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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z piedsedkyné
JUDr.Vladimiry Kosovcové a soudct JUDr. Nadézdy Zachystalové a JUDr. Jana Klasterky
ve véci zalobkyné: JUDr. L. L., Ph.D., bytem xxx, xxx, zast. JUDr. Veronikou
Ordnungovou, advokatkou, se sidlem Praha 8, Kfizikova 1, proti Zalovanym: 1. P. M., 2. Ing.
J. P. M., oba bytem xxx, Xxxx, oba zast. Mgr. Marii Klinerovou, advokatkou, se sidlem Praha
1, VJamé 1, o zaplaceni ¢astek 322.500,- K¢ a 122.500,- K¢ s prislu§enstvim, k odvolani
zalobkyné¢ proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 13.5.2009, ¢.j. 12 C 367/2008
- 36,

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku o véci samé (I.) potvrzuje, ve
vyroku o nakladech fizeni (II.) se m € n i tak, Ze Zalobkyn¢ se povinna zaplatit Zalovanym
jejich nahradu ve vysi 73.152,- K¢ do tfi dni od pravni moci rozsudku k rukdm advokatky

Mgr. Marie Klinerové.

Zalobkyné je povinna zaplatit zalovanym nahradu nakladt odvolaciho fizeni ve vysi

73.152,- K¢ do tfi dnti od pravni moci rozsudku k rukam advokétky Mgr. Marie Klinerové.

Oduvodnéni

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zamitl Zalobu na uloZeni povinnosti 1.
zalovanému zaplatit zalobkyni castku 322.500,- K¢ s prislusenstvim od 16.10.2008 do
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zaplaceni a 2. zalované zaplatit zalobkyni ¢astku 122.500,-K¢ s ptislusenstvim od 16.10.2008
do zaplaceni a Zalovanym nepftiznal pravo na nadhradu nakladii fizeni. Rozhodl tak o Zalobnim
pozadavku na zaplaceni slevy zkupni ceny, kterou zalobkyné vici Zalovanym uplatnila
z diivodu, Ze se zalovanymi uzaviela kupni smlouvu, jejimz pfedmétem byla bytova jednotka,
avSak nasledné zjistila, ze jeji podlahovd plocha je menS$i, nez jak byla ve smlouvé
deklarovana. Zalovani své zamitavé stanovisko odtivodiiovali tim, Ze vyméru bytu pievzali
z pasportu bytu jiz od diivéjSiho majitele, sami byt nepfemétovali, prodej zprostiedkovavala
realitni kanceldf, kterd piivodné inzerovala tento byt jako mnohem mensi a i za této situace
mela zalobkyné o koupi bytu za stanovenou cenu (sjednanou ze celek a nikoli za 1 m?
podlahové plochy x pocet m?) eminentni zajem.

Soud prvniho stupné vySel ze zjisténi, ze mezi Zalovanymi jako prodavajicimi a
zalobkyni jako kupujici byla dne 18.4.2008 uzaviena smlouva o koupi bytové jednotky €. xxx
na adrese xxx, xxx o celkové podlahové ploSe 133,1 m? a piislusSnych spoluvlastnickych
podilt na spole¢nych ¢astech domu a pozemku za cenu 6,200.000,- K¢, smlouva byla vlozena
do katastru nemovitosti s pravnimi G¢inky vkladu k 22.4.2008. Zalovani predali zalobkyni byt
dne 26.8.2008. Pro danové ucely byl k zadosti 2. zalované vypracovan znalecky posudek ze
dne 19.6.2008, jimZ byla stanovena trzni cena predmétného bytu na ¢astku 5,538.410,- K¢ a
ve kterém bylo uvedeno, Ze v kupni smlouvé uvedena vyméra 133,1 m? predstavuje celkovou
zastavénou plochu bytu, kdyZz podlahova plocha bytu ¢ini 101,31 m?, plocha terasy 15,84 m?,
plocha sklepa 2,1 m?, zapoditatelna podlahova plocha bytu ¢inila 104,21 m2. Zalobkyné na
zaklad¢ tohoto posudku kazdého ze zalovanych vyzvala k uhrad¢ slevy z kupni ceny proto, ze
byt ma mensi rozlohu, nez jak bylo deklarovano v kupni smlouve, dopisy ze dne 1.10.2008 po
1. zalovaném pozadovala ¢astku 322.577,- K¢ a po 2. zalované ¢astku 122.577,- K¢, kdyz od
celkové pozadované slevy 322.577,-- K¢ odecetla ¢astku 200.000,- K¢, kterou ji 2. Zalovana
uz vyplatila.

Na zéklad¢ téchto zjiSténi a po citaci ust. § 597 ob¢.zak. soud prvniho stupné uzaviel,
ze mezi Ucastniky byla platné uzaviena kupni smlouva, a posuzoval spornou skutec¢nost mezi
ucastniky, zda si zalobkyné vyminila, aby pfedmét koupé mél urcité vlastnosti, zda predmét
koupi tyto vlastnosti mél ¢i nikoli, a tedy zda mé Zalobkyné pravo na slevu z kupni ceny a
vjaké vysi. Zalobkyn& tvrdila, Ze byt ma vady, nebot' jeho celkova podlahova plocha
neodpovidd podlahové plose uvedené v kupni smlouvé. Zalovani byt ziskali do podilového
spoluvlastnictvi na zakladé smlouvy uzaviené se spole¢nosti FINNEP, spol.s r.o. ze dne
2.12.1998, v této smlouve je predmétny byt popisovan jako byt o rozmérech 131 m? a sklep o
rozloze 2,1 m? stejnd rozloha je uvedena i1 v prohlaSeni vlastnika vlozeném do katastru
nemovitosti dne 6.10.1997. Zalovani Zalobkyni prodavali byt prostfednictvim realitni
kancelate MAXIMA REALITY, s.r.o., ktera tento byt nabizela jako byt o rozloze 98 m? +
terasa za tutéz cenu, za jakou byt zalobkyné koupila, tato realitni kancelar piipravovala i
findlni znéni kupni smlouvy mezi ucastniky fizeni nakonec podepsané. Zalobkyné si
nevyminila, Ze byt musi mit celkovou podlahovou plochu 133,1 m? a ani Zalobci netvrdli, ze
byt tyto vlastnosti ma, udaje o celkové podlahové plose cerpali z prohlaSeni vlastnika
vlozeného do katastru nemovitosti. Ze znaleckého posudku vyplynulo, Ze doSlo k zaméné
dvou pojmt, a to celkové zastavéné plochy a podlahové plochy, pfi¢emz znalec potvrdil, Ze
celkova zastavéna plocha bytu je 133,1 m?, avSak celkova podlahova plocha bytu Cini toliko
142 m?. Kupni cena byla sjedndna dohodou a nejednalo o cenu stanovenou béznym vypoctem
cena za 1 m x po¢et m podlahové plochy bytu. Uzaviel, Ze byt nemél vady spocivajici v mensi
nez deklarované plose, a proto Zalobu zamitl. O nakladech fizeni rozhodl za pouziti ust. § 150
o.s..I s odiivodnénim, ze zalovani se ohledem na okolnosti pfipadu na vzniku sporu podileli,
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kdyz se spoléhali na to, ze smlouva pfipravena realitni kanceldii bude absolutné precizni a
pojmy ve smlouvé uzité uz neovérovali.

Proti tomuto rozsudku Zalobkyné podala v zdkonné lhuté odvolani. Soudu prvniho
stupné v ném vytkla nespravna skutkova zjisténi a nespravné pravni posouzeni véci. V fizeni
pfed soudem prvniho stupné bylo prokdzano, Ze v navrhu kupni smlouvy bylo uvedeno, Ze
celkova podlahova plocha bytu s ptisluSenstvim ¢ini 133,1 m?, a teprve na jeji podnét byla
tato formulace v kupni smlouvé upravena tak, ze v uvedené plose je zahrnuta i podlahova
plocha, terasy 15,82m?. Podle pifesného zaméteni provedeného na objednavku 2. zalované €ini
podlahova plocha bytu 101,31 m? a podlahova plocha piislusenstvi (sklepu) 2,1 m? tj.
podlahova plocha vcetné prislusenstvi celkem 103,41 m? Podle znaleckého posudku ¢ini
zjisténd cena predmétu koupé 5,538,410,- K¢. Upraveny udaj v kupni smlouvé z jejiho
podnétu je nutno hodnotit jako vlastnost ji vyslovné vyménénou, nebot’ udaj o podlahové
plose neni v pfipadé druhého a dalSich pfevodi jednotky podstatnou nalezitosti smlouvy.
Nemiize tak obstat zavér soudu prvniho stupné, ze si nevyminila celkovou podlahovou plochu
pfedmétu koupé 133,1 m? jako vlastnost. Rozdil mezi ji vyminénou a skute¢nou podlahovou
plochou ¢ini 13,85 m?, tuto skutecnost uznala i 2. zalovana, kdyz ji na zakladé¢ jednani o slevé
z kupni ceny na ucet zaslala 200.000,- K¢&. Vytkla soudu prvniho stupné, ze se nevyjadfil
k vykladu pojmu podlahova plocha. V zddném piipad€ nedoslo k zaméné pojmili zastavéna a
podlahova plocha bytu, nebot’ v kupni smlouvé se jasné pouziva vyhradné pojem podlahova
plocha, pojem zastavéna plocha zakon o vlastnictvi byt nepouziva. Nemuze tak byt pochyb o
tom, co méli ucastnici kupni smlouvy na mysli pod pojmem podlahova plocha. Rozdil ve
smlouvé uvedené¢ a skutecné ploSe predmétu koupé (13,85 m?) predstavuje nedostatek
vyminénych vlastnosti, tedy faktickou vadu, kterd zaklddd odpovédnost Zalovanych jako
prodavajicich za vadu pfedmétu koupé€; odpoveédnost ze vady je konstruovéana jako objektivni.
Rozhodujici je, Ze zalovani podpisem kupni smlouvy pievzali odpovédnost za to, Ze piedmét
koupé ma vyminénou vlastnost, kterou je podlahova plocha. Vysi slevy pak stanovila jako
nasobek sjednané kupni ceny piipadajici na m? podlahové plochy a zjistén¢ho rozdilu
v podlahové plose predmétu koupé (13,85 m?). Navrhla doplnéni fizeni provedenim ditkaza
e-mailem ze dne 12.3.2009, kterym realitni kancelafi i Zalovanym zaslala pfipominky
k navrhu, jednozna¢né pozadovala presnou specifikaci vymér bytu. Dale uvedla, ze ohledné
vymeér pojala podezieni uz poté, kdy byt v cervnu 2008 navstivila s architektem; k tomu jako
dalsi diikaz predlozila e-mail adresovany 2. zalované dne 16.6.2008. Dale navrhla doplnéni
fizeni zprostiedkovatelkou smlouvou uzavienou mezi zalovanymi a spole¢nosti MAXIMA
REALITY, s.r.o. ze dne 8.8.2007, z niz vyplyva, ze Zalovani zjevné o skutecné¢ vymeéte bytu
védeli a zdmérné ji uvedli vomyl. O tomto dikazu ziskala védomost az po vydani
napadené¢ho rozsudku. Navrhla, aby zménou napadeného rozsudku bylo zalobé vyhovéno,
event. aby byl rozsudek soudu prvniho stupné zruSen a véc mu byla vracena k dal§imu fizeni.

Zalovani ve svém pisemném vyjadieni k odvolani Zalobkyné vyvraceli jeho divody.
Zduraznili, Ze Zalobkyné¢ si nevyminila, ze byt musi mit podlahovou plochu 133.1 m? a ani oni
tuto skute¢nost netvrdili. Zalobkyné si byt opakované prohlédla, seznamila se s jeho stavem a
o byt projevila zajem, uz 30.1.2008 sloZila rezervaéni zalohu na koupi bytu. Udaj o podlahové
plose v kupni smlouvé koresponduje s prohlaSenim vlastnika a tdajem v kupni smlouvé ze
dne 2.12.1998, pouze je v predmétné kupni smlouvé pfipojena jesté jedna véta, a to Ze
,celkova podlahova plocha s pfislusenstvim vcetné terasy a sklepa ¢ini 133,1 m?**. Poukazali
na ust. § 2 pism. h) a 1) zak.C. 72/1994 Sb., v platném znéni. Zdaraznili, Ze kupni cena byla
dohodnuta za celek, nikoliv za cenu za Im? vynasobenou poc¢tem m? Navrhli potvrzeni
napadeného rozsudku soudu prvniho stupné.
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Z podnétu podaného odvolani odvolaci soud piezkoumal v systému netplné apelace
napadeny rozsudek vcetné né fizeni, které¢ predchézelo jeho vyhlaseni (ust. §§ 212 a 212a
0.s.f.), a odvolani neshledal divodnym.

Soud prvniho stupné si pro své rozhodnuti opatfil postacujici a spravnd skutkova
zjisténi, zjisténé skuteCnosti zakonem stanovenym zptisobem hodnotil a dospél k vécné
spravnému zamitavému zavéru. Mezi ucastniky nebylo sporu o tom, ze pfedmétem kupni
smlouvy byl byt oznaceny v €l. II. kupni smlouvy jako byt ¢. xxx umistény v 6. nadzemnim
podlazi domu xxx xxx postaveny na pozemku parc. ¢. xxx v k.u. xxx obec Praha s tim,
celkova podlahova plocha s ptislusenstvim vcetné terasy a sklepa ¢ini 133,1 m? (131,m? byt a
2,1m? sklep). Soud prvniho stupné na posuzovany ptipad spravné aplikoval ust. § 597
ob¢.zak., podle néhoz ma kupujici pravo na piiméienou slevu ze sjednané ceny odpovidajici
povaze a rozsahu vady, jestlize dodatecné vyjde najevo vada, na kterou prodavajici kupujiciho
neupozornil, nebo jestlize jej prodavajici ujistil, ze véc ma urcité vlastnosti, zejména
vlastnosti kupujicim vyminéné, anebo, Ze nema zaddné vady, a toto ujiSténi se ukaze
nepravdivym. Odpovédnost prodavajiciho je konstruovana jako odpovédnost objektivni, vady
musi existovat v dobé uzavieni smlouvy a podstatnym je ujednéni ve smlouvé. Muize jit o
vady faktické nebo pravni. O pravni vady, tj. vady spocivajici v nedostatcich branicich tomu,
aby nabyvatel k véci ziskal prava vyplyvajici ze smlouvy uzaviené mezi ucastniky, se
v daném piipadé¢ nejedna. Faktickou vadou je pak neexistence takové vlastnosti véci, pro
kterou je moznost vyuziti véci podstatné snizena. V posuzovaném piipad¢ je veci byt, ktery je
definovan jako soubor mistnosti ur¢enych podle rozhodnuti stavebniho Gradu k bydleni. Mezi
uzitné vlastnosti bytu pak jisté patii i jeho velikost (stejné tak jako umisténi a dispozice,
orientace, lokalita, vlastnictvi, stav domu a bytu, jeho vybaveni, doprava apod.). V daném
ptipadé byla velikost bytu oznacena celkovou podlahovou plochou 133,1 m?. V fizeni pred
soudem prvniho stupné bylo prokazano, ze celkova zastavéna plocha je 133,1 m? Pravé
takovy byt byl pfedmétem kupni smlouvy uzaviené mezi Gcastniky a skutecnost, Ze takova
vyméra bytu byla oznaCena jako podlahovéd plocha, neni pro posouzeni véci pravné
vyznamnd, nebot’ v disledku této nepfesnosti neni moznost uzivani bytu Zalobkyni nijak
snizena. Ani uji§téni prodavajicich o velikosti bytu tak nebylo nepravdivé. Zalobkyné také
neprokdzala, Ze by si vyminila jako vlastnost bytu, aby mél podlahovou plochu 133,1 m?. E-
mailem ze dnel4.3.2008 pozédala o pifesnou specifikaci piislusenstvi bytu a pfisluSnych
vymeér, takovym zplisobem si nevyminila podlahovou plochu pravé a jen 133, 1 m?. K novym
dikaziim uplatnénym v odvolacim fizeni odvolaci soud nepiihlédl, nebot’ nejsou v systému
neuplné apelace ptipustné. Neni splnéna podminka ust. § 205a odst.1 o.s.f., kdyz zalobkyné
byla v fizeni pted soudem prvniho stupné ptfed skoncenim fizeni pfi jednani dne 6.5.2009
poucena podle ust. § 119a odst. 1 o.s.f. a dal$i ndvrhy na doplnéni fizeni neuplatnila.
Zprostifedkovatelska smlouva z 8.8.2007, jako ditkaz oznacCeny odvolatelkou, existovala pied
vyhlaSenim napadeného rozsudku a skutecnost, Ze se o ni odvolatelka dozvédéla az po
vyhlaSeni napadeného rozsudku, neni vyznamnd; takovy ditkaz v odvolacim fizeni nelze
uplatnit.

Ze shora uvedenych diivoda odvolaci soud napadeny rozsudek ve vyroku o véci samé
jako spravny potvrdil (ust. § 219 o.s.f). Z Gfedni povinnosti také pirezkoumal akcesoricky
vyrok o nékladech fizeni a narozdil od soudu prvniho stupné dospé€l k zavéru, ze predpoklady
pro aplikaci ust. § 150 o.s.t., podle n¢hoz jsou-li tu divody zvlastniho zfetele hodné, nemusi
soud vyjimecné ndhradu nakladii fizeni zcela nebo z¢asti pfiznat. V posuzovaném piipadée se
jedna o spor o penézité plnéni ze vztahu ucastnikli, z néhoz se obéma stranam dostalo
majetkové hodnoty v fadu miliont korun, poméry (majetkové, socialni a osobni) obou stan
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jsou srovnatelné a ani okolnosti vedouci k soudnimu uplatnéni naroku nelze hodnotit v e
prospéch Zalobkyng, resp. v neprospéch Zalovanych. Zalobkyné je osobou prava znald
(vykonava c¢innost notarky) a pokud se zalovani coby pravni laici spoléhali na praci realitni
kancelafre, nelze takovou skutec¢nost hodnotit v jejich neprospéch a ptiznani ndhrady nakladt
fizeni posuzovat jako nepfiméfenou tvrdost vuci Zalobkyni. Za situace, kdy zalovani méli
v fizeni uspéch, maji tak podle ust. § 142 odst. 1 o.s.f. vii€i neuspéSné zalobkyni pravo na
nahradu nakladi, které jim v fizeni vznikly. Jsou tvofeny odménou advokata pii trech
ukonech pravni sluzby (pfevzeti zastoupeni a ucast pfi jednani ve dnech 25.2. a 6.5.2009)
sazbou 60.060,-K¢ (tj. 46.200,-K¢ zvySenou o 30%) z punkta 445.000,-K¢, ttemi pausalnimi
nahradami po 300,-K¢ a 20% DPH ve vysi 12.192,-K¢, celkem 73.152,-K¢ (ust. §§ 1, 2, 3
odst. 1, 19a vyhl.c. 484/2000 Sb., v platném znéni, ust. § 13 odst. 3 vyhl.c. 177/1996 Sb.,
v platném znéni a ust. § 137 odst. 3 o0.s.t.). O 1hité splatnosti a platebnim misté odvolaci soud
rozhodl podle ust. §§ 160 odst. 1 a 149 odst. 1 o.s.f. Z téchto divodu byl rozsudek soudu
prvniho stupné ve vyroku o nékladech fizeni zménén (ust. § 220 odst. 3 o.s.t.).

Vyrok o nékladech odvolaciho fizeni se opira o ust. §§ 224 odst. 1 a 142 odst. 1 o.s.1.
Zalovani méli i v odvolacim fizeni Gspéch, maji tak vii¢i netspd$né zalobkyni pravo na
nahradu naklada vzniklych jim v tomto stadiu fizeni. Jsou pfedstavovany odménou advokata
pii tfech ukonech pravni sluzby (pisemné vyjadieni k odvolani a ucast pfi odvolacim jednani
ve dnech 16.12.2009 a 3.2.2010) sazbou 60.060.-K¢, titemi pausaly po 300,-K¢ a 20% DPH,
celkem 73.152,-K¢ podle shora oznacenych zakonnych ustanoveni.

Proti tomuto rozsudku dovoldni n e n i piipustné, ledaze na podkladé¢ dovolani
podaného k Nejvyssimu soudu v Brné prostiednictvim soudu prvniho stupné do dvou mésict
od doruceni tohoto rozsudku dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti fesi
otazku zasadniho pravniho vyznamu.

V Praze dne 3. tnora 2010

JUDr. Vladimira Kosovcova,v.r.
predsedkyné senatu
Za spravnost vyhotoveni:
Marie Tajovska
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