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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v sendté slozeném z predsedkyné senatu
JUDr. Evy Stupkové a soudct JUDr. Leose Novaka a Mgr. Michala Kadlecka ve véci
zalobct @) V. S, nar. XXXX ab)l. S., nar. XXXX, oba bytem XXXX, XXXX,
proti zalovanému A. F., nar. XXXX, bytem XXXX, XXXX, zastoupenému Mgr.
Vlastimilem Sopakem, advokatem se sidlem ve Znojmé&, Jana Palacha 954/4,
0 180.000 K¢ s ptislusenstvim, o odvolani zalovaného proti rozsudku Okresniho soudu
ve Znojmée ze dne 10.7.2013, ¢.j. 4C 199/2009-152,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupné se v napadenych vyrocichl alll potvrzuje.

II. Zadny z ucastniki nemé pravo na ndhradu naklada odvolaciho fizeni.

Oddiavodnéni:

Rozsudkem soud I. stupné ve vyroku I zavéazal zalovaného k zaplaceni ¢astky
180.000 K¢ s ptislusenstvim Zalobciim, opravnénym spolecné a nerozdilng, do tfi dna
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od pravni moci rozsudku. Vyrokem II bylo zastaveno fizeni ohledné¢ casti
prislusenstvi. Ve vyroku III byl zalovany zavazan nahradit Zalobciim, opravnénym
spolecné a nerozdilng, na nakladech fizeni castku 119.603 K¢ k rukdm zéstupce
zalobcti do tfi dnll od pravni moci rozsudku.

Proti rozsudku soudu 1. stupné podal odvolani Zalovany. Uvedl, ze z vyslechu
svédkil — odbornikt 1 laikidl nevyplynulo, Ze by byla v nemovitosti jakakoli a uz viibec
ne nadmérnd vlhkost. Soud 1. stupné uvedl, Ze ke znacnému zhorSeni vyskytu vlhkosti
doslo az po koupi predmétné nemovitosti. Naskyta se otazka, jak za vznik této vlhkosti
muZe odpovidat Zalovany. Nebylo prokazano, ze by Zalovany vlhké zdi v domé pied
prodejem zamaskoval. Stejné tak by mohlo byt spekulativné dovozovano, Ze vlhkost
zpusobili zdmérné zalobci, provedli ndkladnou investici — hydroizolaci a zhodnoceni
nemovitosti pozaduji po zalovaném formou slevy z ceny. Znalec ohledaval nemovitost
S jiz oklepanou omitkou, nebylo tudiZ co posuzovat a vychazel pouze z tvrzeni
zalobkyné. Soud zamitl navrh Zzalovaného na vypracovani znaleckého posudku
K pii¢inam vzniku vlhkosti. Zalovany pii¢inu vlhkosti v domé spatiuje v nefunkéni
aSpatn¢ zrekonstruované kanalizaci. V dobé pfivalovych desth dochazelo
k zadrzovani vody na ulici XXXX v XXXX, zaplaveni sklept a tim padem ke vzlinani
vody, nasdknuti zdi a nadmérné vlhkosti. V této souvislosti Zalovany poukazal na
listinné dikazy provedené v fizeni pfed soudem I. stupné. Zistava otazkou, pro¢ soud
nedovodil souvislost mezi nadmérnou vlhkosti zdiva pfedmétné nemovitosti a
ptivalovymi desti v kvétnu a ¢ervnu roku 2009, kdyz vSichni obyvatelé ulice XXXX
Vv XXXX méli zaplavené sklepy a vlhké domy. VyhlaSka ¢. 137/1998 Sb. se tyka
staveb teprve vznikajicich a na danou véc ji proto nelze aplikovat, nebot’ v piipadé
predmétného domu se jedna o nemovitost asi sto let starou. Zalovany déle poukézal na
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, se kterymi se soud I stupné nevypoiadal.
Dovozoval, Ze v ptipad¢ predmétné nemovitosti nejde o vadu, nybrz o béZnou miru
vlhkosti odpovidajici stafi nemovitosti. Jednalo se o béZnou vlastnost star¢ho domu
spocivajici v b&zné mife vlhkosti. Zalobci absolvovali nejméné tfi prohlidky domu a
se stavem domu 1 jeho nedostatky byli podrobné¢ sezndmeni, coz stvrdili i v samotné
kupni smlouvé. Nasledné investice Zalobcl do této star$i nemovitosti (jeZ se obecné
predpokladaji) nelze klast k tiZi zalovaného. Zalovany navrhl zménu rozsudku soudu I.
stupné tak, ze Zzaloba bude zamitnuta a Zalobci budou zavazani nahradit mu néklady
tfizeni pted soudy obou stupni.

Zalobci ve vyjadfeni k odvolani souhlasili s rozsudkem soudu I. stupng, tento
pokladali za spravny a navrhli jeho potvrzeni.
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Na véc nutno aplikovat &l. II bod 2 zakona &. 293/2013 Sb. Rizeni pted soudem
bylo zahajeno pfede dnem 1.1.2014. Je proto tfeba pouzit zdkon ¢. 99/1963 Sb. ve
znéni u€inném prede dnem 1.1.2014 (déle jen o.s.t.).

Z hlediska hmotnépravnich ustanoveni je tfeba ve véci aplikovat § 3028 odst. 3
véta prvni zakona €. 89/2012 Sb. (ob&ansky zdkonik u¢inny ode dne 1.1.2014). Pravni
poméry mezi Ucastniky vznikly pfede dnem 1.1.2014, véc je tedy nutno posoudit podle
jednotlivych ustanoveni diive platného obcanského zakoniku €. 40/1964 Sb. (déle jen
0.2.).

Krajsky soud v Brn¢ jako soud odvolaci (§ 10 odst. 1 0.s.f.) — po zjisténi, Ze
odvolani bylo poddno vcas (§ 204 odst. 1 o.s.t.), k tomu legitimovanym subjektem
(§ 201 o.s.t.) a Ze jde o rozhodnuti, proti némuz je odvolani ptipustné (§ 201 a § 202
o.s.f. a contrario) — prezkoumal napadené rozhodnuti a fizeni jeho vydani
ptedchazejici a dospél poté k zavéru, Zze odvolani Zalovaného neni diivodné.

Vyrok II rozsudku soudu I. stupné nebyl napaden odvolanim, stal se jiz
pravomocnym a nepodléha piezkumu odvolaciho soudu.

Odvolaci soud se ztotoziiuje se zavéry soudu I. stupné. K jednotlivym
odvolacim namitkam Zalovaného nutno uvést:

Sam zalovany v dopise ze dne 26.8.2009 uvedl, ze ptedmétny dim vlhky byl,
dokonce tak, ze pii prodeji byly vidét mapy po vlhkosti na zdech.

V pfipad¢, Ze by pti¢inou nadmérné vlhkosti zdi v pfedmétné nemovitosti byly
skuteéné zaplavy v ulici XXXX v XXXX zplsobené nefunkéni kanalizaci (a toto je
jedind obrana Zzalovaného, ktery se branil tim, Ze pravé nefunkéni kanalizace a
ptivalové desté v obdobi kvéten a Cerven roku 2009, tedy po uzavieni kupni smlouvy,
zptisobily nadmérnou vlhkost zdi v pfedmétné nemovitosti), pak je nutno dovodit, Ze
tato pfic¢ina musela negativné plsobit na stav nemovitosti jiz pfed uzavienim vlastni
kupni smlouvy a pted pievzetim nemovitosti Vv kvétnu roku 2009. To vyplyva ze
samotného tvrzeni zalovaného ze dne 2.7.2013, ze jiz od roku 2008 dochazelo
K potizim se zaplavovanim. Také svédkyné L. O. uvedla mimo jiné, ze potize se
zaplavovanim byly na jafe roku 2009, kdyz jest¢ v pfedmétném domé jako
zamé&stnankyn¢ Zalovaného pracovala, pficemz v této nemovitosti se zdrZzovala do
dubna roku 2009.

Jestlize svédkyné 1. P. a L. O. zaroven potvrdily, ze dim byl zrekonstruovan
Vv roce 2008, resp. dokonce jiz v roce 2007 a mimo jiné byly
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délany 1 nové vnitini omitky (takto vypovédél 1 svédek Z. D.), pak se nabizi dva
mozné zavery stran vlhkosti zdi v pfedmétném dom¢.

Prvni zavér je ten, ze nefunkéni kanalizace v ulici XXXX v XXXX skute¢né
byla pfic¢inou vzniku nadmérné vlhkosti zdi v dom¢. Pak ovSem tato pfi¢ina musela
pasobit na vlhkost zdi jiz pfed uzavienim kupni smlouvy a pfevzetim nemovitosti
zalobci v kvétnu roku 2009 a markantné se v pocateCni fazi neprojevila pouze
v disledku provedené rekonstrukce nemovitosti spocivajici mimo jiné ve zhotoveni
novych vnitinich omitek vroce 2008. Ucastnikiim tak pii predavani nemovitosti
22.5.2009 nemuselo byt subjektivné ziejmé (zvlast€¢ pak zalobcim jako laikiim
V oblasti realizace a posuzovani nemovitosti), Ze tato skrytd vada nemovitosti
v takovém rozsahu existuje. Ze stejnych divodi tato vada nebyla ziejma ve véci
slySenym svédkynim, pfipadné i znalci D., ktery se primarné soustfedil na uréeni ceny
nemovitosti a nikoli na zkoumani jejich technického stavu.

Druhy mozny zavér je ten, ze nefunkéni kanalizace neni pfi¢inou vzniku
nadmérné vlhkosti zdi v domé¢ a ani z tohoto pohledu tedy obrana Zalovaného nemuze
obstat.

Z expertniho posudku znalce M. K. ze dne 30.7.2009 (tedy vypracovaného jen
asi dva mésice po pievzeti nemovitosti zalobci) vyplyva mimo jin€, Ze vnitini zdivo
v predmétné nemovitosti je vlhké do vyse 0,4 m az 1 m, ¢ast omitek jiz byla otlucena,
ale cast zistala zachovana. Znalec tedy objektivné mohl posoudit na misté stav
nemovitosti a nevychazel pouze z tvrzeni zalobkyné, jak namital odvolatel. Z posudku
dale vyplyva, Ze pti¢inou zavadného stavu je chyb¢jici hydroizolace. Déle je uveden
zavér, ze vnitini prostory domu vykazuji nadmérnou vlhkost, dvefe jsou zktizené,
nejdou otevirat.

Posléze uvedené skutecnosti nelze hodnotit zpisobem popsanym odvolatelem
Vv jeho odvolani. Jestlize se vdomé vyskytovala vihkost v takovém rozsahu, ze doslo
az ke zktizeni dvefi, které nesly otevirat a vlhkost zdi dosahovala az do vySky jednoho
metru, pak neslo o bézné opotiebeni star§iho domu, nybrz o vadu této nemovitosti, za
kterou zalovany jako prodéavajici objektivné odpovida ve smyslu § 597 o.z.

K dikaznimu né&vrhu Zalovaného na provedeni znaleckého posudku stran
zjisténi pficin vlhkosti zdiva mozno odkazat jak na vySe zminéné zavéry znalce K., tak
i na zavéry znalce R. K. v posudku ze dne 29.6.2011. Znalec zde konstatuje, ze
skuteCnou pfic¢inu s ohledem na provedené opravy jiZ nelze zjistit. Vypracovani
dal$iho znaleckého posudku je tedy nadbytecné a bylo by 1 nehospodarné.
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S ohledem na vSe shora uvedené je ziejmé, Ze vada nemovitosti v podob¢
nadmérné vlhkosti zdiva zde jako skryta existovala jiz v dobé plnéni, nebot’ neni
zddného rozumného divodu domnivat se, ze k podstatnému zhorSeni vlhkosti zdi
domu doSlo v kratkém obdobi zhruba dvou mésicti od pifevzeti nemovitosti do
vypracovani expertniho posudku znalce K., aniz by byl zjistén v tomto obdobi né&jaky
radikalni zasah zvenc¢i. Timto zadsahem nemohlo byt zaplavovani ulice Palackého
v disledku nefunk¢ni kanalizace pouze v tomto obdobi, nebot’ ze shora uvedenych
skute€nosti je ziejmé, ze k zaplavovani dochazelo jiz diive, pfed uzavienim predmétné
kupni smlouvy a ptevzetim nemovitosti. Jiny zdsah nebyl ani tvrzen.

Byla tak vyvracena obrana zalovaného o vzniku vady az pozdé&ji (po prevzeti
nemovitosti) v disledku nefunkéni kanalizace na ulici XXXX v XXXX.

Nemovitost neméla obvyklé vlastnosti, které lze u domu tohoto stafi
ptedpokladat, napt. mirnou vlhkost interiéru domu, naopak se vyznacovala nadmérnou
vlhkosti popsanou K. Vv jeho posudku, coz obvykla vlastnost i u tak starého domu neni.
Pokud zalovany chtél ptedejit problémim pii prodeji této star$i nemovitosti, mohl a
m¢l zalobce na vyskyt nadmérné vlhkosti vyslovné upozornit, ptipadné tuto okolnost
vtélit do textu samotné kupni smlouvy. Zalovany neprokazal ani vypovéd'mi
oznacenych svédkyn, ze by zalobci byli na nadmérnou vlhkost domu upozornéni a
ostatné s ohledem na jeho tvrzeni, Ze dim v dobé prodeje netrpél touto vadou, tuto
skute¢nost ani prokazat nemohl.

Zalobci v zékonné 1hiité podle § 599 o.z. uplatnili u Zalovaného vady i tomu
odpovidajici pravo na slevu z kupni ceny. VySe odpovidajici slevy pak byla zjisténa ze
znaleckého posudku znalce K. ze dne 29.6.2011 a nebyla ucastniky rozporovana.

V dal$im odvolaci soud pro stru¢nost odkazuje na odiivodnéni rozsudku soudu
I. stupné jesté s tim dovétkem, ze dokonce sdm Zzalovany prostfednictvim zastupce
Ujednani soudu I. stupné dne 24.10.2011 uvedl, Ze nadmérna vlhkost se na
nemovitosti vyskytovala jiz v dobé prodeje, nejedna se vSak o vadu, ale spise
0 poskozeni nemovitosti.

Lze uzavtit, Ze rozhodnuti soudu I. stupné je v napadeném vyroku I o véci samé
vécné spravné a jako takové bylo potvrzeno podle § 219 o.s.t., v€etné navazujiciho
vyroku IIT o ndhrad¢ nékladd fizeni mezi €astniky.
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V ramci odvolaciho fizeni GspéSni zalobci nahradu ndklad nepozadovali, bylo
proto rozhodnuto, ze Zadny z ucastnikii nemé pravo na ndhradu nakladt odvolaciho
fizeni.

P o u ¢ eni: Proti tomuto rozhodnuti je dovolani ptipustné za predpokladu,
Ze napadené rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky hmotného nebo procesniho prava,
pii jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe dovolaciho
soudu nebo kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim soudem vytesena
pravni otizka posouzena jinak. Dovolani se podava k Nejvyssimu soudu Ceské
republiky prostiednictvim soudu, ktery rozhodoval ve véci v prvnim stupni, ve lhuaté
do dvou mésicti od doru€eni rozhodnuti odvolaciho soudu.

Brno 10. unora 2015
JUDr. Eva Stupkova v.r.
piedsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Simona Prochazkova



