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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu JUDr. Véry Skalické
a soudcu JUDr. Ireny Vitovské a JUDr. Josefa Ruzicky ve véci

zalobkyné: E. B., narozena XXXXX
bytem XXXXX
zastoupena advokatem JUDr. Ivanem Ivaniskinem
sidlem ndmésti Svobody 208/16, 669 02 Znojmo
proti

zalovanému: J. N., narozeny XXXXX
bytem XXXXX
zastoupeny advokatem JUDr. Janem Jurackem
sidlem Tovarni 881/7, 669 02 Znojmo

0 490.000 K¢ s pfislusenstvim
o odvolani zalobkyné proti rozsudku Okresniho soudu ve Znojme ze dne 20. bfezna 2023 ¢.1. 9 C
361/2019 - 286

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupné se potvrzuje.

II.  Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanému néhradu nakladt odvolactho fzeni ve vysi
27.414,97 K¢ k rukam pravniho zastupce zalovaného do 3 dnu od pravni moci tohoto
rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Lydie Jelinkova Podzimkova
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Oduvodnéni:

Podanou zalobou uplatnila zalobkyné ve smyslu ust. § 2106 odst. 1 pism. ¢) zakona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik (dale jen o. z.) narok na pfiméfenou slevu z kupni ceny v ¢astce 490.000
K¢ s ohledem na skryté vady nemovitosti, kterou zakoupila od Zalovaného na zaklad¢ kupni
smlouvy ze dne 18. 3. 2019. Vady byly prodavajicimu vytceny podanim ze dne 5. 9. 2019 a jejich
popis vychazel ze znaleckého posudku znalce J.V., ktery byl za timto ucelem Zalobkyni zadan.

Shora oznacenym rozsudkem soud zalobu zamitl, kdyZz dovodil, ze Zalobkyni vytcené vady bud’
nelze povazovat za vady skryté, jez by nebyly viditelné v dobé prodeje (vlhkost zdiva, krov a
stfesni krytina na hranici zivotnosti, chybéjici vnitfni dvefe), ptipadné vznikly az v dasledku
stavebn{ ¢innosti zalobkyné (trhliny ve stropé, zficeni stropu, vady dvefnich pfeklad) nebo
nebyly fadné zdokumentovany (nefunkéni komin, kde chybéla revizni zprava kominika) a
z fotografii znalce Ing. V. nebylo mozno fakticky stav zjistit, protoze dum byl viceméné
zdemolovan, osekan, omlacen, ¢ast véci byla zbourana a puvodni stav nemovitosti tak nelze
vibec urcit, jak vyplynulo ze znaleckého posudku znalce Ing. K. K.

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné vcéasné a pfipustné odvolani a namitala, Ze soud na
zakladé provedenych dukazu dospél k nespravnym skutkovym zjisténim a na zaklade¢ toho véc
nespravné pravné posoudil.

Vytyka soudu 1. stupné, Zze své rozhodnut{ zalozil na zcela nespravném zjisténi, ze ze zadného
listinného dikazu ani ze svédeckych vypovédi nebylo zjisténo, ze pfedmétna nemovitost méla
skryté vady a p# nezohlednéni vjpovédi svédka C. a posudku znalce Ing. Veselého, jeho
vypoveédi a obsahlé aktudlni fotodokumentace své rozhodnuti zalozil na skutec¢nostech
tvrzenych Zalovanym a vypovédich jim navrzenych svédkti a posudcich znalct vyzadanych
soudem.

Zalobkyné v odvolani opétovné zrekapitulovala sva tvrzeni o skutkovém stavu, zaloZeném na
svedecké vypovedi svédka C. a znalce Ing. V. véetné obsihlé fotodokumentace, ktery shrnula
tak, Ze jesté pred zapocetim stavebnich praci firmou pana C. zjistila ve vnitfnich prostorach
vlhkost zdiva, po odstranéni obezdivek dalsi vady jako napf. nespravné feseni odvlhceni
nosnych zdi, poskozené nosné pilife z hlinénych cihel, utrzeni pilifa od nosného zdiva, vazné
vady kominu, nezazdéné otvory v nosné zdi apod. Dale v odvolani uvedla, Zze Zzalovany sam
neprojevil zajem shlédnout zjisténé vady, a¢ k tomu byl Zalobkyni vyzvan, odmitl se dostavit
na misto samé a vyhodnotila znalecky posudek znalce Ing. K., ustanoveného soudem, tak, ze
z n¢j nevyplyva zadny konkretizovany odborny zavér k pravnimu posouzeni véci a ze znalec
neodpovedel na soudem zadané otazky. Soud mél proto dle zalobkyné vychazet a vzit za
prokdzané skute¢nosti uvedené ve vypovédi pana C. a Ing, Veselého a posudku Ing. Veselého
a navrhla, aby odvolaci soud napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil k novému projednani
soudu L. stupné.

Zalovany v pisemném vyjadfeni k odvolani poukdzal na obsah kupni smlouvy ze dne
18.3. 2019, zjejihoz clanku I. odst. 5 vyplyva, ze zalobkyné prohlasila a potvrdila, ze si
prodavanou nemovitou véc fadné prohlédla a ze je ji znam fakticky technicky stav a staif domu,
véetné vsech soucasti a pifslusenstvi. Nemovitost si prohlédla opakované, prohlidek byla
pfitomna realitni maklérka a dalsi osoby, zalobkyné si prohlizela cely dim i podkrovi.

Dale poukazal na znalecky odhad domu znalce Ing. E. K., ktery si zajistila zalobkyné za ucelem
financovani kupni ceny prostfednictvim penézniho ustavu, kdy znalec v tomto svém posudku
uved], Ze stavba domu je dobfe udrzovana. V kontextu s timto posudkem pak povazuje
znalecky posudek Ing. V. za nevérohodny, navic z néj vyplyva, Ze je obtizné zjistit stav domu
ke dni uzavieni kupni smlouvy za situace, kdy Zalobkyné provedla v celém domé demoli¢ni a
bouraci prace, aniz by pfed tim umoznila zalovanému ovéfit stav domu a udajné skryté vady.
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Dile ma za to, ze tvrzeni zalobkyné o vadach nemovitosti jsou nedostatecna, vady nejsou
pfesné definovany, viz napf. ,jsou nutné vnitini opravy, rozvody inzenyrskych siti a
zafizovacich pfedméta® - z takového vyjadfeni nelze rozpoznat, o jakou skrytou vadu se jedna,
stejné tak z tvrzen{ ,,je nutnd po skonceni vSech praci vyména keramickych podlah® neni
zfejmé, o jakou vadu se jedna.

Pokud Zalobkyné napada obsah posudku Ing. K., pak Zalovany konstatuje, Zze z posudku
vyplyva, ze nelze urdit, jaké vady stavby byly v dobé uzavieni kupni smlouvy, kdyz Zalobkyné
bez védomi zalovaného zacala provadét rekonstrukci domu bez zachyceni fotodokumentace
skute¢ného stavu, takze ani znalec se nemohl vyjadfit k otazkam soudu, zda vtubec vady byly
pfitomny a o jaké vady se jednalo, co bylo jejich pficinou.

Zalovany se tak domniva, ze Zzalobkyné nespravné reklamovala udajné vady, neucinila tak véas
a neunesla dukazni bfemeno. Navrhl, aby odvolaci soud napadené rozhodnuti potvrdil a pfiznal
zalovanému nahradu nikladt odvolaciho fizeni.

Odvolaci soud poté, co pfezkoumal napadené rozhodnuti z pohledu uplatnénych odvolacich
davodu, ucinil nasledujici zavery:

Z.alobkyné napada spravnost rozhodnuti soudu 1. stupné zejména odvolaci namitkou, Ze soud
L. stupné ucinil nespravna skutkova zjisténi a na jejich zakladé véc nespravné pravné posoudil,
kdyz nedostateéné vyhodnotil dikazni navrhy 7alobkyné, a to svédeckou vipovéd svédka C. a
znalecky posudek a vypoved znalce Ing. J. V., ze kterych dle Zzalobkyné byla opravnénost jejtho
zalobniho pozadavku prokazana, a na druhou stranu preferoval dukazni prostfedky zalovaného
a znalecky posudek provedeny z iniciativy soudu.

Dle odvolactho soudu vsak tato odvolaci namitka neobstoji, kdyz ze spisu i odtvodnéni
napadeného rozhodnuti je dostatecné ziejmé, ze soud I. stupné provedl dokazovani vsemi
dukazy, které acastnici navrhli, a toto doplnil jeste i znaleckym posudkem zadanym ze strany
soudu (posudek znalce Ing. K.), vSechny provedené dukazy v odivodnén{ svého rozhodnuti
fadné vyhodnotil, a to jak jednotlive, tak ve vzajemné souvislosti, peclivé se zabyval vSemi
zjisténymi skutecnostmi, které tak vysly najevo, a na jejich zakladé pak pifijal i odpovidajici
pravni zavéry.

Odvolaci soud ma za to, ze soud I. stupné pfi dokazovani vychazel z ust. § 132 o.s.f. a
respektoval zakonnou zasadu volného hodnoceni dikazt, aniz by v procesu dokazovani
preferoval nékterou z procesnich stran a jeho zavéry o skutkovém stavu tak lze povazovat za
zcela objektivni a dostatecné.

Pokud Zzalobkyné namita, ze ji tvrzeny skutkovy stav ohledné existence skrytych vad je
jednoznac¢né prokazan vypovédi svédka C. a znaleckym posudkem Ing. V. (tento posudek véak
neobsahuje znaleckou dolozku dle ust. § 127a o. s. f. a nelze ho tak klast na roven znaleckému
posudku, vyzadanému soudem), pak s ni nelze souhlasit, naopak je tfeba akceptovat hodnoceni
téchto dikaznich prostfedki soudem I. stupné. Co se tyka svédka C. (viz bod 21 rozsudku),
tak svédek naopak potvrdil, Ze vlhkost nemovitosti byla viditelna jiz pfi puvodni prohlidce
nemovitosti v dobé jejtho prodeje, k dobé vyskytu ostatnich tvrzenych skrytych vad se
konkrétné nevyjadiil. SlySeny znalec Ing. V. pouze potvrdil, ze v dobé jeho pfichodu do
nemovitosti byly jiz provedeny rtzné bourac{ prace a na zakladé takového stavu byla pofizena
1 fotodokumentace (bod 22 rozsudku), z jeho znaleckého posudku pak vyplynulo, ze nalez
vychazel  z mistntho Setfeni a z vypovédi vlastnika (Zalobkyné) a jejtho vyctu wvad,
fotodokumentace zachycuje demoli¢ni stav domu.

Soud I. stupné tak i na zaklad¢ vysledku dalsitho dokazovani (znalecky posudek Ing. K., znalecky
posudek Ing. K.) ucinil spravny skutkovy zavér v tom sméru, ze zalobkyné neprokazala ji

Shodu s prvopisem potvrzuje: Lydie Jelinkova Podzimkova



17.

18.

19.

¢.j. 44 Co 133/20234

tvrzené skryté vady, které by vysly najevo po pfevzeti nemovitosti — tyto tvrzené vady byly
dilem viditelné jiz pfi pfevzeti nemovitosti v dobé uzavfeni kupni smlouvy (vlhkost, $patna
krytina) nebo vznikly v dasledku demoli¢nich praci provadénych Zalobkyni (po zbourani pticky
spadl strop) nebo tyto nebyly fadné zdokumentovany (napf. tvrzeni o nefunkénim kominu
zpravou kominika), pfipadé se vubec nejedna o vady (napf. nutnost opravy kameninové
podlahy po skonceni rekonstrukénich praci). Pravni zavér soudu 1. stupné o nedivodnosti
zaloby je tak tfeba povazovat za opodstatnény, vychazejici z fadné zjisténého skutkového stavu
a zamitnuti zaloby, tak bylo jen logickym dusledkem ucinénych skutkovych zjisténi.

K véci samé pak odvolaci soud pouze dodava, ze zalobkyné jako kupujici si musela byt
dostatecné védoma technického stavu a staff nemovitosti, jak sama prohlasila v bod¢ 5 kupni
smlouvy ze dne 18. 3. 2019, nemovitost si pfed uzavienim smlouvy nékolikrat prohlédla, takze
ji muselo byt zfejmé, ze nemovitost neni ve zcela perfektnim stavu a stavebni prvky odpovidaji
staff nemovitosti. Zalobkyné nekupovala nemovitost jako véc novou, ale starif a opotfebenou,
stav véci byl avizovan i v textu kupni smlouvy a odpovidala tomu i kupni cena, takze
nedostatky, které se objevily v ramci rekonstrukce provadéné zalobkyni po koupi, nelze ani
oznacit za skryté vady, ale spiSe za projevy opotfebovanosti a stafi nemovitosti, ktera pfedtim
neprosla zadnou vétsf rekonstrukei. Zalobkyné tak zaménila bézné projevy opotiebeni véci za
skryté vady (viz napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Odo 976/2002).

Odvolaci soud se tak plné ztotoznil se skutkovymi zavéry soudu I. stupné, které vedly
k pravnimu zavéru o nedtivodnosti zaloby, a z téchto davodu bylo zamitavé rozhodnuti soudu
L. stupné jako vécné spravné potvrzeno dle ust. § 219 o. s. 1.

Vyrok o nahradé naklad odvolaciho fizeni se opira o ust. § 142 odst. 1 o. s. f., kdy v odvolacim
fizeni Gspésnému zalovanému byla pfiznana nahrada nakladu, predstavujici :

a) odménu pravniho zastoupeni dle vyhl. ¢. 177/1996 Sb. § 7 bod 5. P.c.t. 490.000 K¢, odména
za jeden ukon ¢ini 10.260 K¢, ucinény dva tkony a to 14.7.2023 sepis vyjadfeni k odvolani
zalobkyné, 23.11.2023 zastupovani pfi jednani

b) pausal hotovych vyloh 2 x po 300 K¢ 600 K¢,

¢) cestovné 23.11.2023 Znojmo-Brno a zpét pouzit automobil Skoda Superb, 1BI.2497,
pramérna spotfeba 7,1 1/km, cena benzinu dle vyhl. 467/2022 Sb. ¢inf 41,20 K¢/11, niklady
na 1 km ¢inf: 7,1 x 41,20 : 100) + 5,20 = 8,1252 K¢ ujeto 140 km, celkem jizdné 8,1252 x 140
=1.137,528 — 1.137 K¢,

d) nahrada za promeskany ¢as 4 x %2 hodin x 100 K¢ — 400 K¢,
e) 21 % DPH = 22.657 x 0,21 = 4.757,97 K¢, celkem naklady ¢ini 27.414,97 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je mozno podat dovolani. Dovolani se podava k Nejvyssimu soudu ve
lhate dvou meésicu od doruceni rozhodnutf u soudu, ktery rozhodoval v prvaim stupni.

Brno 23. listopadu 2023
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JUDr. Véra Skalicka v. r.
predsedkyné senatu
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