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CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka Pardubice rozhodl v senaté slozeném z predsedy
JUDr. Bofivoje Hajka a soudca JUDr. Sarky Harkové, Ph.D., a JUDr. Lucie Lubasové ve véci

zalobct:

proti
zalované:

) I . ~2x07<n dne .
b) I ~:+o-<0 dn: .

oba bytem

5

oba zastoupeni advokatem Mgr. Vladimirem Gallem,
sidlem Francouzska 299/98, 101 00 Praha 10,

Skute&ska investiéni s.r.o., IC 28781180,

sidlem Smetanova 269, 539 73, Skutec,

zastoupena advokatkou JUDr. Terezou Jelinkovou,
sidlem Drazkovice 181, 533 33 Pardubice,

0 329 340 K¢ s pfislusenstvim,
k odvolani zalobct a Zalované proti rozsudku Okresnfho soudu v Chrudimi ze dne 26.4.2024,
¢j. 11 C 82/2022-282,

takto:

Rozsudek okresniho soudu se v odvolanim napadenych vyrocich I, III. a IV. méni takto:

Zaloba, kterou se Zalobci domahali po Zalované zaplaceni &astky 288 204 K¢ s trokem
z prodleni ve vysi 8,5 % ro¢né od 17. 12. 2021 do zaplaceni, se zamita.

Zalobci jsou povinni spole¢né a nerozdilné nahradit Zalované naklady za fizeni pted soudem
prvého stupné ve vysi 97 124,60 K¢ do tif dna od pravai moci tohoto rozsudku k rukdm
advokatky zalované.
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Zalobci jsou povinni spolecné a nerozdilné zaplatit Ceské republice na ucet Okresniho soudu
v Chrudimi naklady fizeni 1 667 K¢ do tff dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

II.  Zalobci jsou povinni nahradit spole¢né a nerozdilné Zalované naklady odvolaciho fizeni ve
vysi 40 086,20 K¢ do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam advokatky zalované.

Oduvodnéni:

1. Okresni soud shora oznacenym rozsudkem wulozil Zalované vyrokem I. povinnost zaplatit
zalobcum ¢astku ve vysi 288 204 K¢ spolu s urokem z prodleni z této ¢astky ve vysi 8,5 % p. a.
od 17.12.2021 do zaplaceni, ve zbytku, tj. v ¢astce 41 136 K¢ se zakonnym urokem z prodleni
jdoucim od 17.12.2021 do zaplaceni zalobu vyrokem II. zamitl, Zalované vyrokem III. ulozil
povinnost nahradit zalobcim naklady fizeni v ¢astce 153 581,40 K¢ do 15 dna ode dne nabyti
pravanl moci rozsudku a naklady vzniklé statu v ¢astce 1 667 K¢ na ucet okresniho soudu do
15 dnt od pravni moci rozsudku (vyrok IV.).

2. Okresni soud rozhodoval o zalob¢, kterou se Zalobci domahali po Zalované zaplaceni castky
329 340 K¢ spolu se zakonnym urokem z prodleni za obdobi od 17.12.2021 do zaplaceni
predstavujici slevu z kupni ceny pozemku. Zalobci tvrdili, ze na zdkladé kupni smlouvy uzaviené
s zalovanou dne 22.7.2019 zakoupili za kupni cenu ve vysi 1 052 120 K¢ pozemek p.c.
ovyméfe 1242 m®> vk il 2 to za celem realizace stavby rodinného domu. Pfed
uzavienim kupni smlouvy Zalovana sdélila zalobcum, Ze se na pozemku nachazi vodotec, pficemz
neuvadéla, Ze by se jednalo o vodni tok, zalobci tak nemohli rozpoznat hrozici omezeni ze strany
tiet{ osoby (spravce vodniho toku) a zaroven nabyli dojmu, Ze uvedena vodote¢ slouzi pouze ke
svedeni vody pfi destich. O povaze omezeni plynouci z existence drobného vodniho toku na
pozemku se zalobci dozvédéli az v ramci stavebniho fizeni, kdy zjistili, Ze spravce vodniho toku
Povodi Labe s. p. uplatiuje k pozemku v rozsahu 6 metra od obou bfehovych car prava
spocivajici ve vyznamném omezeni vlastnického prava zalobci. Takové omezeni zasahuje
nejméné 511 m® pozemku, ktery zalobci nemohou v plné mife vyuzit k zamyslenym zdméram,
nemohou zde vybudovat bazén, pergolu, détské hfisté, pozemek nemohou oplotit. Zalobci
s ohledem na toto omezeni byli nuceni bazén vybudovat v jiném mist¢ pozemku, pergolu ani
oploceni nerealizovali. K plnému vyuziti zakoupeného pozemku by bylo nutné vodni tok
zatrubnit, coz by si vyzidalo naklad cca 500 000 K¢&. Zalobei omezeni plynouci z existence
drobného vodntho toku povazovali za pravni vadu pozemku, odkazovali na skutecnost, ze
o omezenich nevédéla ani zalovana jako profesional v oblasti zprostfedkovani prodeje realit, tim
spi§ nemohli takovou vadu rozpoznat zalobci. Po zjisténi rozsahu omezeni neprodlené
kontaktovali zalovanou, ve spolupraci s ni se snazili toto omezeni zrusit, av§ak po bezvyslednych
jednanich uplatnili slevu z kupni ceny v zalované ¢astce, ktera odpovida obvyklé cen¢ pozemku
zasazeného omezenim ve vysi 250 K¢/m?

3. Zalovana s zalobou nesouhlasila, namitala, Ze Zalobci byli seznimeni se skute¢nym stavem
pozemku, o existenci vodotece byli informovani, byl jim poskytnut planek se zakreslenim
vodotece, pficemz uvedeny vyraz je synonymem drobného vodniho toku a nevzbuzuje zadné
pochybnosti. Pokud Zzalobci nevyuzili moznosti ziskani informaci k danému vodnimu toku,
nemuze jit tato okolnost k tizi zalované, byt’ v dobé prohlidek nemusela byt v koryté patrna voda.
Zalobci tak zjevné neprokazali dostateénou obvyklou pédi pii koupi nemovitosti. Zalovani méla
za to, ze omezeni ze strany spravce vodnfho toku nejsou uplatnénim prav tieti osoby, ale
vefejnopravnim omezenim k naplnéni cila vodntho zikona, pficemz zalobci uvadéna omezeni
v rozsahu 6 m od obou biehovych ¢ar nejsou tak striktni, jak tvrdi, a za splnéni nékolika
podminek je moZna realizace zamért Zalobct. Zalovani namitala, 7e Zalobci na pozemku
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realizovali velkorysy rodinny dum, zamysleny tucel koupé tak naplnili a neni zfejmé, jak konkrétné
by méla tvrzena omezen{ vyplyvajici z existence drobného vodniho toku Zalobce limitovat. Podle
zalované se nejedna ani o vadu faktickou ani o vadu pravni. Pokud by se mélo o vadu jednat, pak
tato nebyla vytknuta vcas a fadné, pozadovana vyse slevy z kupni ceny je zaroven naprosto
nepfiméfena, kdyz realné omezeni zalobcu je prakticky nulové.

. Okresni soud mél po provedeném dokazovani za prokazané, ze zalobci zakoupili v ¢ervenci 2019
od zalované pozemek v k. 4. ] 72 ucelem realizace stavby rodinného domu. Zalovana je
pfed uzavienim smlouvy upozornila, Ze se na pozemku nachazi vodotec¢, na pozemku bylo koryto
zfejmé. Zalobci a2 v prubéhu stavebntho fizeni zjistili, Zze se k drobnému vodnimu toku na
pozemku vazi omezeni vlastnického prava ve prospéch spravce toku dle vodniho zakona,
pfi¢em? tato omezeni zasahuji plochu cca 511 m® Zalobci toto zjisténi sdélili zalované
prostfednictvim jeji feditelky v fijnu 2019, nasledné probihala jednani se spravcem vodniho toku
za ucelem eliminace omezeni. Protoze uvedena jednani nespéla k vysledku a uvazované
zatrubnéni vodnfho toku se ukazalo jako nakladné, uplatnili Zalobci v bfeznu 2021 u Zalované
slevu z kupni cenu, kterou Zzalovana odmitla.

. Okresni soud konstatoval, Ze projednavany spor je sporem z kupni smlouvy, odkazal na znéni
§ 2106 a § 2107 obcanského zakoniku upravujici prava z vadného plnéni pro piipad kupni
smlouvy. K povaze omezen{ vyplyvajictho z existence drobného vodnifho toku odkazal na § 49
zakona ¢. 254/2011 Sb. o vodach (dale jen vodni zdkon), podle kterého jsou spravci vodnich
tokl opravnéni: a) pfi vykonu svych prav a povinnosti vstupovat a vjizdét v nezbytném rozsahu
na cizi pozemky a stavby, pokud k tomu neni tfeba povoleni podle zvlastnich pravnich pfedpist,
b) z divodu péce o koryta vodniho toku a po projednani s vlastniky pozemkt odstranovat nebo
nové vysazovat stromy a kefe na pozemcich pfi ném v Sifce podle odstavce 2, c¢) pozadovat
pfedlozeni povoleni nebo souhlasu vodopravniho ufadu tykajictho se vodniho toku a zjist'ovat,
zda jsou tato rozhodnuti dodrzovana, d) davat pokyny pro manipulaci s vodnimi dily jejich
uzivatelim v ramci komplexniho manipula¢niho fadu soustavy vodnich nadrzi na vodnim toku,
pokud to vyzaduje mimofadna situace. Spravci vodnich tokd mohou pii vykonu spravy vodniho
toku, pokud je to nezbytné nutné a po pfedchozim projednani s vlastniky pozemkt uzivat
pozemku sousedicich s korytem vodniho toku, a to u drobnych vodnich tokt nejvyse v sifce do 6
m od bfehové cary. Okresni soud vyhodnotil omezeni vlastnického prava zalobct vazici se
k existenci drobného vodniho toku jako pravni vadu pozemku. Zalobci tuto vadu pfi uzavien
kupni smlouvy nerozpoznali, vysla najevo a2 pii piipravnych fazich stavebniho fizeni. Zalobci tak
pii obvyklé pozornosti nemohli vadu rozpoznat, zvlast’ za situace, kdy Zzalovana neuzivala pojem
drobny vodni tok, ale vodote¢ navozujici nevyznamnost. Soucasné zalovand pojem vodote¢
pouzila jako prvni, proto jde v pochybnostech vyklad tohoto pojmu k jeji tizi (§ 557 obc¢anského
zakoniku). Soud zaroven nedospél k zavéru, ze by zalovana pfedmétnou vadu Zalobcum Istivé
zastfela. Prohlaseni v ¢l. IV. 3 kupni smlouvy o absenci pravni vady ma vsak soud za zavadeji
vzhledem k existenci zakonnych omezeni vlastnického prava upinajicich se k drobnému vodnimu
toku a jde tak k tizi zalované. Zalovana pii prodeji pozemku vystupovala jako profesional, ¢im?
ve smyslu § 5 odst.1 obcanského zakoniku, dala najevo, Ze je schopna jednat se znalosti
a peclivosti, ktera je s jejim povolanim spojena. Pokud tedy Zalovana tvrdi, ze si nebyla védoma
omezen{ pro vyuziti pozemku plynoucich z § 46 a § 49 vodniho zdkona, pak jde tato okolnost
kjeji tizi, nebot’ nejednala s odbornou pééi. Po zalované bylo lze spravedlivé pozadovat, aby
povahu omezeni plynoucich z existence drobného vodntfho toku zfetelné deklarovala, jako to
ucinila i u jinych omezen{ vlastnického prava v ¢l. IV odst. 3 kupni smlouvy. Namitky zalované ve
smyslu, ze zalobci plné¢ vyuzili zakoupeny pozemek k realizaci svych zaméra, povazoval soud za
liché, nebot’ spravce toku trva na svych opravnénich a v pasmu omezeni vyznamné koriguje
vlastnickd opravnéni zalobct, jimz stanovi jak negativni, tak pozitivni povinnosti (plynouci
z vodniho zakona). Soud hodnotil vytknuti vady ze strany Zalobct jako vcasné a fadné, nebot’ jiz
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dne 21.10.2019, jakmile zjistili podstatu omezeni vlastnického prava, prokazatelné¢ Zzalované
oznamili konkrétni zjisténou vadu a poté, co se jednani o odstranéni ¢i eliminaci vady ukazala
jako bezvysledna, zvolili dopisem ze dne 14.5.2024 feseni ve formé slevy z kupni ceny pozemku.
Pii urceni vyse slevy z kupni ceny vychazel soud z zalobci pfedlozeného odborného vyjadieni

, dle kterého je obvykla cena pozemku zasazeného omezenimi plynoucimi
z vodniho zakona ve vysi 250 K¢/m? obvykld cena pozemku bez omezeni ve vysi 814 Ké/m®.
Vysi slevy tak soud urcil jako rozdil obvyklych cen pozemku bez omezeni a pozemku
s omezenim, tj. 564 K¢/m® pii rozloze omezeni 511 m2 (vychazel z tvrzeni Zalobcd, ackoliv
rozloha omezeni je pfi délce toku 47,077 m vétsi). Pfiméfenost takto zjisténé slevy ve vysi
288 204 K¢ oduvodnil i porovnanim s naklady potfebnymi na odstranéni vodniho dila (Zlabovek
z koryta toku) a zatrubnéni toku, které by se pohybovaly v fadu nizsich jednotek stovek tisic K¢.
S ohledem na uvedena zjisténi zalobu ve zbyvajici ¢asti 41 136 K¢ zamitl. O nahradé nakladt
fizeni rozhodoval soud dle § 142 odst.3 o.s.f., tj. zalobcum pfiznal pravo na jejich nahradu v plné
vysi, nebot’ rozhodnuti zaviselo na uvaze soudu.  Vysi naklada fizeni uréil v Castce
153 581,40 K¢, kdyz za ucelné povazoval 14 tkonud pravni sluzby, vysi odmény stanovil ve shodé
s pozadavkem zalobct (ktefi nenarokovali odménu za zastupovani 2 osob) v ¢astce 9 460 K¢ za
ukon. Vedle odmény advokata soud zalobcum na nahradé nakladt dale pfiznal nahradu hotovych
vydaju, nahradu za ztratu ¢asu a cestovné. Dle vysledku fizeni soud rovnéz zalované ve smyslu
§ 148 odst.1 o.s.f. ulozil povinnost nahradit staitu vynalozené naklady v podobé svédecného
v castce 1 667 K¢.

. Zalovana podala proti vjroku L, II1. a IV. rozsudku okresniho soudu véasné odvolani, v némz
navrhla, aby odvolaci soud zménil rozsudek okresniho soudu tak, Ze celou Zzalobu zamitne a ulozi
zalobcim povinnost k nahradé nakladd fizeni. Zalovana predné nesouhlasila se zavérem
okresntho soudu o tom, ze by ji pouzity pojem vodote¢ navozoval nevyznamnost, nebot’ se
obecné jedna o pojmenovani drobného vodniho toku, uvedeny pojem nevzbuzuje Zadnou
nejasnost ani dvoji vyklad, ktery by Sel k tizi zalované. Zalobci byli na existenci vodotece
upozornéni, byl jim poskytnut planek se zakreslenou vodoteci a pozemek byl prodavan za nizsi
cenu s ohledem na svazitost pozemku u koryta toku. Vodote¢ musela byt rovnéz pfi vynalozeni
obvyklé pozornosti ze strany zalobcu, kterou na né lze s ohledem na § 4 odst.1 obcanského
zakonfku klast, seznatelna v online mapach, zaroven koryto toku bylo na pozemku znatelné.
Zalovana si nebyla védoma moznych omezeni plynoucich z existence drobného vodniho toku,
méla vsak za to, ze na ni nelze klast pozadavek, aby poté, co informaci o vodoteci kupujicim
sdélila, je obeznamovala o moznych omezenich plynoucich z vodniho zakona, nebyla povinna
zalobcum jako kupujicim poskytovat pravni minimum. Nadto se pozastavovala nad tim, Ze
pfedchozi vlastnik obec [Jjjjij samotnou Zalovanou pfi prodeji pozemku o existenci moznych
omezen{ upinajicich se k drobnému vodnimu toku neinformoval, a¢ takovou védomost u n¢ho
lze predpokladat. Kupni cena pozemku odpovidala cené trzni, zalobci potvrdili seznameni se se
stavem pozemku a skutecnost, ze se neseznamili s vefejné dostupnymi informacemi vazicimi se
k existenci drobného vodniho toku, nemize jit k tizi zalované. Zalovana prodavala predmétny
pozemek za ucelem stavby rodinného domu, coz zalobci realizovali vcetné mnozstvi
doplnkovych staveb a oploceni. Pokud me¢li Zalobci jiz pii koupi jiné, dalsi zameéry, bylo na nich
vyvinout potfebné usili ke zjisténi, zda jimi zamyslené zaméry budou na pozemku realizovatelné.
Zalovand méla tvrzena omezeni vlastnického prava Zalobct k pozemku za nepravdiva a tcelova,
nebot’ omezen{ uvadéna vodnim zakonem jsou formulovana jako maximalni, pficemz konkrétni
limitace vlastnikti je otazkou dohody se spravcem toku, zaroven z vyjadfeni spravce toku plyne
toliko povinnost neménit odtokové poméry v lokalité. Zalovana sporovala zavér soudu ohledné
hodnoceni omezeni plynoucich z vodniho zakona jako pravni vady, nebot’ omezeni plyne pfimo
ze zakona, pozadavky spravce toku k pozemku nejsou zasadné omezujici, neuplatiuje zadna
prava, ktera by ve smyslu zdkona konstituovala pravni vadu pozemku. I pro piipad, ze by soud
hodnotil uvedené jako pravni vadu, pak namitala, ze se jednalo o vadu zjevnou, u které prava
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z vadného plnéni zalobcim nenalezi. Nebyla-li by vada zjevna, pak jeji uplatnéni ze strany
zalobct nebylo véasné a #adné, nebot’ vadu nevytkli bez zbyteéného odkladu. Zalované neni
znamo, kdy by tak ucinili, a zaroven Ze by vadu jednoznacné identifikovali. Soudem urcéenou
slevu z kupni ceny povazovala za nepfiméfenou, a to s ohledem, na vyse tvrzené argumenty.

7. Zalobci k odvolani Zalované zopakovali své tvrzeni vyjadiena jiz v fizeni pied okresnim soudem.
K pojmu vodote¢ uvedli, ze z né¢j nenabyli dojmu, Ze by se mélo jednat o pravidelny pratok.
V dobé¢ prohlidky panovala znac¢na sucha, neni vylouceno, ze korytem zadna voda neprotékala,
zaroven zlabovky v koryté nebyly parné, nebot’ byly pod pinejmensim 30 cm nénosem. Zalobci
nem¢li védomost o tom, ze by zakupovany pozemek mél byt prodavan se slevou. Ohradili se
proti relativizaci omezeni vlastnického prava ze strany spravce vodniho toku, nebot’ stanovisko,
na které zalovana odkazovala, se tykalo projektu zatrubnéni toku, nicméné spravce toku uplatiuje
sva prava ve smyslu vodnfho zikona v maximalnim rozsahu, jak vyplyva z projektové
dokumentace zpracované pro ucely vystavby rodinného domu. Zalobci souhlasili s hodnocenim
okresntho soudu v tom sméru, ze pozemek ma pravni vadu, nadto poukazali na skutecnost, ze
jim byl prodan pozemek s cizi nemovitou véci, nebot’ zlabovky v koryté toku jsou vodnim dilem
a na toto rovnéz nebyli Zalovanou upozornéni. Zalobci pravni vadu pozemku spatiuji jiz
v samotné existenci opravnéni spravce toku bez ohledu na to, zda dojde kjeho realizaci ¢i
nikoliv. V otazce vcasného a fadného vytknut{ vady pozemku odkazali na pfiléhavé oduvodnéni
napadeného rozsudku, stejné tak v hodnoceni vady jako skryté. Upozornili, ze Zzalovana, a¢ by
méla pfi prodeji postupovat v pozici odbornika, se snazila z této pozice tcelovymi tvrzenimi
vymanit, coz je jednani v rozporu s dobrymi mravy. Navrhli, aby krajsky soud rozsudek
v napadenych vyrocich potvrdil, resp. k véasnému odvolani zalobct do nikladového vyroku III.
pfiznal zalobcim proti zalované nahradu nakladd fizeni ve vysi 163 314,40 K¢, ve které je
zohlednéna odména a nahrada hotovych vydaji za ukon ,,doplnéni dikaza“ ze dne 9.2.2024,
ktery okresni soud nepovazoval za ucelny. Zalobci uvedli, Ze reagovali na vyzvu soudu
k pfedlozeni projektové dokumentace, nebot’ ze strany stavebniho ufadu bylo soudu sdéleno, ze
ji nema k dispozici, zalobci tak bezprostfedné plnili pokyn soudu a uvedeny tkon povazuji za
ucelny.

8. Krajsky soud po zjisténi, ze odvolani bylo podano v¢as (§ 204 o.s.f.), osobou k nému opravnénou
(§ 201 o.s.t), je ptipustné (§ 202 o.s.f.) a obsahuje nalezitosti dle § 205 odst. 1 o.s.f., rozsudek
okresntho soudu pfezkoumal, kdyz piihlizel i k davodim v odvolani vyslovné neuplatnénym
(§212a § 212a o.s.1.).

9. Krajsky soud vysel ze skutkovych zjisténi ucinénych soudem prvniho stupné tak, jak jsou
rozvedena v oduvodnéni rozsudku, neztotoznil se vsak s pravnim posouzenim véci tak, jak jej
ucinil okresni soud.

10.Pro rozhodnuti véci je zasadni zodpovézeni otazky, zda Zalobci tvizena vada zakoupeného
pozemku spocivajici v omezenich vazicich se k drobnému vodnimu toku dle vodniho zakona je
pficitatelna Zalované ¢i nikoliv. V této souvislosti soud vychazel ze znéni § 2103 obcanského
zakoniku, podle kterého kupujici nema prava z vadného plnéni, jedna-li se o vadu, kterou musel s
vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pii uzavieni smlouvy. Krajsky soud se tak v prvé radé¢
zabyval tim, zda ve smyslu uvedeného ustanoveni museli zalobci pfed uzavienim kupni smlouvy
tvrzenou vadu poznat pfi vynalozeni obvyklé pozornosti, pficemz piihlizel 1 k § 4 odst.1
obcanského zakoniku, podle kterého se ma za to, ze kazda svépravna osoba ma rozum
pramérného c¢lovéka i schopnost uzivat jej s béznou péci a opatrnosti a ze to kazdy od ni muze v
pravaim styku duvodné ocekavat.

11.Krajsky soud se neztotoznil s hodnocenim okresntho soudu stran vykladu pojmu vodote¢, ktery
zalovana pfed zalobci v ramci prohlidky pozemku pouzila, kdyz nesdili zavér, ze by se jednalo o
pojem navozujici nevyznamnost a ze by vyklad tohoto pojmu mél jit k tizi zalované, nebot’ budi
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pochybnosti. Krajsky soud je naopak pfesvédcen, ze kazda svépravna osoba majici rozum
prumérného ¢lovéka i schopnost jej s béznou péci pouzivat pojem vodotec znd a je si védoma, ze
se jedna o synonymum drobného vodniho toku (pfi logice vykladu okresniho soudu by i pfi
pouziti spojeni drobny vodni tok ze strany zalované mohlo byt usuzovano na nevyznamnost),
popiipadé jej musi znat, nebot’ se jednd o pojem bézné pouzivany, zcela urcity a jednoznacny,
nevzbuzujici zadny dvoji vyklad a pochybnosti, co jim bylo minéno (pfi zadan{ tohoto pojmu do
jakéhokoliv internetového vyhledavace jiny vyznam nez pojmenovani drobného vodniho toku
nelze zjistit). Kromé skutecnosti, ze vodotec je jednoznacné synonymem drobného vodniho toku
a zadnou jinou konotaci nevyvolava, zalobci méli moznost si kupovany pozemek prohlédnout.
V dobé prodeje bylo koryto toku znatelné (byt’ bylo zanesené, zlabovky patrné byt nemusely
a tokem nemusela protékat vletnim obdobi voda), stejné tak bylo patrné na sousednich
pozemcich, rovnéz piipadnym nahledem do leteckych snimki ¢i ortofomapy byl vodni tok na
pozemku seznatelny. Takové jednani a miru obezfetnosti lze, dle pfesvédceni krajského soudu,
ocekavat od kazdého svépravného kupujici, nadto za situace, kdy pfedmétem koupé je nemovita
véc. Z vyse uvedeného krajsky soud uzavfel, ze Zalobci pfi vynaloZeni obvyklé pozornosti museli
poznat, ze se na zakupovaném pozemku nachazi drobni vodni tok.

12. Krajsky soud dale nesdili nazor okresntho soudu, Ze by nevédomost o omezenich spojenych
s existenci drobného vodniho toku na pozemku zalobctu méla jit k tizi zalované, a nikoliv k tizi
zalobct, tj. ze by zalovanou stthala povinnost zalobce informovat nejen o existenci drobného
vodniho toku, ale i o pfipadnych moznych omezenich plynoucich z vodnfho zakona, tj.
omezenich majicich charakter vefejnopravni. Je tfeba si uvédomit, ze pfipadnd vystavba
rodinného domu a dalsich obsluznych staveb je vzdy limitovana celou fadou vefejnopravnich
omezeni, a to zejména z hlediska Gzemniho planu, kdy jisté nelze po prodavajicim Zzadat, aby
kupujictho informoval o vSech do tuvahy pfichazejicich omezenich, nadto za situace, kdy
prodavajicimu neni a nemusi byt znamo, jaky konkrétni projekt ¢i jeho rozsah bude chtit kupujici
na pozemku realizovat. Zalovani jako prodavajici nijak pied Zalobci nezastirala existenci
drobného vodniho toku na pozemku, kupujicim nic nebranilo si s ohledem na takovou informaci
zjistit dal$i pro né podstatné udaje, které by mohly mit vliv na jimi zamyslenou stavbu. Nesdéleni
omezen{ vazicich se k existenci drobného vodniho toku na pozemku zalobcu tak nelze klast k tizi
zalované, ale ve smyslu § 2103 obc¢anského zakoniku ve spojeni s § 4 odst.1 obcanského zakoniku
jen k tizi zalobct, kteff by pfi vynalozeni obvyklé pozornosti takové omezeni museli rozpoznat,
nebot’ je tfeba akcentovat, ze se jednalo o koupi pozemku, na kterém zalobci hodlali realizovat
stavbu rodinného domu spolu s dalsimi pfidruzenymi stavbami. Jisté tak lze od Zalobcu ocekavat
pro takovy pifipad vy$si miru pozornosti, nez pokud by se jednalo o koupi movité véci denni
potieby.

13.Kupni smlouva v ¢l. IV. odst.3 obsahuje prohlaseni Zzalované jako prodavajici, Ze na pozemku
nevaznou zadna zastavni prava, vécnd bfemena, exckuce, ani jiné pravni vady, vyjma vécného
bfemene (podle listiny) a) zfizovat a provozovat zafizeni distribu¢ni elektrizacni soustavy, b)
pfetinat pozemek vodici a umist’ovat v ném vedeni, ve prospéch CEZ Distribuce a.s., povinnost
k pozemku oznacenému jako pozemkova parcela ¢. i}, dle Smlouvy o zfizeni véecného
bfemene — uplatna ze dne 17.8.2012. Krajsky soud vykladem tohoto smluvniho ujednani
nedospel k zaveéru, ze by se mélo jednat o ujisténi Zzalobct o tom, Ze véc je bez vady ve smyslu
vefejnopravnich omezeni dle vodnfho zakona, a to v souladu s § 2103 véta druha obcanského
zakoniku. Jak vyplyva ze znéni ujednani, je zfejmé, ze jeho smyslem bylo ujisténi zalobcu jako
kupujicich o neexistenci pifpadnych soukromopravnich omezeni vazicich se k zakupovanému
pozemku. Bylo by extrémnim vybocujicim vykladem, pokud by takové prohlaseni mélo byt
vztazitelné na jakékoliv myslitelné vefejnopravni omezeni za situace, kdy zalované jako
prodavajici nebyly zaméry Zalobcu, vyjma obecného zaméru postavit na pozemku rodinny dam,
znamy. Takovym vykladem by totiz Zalobci, pii existenci celé skaly vefejnopravnich omezeni
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(nejen omezeni danych vodnim zakonem, ale i pravnimi pfedpisy z oblasti tzemniho planovani
a stavebniho fizenf), mohli namitat vadu pozemku napf. z davodu, Ze na ném nemohou
realizovat vicepatrovy dim z divodu omezeni daného uzemnim planem obce apod. (k tomu
srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30.3.2021, sp. zn. 23 Cdo 626/2021). Lze tak uzaviit,
ze zalobcum jde k tizi, ze nezjistili pfi vynalozeni obvyklé pozornosti skute¢nou povahu omezeni
vazicich se k existenci drobného vodniho toku na jimi zakupovaném pozemku, proto jim ve
smyslu § 2103 obc¢anského zakoniku nesvédéi prava z tvrzeného vadného plnéni.

14.Pravni posouzeni véci ucinéné okresnim soudem je tak nespravné, proto krajsky soud dle § 220
odst.l pism. a) o.s.f. zménil rozsudek okresntho soudu ve vyroku I. tak, Zze Zalobu v celém
rozsahu zamitl.

15.S ohledem na provedenou zménu v rozsudku soudu prvniho stupné krajsky soud znovu rozhodl
o nakladech fizeni pied okresnim soudem (§ 224 odst. 2 o.s.f.). Zalovani méla ve véci plny
uspéch, nalez ji proto podle § 142 odst. 1 o.s.f. nahrada nakladu fizeni v plné vysi. V souzené
véci predstavuji naklady fizeni pfed okresnim soudem na strané zalované odménu za 8 dkonu
pravn{ sluzby spocivajici v pfevzeti a piipravé zastoupeni, ucasti u jednani dne 1.12.2022, dne
6.12.2023 v délce pfesahujici 2 hodiny, dne 14.2.2024 a dne 17.4.2024, podani vyjadfeni dne
16.12.2022 a 15.1.2024 podle § 8 odst.1, § 7 bod 6 a § 11 odst. 1 pism. a), d), g) advokatniho
tarifu po 9 620 K¢. Vedle odmeény nélezi zastupci zalované pausalni nahrada hotovych vydaju po
300 K¢ za 8 ukont pravni sluzby, tj. celkem 2 400 K¢ a nahrada za promeskany cas 6 pulhodin
po 100 K¢, tj. 600 K¢ dle §14 advokatniho tarifu (za cestu k jednanim pfed Okresnim soudem
v Chrudimi z |l 2 zp¢t dne 6.12.2023, 14.2.2024 a 17.4.2024). Dile soud pfiznal
zalované pravo na nahradu cestovnich vydaju v celkové vysi 308,30 K¢ — za cestovné k jednani
dne 6.12.2023 pfi vzdalenosti do mista jednani a zpét 12,4 km, primeérné spotfebé 7,2 1/100 km,
sazbé za 1 km dle vyhlasky ¢. 467/2022 Sb. ve vysi 5,20 K¢/km a cené benzinu 41,20 K¢/1 (4.
101,30 K¢), za cestovné k jednanim dne 14.2.2024 a 17.4.2024 pfi vzdalenosti do mista jednani
azpét 2 x 12,4 km, pramérné spotfebé 7,2/100 km, sazbé za 1 km dle vyhlasky ¢. 398/2023 Sb.,
ve vysi 5,60 K¢/km K¢ a cené benzinu 38,20 Ké/1 (4. 207 K¢). Vzhledem k tomu, ze je zastupce
zalované platcem DPH, nalezi mu nahrada této dané z odmény, nahrady hotovych vydaja,
nahrady za promeskany cas a cestovného ve vysi 21 %, tj. 16 856,30 K¢. Celkem tak naklady
fizeni pfed soudem prvniho stupné na strané zalované dosahly ¢astky 97 124,60 K¢, kterou jsou
zalobci povinni spole¢né a nerozdilné nahradit Zzalované v zakonné lhuté tif dnd od pravni moci
tohoto rozsudku k rukam advokatky zalované (§ 160 odst. 1, § 149 odst. 1 o.s.f.). Zaroven soud
zavazal zalobce ve smyslu {148 odst.1 o.s.f. nahradit statu spolecné a nerozdilné naklady fizeni
predstavujici svédecné v ¢astce 1 667 K¢ do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku.

16.0 nakladech odvolaciho fizeni krajsky soud rozhodl podle § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o.s.f. a v
odvolacim fizeni uspésné zalované pfiznal pravo na nahradu naklada fizeni vici neuspésnym
zalobcum. V souzené véci pfedstavuje naklady odvolaciho fizeni na strané zalované zaplaceny
soudni poplatek z odvolani 16 467 K¢, odména za dva tkony pravni sluzby spocivajici v podani
odvolan{ a ucasti zastupce zalované na jednani odvolactho soudu dne 5.12.2024 ve vysi 2 x 9460
K¢ (dle § 8 odst. 1 pfi tarifni hodnoté 288 204 K¢, § 7 bod 6, § 11 odst. 1 pism. g) a k)
advokatniho tarifu), k ¢emuz pfinalez{ pausalni nahrada hotovych vydajua ve vysi 2x 300 K¢ (§13
odst. 4 advokatnfho tarifu), a 21% dan z pfidané hodnoty ve vysi 4 099,20 K¢ (pocitano z castky
19 520 K¢). Celkem tak naklady odvolaciho fizeni na strané Zalované dosahly castky 40 086,20
K¢, kterou jsou zalobci povinni nahradit spolecné a nerozdilné zalované ve lhuté tif dna od
pravai moci tohoto rozsudku k rukam advokatky zalované (§ 160 odst. 1, § 149 odst. 1 o.s.f.).

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze za podminek uvedenych v § 237 a § 238 o.s.f. podat dovolani ve lhaté
dvou mésict ode dne doruceni tohoto rozsudku prostfednictvim okresniho soudu, ktery ve véci
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rozhodl v prvnim stupni, k Nejvyssimu soudu CR v Brné¢ jako soudu dovolacimu. Piipustnost
dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud (§ 239 o.s.i.).

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize se opravnény
domahat splnéni navrhem na soudni vykon rozhodnutf ¢i exekuci.

Pardubice 5. prosince 2024

JUDr. Bofivoj Hajek v. 1.
predseda senatu
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