Cislo jednaci: 17Co 272/2013 - 388

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Mestsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné
senatu JUDr. Olgy Petrové a soudctt JUDr. Toméase Pirka a JUDr. Elisky Mrazkové ve véci
zalobcti: @) L. E., nar. xxx, bytem Xxx, Xxx, b) V. P., nar. xxx, bytem Xxx, Xxx, oba
zastoupeni: Mgr. Vlastislav Andrs$, advokat, se sidlem gpanélskai 2, 120 00 Praha 2, proti
7alovanému: Zeta Estate, a.s., IC: 63079461, se sidlem Na Pofi¢i 1047/26, Praha 1,
0 odstranéni vad véci, k odvolani Zalovaného proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4
ze dne 14. ¢ervna 2012 ¢.j. 42C 335/2004 328,

takto:

l. Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku o véci samé ohledné povinnosti
zalovaného odstranit opravou vady, spoc¢ivajici ve vlhnuti obvodového zdiva a
poskozovani (opadavéani) omitky (fasady) domii ¢p. XXX na pozemku €. parc.
XXX V katastralnim tzemi XxX a ve vydrolovani a odpadavani natéru podlah
vSech tii garazovych pater spole¢nych garazi téchto domi potvrzu je,

ohledné odstranéni ostatnich vad se m € ni tak, Ze se zalobazamita.

. Ve vyroku o nakladech tizeni se rozsudek soudu prvniho stupné zrusuje a

v tomto rozsahu se véc v r a ¢ i tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Odivodnéni
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Napadenym rozsudkem soud 1. stupné vyhovél zalobé, kterou se zalobci domahali
odstranéni vad véci jakozto vlastnici bytové jednotky ¢. XXX a nebytového prostoru ¢. XXX
(garaze) v domé C.p. XXX, stojici na pozemku parc. ¢. XXX a K nim naleZejicimu idedlnimu
spoluvlastnickému podilu o velikosti 8823/592971 na spolecnych ¢astech domu ¢&.p. XXX,
stavebni parcele parc. €. XXX a parcele parc. ¢. XXX, nachazejicich se v katastralnim tzemi XxX
Vv Praze, které nabyli do vlastnictvi od zalovaného na zakladé kupni smlouvy ¢. xxx ze dne
28.7.2000.

Soud I. stupné vySel ze zjisténi, Ze zalobci fadn€ uplatnili u Zalovaného vady véci,
spoCivajici v petitu rozsudku specifikovanych zavadach, a to protokolem — zdznamem o
uplatnéni vad ze zaruky, sepsanym na prohlidce pfedmétného objektu dne 01.08.2001 za
ucasti zalovaného. Existence a trvani uvedenych vad mél za prokdzanu znaleckym posudkem
znalci Ing. Jitiho Preiningera a Ing. Jaroslava Steficka. Odpovédnost Zalovaného dovodil
z¢l. VI bod 6, 4 kupni smlouvy ze dne 28.07.2000 z niz plyne, Ze prodavajici poskytuje
kupujicimu za jakost stavebni ¢asti pfedmétu ptevodu zaruku v délce 36 mésici, kdyz zaruéni
doba pocala bézet 14.1.2000. Pokud jde o namitku zalovaného, ze vady byly vytéeny jiz
protokolem ze dne 26.4.2001, posoudil tuto listinu jako nezptisobilou G¢inkd, nebot’ vady tam
uvedené nebyly urcité specifikovany, zalovany zadal jejich upfesnéni, jednalo se o ,,pracovni‘
podklad pro jednani o pfedani spolecnych prostor. Dal§i nadmitku Zzalovaného ohledné
nedostatku aktivni a pasivni legitimace ve vztahu k vytykanym vadam u spolecnych garazi
s ohledem na smlouvu, uzavienou mezi V. P. a IPB Real a.s. dne 16.12.2003, posoudil jako
nediivodnou, nebot’ u obou zalobct byl prevadén Zzalovanym mimo jiné i idedlni podil na
spole¢nych ¢astech pfedmétného domu, tudiz jsou oba Zalobci plné aktivné legitimovani a
zalovanému sv&dci pasivni legitimace, nebot’ ¢asti stavby nejde tcelové vydélit, jak se mylné
domniva Zalovany. Soud I. stupné dovodil, Ze Zalovany odpovidéa zalobciim za vady, které ma
prodavana véc podle § 619 a nasl. obéanského zakoniku, pti¢emz podle § 622, jde-li o vadu,
kterou lze odstranit, ma kupujici pravo, aby byla bezplatné v€as a fadn€ odstranéna a
prodévajici je povinen vadu bez zbytecného odkladu odstranit. Vady byly vyt€eny Zalobci dne
1.08.2001 a uplatnény Zalobou dne 27.04.2004, tedy pfed skonenim bé&hu tiileté promlceci
doby ve smyslu § 101 a 102 obcanského zdkoniku. DoSel k zavéru, ze k zaniku prava z
odpové&dnosti za vady ve smyslu § 626 odst. 1 obcanského zdkoniku nedoslo, nebot’ toto
pravo bylo uplatnéno v zaru¢ni dobé¢.

O nakladech tizeni bylo v napadeném rozhodnuti rozhodnuto s odkazem na ust. § 142
odst. 3 0.s.f.

Rozsudek napadl v€asnym odvoldnim zalovany s tim, ze je z¢asti nepfezkoumatelny a
soud prvniho stupné pii volném hodnoceni dikazi vybocil z obecné logiky. V prvé tadé
zalovany povazoval za nesprdvné a nelogické posouzeni otdzky uplatnéni prava
Z odpovédnosti za vady. Namital znovu promlceni ndroku, kdyz mezi uplatnénim prava
Z odpovédnosti za vady a podanim Zaloby uplynuly vice nez tfi roky. Tvrdil, Ze vady zalobci
uplatnili jiz reklamaci z 26.4.2001, coz také sami uvadéli v zalobé, a az k namitce promlceni
zalovaného pocali predkladat rtizné ucelové teorie, kterymi mélo byt zpochybnéno ptivodné
oznacen¢ datum reklamace. Konstrukce soudu I. stupné, ze k fadnému vytéeni vad doslo az
zapisem z 1.8.2001 je nelogicka a odporuje jazykovému obsahu ptedloZenych listin. Dale
zalovany namitl nedostatek aktivni legitimace zalobct, nebot’ ti se nemohou tspésné domahat
odstranéni vad jednotky €. XXX gardze, kterou ziskal do vlastnictvi pan V. P. az na zaklad¢
kupni smlouvy ze dne 16.12.2003. Pokud jde o samotné vady zalovany namitl, ze znalecké
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posudky k otazce vad stavby nedochazeji ke zcela identickym zavérim a soud I. stupné mél
pokracovat v podrobném vyslechu znalcti az do Uplného odstranéni rozpord. Dale zalovany
zpochybnil ptfipadnou vykonatelnost rozsudku, kdy mu neni zifejmé, jak by meél jednat
Vv piipad¢€, kdyby ostatni spoluvlastnici domu vyjadrili nesouhlas s postupem zalovaného pii
odstranovani vad. Zavérem navrhl, aby odvolaci soud rozsudek soudu I. stupn¢ zménil tak, ze
se zaloba v celém rozsahu zamita.

Odvolaci soud prezkoumal napadené rozhodnuti véetné fizeni, které jeho vydani
piedchazelo (ust. § 212 a § 212a o.s.f.), a poté shledal odvolani zalobce z¢asti divodnym.

Odvolaci soud po pfezkumu napadeného rozhodnuti konstatuje, ze soud I. stupné
provedl dostatecné dokazovani, provedené diikkazy hodnotil v souladu se zasadou volného
hodnoceni dikazl (§ 132 o.s.t.), avSak na jejich zédklad€ ucinil ne zcela spravné skutkové a
pravni zavery.

V prvé tfad¢ je tieba uvést, ze zalobci nabyli pfedmétné jednotky na zakladé kupni
smlouvy od Zalovaného (jeho pravniho piedchidce) jako podnikatele mimo jiné v oboru
realitni kancelafr, ndkup a prodej véci nemovitych a movitych, zprostiedkovani nadkupu a
prodeje véci nemovitych a movitych. Kupni smlouva, kterou podnikatel s pfedmétem
podnikéni ,,realitni kancelai** v ramci své podnikatelské ¢innosti prodava fyzické osobé -
nepodnikateli bytovou jednotku, je smlouvou o prodeji zbozi v obchod¢ ve smyslu § 612
obcanského zékoniku. Na obsah pravniho vztahu z takové kupni smlouvy je tieba uzit ipravu
§ 613 az § 627 ob¢. zak., kterd ma ve vztahu k § 588 az § 600 povahu nejen dopliujici, ale 1
specialni. Upravuje-li nékteré otdzky proti obecnym ustanovenim o kupni smlouvé odlisné,
ma pifednost tato zvlaStni uprava. V pfipadé odpovédnosti za vady takto prodané véci
ustanoveni § 622 ob¢. zdk (at’ jiz ve znéni pred 1. 1. 2003 ¢i po ném) vylucuje obecnou
upravu kupni smlouvy, nebot’ naroky kupujiciho definuje odlisn€é nejen oproti ustanoveni §
507, ale i § 597 ob&. zak. (viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 330do 1314/2005, ze
dne 27.7.2006, 33 Cdo 2881/2012 ze dne 20.6.2013).

Podle ust. § 616 odst. 1 0.z. prodavajici odpovidad kupujicimu za to, ze prodavana véc
je pii prevzeti kupujicim ve shod¢ s kupni smlouvou, zejména, ze je bez vad.

Podle ust. § 622 odst. 1 0.z. plati, ze jde-li o vadu, kterou Ize odstranit, ma kupujici
pravo, aby byla bezplatn€, v€as a fadné¢ odstranéna, a prodavajici je povinen vadu bez
zbyte¢ného odkladu odstranit. Neni-li to vzhledem k povaze vady neumérné, mize kupujici
pozadovat vyménu véci, nebo tyka-li se vada jen soucasti véci, vyménu soucasti. Neni-li
takovy postup mozny, mize kupujici Zadat pfiméfenou slevu z ceny véci nebo od smlouvy
odstoupit.

Podle ust. § 101 o.z. plati, Ze pokud neni v dalSich ustanovenich uvedeno jinak, je
promlceci doba ttileta a bézi ode dne, kdy pravo mohlo byt vykonano poprvé.

Podle ust. § 102 o.z. plati, ze u préav, kterd musi byt uplatnéna nejprve u fyzické nebo
pravnické osoby, po¢ina bézet promlceci doba ode dne, kdy bylo pravo takto uplatnéno.

Prava z odpovédnosti za vady véci, pro které plati zaruéni doba, zaniknou, nebyla-li
uplatnéna v zaru¢ni dob&. Neuplatnéni prav v téchto lhiitdich mé bez dalSiho za nasledek jejich
zanik. Jestlize vSak prava z odpovédnosti za vady byla uplatnéna v téchto lhitach a nebyla
uspokojena, miize se kupujici doméhat ochrany u soudu. Podle shora citovanych ustanoveni
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§ 101 a 102 o.z. promlCeni téchto prav nastane uplynutim tii let ode dne, kdy bylo pravo
uplatnéno u fyzické nebo pravnické osoby (k tomu srov. Rc 2/78).

V souzené véci je spravny zaver soudu L. stupné ohledné vlastnictvi bytové jednotky €.
XXX a nebytového prostoru ¢. XXX (gardaze) a k nim ndlezejicim idedlnim podilim na
spole¢nych ¢astech domu a pozemcich, v§e zapsano na listu vlastnictvi ¢. XXX pro katastralni
uzemi XXX, a ohledn¢ uplatnéni vad v zaruéni dobé (tyto skutecnosti ani Zalovany v fizeni
nesporoval) a odvolaci soud na tyto zavery soudu I. stupné proto pln¢€ odkazuje. Nespravny je
vSak zavér soudu L. stupné tykajici se pocatku béhu promlceci doby. V dané véci bylo pravo
z vad u vétSiny vytykanych vad uplatnéno u zalovaného v zaruéni dobé dne 26.4.2001, coz
jednoznaéné prokazuje protokol o uplatnéni reklamace z 26.4.2001 véetné ptilohy. Zalobci
navic na tento protokol sami v zZalobé odkazali a odvolaci soud se ztotoziuje s argumentaci
zalovaného, ze teprve po vzneseni namitky promlceni ucelové piednesli teorii, ze tento
protokol byl pouze pracovnim podkladem pro dalsi reklamaci datovanou dne 1.8.2001. Tomu
vSak odporuje i samotny nadpis tohoto dokladu, kde se vyslovné uvadi: ,,Zaznam z prohlidky
reklamovanych vad...“, dale pak v textu ,,Schiizka byla svoldna na zéklad¢ reklamace vad
spole¢nych prostor €. XxX, kterd byla uplatnéna...dne 26.4.2001. Samotné znéni tohoto
zaznamu tedy vylucuje jakykoli jiny vyklad, nez ten, ze vady byly reklamovéany dne
26.4.2001 a nasledn¢ na zaklad¢ této reklamace byla svolana schiizka dne 1.8.2001. Promlceci
doba tedy pocala bé&zet ode dne 26.4.2001 a marné uplynula dne 26.4.2004. Zaloba byla
podana az 27.4.2004, prava z odpovednosti za vady byla tedy promlcena. Vyjimku tvoii dvé
vady a to vlhnuti obvodového zdiva a poskozovani omitky domt, kterd byla reklamovana az
protokolem o uplatnéni reklamace ze dne 19.2.2002 a vydrolovéni a opadavéani natéru podlah
vSech tii gardzovych pater, ktera byla reklamovéana dopisem ze dne 15.12.2002. U téchto dvou
vad k promléeni naroku na jejich uplatnéni u soudu nedos$lo. Ze znaleckého posudku a
vyslechu znalce bylo prokazano, Ze obé vady jsou vadami odstranitelnymi a jejich pficinou
bylo nekvalitné a Spatné provedena prace, zejména Spatn€ provedend izolace na lodziich a
terasach. Vzhledem k tomu, Ze Zalobci tyto vady u zalovaného (jeho pravniho ptredchiidce)
fadné uplatnili v zaruéni dob¢, je Zalovany povinen podle ust. § 622 odst. 1 o0.z. tyto vady
odstranit.

Pokud jde o namitany nedostatek vécné aktivni legitimace Zalobctl, pak tato otdzka jiz
byla v tomto fizeni vyfeSena usnesenim M¢stského soudu v Praze ze dne 31.10.2005 ¢&.j. 17
Co 281/2005-45, na jehoz zavéry odvolaci soud pIln¢ odkazuje a nema divod se od téchto
zavéra odchylovat.

S ohledem na shora uvedené odvolaci soud rozsudek soudu I. stupné ¢astecné potvrdil
(ust. § 219 o.s.t.) a z€asti pro proml¢eni zménil tak, ze zalobu zamitl (ust. § 220 odst. 1 pism.
a) 0.s.T.).

Vzhledem Kk tomu, ze soudu I. stupné nerozhodl o nakladech statu (§ 148 o.s.t.),
nezbylo odvolacimu soudu, nez ve vyroku o nakladech fizeni rozsudek soudu I. stupné podle
ust. § 219a odst. 1 pism. b) o.s.f. zruSit, nebot’ neni je v této Casti nepfezkoumatelny. Na
soudu 1. stupné bude, aby nejdfive rozhodl o vSech nérocich znalct uplatnénych v pribéhu
fizeni, po pravni moci téchto rozhodnuti znale¢né proplatil a néasledné rozhodl o nékladech
fizeni mezi G€astniky navzajem vcetné fizeni odvolaciho a dale o ndkladech statu.
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Pouéeni: Proti tomuto rozsudku je mo Zn o podat dovolani k Nejvyssimu soudu CR
do dvou mésici ode dne jeho doruceni prostiednictvim soudu, ktery ve véci rozhodoval

V prvnim stupni, a to pouze za podminek § 237 obc¢anského soudniho fadu.

V Praze dne 28. listopadu 2013

JUDr. Olga Petrova, v.r.
piedsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Helena Rezkova



