¢.j. 61 Co 88/2025 - 714

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

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

salobee I o7
bytem

zastoupeny advokatem Mgr. Ing. Tomasem Mencikem
sidlem K Starym valim 442/10, 326 00 Plzen
proti
Zalované: I (O R
sidlem
zastoupena advokatem Mgr. Pavlem Krpejsem
sidlem Frantiskanska 120/7, 301 00 Plzen

pro zaplaceni ¢astky 486 302 K¢ s pfislusenstvim

o odvolan{ zalované proti rozsudku Okresniho soudu Plzen-mésto ze dne 5. 2. 2025, ¢. j.
18 C 200/2020-675

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyrocich I a I mén{ tak, Ze zaloba o zaplaceni ¢astky
309 603 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 10 % rocne od 4. 6. 2020 do zaplaceni a dale
o zaplaceni ¢astky 12 708 K¢ se zamita.

II.  Zalobce je povinen zaplatit zalované na nékladech #zeni pted soudy obou stuptiti ¢astku
397 232 K¢ do tif mesict od pravai moci tohoto rozsudku k rukam zastupce zalované.

111. Zalobce je povinen zaplatit Ceské republice na tacet Okresntho soudu Plzen-mésto staitem
placené naklady fizeni ve vysi 40 488 K¢ do tff mésict od pravni moci tohoto rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Lamkova.
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil zalované zaplatit zalobci ¢astku 309 603 K¢
s turokem z prodleni ve vysi 10 % ro¢né od 4. 6. 2020 do zaplaceni ve lhuté tif dni od pravni moci
rozsudku (vyrok I), dale Zzalované ulozil zaplatit Zalobci ve stejné lhuté castku 12708 K¢
pfedstavujici naklady ucelné vynalozené k uplatnéni pohledavky (vyrok II), zalované také ve stejné
lhaté ulozil zaplatit zalobci nahradu nakladd fizeni ve vysi 143 222,29 K¢ k rukam zastupce
zalobce (vjrok III), zalobci ulozil zaplatit Ceské republice na téet soudu prvniho stupné naklady
fizeni vzniklé statu ve vysi 11 729,37 K¢ ve lhuaté tif dnd od pravni moci rozsudku (vyrok IV) a
kone¢né zalované ulozil zaplatit ve stejné lhuté na ucet soudu prvntho stupné naklady fizeni
vzniklé statu ve vysi 28 758,63 K¢ (vyrok V).

V projednavané véci se zalobce domahal slevy zvadného plnéni za prodej bytové jednotky
¢. I v budove ¢. p. il j¢Z je soucasti pozemku p. <. | N v obci 2 k- v
Bl Ve vysi 435904 K¢ s urokem z prodleni, a dale c¢astky 50 397 K¢ jako naklada ucelné
vynalozenych zalobcem k uplatiiovan{ jeho prava, pficemz rozsudkem soudu prvniho stupné ze
dne 1. 3. 2024, ¢. j. 18 C 200/2020-640, zaloba jiz byla pravomocné zamitnuta co do ¢astky
96 868 K¢ s piislusenstvim a co do ¢astky 37 689 K¢ predstavujici ¢ast nakladt vynalozenych
zalobcem k uplatnéni jeho pohledavky, kdyz ve zbyvajicim rozsahu byl pfedchozi rozsudek soudu
prvniho stupné odvolacim soudem zrusen a véc byla vricena soudu prvntho stupné
k dalsimu fizeni, a dale z divodu ¢aste¢ného zpétvzeti zaloby bylo fizeni co do castky 29 434 K¢
s pfislusenstvim zastaveno usnesenim soudu prvntho stupné vyhlasenym pifi jednani dne
15.12. 2023.

Soud prvniho stupné vzal za prokizané, ze mezi zalobcem a predchiidkyni Zalované |
B (7 disledku fuze sloucenim jméni pivodni Zalované pfeslo na soucasnou zalovanou
a o nastupnictvi bylo pravomocné rozhodnuto usnesenim soudu prvntho stupné ze dne
24.10. 2024, ¢.j. 18 C 200/2020-6606, proto dale také pfedchiidkyné zalované oznac¢ovina jen jako
»zalovana®) byla uzaviena smlouva o smlouvé budouci kupni dne 27. 4. 2018, k niz byl nasledné
vyhotoven dodatek a doslo k navyseni kupni ceny bytové jednotky v dusledku tzv. klientskych
zmén. Kupni smlouva byla uzaviena dne 8. 11.2019, v niz v ¢lanku VIII Zalovana poskytla
zalobci zaruku k pfedmétu kupni smlouvy v délce 36 mésict bézici od pravnich dcinka vkladu
vlastnického prava ve prospéch zalobce. Dopisem ze dne 13. 5. 2020 vytkl zalobce Zalované vady
véci spocivajici v nedodrzeni minimalni svételné vysky mezi povrchem podlahy a povrchem
podhledu stropu v obytné mistnosti v patfe, nestejnou vysku stupnit/schodd (podstupne)
schodist¢ na stfesn{ terasu a vy$si nez normové odchylky od vodorovné roviny u podlah a stropt
a svislé roviny u stén, ale ohledné tfeti zminované vady byl narok Zalobce predchozim rozsudkem
soudu prvnfho stupné jiz pravomocné zamitnut. V uvedeném dopise zalobce zvolil jako narok
z vadného plnéni slevu z kupni ceny.

Ohledné vad predmeétu kupni smlouvy zalobce predlozil znalecky posudek zpracovany znaleckym
tstavem | 72l0vani v rimci své obrany pfedlozila znalecky posudek znalce

a s ohledem na rozpory znalci byl v fizeni jesté¢ zpracovan revizni
znalecky posudek znalcem || Piiccm7 vSichni znalci (u znaleckého ustavu
zastupce) byli ve véci také vyslechnuti. Z provedenych dukazi soud prvniho stupné vzal za
prokazané, ze svétla vyska mistnosti ve druhém patfe mezonetového bytu je nizsi, nez je
stanovena piislusnou normou CSN, podle niz musi byt minimalni svétld vyska mistnosti
2 600 mm. Namitala-li Zalovana, Ze snizeni svétlé vysky v ¢asti mistnosti je zpisobeno prihybem
betonovych konstrukei stropu, ktery byl jiz zahrnut do projektu stavby a projektova dokumentace
byla schvalena stavebnim ufadem, jakoz i skutecnost, ze pfedmétem kupni smlouvy byl
vicepodlazni byt a horni patro bytu se nenachazi v klasickém nadzemnim podlazi, nebot’ do n¢j
neni vedeno hlavni schodiste, ale jde o podkrovi, a v ptfipadé podkrovi norma stanovi minimalni
svetlou vysku obytnych mistnosti 2 300 mm, soud prvniho stupné obranu Zalované neshledal
davodnou, kdyz dovodil, Ze i ¢ast budovy, v niz se nachazi mezonetova mistnost bytové jednotky,
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spliiuje definici ,,podlazi“ podle technické normy CSN 734301 bez ohledu na terminologii
pouzitou ve stavebnim projektu, stavebnim povoleni nebo kolauda¢nim souhlasu. Rovnéz neni
divodem pro posouzeni mezonetu jako nikoliv nadzemniho podlazi z davodu, Ze podle
provadéci vyhlasky ke stavebnimu zakonu musi byt kazdé nadzemni podlazi piistupno alespon
jednim hlavnim schodistém, kdyZz bud’ lze za hlavn{ schodist¢ povazovat schodisté uvnitf bytu,
nebo potom nebyly pfi vystavbé dodrzeny podminky § 22 odst. 1 vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. a
nadzemni podlazi neni pfistupné hlavnim schodistém, a potom by Zalovana vyuzivala rozporu
stavby se zakonem ke svému prospéchu. Parametr minimalni svétlé vysky stropu je stanoven
normou CSN 7z nékolika divodi, a to hygienického, pozarniho a také bezpecnostniho a
hygienickym divodem je napiiklad nutnost zajisténi dostatku vzduchu v obytné mistnosti, coz je
vlastnost, jez neni snadno méfitelna ani za bézného uzivani bytu pozorovatelna, ale ma vliv na
komfort bydleni vlastnika ¢i uzivatele bytu a jde o vadu funkéni a nikoliv estetickou. Namitala-li
také zalovana, ze pfes snizenou svétlou vysku mezonetové mistnosti je v ni zajistén dostatecny
objem vzduchu, a tedy tento parametr nema vliv na uzivani mistnosti jejimi obyvateli, a za tim
ucelem predlozila vypocet a srovnani objemu vzduchu po provedenych klientskych zménach, kdy
doslo oproti puvodnimu projektu stavby ke zvétseni objemu vzduchu v nové velké mistnosti
v horni ¢asti bytu v dusledku odstranéni nékterych pticek podle pozadavka Zalobce, ale v tomto
sméru dle soudu prvniho stupné zalovana svou obranu v podstaté stavi na tom, ze diky
pozadavkim zalobce doslo ke zvétSeni objemu vzduchu v ¢asti bytu, coz by podle jejtho nazoru
mélo mit za nasledek jeji liberaci co se tyce vady nedostatecné svetlé vysky. Fakticky tak lze jej
argument vylozit jako tvrzeni, Zze kdyby Zzalobce netrval na upravach dispozice bytu pifed
uzavienim kupni smlouvy, byla by situace jesté horsi. Pokud jde o nestejnou vysku podstupnic na
terasu bytu, vyhlagka ¢. 268/2009 Sb. ani norma CSN neobsahuje zvla$tni Gpravu pro vyrovnavaci
stupné, ale dle soudu prvniho stupné praveé pro absenci zvlastni technické specifikace tohoto
stavebntho prvku je tfeba pouzit stavebni prvek nejvice podobny, a tim je schodisté, a podle
normy vyska véech schodistovych stupnt v ramci téhoz schodistového ramene musi byt shodna
a neni davod, pro¢ by stejné pravidlo nemélo byt aplikovano i na vyrovnavaci stupné, které
v daném piipadée plni roli shodnou jako schodiste, tj. slouzi k zajisténi piistupu mezi ¢astmi bytu
s rozdilnou vyskou podlahy. V piipadé¢ této vady jde o vadu funkeéni, nebot’ znesnadnuje pohyb
mezi dvéma ¢astmi bytu a muze byt potencialné nebezpecna jeho uzivatelim.

Soud prvnfho stupné neshledal divodnou ani namitku Zalované, Ze zalobce vady uplatnil
opozdéné, nebot’ se jednalo o vady zjevné, které mely byt vytknuty bez zbyte¢ného odkladu po
pfevzeti bytu, a vtomto sméru poukazal na rozsudek Nejvysstho soudu sp. zn. 32 Cdo
1040/2009, dle n¢hoz za zjevné vady je nutno povazovat jen takové, jejichz existence je
kupujicimu, popfipadé objednateli, zfejma na pohled, pfipadné takové vady, které lze zjistit bézné
provadénymi zkouskami. Za zjevné vady nelze povazovat ty vady, jejichz existenci by musel
kupujici nebo objednatel zjist’ovat prohlidkou spojenou s destrukei zbozi nebo dila, popftipadé
vady, které se typicky mohou v plné mife projevit az pfi uzivani zbozi nebo pfedmétu dila. Vada
spocivajici v nespravné svétlé vySce mistnosti, jakoz i nestejné vysce schodovych stupnd, je vadou
skrytou, nebot’ neni béznou praxi, aby pii pfedani bytu ¢i bezprostiedné po ném provadél
kupujici méfeni vech mistnosti, schodu ¢i dalsich stavebné konstrukénich prvka bytu, a takové
vady se projevi bud’ az v souvislosti s uzivanim bytu, nebo nahodné, napfiklad pfi vybavovani
bytu nabytkem. Podle usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 2991/2013 i nedostatek takové
vlastnosti, kterd se u movitych ¢i nemovitych véci téhoz druhu a stafi obecné predpoklada a jejiz
absenci je moznost vyuzitf véci podstatné snizena, je vadou prodané véci bez ohledu na to, ze se
pfi jejim vyuziti dosud neprojevila. Nedodrzeni stavebnich norem v piipadé predmétného bytu je
absenci vlastnosti, u nichz kupujici predpoklada, Ze je bytova jednotka ma, a nenf tak podstatné,
zda se vada fakticky projevi, tedy omez{ ¢i zhot$i moznost kupujictho véc uzivat, ale staci jeji
prosta existence. O vadu skrytou muze jit i tehdy, je-li viditelna pouhym okem, jsou-li pro jeji
rozpoznani nutné odborné znalosti, pficemz zalobce je v pozici spotfebitele a formalné neni
nadan zadnymi odbornymi znalostmi, takze neni mozné predpokladat, ze by si vad zjistitelnych,
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ale bez odbornych znalosti ¢i vétsi praxe nerozpoznatelnych musel vSimnout pfi predani bytu.

Soud prvniho stupné proto dospél k zavéru, ze zalobce ma s ohledem na existenci uvedenych vad
véci pravo dle § 2106 odst. 1 pism. ¢) o. z. narok na pfiméfenou slevu z kupni ceny a pokud jde o
vysi slevy, kterou zalobce pozadoval vychazejic ze znaleckého posudku znaleckého ustavu
B ktcty slevu za nizkou svétlou vysku mistnosti vycislil na 3 % z kupni ceny bytu
vzhledem k tomu, ze odstranéni vady fakticky neni mozné, respektive odstranéni by vyzadovalo
naklady nepfiméfené povaze této vady, a slevu za nestejnou vysku schodu znalecky ustav
v dodatku posudku vycislil na ¢astku 19 900 K¢, soud prvntho stupné ji posoudil jako pfiméfenou,
proto zalobci narok na slevu z kupni ceny pfiznal v pozadované vysi po castecném zpétvzeti
zaloby, véetné uroku z prodleni dle § 1970 o. z. a ve vysi urcené v souladu s § 2 nafizen{ vlady
¢. 351/2013 Sb. Dale zalobci pfiznal i narok na nahradu ndklada ucelné vynalozenych k uplatnéni
pohledavky, kdyz za znalecky posudek zpracovany spolecnosti || [ NN Z2cbce
zaplatil c¢astku 30 214 Ké. O nakladech fizeni soud prvnfho stupné rozhodl dle § 142 odst. 2
0. s. f. a s ohledem na zalobctuv uspéch ve sporu v rozsahu 71,03 % mu pfiznal pravo na nahradu
nakladt fizeni v rozsahu 28,97 %, kdy naklady spocivaji v zaplaceném soudnim poplatku a
v nakladech na zastoupeni. Podle vysledku fizeni také ulozil ucastnikim dle § 148 odst. 1 o. s. f.
nahradit statu statem placené naklady znale¢ného ve vysi 40 488 K¢.

Proti tomuto rozsudku podala Zalovana vcéasné odvolani a namitla nespravné a netplné posouzeni
skutkového stavu, jako i nespriavné pravni posouzeni véci. Zalovana brojila proti tomu, e by
zalobce mél byt povazovan za spotfebitele, v tomto sméru poukazovala na zapisy z kontrol
v dobé¢ budovani bytové jednotky jesté pfed uzavienim kupni smlouvy, jichz se zalobce tcastnil i
za pfitomnosti odborné zpusobilych osob, jakoZz i na text samotné kupni smlouvy, v niz tyto
aspekty jsou zachyceny, procez dle zalované neni mozné na zalobce bezvyhradné pohlizet jako na
klasického spotfebitele, coz zasadné ovliviwuje fakt, zda by §lo o vady zjevné ¢i skryté, kdyz
vzhledem k uvedenému by prave $lo o vady zjevné, a tudiz kupujicim pozdé vytéené. Predevsim
ale zalovana namitala, ze o vady véci se vibec nejedna, v odvolani obsahle polemizovala se zavéry
soudu prvniho stupné i zavéry znalce |l z ncho? soud prvniho stupné vychézel
V ptipadé svétlé vysky mistnosti poukazovala na prazkum CKAIT, podle néhoz neni v CR u
86,67 % staveb projekéné stanovend minimalni vyska dodrzena, ale jak vyplynulo z vypovedi
znalce | picsto se pohybuje v normami stanovenych odchylkich konstrukéni vysky,
prahybt konstrukci, vysky podlah a tloust’ky omitky stropu. Navic v daném piipadé se jedna o
mezonetovy byt a na zavéru, Ze mezonet nema normami CSN piimo stanovenou svétlou vysku,
se shodli znalci |l | I piicemZ podle stavebniho povoleni nad hlavni stfesni
konstrukei nevede hlavni schodisté bytového domu (ani vytah) v souladu s normou, nebot” hlavni
vertikalnf komunikace domu je pouze mezi podlazimi domu do patého nadzemniho podlazi.
Dotceny mezonetovy byt nad hlavni stfe$ni rovinou budovy je atypickou bytovou jednotkou,
ichoz svétla vyska nemiZe byt feSena jako vada oproti normam CSN, které ji nestanovuji.
V pfipadé mistnosti v horni ¢asti bytu méfenimi byla zjisténa svétla vyska 2600 mm a vyssi cca na
jedné poloviné na diky klientskym zménam nové zvétsené plose mistnosti. Na druhé poloviné
byla nepatrné mensi v nékolika bodech maximalné o 2 c¢m, coz také bylo i diky klientskym
zmeénam, a to po provedenim schodist¢ do mezonetu, které vyskove vymezuje podlahu mezonetu,
a jez si podle svych pfesné uréenych pozadavku stanovil Zzalobce pfimo u vyrobce schodisté, dale
v disledku pozadavku Zalobce na vypusténi nenosnych piicek vyplynuly dalsi stavebni upravy na
vyskové sjednoceni podlah puvodné raznych mistnosti, které se musely pfi provedeni klientskych
zmen prizpusobit vysce schodisteé pfimo zalobcem dohodnutého s jeho vyrobcem. Pokud jde o
nestejnou vysku vyrovnavacich stupna, tak vyska schodist’ovych stupnu byla v byté Zzalobce za
ucasti jeho odborné zpusobilych osob skute¢né meéfena jiz v dobé pred prevzetim bytu, ale
napadeny rozsudek bez uvedeni jakékoliv podpory technického pfedpisu striktné rozlisuje mezi
meéfenim vysek schodist’ovych stupnu schodist¢ a méfenim schodist’ovych stupna vedoucich na
terasu, tj. vyrovnavacich stupnu. Dale zalovana poukazovala na to, ze pfedmét koupé se ujednaval
s zalobcem nékolik let v dobé provadéni stavby a dofesil se po kolaudaci stavby a po prohlidkach
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zrealizovanych stavebnich uprav pozadovanych zalobcem. Zalobee byl sezndmen s technickym
stavem a zpusobem provedeni pfedmétu koupé, byly mu znamy pravni a faktické skutecnosti a
technické vlastnosti pfedmétu pfevodu, v tomto stavu jej pfijmul a kupni cena tomuto stavu
odpovidala. Zalobce byl seznimen se stavem predmétu pievodu, ptizval si k tomu své odborné
zpusobilé osoby, dvé z nich byly pfimo uvedeny také v kupni smlouvé, proto zalovana zejména
brojila proti zavéru soudu prvniho stupné, Zze vady predmétu koupé, za néz byla napadenym
rozsudkem Zalobci pfiznana sleva, jsou vadami skrytymi. Zalovana proto navrhla, aby odvolaci
soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu prvnfho stupné k dalsimu fizeni, pfipadné jej
zménil tak, ze zalobu zamitne.

Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek, jakoz 1 fizeni, které jeho vydani pfedchazelo, a po
zopakovani nékterych nize uvedenych listinnych diikazt v souladu s § 213 odst. 2 o. s. f. odvolani
shledal duvodné, nebot’ dospél k zavéru, ze vady pfedmétu koupé byly Zalobcem (kupujicim)
oznameny zalované (prodavajicimu) opozdéné a zalovana se opozdénosti oznameni (vytknuti) vad
dovolala.

Podle § 2112 o. z. neoznamil-li kupujici vadu bez zbytecného odkladu poté, co ji mohl pfi véasné
prohlidce a dostatecné péci zjistit, soud mu pravo z vadného plnéni nepfizna. Jedna-li se o skrytou
vadu, plati totéz, nebyla-li vada oznamena bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji kupujici mohl pii
dostatecné péci zjistit, nejpozdéji viak do dvou let po odevzdani véci. (odst. 1). K ucinkam podle
odstavce 1 soud pfihlédne jen k namitce prodavajiciho, Ze vada nebyla vcas oznamena. Prodavajici
vsak nema pravo na namitku, je-li vada dusledkem skutec¢nosti, o které prodavajici v dobé
odevzdani veci védél nebo musel védet. (odst. 2).

Jak spravné uvedl soud prvnfho stupné v napadeném rozsudku, kupni smlouva tykajic{ se vyse
uvedené bytové jednotky byla mezi tcastniky uzaviena dne 8. 11. 2019, k pfredani pfedmétu kupni
smlouvy doslo dne 12. 11. 2019, pficemz vytceni vad véci, véetné vad, pro jejichz existenci se
zalobce domaha slevy v projednavané véci, zalobce ucinil prostfednictvim svého zastupce vuci
zalované az podanim ze dne 13. 5. 2020, které bylo tyz den doruceno do jeji datové schranky.

Ze zapisu z prohlidek bytové jednotky uskutecnénych jesté pfed uzavienim kupni smlouvy dne
25. 10. 2019 a dne 1. 11. 2019, jichz se tucastnily 1 dalsi Zzalobcem pfizvané osoby, vyplyva,
ze zalobce jako budouci kupujici vytykal fadu nedostatkt, ale konkrétné vady, za néz se domaha
slevy v fizeni o projednavané véci, v zapise uvedeny nejsou. Pokud v zapise ze dne 25. 10. 2019
pod bodem 22 je zaznamenana nestejna vyska jednoho stupné oproti ostatnim schodum, je
zfejmé, ze se jedna o hlavni schodist¢ vedouci ze spodni ¢asti do horni ¢asti mezonetového bytu,
a byt to prokazuje, ze méfeni vysky stupnu bylo nesporné provadéno u hlavniho schodiste
v bytové jednotce, z této skutecnosti nelze Cinit zavér naznacovany zalovanou, ze urcité¢ bylo
provadéno 1 métfeni vysky vyrovnavacich stupna na terasu.

V fizeni tak nebylo prokazano, ze by Zalobce uvedené vady, za néz se domaha poskytnuti slevy
z kupni ceny, zjistil jiz pfi pfevzeti véci po uzavieni kupni smlouvy a pokud jde o povahu téchto
vad, byt’ za ucelem jejich zjisténi neni nutno provadét jakoukoliv destrukci prodané véci (¢i jen
né¢kterych jejich konstrukénich casti) a lze je pfi peclivé prohlidce véci zjistit béznym méfenim, i
pfesto se odvolaci soud ztotoziuje s nazorem soudu prvniho stupné, Ze tyto vady je mozno
posoudit jako vady skryté, kdyz lze souhlasit s jeho nazorem, ze neni obvyklé, aby pii pfedani bytu
¢i bezprostiedné po ném provadél kupujici méfeni vSech mistnosti, schodt ¢i dalsich stavebné
konstrukénich prvka bytu. Ackoliv Zalobce mél moznost i za pfitomnosti jim pfizvanych odborné
zpusobilych osob se jeste pred uzavienim kupni smlouvy se stavem prodavané bytové jednotky
seznamit, nic to neméni na tom, ze zalobce ve vztahu ucastnika vystupuje jako spotfebitel.

Zalobce vsak védomost o nedodrzeni minimalni svétlé vysky v horni mistnosti mezonetového
bytu a nestejné vysky vyrovnavacich stupnu na stfesni terasu nepochybné nabyl nejpozdéji kratce
po pfevzeti pfedmétu koupe, nebot’ jesté pred tim, nez si nechal zpracovat znalecky posudek od

znaleckého ustavu | Lty soudu prvniho stupné pfedlozil spolu s zalobou,
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tak si nechal vypracovat odborny a znalecky posudek o vadach a o nakladech na vysi slevy bytové
jednotky od autorizovaného inzenyra pro pozemni stavby a zaroven znalce v oboru ekonomika

. Ten sice posudek pisemné vyhotovil az dne 3. 3. 2020, ale jak je patrné
z obsahu jeho posudku, pisemnému zpracovani pfedchazelo provedeni mistniho Setfeni dne
13.220. 12. 2019 (v posudku je zjevna chyba v datu mistnfho Setfeni, kdy byl nespravné uveden
rok 2020), pficemz posudek byl zpracovan na objednavku Zalobce jako podklad pro mimosoudni
fizeni o odstranéni skrytych vad, pfipadné mimosoudni fizeni o slevé za vadné dilo, pfipadn¢ jako
podklad pro soudni fizeni a v rimci tohoto posudku se || [ | | N o jin¢ zabyval
otazkou nestejné vysky vyrovnavacich stupfia na terasu, jakoz i nestejnou svétlou vyskou obytné
mistnosti v hornim patfe mezonetového bytu.

Skutec¢nost, ze se zalobce o existenci vad, za které uplatnil narok na slevu v projednavané véci,
dozveédél jeste predtim, nez u | I obicdnal zpracovani posudku, coz muselo
byt jest¢ prede dnem 13. 12. 2019, kdy | Proved! prvni mistni Setfeni v bytové
jednotce, jednoznacné vyplyva také z vyjadfeni zalobce pfi jednani soudu prvniho stupné dne
21.9. 2021. Pii tomto jednani zalobce uvedl, Zze pfi prohlidce pfed uzavienim kupni smlouvy
skute¢né probihalo pouze méfeni schodist’ovych stupnia hlavniho schodisté, ale pokud jde o
nerovnost stropu a nizsi svételnou vysku, zjistil ji po nainstalovani svétel, ktera pfimo dosedaji na
strop, kdy zjistil, ze svétlo prosvita nékde vice a nékde méné mezi svitidlem a stropem, mél pocit,
ze je namontoval $patné, proto zacal pfeméfovat, co udélal $patné, pfitom vychazel z toho, ze
svetla vyska stén je 2,6 m a zjistil, Ze se to celé svazuje do prostfedka, takze mistnost, jak je velka,
od stén laicky feceno pada. Také pii instalaci nabytku, kdyz si udélal skiin, ktera meéla 2,58 m,
protoze pfedtim zméfil, Ze u stény je vySka 2,6 m, tak ji tam prost¢ nedostal, nebot’ centimetry
zacaly hrat roli. Na zakladé toho zacal véci v byté pfeméfovat, véetné schodt.. Definovali si vysku
schodu, pfitelkyn¢ zalobce si nechala udélat drzaky na kytky a kdyz je tam dali, tak prosté nesly.
Jsou tam troje dvefe, de facto schody jsou u kazdych dvefi, zméfili si pouze jedny a nechali udélat
drzaky a az potom zjistili, ze tam nejdou, zacali to pfeméfovat a zjistil, Ze jeden schod ma 14,5 cm
a druhy 16,5 cm. Shodna tvrzeni zalobce také uvedl pfi mistnim Setfeni konaném soudem prvniho
stupné¢ dne 8. 4. 2022.

Pravo z vadného plnéni 1 v pfipadé skrytych vad nalezi kupujicimu jen tehdy, oznamil-li vadu
prodavajicimu bez zbytecného odkladu poté, co vadu mohl pfi dostatecné péci zjistit a jelikoz
v projednavané véci zalobce vyse uvedené vady zjistil jesté pfed tim, nez

pozadal o zpracovani odborného posudku, coz muselo byt jeste prede dnem 13. 12. 2019, pokud
vady notifikoval (oznamil) zalované az dne 13. 5. 2020, dle nazoru odvolactho soudu tak
jednoznacné ucinil opozdéné, nebot’ oznameni vad po uplynuti vice nez 5 mésica od jejich zjisténi
nelze ani se znac¢nou mirou tolerance hodnotit jako ucinéné beg byteiného odkladn.

Podle nazoru odvolaciho soudu k tomu, aby prodavajicimu oznamil vady prodané véci, kupujici
v piipade, Zze pfedmétem prodeje byla bytova jednotka ¢i jina stavba nepotfebuje mit od odborné
zpusobilé osoby potvrzeno, ze véc byla provedena v rozporu s projektovou dokumentaci ci
technickymi normami, jde-li o vady, které sam jako vady pfedmétu koupé vnima, tak jak tomu
bylo i v projednavané véci, kdy Zalobce o zpracovani odborného posudku pozadal

B Prive za ucelem vytvotfeni pokladu pro fizeni o odstranéni skrytych vad poté, co vady
véci zjistil. Navic v pfipadé nedostatecné svétlé vysky mistnosti v horni ¢asti bytové jednotky vada
se projevuje nejen tim, ze nebyla dodrzena minimalni vyska stanovena technickou normou, ale jde
o nestejnou vysku v raznych ¢astech mistnosti, coz zalobce zaznamenal nejpozdéji pii instalaci
stropnich svétel, diky cemuz také provedl dukladné meéfeni vysky mistnosti, a pokud jde o
nestejnou vysku vyrovnavacich stupnu pfi vstupu na terasu, neni sporu (ani mezi znalci) o tom, ze
se nejednd o schodi§té, pouze je spornou otizka, zda je namisté aplikovat normu CSN tykajici se
schodiste, ale pfedev$im je podstatné, ze podle projektové dokumentace i podle dohody
ucastnfka, nebot’ vstup na terasu byl upravovan v souladu s pozadavkem zalobce v ramci
klientskych zmén, vyska vyrovnavacich stupnt méla byt stejna, tudiz v okamziku zjisténi nestejné
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vysky stupnt si zalobce také byl védom toho, Ze se jedna o vadu véci.

Na pozdni notifikaci vad zalobcem nemuze mit vliv ani situace ve spolec¢nosti vznikla v diasledku
pandemie covid-19, na coz zalobce poukazoval pfi jednani odvolactho soudu, nebot’ Zalobce
pozdéji notifikované vady zjistil jiz na podzim roku 2019 (pfed 13. 12. 2019), pficemz k vyhlaseni
nouzového stavu vladou CR doslo az 26. 2. 2020, take ani pozdni vyhotoveni posudku

s pandemif nesouviselo, ale pfedev§im zalobci nic nebranilo vady

zalované notifikovat jiz pfed zpracovanim odborného posudku | S ¢ Dpied

zpracovanim znaleckého posudku spolec¢nosti I

Za situace, kdy Zalobce neoznamil vady prodané véci veas a zalovana opozdéné oznameni vad
namitla, pravo z vadného plnéni (pravo na slevu) nemuze soud dle § 2112 o. z. Zalobci pfiznat,
proto odvolaci soud dle § 220 odst. 1 pism. b) o. s. f. napadeny rozsudek zménil tak, Ze Zalobu
v plném rozsahu zamitl.

S ohledem na zménu zaloby odvolaci soud dle § 224 odst. 2 o. s. f. rozhodoval o nakladech fizeni
pfed soudy obou stupnt a jelikoz Zzalovana byla ve sporu zcela tspésna, odvolaci soud ji dle § 142
odst. 1 o. s. f. pfiznal pravo na plnou nahradu ndkladu fizeni, které spocivaji v zaplaceném
soudnim poplatku za odvolan{ ve vysi 15 481 K¢, dale v zaplacené zaloze na naklady znaleckého
posudku ve vysi 15 000 K¢ a dale v ndkladech na zastoupeni, které bez DPH celkem ¢inf ¢astku
303 100 K¢ a ¢astka odpovidajici 21% sazb¢ této dané ¢inf 63 651 K¢.

Naklady zastoupeni tvofi mimosmluvni odména v plné vysi za 23 ukont pravni sluzby
(za ptipravu a pfevzeti zastoupeni, sepis vyjadreni k zalob¢, zastoupent pfi jednani dne 12. 1. 2021,
sepis vyjadfeni z 15. 2. 2021, zastoupeni pfi jednani dne 10. 6. 2021, sepis vyjadieni z 30. 6. 2021,
dva dkony za zastoupeni pfi jednani dne 21. 9. 2021, nebot’ jednani trvalo déle nez 2 hodiny,
za sepis vyjadfeni z 12. 11. 2021, sepis vyjadfeni ze 17. 1. 2022, za zastoupeni pfi jednani dne
10. 3. 2022, sepis vyjadfeni z 1. 4. 2022, zastoupeni pfi mistnim Setfeni dne 8. 4. 2022, za sepis
podani obsahujictho dotazy na znalce ze 7. 4. 2022, sepis vyjadfeni ve véci z 26. 4. 2022, sepis
vyjadieni z 12. 5. 2022, za sepis vyjadieni ke znaleckému posudku |l dv2 ukony za
zastoupen{ pfi jednani dne 8. 11. 2022, nebot’ jednan{ trvalo déle nez 2 hodiny, za sepis vyjadfeni
k doplnéni znaleckého posudku, za zastoupeni pii jednani dne 9. 2. 2023, za zastoupeni pfi
jednani dne 13. 4. 2023 a za zastoupeni pfi jednani soudu prvniho stupné dne 15. 12. 2023) po
10 260 K¢ dle § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. (advokatni tarif), kdy odména je pocitina z tarifni
hodnoty 486 302 K¢, tj. z puvodné zalované c¢astky, dale odména v plné vysi za sepis zavérecného
navrhu pfed vyhlasenim prvniho rozsudku soudu prvniho stupné a v poloviéni vysi za acast pii
vyhlaseni prvnfho rozsudku soudu prvniho stupné dne 1. 3. 2024, kdy plna odména za tkon
pravni sluzby ¢ini 10 140 K¢, nebot’ po castecném zpétvzeti zaloby je odména pocitana z tarifni
hodnoty 456 868 K¢, dale odména zastupce zalované v plné vysi za 5 ukonu pravni sluzby
(za sepis odvolani proti prvnimu rozsudku soudu prvniho stupné, za zastoupeni pii jednani soudu
prvniho stupné dne 29. 1. 2025, za sepis odvolani proti napadenému rozsudku a dva tkony za
zastoupen{ pfi jednani odvolaciho soudu dne 11. 6. 2025, nebot’ jednani trvalo déle nez 2 hodiny)
po 9 620 K¢, kdy odména je pocitana z tarifni hodnoty 322 311 K¢ a také mimosmluvni odména
v polovicni vysi (4 810 K¢) pocitana z téze tarifni hodnoty za zastoupeni pii vyhlaseni rozsudku
soudu prvniho stupné dne 5. 2. 2025. Dale zastupci zalované nalezi 24 rezijnich pausala po
300 K¢ dle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2024, a 4 rezijni pausaly
po 450 K¢ dle téhoz ustanoveni advokatniho tarifu, ale ve znéni a¢inném od 1. 1. 2025, kdyz za
jednani pfed soudem prvniho stupné i pfed odvolacim soudem, ktera trvala déle nez 2 hodiny,
pfiznan vzdy jen 1 rezijni pausal, nebot’ jde o pausalni ndhradu hotovych vydaju, pficemz hotové
vydaje délkou jednani navysovany nejsou.

Celkové naklady fizeni pfiznané zalované tak cinf 397 232 K¢ a s ohledem na vysi této castky
odvolaci soud Zzalobci umoznil naklady fizeni dle § 160 odst. 1 o. s. f. zaplatit v del$i nez obecné
lhate ti dnd, pficemz naklady je zalobce povinen zaplatit k rukam zastupce zalované (§ 149 odst.

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Lamkova.



22.

8 61 Co 88/2025

1o.s.1).

S ohledem na vysledek fizeni odvolaci soud také Zalobci dle § 148 odst. 1 o. s. f. ulozil zaplatit
statu na ucet soudu prvniho stupné statem placené naklady fizeni (za znalecné) ve vysi 40 488 K¢
a pro jejich zaplaceni rovnéz stanovil lhitu tif mésict.

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 23. cervna 2025

Mgr. Jiff Levy v. 1.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Lamkova.





