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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu JUDr. Jaroslava Buriana
a soudcu JUDr. Ivany Tomkové a Mgr. Be. Alese Klempy, ve véci

zalobct: a) P.S., narozeny XXXXX
bytem XXXXX
zastoupeny advokatem Mgr. Jindfichem Skacelem
sidlem Zachova 633/4, 602 00 Brno

b) P.S., narozeny XXXXX
bytem XXXXX
zastoupeny advokatem Mgr. Romanem Klimusem
sidlem Videnska 188/119d, 619 00 Brno
proti
zalovanym: 1. O.N,, narozena XXXXX
bytem XXXXX
zastoupena advokatem JUDr. Pavlem Knitlem
sidlem Bzenecka 4156/17, 628 00 Brno

2.]J.J., narozeny XXXXX

bytem XXXXX

zastoupeny advokatem Mgr. Radovanem Dospélem
sidlem Maresova 305/14, 602 00 Brno

o zaplaceni 2.979.262 K¢ s pfisluSenstvim
o odvolani zalobct proti rozsudku Méstského soudu v Brné¢ ze dne 21. 7. 2022, ¢. j. 238 C
1/2019 - 218
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takto:

Rozsudek soudu I. stupné se potvrzuje.

Zalobci jsou povinni nahradit spoleéné a nerozdilné Zalované 1. naklady odvolaciho fizeni
v ¢astce 14 560 K¢ ve lhuté do tif dnt od pravni tohoto rozsudku k rukam JUDr. Pavla
Knitla, advokata se sidlem v Brné, Bzenecka 4156/17.

Zalobci jsou povinni nahradit spole¢né a nerozdilné Zalovanému 2. naklady odvolaciho fizeni
v ¢astce 35.235 K¢ ve lhuté do tif dna od pravni moci tohoto rozsudku k rukam Mgr.
Radovana Dospéla, advokata se sidlem v Brn¢, Maresova 305/14.

Oduvodnéni:

Méstsky soud v Brné (dale jen soud prvniho stupné) rozhodl rozsudkem ze dne 21. 7. 2022,
¢.j. 238 C 1/2019 — 218 (dale jen rozsudek soudu prvniho stupné) tak, ze zalobu, kterou se
zalobci domahali zaplaceni od Zalované 1. castky ve vysi 1.489.631 K¢ spolu se zdkonnym
urokem z prodleni z této castky od 21. 10. 2018 do zaplaceni, zamitl (vyrok 1.), dale Zalobu,
kterou se zalobci domahali zaplaceni po zalované 2. castky ve vysi 1.489.631 K¢ spolu se
zakonnym trokem z prodleni z této ¢astky od 21. 10. 2018 do zaplaceni, rovnéz zamitl (vyrok
IL.). Zalobcam ulozil povinnost zaplatit spoleéné a nerozdilné Zalované 1. na nahradé naklada
fizeni ¢astku ve vysi 175.020 K¢ do 3 dnu od pravni moci rozsudku k rukdm zastupce 1.
zalované (vyrok III.) a Zalobcim uloZil povinnost zaplatit spolecné a nerozdilné zalovanému 2.
na nahradé nakladu fizeni ¢astku ve vysi 202.784 Kédo 3 dnt od pravni moci rozsudku k rukam
zastupce 2. zalovaného (vyrok IV.). Soud prvniho stupné po obsahlém dokazovani, které
v oduvodnéni svého rozsudku podrobné popsal, narok zalobct posoudil jako narok na slevu
z kupni ceny, kterou pravni pfedchudce zalobct zemfely J.S. (puvodni Zalobce) uhradil
zalovanym jako prodavajicim jako kupni cenu za nemovitosti specifikované v kupni smlouvé
ze dne 26. 10. 2016 (viz. bod 5. odtvodnéni rozsudku soudu I. stupné — dale jen pfedmétné
nemovitosti). Zaplaceni slevy z kupni ceny, kterou puvodni Zalobce J.S. ve vysi 12.000.000 K¢
uhradil za koupi pfedmétnych nemovitosti zalovanym, pozadoval ].S. v souvislosti s vyskytem
skrytych vad na nemovitosti, které méli zalovani zalobci pfi prodeji zatajit. Jednalo se o skryté
vady, které zejména z hlediska statiky, (bezpecnosti) branily fadnému uzivani nemovitosti,
pficemz vady mely spocivat ve vadach betonového zdiva a vadach zaklada domu, jakoz i ve
vadach zdiva domu. Soud prvniho stupné véc pravné posoudil dle ust. § 2100 odst. 1, § 2103,
§ 2104, § 2106 odst. 1 pism. c), § 2112 odst. 1 a 2 a § 2129, jakoz i § 1922 odst. 1 zakona ¢.
89/2012 Sb., ob¢anského zdkoniku v platném znéni (dale jen obéansky zakonik), a poté dospél
k zavéru, ze zaloba neni davodna. Soud prvniho stupné vysvétlil, jak soudni judikatura vyklada
lhatu ,,bez zbytecného odkladu® uvedenou v ust. § 2112 odst. 1 ob¢anského zakoniku, v niZ je
tfeba oznamit kupujicim vadu prodavajicimu, uzaviel, Ze pokud puvodni Zalobce vadu
zalovanym oznamil az v pfedzalobni vyzve ze dne 13. 9. 2018, nejedna se o oznameni, které by
bylo puvodnim zalobcem ucinéno bez zbyte¢ného odkladu. Soud prvniho stupné dospél
k zavéru, ze vady, které pavodni zalobce Zzalovanym vytkl, musel zjistit nejpozdéji v lednu 2017.
K této otazce soud prvniho stupné uzaviel, ze pokud ptvodni Zzalobce zjistil vady v lednu 2017
a uplatnil je ve vztahu k zalovanym teprve v pfedzalobni vyzve ze dne 13.9. 2018, bylo
poruseno ust. § 2112 odst. 1 obcanského zakoniku a vada tedy nebyla vytknuta ve lhaté bez
zbyte¢ného odkladu. Soud prvniho stupné se dale v odavodnéni svého rozsudku zabyval
otazkou, zda prodavajici maji pravo na namitku dle § 2112 odst. 2 obc¢anského zakoniku, dle
kterého prodavajici nema pravo na namitku, je-li vada duasledkem skutecnosti, o které
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prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo védét musel. Z provedeného dokazovani vsak
soud nevzal za prokazano tvrzen{ zalobct, ze zalovani védéli, ¢i museli v dobé odevzdani véct
védeét o vadach na nemovitosti. Z dukazu navrzenych zalobci tato skute¢nost prokazana neni.
Ve vztahu k 1. zalované soud prvniho stupné konstatoval, ze ma prokazano, ze rekonstrukci
koupelny tato zalovana nemohla zjistit stav betonovych zaklada ¢i zdi, kdyz rekonstrukce byla
provadéna bez bourani zdi. Stejné tak v pfipadé 2. Zalovaného soud prvniho stupné dospél
k nazoru, ze bylo prokazano, ze prodavajici v dobé odevzdani véci nevédél ¢i nemohl védét o
vadach, které byly uplatnény puvodnim zalobcem. Soud prvniho stupné tedy Zzalobu jako
nedivodnou zamitl, kdyz piavodni Zalobce neoznamil vady nemovitosti prodavajicim ,,bez
zbyte¢ného odkladu®, tedy vcas. Soud rovnéz shledal, ze zalovani fadné uplatnili namitku
vCasnostl a tato namitka jim po pravu nalezi, nebot’ nebylo prokazano, ze vada by byla
dusledkem skutecnosti, o které prodavajici v dobé odevzdani véci védéli nebo museli védét.
Vyrok o nahradé naklada fizeni odiivodnil soud prvniho stupné poukazem na ust. § 142 odst.
1 o. s. f. a pfislusna ustanoveni vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., o odménach advokata a nahradach
advokatu za poskytovani pravnich sluzeb, v platném znéni (dale jen advokatni tarif). S bliz§im
odkazuje odvolaci soud na podrobné oduvodnéni rozsudku soudu prvniho stupné, ktery byl
ucastnikim fizeni fadné dorucen a tito jsou s jeho obsahem seznameni.

Proti tomuto rozsudku podali odvolani oba Zalobci.

Z.alobce a) namitl, Ze mu postupem soudu bylo odfiato pravo branit se vi¢i namitce promléeni
vznesené zalovanymi a dale namitl, Ze mu soud odepfel provedeni navrzenych dukazu, zejména
precten ¢estného prohlaseni svédka. Zalobce a) zpochybnil koncentraci #izeni, kterd méla dle
soudu prvntho stupné nastat pred 5. 6. 2020. Zalobce a) dile poukazal na skute¢nost, e
puvodni zalobce nahle zemfel jeden den po dlouhém jednani soudu, pficemz svoji zivotni
partnerku nechtél do soudniho Hzeni zatahovat. Zalobce a) vyslovil nazor, e jeho dikazni
navrhy mohou byt provedeny z davodu ekonomie fizeni i pfed odvolacim soudem. Dale
poukazal na skutecnost, ze svij narok prokazal znaleckymi posudky, na které odkazoval jiz
v navthu na vydani platebntho rozkazu puvodni Zalobce, pficemz v doplnéni znaleckého
posudku bylo uvedeno, ze o spornych predmétnych vadach museli Zzalovani védét. Pochybeni
soudu prvniho stupné shledal Zalobce a) v tom, ze soud nevzal za prokazané povédomi
7alovanych o vadach stavby, je byly alobci v fizeni tvrzeny a prokazany. Zalobce a) navrhl,
aby odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné a zalobé v celém rozsahu vyhovél.

Zalobce b) ve svém odvolani namitl, Ze s ohledem na stavebni Gpravy domu v roce 2004, které
spocivaly v pfestavbé prvnitho podzemniho podlazi, zméné dispozice na obytnou mistnost, WC
a sklepy, zfizeni novych oken a podlah a vyméné oken v ¢asti prvniho nadzemniho podlazi
v roce 2011 museli byt Zalovani jako puvodni majitelé obeznameni se skutecnosti, ktera byla
piicinou vady nemovitosti. Zalobce b) poukazal na dodatek ¢ 1 znaleckého posudku ¢. 235 —
04/2017 doc. Ing. Zdenka Bazanta, CSc., z n¢hoz vyplyva, ze pfi stavebnich dpravach v roce
2004 musely byt pouzity vykresy stavebni upravy domu, ze kterych byly identifikovany zvlastni
vlastnosti stavebnich konstrukci domu. Pavodni majitelé proto museli byt o skute¢ném stavu
informovani na zakladé téchto stavebnich Gprav. Zalobce b) namitl, 7e skutkovy stav véci byl
zjistén neuplné, kdyz soud neprovedl diikazy videozaznamem ve stopazi 9:50, kterym by byla
prokazana skute¢nost, Ze zalovani museli védét o vadach nemovitosti. Zalobce b) pfipustil, ze
puvodni zalobce zjistil vytykané vady jiz nckolik meésict pfed tim, nez tyto oznamil
v pfedzalobni vyzve Zalovanym, nicméné skryté vady nosného zdiva zjistil az pfi zahdjeni
rekonstrukénich praci a az ze znaleckych posudku, které si nechal vypracovat, avsak jako laik
neumél zhodnotit jejich zavaznost a naro¢nost oprav, které bude na zakladé vad nutno provést.
Proto si také nechal vypracovat znalecky posudek Ing. Base v fijnu 2017, aby mohl specifikovat
rozsah skrytjch vad a rozsah nutnych stavebnich praci za icéelem jejich odstranéni. Zalobce se
rozhodl pozadovat po zalovanych slevu z kupni ceny a aby mohl urcit vysi této slevy, bylo
nutno nejprve tyto vady odstranit stavebnimi spolecnostmi, kdy vysi této slevy specifikované
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v pfedzalobni vyzv¢ stanovil na zakladé souctu ¢astek uvedenych v piislusnych fakturach za
prace vynaloZené na odstranéni vytykanych vad. Zalobce b) vyslovil ptesvédéeni, Ze vady
v souladu s ust. § 2129 odst. 2 obc¢anského zakoniku oznamil Zzalovanym vcas. Opakované
uvedl, Ze s ohledem na rozsah uprav prvniho podzemniho podlazi v roce 2004 musel otec
zalovaného nesporné védét o skrytych vadach na nemovitosti a také zalovany J.J. musel védét,
ze tyto skryté vady existuji. Rovnéz tak i zalovana o téchto vadach musela védét, kdyz stavebni
prace realizované v roce 2004 musela vidét, nebot’ v nemovitosti zila. Oba tak museli o vadach
védet. Podle zalobce b) Zzalovani museli védét o skutecnosti, ktera byla pficinou vady a neni
tedy mozné z jejich strany uplatnit namitku vyjimky z odpovédnosti za skryté vady. Zalobce b)
navrhl, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalsimu fizeni.

Zalovany 2. se k odvolanim alobct pisemné vyjadiil tak, Ze namitku pozdniho uplatnéni vad
(nikoliv namitku promlceni) uplatnil jiz v doplnéni vyjadieni k Zzalobé ze dne 14. 10. 2019 a
explicitné i pfimo s odkazem na piisluSnou pravni Upravu v podani ze dne 16.12. 2012,
pficemz v zadném piipadé toto nebylo zadné novum na jednani soudu dne 21.7.2020.
K tvrzeni Zalobce a), Zze prokazal znaleckym posudkem z oboru stavebnictvi védomost
zalovanych o skrytych vadach, uvedl, Ze znalci toto nepfislusi hodnotit a takové spekulace
pouze snizuji odbornou uroven znaleckého posudku. K argumentaci zalobce b) uvedl, ze tento
pfimo pfiznava, ze pravni pfedchudce zalobct nevytkl tvrzené vady na nemovitosti vcas, ze o
nich zalované informoval nékolik mésicu poté, co je zjistil. Zalovan;’r 2. namitl, ze vysledek
fizeni, tedy nemoznost vyhovét zalobé, byl v podstaté pfedurcen postupem pravniho
pfedchtidce zalobcu pfed zahajenim fizeni, kdyz namisto toho, aby fadné a vcas vytkl jim
tvrzené vady zalovanym a umoznil jim seznamit se s skutecnym stavem véci, realizoval
rozsahlou a dle vseho pro dany dum nevhodnou rekonstrukei, a az nasledné se (pozd¢) a
nedivodné rozhodl uplatnit slevu z kupni ceny, zfejmé v navaznosti na skutecnost, ze naklady
rekonstrukce byly vys$si, nez puvodné pfedpokladal. Soud prvniho stupné dle zalovaného 2.
zcela spravné neprovadél nadbyte¢né dokazovani. Dle zalovaného 2. zalobcum nenalezd
z divodu pozdniho vytknuti vad jejich pravnim piedchidcem jakykoliv narok z pfipadné
existence vad, a proto nebylo tfeba zabyvat se ani vysi potencialni slevy z kupni ceny, respektive
zpisobem jejiho uréeni. Zalovany oznacil rozsudek soudu prvniho stupné jako véené spravay
a navrhl jeho potvrzeni, kromé vyroku IV., tykajictho se nakladu fizeni. Podle Zalovaného 2.
meéla byt v nakladech fizeni, které mu byly pfiznany, zohlednéna i ¢astka, kterou vynalozil na
zpracovani znaleckého posudku Ing. arch. Janem Sapidkem ve vysi 39.100 K¢, kdyz soud
prvniho stupné tento dikaz provedl, zminil jej v ramci svého odtvodnéni, avsak ve vyroku o
nakladech fizeni tyto néklady na jeho vynalozeni nezohlednil. Zalovany 2. navrhl, aby odvolaci
soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku IV. a pfiznal mu naklady fizeni
v celkové vysi pred soudem prvniho stupné 241.884 Kc¢.

Zalovana 1. se k podanému odvolani pisemné nevyjadfila.

Odvolaci soud posoudil odvolani obou zalobct jako vcas podani, podana osobami
opravnénymi k podani odvolani, pfipustnd a fadna (§ 204 odst. 1, § 201, § 202 odst. 2 a
contrario, § 205 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu — déle jiz jen o. s. .
Ve svych davodech jsou odvolani Zzalobcti podfaditelna pod ust. § 205 odst. 2 pism. d), €) a g)
o.s. T, tedy ze soud prvniho stupné neuplné zjistil skutkovy stav véci, nebot’ neprovedl
navrzené dukazy potfebné k prokazani rozhodnych skutecnosti, soud prvniho stupné dospel
na zakladé provedenych dukazu k nespravnym skutkovym zjisténim a Ze rozhodnuti soudu
prvniho stupné spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Skutecnosti zakladajici
odvolaci davod uvedeny v ust. § 205 odst. 2 pism. a) o.s. f., které zkouma soud z ufedni
povinnosti, nebyly ze spisu zjistény a v odvolani zalobct nebyly namitany.

Odvolaci soud pfezkoumal odvolanim napadeny rozsudek soudu prvniho stupné, jakoz i fizen,
které jeho vydani pfedchazelo, a poté dospél k zavéru, ze soud prvniho stupné ve véci provedl

Shodu s prvopisem potvrzuje: Lydie Jelinkova Podzimkova



10.

11.

5 17 Co 109/2023

dostatecné dokazovani a z provedenych dikazt vyvodil zcela spravné pravni zavéry, s nimiz se
odvolaci soud v celém rozsahu ztotoznil.

Zalobci se v této véci jako pravni nastupci po zemielém pivodnim zalobci J.S. domahali po
zalovanych zaplaceni po kazdém z nich castky 1.489.631 K¢ spolu se zakonnym urokem
z prodleni z této castky od 21. 10. 2018 do zaplaceni z titulu slevy z kupni ceny 12.000 000K¢,
kterou jejich pravn{ pfedchtdce uhradil zalovanym za koupi pfedmétnych nemovitosti.

Soud prvniho stupné zcela spravné své dokazovani zaméfil na otazku, zda pavodni zalobce
J.S., potazmo jeho pravni nastupci zalobci a) a b) oznamili jako kupujici prodavajicim vadu bez
zbyte¢ného odkladu poté, co ji mohli pfi véasné prohlidce a dostate¢né péci zjistit. Soud
prvniho stupné se tedy zcela spravné zabyval naplnénim zakonnych podminek ust. § 2112 odst.
1 obc¢anského zakoniku, podle kterého neoznamil-li kupujici vadu bez zbytecného odkladu
poté, co ji mohl pii véasné prohlidce a dostatecné péci zjistit, soud mu pravo z vadného plnéni
nepfizna. Jedna-li se o skrytou vadu, plati totéz, nebyla-li vada oznamena bez zbyte¢ného
odkladu poté, co ji kupujici mohl pfi dostate¢né péci zjistit, nejpozdéji vsak do dvou let po
odevzdani véci. Soud prvniho stupné se rovnéz spravné zabyval otazkou, zda Zalovanym
piislusi pravo vznést namitku, ze vada nebyla oznamena vcéas ve smyslu ust. § 2112 odst. 2
obcanského zakoniku, podle kterého k tac¢inkim podle odst. 1 soud pfihlédne jen k namitce
prodavajictho, ze vada nebyla v¢as oznamena. Prodavajici vSak nema pravo na namitku, je-li
vada dusledkem skutecnosti, o které prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel veédeét.

V daném piipad¢ pravni predchudce zalobcu skryté vady na nemovitosti vytkl zalovanym ve
vyzve ze dne 13. 9. 2018, tedy ve lhite 5 let od nabyti nemovitosti a zalobci poukazali na ust.
§2129 odst. 2 obc¢anského zakoniku, podle kterého neoznami-li kupujici prodavajicimu skrytou
vadu stavby spojené se zemi pevnym zakladem do péti let od nabyti, soud kupujicimu pravo
z vadného plnén{ nepfizna, namitne-li prodavajici, ze vada nebyla vc¢as oznamena. Prodavajici
vsak nema pravo na namitku, je-li vada dusledkem skutecnosti, o které prodavajici v dobé
odevzdani véci védél nebo musel védét. Tato nejzazsi pétileta Ihata od nabyti véci kupujicim
dle nazoru odvolactho soudu neznamena, Zze by s oznadmenim zjisténych skrytych vad
prodavajicimu mohl kupujici ¢ekat, a pfestoze vady zjistil nebo pfi fadné péci je zjistit mohl
dfive, tyto uplatnit tésn¢ pfed uplynutim pétileté doby od nabyti. Na uplatnéni skrytych vad se
dle nazoru odvolaciho soudu vztahuje rovnéz i ustanoveni § 2112 odst. 1 obcanského zakoniku,
jehoz znéni bylo citovano vyse. S otazkou, co soudn{ judikatura povazuje za oznameni vad bez
zbyte¢ného odkladu, vylozil soud prvnfho stupné s poukazem na judikaturu Nejvyssiho soudu
v bodé 44 oduvodnéni rozsudku, pficemz odvolaci soud se s témito zavéry ztotoznuje. Jestlize
tedy pravni pfedchudce Zalobct, jak saim uvedl v doplnéni skutkovych tvrzeni dne 11. 11. 2019,
ze zjistil vady tykajici se statiky (v obecné rovin¢) predmétného domu z pfilozeného dopisu
Ing. B., projektanta statika, ze dne 3. 10. 2017 a konkrétnéji zjistil vady zakladu a zdiva prvnfho
podzemniho podlazi pfedmétného rodinného domu ze znaleckého posudku soudnfho znalce
doc. Ing. Zdenka Bazanta, CSc. v listopadu 2017, dals${ zavady zakladt a zdiva zjistil z dodatku
znaleckého posudku z tnora 2018, pficemz vady pravnimu predchudci zalobeu vytkl az ve
vyzve ze dne 13.9. 2018, je tfeba uzaviit, ze tak neucinil bez zbytecného odkladu poté, co
tvrzené skryté vady zjistil. V této souvislosti odvolaci soud uvadi, Ze se neztotoznil s namitkou
pravniho pfedchudce Zzalobct J.S. ani zalobce b), Ze pravni pfedchtidce Zalobct nebyl stavebné
vzdélan a jako laik neumeél hodnotit zavaznost a narocnost oprav, které bude na zaklade vad
tteba provést. Rovnéz se neztotoznil s namitkou, Ze aby bylo mozno urcit vysi této slevy, bylo
nutné nejprve tyto vady odstranit stavebnimi spole¢nostmi. Pfedevsim je tfeba uvést, Ze
pravnimu pfedchudci Zalobct nic nebranilo v tom, aby poté, co tvrzené skryté vady
zakoupenych nemovitostech zjistil, aby tyto vady bezodkladné po jejich zjisténi, tedy nejpozdéji
do konce roku 2017, v nejzazsim terminu v unoru 2018 Zzalovanym oznamil, nasledn¢ nechal
zpracovat znalecky posudek ke stanoveni trzni ceny nemovitosti s pfihlédnutim ke zjisténym
skrytym vadam, a po zalovanych pozadovat rozdil z takto stanovené trzni ceny nemovitosti a
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uhrazené kupni ceny 12.000.000 K¢. Pravni pfedchtdce Zalobct pak nemusel vyckavat, az bude
nemovitost zrekonstruovana a poté, naklady na provedenou rekonstrukci pozadovat jako slevu
z kupni ceny. Nad ramec odvolaci soud uvadi, ze nelze slevu z kupni ceny ztotoznit s naklady,
které pravni pfedchudce zalobct vynalozil na rekonstrukci nemovitosti. Nicméné tato
skutec¢nost neni pro posouzeni naroku zalobct podstatna, kdyz zaloba byla zamitnuta z jinych
davodu. Odvolaci soud je si védom toho, ze posoudil lhttu, do kdy mél pravni pfedchidce
zalobct bezodkladné zalovanym vady vytknout, benevolentnéji nez soud prvniho stupné,
nicméné tato skutecnost nema zadny vliv na zavér, ze pravni pfedchiudce zalobcu zalovanym
skryté vady nevytkl bezodkladné.

S dalsi podstatnou namitkou zalobct, Ze zalovan{ védéli ¢i museli védét o vadach nemovitosti
a ze jim tak nepfislusi pravo na namitku pozdniho vytknuti vad dle ust. § 2112 odst. 2
obcanského zakoniku, se soud prvniho stupné fadné zabyval a s touto namitkou se vyporadal
pod body 49 — 52 odtivodnéni svého rozsudku. Odvolaci soud se se zavéry ucinénymi soudem
prvniho stupné k této namitce zalobct v celém rozsahu ztotoznil a pouze dodava, ze ze
samotné skutecnosti, ze v roce 2004 byla provadéna pfestavba prvniho podzemniho podlazi
v nemovitosti a ze skutecnosti, ze zalovani v dob¢ provadéni této pfestavby v nemovitosti
bydleli a zdrzovali se v ni, nelze dle nazoru odvolaciho soudu dovodit, ze o stavu ¢i charakteru
nemovitosti ¢i jejich jednotlivych prvka museli védét ¢i dokonce védéli. Stavebnikem
provadénych rekonstrukel v roce 2004 byl zcela jednoznaéné otec zalovaného 2. J.J., a
z zadnych skutecnosti ani svédeckych vypoveédi nevyplyva, Zze by se na této rekonstrukci
jakymkoliv zptsobem podileli samotni zalovani. Stejné zavéry Ize ucinit i k namitané védomosti
zalovaného 2. k provadéné rekonstrukci kanalizace v roce 2013. Pokud Zalovana 1. provadéla
v domé rekonstrukci koupelny, pak ani z této skutecnosti nelze dovodit, ze by o stavu
nemovitosti musela mit védomost (tzv. komurkové zdivo). V této souvislosti odvolaci soud
vyslovuje pochybnosti (byt’ tato otazka nebyla pfedmétem dokazovani s ohledem zamitnuti
zaloby z jinych duvodu) zda by ptivodnim Zalobcem vytykané vady ve vyzvé ze dne 30. 9. 2018
bylo vibec mozno povazovat s ohledem na staff nemovitosti (vybudovani rodinného domu
v roce 1928 — 1929) za vady nemovitosti a zda by tyto vytykané vady sjednanou kupni cenu
s ohledem na trzni cenu nemovitosti ovlivnily. S ohledem na zavér soudu prvniho stupné, jakoz
1 zavér soudu odvolaciho, ze Zalobci vady zalovanym nevytkli véas, nebylo tfeba se blize touto
otazkou zbyvat, jakoz 1 provadét dalsi zalobci navrzené dukazy, které soud prvniho stupné
zamitl (viz bod 29 odivodnéni rozsudku soudu prvniho stupné).

K namitce zalobcti, ze soud prvniho stupné pochybil, pokud neprovedl vyslech svédkyné M.P.
a ze nepfrecetl k dikazu jeji cestné prohlaseni, odvolaci soud uvadi, Ze namitku pozdniho
vytknuti vad vznesl zalovany 2. jiz ve svém vyjadfeni ze dne 16. 12. 2019, doruc¢eném soudu
prvniho stupné dne 9. 12. 2019, tudiz pfi jednani konaném dne 4. 3. 2020, kde, dle nazoru
odvolactho soudu doslo ke koncentraci fizeni, mohl puvodni zalobce J.S. navrh na vyslech
sveédkyné M.P. ucinit. Tohoto svého prava nevyuzil, tudiz soud prvniho stupné s ohledem na
koncentraci fizeni vyslechu této svédkyne, jakoz i k provedeni dukazu, které méla tato svedkyne
udajné v drzeni, spravné nepfistoupil.

S ohledem na vyse uvedené se odvolaci soud ztotoznil s nazorem soudu prvniho stupné, ze
pravni predchidce zalobct vady nemovitosti prodavajicim nevytkl bez zbyte¢ného odkladu, a
tedy vcas, a ze zalovani fadn¢ uplatnili namitku pozdniho oznameni vad. Soud 1. stupn¢ zalobu
zcela spravné zamitl a odvolaci soud proto rozsudek soudu prvnfho stupné ve smyslu ust. §
219 o. s. f. jako vécné spravny potvrdil, a to véetné spravného vyroku o nahradé naklada fizent,
kdyz se neztotoznil s namitkou zalovaného 2., ze v nakladech fizeni, které mu byly soudem
prvniho stupné pfiznany, nebyla zohlednéna ¢astka ve vysi 39.100 K¢, kterou vynalozil na
zpracovani znaleckého posudku Ing. arch. Janem Sapakem. Dle nazoru odvolaciho soudu tyto
naklady na zpracovani znaleckého posudku Ing. arch. Janem Sapakem nelze povazovat za
ucelné vynalozené naklady fizeni, které by zalovanému 2. méli zalobci hradit. Je sice pravdou,
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ze soud prvniho stupné zminény znalecky posudek v odiivodnéni svého rozsudku citoval (viz
bod 17 odtavodnéni rozsudku soudu I. stupné), nicméné zavéry soudu prvniho stupné, které
jej vedly k zamitnuti Zaloby, nejsou na zavérech znaleckého posudku Ing. arch. Jana Sapaka
nijak postaveny. Tudiz znalecky posudek tohoto znalce nebyl pro rozhodnuti jak soudu
prvniho stupné, tak i pro zavéry odvolaciho soudu podstatny. Odvolaci soud tedy ve shodé se
soudem prvniho stupné naklady za zpracovani tohoto znaleckého posudku zalovanému 2.
nepfiznal.

Uspésnym Zalovanjm pak odvolaci soud s ohledem na ust. § 142 odst. 1 za pouziti ust. § 224
odst. 1 o. s. f. pfiznal kazdému z nich naklady odvolactho fizeni.

V pfipadé Zalované 1. se jedna o naklady fizeni pfedstavované odménou za zastupovani
zalované 1. advokatem v odvolacim fizeni, a to za 1 dkon pravni sluzby (dcast u jednani pfed
odvolacim soudem) § 11 odst. 1 pism. g) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu (déle jen
advokatni tarif). Odména za 1 tkon pravni sluzby dle ust. § 7 bodu 6. advokatniho tarifu ¢ini
14.260 K¢. V pfipadé Zalované 1. ¢ini naklady odvolactho fizeni odména za 1 ukon pravni
sluzby ve vysi 14.260 K¢ a 300 K¢ rezijni nahrada hotovych vydaju na tento 1 dkon pravni
sluzby (§ 13 odst. 4 advokatniho tarifu), celkem 14.560 K¢.

Zastupce zalovaného 2. ucinil v odvolacim fizeni 2 tkony pravni sluzby, a to vyjadfeni k
odvolani zalobct a tcast u odvolaciho jednani (§ 11 odst. 1 pism. d) a g) advokatniho tarifu).
Za tyto 2 ukony pravn{ sluzby ¢ini odména 28.520 K¢, k ¢emuz bylo tieba pfipocist 2 x 300 K¢
rezijnf nahradu hotovych vydajua na tyto 2 tkony pravni sluzby (§ 13 odst. 3 advokatnfho tarifu).
K ¢astce 29.120 K¢ bylo dale tfeba pfipocitat 21 % dan z pfidané hodnoty, nebot’ zastupce
zalovaného 2. je platcem této dan¢ a dan z pfidané hodnoty je soucasti nakladt fizeni. Naklady
odvolactho fizeni, které byly uspésnému zalovanému 2. vuci zalobcim pfiznany, ¢ini ¢astku
35.235 Ke.

Lhuta k plnéni a misto plnéni vyplyvaji z ust. § 160 odst. 1 ust. § 149 odst. 1 o. s. 1.

Odvolaci soud nepfistoupil k aplikaci ust. § 150 o. s. f. na otazku nakladd fizeni a nepfiznani,
eventuelné snizeni ndhrady nakladu fizeni uspésnym zalovanym s ohledem na skutecnost, ze
obéma zalobcum bylo pfiznano usnesenim Méstského soudu v Brné ze dne 5. 4. 2023 ¢. j. 238
C 1/2019 — 290 osvobozeni od soudnich poplatkt z davodu, ze oba zalobci pobiraji invalidni
dachod 3. stupné, pfispévek na péci, nemaji zadné dalsi pfijmy a jako majetek vétsi hodnoty
vlastni pouze 1/3 pozemku parc. ¢. XXXXX v katastralnim uzemi{ XXXXX. Soud prvniho
stupné pfi rozhodovani o pfiznani zalobcim osvobozeni od soudnich poplatka nepocital
s nemovitosti, kterou zalobci vlastnili, nebot’ se nejedna o majetek, ktery 1ze jednoduse a rychle
zlikvidovat, tak aby z né¢j mohli Zalobci uhradit soudni poplatky. K tomuto odvolaci soud uvadj,
ze samotné pfiznani ucastnfku fizeni osvobozeni od soudnich poplatkt neznamend, Zze by
nemohl byt zavazan k povinnosti hradit naklady fizeni Gspésné protistrané.

V daném pfipadé muselo byt dle nazoru odvolactho soudu zohlednéno, Ze zalobci v ramci
dédického fizeni po zemfelém pravnim piedchudci J.S. nabyli kazdy idealni %2 nemovitost,
které jejich pravni pfedchudce od Zalovanych zakoupil na zakladé kupni smlouvy ze dne
26. 10. 2016, tedy nemovitosti, u kterych je pozadovana sleva z kupni ceny, kterd je pfedmétem
tohoto fizeni. Nabyt{ idedlni 2 téchto nemovitosti kazdym z Zalobct v hodnoté 7.000.000 K¢
je zfejmé z usneseni Méstského soudu v Brné ze dne 28. 1. 2021 ¢. . XXXXX. Jak bylo zjisténo
v prubcho odvolaciho jednani koneného dne 18. 6. 2024, zalobci tuto nemovitost prodali, a to
spole¢nosti zastupce zalobce b), pficemz samotny zastupce zalobce b) se k odvolacimu jednan{
nedostavil a Mgr. Ing. Tomas Tillmann, advokat, ktery se v substituci k odvolacimu jednani
dostavil, blizsi okolnosti prodeje nemovitosti, jakoz i kupni cenu neznal, nicméné poukazal na
skutecnost, ze kupni cena méla byt nizkd kolem 2.000.000 K¢ a zustavitel zanechal dluhy.
Odvolaci soud zastava nazor, ze je tfeba pfihlédnout ke skutec¢nosti, ze zalobci se prodejem
nemovitosti zbavili majetku pomérné zna¢né hodnoty, kterou jejich otec (pravni pfedchudce
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J.S.) zakoupil za 12.000.000 K¢, kterou nasledné zhodnotil a hodnota této nemovitosti byla
v dédickém fizeni stanovena c¢astkou 14.000.000 K¢. Odvolaci soud zastava nazor, ze je vysoce
nepravdépodobné, aby po opravach nemovitosti provedenych pravnim predchidcem Zalobcu
tato nemovitost méla hodnotu pouze 2.000.000 K¢ i s ohledem na lokalitu, ve které se nachazi.
Jestlize tedy Zalobci skutecné prodali pfedmétné nemovitosti za cenu vyrazné nizsi, nez je zcela
realna jeji hodnota, jde to zcela k jejich tizi. Zadné blizsi okolnosti opodstatiujici prodej
nemovitosti za vyrazné niz§{ hodnotu zalobci netvrdili a nedolozili. Odvolaci soud ma tedy
s ohledem na realizaci prodeje nemovitosti za to, ze zalobci, byt’ pobiraji invalidni dachod 3.
stupné, ze ziskali dostatek financnich prostfedkd, aby mohli naklady fizeni dspé$nym
zalovanym jak v fizeni pfed soudem prvniho stupné, tak i v fizeni pfed soudem odvolacim
uhradit.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani k Nejvyssimu soudu Ceské republiky ve lhaté do
dvou mésict od jeho doruceni za podminek v ust. § 237 o. s. f. prostfednictvim soudu, ktery
rozhodoval v prvnim stupni. Pfipustnost dovolani je opravnén zkoumat pouze dovolaci soud.

Nesplni-li povinna strana dobrovoln¢ a véas to, co ji uklada toto vykonatelné rozhodnuti, maze
se opravnéna strana domahat jeho splnéni navrhem na vykon rozhodnuti ¢i navrhem na exekuci.

Brno 19. ¢ervna 2024

JUDsx. Jaroslav Burian v. r.
pfedseda senatu
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