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USNESENI

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozhodl jako soud odvolaci v senété slozeném z predsedy
Mgr. Milo$e Poéla a soudcti JUDr. Pavla Toufara a JUDr. Tomase Strouhy v pravni véci

zalobkyné: , narozena
bytem
zastoupena JUDr. Jiffm Vlasakem, advokatem
se sidlem Jankovcova 1518/2, 170 00 Praha 7

proti

zalovanému: , narozeny
bytem
zastoupeny Mgr. Pavlem Simdkem, advokatem
se sidlem Komenského 319/6, 397 01 Pisek

o zaplaceni 1166 600 K¢ s pfislusenstvim, o odvolan{ zalobkyné¢ proti rozsudku Okresniho
soudu v Pisku ze dne 14.7.2020, ¢. j. 9 C 208/2019-139

takto:
Rozsudek soudu prvniho stupné se zrusuje a véc se mu vraci k dalsimu fizeni.
Odivodnéni:

Okresni soud v Pisku (ddle jen soud prvniho stupné) zamitl zalobu o zaplaceni 1 166 600 K¢ spolu
se specifikovanym urokem z prodleni (vyrok 1.) a ulozil Zalobkyni zaplatit zalovanému na nahradé¢
nakladu fizen{ 80 344 K¢ do tif dnu od pravni moci rozsudku (vyrok II.).

Zalobkyné uplatnila narok na zaplaceni uvedené ¢astky z titulu slevy z kupni ceny nemovitosti.
Uvadéla, ze 23.8.2018 uzaviela s zalovanym kupni smlouvu, jejimz predmétem byla byfovi jednotka
l - byt, v budové ip. - postavené na pogemku pare. (.st. a k tomu se vagici spoluvlastnicky
podil na spoleinych prostorech predmeétného dom a dile pogem#ky pare. . are. (. i a spoluvlastnicky
podil o velikosti 1/5 pozembku pare. & - to vse v k. 4. a obci (ddle také jen ,nemovitost®).
Zalovany ji ujistil, ze nemovitost je po celkové rekonstrukei a bez vad, coz vyplyvalo i z nabidky
realitni kancelafe. Posléze zjistila, Ze byt ma celou fad vad, které po vypracovani odbornych
posouzeni spole¢nosti DEKPROJEKT s.r.0. — znalecky ustav (dile také jen ,,Ustar) oznacenych
jako ,,Vady nemovitosti“ a ,, Technicky prukaz nemovitosti“ (dale také jen ,,Odbornd posonzeni*) byly
ocenény &astkou 1 166 600 K¢&; jednotlivé vady soud uved] v bodé 1 rozsudku. Zalovany proti tomu
namital, Ze stav nemovitosti (bytové jednotky) odpovida jejimu stafi, ze nemovitost nevykazuje
vady, nybrz se jedna o bézné opotfebeni s tim, ze rovnéz kupni cena sjednana v kupni smlouvé ve
vysi 2 290 000 K¢ odpovidala staff a stavu nemovitosti a navrhovala zalobu zamitnout.

Soud po provedeni dokazovani viz bod 4 — 10 a po pfipusténi zmény zaloby ohledné vyctu vad
nemovitosti (jednani 14.7.2020) uzavtel, ze Zalobkyné kupni smlouvu koupila od Zalovaného
nemovitost. Zalobkyné pfitom byla informovana v realitnim kancelafi, Ze dam prosel rekonstrukc,
rekonstruovany, ze byly stuky, podlahy, rozvody topeni, vody a elektfiny, dale Zze jsou zde nova
okna a vchodové bezpecnostni dvefe. Informaci o vadach meéla podle jejiho vyjadfeni ,,hned po
novém roce® v lednu 2019 a vady vytkla dopisem ze dne 11.4.2019. Soud prvniho stupné narok
posoudil podle zikona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik (dale jen o.z.). Nejprve se zabyval
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namitkou opozdénosti vytknuti vad s tim, ze Zzalobkyné by musela prokazat, ze zalovany o vSech
vadach védél, ¢i musel védét, respektive by musela prokazat, ze zalovany rekonstruoval kazdou
cast, respektive kazdy prvek nemovitosti, na kterém se vyskytla néktera z zalobkyni tvrzenych vad.
Z realitnf nabidky je zfejmé, Ze prvky nemovitosti tykajici se vady H13 oznacené jako ,,pronikani
velkého mnozstvi vody pod krytinu Sikmé stfechy™ a vady H17 oznacené jako ,,zatékani vody
z koupelny (mokrého provozu do podlah a stén)“ nebyly rekonstruovany, zatimco ostatni prvky,
jichz se ostatnf uplatnéné vady tykaji, rekonstrukei prosly. Soud dovodil, Ze v ptipadé vady H13 a
H17 je namitka opozdénosti uplatnéni vad pfipustnd, nebot’ nerekonstruoval-li Zalovany tyto ¢asti
nemovitosti, nelze mit za to, Zze o skrytych vadach musel védét. Nelze zde argumentovat objektivni
neodpovédnosti, nebot’” pak by ustanoveni § 2112 odst. 2 o.z. zcela ztracelo vyznam a nikdy by
nemohl najit svého uplatnéni. Podle tohoto ustanoveni nelze posoudit odpovédnost zalovaného
za skryté vady jako odpovédnost objektivni. V piipadé¢ vad H13 a H17 doslo k promlceni prava
z vadného plnéni, nebot” pokud zalobkyné védéla od ledna 2019, avSak zalovanému je vytkla az
11.4.2019. Tyto vady nebyly oznameny ,,bez zbytecného odkladu®, nebot” je Zalobkyné vytkla az
cca 3 meésice poté, co se o nich dovédela. Skutecnost, ze finalni verze odbornych vyjadieni je
datovana az 25.3.2019 je bez vyznamu, nebot’ jiz vlednu 2019 méla zalobkyné k dispozici
informaci o existenci vad, coz je zfejmé 1 z jejtho vyjadfeni. Lhitou ,,bez zbytecného odkladu® je
minéno bezodkladné, neprodlené, bezprostfedni ¢i okamzité jednani, jedna se o lhutu v fadech dnt
maximalné tydnt. I kdyby vsak vady nebyly vytknuty opozdéné, nemohla by byt zaloba tspésna,
nebot’ nebyla prokazana jejich existence v okamziku odevzdani véci, ani opravnénost vyse naroku
v pfipadé¢ ostatnich vad.

U vad S05, HO1, P02, P12, U01 a U04 (viz Odborna posouzeni) nelze k namitce opozdénosti
piihlédnout, nebot’ jde o prvky nemovitosti, které zalovany rekonstruoval, musel si téchto vad byt
védom, a proto v téchto pfipadech by Zalobkyné meéla narok na slevu z kupni ceny, pokud by
ovsem prokazala, ze na zakoupené nemovitosti se skutecné predmétné vady v dobé pfechodu
nebezpeci (v dobé prevzeti nemovitosti zalobkyni) vykytovaly, ze slo o vady skryté, a ze vyse
nakladd na jejich odstranéni je rovna vysi pozadované slevy. Nic ztoho vsak zalobkyné
neprokazala, a¢ byla poucena, ze z ji navrzenych dikazt (zejména odbornych posouzeni) tyto
skute¢nosti nevyplyvaji. Tato odborna posouzeni existenci skrytych vad ani vysi naroku
neprokazuji, zjejich obsahu nelze vychazet, kdyz Odborna posouzeni zadala jednostranné
zalobkyné, byt’ zpracovatelem je ,,znalecky ustav Dekprojekt™. V téchto posouzenich nejsou
uvedeny otazky, jez byly zadany, nenf uvedeno, z jakych zdroju byly cerpany vstupni informace,
resp. nenf uvedeno, e poskytnuté podklady byly informace sdélené Zalobkyni. Zalovany spravnost
Odbornych posouzeni rozporoval a soud se s jeho nazorem, Ze se jedna o vyjadfeni zpracované na
zakazku zalobkyné, a Ze jsou tedy tendencni, ztotoznil. Zaloba byla zamitnuta a zalovanému soud
pfiznal pravo na nahradu nakladu fizeni z titulu zastupovani advokatem ve vysi 80 344 Kc¢.

Rozsudek soudu prvniho stupné napadla véasnym a piipustnym odvolanim zalobkyné (§ 201, §
202 a § 204 odst. 1 o.s.f.). Zdaraznila, ze byla pfed uzavienim kupni smlouvy ujisténa, Ze
nemovitost je po kompletni rekonstrukci a vhodna pro trvalé bydleni. V prabéhu uzivani
nemovitosti pojala podezfeni na existenci vad, a proto nechala vyhotovit Odbornd posouzeni,
z nichz je zfejmé, Ze na nemovitosti jsou skryté vady a dale i pfedpokladané skryté vady, pro jejichz
potvrzeni je tfeba provést i dalsi diagnostiku. Soupis vad nemovitosti je uveden v listiné oznacené
jako ,,Vady nemovitosti* na stran¢ 7. Naklady na sanaci skrytych vad nemovitosti byly vycisleny
c¢astkou 1 166 600 K¢.

K vcasnosti uplatnéni vad zminila, Zze pruzkum nemovitosti probihal 14.1.2019 odpoledne,
Odborna posouzeni byla vyhotovena 25.3.2019, oznameni vad vady uplatnila dopisem ze dne
11.4.2019 Zalovanému dorucenym 13.4.2019, na ktery reagoval dopisem z 18.4.2019. Od vydani
Odbornych posouzeni do zaslani oznameni vad uplynulo 17 kalendafnich dnd, béhem kterych
zalobkyné tyto dokumenty pfedala svému zastupci, ktery pfipravil oznameni vad a vyzvu k thradé
pfimétené slevy a tyto listiny odeslal. Zalobkyné tak povazuje zdkonnou lhitu za dodrzenou. Lhita
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bézici od 25.3.2019 do 11.4.2019 je podle odvolatelky ,,bez zbytecného odkladu® a vzhledem ke
konkrétnim okolnostem lhitou pfiméfenou. Odborna posouzeni méla zalobkyné k dispozici
nejdfive 25.3.2019 a okolnost, Ze o existenci vad védéla jiz v lednu z niceho nevyplyva, respektive
nelze dovozovat, ze jiz po prohlidce nemovitosti konané Ustavem dnel4.1.2019 mohla znat
skute¢nosti, které by ji umoznily kvalifikované vady oznamit. Namitka opozdénosti oznameni vad
proto nenf davodna.

Také zavér soudu o nespravnosti odbornych vyjadfeni je bez jakéhokoliv fadného oduvodnéni,
pokud soud takovy zavér ucinil, mél ustanovit znalce. Jestlize ucastnik muze sim odborné vyjadfeni
bez dalstho predlozit a soud je pfesto nechtél pfijmout, tak v situaci, kdy saim nema potiebné
odborné znalosti a nemtze odborné otazky saim posoudit, m¢l ustanovit znalce 1 bez navrhu.
Otazka skrytych vad nemovitosti je natolik odbornou, ze si ji soud posuzovat sam nemuze. Pokud
soud sam dospél k odbornému zavéru bez stanoviska znalce, zatizil fizeni vadou, kterd vedla
k nezdkonnému rozhodnuti. Zalobkyné ma za to, 7e unesla dikazni bfemeno svych tvrzeni tim, e
pfedlozila odborna vyjadfent, ze kterych vyplyva, Zze vady existovaly v dobé pfevzeti nemovitosti,
coz je uvedeno u kazdé vady v dokumentu ,,Vady nemovitosti®.

Odvolatelka nesouhlasi ani s tim, Ze by odpovédnost prodavajictho za skryté vady nebyla objektivni
odpovédnosti a nenf proto rozhodné, zda nékteré prvky nemovitosti zalovany rekonstruoval sam
¢i nikoliv. V daném pifpadé odvolatelka ma pravo na plnéni z vadného plnéni i tehdy, pokud by
véc méla zjevnou vadu, nebot’ zalovany prohlasil, ze nemovitost je bez vad po rekonstrukei, kterou
provadél sam a takto byla prezentovana i pfi prohlidce. Uvedené ma za nasledek to, Ze pravo
zalobkyné z vadného plnéni je dano, i pokud ze by se jednalo o vadu zjevnou. Pokud jde o vysi
pfiméfené slevy, zalobkyné vychazela z Odbornych posouzeni, v nichz byly naklady na sanaci
skrytych vad vycisleny ¢astkou minimalné 964 000 K¢ bez DPH, a proto je pozadovana sleva
pfiméfena. Zalobkyné navrhuje zruseni napadeného rozsudku a vraceni véci soudu pryniho stupné
k dal$imu fizeni.

Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek soudu prvniho stupné postupem podle § 212 a
§ 212a odst. 1 a 5 o.s.t. pfi nafizeném jednani (§ 214 odst. 1 o.s.f.) a s pfihlédnutim ke vznesenym
odvolacim namitkam, dospél k zavéru o davodnosti podaného odvolan.

Podle § 2100 o.z. pravo kupujictho z vadného plnéni zaklada vada, kterou ma véc pfi pfechodu na
bezpeci skody na kupujictho, byt’ se projevi az pozdéji.

Podle § 2112 odst. 1 0.z. neoznamil-li kupujici vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji mohl pii
vcasné 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
pii dostatecné péci zjistit, nejpozdéji véak do dvou let po odevzdani véci.

Podle § 2129 odst. 2 0.z. neoznamil-li kupujici prodavajicimu skrytou vadu stavby spojené se zemi
pevnym zakladem do péti let od nabyti, soud kupujicimu pravo z vadného plnéni nepfizna,
namitne-li prodavajici, ze vada nebyla vcas oznamena. Prodavajici vSak nema pravo na namitku, je-
li vada dusledkem skutecnosti, o které prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel vedet.

Podle § 2131 o.z. v ostatnim se na smlouvu o koupi nemovité véci pouziji pfiméfené ustanoveni o
koupi movitych véci.

Predné musi odvolaci soud uvést, ze pfi koupi nemovité véci se pfednostné uplatni zvlastni pravni
uprava uvedena v § 2128 - § 2131 o.z. a teprve neni-li Gprava specialni, aplikuji se ve smyslu § 2131
0.z. pfiméfené ustanoveni obc¢anského zakona o koupi movitych véci. Uvedené se tyka naptiklad i
volby prava z odpovédnosti (pozadavek na slevu z kupni ceny ve smyslu § 2106 odst. 1 pism. ¢/
0.z.), ale napiiklad i zpusobu oznameni vady bez zbytecného odkladu (§2112 odst. 1 o.z.).

Podle ustanoveni § 2129 odst. 2 o.z. odpovida prodavajici kupujicimu za skryté vady (objektivni
odpovédnost), leda by prodavajici uplatnil namitku opozdénosti oznameni skryté vady.
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K oznameni vad nemovitosti zakon stanovi pétiletou lhiatu. Namitka opozdénosti uplatnéni vady
(vad) vSak prodavajicimu nepfislusi, jestlize v dobé odevzdani nemovitosti o skryté vadé ¢i vadach
védél nebo musel védét. Podle odvolactho soudu se navic i v pfipadé oznameni skryté vady
nemovitosti uplatnf obecny pozadavek zakona, ze se tak mus stat ,,bez zbyte¢ného odkladu® poté,
co ji mohl pfi véasné prohlidce a dostatecné péci kupujici zjistit (§ 2112 odst. 1 o.z.), nejdéle viak
ve lhaté 5 let od nabyti nemovitosti. Pozadavek na uplatnéni vady bez zbytecného odkladu je
logicky a oduvodnény mimo jiné i proto, ze pifpadné otaleni s oznamenim vady, jez vysla najevo
v prub¢hu uzivani nemovitosti, by mohlo komplikovat moznost zjisténi, zda vada existovala v dob¢
nabyti nemovitosti ¢i nikoli a také by to mohlo vést ke zhorSovani vadného stavu (a tim dale
napiiklad ke zvySovani naroku na slevu z kupni ceny). S ohledem na odvolaci namitku, Ze vady
zalobkyné¢ zalovanému oznamila ,,bez zbytecného odkladu®, zatimco soud prvnifho stupné ucinil
zavér opacny, zabyval se odvolaci soud nejprve touto otazkou s tim, ze o zachovani lhuty 5 let od
nabyt{ nemovitosti nebylo sporu.

Z obsahu spisu je sice patrné, ze zalobkyné pfi jednani soudu dne 12.12.2019 uvedla, ze Odborna
posouzen{ zadala prakticky hned po pfevzeti klica a Ze ,,v listopadu tam hned pfijeli, nafotili to a
hned po novém roce jsme to méli k dispozici®, nicméné soud prvniho stupné nedostatecné
piihlédl k obsahu listin, které pfedlozila sama zalobkyné¢ a z nichz je zfejmé, ze jeji casové zatazeni
sledu udalosti je nepfesné. Z Odbornych posouzeni totiz vypljva, ze Ustav provedl ohledani
nemovitosti dne 14.1.2019 a nikoli jiz v listopadu, jak nepfesné uvedla zalobkyné, a oba dokumenty
(., Vady nemovitosti* a ,, Technicky pritkaz nemovitosti®) byly Ustavem vypracovany az 25.3.2019.
Tehdy nejdfive méla zalobkyné k dispozici potfebné odborné podklady a informace v kvalité, jez ji
umoznila zadat véc k feSeni advokatovi, ktery po vlastnim seznameni se s témito odbornymi
podklady, teprve mohl vyhotovit oznameni vad prodavajicimu. Jestlize Zalobkyné oznamila
zalovanému vady prostfednictvim advokata v dopise z 11.4.2019, tedy 17 dni od okamziku
vyhotoveni Odborného posouzeni Ustavem, pak odvolaci soud shledava, ze jednala ,bez
zbytecného odkladu® a pfiméfené zjisténym konkrétnim okolnostem.

Pii zvazovani uvedené ,lhuty” bylo v dané véci tfeba brat v uvahu, Zze posuzovani se tykalo
nemovitosti, kdy zpravidla k posouzeni vad a zejména formulaci uplatnéni vad nepostaci laické
znalosti kupujictho, a proto zalobkyné teprve v momenté¢ vyhotoveni a pfedani Odbornych
posouzenti a nikoli naptiklad jiz ve chvili prohlidky nemovitosti (byt’ by se ji od pracovniki Ustavu
dostalo prvotnich ustnich informaci) mohla ¢init adekvatni kroky, kdy se nejprve s témito listinami
musela sama seznamit, aby zvazila dalsi postup a poté mohlo nasledovat pfedani véci advokatovi,
ktery taktéz potfeboval urcity ¢as k seznameni se s témito Odbornymi posouzenimi a dale k sepisu
oznameni vad.

Reseni uplatnéni skrytjch vad nemovitosti vyplyva z ustanoveni § 2129 odst. 2 0.z., z néj je patrné,
ze zalobkyné mohla proti zalovanému (prodavajicimu) uplatnit odpovédnost za vsechny skryté
vady s tim, ze v pfipadé skrytych vad, o kterych zalovany coby prodavajici védél nebo musel védét,
by navic nebyla limitovana lhitou 5 let, nebot’ prodavajici ztraci v takovém piipadé moznost
namitat opozdénost oznameni vady.

Za vadu véci (at’ skryté nebo zjevné) lze povazovat nedostatek jejich vlastnosti, které vzhledem
k obsahu smlouvy, prohlasenim prodavajictho o vlastnostech véci a jinym zjisténym skutecnostem
lze u predmétu koupé obvykle obecné ocekavat, a jejichz absence snizuje moznost uzivani véci. Pfi
koupi nikoli nové véci (nemovitosti) je nutné rozliSovat mezi vadou a projevem bézného
opotfebeni, jez odpovida stafi veci, kdy u desitky let staré nemovitosti, je tfeba mit na paméti
napifklad také odlisny charakter konstrukei a technickych feseni poplatny dobé vzniku, a dale
rozsah rekonstrukci a udrzby. Bfemeno tvrzeni a bfemeno dukazni (jak spravné dovodil i soud
prvaniho stupné) k prokazani existence tvrzenych (zalobou uplatnénych) vad lezi na Zalobkyni,
(k tomu srovnej naptiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28.7.2011, sp.zn. 33 Odo 896/2010).
V nyni posuzované véci nesmi zustat bez povsimnuti skutecnost, ze nemovitost byla vystavéna cca
v roce 1956, kterou Zzalobkyné zjevné zcela pomiji, pficemz piipadné dil¢f rekonstrukce mohou sice
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zlepsit stav nemovitosti (zlepsit vlastnosti cca 60 let staré nemovitosti), avsak nelze ocekavat, ze
nemovitost bude mit stejné vlastnosti jako nové postavena.

Otazky existence vad respektive rozsahu opotiebeni (odpovidajictho béznému uzivani véci k ucelu,
némuz je urcena) jsou otazkami odbornymi, k jejichz zodpovézeni nema kvalifikaci ani soud ani
Gcastnici. Reseni odbornych otazek slouzi odborna vyjadieni statniho organu a castéji posudek
soudniho znalce (§ 127 odst. 1 o.s.t.). Jako dukazni prostfedek slouzici k prokazani skutecnosti,
k nimz je tfeba odbornych znalosti, muze pfedlozit znalecky posudek i tcastnik fizeni, a to za
splnéni podminek § 127a o.s.f. Pokud posudek pfedlozeny ucastnikem tyto kvality nespliuje,
(ovsem jde po obsahové strance a odborné o posouzeni kvalifikované osoby), jde z procesniho
pohledu o listinu, ktera sice nema ,,silu“ posudku, ovSem i tak je tfeba se s nf jako s kazdym jinym
dukazem vyporadat pfezkoumatelnym zpusobem v ramci hodnoceni duakaza (§ 132 o.s.t.).
Samotnému soudu nepifslusi hodnotit odborné kvality takové listiny, nicméné muze tak cinit
s pfihlédnutim k dal$im dikazim (napiifklad znaleckému posudku). Pokud soud takové listiny
(vyhotovené odborné kvalifikovanou osobou ovSem nikoli v kvalité znaleckého posudku)
nepovazuje z odborného hlediska za dostatecné, musi presvédcivé a podrobné oduvodnit, pro¢
z nich nevychaz{ (proc je povazuje za nedostatecné, vadné). Totéz je nutné v ptipadé zavéru o jejich
tendencnosti ¢i nevérohodnosti. Pouha okolnost, ze tyto listiny predlozil ucastnik fizeni
k prokazani jim tvrzenych skutecnosti, takové listiny nevérohodnymi necini; zakon s tim, ze
ucastnfk takové listiny pfipadné posudek predklada, vyslovné pocita.

V daném piipade zalobkyné pfedlozila Odborna posouzeni oznacena jako ,,Vady nemovitosti® a
., Technicky prukaz nemovitosti®, jez vypracovala spole¢nost Dekprojekt s.r.o., ktera je zapsana
jako znalecky ustav v oboru stavebnictvi, mimo jiné i stavby obytné (a dale napf. stfechy, obvodové
plaste, stavebni izolace, stavebni fyzika). Tato Odborna posouzeni sice nemaji dolozku podle ust.
§ 127a o.s.f. a ani formalni struktura zcela neodpovida pozadavkim na znalecky posudku, nicméné
je z téchto posouzeni zfejma odborna kvalita, se kterou se sim soud piffpadné dcastnik bez
odbornych znalosti bez dalstho nemize poméfovat. Soud zde presvédcivé neodivodnil, pro¢
povazuje zaveéry vyplyvajici z Odbornych posouzeni pfedlozenych Zzalobkyni za neprukazné
(zkreslené a tendencni). Pouhé predlozeni téchto listin zalobkyni je bez dalsiho nediskvalifikuje. Uz
sama skutecnost, ze jde o posouzeni vyhotovené znaleckym ustavem, vylucuje odmitnuti téchto
listin shora popsanym zptusobem. Relevantnim zptsobem pfezkoumani takovych listin ze strany
soudu, pokud zde jsou odivodnéné pochybnosti o jejich kvalité, je znalecky posudek soudem
ustanoveného znalce. Obrana zalovaného je sice procesné korektni avsak ani ona neposkytuje soud
prvniho stupné adnj odborny podklad pro odmitnuti odbornych zavéra Ustavu, nybrs opét
sméfuje ke znaleckému pfezkumu. Zavér o neuneseni dukazniho bfemene o existenci vad
zalobkyni je proto minimalné pfedcasny respektive zatim neoduvodnény a proto nespravny, a to
prave s ohledem na obsah listin pfedlozenych Zalobkyni. Jestlize soud prvniho stupné povazoval
tato Odborna posouzeni za tendenéni (a mél pro to indicie) nebo odborné nedostatecna, pak
takové skutecnosti ve svém rozsudku neuvedl.

Soudem prvniho stupné pii jednani 2.6.2020 poskytnuté pouceni podle § 118a o.s.f. sice
pfedstavuje procesné korektni postup, nicméné v procesnich pomérech dané véci, kdy nakonec
nesdélil davody presvédcivé a podrobné vyargumentované davody pro ,,odmitnuti odbornych
posouzeni jde o pouceni nedostatecné. Jestlize soud prvniho stupné mél Odborna posouzeni
pfedlozena zalobkyni za nedostate¢na (nekvalitni) a za tendencni, pak mél své pouceni sméfovat,
k tomu, aby zalobkyni bylo zfejmé, Ze bez znaleckého posudku vyhotoveného soudem
ustanovenym znalcem, nemuze jeji skutkova verze obstat, a to spolu s podrobnym rozvedenim
davodu. Spis takové pouceni neobsahuje a, jak uz naznaceno, spravnost takového postupu nelze
seznat ani z rozsudku. Je tfeba mit na zfeteli, Ze zalobkyné¢ tim, Ze pfedlozila Odborna posouzen,
jednala z jejiho pohledu dostatecné kvalifikované a bez odborného vyvraceni jeji verze podpotené
pravé témito Odbornymi posouzenimi nemohla pfedpokladat bez dalstho nutnost dalsiho
znaleckého zkoumani (nutnost navrzen{ posudku).

Shodu s prvopisem potvrzuje: Monika Hanusova.



23.

6 8 Co 1466/2020

Nicméné, nehledé na shora uvedené procesni vytky, lze rozumét postoji soudu prvniho stupné
napiiklad proto, ze nelze dostate¢né seznat, jestli Odborna posouzeni reflektuji stafi nemovitosti
a do jaké miry napfiklad rozlisuji vady od stavu nemovitosti daného jejim cca 60 letym stafim
(Cemuz jisté budou odpovidat napf. izolace nebo provedeni nckterych konstrukei atp.) a tomu
odpovidajicimu opotifebeni. Obdobné Ize sdilet skepticky pohled napf. na vysi pozadované slevy
(i s ohledem na pravé zminéné skutecnosti), jez pfedstavuje téméf polovinu kupni ceny. Vse
uvedené je ovSem bez odbornych znalost{ pouze o spekulace, jez musi podrobena odbornému
zkoumani.

24. Jestlize odvolaci soud dovodil oproti soudu prvniho stupné, ze oznameni vad Zalobkyni je véasné
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a dale Ze zavér o neprokazani ji tvrzenych vad a toho, Ze existovaly v dobé pfevzeti zalobkyni, je
minimalné¢ pfedc¢asny s tim, ze zalovany zasadné odpovida za skryté vady (v piipadé jejich
prokazani), zrusil odvolaci soudu rozsudek soudu prvntho stupné a véc mu vratil k dalsimu fizeni
postupem podle § 219a odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 221 odst. 1 pism. a) o.s.f.

V dal§im fizeni, pokud soud setrva nyni jiz odivodnéné na svém zavéru, ze Odborna posouzeni
pfedlozena zalobkyni jsou nedostate¢na (nekvalitni) a tendencni, jinak feceno dovodi-li, na
podklad¢ konkrétné sdélenych skutec¢nosti, ze na jejich podkladé nelze, a to i s pfihlédnutim
k obrané zalovaného, véc objektivné posoudit, pouci opétovné Zalobkyni o tom, ze neunasi své
dakazni bfemeno, a Ze k jeho uneseni nepostacuji ji predlozena Odborna posouzeni. Bude na
zalobkyni, zda navrhne podani dalstho posudku, tentokrat soudem ustanoveného znalce, nebo
setrva na svém dosavadnim postoji. Na odborném posouzeni pfitom bude, zda zalobkyni oznacené
a v fizeni uplatnéné vady jsou vadami (ve smyslu nedostatku oc¢ekavanych vlastnosti nemovitosti —
viz shora), nebo jde o opotiebeni odpovidajici obvyklé dobé Zivotnosti nemovitosti a jejimu staff
(k tomu srovnej napiiklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20.10.2016, sp. zn. 33 Odo 558/2016,
a v ném odkazovana starsi rozhodnuti dovolactho soudu). Dale se bude soud zabyvat tim, zda
vibec a v jakém rozsahu ma vliv ujiSténi zalobkyné zalovanym o provedeni nékterych dil¢ich
rekonstrukci, o jejichz existenci méla byt ujistovana jednak v nabidce realitni kancelate (viz ¢l. 122),
jednak pfi prohlidce nemovitosti. Ve vztahu k témto skutecnostem v ustanovenich o prodeji
nemovitosti tprava chybi, a proto se pfiméfené uziji ustanoveni o prodeji movitych véci (§ 2131
0.z.) Témito skute¢nostmi se soud prvniho stupné doposud nezabyval a nehodnotil je s ohledem
na pfedchozi divody zamitnuti zaloby. Dale plati, ze teprve spolehlivé zjisténi vad (jejich poctu a
rozsahu) muze vést k uvaham o sleve z kupni ceny; blize neuzavieny okruh hledisek, jez se uplatni,
vyplyva zejména z dostupné starsi judikatury (napf. jiz zminéné usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn.
33 Odo 558/2016 nebo usneseni ze dne 30.11.2016, sp.zn. 33 Odo 1643/2015), ktera se vsak
uplatni i za Gcinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. V daném ptipadé bude jisté hrat
roli krom hledisek pfikladmo uvedenych v téchto rozhodnutim i hledisko staff nemovitosti spolu s
pomérem kupni ceny k pozadované sleve, jez, zda se, vychazi fakticky z opravy a uvedeni do
bezvadného stavu avSak u véci nikoli nové. Roli mize hrat i okolnost, Ze nemovitost jiz neni ve
vlastnictvi zalobkyné, ktera ji prodala, pficemz i vyse této kupni ceny muze ukazovat na relace, ve
kterych se pii stanoveni (ptipadné) slevy bude mozné pohybovat.

Pouceni:
Proti tomuto usneseni neni dovolani pfipustné.

Ceské Budéjovice 4. biezna 2021

Mgr. Milo§ Pél v.r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje: Monika Hanusova.



