:

Vada dle pfipadné kupni smlouvy —
ANO, nebyl-li kupujici na netésnost
stfechy upozornén.

Skryta vada — ANO pokud nelze
dospét k zavéeru, ze tuto vadu musel
kupuijici pfi vynalozeni obvyklé
pozornosti poznat v celém rozsahu,
véetné dusledkl (zjednodusené
fe€eno, pokud by to nebyla jen
netésnost, ale dira vétsiho rozsahu).
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PRIKLAD 3

V objektu z roku 1930 jsou tepelné
mosty. Kondenzace se neprojevuije.
Pozadavek na tepelné mosty v roce
1930 neexistoval.

Klasifikace technickych pojmu
(riziko poruchy, porucha)
Riziko poruchy-ANO
Porucha-NE

Klasifikace pravnich pojml

(vada dle smlouvy o dilo €i kupni
smlouvy, skryta vada)

Mgr. Michal Vojacek:

V tomto ptipadé odpada hodnoceni
z pohledu smlouvy o dilo, zlstava
tedy hodnoceni z pohledu kupni
smlouvy. V tomto pfipadé uvadim
sv(j ndzor a upozorfiuji, Ze na véc
mohou byt rGzné nazory, ale myslim
si, ze o vadu se nejedna. Vada je
nedostatek vlastnosti dohodnuté,
vlastnosti tvrzené nebo vlastnosti
obvyklé. U takto starého objektu
nelze dobrou tepelnou izolaci
povazovat za vlastnost obvyklou.
Pokud tedy prodavajici neucinil
vyslovné nejakeé prohlaseni o tom,
ze tam tepelné mosty nejsou, pak
se o vadu nejedna.

Urcity vyznam pfi posouzeni této
véci ma i prikaz energetické
narocnosti, tzv. ,energeticky Stitek”.
U takto starého domu bude zcela
nepochybné v té nejhorsi kategorii,
tj. kupuijici je pfi koupi seznamen

s tim, Ze objekt je energeticky
nedostatecny. Ale pokud by ten
energeticky Stitek byl nepravdivy
(at uz z dlivodu chyby pfi jeho
vyhotoveni, nebo napt. z diivodu
jeho umysiného pozmeéneéni) a byla
tedy tvrzena néjaka vlastnost
prodavané véci (lepsi energeticka
kategorie) a nasledné se prokaze,
Ze se jednd o tvrzeni nepravdivé,
pak by se jednalo o nedostatek
vlastnosti tvrzené, a tedy o vadu,
pricemz v tomto ptipadé by se
jednalo o vadu skrytou (a v pfipadé
Umyslu prodavajiciho dokonce

za trestny ¢in podvodu).

Mgr. Ondfej Kurka:

Vada dle pfipadné kupni smlouvy —
NE. Teoreticky by se mohlo jednat
o vadu, ale musely by k tomu
pristoupit dalSi okolnosti (ujisténi

o zatepleni, rekonstrukce apod.),
které ze zadani nevyplyvaji. Zde

si Ize tézko predstavit, ze budeme

posuzovat smlouvu o dilo z roku
1930, proto ponechavam bez
komentare.

PRIKLAD 4

Na stfeSe je pouzity nevhodny
asfaltovy pas a spoje nejsou
provedeny dle zvyklosti.

Po roce od vystavby do stfechy
prokazatelné nezateklo.

Klasifikace technickych pojmui
(riziko poruchy, porucha)
Riziko poruchy-ANO
Porucha-NE

Klasifikace pravnich pojmu

(vada dle smlouvy o dilo ¢i kupni
smlouvy, skryta vada)

Mgr. Michal Vojacek:

Zde bych si dovolil trochu pozménit
zadani tak, ze v dobé trvani
odpoveédnosti za vady (popf. v dobé
trvani zaruky) do stfechy nezateklo.
Déle je potteba rozliSovat smlouvu
o dilo a smlouvu kupni. U smlouvy
o dilo je rozhodujici specifikace

dila ve smlouvé, v projektu,

v rozpoc¢tu. Pokud je dilo provedeno
v souladu s touto specifikaci,

pak se nejedna o vadu, pokud je
provedeno v rozporu s ni, tak se
jedna o vadu. Pokud specifikace
nekonkretizuje, jak tlusty ma byt
asfaltovy pas nebo jak maji byt
provedeny spoje a nespecifikuje

to ani zadna norma nebo zvyklost,
pak je na vybéru zhotovitele, jak dilo
provede, kdy za obvyklou viastnost
bych povazoval hydroizolaéni
schopnost, ktera, jak piSete,

je dodrzena. Pokud ale néjaka
technicka norma nebo zvyklost
predepisuje odliSné provedeni
nebo jej povazuje za obvyklé, pak
by se o vadu jednalo. Zde narazim
zejména na to, Zze uvadite, Ze ,spoje
nejsou provedeny dle zvyklosti“.

| to, Ze pas povazujete jako

znalec za ,pfili$ tenky“ ma urcitou
vypovidaci schopnost k tomu, ze

to asi obvyklé provedeni neni. Je
ale nutné prokazat, Zze skute¢né
existuje urcita zvyklost. | pokud
nejsou provedeny podle zvyklosti,
ale jsou provedeny alternativnim
funkénim zplsobem, tak bych to

za vadu nepovazoval. Ale vznika
zde prostor pro spor réiznych znalct
(jedna se o odbornou otazku),

t.j. dovedu si predstavit, ze urlity
znalec dospéje ke kategorickému
zaveéru ze je to provedeno Spatné,



protoze to ma byt provedeno jen
jedinym zptsobem. A jiny znalec
mUZze dospét k zaveru, ze to mize
byt provedeno vice zplsoby, z nichz
neni Spatné zadny, vyznamna je
funkénost, ktera je zachovana,

o vadu by se v takovém pfipadé
nejednalo.

V pfipadé kupni smlouvy se jedna

o vadu v pfipadé, Ze prodavajicim
je tvrzeno néco jiného (tedy je
tvrzeno, ze asfaltovy pas je tlustsi
nez ve skute¢nosti, respektive, zZe je
pouzita jina folie nez ve skute¢nosti)
(nedostatek vlastnosti tvrzené) nebo
v pfipadé, Ze provedeni je v rozporu
s néjakou normou nebo zvyklosti
(nedostatek viastnosti obvyklé).

V jiném pfipadé bych to za vadu
nepovazoval.

V ptipadé, Ze do stfechy zacne
zatékat v dobé trvani odpoveédnosti
za vady (popt. v dobé trvani

zaruky, byla-li poskytnuta) — a je
jedno zda v prvnim roce nebo
pozdéji, tak bych opét rozlisil
smlouvu o dilo/smlouvu kupni.

V pfipadé smlouvy o dilo opét
zalezi na specifikaci dila a soulad

s touto specifikaci. Dale upozornuiji
na povinnost zhotovitele upozornit
na nevhodnost pokynl k provedeni
dila (tj. nevhodnost projektu, pokud
je tato nevhodnost s odbornou
péci zjistitelnd). Tuto povinnost
stanovi § 2594 NOZ a v pfipadé
jejiho poruseni zhotovitel odpovida
za vady i v pfipadé, ze dilo postavil
v souladu s projektem. Pokud ale
nemohl ani pfi vynalozeni odborné
péce vadu v projektu zjistit nebo
pokud na vadu v projektu upozornil,
ale objednatel trval na tom, aby dilo
proved| podle projektu, tak za vadu
neodpovida. Pokud projekt (nebo
jina specifikace) nekonkretizuije,
jak tlusty ma byt asfaltovy pas
nebo jak maji byt provedeny spoje
a nespecifikuje to ani zaddna norma
nebo zvyklost, pak je na vybéru
zhotovitele, jak dilo provede,,

kdy za obvyklou vlastnost bych
povazoval hydroizola¢ni schopnost,
ktera je vSak v tomto pfipadée
nedostatecna a proto je dilo vadné.

V pfipadé kupni smlouvy, pokud

do stfechy za€ne zatékat, se jedna
o vadu, nebot za obvyklou vlastnost
bych povazoval hydroizolaéni
schopnost, kterd je vSak z divodu
nedostate¢né sily asfaltového pasu

nebo z divodu Spatného provedeni
téch spoju v tomto pripadé
nedostateCna a proto je véc vadna.

Pokud se jedna o vadu a pokud se
tyka zjevnosti vady, tak primarné
bych ji povazoval za vadu skrytou.
Ale pokud ty vadné provedené
spoje nejsou zakryté (jsou
viditelné) a pokud posouzeni jejich
provedeni (respektive zjisténi té
nestandardnosti) je mozné v ramci
fadné prohlidky (a nejedna se o véc
odbornou), tak by se jednalo o vadu
zjevnou. Nicméné podle mého
nazoru jsou ke zjisténi této vady
zapotfebi odborné znalosti, které
prekracuji pozadavek dostatecné
péce, proto se tedy bude jednat

o vadu skrytou. Nadto se bude
opét jednat o vadu prodavajicimu ¢&i
zhotoviteli znamou (opét zhotoviteli
v kazdém pfipadé, prodavajicimu
mozna ne). Tloustku asfaltového
pasu bych povazoval za vadu
skrytou i v pfipadé, ze asfaltovy
pas neni ni¢im zakryty, protoZe pfi
pohledu na ten pas asi neni poznat,
na jak tlusty pas se divate?

Odhaleni takové vady (a uplatnéni
u zhotovitele ¢i prodavajiciho),
pokud dle vaseho zadani do strechy
nezatéka, bude, predpokladam,
spiSe ndhodné, protoze pokud

do stfechy netece, tak asi nikdo
nebude tloustku asfaltového péasu
zjiStovat preventivné. K ndhodnému
odhaleni vady mlize dojit napt. tak,
Ze se na stfeSe predélava néco
jiného a pfitom se zjisti, jak je ten
pas proveden. Druhou moznosti,
jak ke zjisténi mize dojit, je, ze

k zatékani nedojde prvni rok,

ale treba druhy, tfeti nebo paty

v disledku opotrebeni té pfilis tenké
vrstvy (a jeji degradace ptsobenim
slunce, vody, mrazu apod). V praxi
to tedy povazuiji spiSe za problém
trvanlivosti, pfi¢emz nedostatek
trvanlivosti (pokud trvanlivost

je presto dostate¢né dlouha,

tj. delsi nez Ih(ta pro uplatnéni
odpovédnosti za vady (nebo

délka poskytnuté zaruky) vadou
neni. Neexistuje pravni predpis,

a predpokladam, ze ani technicka
norma (a ani vlastnost obvykla),
jak trvanliva ma byt néjaka stavba
¢i jeji prvek. Naopak si myslim,

ze takova trvanlivost je spise

mimo kategorii vlastnosti obvyklé,
nebot je predmétem obchodniho
(a reklamniho) soupereni riznych

vyrobcU, ktefi tim, ze poskytuji
zaruku s rliznou dobou trvani, tak
vlastné proklamuiji trvanlivost sveho
vyrobku jako jeho prednost (tedy
odli$nost od vyrobkd jinych, tedy
jinou nez obvyklou vlastnost).

Napadla mé také moznost, ze

k odhaleni toho, Ze asfaltovy pas je
tenky mize dojit pfi padu néjakého
predmétu (nebo ostrého predmétu)
na tu strechu, ¢imz dojde k jejimu
prodéraveni. Nevim, jestli existuje
néjaka norma nebo zvyklost,
plsobeni jaké sily ma v takovém
ptipadé stfecha vydrzet. Pokud

z divodu nedostatec¢né tloustky
takovému pozadavku nevyhovuije,
pak by se jednalo o vadu. A to vadu
skrytou. Mozn4 prezenu pfiklad,
ale pokud dojde k padu Sisky, ktera
udéla do strechy diru, tak takovy
pad by méla asi vydrzet jakakoliv
stfecha bez po$kozeni. Pokud
dojde k padu vzrostlého stromu

a pfi ném se stfecha prodéravi
ostrou vétvi, tak to asi je za hranici
toho, co by méla stfecha vydrzet,

a vada to neni (a je to plsobeni
pfirodnich sil, Skoda vznikla na véci
po prechodu rizika skody), nebot
takovy pad nevydrzi bez poskozeni
ani stfecha s tlustym asfaltovym
pasem. Nékde mezi tim je pad
vétve (a tam uz to mize byt sporné,
zda stfecha ma takovy pad vydrzet
bez Uhony nebo zda v disledku
pouziti pfilis slabého materialu
doslo k jejimu prodéravéni, zatimco
v pfipadé spravného provedeni by
k poskozeni stfechy nedoslo). To je
potom otazka na vas na znalce, zda
tam néjakou vadu identifikujete.

Mgr. Ondfej Kurka:

ANO, i takovy nedostatek Ize
hodnotit jako vadu. Konkrétné

Slo o rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 19. 2. 2014, sp. zn. 33
Cdo 2991/2013, kde Nejvyssi
soud konstatoval, ze ,Pokud je
predepsan technologicky postup
zhotoveni stfesni krytiny a nebyl
dodrzen (v posuzovaném pfipadé
chybi jedna vrstva pod finalni
stfes$ni krytinou), pak obstoji zaveér,
ze absence lepenky pod finalni
stfesni krytinou predstavuje vadu
prodavané veci.

Zaroven skutec¢né jde o vadu

i v ptipadé, ze se dosud neprojevila.
Staci pouhé riziko vady v budoucnu.
To vyplyva z usneseni Nejvyssiho
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soudu ze dne 19. 2. 2014,

stejné jako ze shora uvedeného
rozsudku, konkrétné Nejvyssi soud
konstatoval, Ze ,uvedenou definici
vady nelze vykladat tak, ze — aby
bylo mozné zjistény nedostatek
vlastnosti véci definovat jako
vadu, musi se sou¢asné projevit
pfi jejim vyuZiti. Takova podminka
by totiz vedla v mnoha pfipadech
k absurdnim zavérdm, ze vadna
véc neni vadnou jenom proto, Ze
se vada (prozatim) neprojevila pro
uzivani (napft. pokud véc nebyla
dosud uzita). Pokud je pfedepsan
technologicky postup zhotoveni
stfeSni krytiny a nebyl dodrzen

(v posuzovaném pfipadé chybi
jedna vrstva pod finalni stfresni
krytinou), pak obstoji zavér, ze
absence lepenky pod finalni
stfesni krytinou predstavuje vadu
prodavané véci.”

DEKTIME SBORNIK[2019

ZAVER

Z vySe uvedeného vyplyva, ze
technické pojmy (riziko poruchy

a porucha) jsou prakticky jasné

a jejich pouziti je bez problémi

a mezi oslovenymi odborniky
panovala shoda. U pravnich

pojmU je situace komplikované;si.
Do klasifikace vstupuje vice
“netechnickych faktord” (smluvni
vztahy a informace apod.)

a interpretace jednotlivych
pravnikl. Pokud tedy my, odbornici
ve stavebnictvi, budeme hodnotit
problémy staveb pouze pojmy riziko
poruchy a porucha jsme na “tlustém
ledé”. Pokud se ale poustime

do pouzivani pojmd pravnich,

jako je vada ¢i skryta vada, jdeme
na tenky led.

Z toho vyplyva pro nas, znalce

a odborniky v oboru stavebnictvi,
Ze bychom radéji méli problémy

staveb klasifikovat pouze
technickymi pojmy a pravni

pojmy pfenechat pravnikiim, tedy
advokatdim a soudclm. A pokud se
napfiklad ve znaleckych posudcich
dostavame ¢aste¢né do pravniho
svéta, meli bychom si od advokat(
¢i soudd nechat co nejjasnéiji
zformulovat technické otazky,

na zakladé kterych si pak sami uri,
zda se jedna o vadu &i skrytou vadu.

<Ing. Radim Mafik>



