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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Liberci rozhodl samosoudkyni JUDr.Annou Felcmanovou ve véci

zalobcii: LENAM, s.r.0., ICO 48291579
bytem Masatykova 457/4, 460 01, Liberec I - Staré Mésto
zastoupeny advokatem JUDr. Ladislav Kostal

proti

zalovanym: S group holding, a.s., ICO 27334121
bytem Dr. Milady Hordkové 580/7, 460 01, Liberec IV - Perstyn
zastoupeny advokatem JUDr. Oldfich Filip
sidlem Jiraskova 613/9, 470 01, Ceska Lipa

r wr

o zaplaceni ¢astky ve vysi 2 000 000 K¢ s prisluSenstvim, takto :

I.Zalovany je povinen zaplatit Zalobci ¢astku 1 000 000 K¢ se zakonnym virokem
z prodleni ve vyS$i 8,05 % rocné z ¢astky 1 000 000 K¢ od 15.7.2014 do zaplaceni ve lhuté
3 dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

I1.Zadny z ucastnikii Fizeni nema pravo na nahradu naklada fizeni.

I11.Zalobce je povinen nahradit statu % nakladi ¥Fizeni vznikly vyplatou znaleéného
Equity Solutions, které budou prizniny samostatnym usnesenim.

IV.Zalovany je povinen nahradit statu % nikladi Fizeni vznikly vyplatou znaleéného
Equity Solutions, které budou p¥iznany samostatnym usnesenim.
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Oduavodnéni :

1.Zalobce se domaha na Zalovaném zaplaceni ¢astky 2 000 000 K¢ jako slevy z kupni ceny
nemovitosti, 2 to domu ¢.p.457 stojicim na pozemku ¢.736/1, kdyz tyto nemovitosti spolu
s pozemkem ¢.732/2 zalobkyné koupila od zalované spole¢nosti na zdklad¢ kupni smlouvy
uzaviené mezi Ucastniky fizeni dne 9. 12. 2013. Vklad vlastnického prava podle této smlouvy byl
povolen rozhodnutim Katastralntho tfadu v Liberci s pravnim ucinky vkladu ke dni 12. 12. 2013.
Nemovitosti které byly pfevedeny na zakladé této kupni smlouvy do vlastnictvi Zzalobkyné byly
pfedany zalobkyni zalovanou spolec¢nosti pfedavacim protokolem z 15.1.2014. Po prevzeti
nemovitosti do vlastnictvi Zzalobkyné si Zalobkyné nechala zpracovat od spolecnosti Diagnostika
staveb s.r.o. technicky prizkum domu ¢.p. 457 a z tohoto prazkumu podlazim, které jsou dfevéné
tramové jsou napadeny biotickymi skudci dfeva a vazny tram je podklesly a strop druhého
nadzemniho podlazi a podlahy tfettho nadzemniho podlazi jsou v havarijnim stavu. Krov je silné
napaden dievokaznym hmyzem a dfevokaznou houbou, dfevomorkou obecnou. Zalobkyné tyto
vady vytkla zalované dopisem ze dne 7. 4. 2014 a dne 7.7.2014 doplnila vytknuti vad tak, ze
z titulu odpovédnosti za vady uplatiuje narok na slevu z kupni ceny ve vysi 2 000 000 Kc.
Zalobkyné uvadi, ze se jedna o vadu, ktera vysla najevo az po predani objektu Zalobkyni a o které
zalovana spolecnosti nevédéla jak je zfejmé z jeji reakce na vytknut{ vad, kdyz se jedna o dopis
z 21. 4. 2014. Dale uvadi, ze tato vada vysla najevo az po zpiistupnéni komory, jedna se o vadu,
ktera neodpovida béznému opotiebeni nemovitosti, ale o havarijni stav nemovitosti a naklady na
rekonstrukci nemovitosti odstranéni tohoto havarijntho stavu piijJdou zZalobce na castku
presahujici ¢astku 6 000 000 K¢ jak je ziejmé ze zpravy z listopadu 2015. Zalobce poukazuje na to,
ze nelze vychazet pouze z toho, ze se jedna o starou nemovitost, ale je tfeba se zabyvat 1 vysi slevy,
kterou uplatniuje zalobce.

2.Zalovana spolecnost navrhla zamitnuti zaloby, nebot’ se nejedna o vadu nemovitosti, ale o stav
nemovitosti, ktery odpovida jejimu stafi. Jedna se o stav, ktery mohl a mél Zalobce zjistit pfi
prohlidce nemovitosti pfed jeji koupi. Dale poukazuje na to, Ze zalobci nebylo branéno
v opakovanych prohlidkdch a v jakémkoliv prazkumu nemovitosti véetné provedeni sond.
Zalovany poukazuje na to, e fada zjevnjch znakd upozorfiovala na zatékani do objektu a na
moznost napadeni dfevénych konstrukci objektu biotickymi skudci a plisni. Poukazuje na to, Ze
zalobce byl informovan a upozornén na to, ze dum neprosel rekonstrukci, kupni cena byla
stanovena s ohledem na stav nemovitosti, kdyz puvodné pozadovana kupni cena Zzalovanou
spole¢nosti byla ve vy§i 9 000 800 000 K¢&. Zalovany uvedl, ze Zalobcem byla Zalovana spole¢nost
uvedena v omyl podle ¢lanku V odst.3 kupni smlouvy, kde zalobce potvrdil, ze mu byla umoznéno
seznamit se se stavem nemovitosti. Tento stav je mu znam a akceptuje jej. Zalovan;’z uvadi, ze
pokud by tento clanek kupni smlouvy nebyl odsouhlasen zalobcem jako kupujicim, pak byl
zalovana jako kupujici kupni smlouvu nikdy neuzaviela. Stejné tak by neuzavfela Zalovana
spole¢nost jako prodavajici kupni smlouvu pokud by se toto prohlaseni ukazalo jako nepravdivé.
Az v tomto soudnim fizeni zacal Zalobce tvrdit, Ze az nasledné zjistil stav nemovitosti v jedné
uzaviené mistnosti. Dale uvadi, ze v cené¢ kupni za kterou byla nemovitost zalovanou spole¢nosti
zalobci prodana byl jiz zahrnut a bylo pfihlaseno ke stavu prodavané nemovitosti. Nemohl proto
zalobu opétovné zamitnout.

3.Soud zjistil, Zze mezi Gcastniky fizeni byla uzavfena kupni smlouva dne 9. 12. 2013 a to mezi
zalovanou spolecnosti jako prodavajicim a zalobcem jako kupujicim a pfedmétem kupni smlouvy je
stavba ¢.p.457 bytovy dim na pozemku parcelni ¢islo 736/1 a pozemek ¢.732/2 zahrada a
prodavajici prodava tyto nemovitosti se v§emi soucastmi a se vSemi pravy a povinnostmi s nimi
spojenymi a pfedava a kupuyjici je kupuje a prebira do svého vlastnictvi. Dle ¢lanku IIT kupni
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smlouvy odst.1 byla cena byla sjednana ve vysi 7 800 000 K¢. Podle ¢lanku IV odst.1 pism.k)
prodavajici prohlasuje, ze pfedmétné nemovitosti jsou zpusobilé k uzivani, nemaji vady, které by
branily k pfedmétnému uzivani pfedmétnych nemovitosti a stav pfedmétnych nemovitosti
odpovida béznému opotiebeni. Podle ¢lanku V odst.3 kupni smlouvy, kupujici prohlasuje, Ze ji
bylo umoznéno dukladné se seznamit s pravnim i faktickym stavem pfedmétnych nemovitosti
v rozsahu stanoveném touto smlouvou a ze tento stav je ji zndm a v tomto stavu je od
prodavajictho kupuje a pfebira do svého vlastnictvi.

4 Katastralni ufad pro liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, povolilo vklad vlastnického
prava rozhodnutim sp.zn. V 7978/2013-505 vklad prava byl zapsan v katastru nemovitosti dne
10. 1. 2014 a pravni ucinky kladu nastaly ke dni 12. 12. 2013. To pak odpovida i vypisu z katastru
nemovitosti listu vlastnictvi 13028, kde je zalobce zapsin jako vlastnik parcely ¢.732/2 zahrada, a
736/1 zastavéna plocha a nadvoi na pozemku stoji stavba ¢.p.457 bytovy diam. Zalobce je
vlastnikem na zaklad¢ kupni smlouvy ze dne 9.12. 2013, pravn{ ucinky vkladu prava ke dni
12.12. 2013.

5.Z ptedavaciho protokolu pak bylo zjisténo, ze pfedavajici tedy zalovany pfedal piejimajicimu
tedy zalobci vyse uvedené nemovitosti, tedy stavbu ¢.p. 457, pozemek parcelni ¢islo 736/1 a 732/2.
V clanku II pfedavajiciho protokolu pfedavajici a pfejimajici prohlasuji, ze pfevadéné nemovitosti
uvadeéné v clanku I tohoto predavajictho protokolu zejména budova ¢.p. 457 postavena na parcele
¢.736/1 zastavéna plocha a nidvoii odpovidi mirou opotiebeni svému stafi, které nepfekracuje
ramec bézného uzivani. Soupis vad budovy ¢.p.457, které vsak svym charakterem nejdou nad
ramec bézného opotiebeni je pfilozen v samostatné piiloze. Pfedavaci protokol byl sepsan dne
15. 1. 2014 a podepsan jednatelem prejimajiciho tedy Zzalobcem Ing.Bﬁ a za zalovaného ho
na zakladé plné moci podepsal Jaroslav B .

0.Ze zpravy ¢.26/14 stavebné technicky prizkum stropu na druhém nadzemim podlazi a krovu
objektu 457 Masarykova ulice v Liberci, ktery zpracovala Diagnostika stavebnich konstrukei s.r.o.
bylo zjisténo, ze byly provedeny sondy uvedené v této zprave. Ve zprave se potom uvadi, ze byly
zjistény znamky masivniho zatékani do konstrukci ve druhém nadzemim podlazi, byly zjistény
znamky protékani na sténach obvodu a to na vice mistech, konstrukce stfechy je provedena
s cetnymi nevhodnymi detaily. Byl zjistén vyskyt dfevokazné houby a biotickych skudcu dfeva a to
vyskyt dfevokazného hmyzu, a dfevokazné houby na vzorku D2. Vzorku D1 byl odebran
z oblasti pozednice a vzorek ¢.D2 ze stropniho stropu nad druhym nadzemnim podlazim.

7.7 vipovédi svédka IngPavla OJif bylo zjistno, Ze mél uzavienou s zalovanym smlouvu
zprostfedkovatelskou na prodej nemovitosti, a to nemovitosti uvedenych v zalobé. V dubnu 2013
ho kontaktoval zalobce, uskutecnila se prohlidka nemovitosti, jednalo se o prohlidku celého domu,
kromé komory, za ucasti zastupcu zalobce. Byl tam Ing.B- a jeho kolegyné. Dale byl
pifitomen spravce objektu. Poté co zalobce projevil zajem o koupi nemovitosti se uskutecnily dalsi
dve prohlidky celého domu, a to od suterénu az po hofeni pudu, za Zzalobce se prohlidky ucastnili 4
lidé. Pak se uskutecnila jesté jedna prohlidka, které se zucastnil zastupce prodavajiciho pan Bl a
fesil s zalobcem zalezitosti, které nebyly pfedmétem zprostfedkovatelské smlouvy uzaviené se
svédkem, jednalo se o zaji§téni viezdu pro vlastnika sousedniho pozemku pana D] Gz -
zalobci byla pfedlozena dokumentace, a ty podklady, které pozadoval dale se uz pak jednalo o cenc.
Pavodn{ nabidkova cena ze strany zalovaného, tedy prodavajictho byla 9 800 000 K¢, ale Zalobce
mél zajem nemovitosti koupit za 6 000 000 K¢, pak doslo ke shodé a
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dohod¢ o cené na ¢astku 7 800 000 K¢. Tato cena odpovida stavu nemovitosti ke snizeni ceny tedy
doslo kvili stavu nemovitosti, podle svédka.

8.Tento sveédek uvedl, Ze se jedna komora na patfe byla zamcena, a spravce objektu od ni nemél
klice, takze nedoslo k jeji prohlidce. Svédek uved], ze zajemce byl upozornén, ze do domu zatékalo
svody na domé byla nova stfecha a klempifské prvky. Jinak byl dim zanedbany, ale jeho stav
odpovidal jeho stafi. svédek poukazal na to, ze uplynula dlouha doba od prvni prohlidky v dubnu
2013 do 16. 10. 2013, kdy byly pfedany podklady ke zpracovani znaleckého posudku o stavu
nemovitosti pro banku k jednani o tvéru a po celou tuto domu byly pfedavany zalobci ty podklady
o které mél zajem a umoznovaly mu prohlidky objektu.

9.7 vipovédi svedka Jaroslava B bylo zjisténo, ze pusobil jako feditel deefiné spole¢nosti
zalovaného zajist’ujici pro zalovaného spravu nemovitosti a byl Gcasten alespon jedné prohlidky
nemovitosti v ulici Masarykové se zastupcem zalobce, kdyz se dojednavaly okolnosti prodeje
nemovitosti i s vlastnikem sousedniho pozemku. Projednavaly se okolnosti prodeje nemovitosti a
fesila se situace se sousednim pozemkem, s jeho vlastnikem a s vjezdem na sousedni pozemek pana
DI <v:dck uvedl, Ze Zalobcee chtél vyuzivat suterén nemovitosti pro laboratofe, a to
vyzadovalo kompletni rekonstrukci suterénu nemovitosti, tedy prvnftho nadzemniho podlazi
zalovany jednal s DPML o sloupu trakéntho vedent, provadél odkopéni zeminy. Zalobce navrhoval
kupni cenu ve vysi 6 000 000 K¢ a zalovany ji chtél prodat za cenu 9 800 000 K¢ nakonec doslo
k dohodé¢ o cené¢ ve vysi 7 800 000 K¢, pod tuto cenu nebyl ochoten zalovany jako prodavajici jit,
tedy nebyl ochoten ji prodat za nizsi cenu. Svédek uvedl, ze i kdyby byla pfed prodejem nemovitosti
kupujicimu zprava ¢.28 nevedlo by to ke snizeni kupni ceny prodavané nemovitosti. Svédek
potvrdil, Ze Zalobce mél moznost si cely objekt fadné prohlédnout.

10.Z vypovedi svédka Ing.Ladislava V- bylo zjisténo, ze stav domu odpovidal dlouhodobému
zanedbani domu, mélo jit o zanedbani jesté z doby minulého rezimu. Svédek uvedl, Ze zivotnost
nemovitosti je sto let, ale normy platné od roku 1998 snizuji zivotnost nemovitosti na 50 let. Svédek
potvrdil, Ze pfi prohlidce domu zjistil masivni zatékani do domu a kazdy kvalifikovany stavebni
odbornik si uvédomuje riziko vyskytu dfevokaznych hub pfi takovém masivnim zatékani do
nemovitosti. Svédek uvedl, ze stav nemovitosti, ktery zjistil odpovida stavu, ktery je popsan ve
zprave ¢.26.

11.Z vjpovédi Ing.Karla CJ} bylo zisteno, ze se svym kolegou Ing HI i vypracoval
zpravu ¢.28 ve které popsal stav nemovitosti, jedna se o zpravu z 25. 2. 2014. Uvedl, Ze na tuto

zpravu zcela odkazuje a uvedl, ze v druhém nadzemnim podlazi zjistil masivni zatékani do
nemovitosti, a to takové zatékan{ takto svéd¢i o moznosti vyskytu biotickych skudcu a za takového
stavu by se sveédek nespokoijil jen s vizualni prohlidkou, ale provad¢l by sondy. Svédek uvedl, Ze
takové masivni zatékani svéd¢i o moznosti napadeni nemovitosti biotickymi skadci a uvedl, ze
takovy stav nebyl zpusobem kratkodobym zatékanim, ale musel byt zptisobem dlouhodobym
stavem. Takovy stav by musel byt zptisobem dlouhodobé. Nemohl vzniknout za n¢kolik mésict.
Sveédek si nepamatoval zda byly pfistupné vsechny mistnosti v nemovitosti, protoze provadi
prohlidek a zprav spoustu.

12.Z vijpovédi Ing.arch.Ladislava D}, bylo zjisténo, Ze se na ného obratil Zalobce, aby si

prohlédl nemovitost o kterou mél zalobce zajem ji koupit a sveédek tedy proved! jeji prohlidku
s tim, ze mél pavodné zajem provést i rekonstrukei stavby, protoze se jeho firma timto zabyva.
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Kdyz proved! prohlidku, tak zjistil, Ze stav nemovitosti je adekvatn{ staff nemovitosti. Nedostal se
do jedné mistnosti ve tfetim nadzemnim podlazi, tam se dostal az pozd¢ji, kdyz uz byl Zalobce
vlastnikem nemovitosti. V této mistnosti ve tfetim nadzemnim podlazi pak nalezl znamky opadané
omitky a poruseni nosné konstrukce krovu, takze doporucil zalobci firmu na diagnostiku staveb,
aby provedla prohlidku nemovitosti to byl Ing.Karel CJj} Svédek uvedl, Ze pro néj byl bylo
rizikovym provadét opravu této nemovitosti protoze méla mansardu a nevédél co je pod ni. Svédek
pak uvedl, ze v ostatnich prostorach ve tfetim nadzemnim podlazi byl adekvatni stav odpovidal
staff nemovitosti. Svédkovi byly pfedlozeny fotografie ze zpravy ¢.26 pfiloha ¢.4 a svédek uvedl, Ze
fotografie odpovidajf stafi nemovitosti jsou to fotografie krovu a uvedl, Ze takové fotografie se daji
ud¢lat ve vSech nemovitostech, vilach v té oblasti, je to obvykly stav odpovidajici staff nemovitosti.
Svédek si nepamatoval kdy byl pfitomen prvni prohlidce, protoze jich déla za rok vice a pamatoval
si, ze pii prohlidce nebyl kli¢ od jedné mistnosti pfi druhé byla jiz pfistupna. Svédek uvedl, Ze
z predlozené fotografii jsou jen takové fragmenty, ze se z nich neda poznat z jaké jsou mistnosti a
nemuze se k nim proto vyjadfovat.

13.Mezi ucastniky je nesporné, ze byla mezi nimi uzavfena kupni smlouva na koupi nemovitosti
podle § 588 a nasl.Obcanského zakoniku ve znéni platném do 31.12.2013 podle tohoto
ustanoveni z kupni smlouvy vznikne prodavajicim povinnost predmét koupé kupujicimu odevzdat
a kupuyjicimu povinnost pfedmét koupé prevzeti, zaplatit za né¢j prodavajicimu dohodnutou cenu.
V tomto piipad¢é protoze se jednalo o kupni smlouvu na prodej nemovitosti doslo k zapsani
vlastnického prava do katastru nemovitosti, vklad byl povolen rozhodnutim katastralniho ufadu s
ucinky ke dni 12.12. 2013. Z tohoto divodu je aplikovan na tento pfipad obcansky zakonik ve
znéni platném do 31.12. 2013, nebot’ kupni smlouva byla uzavfena za jeho platnosti, tedy
v prosinci 2013.

14.Zalobce se domaha slevy z kupni ceny jako naroku z odpovédnosti za vady. Podle § 499 kdo
pfenecha jinému véc za uplatu odpovida za to, ze véc v dobé plnéni ma vlastnosti vyslovné
vyminéné, nebo obvyklé, Ze je ji mozno pouzit podle povahy a obsahu smlouvy, nebo podle toho,
co ucastnici ujednali a Ze véc nemd pravni vady. Podle § 500 odst.1 obc¢anského zakoniku opét ve
znéni platném do 31.12. 2013, jde-li o vady zjevné, nebo o vady, které lze zjistit z pifslusné
evidence nemovitosti nelze uplatiiovat narok z odpovédnosti za vady, leda ze zcizitel vyslovné
ujistil, ze véc je bez jakychkoliv vad. Jedna se tedy o vady, které 1ze béznou obvyklou pozornosti pii
prohlidce véci objevit, rozlisuji se na vady zjevné a vady skryté. Podle § 504 obcanského zakoniku
nabyvatel muze uplatiiovat narok z odpovédnosti za vady u soudu jen tehdy, vytkne —li vady bez
zbyte¢ného odkladu poté, kdy mél moznost véc prohlédnout. Nabyvatel muze vadu vytknout
nejpozdéji do 6 mésict pokud zakon nestanovi jinak. Nevytkne-li v této lhate¢ vady, pravo zanikne.
Jedna se pfitom o prekluzivni lhitu.

15.Pavodné rozhodl Okresni soud v Liberci rozsudkem ¢&.j. 27 C 213/2014-100, ze dne 10. 3. 2016
tak, ze zalobu v celém rozsahu zamitl s tim,ze se nejedna o vadu skrytou, nebot’ Zalobci jako
kupujicimu bylo umoznéno prohlédnout si nemovitost a stav, ktery byl zjistén odpovida stati
budovy.

16.Po odvolani zalobce rozhodl Krajsky soud v Usti nad Labem — pobo¢ka v Liberci usnesenim ¢.j.
29 Co 252/2016-111 ze dne 23. 8. 2016 tak, ze rozsudek Okresniho soudu v Liberci zrusil a véc mu
vratil k dal§simu fizen{ ve svém usneseni pak vyslovil pravni nazor, ze pfestoze sporny dum piesahl
pravdépodobnou zivotnost byla odborniky jeho dalsi Zivotnost jesté prodlouzena minimalné 50 let
a v dob¢ prodeje byl bézné uzivan a prosel ¢astecnymi rekonstrukcemi. Dale
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uvedl, Zze tyto skute¢nosti neumoznuji pouzit na posuzovany piipad aplikovat rozhodnuti
nejvyssiho soudu CR sp.zn 33 Cdo 896/2010 ze dne 28.7.2011.

17 Krajsky soud v Usti nad Labem, pobocka v Liberci k odvolan{ zalobce rozsudek Okresniho
soudu v Liberci zrusil, véc mu vratil k novému projednani a rozhodnuti a vyslovil zavazny pravni
nazor, ze v daném piipadé je nesporné mezi ucastniky fizeni, ze prodavajici tedy zalovany a zalobce
jako kupujici v dobé uzavfeni smlouvy na vytéené vady nijak neupozornil a vyslovil se tak, Ze
nemovitost je zpusobild k uzivani a odpovida béznému opotiebeni. Vyslovil nazor, ze v dalsim
fizeni bude okresni soud vychazet ze zavéru, ze napadeni domu ¢.p.457 dfevokaznym hmyzem a
dfevomorkou domaci neni vadou zjevnou, ale vadou skrytou a podle ustalené judikatury nejvyssiho
soudu je mozno za zjevné vady povazovat jen takové jejiz existence je kupujicimu zjevna na
pohlede, popfipadé takové vady, které lze zjistit bézné provadénymi zkouskami za zjevnou vadu
tedy nelze povazovat takovou vadu jejichz existenci by musel kupujici zjist’ovat provedenim
zkousek spojenou z destrukei zbozi popfipadé vady,které se typicky mohou v plné vysi a v plné
mife projevit az pfi uzivani zbozi nebo predmétu dila. V posuzovaném pfipadé Zalobce absolvoval
prohlidky pfedmétu koupé opakované a vyuzil i sluzeb odbornika. Dale ulozil okresnimu soudu
krajsky soud, aby se zabyval tim, zda bylo fadné a v¢as uplatnéna odpovédnost za vady zbozi a
sleva. Vady byly vytceny dne 7. 4. 2014, kupni smlouva byla uzaviena dne 4. 12. 2013. Vady tedy
byly vytceny podle minéni soudu vcas. Kupni smlouva byla uzaviena 9. 12. 2013 a nemovitost byla
predana na zikladé predavaciho protokolu z 15. 1. 2014. Zalobkyné pak nasledné poté co se ji
podatilo otevfit i mistnost v domé, ktera byla do té doby uzavfena, nechala si posoudit stav domu,
zpravou spolecnosti diagnostika stavebnich konstrukei s.r.o. ze dne 25.2. 2014 a na zakladé téchto
zjisténi vytkl vady dopisem ze 7. 4. 2014. V tomto dopise uvadi tedy, ze bylo zjisténo napadeni
dfevokaznim hmyzem a dfevokaznou houbou, dfevomorkou domaci s napadenim pozednice a
sloupti pod pozemnici a konsulkrokvi. Na tyto vady nebyl kupujici upozornén prodavajicim pii
uzavirani kupn{ smlouvy z 9.12.2013 a tyto dodatecné na jeho vyslé vady vytyka a uplatiiuje narok
na pfiméfenou cenu ze sjednané kupni ceny a s tim, Zze by preferovat, ze by byly vady odstranény.
Poté co mu odpoveédel prodavajici s tim, ze bylo provedeno mistni Setfeni 12. 5. 2014 za ucasti
znalce Ing.Ladislava Valese, ktery byl soudem vyslysen jako svédek, tak dospél k zavéru, zalovany,
ze neméli zadnym zpasobem moznost provéfit stav nemovitosti a ze maji za to, ze stav budovy
odpovida jejimu stafi. dale poukazoval na ¢lanek fimska V odst.3 kupni smlouvy, Ze bylo
umoznéno kupujicimu dikladné se seznamit se stavem a stav je mu znam a akceptuje jej. S ohledem
na zaver Krajského soudu Ze se jedna o vadu skrytou, za kterou objektivné odpovida prodavajici,
v tomto pfipadé zalovany soud se zabyval vysi slevy. Je zfejmé, ze Zalobce uplatnil v dopis, se
kterym vytkl vady 7. 4. 2014 narok na slevu z kupni ceny a pfiméfenou slevu a nasledné pak poté co
mu bylo sdéleno na tento jeho dopis zalovanym Ze zjisténé vady odmitd, ma za to, ze stav budovy
odpovidal jejimu staff a ze se stavem mél kupujici se seznamit, seznamil se, zadné vyhrady nemél,
takze nasledné potom dopisem ze dne 7. 7. 2014 upfesnil svij pozadavek na slevu, pozaduje slevu
ve vysi 2000 000 K¢. Tuto slevu povazuje za pfiméfenou, s ohledem na to, Ze si nechal
vypracovat zpravu o potfebé opravit, a rekonstruovat nemovitost a s ohledem na tedy i vysi a
hodnotu praci, které bude tfeba pfi rekonstrukci provést.
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18.Podle rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 5236/2007 jsou jako hlediska pro uréeni
vyse slevy sjednané kupni ceny podle § 567 odst.1 Obcanského zakoniku, uvadi nejvyssi soud, ze
ustanoveni § 597 odst.1 Obcanského zakoniku patii ve zptisobu urceni pfiméfené slevy ze sjednané
kupni ceny k pravnim normam s relativné neurcitou tedy abstraktn{ hypotézou, to je pfenechavaji
tedy soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém pfipadé vymezil sim hypotézu pravni
normy ze Sirokého pfedem neomezeného okruhu okolnosti. Pfi urceni vyse slevy z kupni ceny
soud muze pfihlédnout k povaze a rozsahu vady, vzhledem k sjednané kupni cené véci, ke snizeni
funkénich vlastnosti véci, nebo jeji estetické hodnoty, k dalsimu moznému zpusobu a rozsahu
uzivani véci k cené nutnych oprav véci a k jinym obdobnym hlediskim. Sleva by tedy méla byt
podle § 597 odpovidajici rozsahu a vyskytu vady. Vyskyt vady je popsan ve zpravé, kterou si nechal
vypracovat zalobce, poté co jiz pfevzal nemovitost od kupujictho, je z ni zfejmé, Ze doslo
k napadeni dfevénych krovt a krokvi dfevomorkou obecnou a dfevokaznym hmyzem. V dobé
rekonstrukce byly tedy napadeny a je tedy zfejmé, ze musi byt tyto konstrukce vyménény a to i
z divodu, aby se napadeni nesifilo na dalsi konstrukce z odborného posudku je pak zfejmé a stejné
tak i ze znaleckého posudku ¢. S02/14-217 a podaného ve véci posouzeni technického stavu
budovy, kterou vypracoval Ing Ladislav VJJJ} jeho dokumentace a fotograficka a uvadi se tam tedy
ze doslo k narusenf a k tomu, Ze jsou stavebni konstrukce napadeny. Vady konstrukei byly zjistény
na zékladé provedenych sond, které provedl Ing. Karel C coz také ve své svédecké vypovedi
potvrdil, uvedl, Ze pozadali Zzalobce, aby zjistili technicky stav domu, ktery si koupil a pak zjistili
masivni zatékani dest’ové vody a napadeni stropu nad druhym nadzemnim podlazim. Soud ma tedy
za to, ze v tomto pfipadé je prokazano, ze se jednalo o skrytou vadu, za kterou Zalovany jako
prodavajici odpovida, vypljva to a je to ziejmé i z usneseni Nejvysstho soudu CR, ktery usnesenim
¢.j. 33 Cdo 274/2017-130 ze dne 26. 7. 2017 odmitl dovolani zalovaného do usneseni odvolaciho
soudu a dospél k zavéru, ze pravni zaveér odvolactho soudu napadeni domu dfevokaznou houbou,
dfevomorkou domaci a dfevokaznym hmyzem je ¢i neni projevem bézného opotiebent, ale vadou
ve smyslu § 597 odst.1 Obcanského zakoniku zatézujici nemovitost v dob¢ uzavieni kupni smlouvy
vyfesil v souladu s rozsudkem nejvyssiho soudu z 28.7.2011 sp.zn. 33 Cdo 896/2010 v némz se
nevyssi soud v obecné roviné zabyva rozdilem mezi vadou v pravnim smyslu a projevem bézného
opottebeni, respektive stavem pfedmétu koupit z hlediska jeho stafi a zptusobu vyuzit, s tim, ze
odvolaci soud v napadeném rozhodnuti zpochybnovany pravni zavér totiz ucinil s pfihlédnutim
k obvyklé dobé zivotnosti domu odpovidajictho staff, charakteru a rozsahu provedenych
rekonstrukei a béznému zptsobu uzivani a udrzby a tim respektoval soudni praxi, kde se ustalila
v nazoru podle n¢hoz je tfeba rozliSovat zda jde skute¢né o vadu nebo jen o projev bézného
opotfebeni s ohledem na rozhodnuti nejvyssiho soudu v této véci, napt. 3 Cz 59/88 a nebo sp.zn.
33 Cdo 4471/2011 Nejvyssiho soudu CR a dalif rozhodnuti.

19.Nejvyssi soud pak vysel z toho, ze Obcansky zakonik pojem vady vyslovné nedefinuje za
faktickou vadu véci pfedmétu koupé povazovat nedostatek jejich vlastnosti. Nebo projevu, které
zejména vzhledem k obsahu smlouvy a prohlaseni prodavajictho o vlastnostech nebo ustanoveni
pravnich predpist ¢i technickych norem, méla prodavana véc mit.

20.0Okresni soud v Liberci je tedy vazan pravnim nazorem, Ze v tomto pifpad¢ se jedna o skrytou
vadu a ma za to, ze kupujici uplatnil vcas tuto vadu u prodavajiciho a pak mél narok na slevu, kterou
pak upfesnil ve vysi 2 000 000 K¢ soud se tedy zabyval vysi uplatnéné slevy a pfi posuzovani jeji
vyse piihlédl zejména k provedenym listinnym dukazim, a to posudkim, které byly v véci
vypracovany v dob¢, kdy byla nemovitost prodavana, kdyz se jednalo o posudek,
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respektive odhad ¢.298/13/006, ktery proved! Ing.Milo$ H- a to na zakladé pozadavku ocenéni
obvyklé ceny zalobce. Obvykla cena nemovitosti domu a pozemku byla stanovena na c¢astku
7 800 000 K¢ a znalec uvadi jakym zpisobem dospél k tomuto stanoveni této ceny, kdy pouziva
nc¢kolik metod, metodu srovnavaci, kdy srovnavda spodobnymi nemovitostmi doma
v Ruprechticich prvorepublikovou vilou, ktera méla cenu 7490 000 K¢, dale pak s domem
v Zeyerové ulici v Liberci cena 9 400 000 K¢, a cena 9 980 000 K¢ za tfipodlazni zdéna stavba
v Alsové ulici v Liberci coz jsou nemovitosti srovnatelné s prodavanymi.

21.Vychazel i z vynosové metody, kdy vychazel z vynosu z jednotlivych nebytovych prostor a jako
tedy cena vécna hodnota byla cena 11 043 000 K¢ vynosova, pak 2 481 000 K¢ a cena porovnavaci
cena 7 956 000 K¢. Dale pak byl proveden dikaz znaleckym posudkem ¢.2458/19-2014 ktery
vypracoval IngPatrik Zdansky v dobé prodeje nemovitosti stanovil kupni cenu nemovitosti
5836 140 K¢ veetneé pozemku. Zalobce pak predlozil doklad o tom, ze by musel vynalozit
2000 000 K¢ na opravu. Po zrudeni rozsudku okresniho soudu krajskym soudem a probéhlém
dovolacim fizeni si nechal zalobce vypracovat posudek na stanoveni hodnoty praci potfebnych
k upravy nemovitosti, a to spolecnosti Equity Solutions APPRAISALS s.r.o. v Praze, ktera
ohodnotila hodnotu opravy na ¢astku 1 822 000 K¢.

22.7alobce uplatnil narok z odpovédnosti za vady véci véas podle § 504 Obéanského zdkoniku
podle kterého nabyvatel muze uplatiovat narok z odpovédnosti za vady u soudu jen tehdy, vytkly
vady bez zbytecného divodu poté kdy mél moznost véc prohlédnout. Nabyvatel muze vadu
vytknout nejpozdéji do 6 mésict pokud zakon nestanovi jinak. Nevytkne-li v této lhaté vadu, pravo
zanikne. V tomto ptipadé zalobce tedy uplatnil vadu do 6 mésict, uplatnil ji v dubnu 2014 a kupni
smlouva byla uzaviena 9. 12. 2013, nemovitost byla pfevzata podle protokolu 15. 1. 2014. Podle §
597 odst.1 Obcanského zakoniku jestlize dodate¢né vyjde najevo vada na kterou prodavajici
kupujictho neupozornil, ma kupujici pravo na pfiméfenou slevu ze sjednané ceny odpovidajici
povaze a rozsahu vady, jde-li o vadu, ktera ¢ini véc nepouzitelnou, ma téz pravo od smlouvy
odstoupit. V tomto piipadé je zfejmé, ze vada se tyka dievénych konstrukei krovu, jedna se o
stfechu, respektive strop ve tfetim nadzemnim podlazi a podlahou v druhém nadzemnim podlazi, a
tato vada samozfejmeé vyzaduje nutnou opravu, jak jiz vyse uvedeno a soud proto pfi stanoveni vyse
slevy vychazel nejen z vyse uvedenych znaleckych posudkdu, které ohodnotily cenu nemovitosti i ze
znaleckého posudku, ktery si nechal vypracovat zalobce posudek ¢.832-3669/2017, ktery stanovil
vysi pfiméfené slevy, respektive stanovil vysi a hodnotu praci, které bude tfeba na opravu krovu a
stfechy vynalozit, 1 822 000 Kc¢. Zpracovatelé posudku byli soudem vyslechnuti, uvedli, Ze
vychazeli z podkladu, které jim pfedlozil Zzalobce, na mist¢ samém nebyli, mistni Setfeni tedy
neprovadéli a vypocetli tedy rozpoctovou cenu praci, materialu, které bude tfeba vynalozit na
opravu nemovitosti. V té casti, ve které je tedy zasazena dfevokaznou houbou a dfevokaznym
hmyzem. Toto hledisko je vsak pouze jednim z hledisek, které je tfeba vzit v Gvahu pfi stanoveni
vyse slevy. Dalsim hlediskem je funkénost, funkéni hledisko, soud ma za to, ze nemovitost je
mozné pouzivat, protoze obsahuje fadu nadzemnich podlaZi, zasazené jen ¢ast a pokud se jedna o
estetické hledisko, které se ma brat také v uvahu zavada z venku tedy patrna neni, z vnéjsku nebyla
patrna ani pii prohlidce vnitini, coz je zfejmé z toho, ze ta vada byla objevena az poté co byly
provedeny sondy. Jednalo se tedy o skrytou vadu, takze estetické hledisko, respektive to ze by
snizovala estetickou funkci té budovy, lze fict, ze tomu tak v tomto piipad¢ neni. Soud pak vzal
v uvahu tedy i dal$i hledisko kromé tedy hlediska funkéniho uziti estetického hlediska, tak
samozfejmé naklady na rekonstrukei opravované nemovitosti. Je tieba
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vsak uvést, ze rozhodné nemuze byt sleva ve vysi, kterd odpovida vysi naklada na rekonstrukci,
protoze v takovém pifpadé by v podstaté pfi prodeje starsi stavby vzdycky musela byt ta cena
nemovitosti pomérné hodné nizka, protoze kazda takova nemovitost musi projit rekonstrukci, a to
1 pokud by nebyla napadena dfevomorkou a dfevokaznym hmyzem. Vesmés kazda takova stavba
vyzaduje 1 rekonstrukei s ohledem na stav opotfebeni a své stafi. Tak tomu je i v tomto pfipadé,
stavba je starsi 100 let takZe je zfejmé, Zze rekonstrukce musi byt provedena i kdyby se nejednalo o
tuto skrytou vadu. Proto ta hodnota, ktera je tfeba vynalozit za necelé 2 miliony korun, nemuize vzit
soud za celkovou vysi slevy. Soud pak prihlédl jesté k hodnoté nemovitosti a k tomu, Ze se jedna o
nemovitost na Masarykové tiid¢ v Liberci, tedy na misté kde jsou nemovitosti, které meéli a maji
vzdy vy$si hodnotu nez na ostatnich mistech v Liberci. Jedna se o lukrativn{ ¢ast Liberce, kde jsou
vily z obdobi konce 19. Stoleti a prvni republiky a proto pfi porovnavani cen nemovitosti, které
byly pfedmétem prodeje a tedy, kterd je pfedmétem tohoto fizeni je tfeba vzit v tvahu a porovnavat
je s obdobnymi nemovitostmi, které se svoji polohou a samozfejmé i rozsahem tedy jsou to
¢inzovni domy nebo vily podobné nemovitosti o kterou se v tomto piipadé¢ jedna. Pokud zpracoval
znalecky dstav Equity Solutions APPRAISALS dodatek ¢.1, kterym stanovil hodnotu nemovitosti
pak tento dodatek byl zpracovan jak uvedli znalci, tedy od stolu, oni vychazeli z né¢kolika inzeratt
na prodej nemovitosti v soucasné dob¢ a potom v podstaté aritmetickym pramérem stanovili
hodnotu za jednu nemovitost a jest¢ vychazeli z indexu které byly v soucasné dobé¢ jsou tady ceny
vyssi nez byly v dobé prodeje, tedy v roce 2013. Ale bohuzel znalecky ustav, ktery zpracoval tento
dodatek je z Prahy a nezna tedy mistni poméry, proto vybral nemovitosti které jsou mu podobné,
zejména svou lokalitou. Jedna se o okrajové casti v Liberci nemovitost ve Vratislavicich, Na
Frantiskove¢, to jsou oblasti, kde nemovitosti v dobé prodeje i v soucasné dobé mély mnohem nizsi
hodnotu nez nemovitost na Masarykov¢ ulici, protoze prosté se jedna o ctvrti, kde hodnota
nemovitosti je pomérné nizsi. Stejné tak 1 porovnavani pozemku, opét zase jsou to v podstaté
okrajové casti, zalesnéné pozemky Na Mlynku apod. ¢ili zase se nedd hovofit o tom, ze by bylo
mozno vzit v ivahu hodnoty, kterymi znalci dosli. Soud proto vysel z toho jaka byla kupni cena
nemovitosti ustanovena v kupni smlouvé, kterou tcastnici mezi sebou uzavirali, kdyzZ tato cena byla
7800 000 K¢. Znalec ktery porovnaval nemovitosti v celém okoli a stanovil vynosovou i
porovnavaci metodou cenu nemovitosti dospél k hodnoté celkem 9 800 000 K¢ s tim,ze v tomto je
samozfejmé je zahrnuta i cena pozemkd, ale ta byla stanovena i v té kupni smlouvé. Proto je tieba
vzit v uvahu, ze soucasti kupni ceny nebyla jen dim, ale i pozemek, opét na lukrativnim misté
v Liberci, na mist¢ kde se jednad o pozemky prodavaji za mnohem vys$si ceny nez napf. ve
Frantiskove apod. soud proto mad za to, ze pfiméfena sleva je z té ceny 7 800 000 K¢, 1 000 000 K.
Vychazi pfitom z toho, ze pokud je tfeba vynalozi na opravu nemovitosti ¢astku 1 900 000 K¢, jak
jiz vySe uvedeno nelze mezi slevu a vysi nakladu rekonstrukei dat rovnitku, pak tu slevu 1 000 000
K¢ povazuje za priméfenou, jak ndkladim na rekonstrukei tak i skutecnosti, ze asi v této vysi
snizuje vada véci jeji hodnotu a to jak funkcni tak i1 estetickou, kdyz jsme fikali, ze ta esteticka
hodnota v podstaté je znama jen kupujicimu, protoze ta vada byla skryta. Takze 1 000 000 K¢
s ohledem na celkovou vysi 7 800 000 K¢ povazuje soud za pfiméfenou, tzn. ze kupni cena by byla
az 6 800 000 K¢.

23.Soud nepovazuje slevu 2 000 000 K¢ za pfiméfenou pravé s ohledem na celkovou kupni
cenu,ktera byla sjednana ve vysi 7 800 000 K¢, pokud by byla sleva 2 000 000 K¢ bylo to 5 800 K¢
za nemovitost za budovu plus pozemek tak takovou cenu povazuje soud za nepfimefence nizkou a
to s ohledem na stav té nemovitosti, jeji vyuziti. Nemovitost je vyuzivana jak k dotazu soudu
zalobce uvedl nebyla dosud ta rekonstrukce provedena. Je zfejmé, Ze ostatni prostory domu,
nadzemni podlazi kromé toho nejvyssiho lze vyuzivat. Takze slevu 1 000 000 K¢
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povazuje soud za odpovidajici, odpovidajici skryté vadé, nakladim na jeji opravu, snizeni hodnoty,
a to uzitné, funkeni, estetické prodavané véci. Z tohoto davodu tedy bylo rozhodnuto tak, Ze
pfiméfenou slevou je sleva ve vysi 1 000 000 K¢ a proto bylo zalobé do castky 1 000 000 K¢
vyhovéno.Z této castky je povinen zalovany zaplatit i zakonny urok z prodleni ve vysi 8,05 % ode
dne nasledujictho poté co byl vyzvan, aby slevu Zalobci poskytl.

24.0 nahradé nakladu fizeni bylo rozhodnuto podle § 142 odst.1 o.s.f. takze zadny z ucastnika
fizeni nema pravo na nahradu naklada fizeni, protoze zadny z nich nemé¢l uplny tspéch ve véci.

25.Kazdy z ucastnikt pak podle § 148 odst.1 o.s.f. bude povinen nahradit naklada statu ve vysi
"2 s ohledem na vysledek fizeni, které vznikl vyplatou znaleckému ustavu Equity Solutions
APPRAISALS s.r.0.

Pouceni :

Proti tomuto rozsudku se 1ze odvolat ve lhiité 15 dntii ode dne doruceni ke Krajskému
soudu v Usti nad Labem, prosti‘ednictvim Okresniho soudu v Liberci.

Liberec 11. ffjna 2018

JUDr.Anna Felcmanova v.r.
Samosoudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje Pavla Tlukova





