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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu Mgr. Michala Kadlecka a soudct
JUDt. Petry Flidrové a JUDr. Leose Novaka ve véci

zalobkyne: A. M., narozeni XXXXX
bytem XXXXX
zastoupena advokatem Mgr. Petrem Novakem
sidlem Videnska 546/55, 639 00 Brno
proti
zalovanému: P. M., narozeny XXXXX
bytem Na Vyslun{ 850, 671 67 Hrusovany nad Jevisovkou

0 400.000 K¢ s pfislusenstvim

o odvolan{ zalobkyné proti rozsudku Okresniho soudu ve Znojmé ze dne 18. 11. 2020, ¢. j. 7 C
243/2019-201

takto:
I. Rozsudek soudu I. stupné se v napadeném vyroku II:
a) v casti o zaplacen{ ¢astky 200.000 K¢ s piislusenstvim, potvrzuje;
b) v casti o zaplaceni ¢astky 190.000 K¢ s piislusenstvim, méni tak, Zze Zalovany je povinen
zaplatit zalobkyni ¢astku 190.000 K¢ s 9% uroky z prodleni ro¢né od 1.11. 2018 do
zaplaceni, to v$e do tff dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

II. Zadny z ucastnikd nema pravo na nahradu naklada fizeni pfed soudy obou stupnu.

IT1. Zalobkyné a Zalovany jsou povinni zaplatit Ceské republice — Okresnimu soudu ve Znojmé na
nakladech fizenf statu kazdy c¢astku 935,15 K¢ do tif dni od pravni moci tohoto rozsudku.
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud I. stupné zavazal zalovaného zaplatit zalobkyni 10.000 K¢ s urokem
z prodleni ve vy$i 9 % ro¢né od 1. 11. 2018 do zaplaceni (vyrok I), zamitl zalobu, aby Zalovanému
byla uloZena povinnost zaplatit zalobkyni ¢astku 390.000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 9 % rocné
od 1. 11. 2018 do zaplaceni (vyrok II), zadnému z Gcastnik nepfiznal pravo na nahradu naklada
fizeni (vyrok IIT) a zalobkyni zavazal nahradit Ceské republice ,,na tcet Okresntho soudu ve
Znojme naklady fizeni ve vysi 1.870,30 K¢ (vyrok IV). Rozhodl tak o zalobé¢, kterou se zalobkyné
domahala po Zalovaném slevy z kupni ceny nemovitosti — pozemku parc. ¢. st. XXXXX, jehoz
soucasti je stavba ¢. ev. XXXXX a pozemku parc. ¢. XXXXX v k. 0. XXXXX, které od zalovaného
koupila na zakladé kupni smlouvy ze dne 22. 3. 2017 za c¢astku 1.546.800 K¢, kdyz posléze zjistila
skryté vady nemovitosti, a to rozsahlé napadeni stropnich konstrukei dfevokaznym hmyzem, dale
vadné provedeny spoj pozednice pomoci tesafské skoby, bednéni z prken se zbytky kury, vadné
provedené nastaveni krokve u kominového télesa, vadné upevnéni komina a vadné provedenou
opravu poskozenych prvka krovu pfilozkami. Uvedené u Zalobce reklamovala, ten ji pfislibil
uhradit ¢astku 10.000 K¢ jako pfispévek na nutnou sanaci poskozeni dfevénych prvkia. Za
demontaz a likvidaci staré stfechy, montaz krytiny, klempifskych prvka a spojovaci material
vynalozila 400.000 K¢, coz povazuje za pfiméfenou slevu, odpovidajici necelym 25 % kupni ceny.
Soud I. stupné po provedeném fizen{ zalobé vyhovél pouze ohledné ¢astky 10.000 K¢ za provedeni
sanacnich praci pro napadeni krovi dfevokaznym hmyzem. Ve zbylém Zalobu zamitl. Vychazel
z toho, ze nemovitost (budova s jednou bytovou jednotkou) v dobé prodeje odpovidala svému
staff 59 let, pramérnému stavu, opotfebeni ¢inilo 25 %. Zalobkyné dolozila, ze na rekonstrukci
stfechy vynalozila 264.684 K¢. Uved], ze pfedmétem koupé byly pozemky a rekreacni objekt, které
si zalobkyné opakované méla moznost pfed koupi prohlédnout, zalovany pfed uzavienim kupni
smlouvy odstranil pravni vadu — Zalobkyné tak méla dostatecny prostor, aby se se stavem
nemovitosti seznamila. Nic ji nebranilo pfizvat si odborné osoby. Znalecky posudek zachycuje stav
ke dni mistniho Setfeni — 29. 5. 2018. Podle soudu I. stupné prodavana nemovitost, vyjma napadeni
krova dfevokaznym hmyzem, odpovidala stavebné technickému stavu objektu 59 let starého,
zalobkyné méla moznost se s timto stavem seznamit. Nemovitost neméla faktickou vadu ve smyslu
§ 2099 o. z., skryté vady, s ohledem na dobu, kterou Zzalovany nemovitost vlastnil a zptsob uzivani,
zalovany nezjistil, ani o nich nevédél a nemohl je zalobkyni ve smyslu § 2129 odst. 2 o. z. oznamit.
S timto odavodnénim soud I. stupné zalobu, vyjma ¢astky 10.000 K¢, zamitl.

Proti rozsudku, a to jeho vyroku II o véci samé a zavislym nakladovym vyrokam III a IV, podala
odvolani zalobkyné a domahala se jeho zmény tak, aby Zalovany byl zavazan nahradit ji ¢astku
390.000 K¢ s piislusenstvim. Nesouhlasila s tim, ze by ji pro skryté vady méla nalezet sleva jen
10.000 K¢. Soud nepiihlédl k jejim tvrzenim a k dikazim. Napadeni dfevokaznym hmyzem mélo
charakter skryté vady, nebylo mozné je odhalit bez vyznamného stavebniho zasahu. Pii koupi
jednala se zalovanym pouze ohledné zasazeni malé c¢asti jednoho z tramt dfevokaznym hmyzem,
zalovany ji ve snaze o kompenzaci vyplatil 10.000 K¢. K objeveni zavaznych vad stropni
konstrukce doslo az po odstranéni povrchu tramu, izolace, zaklopu stropu, neslo jej odhalit vizualni
prohlidku nemovitosti, bez stavebnich zasahu (jez mozné pfed koupi nebyly). Soud I. stupné
nespravné uvedl, ze vada krovu zptusobena dfevokaznym hmyzem byla v dobé prodeje viditelna a
byla nasledné odstranéna, pficemz z tohoto titulu jestlize zalobkyné pozadovala 20.000 K¢, 10.000
K¢ ji bylo jiz zaplaceno. Viditelné vsak bylo pouze napadeni malé ¢asti krovu (jednoho ze stropnich
trama). Castky 380.000 K¢ se doméha z titulu skrytjch vad, jez nebylo mozné objevit vizualni
prohlidkou a které prokazala znaleckym posudkem spol. s r.o. Statikum. Soud I. stupné nespravné
uzaviel, ze skryté vady vychazeji ze stafi nemovitosti. Znaleckym posudkem byly nalezeny i dalsi
vady, které se stafim souvislost nemaji. Soud nepfihlédl k zavéram znaleckého posudku, mél
nalezit¢ zdavodnit, event. k tomu provést dokazovani, pro¢ bez odborného posouzeni dospél
k opacnému zavéru. Otazky pficin vzniku vad jsou otazky odborné. Zavér, ze zalovany o vadach
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nevedél, prevzal jen z jeho vypovédi, pficemz sam zalovany pfitom pfistoupil k opravé komina a
vadné krokve. Soud I. stupné véc nespravné pravné posoudil.

Zalovany se k odvolan{ Zalobkyné pisemné nevyjadiil.

Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci (§ 10 odst. 1 o. s. t.) po zjisténi, Zze odvolani bylo podano
vcas (§ 204 odst. 1 o. s. 1.), osobou opravnénou (§ 201 o. s. £.) a je pfipustné (§ 201, § 202 o. s. 1.
a contrario), pfezkoumal rozsudek soudu I. stupné v odvolanim napadenych vyrocich II az IV,
fizeni jeho vydani pfedchazejici, k projednani odvolani svolal jednani (§ 214 odst. 1 o.s. 1),
u kterého nejprve vedl strany ke smirnému feseni sporu (§ 99 odst. 1 o. s. f.) a poté, co se tak
nestalo, dospél k zavéru, ze odvolani zalobkyné je davodné zcasti, rozsudek soudu I. stupné proto
ve vyroku II o véci samé zménil a Zalobé vyhovél v ¢asti o zaplaceni castky 190.000 K¢
s ptislusenstvim a v jeho ¢asti o zaplacen{ ¢astky 200.000 K¢ s pfislusenstvim potvrdil zamitavé
rozhodnuti soudu I. stupné.

V ramci vedeni ucastnik@t ke smirnému feseni sporu a soucasné i zabranéni pro ucastniky
pfekvapivému rozhodnuti, odvolaci soud u jednani dne 22.3.2022 ucastnikim sdélil svij
pfedbézny nazor, jak je uveden dale a na kterém setrvava. K mimosoudnimu vyfeseni sporu vsak
ve lhiité poskytnuté odvolacim soudem nedoglo. Zalovany vyslovil ochotu zaplatit Zalobkyni ¢astku
50.000 K¢, s ¢imz vSak zalobkyné nesouhlasila.

Koupé nemovité véci je v obcanském zikoniku (zakon ¢. 89/2012 Sb., dile jen ,,0. z.*) upravena
v ustanoveni § 2128 a nasledujicich. Podle § 2131 0. . v ostatnin se na smlonvn o koupi nemovité véci ponziji
primérené ustanoveni o koupi movitych véci. Ustanoveni o koupi movitych véci se tak pouziji i na upravu
prav z vadného plnéni (srov. § 2099 a nasl. o. z.). Vlastni narok zalobkyné na slevu z kupni ceny je
tfeba posoudit podle ustanoveni § 2106, pfipadné § 2107 o. z., kdyz jednim z narokd z vadného
plnéni, jez ma kupujici na vybér jak pii podstatném, tak i pfi nepodstatném poruseni smlouvy, je
narok na pfiméfenou slevu z kupni ceny. Odkaz soudu I. stupné v odavodnéni napadeného
rozsudku na ustanoven{ § 2169 odst. 3 o. z. (a obdobné¢ i na § 2161 odst. 1 o. z.) nen{ potfebny ani
piipadny, nebot’ zminéna ustanoven{ se tykaji ¢asti obcanského zakoniku upravujici prodej zbozi
v obchode (§ 2158 az § 2174). Vlastnosti ¢i kvalita pfedmétu koupé by pak meéla byt obvykla,
odpovidajici jeho a staff a ucelu, ke kterému byl a je uzivan (an. § 2095 o. z.). Vady stavby e. ¢.
XXXXX namitané zalobkyni, vcetné¢ vady hlavni - napadeni krovi a nosnych konstrukei
dfevokaznym hmyzem, nepfedstavuji projev stafi ¢i bézného opotfebeni nemovitosti, ale lze je
povazovat za vady svoji povahou skryté. Tento zaver je veéci odlisného pravniho hodnoceni, a nikoli
skutkovych zjisténi, pro které by bylo tfeba doplnéni nebo opakovani dokazovani. Skrytou vadou
se pfitom rozumi takovy nedostatek, ktery byl zalobkyni jako kupujici neznamy i poté, co si mohla
pfedmétnou nemovitost prohlédnout a ma svtj puvod v dobé, kdy nemovitost byla ve vlastnictvi
prodavajictho nebo predchoziho vlastnika. Pro rozhodnuti této véci je nerozhodné, zda zalovany
jako prodavajici o této vade vedel ¢i nikoli, pfipadné zda mohl ¢i mél upozornit zalobkyni - uvedené
muze byt relevantn{ pouze z hlediska prava na vzneseni namitky nevcéasného oznament skryté vady
podle § 2129 odst. 2 véta posledni o. z., zde vSak doba péti let mezi nabytim nemovitosti zalobkyni
a uplatnénim prava z vad, neuplynula. U skrytych vad neni vyznamné, zda si zalobkyné¢ mohla
zajistit odborné posouzeni a vadu eventualné zjistit, za pfedpokladu, ze dodrzela obvyklou
opatrnost, kterou na ni lze pozadovat. K jejich odstranéni nedoslo, vcetné vady napadeni
dfevokaznym hmyzem, s ohledem na rozsah napadeni provedenim sana¢niho natéru, ale az
vymeénou takto napadenych prvki.

Jak jiz bylo uvedeno, odvolaci soud nemé¢l potfebu opakovat ¢i dopliovat dokazovani, soudem
I stupné zjisténé skutec¢nosti posoudil pravné jinak. Lze vychazet ztoho, Ze pfedmétné
nemovitosti zalovany koupil kupni smlouvou ze dne 10. 6. 2016, pficemz v kupni smlouvé byla
uvedena ¢astka 599.000 K¢, Zalovany tvrdil, Ze za nemovitost celkem zaplatil 920.000 K¢, a to
vcetné vedlejstho pozemku. Tyto nemovitosti prodal zalobkyni kupni smlouvou ze dne 22. 3. 2017,
ktera se tykala pozemku parc. ¢. st. XXXXX, jehoz soucasti je stavba e. ¢. XXXXX a pozemku
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parc. ¢. XXXXX v k. u. XXXXX, za castku 1.546.800 K¢. V kupni smlouvé pak zadné vady
uvedeny nejsou. Bez vyznamu pro pravni posouzeni véci, ale pro uplnost odvolaci soud dodava,
7e zalobkyné nasledné, v prosinci 2019 nemovitosti prodala za ¢astku 1.150.000 K¢&. Zaloba v této
véci byla soudu podana dne 31. 7. 2019 a zalobkyné se ji po zalovaném domahala slevy z kupni
ceny ve vysi 400.000 K¢. Jak jiz bylo vySe uvedeno, stalo se tak z hlediska ustanoveni § 2129 odst.
2 0. z. se v¢as, pfed uplynutim doby 5 let, béhem které je tfeba odpovédnost za skryté vady uplatnit
a zalovany tak nemuze poukazovat na pozdni uplatnéni prava zalobkyné. O existenci a druhu vad
svedef zalobkyni pfedlozeny znalecky posudek s. r. o. Statikum ze dne 28. 5. 2018, obsahujici 1
fotodokumentaci zobrazujici poskozeni tramt dfevokaznym hmyzem po odstranéni povrchu
tramu, vadny spoj pozednic pomoci tesafské skoby, bednéni provedené z prken se zbytky kury,
vadné nastaveni krokve u kominového télesa, vadné ukoncené bednéni ukomina a $patné
ukoncené krovy pfilozkami. VSechny tyto vady znalecky posudek popisuje a doklada. K reklamaci
vad u zalovaného pak doslo vyzvami zalobkyné z kvétna 2017 a z cervence 2017, ve kterych jiz
zalobkyné zadala slevu z kupni ceny. Pokud jde o vysi slevy, uvadéla, ze musela vynalozit na
demolici, likvidaci staré stfechy, montaz nové, prostfedky ve vysi odpovidajici ptiblizne 25 % kupni
ceny. Obranu zalovaného nepovazuje odvolaci soud za divodnou. Narok zalobkyné nelze bez
dalstho oznacit za ucelovy nebo nemoralni (pficici se dobrym mravim). Pokud Zalovany namita,
ze se zalobkyné mohla se stavem seznamit, kdyz méla klice jiz 14 dni pfed koupi, tedy jinymi slovy,
ze se nejednalo o vady svoji povahou skryté, pak 1ze poukazat na vipoveéd svedkyné A. R., realitni
maklétky, kterd v nemovitosti byla nejméné pii 15 prohlidkach a sama nezjistila nic nestandardniho.
Uvadéla, ze vady se obvykle zapisuji do pfedavaciho protokolu, v ném zadné zapsany nejsou.
Rovnéz svédek L. B., pfitel zalobkyné, uvedl, Ze na tramu bylo viditelnych pouze par dér. Takové
zjisténi pak odpovida i nabidce Zalovaného na osetfeni ¢asti tramu ochrannym natérem. To, Ze
zalobkyné ve smlouveé makléfce potvrdila, ze nemovitost pfebird a nevznasi zadnou namitku, se
netyka pfipadnych skrytych vad nemovitosti. Ostatné i svédek Z. J., ktery zpracovaval posudek pro
banku, jimz pfedmétné nemovitosti ocenoval, zadné viditelné zavady ani dfevokazny hmyz
neobjevil, nebot’ uvedené by zcela jist¢ do své zpravy a posouzeni sepsal a mélo na jim stanovené
zaveéry o cen¢ nemovitosti vliv. Nabidka ¢astky 10.000 K¢ (piipadné 20.000 K¢) na provedeni
sanac¢nfho natéru s ohledem na rozsah vad je zcela nedostatecna a k odstranéni vad tramt by pfi
takto pokrocilém napadeni dfevokaznym hmyzem nedoslo. S ohledem na dobu, po kterou musel
dfevokazny hmyz na dfevéné prvky pusobit, ktera je v fadu mnoha let, neni vyznamné, ze znalecky
ustav S. s. r. o. provedl mistni Setfeni na nemovitosti az dne 28. 5. 2018, tedy cca 14 mésica po
jejich koupi zalobkyni. Staff nemovitosti v roce 2017 bylo 59 let, Ize mit za to, Zze pfedmétné stropni
prvky byly pfed polovinou své zivotnosti.

Stanoven{ vyse pfiméfené slevy u sjednané kupni ceny pfedstavuje pravni normu s relativné
neurcitou hypotézou. Vyse slevy zavisi na vice faktorech, a to povaze a rozsahu vad vzhledem ke
sjednané kupni cené, na snizeni funkcnich vlastnosti véci ¢i mozném dal§im zpusobu a rozsahu
jejtho uzivani jako vadné, na cené nutnych oprav véci, roli bude hrat pak i stafi nemovitosti. Nelze
ji pfesné vypodist aritmetickym vzorcem, bude se vzdy jednat spiSe o Gvahu soudu pfi zohlednéni
vyse uvedenych kritérif ¢i hledisek. Podle nazoru odvolaciho soudu, pokud Zalobkyné pozadovala
slevu z kupni ceny ve vysi 400.000 K¢, neni tak vysoky narok na slevu opodstatnény, pifi stafi
nemovitosti 59 let se nemuze sleva rovnat plné vysi nakladt na rekonstrukci stfechy, pfi které byly
vady odstranény, nebot’ takto ziskala stfesni a stropni konstrukci novou oproti puvodni, jez byla
piiblizn¢ pfed polovinou své zivotnosti. Nebude ji v$ak ani zalovanym nabizena posledni ¢astka
50.000 K¢. Pro dokresleni pokud jde o naklady na odstranéni vad, Zalobkyné ve svém tcastnickém
vyslechu uvadéla prace a nakupy materialu cca za 300.000 K¢, doklady (viz bod 18. oduvodnéni
napadeného rozsudku) dolozila 264.684 K¢, svédek L.B. pak uvadél 300.000 K¢ za material,
150.000 K¢ za odborné prace a 40.000 K¢ za svoji praci. Odvolaci soud vysi pfiméfené slevy
zvazuje na zaklad¢é vseho uvedeného ve vysi pfiblizné poloviny uplatnéného naroku, tedy 200.000
K¢, pficemz 10.000 K¢ jiz bylo zaplaceno. Pfehlédnout nejde ani to, Ze se nejednalo o vady, ktery
by zcela branily uzivana nemovitosti, avsak pro zachovani jeji obvyklé zivotnosti, bylo tfteba provést
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jejich napravu a odstranéni. Sleva z kupni ceny ve vysi 200.000 K¢ pak pfedstavuje necelych 13 %
ceny, za kterou Zalobkyné nemovitosti pofidila a jez v podstaté odpovidala cené obvyklé, i tento
pomeér pak odvolaci soud povazuje za iumérny povaze a rozsahu vytykanych vad. Proto rozsudek
soudu I. stupné jako ve vyroku spravny podle § 219 o.s. f. potvrdil ohledné zamitnuti ¢astky
200.000 K¢ s pfislusenstvim a podle § 220 odst. 1 o. s. f. zménil ohledné pfiznani castky 190.000
K¢ s pfislusenstvim ve vyhovujici vyrok tak, ze Zzalovaného zavazal zaplatit zalobkyni 190.000 K¢
s 9% uroky z prodleni rocné od 1. 11. 2018 do zaplaceni, to vse v zakonné lhuté tif dnt od pravni
moci tohoto rozsudku (§ 160 odst. 1 o. s. 1.).

S ohledem na tuto zménu doslo i k novému rozhodnuti o nahradé naklada fizeni, kdy pomér
uspéchu obou tcastniki je pfiblizné stejny, ve vztahu mezi nimi proto bylo podle § 142 odst. 2 o. s.
f. (v odvolacim fizeni za pouziti § 224 odst. 1 o. s. .) rozhodnuto tak, Zze zadny z nich nema pravo
na nahradu naklada fizeni pfed soudy obou stupni. Podle nazoru odvolaciho soudu neni namisté
aplikovat ustanoveni § 142 odst. 3 o. s. f. s poukazem na to, ze plnéni zavis{ na znaleckém posudku
¢i uvaze soudu. Vyse plnéni zavisi na znaleckém posudku typicky v pfipadech o nahradu skody ¢i
u nemajetkové ujmy. Zde se tak stalo pouze neptimo, pficemz o aplikaci uvedené¢ho ustanovent lze
uvazovat zejména tam, kde uspésny ucastnik vysi uplatnovaného naroku neznal ani nemohl v dobe,
kdy jej uplatnil zalobou, nikoli kdy vychazel z jinych odborné fundovanych dikazi. Zalobkyné viak
jiz méla vsechny potfebné podklady k dispozici a usudek o vysi pfiméfené slevy z kupni ceny si
mohla ucinit sama, a to pfiméfeny. Pavodné (pfed podanim zaloby) po zalovaném pozadovala
castku 500.000 K¢, v zalobé pak 400.000 K¢, pfiznano ji nyni bylo 200.000 K¢. Vyse uvedené
(vysledek fizeni — srov. § 148 odst. 1 o. s. f.) se pak odrazi i ve vyroku o nahradé nakladu fizeni
statu, spocivajicich v nakladech svédecného svédka Z. J. ve vysi 1.870,30 K¢, které odvolaci soud
rozdélil na polovinu mezi oba tcastniky — viz vyrok III tohoto rozsudku.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je dovolan{ piipustné za pfedpokladu, Ze napadené rozhodnuti zavisi na
vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim
soudem vyfesend pravni otdzka posouzena jinak. Dovolani se podava k Nejvyssimu soudu Ceské
republiky prostfednictvim soudu, ktery rozhodoval ve véci v prvnim stupni, ve lhaté¢ do dvou
mésict od doruceni rozhodnuti odvolactho soudu.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize opravnéna podat
navtrh na soudni vykon rozhodnuti / exekuci.

Brno 3. kvétna 2022

Mgr. Michal Kadlecek v. r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Simona Prochazkova.



