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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Jiftho Levého a soudcu
Mgr. Jitiny Hronkové a Mgr. Martina Sebka ve véci

zalobkyné: I o< dne I

bytem 3
zastoupena advokatem JUDr. Zdenkem Vickem,

sidlem Na Roudné 443/18, 301 00 Plzen
proti

alovanému: I <0 dnc I

bytem
zastoupeny advokatem JUDr. Mgr. Milanem Dockalem,
sidlem Vojtésska 245, 338 05 Myto

o zaplaceni 118 091,61 K¢ s pfisluSenstvim

o odvolani zalobkyné proti rozsudku Okresniho soudu Plzen — jih ze dne 14. 12. 2023, ¢.j. 2 C
67/2023 - 119

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

II.  Zalobkyné je povinna zaplatit Zalovanému naklady odvolaciho fizeni ve vysi 14 907,20 K¢&
ve lhate 3 dna od pravni moci tohoto rozsudku k rukdm zastupce zalovaného

Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvnifho stupné¢ zamitl zalobu na zaplaceni ¢astky 118 091,61 K¢ se
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zakonnym urokem z prodleni a Zzalobkyni ulozil povinnost zaplatit zalovanému naklady fizen{ ve
vysi 58 129,56 K¢ do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku. V projednavané véci se zalobkyné
domahala zaplaceni Zzalované castky, kdyz od zalovaného zakoupila blize specifikované
nemovitosti za kupni cenu 9 980 000 K¢, avsak po pfedani pfedmétu koupé se objevily skryté
vady, které zalobkyni neumoznovaly fadné uzivani pfedmétu koupé. Tyto vady spocivaly v
zavadé bojleru, ktery bylo nutno s ohledem na charakter vad vyménit a dale v zavad¢ filtracniho
zafizeni, UV lampy a souvisejictho zafizeni, kdyz k odstranéni téchto uvedenych vad zalobkyné
vynalozila celkem ¢astku 118 091,61 K¢. Soud prvntho stupné dospél k zavéru, ze se zalobkyni
podafilo prokazat, ze bojler i filtra¢ni zafizeni skutecné trpély vadami, které vznikly jiz pfed
pfechodem nebezpeci na véci na zalobkyni. Neztotoznil se vSak s tvrzenim Zalobkyné, ze se
jednalo o vady skryté. Provedenym dokazovanim bylo prokazano, Ze se jednalo o vady zjevné ve
smyslu ust. § 2103 o. z., nebot’ je zalobkyné pfi vynalozeni obvyklé pozornosti musela poznat jiz
pfed uzavienim kupni smlouvy a pak nejpozdé¢ji pfi pfedani nemovitosti. To bylo prokazano
mimo jiné vypovedi svédka i, instalatéra, ktery provedl vyméru bojleru a ktery uvadel, ze neni
slozité sundat viko elektroinstalace za ucelem kontroly jejtho stavu a poté jej znovu vratit. V
prubéhu fizeni bylo zejména fotodokumentaci prokazano, ze na bojleru byly viditelné stopy rzi, a
z videozaznamu, ktery natocil zalovany pro zalobkyni za ucelem vysvétleni zpusobu fungovani
upravny vody, je zfejmé, ze filtracni zafizeni nebylo v provozu, byl zcela znecistény prvotni
sedimentacni filtr a byl rzi pokryty vodomér. Tyto zavady byly viditelné na prvni pohled bez
potieby odborné kontroly celého zafizeni. Navic zalovany na videozaznamu vyslovné uvedl k
jednotlivym soucastem filtra¢niho zafizeni, Ze jsou vyfazeny z provozu.

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné vcasné odvolani, kdyz se pfedevsim neztotoziuje s
hodnocenim dikazi a odmitd nazor soudu, Ze by se jednalo o vady zjevné. Zalobkyné promptné
a nalezit¢ upozornila zalovaného na existenci zavad ihned po jejich odhaleni. Toto oznameni
provedla prostfednictvim fady formalnich pisemnych sdéleni, ve kterych vyslovné a detailné vady
popsala. Ze strany zalobkyné tak bylo dodrzeno ustanoveni zakona o okamzitém ohlaseni vad.
Na zadné vady nebyla zalobkyné, jakozto kupujici, upozornéna zalovanym jako prodavajicim, a
proto uplatnila svtj narok, kdy pozaduje vraceni finan¢ni ¢astky za opravy vad, nebot’ pfi vyzvani
zalovaného k odstranéni vad nebyly zalovanym uskuteénény Zadné kroky k napravé. Zadné vady
nebyly zalovanym Zalobkyni ani nikomu jinému sdéleny. Odkazuje na rozsudek Nejvyssiho soudu
sp. zn. 33 Cdo 896/2010, dle kterého se za vadu povazuje nedostatek takové vlastnosti, kterd se u
movitych ¢i nemovitych véci téhoz druhu a staff obecné pfedpoklada a jejiz absenci je moznost
vyuziti véci podstatné snizena. Soudem bylo prokazano, ze bojler i filtra¢ni jednotka skutecné
trpély vadami. Jednalo se mimo jiné o vysoce nevyhovujici hodnoty bakterii, elektrické
konduktivity a hodnoty manganu. Nelze se ztotoznit s nazorem soudu, ze se jednalo o vady
zjevné, nebot’ zalobkyné je neméla moznost objevit difve, nez je skutecné objevila. V piipade
bojleru by musela zalobkyné sundat plastovy kryt, ktery je upevnén nékolika srouby, a stav
zkontrolovat. Rozhodné se tak nemohlo jednat o vadu zjevnou, nebot’ Zalobkyné¢ ji nemohla
thned spatfit. K rozdilu mezi skrytymi a zjevnymi vadami se vyjadfil 1 Nejvyssi soud, kdy
konstatoval, Ze: ,,za zjevné vady lze povazovat jen takové, jejichz existence je kupujicimu zjevna
na pohled, poptipadé¢ takové vady, které lze zjistit bézné provadénymi zkouskami, za zjevnou
vadu tedy nelze povazovat takovou vadu, jejiz existenci by musel kupujici zjist’ovat provedenim
zkousek, popftipadé vady, které se typicky mohou v plné vysi a v plné mife projevit az pfi uzivani
zbozi nebo pfedmétu dila“. Dile odkazuje na vypoveéd sveédka | ktety uvedl, ze
Hiltracni zafizeni by mélo byt pravidelné kazdy rok servisovano, avsak svédek se domniva, ze
pravidelny servis daného filtracntho zafizeni v minulosti nefungoval®. Zalovany musel byt tedy
obeznamen o skutecnosti, ze zafizeni bude vadné, kdyz o této vadé¢ se vsak zalobkyni nezminil.
Svedek [ P2k vvedl, Ze v roce 2015 instaloval dpravnu vody a Zalovaného poucil o
zpusobu jeji udrzby. Nabizel mu i pravidelny kazdorocni servis, o coz za zalovany zajem nemel.
Dale uvedl, ze pokud o zafizeni neni fadné pecovano, jeho zivotnost se zkracuje. Zalovanj/ tak
musel védét o vadach na piedmétnych vécech, nebot’ zanedbéaval jejich béznou udrzbu. Zalovany
sam uvadel a zduraznoval potfebu udrzby filtra¢ni jednotky spocivajici v pravidelné kontrole a
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viméné kapaliny technikem dokonce ve dvoumési¢nich intervalech. Zalobkyné tak byla
pfesvédcena, ze zalovany sam udrzbu takto provadél. K vypovédi piitelkyné zalovaného

, ktera uvedla, ze zalobkyné a jeji partner byli upozorniovani na brzkou potfebu vymény
bojleru, ktery jiz mél rezavé flicky, a souhlasila s tim, Ze byli upozornéni na piipadnou vadu
filtracniho zafizeni a bojleru, uvadi, ze pfitelkyné Zalovaného ma k Zzalobkyni velice negativni
vztah, kdy v néckolika e-mailovych zpravach na ni byla vulgarni, coz snizuje miru jeji
divéryhodnosti. Zalobkyné proto navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil a Zalobé
v plném rozsahu vyhovél, eventualné napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné
k dal$imu fizeni.
Zalovany ve vyjadfeni k odvolani uvadi, Ze ma za to, ze soud prvého stupné spravné posoudil
danou situaci, kdyz se nejednalo o skryté vady a obé zafizeni, ktera méla vady vykazovat, se blizila
hranici své Zivotnosti, tudiz jejich zavady mohly byt dany i béznym opotfebenim, které by rovnéz
nezakladalo prava z vadného plnéni. Zalobkyné i jeji partner si byli védomi staff nemovitosti, tedy
ze se nejedna o novostavbu, nybrz o nemovitost urcitého stafi (cca 8 - 10 let), coz se vztahovalo
rovnéz na vybaveni nemovitosti. Ve vztahu k bojleru odkazuje na vypoved svedka | N
ktery uvedl, Ze rez okolo plastového krytu byla na prvni pohled patrna a prouzky rzi byly dale
viditelné i na Sedych piivodnich trubkach pro teplou a studenou vodu, coz je patrné i z fotografie
bojleru dolozené zalobkyni. Zalobkyné v piipadé bojleru sporuje, e se nemohlo jednat o vadu
zjevnou, kdyz bylo nutno nejprve sundat plastovy kryt, ktery byl upevnén nékolika $rouby a stav
zkontrolovat. Svédek ] vSak uvedl, Ze sundini plastoveho krytu neni nikterak sloZité a nebylo
k tomu potfeba ani zadného odbornika. Zalobkyné se tak méla moznost snadno pfesveédcit o
stavu bojleru, kdy k tomuto nebylo Zzadnou piekazkou ani nékolik Sroubt. Podstatné je ale
zejména to, ze bez sundani poklopu si Zzalobkyné musela vSsimnout rzi na bojleru a byt si tak
védoma této vady. Zalovany odkazuje na rozhodnuti Nejvy$stho soudu sp. zn. 32 Cdo
2290/2014, dle kterého za zjevné vady jsou povazovany takové vady, jejichz existence
kupujicimu zfejma na prvni pohled, pfipadné takové vady, které lze zjistit bézné provadénymi
zkouskami, a nikoliv takové vady, jejichz existenci by musel kupujici zjistovat prohlidkou
spojenou s destrukci pfedmétu koupé. V souvislosti s uzavienim kupni smlouvy probéhly celkem
3 prohlidky nemovitosti, kdy byl zalobkyni i panu |Jjjjiii dén prostor si vsSe dukladné
prohlédnout. V tomto kontextu neobstoji tvrzeni zalobkyné, Ze si vady na bojleru nemohla
vsimnout. Vada v podobé¢ rzi byla zfejma hned na povrchu bojleru, kdy rozsah poskozeni bylo
mozné dale zjistit sundanim poklopu. V pfipadé filtracniho zafizeni Zalovany rozporuje tvrzeni
zalobkyné, nebot’ je pfesvédcen, ze zalobkyni upozornil na vse podstatné. Byl dolozen
videozaznam zachycujici zalovaného vysvétlujictho zptasob fungovani tpravny vody, z kterého
jednoznaéné vyplyvé, ze filtraéni zafizeni nemohlo byt zcela v pofadku. Zalovany mimo jiné
pfimo uvedl, Ze se do vodoméru dostala rez, ¢i ze si neni jisty, zda zafizeni dale pobira tekutinu
(dezinfekci) z bilého kanystru. I z fotografie filtracniho zafizen{ je patrné, Ze sedimentacni filtr na
pocatku filtraén sestavy je hnédy a zcela zaneseny. Zalovany piipousti, Ze mezi pani | N 2
zalobkyni panovaly urcité rozpory, avsak i bez svédecké vypovedi pani i bylo prokéazano,
ze se na bojleru i filtraénim zafizeni nevyskytovaly skryté vady a zalobkyné tak neni opravnéna
domahat se prav z vadného plnéni. Navrhl proto, aby odvolaci soud napadeny rozsudek potvrdil
a pfiznal mu nahradu naklada odvolaciho fizeni.

Odvolaci soud pfezkoumal napadené rozhodnuti dle § 212 a 212a o. s. . a dospél k zavéru, ze
odvolani zalobkyné¢ neni dvodné.

Dle § 2099 odst. 1 o. z., véc je vadnd, nema-li vlastnosti stanovené v § 2095 a 2096. Za vadu se
povazuje i plnéni jiné véci. Za vadu se povazuji 1 vady v dokladech nutnych pro uzivani véci.

Dle § 2100 odst. 1 o. z., pravo kupujictho vadného plnéni zaklada vada, kterou ma véc pfi
pfechodu nebezpeci na kupujiciho, byt’ se projevi az pozdéji. Pravo kupujictho zalozi 1 pozdéji
vznikla vada, kterou prodavajici zpuasobil porusenim své povinnosti.

Podle § 2103 o. z., kupujici nema prava z vadného plnéni, jedna-li se o vadu, kterou musel s
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vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pfi uzavieni smlouvy. To neplati, ujistil-li ho
prodavajici vyslovné, ze véc je bez vad, anebo zastfely vadu Istive.

Odvolaci soud se ztotoznuje se skutkovymi 1 pravnimi zavéry soudu prvého stupné, na néz pro
stru¢nost svého oduvodnéni odkazuje.

Soud prvntho stupné predevsim spravné dovodil, Ze se v daném pifpad¢ jednalo o vady zjevné,
nikoliv skryté, kdyz vypovedi svedka |l bylo jednoznacné prokizano, ze rez byla
viditelna 1 na Sedych pfivodnich trubkach pro teplou a studenou vodu, byla patrna i okolo
plastového krytu. Jiz z téchto indicii bylo zfejmé, ze bojler nemusi byt zcela v poradku a navic
bylo mozno jeho stav zkontrolovat odejmutim plastového krytu, kdy dle svédka neni ke kontrole
nutno zadného odbornika, nebot” kryt je upevnén pouze na nékolika Sroubkach. V piipadé¢
filtracni jednotky pak bylo zcela zfejmé z videozaznamu, ktery pofizovala sama zalobkyné pfi
pfedani nemovitosti, ze nebylo mozné odecitat hodnoty z vodoméru, o ném zalovany uvadél, ze
se do n¢ho dostala rez, soucasné uvadél, ze vypnul cerpani dezinfekce z bilého kanystru a nevi,
zda zatizen{ tuto tekutinu dale pobira. Zalovany sdéloval, Ze ve filtru je rez a mangan, hnédy filtr
vyndal s tim, Ze se zafizeni ucpavalo. Je tedy nepochybné, Ze se Zzalobkyné seznamila se stavem
jak bojleru, tak i filtracnfho zafizeni ke dni pfedani nemovitosti a s aktualnim stavem téchto
zatizeni. Tyto vady, které pak zalobkyné namitala, byly tedy zfejmé pii uzavieni kupni smlouvy
pfedmétné nemovitosti a zalobkyné jako kupujici méla objektivné moznost tyto vady pii uzavieni
smlouvy poznat pfi vynalozeni obvyklé pozornosti. Pokud se na bojleru vyskytovala rez, mohla
zalobkyné pozadat o blizsi kontrolu bojleru tak, aby zjistila jeho skute¢ny stav. Ob¢ namitané
vady byly dle odvolaciho soudu zjistitelné i bez soucinnosti s odborniky, nicméné lze souhlasit i
se soudem prvnfho stupné, ze pokud zalobkyné ¢i jeji partner neméli odborné znalosti a
zkusenosti s koupi nemovitosti, bylo na misté, aby s ohledem na pfedmét koupé i vysi kupni ceny
pozadali o soucinnost odbornika. Zavér o tom, ze se v projednavané véci nejednalo o skryté
vady, je dle nazoru odvolaciho soudu tudiz spravny.

Navic je nutno zduraznit, ze obé zafizeni (bojler i filtracni zafizeni) byly jiz na hranici své
zivotnosti, coz muselo byt zalobkyni zfejmé i z toho duvodu, ze nekupovala novostavbu, nybrz
star§i nemovitost, pficemz ob¢ zafizeni podléhaji rychlejsimu opotfebeni nez vlastni nemovita
véc, kdyz maji pouze omezenou zivotnost. Nelze téz dovodit, ze by zalovany ve vztahu k
filtracnimu zafizeni ¢i bojleru vady zastfel, ¢i by zalobkyni vyslovné ujistoval o funkénosti téchto
zafizeni, kdyz ve vztahu k bojleru byla Zzalobkyné a jeji partner upozornéni na brzkou potfebu
vymeény bojleru, ktery meél jiz rezavé flicky, a filtracni zafizeni bylo zjevné ve stavu, jaky se podava
z videozaznamu natocené¢ho zalobkyni. Odvolaci soud nepovazuje namitky zalobkyné o
nevérohodnosti sveédkyne | Il (p2rtnerky zalovaného) za relevantni, nebot’ soudem
prvniho stupné takovy zavér ucinén nebyl a z obsahu spisu nic nenasvédcuje, ze by takovy zavér
mél byt ucinén, navic i v pfipadé, ze by zalovany zalobkyni ohledné potteby brzké vymény
bojleru s ohledem na zrezivéni vyslovne neupozornil, byly tyto vady zjistitelné pouhym okem, jak
vyplynulo z dal$iho dokazovéni, zejména vypovedi svedka || N

Za nepodstatnou odvolaci soud také povazuje namitku Zalobkyné, ze zalovany o zafizeni fadné
nepecoval, neprovadél fadnou udrzbu, kdyz podstatny je stav téchto zafizeni v dobé koupe, tj.
pfechodu nebezpeéi na zalobkyni a soucasné, zda se jednalo v tomto okamziku o vady skryté ¢i
zjevné.

Nad ramec oduvodnéni svého rozhodnuti odvolaci soud jako obiter dictum poznamenava, ze i
kdyby odpovédnost zalovaného za vady vyse uvedenych zafizeni z divodu, ze se jedna o vady
skryté, byla dana (podle nazoru odvolactho soudu ale dana neni), nelze pfredpokladat, ze by
zalobkyné¢ mohla mit ve sporu vyraznéjsi uspéch, nebot’ jak jiz bylo zdaraznéno, zalobkyné
nezakupovala novostavbu, pficemz nefunkénost ¢i jina vadnost jen nckterych zafizeni domu,
ktera jsou sice soucasti nemovité véci, ale maji relativné kratkou Zivotnost, zpravidla nema vliv na
vysi kupni ceny nemovité véci (v daném piipadé nemovitosti byly pofizovany za kupni cenu 9
980 000 Kc¢). Pokud by pfesto bylo namisté poskytnuti slevy, pfi stanoveni jeji vyse by bylo
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mozno uvazovat pouze o ¢astce odpovidajici hodnoté vadnych zafizen{ odpovidajici jejich staii s
pfihlédnutim k béznému opotiebeni, zatimco zalobkyné v fizeni pozadovala slevu ve vysi
hodnoty nové pofizenych véci.

S ohledem na vyse uvedené odvolaci soud rozhodnuti soudu prvniho stupné jako vécné spravné
dle § 219 o. s. f. potvtdil, a to 1 ve vyroku o nakladech fizeni, jejichz nahrada byla Zzalovanému
spravné pfiznana dle § 142 odst. 1 o. s. f. s ohledem na jeho uspéch ve sporu.

O nahradé nakladu odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto dle ust. § 224 odst. 1 o. s. f. ve spojeni s
§ 142 odst. 1 o. s. f. a uspésnému zalovanému byla pfiznana i plna nahrada nakladu odvolaciho
fizeni, jez spocivaji v nakladech na zastoupeni, a to v odméné zastupce za 2 ukony pravni sluzby
(vyjadfeni k odvolani, acast pfi odvolacim jednani) po 5 860 K¢ dle § 7 vyhl. ¢. 177/1996 Sb., 2
rezijnich pausalech po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 téze vyhlasky a v castce ve vysi 2 587,20 K¢, ktera
odpovida 21% sazbé DPH. Naklady odvolaciho fizeni tedy celkem ¢ini 14 907,20 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pfipustné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

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

Plzen 10. cervna 2024

Mgr. Jiff Levy v. 1.
pfedseda senatu
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