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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné JUDr. Marty Havlové a soudctu
Mgr. Jiftho Novotného a JUDr. Hany Zemanové ve véci

salobee I <07<0 i
bytem

zastoupeny advokatem Megr. Jifim Nejdlem
sidlem Zlatnicka 195, 339 01 Klatovy

proti

salovanym: 1. I o7 dnc
byter
2. . <020 o I
bytem

oba zastoupeni advokatem JUDr. Tomasem Slavikem
sidlem Cs. legif 42, 339 01 Klatovy

o zaplaceni 150 000 K¢ s pfislusenstvim

o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresntho soudu v Klatovech ze dne 30. 11. 2022,
¢.j. 9 C 333/2020-144

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

II.  Zalovani jsou povinni spole¢né a nerozdilné zaplatit Zalobci naklady odvolactho fzeni
ve vysi 10 551,20 K¢ do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalobce.

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Lamkova.
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Oduvodnéni:

Shora citovanym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil zalovanym povinnost zaplatit zalobci
spole¢né a nerozdilné castku 74 000 K¢ se zakonnym drokem z prodleni ve vysi 10 % rocné
z této castky od 16. 10. 2019 do zaplaceni, to vse ve lhuté tif dnid od pravni moci rozsudku
(vyrok I) a zadnému z Gcastnikti nepfiznal pravo na nahradu nakladu fizeni (vyrok II). Soud
shledal Zalobni navrh na zaplaceni slevy z kupni ceny podle ust. § 2106 odst. 1 pism. c)
obcanského zakoniku za opodstatnény, nebot’ pfedmét koupé vykazoval vadné plnéni, jez mélo
charakter podstatného poruseni smlouvy, s nimz ma kupujici pravo na pfiméfenou slevu
z kupni ceny. Zalovani jako prodavajici nemovitost védéli o vadé stfechy, na niz Zalobce jako
kupujictho neupozornili, pficemz vada byla zalobci umyslné zatajena. Rozsah poskozen{ stfechy
byl takového razu, Zze prodavajici védéli nebo museli rozumné pfedpokladat, ze by si zalobce pii
jeho znalosti nemovitost nekoupil, respektive by ji koupil za jinou cenu (ust. § 2002 odst. 1
obcanského zakoniku). Posuzovanou vadu soud nepovazoval za vadu napadnou a zjevnou,
ale oznacil ji jako castecné skrytou, jez sice existovala v dobé pfevzeti nemovitosti kupujicim,
nicméné jeji rozsah vysel najevo az dodatecné, konkrétné byl popsan az ve znaleckém posudku

. Vada byla prodavajicim vytcena vcas. Soud nemél za to, ze vadu stfechy musel
zalobce zjistit pfi vynalozeni obvyklé pozornosti, nebot’ z vypovédi soudniho znalce
B ) nulo, ze z ulice byla k vidéni jen poskozend mista, ale i on saim by rozsah
poskozeni z ulice nemohl odhadnout. K tomu, aby bylo vidét druh nebo miru poskozeni — bylo
podle znalce tieba — podivat se na stfechu zblizka. Bez podrobné prohlidky odbornikem, neslo
zjistit charakter a rozsah poskozeni stfechy. Tato vada, podle soudu, nemohla byt tedy odhalena
obvyklou pozornosti kupce, ktery je ve stavebnim oboru latkem. Jestlize byla vada seznatelna
jen pro znalce, pak ji nelze povazovat za napadnou. Na uvedeném zavéru nic neméni vypovedi
svedkt [ - B (cii si zc zahrady vSimli, Ze stfecha neni
v dobrém stavu. Soud mél tedy za to, ze zalobce obvyklou pozornost pfi koupi nemovitosti
ji vénoval, kdyZz z vypovédi zalobce a jeho manzelky bylo zjisténo, ze si pfed koupi prohlédli
byt, garaz, pficemz na pudu je nikdo nezval a o opravé stfechy zalovani nemluvili, stejné
jako o slevach za vadu véci. O vadé stfechy a nutnosti jeji opravy se zalobce dozvédel
az po zaplaceni kupni ceny. Soud dale vysvétlil, jaka kritéria v posuzovaném piipadé povazuje
za rozhodna pfi stanoveni{ pfiméfené vyse slevy, pro¢ ve véci pro stanoveni vyse slevy
nezpracoval znalecky posudek a nakonec vysi slevy stanovil odhadem tak, Ze vyse slevy odrazela
cenu za opravu stfechy. Naklady na opravu stfechy predstavovaly ¢astku 223 216 K¢ a pfi poctu
tif bytovych jednotek vychazela na kazdou z nich castka 74 405 K¢. Priznal-li soud slevu
z kupni ceny v ¢astce 74 000 K¢, v souladu s upravenym pozadavkem zalobce, vycisleni slevy
bylo na urovni minimalni, nebot’ lze pfedpokladat, Ze pfi stanoveni ceny nemovitosti
se zavadou a bez ni, byl by rozdil markantnéjsi, jak vyplynulo z jiz provedeného znaleckého
posudku | Pokud zalovani zidali pouziti na dhradu slevy finan¢nich prostfedki
z fondu oprav, povazoval soud tento pozadavek za irelevantni. Rozhodnuti o nakladech fizeni
bylo postaveno na ust. § 142 odst. 2 o. s. ., kdyz zadny z Gcastnikt nemél ve véci prevazujici
uspéch, respektive soud poukazal i na okolnosti piipadu, jez by oduvodnovaly aplikaci
ust. § 150 o. s. f. na rozhodnuti o nakladech fizeni acastnikua.

Ve vcasném odvolani vyjadfili Zalovani nesouhlas s timto rozhodnutim. Poukazali na to,
ze mezi ucastniky nenf sporné, zda pfedmét prodeje byl stizen vadou stfe$ni krytiny, sporné
je vSak to, zda Zzalovani Zalobce o vadé informovali, jaky méla vada charakter, a zda byla
zjistitelna pii obvyklé obezfetnosti kupujiciho. Zalovani setrvali na svém tvrzeni, Ze pred koupi
nemovitosti informovali zalobce — v ramci prohlidky nemovitosti — o $patném stavu stfesni
krytiny a nutnosti opravy stiechy. Zalovani vyloudili, Ze by Zalobce vyslovné ujistili, Ze stfechou
do nemovitosti nezatéka nebo e by vadu stfesni krytiny Zalobci zatajili. Zalovani o této vadé
v dob¢ prodeje vedeli, ale az po prodeji jim bylo dalsimi vlastniky bytovych jednotek
v nemovitosti — panem ||| [N 2 B — sd¢leno, Ze se bude providét oprava
sttechy (bylo hovofeno o terminu opravy a nakladech na opravu). V té dobé byl jiz byt

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Lamkova.
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zalovanych prodan. Podle Zalovanych je absurdni, aby v situaci, kdy vada stfesni krytiny byla
napadna, zfejma a viditelna na pohled, aby dle verze Zalobce mu vyslovné tvrdili, ze do stfechy
nezatékda nebo aby vadu zatajili, jak shledal soud. Vada byla napadna, zjevna a seznatelna
pouhym pohledem. O viditelnosti vady stfesni krytiny ze zahrady hovofil svédek il znalec

nebo svedei | N > I Z2obce mél byt schopen pfi zachovani
obvyklé pozornosti zjistit vadu stfesni krytiny. Soud chybné — pfedevsim na zakladé
nespravného vykladu vypovedi | I — v2dv stfesni krytiny vyhodnotil jako c¢aste¢né
skrytou. Takovy zavér o charakteru vady je v rozporu s provedenymi dukazy, pokud by byly
hodnoceny v celém kontextu jejich obsahu. Zalovani piipustili, Ze cely rozsah poskozeni stiesni
krytiny nebyl viditelny ze zahrady, ¢ast poskozeni krytiny tak mohla byt kvili ¢lenitosti stfechy
zakryta, ale Zalobce si mohl stfechu prohlédnout z vikyfe. Ten vSak nedbal svych prav v takové
mife, kterou zdkon pfedpoklada. Zalobci nebranilo nic v tom, aby si stfechu zkontroloval,
pfipadné i za ucasti odbornika. Puada byla pifistupna, avsak zalobce odmitl prohlidku z pudy
provést. Tim nezachoval potfebnou miru opatrnosti a obezfetnosti. Pokud byla vada napadna
a zfejma jiz pfi uzavirani smlouvy, respektive mohl-li ji Zalobce zjistit pfi nalezité prohlidce véci,
jez mu byla umoznéna, jde tento stav podle ust. § 1917 obcanského zakoniku k tizi zalobce jako
kupujiciho. Zalobce tak nema prava z vadného plnéni, i s ohledem na ust. § 1107 ob¢anského
zakoniku, kdyz véc pfevzal se zavadami, které mohl a mél zjistit, zvlaste, je-li Zalobce osobou
s technickym vzdélanim (ust. § 4 odst. 2 obcanského zikoniku). Zalovani také z hlediska
hodnoceni jednotlivych vypovédi poukazali na rozpory ve vypovédi zalobce, na nespravny
vyklad soudu vypovedi | 2 > nevérohodnost vypovedi svedka |
s nimz méli dffve rozpory ohledné transparentnosti vedeni Gc¢tu fondu oprav a placeni
ptispévki do fondu oprav. Zalovani nesouhlasili ani se zpisobem vy¢islent slevy, jez neméla byt
odvozena od vynalozenych naklada na opravu stfechy. Od soudem vycisleného naroku by
podle zalovanych méla byt odectena ¢astka 42 000 K¢, kterou zalobce pifevzal na uctu fondu
oprav k dobé pfevodu bytové jednotky. S uvedenou argumentaci navrhli Zalovani zménu
napadeného rozsudku na zamitnuti Zaloby a pfiznani jim prava na nahradu nakladd za fizeni
pfed soudy obou stupn.

3. Zalobce, jenz se ztotoznil s oduvodnénim napadeného rozsudku, navrhl jeho potvrzeni
a pfiznani mu nahrady nakladd odvolaciho fizeni. Nesouhlasil s odvolaci argumentaci
zalovanych, kterou hodnotil jako nekorespondujici s obsahem provedeného dokazovani,
zvlaste, pokud jde o vypoved . Tvrzeni zalovanych pifekrucuji fakta. Naopak
nevérohodni byli Zalovani, kdyz nepravdivost jejich sdéleni o nevédomosti o vadé¢ stfechy,
prokazaly svédecké vypovedi |GGG 2 [ 2o
dalsich spoluvlastniki domu. Ve vazbé na uvedené odkazal zalobce rovnéz na obsah kupni
smlouvy, v niz se tvrdi, Ze prodavajicim (zalovanym) nejsou znamy zadné vady, na které by meél
byt kupujici (Zalobce) upozornén. Zalovani nedokézali rozumné tento rozpor s jejich tvrzenimi
v fizeni vysvétlit a nevérohodné se zalovani vyjadfovali rovnéz k udajné slevé z kupni ceny pfed
podpisem kupni smlouvy. Soud prvniho stupné se podle zalobce zcela presvédcivé vyporadal
s namitkami zalovanych, které jsou nyni opakovany v podaném odvolani.

4. Odvolaci soud pfezkoumal rozsudek soudu prvntho stupné a fizeni mu pfedchazejici
(ust. § 212, § 212a o. s. 1.), pfihlédl k podanim dcastnikd, a po projednani véci dospél k zavéru,
ze odvolani neni davodné.

5. Kupni smlouvou ze dne 16. 7. 2019 zakoupil Zalobce od Zzalovanych bytovou jednotku
za 2750 000 K¢, smlouva byla sepsana formou notafského zapisu, pficemz vklad vlastnického
prava byl proveden 23. 8. 2019 s pravnimi uc¢inky vkladu ke dni 1. 8. 2019. Kupni cena byla
uhrazena 26. 8. 2019 z notafské uschovy. Ze sjednané kupni smlouvy nevyplyva, ze by pfedmét
koupé trpél vadami. Z clanku IV smlouvy lze seznat prohlaseni prodavajicich, ze na predmétu
pfevodu nejsou znamy zadné skryté vady, na které by méli prodavajici kupujictho upozornit.

6. Zalovan{ jako prodavajici védéli o vadé stfesni krytiny jiz v dobé pfedchazejici uzavieni kupni
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smlouvy, coz bylo prokizino svédeckymi vypovedmi | RN » ,
dalsich vlastnikti bytovych jednotek v domé, ktefi uvedli, Ze oprava stfechy byla planovana
jiz od jara 2019, nebot’ od zimy roku 2018 do stfechy, a potazmo do bytu || N
zatékala voda, o ¢em? byli Zalovani informovani. Zalovani tedy v dobé uzavieni smlouvy védeli
o vadé stfesni krytiny, o projevech vady v domé a o potfebé jejtho odstranéni opravou stfechy.
Uvedené svédecké vypovédi, o nichZz nema odvolaci soud divod pochybovat, vyvratily obranu
zalovanych, ze nevédéli, ze do domu zatéka, respektive, ze bude bezprostfedné nutna oprava
stfechy.

Znalost vady znamena, ze kupujici rozpoznal vadu v jejim celku. Znalost pfedpoklada,
ze kupujici vi, Ze v dusledku vady, kterou zpozoroval, bude poskozena hodnota nebo
zpusobilost pfedmétu koupé. Jestlize prodavajici kupujictho informuje o vadeé (§ 2084
obcanského zakoniku), je kupujici v pozici, jako kdyby tuto znalost mél.

V navaznosti na jiz sdélené, odvolaci soud upozorniuje na tu skutecnost, ze pokud prodavajici
vyslovné neupozorni na vadu, ale pouze pfipusti moznost vady, nelze takovou informaci
bez dalstho povazovat za pozitivni znalost kupujictho o vadé. Pouhé pochybnosti o vadé
nestaci, nebot’ tato uroven poznani se nerovna pozitivn{ znalosti.

Nehled¢ na to, ze zalobce popira, ze by byl Zalovanymi upozornén na vadu stfesni krytiny — coz
ma odvolaci soud za prokazané — je mozno dale dovodit, Ze postup zalovanych pfi prohlidce
nemovitosti a poskytnuti jimi informaci o stavu stfechy domu, nenaplnoval znak podani fadné
informace o vad¢ stfesni krytiny. Zalovani totiz tvrdili, Ze sami neznali charakter a rozsah
poskozeni (vady) stfechy, opakované popfeli, ze by védéli o zatékani vody do domu, kdyz jim
uvedenou skutecnost nikdo nesdélil a rovnéz vylucovali, ze by byli seznameni ostatnimi
vlastniky bytovych jednotek vdome (A : D
ze stfecha vykazuje od zimy 2018 takové poskozeni, ze bude nutnd jeji oprava, ktera byla
planovana jiz od jara 2019. Tato shodna tvrzeni zalovanych byla vyvricena pravé sveédky

2 [ V' 4v2znosti na to, jak vyplyva z castnickych
vypovédi zalovanych, tito hovofili o stavu stfechy se zalobcem v tom smyslu, ze ,,do budoucna
se bude muset ta stfecha opravovat, sice Ze nevi, jestli a kdy se to stane, zatim o tom nebyla
domluva se sousedy, ale ze musi pocitat s timto budoucim nakladem®. Popsany postup
zalovanych, jako prodavajicich, zcela zfetelné¢ znamena, ze ti umyslné neposkytli kupujicimu
pravdivou informaci o stavu stfechy, ktera bezpochyby méla byt jimi sdélena, coz musi byt
v posuzovaném odpovédnostnim vztahu hodnoceno k tizi prodavajicich. Odvolaci soud pak
ma za to, ze zatajeni a zlehcujici popis skute¢ného stavu stfechy, mohl vést kupujiciho
k poc¢inani, kdy nevénoval vice pozornosti stavu stfechy a v konecném dusledku vadu nezjistil.
Uvedeny zavér by pak vylucoval stav na strané kupujiciho, Ze nevynalozil obvyklou pozornost
pii prohlidce véci — z hlediska poznani jejtho bezvadného stavu.

Zalobce nesouhlasil s tvrzenim, Ze byl Zalovanymi pii koupi bytové jednotky upozornén
na vadu stfesni krytiny. Takova informace podle zalobce ze strany prodavajicich nezaznéla
pfi vzajemnych jednanich, pfi prohlidce nemovitosti, a ani pfi sepisu kupni smlouvy pfed
notafem. O této skutecnosti se mél zalobce dozvédét az po nabyt{ vlastnictvi bytové jednotky,
ato dne 29. 8. 2019 od pana | <tcty ho sim vyhledal a hovofil o tom,
ze vdaném case by méla byt provedena oprava stfechy a o nakladech s timto postupem
spojenych. Ze svédecké vypovedi | I bylo zjist¢no, Ze Zalobce o vadé stfechy
a nutnosti jeji opravy nic nevedel, a informaci ziskanou od svédka byl udiven.

Utastnici ohledné upozornéni Zalobce o vadé stiechy a nutnosti jeji opravy vypovidali naprosto
rozdilné. Dukazni bfemeno v tomto sméru lezelo na prodavajicich (ust. § 120 odst. 1 o. s. t.),

ktef{ je neunesli, nebot’ kromé vlastnich tvrzeni nedisponovali jinym dtkaznim prostfedkem,
jenz by podpofil skutecnosti jimi soudu predestfené. Naproti tomu, ve prospéch zalobce

vyznéla svédecki vypoved | 2o | samotnid pfevodni smlouva,

v niZ se nehovoii o vadach prodavané véci. Lze proto uzavfit, ze prodana véc vykazovala vadu
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stie$ni krytiny, na niz pfi prodeji nebyl kupujici prodavajicimi upozornén.

K faktickému pfedani predmétu koupé doslo 15. 10. 2019, pficemz do protokolu byla dopsana
poznamka, ze stfecha domu je v havarijnim stavu a je nutna oprava — o této skutecnosti vsak
zalovani zalobce v dob¢ uzavieni smlouvy neinformovali.

Na pravni posouzeni této véci se vztahuji ust. § 2128 a nasl. obcanského zakoniku,
na néz navazuje ust. § 2131 obcanského zakoniku, podle néhoz na smlouvu o koupi nemovité
véci se pfiméfené pouziji ustanoveni o koupi movitych véci.

Soud prvniho stupné spravné zjisténou a vytcenou vadu stfesni krytiny, s ohledem na rozsah
poskozeni stfechy a potfebu bezodkladného odstranéni vady, ktera se projevovala zatékanim
vody do pidniho prostoru a bytu pana i}, vyhodnotil jako vadu podstatnou ve smyslu
ust. § 2002 odst. 1 obcanského zakoniku. Podle zminéného ustanoveni je podstatné takové
poruseni povinnosti, 0 némz strana porusujici smlouvu jiz pfi uzavieni smlouvy védéla nebo
musela védét s tim, ze by druha strana smlouvu neuzaviela (za sjednanych podminek,
tj. 1 cenovych), pokud by takové poruseni pfedvidala. Prodavajici v dobé prodeje nemovitosti
védéli o vadé stie$ni krytiny, o jejim rozsahu a projevech. Stav stfechy zakupované nemovitosti
je pro sjednani kupni ceny vyznamny, a pokud stfesni krytina vykazovala rozsahla poskozeni
a havarijni stav (viz znalecky posudek || JJIll); bczpochyby by se tato skutecnost — pfi
podani informace o vadé a jejim rozsahu pfi sjednavani kupni smlouvy — promitla do stanoveni
(nizsi) kupni ceny. Ostatné, podle znaleckého posudku | Picdstavovala vycislend
cena praci na opravu stfechy — podle polozkového rozpoctu — castku 353 996 K¢ bez DPH
2407 095 K¢ s pfipoctenim této dané. Skutecné vynalozené naklady na opravu stfechy
se rovnaly &astce 223 216 K¢, Zalovani také sami tvrdili, Ze pfi uvaze o prodejni cené zvazovali
castku 3000000 K¢, ale pravé zdavodu vady (poskozeni) stfesni krytiny, respektive
pfi zohlednén{ budoucich nakladu na opravu stfechy, pozadovali na kupni cené castku
2750 000 K¢. Tedy i pro prodavajici pfedstavovala vada stfechy podstatnou skutecnost,
jez méla byt zhodnocena pii prodeji nemovitosti ve stanovené kupni cené. Zalobce jako
kupujici popfel, ze by pii prodeji nemovitosti bylo viibec hovofeno o néjaké slevé z kupni ceny,
natoz, ze by takova sleva byla prodavajicimi poskytnuta. I zde vychazi odvolaci soud z tvrzeni
zalobce, nebot’ odli$na argumentace Zalovanych zustala neprokazana.

Podle ust. § 2106 odst. 1 pism. c¢) obcanského zakoniku, je-li vadné plnéni podstatnym
porusenim smlouvy, ma kupujici pravo na pfiméfenou slevu z kupni ceny. Narok na poskytnuti
slevy uplatnil Zzalobce dopisem ze dne 20. 9. 2019, vcas a zpusobem zakonem pfedepsanym.
Kupujici ve vytykacim dopisu popsal vadu, zvolil pravo z odpovédnosti za vady a vycislil
pozadovanou slevu na castku 150 000 K¢. Podani bylo doruceno, respektive se dostalo
do dispozice zalovanych. Zalobce byl poprvé informovan o vadé stiesni krytiny od [ ]

dne 29. 8. 2019, a uplatnil-li po seznameni se stavem stfechy a potfebné rozvaze pravo
na slevu z kupni ceny dne 20. 9. 2019, lze uplatnéni prava z odpovédnosti za vadu véci
povazovat za ucinéné bez zbyte¢ného odkladu podle ust. § 2112 odst. 1 obc¢anského zakoniku,
tedy za vcasné. Jinak nad ramec uzité argumentace odvolaci soud poznamenava, ze védéli-li
prodavajici v dob¢ uzavieni smlouvy o existenci vady, respektive v dob¢, kdy byl pfedmét
prodeje predan zalobci (15. 10. 2019), ba spiSe, zatajili-li tuto skutecnost zalobci jako
kupujicimu, nepifislusi jim pravné relevantni namitka, ze by vada véci nebyla véas oznamena
prodavajicimu.

Pii uplatnéni prav z odpovédnosti za vady pii koupi nemovité véci soud dale vychazi
z ust. § 2103 obcanského zakoniku, jez stanovi, Zze kupujici nema prava z vadného plnéni,
jedna-li se o vadu, kterou musel s vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pfi uzavieni
smlouvy. To neplati, ujistil-li prodavajici kupujictho vyslovné, ze véc je bez vad, anebo zastfel-li
vadu Istive.

. Vadu stfesni krytiny nepovazuje odvolaci soud za niapadnou a zjevnou. Jednak je tfeba
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pfipomenout, jak vyplyva z fotodokumentace, Ze stfecha domu byla tvarové atypicka a znacné
slozita. To je dano arkyfem, ktery ma pétiboky pudorys a uroven okapové hrany jeho stfechy
je nad urovni okapové hrany hlavni stfechy. Dalsi komplikaci tvaru jsou pultové stfechy
nastaveb na uliéni a dvorni (zahradni) strané¢ domu, které vystupuji z hlavni valbové stfechy
a navic méli jiny material krytiny, nez ostatni ¢asti stfechy (viz popis ve znaleckém posudku
). Stfecha je vicenasobné clenita, s vyrazné sikmou plochou, tézko pfistupna,
s vyhledem z vikyfe, ktery neumoznoval zhlédnuti vétsi ¢asti stfechy. Dalsi pohled na stfechu
byl mozny ze zahrady ¢i z ulice. Z provedeného dokazovani vyplynulo, ze tato vada stfechy
nemohla byt vadou, kterou mél za povinnost zalobce odhalit a zjistit ji pfi uzavirani smlouvy,
nebot’ z vypovédi soudniho znalce | Vyplyvd, ze zulice byla kvidéni jen
poskozena mista, ale ani znalec sam by rozsah vady stfe$ni krytiny a potfebné opravy stfechy
nemohl z ulice odhadnout. Znalec vyslovné uvedl, Ze k tomu, aby bylo mozno vidét druh nebo
miru toho poskozeni, bylo potfebné se podivat zblizka. Z toho vyplyva, ze charakter a rozsah
zavady stfechy bez podrobné prohlidky odbornikem, neslo zjistit. Tato vada tedy nemohla byt
odhalena obvyklou pozornosti kupce, prostym pohledem z ulice ¢i zahrady nebo z vikyfe,
zvlasté, nebyl-li ve stavebnim oboru odbornikem. Jestlize vada, zejména vsak jeji rozsah, byla
seznatelna jen pro osobu jako je znalec, pak ji nelze pokladat za napadnou. Pouhym pohledem
vzdalenym nékolik metrti do vySe stfechy, nelze logicky charakter a rozsah poskozeni stfechy
zjistit. V tomto smeru vypovedi svedki || AN : T < ohY
zvratit piijaté zavéry soudu, kdyz oba svédci hovofili o nedobrém stavu stfechy (svédek
— castecné oloupand krytina, nadzvednuté tasky; svedek | — chybely
kousky $indele, respektive byly odchlipnuté), pficemz zadny z nich nedokazal odhadnout rozsah
poskozeni stfechy a ztoho odvodit potfebu drobné ¢i rozsahlé opravy stfechy. Rovnéz
zalovand | B Hovoiila o oloupané kryting, kusy krytiny byly
otrthané a také chybély. Naproti tomu svedci || N uvedli,
ze z pohledu z ulice nebo ze zahrady nebylo vidét poskozeni stfechy. Shodné vypovédél
zalobce, ze zadné poskozeni stfechy nebylo ze zahrady viditelné, stav stfechy vypadal jako
bézny. Zalobee se ptal, zda do stfechy nezatéka, pficemz mu bylo feceno, Ze nikoliv. Zalobce
nevédel o tom, ze v domé je puda, nebyl na ni zvan. O rozsahlejsim poskozeni stfesni krytiny
hovofil pouze zalovany |l ] I j2kc o destrukci stfechy, nadzvednutych
a oloupanych Sindelech, pficemz poukazal na ,,4zlabi®, kde oloupani sindele bylo asi ze 40 %.
Zde je vsak potfebné zminit, Zze zalovany védeél o poskozeni stfechy z jednani s ostatnimi
vlastnfky bytovych jednotek, o zatékani vody do domu a o potfebé provedeni opravy stfechy.
Znalost téchto skute¢nosti vyznamné ovliviiuje nahled na hodnoceni seznatelnosti zavady
(poskozeni) stfechy ve prospéch zavéru, ze stfesni krytina je poskozena. Z téhoz davodu
nepfiklidal odvolaci soud vétsi vahu ani svédecké vypovedi | <terému delsi cas
ze stfechy zatékala voda do bytu.

18. Na zaklad¢ vyhodnoceni uéinénych vypovédi Ize konstatovat, ze soud prvnfho stupné spravné
interpretoval jejich obsah a dovodil z nich vécné spravné zavéry, pficemz zejména vypovéd
znalce byla pro feseni véci vyznamna. Odvolaci soud nesouhlasi s namitkou
zalovanych o nevérohodnosti tcastnické vypovédi zalobce a svédecké vypovedi jeho manzelky,
nebo 2 I kdy7 v iizeni provedenymi dikazy bylo
prokazano, ze zalovani nevypovidali pravdivé o stavu stfe$ni krytiny v dobé prodeje, o prabéhu
prohlidky nemovitosti a podavani informaci o rozsahu poskozeni stfechy, zatékani do domu
a zjevné a avizované potiebé provedeni opravy stiechy.

19. Z jiz sdéleného pak vyplyva, Zze posuzovanou vadu nelze povazovat za vadu napadnou
a zjevnou, ale za ¢asteéné skrytou, ktera sice existovala v dobé uzavieni kupni smlouvy a v dobé
pfevzeti nemovitost, avsak jeji rozsah vysel najevo az dodatecné, konkrétné byl rozsah vady
popsan az ve znaleckém posudku || N 0> z4klad¢ detailni odborné fyzické prohlidky
stfechy a odkryti jeji konstrukce.

20. Ve vazbé na jiz pfijaté skutkové a pravni zavéry, nemuze obstit ani namitka zalovanych
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o nevynalozeni zalobcem pfi koupi nemovitosti obvyklé pozornosti, pokud jde o zhlédnuti
a hodnoceni stavu zakupované véci. Provedené dokazovani umoznilo pfijeti zavéru, ze ze strany
prodavajici doSlo k zatajeni a zlehceni popisu skutecného stavu stfechy. Ten mohl vést
kupujictho k postupu, kdy nevénoval vice pozornosti stavu stfechy a v koneéném
dusledku vadu nezjistil.  Takové zjisténi pak vylucuje zavér, ze kupujici nevynalozil
obvyklou miru pozornosti pfi prohlidce véci z hlediska poznani jejtho stavu. Prodavajici
znali del$i ¢as — minimalné ze sdéleni dalsich vlastnikGi bytovych jednotek

2l — Z¢ stfecha je poskozend, ve stavu vyzadujicim neodkladnou opravu stfechy, nebot’
do pudniho prostoru a bytu pana [jjjijzatékala voda. Nezaznéla-li takova informace, musf jit
uvedena skutec¢nost k tizi prodavajicich. Navic, jak jiz bylo v tomto rozhodnuti popsano,
nemohl kupujici seznat vadu stfechy, zejména pak jeji rozsah, pohledem z ulice ¢i zahrady.
Pripusti-li prodavajici pouze moznost vady, nelze takovou informaci bez dalstho povazovat
za pozitivni znalost kupujictho o vadé. Pouhé pochybnosti o vadnosti nestaci, nebot’ tato
uroven poznani se nerovna pozitivn{ znalosti.

Neopodstatnéna je rovnéz vyhrada zalovanych proti pravnimu posouzeni pfiméfenosti vyse
slevy z kupni ceny.

Ustanoveni § 2106 a § 2107 obcanského zakoniku patif ve zpusobu urceni pfiméfené slevy
ze sjednané kupni ceny k pravnim normam s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou,
tj. k pravoim normam, jejichz hypotéza neni stanovena pfimo pravnim pfedpisem, a které tak
pfenechavaji soudu, aby podle svého uvazeni, v kazdém jednotlivém piipadé¢, vymezil sam
hypotézu pravni normy ze sirokého, pfedem neomezeného okruhu okolnosti. Podle ustalené
rozhodovaci praxe soudi a komentarové literatury zavisi vyse slevy z kupni ceny ve smyslu
ust. § 2106 a § 2107 obcanského zakoniku na povaze a rozsahu vady, vzhledem ke sjednané
kupni cené véci, na snizeni funkénich vlastnosti véci nebo jeji estetické hodnoty, na dalsim
mozném zpusobu a rozsahu uzivani véci, na cené¢ nutnych oprav véci a jinych obdobnych
hlediscich (zde lze pfiméfené pouzit rozsudky Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Odo 956/2002,
sp. zn. 33 Odo 557/2004, sp. zn. 33 Cdo 2641/2012).

Soud prvniho stupné se shora zminénymi kritérii pfi stanoveni pfiméfené slevy z kupni ceny
fidil. Zpravidla je sleva vyjadfovana rozdilem mezi hodnotou nemovitosti bez vad a s vadami.
Mélo by se piihlédnout i k tomu, jak se vada projevila pfi uzivani nemovitosti, zda snizuje jeji
zivotnost, jaky je jeji rozsah a kolik budou stat naklady na jeji odstranéni. Zakladnim pravidlem
zustava, aby se u zalobce vytvofila takova situace, jez se blizi stavu, jako by se prodej
nemovitosti uskutecnil bez vad. Soud prvniho stupné proto v projednavané véci postupoval
spravné, pokud vysi slevy spojil s naklady vynaloZzenymi s jiz provedenou opravou stfechy.
Z dolozenych listin, zejména z faktury za provedenou opravu, bylo patrné, ze byla provedena
vyména stfesni krytiny, kdyz tato byla fakturovana ve vysi 161 728 K¢ firmo
a to fakturou ¢. 14/20, dalsi naklady byly spojeny s postavenim a demontazi leseni ve vysi
60 000 K¢ a s dhradou mistnitho poplatku za uzivani vefejného prostranstvi ve vysi 1 488 K¢.
Touto opravou se docililo zachovani funkcni a estetické kvality domu, ktery lze po opravé
hodnotit jako bez zasadnich vad pfedmétu koupé. Tim se vytvofil u zalobce stav, jako kdyby
kupoval nemovitost bez vad. Protoze vyse slevy zavisela na povaze nutnych oprav, pak
za nejbliz§i dvahu, o kterou soud opfel zjisténi o vysi pfiméfené slevy, byly naklady spojené
s opravou stfechy, jez byly vynalozené v celkové castce 223 216 K¢. Pfi poctu tii bytovych
jednotek v domé, vychazela na kazdou z nich nihrada za opravu stfechy ve vysi 74 405 K.
Stanovenou slevu z kupni ceny ve vysi 74 000 K¢, jak byla vyjadfena vyrokem napadené¢ho
rozsudku, povazuje odvolaci soud rovnéz za minimalni, nebot’ pfi urceni ceny nemovitosti
se zavadou a bez ni, za pomoci znaleckého posudku, by se dal pfedpokladat vétsi rozdil
porovnavanych cen nemovitosti. Ostatné, jiz jen ze znaleckého posudku znalce

vyplyva, ze cena praci podle polozkového rozpoctu byla vycislena na castku 353 996 K¢
bez DPH, a po pfipocten{ této dané se jednalo o ¢astku 407 095 K¢. Postup soudu pfi vyéisleni
slevy z kupni ceny odpovida judikatorni praxi, skutecnosti, ze odstranéni vady opravou stfesni

b
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krytiny bylo provedeno v ¢ase bezprostfedné navazujicim na prodej bytové jednotky, pficemz
vynalozeny naklad koresponduje s ohodnocenim posuzované slevy. Piiméfenost slevy vyplyva
1z prostého porovnani kupni ceny ve vysi 2 750 000 K¢ s vyjadfenou slevou z této kupni ceny
ve vysi 74 000 K¢, byla-li spojena s opravou stfechy domu. Soud prvniho stupné nepfistoupil
spravné ke znaleckému ocenéni slevy, nebot’ jim zvoleny postup na urceni slevy bez znaleckého
zkoumani, m¢l dostatecné skutkové relevantni zaklad a provedeny postup byl i hospodarny,
nebot’ naklady na znalecké zkoumani by se mohly pfiblizit ¢astce, jez zustala pfedmétem sporu.
Nelze pak pfehlédnout, ze zalovani ani nenavrhli jiny zpusob vycislen{ slevy.

24. Neexistuje nijaky pravni davod pro snizeni whrady slevy zkupni ceny, s poukazem
na skutecnost, ze zalobce pfevzal s koupi bytu néjaky zistatek ve fondu oprav spolecenstvi
vlastnfkd bytovych jednotek. S penézi ve fondu oprav hospodafi spolecenstvi jako pravnicka
osoba, jedna se o aktiva patiici k bytovym jednotkim v domé, se zavaznym urcenim zpusobu
jejich pouziti na zakladé rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi vlastniku, pficemz zalovani jako
byvali vlastnici bytové jednotky nemaji k témto finanénim prostfedkim nijaky vztah. Soud
prvniho stupné proto i v tomto sméru spravné konstatoval, Ze namitka Zalovanych o pouziti
penéz z fondu oprav na snizen{ kupni ceny je pravné bezvyznamna. Ostatné, zalovani také tuto
namitku nikterak bliZze skutkové a pravné nevymezili.

25. S ohledem na sdélené, odvolaci soud podle ust. § 219 o. s. . potvrdil rozsudek soudu prvniho
stupn¢ jako vécné spravny a zakonny.

26. Rozhodnuti o nakladech odvolaciho fizeni vychazi z ust. § 224 odst. 1 za pouziti ust. § 142
odst. 1 o. s. f., kdyZz zcela dspésnému zalobci proti zalovanym byla pfiznana plna nahrada
nakladt tohoto fizeni ve vysi 10 551,20 K¢, jez sestava z nahrady naklada za pravn{ zastoupeni
zalobce advokatem, za dva dkony pravni sluzby (za vyjadfeni k odvolani a ucast pfi odvolacim
jednani) podle ust. § 6 odst. 1, § 7 bodu 5, § 8 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., tj. z castky
8120 K¢ (4 060 K¢ x 2), z nahrady dvou rezijnich pausald 600 K¢ a z nahrady 21 % DPH
z tohoto plnéni ve vysi 1831,20 K¢ Zalovani, jim byla stanovena povinnost k nihradé
nakladt fizeni, jsou povinni splnit ulozenou platebni povinnost ve lhiaté do tif dnt od pravni
moci tohoto rozsudku (ust. § 160 odst. 1 o. s. 1.), s mistem plnéni k rukdm pravniho zastupce
zalobce (ust. § 149 odst. 1 o. s. f.).

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pfipustné za pfedpokladu, jestlize napadené rozhodnuti
zavisi na vyfeSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feSeni se odvolaci soud
odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho
soudu dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt
dovolacim soudem vyfesena pravn{ otazka posouzena jinak.

Dovolani se podava do dvou mésict od doruceni rozhodnuti odvolactho soudu k Nejvyssimu
soudu CR prostfednictvim soudu, ktery rozhodoval v prvnim stupni.

Plzen 29. srpna 2023

JUDr. Marta Havlova v. r.
pfedsedkyné senatu
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