¢.j. 16 Co 253/2025- 2640

USNESENI

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy senatu
JUDr. Milana Chmelicka a soudkyn Mgr. Zdenky Burdové a Mgr. Jitky Stibralové v pravni véci

zalobce: Spole&enstvi vlastnikii jednotek V Olinach 3401, ICO 04808045
sidlem V Olsindch 3401/92, 100 00 Praha 10
zastoupeny advokatkou JUDr. Tanou Dirsmidovou
sidlem Valentinska 56/11, 110 00 Praha 1
proti
zalované: Investi¢ni ALFA a.s., ICO 27922448
sidlem Voctatova 2449/5,180 00 Praha 8
zastoupena advokatem JUDr. Martinem Havelkou
sidlem Vitézna 770/7, 460 01 Liberec

o zaplaceni 11 000 000 K¢ s pfislusenstvim,

k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne 27. 2. 2025,
¢.j. 9 C 144/2016

takto:

Rozsudek soudu I. stupné se rusi a véc se mu vraci k dal§imu fizeni.

Oduavodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné¢ ulozil zalované povinnost zaplatit zalobci 11 000 000
K¢ spolu s drokem z prodleni ve vysi 8,05 % roc¢né z ¢astky 9 326 680 K¢ od 2. 12. 2016 do zaplaceni
a s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % rocné z ¢astky 1 673 320 K¢ od 16. 5. 2017 do zaplaceni do
3 dnu pravni moci rozsudku (vyrok I.), naklady fizeni ve vysi 9 598 026,30 K¢ do tff dnt od pravni
moci rozsudku (vjrok IL) a CR ndklady stitu ve vysi 305 498 K¢ do ti dnt od pravni moci
rozsudku. (vyrok III).

Zalobce se v fizeni doméhal po zalované zaplaceni predmétné castky jako slevy z kupni ceny
v dusledku reklamace ¢etnych vad bytového domu (bytovy komplex 3 budov spojeny spole¢nymi
garazemi - ,,PROJEKT AURORA — Praha Strasnice®, dale jen ,,bytovy dam®). Celkem za 23 vad,
a to 1) vada stfesni krytiny — 508 000 K¢, 2) vada betonové konstrukce — 202 000 K¢, 3)
vada izolace proti zemn{ vlhkosti — 287 650 K¢, 4) vada stfech vnéjsich garazi — 278 000 K¢ 5)
vada schodist’ovych stupna — 33 000 K¢, 6) vada fasady — 7 761 000 K¢, 7) vada klempifskych
prvka — 50 000 K¢, 8) vada zamecnickych vyrobka - 50 000 K¢, 9) vadné provedeni piipojovaci
spary vstupnich dvefi a portalu LOP - 68 398 K¢, 10) vady omitek ve spole¢nych prostorach domu
- 24 652 K¢, 11) vadné feseny detail ukonceni obvodové stény u terénu - 50 000 K¢, 12) vada
akustiky - nova vrata do arealu bez produkce hluku - 500 K¢, 13) propad zamkové dlazby
-13 700 K¢, 14) vada zatepleni stropu garazi v rozporu s Prikazem Energetické Narocnosti
Budovy - 1391 500 K¢; 15) vady vytahové sachty - 3 000 K¢, 16) absence odvétrani prostoru pod
plechovou krytinou $ikmé stiechy - 276 000 K¢, 17) nedostatecné rozméry parkovaciho stani ¢. 44
a 45 — kolize rozméru vyhrazeného stani se stavebn{ konstrukei nebo pozarni roletou - 500 K¢, 18)
provoz vstupnich dvefi do vSech objekta nevyhovuji akustickym limitim na provoz v denni i no¢ni
hodiné - 500 K¢, 19) rez na zabradli v misté vstupniho portalu - 500 K¢, 20) nefunkéni pfifezy
dlazby na balkénech - 500 K¢, 21) tepelné mosty byta v 1. NP nad garazemi - 24 652 K¢, 22) délici
stény na terasach a balkonech 50 K¢ a 24) prasklina u vytahu Bloku 3 — 50 K¢.
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Zalovana navrhla zamitnuti Zaloby. Namitala, %e bytovy dim netrpf tak zisadnimi vadami, vy&islent
nakladt na jejich odstranéni je pfemrsténé a Sikanézni. Namitala nespravnost vycisleni pfiméfené
slevy z ceny, kdy nelze vyjit jen z nakladt na odstranéni vad. Dale namitla pfekryvani zalobcem
vymezenych vad (konkrétné vady ¢. 6 a 7, vady ¢. 4 a 5 a vady ¢. 3 a 11), nepfezkoumatelnost
znaleckych posudkt Ing. Hoskovce spocivajici v nedostatecnych podkladech pro ocenéni nakladd,
taktéz to, ze neni zfejmé, jaka je konkrétni vyse kupni ceny u kazdého z jim zastoupenych vlastniku,
nebot’ SVJ neni véfitelem pohledavek tvofenych naroky na slevu z jednotlivych kupnich smluv, ale
pouhym nepfimym zastupcem s vlastni procesni legitimaci. Naroky na slevu maji dle Zzalované
uplatnovat jednotlivi vlastnici jednotek samostatné.

Po provedeném dokazovani vysel z toho, ze clenové zalobce a zalovana (jako prodavajici) uzavteli
kupni smlouvy na koupi 62 bytovych jednotek bytového domu, které byly vlastniky pfevzaty
v prab¢hu roku 2016. Po pfevzeti bytového domu (v prabc¢hu r. 2016) Zalobce fadné a vcas
reklamoval vady spolecnych casti bytového domu, a to prostfednictvim spravce Z. G. formou
pisemnych reklamaci na adresu reklamace(@auroraprojekt.cz, pozdéji reklamacnimi protokoly
VCES, jakoz vzajemnou ¢etnou komunikaci a evidenci tabulek o postupu feseni reklamovanych
vad pana G. a pana T.. Jelikoz vady nebyly opraveny, popfipadé projevy vad se opakovaly, i
zhorsovaly, zalobce si nechal zpracovat soupis vad odbornou kancelaif A.W.A.L. 1/2016, rozsifeny
soupis zjisténych vad 2017. V dusledku odbornych vyjadfeni Ing. Novotného k soupisu vad ze dne
30. 1. 2017 a znaleckych zkoumani Ing. Novotného, spolecnosti A.W.A.L. byly, jak potvrzeny jiz
reklamované, tak nové zjisténé skryté vady, které byly u zalované uplatnény reklamacnimi dopisy
ze dne 24 11. 2016, 17. 1. 2017, 5. 5. 2017, 19.10.2017 a u dfive reklamovanych vad zménil zalobce
narok z vadného plnéni na slevu; za nove reklamové vady zadal rovnéz slevu. U kazdé reklamované
vady Zalobce popsal jeji projev a vysi pozadované slevy. Existence vad byla stvrzena reviznim
znaleckym posudkem znaleckého dstavu VSB-Technicka univerzita Ostrava. Ve pfiméfené slevy
z kupni ceny ve formé nakladu na odstranéni uplatnénych vad byla vycislena znaleckymi posudky
Ing. Tomase Hoskovce, konkrétné ¢ 101696/2024 o cené odstranéni dal$ich vad - kromé
venkovniho fasadniho plaste, dle kterého cena opravy vad plochych stfech byla vycislena na ¢astku
5018 558 K¢ bez DPH; opravy vad ukonceni hydroizolace u terénu a izolace proti zemni vlhkosti
na 1 288 146 K¢ bez DPH; opravy vad betonovych konstrukei ve vnitrobloku na 3 500 576 K¢ bez
DPH; opravy vad sikmych stfech na 319 468 K¢; opravy vad zamecnickych vyrobka na 140 932
K¢ bez DPH a opravy vad stfech garazi a schodist’ovych stupnu pak na 3 011 193 K¢ bez DPH,
pficemz celkova cena odstranéni vyse uvedenych vad pak na 13 278 873 K¢ bez DPH v cenové
urovni 2024/2, cena odstranéni vady plochych stfech v cenové urovni roku 2017 na éastku 3 161 692
K¢ bez DPH a cena zbylé ¢asti vad v cenové urovni roku 2016 na ¢astku 5 038 792 K¢ bez DPH;
¢. 070887/2024 ze dne 9. 9. 2024 o cen¢ odstranéni vad venkovniho fasidniho plaste (pfi celkové
sanaci vad venkovniho fasadniho plasté) by naklady na opravu této vady ¢inily ¢astku 11 963 544
bez DPH v cenové urovni 2024/02; pfi strzeni a novém provedeni venkovniho fasidniho plaste
vsech tif budov by se naklady na opravu této vady vysplhaly na ¢astku 32 161 508 K¢ bez DPH
v cenové urovni 2024/02; cena odstranéni vad v cenové urovni 2017 tak pfi celkové sanaci na
castku 7 537 033 K¢ bez DPH a pii strzeni a novém provedeni na 20 261 750 K¢ bez DPH; cena
demontaze a zpétné montaze pfedokennich zaluzif je 6 172 K¢ bez DPH v cenové urovni roku
2017); ¢. 011798/2025 ze dne 13. 2. 2025 o cen¢ odstranéni drobnych vad (k odstranéni vady
akustiky, tj. pofizeni novych vrat do arealu bez produkce hluku), by bylo pouze za stavebni prace
zapotiebi vynalozit c¢astku 14 720 K¢ bez DPH pfi cenové urovni 2016.; k odstranéni vady
vytahové Sachty pak pfi zachovani téze cenové urovné castku 5 734 K¢ bez DPH; k odstranéni
vady nedostatecnych rozmeért parkovacich stani ¢. 44 a 45 castku 120 000 K¢ v¢. DPH;
k odstranéni vady akustickych limita vstupnich dveff do vsech objektt castku 73 200 K¢ bez DPH;
k odstranén{ vady rzi na zabradli v misté vstupniho portalu ¢astku 2 780 K¢ DPH; k odstranéni
vady nefunkénich piifeza dlazby na balkénech castku 189 100 K¢ bez DPH; k odstranéni vady
tepelnych mostt v 1. NP nad garazemi pfi a) zméné pozice odskoku tepelného izolantu castku
18 074 K¢ bez DPH a pii b) zatepleni podlahy piistupu k objektu ¢. 2 ¢astku 2 355 K¢ bez DPH,

Shodu s prvopisem potvrzuje B. Ch.



3 16 Co 253/2025

k odstranéni vady délici stény na terasach a balkénech pfi zachovalé cenové hladiné 2016 castku
60 756 K¢ bez DPH a k odstranén{ vady praskliny u vytahu Bloku 3 ¢astku 374 K¢ bez DPH.

Soud prvniho stupné uzaviel, ze zalobce pfedmétné vady vcas a fadné uplatnil u zalované, popt. u
ji povéfenych osob. Neshledal nedostatky v pfesné specifikaci (poctu, umisténi, projevu) vad, mél
je za dostatecné individualizované. Rovnéz neshledal pfekryvani Zalobcem vymezenych narokt
(dvojtho uctovani slevy), kdy je tfeba rozliSovat mezi specifikaci vady a vysi uplatnéné slevy z ceny.
Pokud Zalovana argumentovala tim, ze ,,dle revizniho ZP lze ocenéni naklada na odstranéni vad
urcit jen na zakladé projektové dokumentace na sanacni prace s detailnim rozsahem praci nutnych
k odstranéni vad, ktera pfi zpracovani znaleckych posudku Ing. Hoskovce zjevné absentovala, a
tudiz nenf zfejmé, z ¢eho znalec vychazel a jak dospél ke konkrétnim vyméram a ke konkrétnimu
rozsahu sanacnich praci, mél naopak soud prvniho stupné rozsah a naklady na vycisleni opravy vad
za dostatecné prokazané, kdyz soucasti znaleckych posudkt Ing. Hoskovce je dokument oznaceny
jako ,, Technicka pomoc* Ing. Kapicky, ktery obsahuje pfesné rozpocty zpracované odbornikem
na stavebni rozpocty (véetné uvedeni vymér, mnozstvi, jednotkovych cen, druht ¢innosti, cen
materialu apod. Pokud zalovand namitala, ze znalec Ing. Hoskovec porusil povinnost znalce
vykonavat c¢innost osob¢ tim, ze pfibral konzultanta Ing. Drdu, ktery jako jediny zpracovaval
vsechny polozkové rozpocty a vychazel z technické zpravy Ing. Kapicky, jehoz jako konzultanta
nepfibral, soud konstatuje, zZe ,pfibrani konzultanta je = zakonnou = vyjimkou, ktera
umozniuje znalci ke splnéni znaleckého dkolu vyuzit znalosti jiné odborné zpusobilé osoby.
Judikatura  vyssich soudd proto pfipousti, aby konzultantem byly 1iosoby nezapsané
v seznamu znalct, pokud dosahuji pozadované odbornosti. Osoba Ing. Kapicky je dle soudu
prvniho stupné osobou dostate¢né zpusobilou podilet na znaleckém posudku, s tim, ze znalecky
posudek vypracovaval znalec Ing. Hoskovec, ktery jej stvrdil znaleckou dolozkou s védomim
pouceni o piipadnych trestnépravnich nasledcich, coz tento dikaz dle zhodnoceni soudu cini
vérohodnym.

Zalobce uplatnil narok na zaplaceni pfiméfené slevy z kupni ceny ve vysi 11 000 000 K¢ s tvrzenim,
ze tato vyse odpovida nakladum na praci potfebnou k odstranéni vad vyskytujicich se na
spole¢nych castech posuzovaného bytového domu. Soud prvnfho stupné pfi své uvaze
o pfiméfenosti slevy z kupni ceny pfiznanou ¢astku stanovil v souladu se znaleckymi posudky Ing.
Hoskovce vy¢islenymi naklady na odstranéni vad, a to pfi zohlednéni dalsich podstatnych okolnosti
dané¢ho ptipadu, zejména povahy vad (vada stfesni krytiny - zatékani stfechou, tvorba kaluzi; vada
izolaci proti zemni vlhkosti - zatopy v garazich; plisen ve sklipcich, prochladani objektu v dasledku
vady izolace proti zemni vlhkosti; vada stfech garazi; vada fasady — trhliny, nerovnost, nevhodné
kotveni, riziko destrukce; nedostatecné izolace), pocet vad (23), rozsah téchto vad (stfecha, fasada,
omitky, garaze, vada akustiky, nedostatecné zatepleni stropu garazim, vady klempitskych prvka a
zamecnickych vyrobkud, nadmérna hluénost — rozmanitost vad zasahuje do vsech stranek uzivani
spole¢nych prostor), jakoz vzhledem ke sjednané kupni cené celého bytového domu (cca 300
miliénu), v jejimz kontextu zalovana ¢astka odpovida cca 3,66 % kupni ceny. Poukazal na to, ze se
jednalo o novostavbu majici v dobé koupé¢ parametry luxusniho bydleni, na délku trvani
nekomfortnfho stavu pro uzivatele (jak vytéené vady a stagnace jejich odstranovani komplikuji a
omezuji uzivani koupené véci oproti stavu, ktery strany smlouvy pfedpokladaly v pfipadé
bezvadného plnéni), aniz by blize specifikoval. Vzal do Gvahy rovnéz okolnost, zda tento stav
snizuje zivotnost bytového domu, rovnéz bez blizs{ specifikace. Podrobné se zabyval namitkou
zalované, ze zalobcem uplatnéna absolutni metoda vypoctu je nespravné aplikovana zejména u
,formalni* vady spocivajici v ddajném ,,zatepleni stropu garazi v rozporu s prukazem PENB®,
kterou zalobce vycislil na ¢astku 1 391 500 K¢, u které je zfejmé, zZe tato neméla a nemohla mit vliv
na obvyklou vysi kupnich cen jednotlivych jednotek v roce 2016, nebot’ pramérny spotiebitel
takovou ,,formalni vadu® neni schopen rozeznat, natoz pocit’ovat snizeny komfort. M¢l za to, ze
pokud kupujici kupuje véc proklamovanych hodnot a ve sjednaném rozsahu vlastnost véci
v rozporu se smluvnim ujednanim neni splnéna, ma pravo na sjednané plnéni bez ohledu na jeho
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funkcnost, neznamena to, ze nemuze pozadovat slevu z ptivodni ceny, a to zejména pokud vyména
véci, ¢i oprava z duvodu povahu vady véci neni mozna.

Jako neduvodnou s odkazem na soud hodnotil namitku § 1196 o.z., Ze neni Zalobcem tvrzena, jaka
¢inf konkrétni vyse slevy z kupni ceny u kazdého z jim zastoupenych vlastnika. K namitce zalované,
ze zalobce fadné nevymezil skutek ve vztahu ke specifikaci jednotlivych narokd, soud poukazal na
to, ze sama zalovana oznaceni a specifikaci vad (v podobé znéni zalobcem reklamovanych vad)
zcela prevzala do své Zzaloby podané proti zhotoviteli spole¢nosti VCES a.s. (fizeni vedené u
Obvodntho soudu pro Prahu 9 pod sp. zn. 60 C 224/2019). Vymezeni tak sama povazovala za
urcité.

Na zakladé téchto zavéra dovodil, ze Zaloba je zcela divodna a pfiznal Zalobci ¢astku 11 000 000
K¢ s piislusenstvim, véetné zakonného uroku z prodleni od 2. 12. 2015 z ¢astky 9 326 680 K¢ a od
16. 5. 2017 z ¢astky 1 673 320 K¢, kdy uplynuly lhity k plnéni dle vyzev.

O nahradé nakladu fizeni rozhodl podle § 142 odst. 1 o. s. f. tak, Ze pfiznal zalobci, jenz byl v fizeni
zcela aspésny, narok na nahradu naklada fizeni v plné vysi. Mimo jiné pfiznal i jim dolozené
naklady dukaza ve vysi 813 963 K¢ za zalobcem uhrazené faktury, a to niklady na odborna a
znalecka vyjadfeni, posouzeni a posudky poskytnuta spolecnosti A.W.A.L. s.r.o. ve celkové vysi
629 568 K¢, naklady na znalce Ing. Marka Novotného ve vysi 18 150 K¢, naklady na vystupy znalce
Ing. Tomase Hoskovce ve vysi 166 250 K¢, vzdy dle jednotlivych faktur, pficemz davody aplikace
§ 150 o. s. f. soud prvniho stupné neshledal.

Proti tomuto rozsudku podala odvolani zalovana. Namitala pfedevsim podjatost znalce Ing. Marka
Novotného a Ing. Petra Kapicky. Namitku zalozila na existenci nadstandardnich profesnich,
obchodnich a osobnich vazeb znalce Ing. Novotného a pravni zastupkyné zalobce JUDr.
Dirsmidové. Pravni zastupkyné Zalobce vykonavala ¢innost v budové ve vlastnictvi znalce Ing.
Novotného, na stejné adrese sidli i znalecka kancelat A.W.A.L. s.r.0. Znalec 1 advokatka spole¢né
poradali odborné akce, publikovali spolecné clanky a dlouhodobé spolupracovali. Jejich vztah je
navic povahy osobni. Tyto skute¢nosti zakladaji tak dle Zalované davodné pochybnosti
o ckonomické 1 osobni zavislosti znalce Judikatura Nejvysstho soudu (rozhodnuti pod
sp. zn. 22 Cdo 837/2018) i Ustavniho soudu (napi. nilez sp.zn. II. US 35/03) potvrzuje,
ze 1 samotna profesni vazba muze byt divodem vylouceni znalce. Je-li znalec na jedné strané
v pozici vlastnika nemovitosti a pravni zastupce ucastnika v pozici najemce, jde o ptiklad
ckonomické zavislosti, ktera objektivné zaklidd pochybnost o nepodjatosti. Posudky
Ing. Novotného, jenz soucasné vystupoval jako spolec¢nik znalecké kancelate A.W.A.L. s.r.0., tak
nemohly byt zptasobilym dikazem a nelze z nich vychazet. Nelze to zhojit ani reviznim znaleckym
posudkem VSB Technické univerzity Ostrava, ten toti potvrzuje nékteré reklamové vady, ale
nikoliv rozsah Zalobnich narokt. Stejné zavéry dopadaji i na Ing. Kapicku, ktery je zaméstnancem
AW.A.L. a zpracoval podklady pouzité v posudcich Ing. Hoskovce. Jeho vylouceni cini
nepouzitelnymi i zavéry posudku, které z jeho podkladu vychazeji. Soud prvnfho stupné se
namitkou podjatosti vibec nezabyval, ackoliv mé¢la byt posouzena samostatné¢ a pred provedenim
dokazovani znalci. Absence jakékoli tvahy cinf rozsudek nepfezkoumatelnym a pfedstavuje jinou
vadu fizeni podle § 205 odst. 2 pism. c) o. s. ., kterd mohla mit vliv na spravnost rozhodnuti. Dale
namitla, Zze znalecké posudky Ing. Hoskovce jsou nepfezkoumatelné, nebot’ zasadni casti jejich
obsahu nebyly zpracovany znalcem, ale vylouc¢enou osobou (Ing. Kapickou), posudky postradajf
oduvodnéni, metodiku a vychazeji z podkladt, které revizni dstav oznacil za nedostatecné. Soud
prvniho stupné se rovnéz nevypofadal s podrobnou namitkou zalované na aplikaci § 150 o. s. .
Rozhodnuti obsahuje jediné konstatovani, ze soud ,,duvody neshledal®, bez jakékoli dvahy ci
odiivodnéni. Zalovana pfitom uvedla fadu okolnosti zvlastniho zfetele hodnych: extrémni délku
fizeni (8+ let), desitky jednacich dni, mimofadnou slozitost véci a zmény v obsazeni soudu, zasadni
narusen{ rovnosti zbran{ zpusobené opozdénou specifikaci naroku zalobkyni az po 8 letech fizen,
faktické obejitf institutu zpétvzeti zaloby, kdyz zalobkyné bez sankce ,,vypustila®“ narok pfes 5,5
mil. K¢ (33 % puavodniho pfedmétu fizeni) a vyhnula se disledkim c¢aste¢ného procesniho
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neuspéchu. Tim vznikla vyrazna procesni nerovnovaha. Naopak Zalovana byla po celou dobu
nucena branit se proti ¢astce 16,5 mil. K¢, pfestoze by naroky v fadu tisicd korun uhradila
mimosoudné jiz pfed zahajenim sporu. Soud prvnfho stupné nespravné piiznal zalobkyni naklady
na znalecké posudky Ing. Novotného a Ing. Kapicky v plné fakturované vysi, aniz by aplikoval
zakon o znalcich a pfislu$né provadéci vyhlasky. Soud prvniho stupné dale zahrnul do pfiznanych
nakladd 1 polozky, které nejsou znaleckou cinnosti (méfeni, technické vystupy, PENB,
fotodokumentace), a nejde dle zalované o ucelné vynalozené naklady dle § 142 odst. 1 o. s. f. Vysi
pfiznané slevy urcil soud prvniho stupné v rozporu s aktualni judikaturou Nejvyssiho soudu, ktera
vyzaduje konkrétni posouzeni individualniho dopadu kazdé vady na ekvivalenci smluvnich plnéni.
Smyslem slevy je narovnat subjektivni nerovnovahu vzajemnych plnéni, vyse slevy musi odpovidat
tomu, jak vada realn¢ ovlivnila funkénost, zivotnost, estetickou hodnotu ¢i moznost uzivani véci.
Soud prvniho stupné tyto zavazné judikaturni zavéry ignoroval a aplikoval nepfipustnou absolutni
metodu zalozenou na kalkulaci nakladt na odstranéni vad. Napf. u vady PENB pfiznal 1,3 mil. K¢,
pfestoze znalecky ustav vyslovné uvedl, ze dozateplenim nedojde k navyseni kategorie anebo
zlepseni komfortu, kdyz budova je jiz v kategorii B vysoce usporna a zatepleni stropu garazi
provedeno v souladu s CSN. Navrhla, aby rozsudkem soudu prvniho stupné odvolaci soud zménil
tak, Ze Zzaloba se zamitd a zalované pfiznal plnou nahradu nakladu fizeni

Zalobkyné navrhla potvrzeni napadeného rozsudku jako spravného. Vztah mezi pravni zastupkyni
7alobkyné a Ing. Novotnym byl a je vjluéné profesni. Zalovana nikdy neprokazala existenci
osobnfho vztahu a neucinila tak ani v ramci odvolani. Obdobné namitky byly vznaseny i v jinych
fizenich, avsak Ing. Novotny nikdy nebyl ze znalecké ¢innosti vyloucen. Veskeré namitky tohoto
typu byly rovnéZ projednany pred soudem prvniho stupné. Zalovana zcela tendenéné zkresluje
okolnosti tykajici se konferenci ¢ odbornych ¢lanki. Konference potadal CKAIT, resp. spole¢nost
AWAL, pficemz pravni zastupkyné zalobkyné byla pouze oslovena k pfednesu pravnich souvislosti
vad staveb. Stejné tak je nepravdivé tvrzeni o udajné sdilenych kancelafskych prostorach ci
osobnim kontaktu v ramci jedné kancelare. Na uvedené adrese sidlilo 15 podnikatelskych subjektt,
véetné nékolika advokatd. Zalovan nepfedklada jediny dtkaz o svych tvrzenich, ktera jsou pouze
ni¢im nepodlozenymi domnénkami. Rozhodnuti Nejvysitho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 837/2018
je skutkové odlisné a jeho zavéry nelze aplikovat. Ing. Novotny nevykonaval znaleckou ¢innost v
prostorach zalobkyné, ani nenf osobou v pracovnim ¢i obdobném pomeéru k zalobkyni ¢i pravni
zastupkyni zalobkyné. Stejné tak Zalovanou citovany nalez sp. zn. US IL. US 35/03 na véc nedopada
— uvedena situace se tykala znalce zaméstnaného Zalobcem, coz zde nenastalo. Nadto soud
prvntho stupné jmenoval revizniho znalce (VSB—Technickou univerzitu Ostrava), kterj provedl
vlastnf{ mistni Setfeni a samostatné potvrdil existenci zalovanych vad. Ing. Kapicka je od listopadu
2024 osobou samostatné vydéleéné ¢innou. Podklady, které poskytl, byly zpracovany v prosinci
2024 alednu 2025, tedy mimo jeho pracovni pomér u A.W.A.L. Do posudkt Ing. Hoskovce nijak
nezasahoval. Jeho zafazeni jako konzultanta by navic nedavalo smysl, nebot’ stanovil pouze
technologii opravy vad, nikoli naklady. Zalobkyné dale zdiraznila, Ze k Zadnému zpétvzeti zaloby
nikdy nedoglo. Zalovana ¢astka ¢inf 11 mil. K¢ jiz od roku 2017 a nikdy nebyla vyssi. Tvrzeni
zalované o puvodnich 16,5 mil. K¢ jsou nepravdiva. Délku fizeni nezputsobil zalobce. Byla to
zalovana, ktera opakované zpochybnovala existenci vad, bagatelizovala jejich dopady, ¢inila obsahla
procesni vyjadfeni, rozsifovala dokazovani, odmitala smirné feseni. Vymény soudcu nejsou
davodem pro moderaci naklada dle § 150 o. s. . Fakturace za znaleckou ¢innost A.W.A.L. ¢inila
celkem 279 328,50 K¢. Revizni znalec pfitom obdrzel odménu 442 240 K¢ a jeho zavéry se s
posudky Ing. Novotného shoduji. Nen{ tedy pravdou, ze by zalobce pozadoval neimérné castky.
Odmeéna za jinou odbornou ¢innost A.W.A.L. nelze smésovat s odménou za znalecké posudky.
Soud prvniho stupné spravné posoudil pfiméfenost slevy jako celek, nebot’ se jednd o vady
spole¢nych ¢asti domu. Neni pravdou, ze by bylo nutné posuzovat narok jednotlivych vlastnika
oddélené. Z judikatury vyplyv, ze rozdéleni slevy mezi vlastniky je vnitini véci SVJ. Zalovana
zasadné bagatelizuje charakter vad. Napf. nedostatecné zatepleni stropu garazi: zpusobuje
prochladani byta a schodist’, vede k plisnim a zhorsuje zivotnost konstrukci, zvysuje naklady na
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vytapéni u vSech vlastnikd, nelze jej opravit pouze castecné, vyzaduje rozsahlé demontaze a
pfedstavuje omezeni pro vsechny vlastniky. Revizni znalec tyto skutec¢nosti vyslovné potvrdil. Soud
prvniho stupné nepfiznal zalobkyni naroky ve vysi nakladd na odstranéni vad dle Ing. Hoskovee,
nebot’ tyto jsou podstatné vyssi nez zalobkyni pozadovana sleva. Narok zalobkyné je tedy umirnény
a podlozeny znaleckymi posudky i reviznim posudkem. Navrhla potvrzeni rozsudku jako vécné
spravného.

Odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek soudu prvniho stupné, vcetné fizeni, které jeho
vydani pfedchazelo (§ 212, § 212a odst. 1 a 5 o. s. 1.), a poté shledal, Ze zatim nejsou dany podminky
ani pro potvrzeni, ani pro zménu napadeného rozsudku.

Odvolaci doplnil dokazovani dle § 213 odst. 4 o.s.f. vyslechem znalce Ing. Marka Novotného,
ktery vypovedél, ze jeho spoluprace s pravni zastupkyni zalobce trva jiz 20 let, tykaji si. Spolupracuji
pouze na odbornych vécech. Vzpomnél si celkem asi na 10 véci, na kterych spolupracovali.
Potvrdil, Ze byli jako pfednasejici na konferencich, avsak nepfednaseli spolecné, kazdy prednasel
téma dle své odbornosti. Taktéz potvrdil, Ze vlastni dam spolu s manzelkou na adrese xxx, XXX XXX,
kde kromé¢ jinych ndjemct méla pronajatou kancelaf 1 pravni zastupkyné zalobce asi 3 ¢i 4 roky,
ted jiz nikoliv. VSe vsak zafizovala pani T., kterou povéfil zalobce s manzelkou spraivou domu,
najem byl standardni, neslo o zadné zvyhodnéni. Svédek zna rovnéz Ing. Kapicku, ktery chvili jako
on ucil na fakulte. Taktéz zna Ing. Hoskovce, 30 let, je odbornik na ocenovani a ekonomiku.
Doporucil ho pravni zastupkyni zalobce. Nebyl jednatelem spole¢nosti A.W.A.L., vykonaval pro
ni pouze odbornou, znaleckou ¢innost. Nynf jiz pro spolecnost nepracuje.

Vyslechem svédkyné M. R., xxx xxx xxx zalované, odvolaci soud zjistil, ze byla ucastna jednani na
zacatku soudniho sporu, kde byl pfitomen Ing. Novotny, ktery byl pfizvan pravni zastupkyni
zalobce a vystupoval v fizeni jako znalec. Svédkyné nabyla dojmu, ze jedna s ni v souladu, a to
proto, #e potvrzoval vady bytového domu. Dile byli vyslechnuti za znalecky ustav VSB —
Technicka univerzita Ostrava - doc. Ing. J. S., doc. Ing. L. S., oba uvedli, Ze byli na misté, vady
bytového domu ovéfili, nevychazeli jen znaleckych posudku Ing. Marka Novotného, ucinili si
vlastni Setfeni ohledné zadanych otazek.

Dle § 17 o.s.f. ve spojeni s § 14 odst. 1 o.s.f. jsou znalci vylouceni z podani znaleckého posudku
v pfipad¢, ze se zfetelem na jejich pomér k véci, k ucastnikim nebo jejich zastupcim je tu dvod
pochybovat o jejich nepodjatosti (k tomu srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 25. 6. 2003, sp. zn. 1L
US 35/03). Davody pro vyloudeni znalce jsou stejné jako u soudce & piisedictho. Nelze je viak
zakladat jen na subjektivnich pochybnostech ucastnika (se zavéry znalce nejsou spokojeni zpravidla
nikdy vSichni ucastnici), ale musi byt objektivizovany tak, ze existuji a ucastnikem jsou tvrzeny
skutecnosti, v jejichz svétle muze byt nepodjatost konkrétni osoby zpochybnéna. To znamena, ze
neni pfipustné vychazet pouze z pochybnosti o poméru znalct k projednavané véci nebo
k osobam, jichz se ukon pfimo dotyka, nybrz pfedevsim z rozboru skutecnosti, které k témto
pochybnostem vedly. K vylouceni znalce muze dojit teprve tehdy, kdyz je evidentni, Ze jeho vztah
k dané véci, ucastnikim nebo jejich zastupcim, dosahuje takové povahy a intenzity, Ze i pfes
zakonem stanovené povinnosti nebude moci nebo nebude schopen nezavisle a nestranné provést
odborné posouzeni. pifpadé davodu (pfedpokladu) pro mozné vylouceni znalce, ktery spociva v
poméru k dcastnikim nebo k jejich zastupcum, muze byt takovy pomér zalozen pfedevsim
piibuzenskym nebo jemu obdobnym vztahem, jemuz na roven muze v konkrétnim piipade stat
vztah pratelsky ¢i naopak zjevné nepfatelsky. V uvahu muze pfipadat i vztah ekonomické zavislosti
nebo podle okolnosti i vztah vyplyvajici z faktu zatazeni do organizacni struktury acastnika (k tomu
stov. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 29. 3. 2000 sp. zn. 30 Cdo 2277/2000, nebo usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2020, sp. zn. 25 Cdo 440/2020). Pochybnost o nepodjatosti znalce
v$ak nemuze zalozit samotna okolnost, Ze znalec ve znaleckém posudku zaujal na véc odborny
nazor, ktery byl odlisny od nazoru nékterého z ucastnika fizeni a vyznél v neprospéch tohoto
ucastnika (srovnej usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 4. 2016, sp. zn. 21 Cdo 1828/2014). K
vylouceni znalce muze dojit teprve tehdy, kdyz je evidentni, Ze jeho vztah k dané véci, ucastnikim
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nebo jejich zastupcim, dosahuje takové povahy a intenzity, ze 1 pfes zakonem stanovené
povinnosti nebude moci nebo nebude schopen nezavisle a nestranné provést odborné posouzeni
(stovnej napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 9. 2009, sp. zn. 28 Cdo 146/2009, ¢i ze dne 26.
11. 2020, sp. zn. 24 Cdo 3355/2020). V nélezu ze dne 25. 6. 2003, sp. zn. IL. US 35/03 Ustavni
soud dovodil, Ze lze mit pochybnosti o nepodjatosti znalce, ktery byl v dobé vypracovani posudku
zaméstnancem zalobce a dffve se podilel na vysetfovani skodnf udalosti, o niz v fizeni §lo. Tyto
zavéry citovaného nélezu tedy na danou véc nedopadaji. Divodem pro vylouceni znalce neni ani
skutecnost, ze znalec vypracoval posudek na zadost nékterého z ucastnika (srov. rozhodnuti
Nejvysstho soudu sp. zn. 25 Cdo 1593/2001). Obéansky soudni fad navic dnes tuto moznost
v § 127a vyslovné upravuje; v rezimu tohoto ustanoveni bylo pfipusténo, aby znalec zpracovaval
znalecky posudek na zakladé jednorazové dohody o provedeni prace uzaviené s ucastnikem (srov.
rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 440/2020).

Odvolaci soud vysel z vyse uvedenych judikatornich zavéra a po doplnéni dokazovani vyslechem
znalce Ing Marka Novotného divod pochybovat o jeho nepodjatosti neshledal. Jeho podjatost
totiz bez dalstho nelze shledavat ve pouze skutecnosti, ze se znalec s pravn{ zastupkyni Zalobce
zna, kdyz se oba zabyvaji obdobnou problematikou vad staveb, byt z jinych uthla (pravaniho
a technického). Okruh znalct i specialistt na konkrétni problematiku byva uzky, jejich vzajemna
znamost je tedy bézna. Sam znalec potvrdil, ze zna i Ing. Kapicku a Ing. Hoskovce. Rovnéz
podjatost znalce nezaklada ani skutec¢nost, ze pravni zastupkyné zalobce méla od znalce v urcitém
obdobi pronajmutou kancelat. Zde znalec nevystupoval v v ekonomické zavislosti ucastnika fizeni,
jak to je napf. vzalovanou zmifiovaném  rozhodnuti Nejvysstho soudu CR
sp. zn. 22 Cdo 837/2018. Navic znalec pfesvédcive vysvetlil, Zze $lo o standardni najemni vztah,
nevyfizoval jej ani on sam osobné, vse vyfizovala pani T., ktera méla na starosti spravu domu a
znalec ani neznal bliz§i podminky. Davod pochybovat o nepodjatosti znalce Ing. Novotného
nezaklada ani skutecnost, ze pravni zastupkyné zalobce a znalec byli prednasejici na konferencich,
kdyz kazdy prednasel zvlast’ k problematice, ve které je specialistou. Siroce pojaté chapan{ institutu
podjatosti uplatnéné v namitce zalované by nutné a hlavné nedivodné vedlo k vylucovani celych
skupin odborniku a jejich nepouzitelnosti v fizeni. To obdobné plati ohledné¢ namitané podjatosti
Ing. Kapicky. Odvolaci namitka podjatosti znalct je tak nedivodna.

Dale soud I. stupné spravné dovodil, ze spolecenstvi vlastnikti jednotek, tedy zalobci, nalez{ pfimé
zalobni opravnéni v pfipadé vad na spolec¢nych castech domu (srov. 1196 odst. 2 o.z.). Pravo
zakonného zastoupeni vlastnika jednotky spolecenstvim vlastnikt jednotek je stanoveno jak pro
uplatinovani vad pfi koupi véci, tak i v pfipad¢ uzavieni smlouvy o dilo dle § 2615 a nasl. o.z.
V takovém piipadé SV] vystupuje v pozici zakonného zastupce vadami dotcenych vlastnikd, a to
v pozici nepfimého zastoupeni — jedna sice vlastnim jménem, ale posléze musi sva nabyta prava a
povinnosti pfevést na jednotlivé vlastniky jednotek (tj. pokud SVJ vysoudi slevu, musi ji nasledné
pfevést na vlastnika dotéené jednotky). SV] podle § 1196 odst. 2 o. z. muze zastupovat vlastniky
jednotek nejen v pripadé, Ze se vady budou tykat spole¢nych ¢asti nemovité véci, ale také v piipade,
ze pujde o vady v byté (nebytovém prostoru), byt’ ptjde nepochybné o vyjimecnou situaci, nebot’
prava z takovych vad bude uplatiiovat zpravidla sam vlastnik jednotky; praktické to vSak muze byt,
bude-li se napf. stejnd vada tykat vétsitho mnozstvi byta v dome apod. (srov. usnesen{ Nejvyssiho
soudu CR sp. zn. 26 ICdo 28/2022, ze dne 14. 9. 2022). Zptsob rozdélent jiz je vnitini véci SV] a
jednotlivych vlastnika bytovych jednotek. Aktivni legitimace Zalobce je tak dana.

18. Jako davodnou vsak hodnotf odvolaci soud namitku ohledné¢ nespravné urcené slevy z kupni ceny.

Predn¢ je oduvodneéni soudu prvniho stupné nedostatecné v tom, ze nenf zfejmé, z jaké celkové
kupni ceny bytovych jednotek bytového domu je sleva pozadovana. K tomu soud prvniho stupné
neucinil zadna skutkova zjisténi. Pokud Zalobce pozaduje slevu z kupni ceny, musi byt zfejma jeji
vyse. Zde jsou pro pravni posouzen{ podstatné zavery, které Nejvyssi soud vyslovil v rozsudku sp.
zn. 23 Cdo 1207/2023, ze dne 4. 6. 2024. Dle nich vyse slevy z ceny bude zaviset pfedevsim na

povaze a rozsahu vad vzhledem k cené, na snizeni funkcnich vlastnosti véci a piip. jeji estetické
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hodnoty. Pfi jejim urceni je nutné pfihliZzet k tomu, jak se vytcena vada projevuje pii uzivani véci,
jak vady omezuji ¢i komplikuji uzivani véci, popf. snizuji zivotnost véci, k dalsimu moznému
zpusobu a rozsahu uzivani véci, k cené nutnych oprav véci, pficemz slevu obvykle nelze ztotoznit
pouze s naklady spojenymi s odstranénim vad ¢i s hodnotou vsech nakladd, které se sam kupuyjici
rozhodl vynalozit na odstranéni vady. Pfi posouzeni, jaka vyse slevy z kupni ceny je pfiméfena,
tj. jaka vyse slevy je zpusobila vytvofit situaci blizici se stavu, kdy by bylo plnéno bez vad, je vsak
nezbytné mit na zfeteli, Ze sleva z kupni ceny je jednim z prav z vadného plnéni. Proto je pii jejim
urceni nutné vychazet ze smyslu a ucelu prav z vadného plnéni. Hlavnim ucelem upravy prav
z vadného plnéni je pfitom poskytnuti ochrany véfiteli (kupujicimu), ktery neobdrzel smluvné
dohodnuté plnéni (resp. plnéni o smluvné dojednanych parametrech). Uéel této tpravy tak tkvi
pfedevsim v napravé poruchy ekvivalence vzajemnych plnéni, resp. cili na vyrovnani ekvivalence
plnéni. Jinak feceno, smyslem tpravy prav z vadného plnéni (tj. i smyslem poskytnuti pfiméfené
slevy z kupni ceny) je opétovné docilit rovnovazného stavu mezi plnénim smluvnich stran
(zaplacenou kupni cenou a obdrzenou veéci), ktery byl narusen vadnym plnénim jedné z nich
(prodavajicim), tj. tim, Zze oproti smluvné pfedpokladanému stavu ekvivalence plnéni (kupujici za
urcitou dohodnutou kupni cenu mél obdrzet bezvadné plnéni této dohodnuté cené odpovidajici)
ve skutecnosti kupujici obdrzel plnéni vadné, atedy jiz proto neodpovidajici sjednané cené.
Smyslem tpravy prav z vadného plnéni neni reparace vzniklych skod. Pfiméfena sleva z kupni ceny
musi odpovidat takové vysi, ktera v konkrétnich pomérech dané véci bude odpovidajici mife
narusen{ ekvivalence plnéni a bude zpusobilda toto naruSeni narovnat (prostfednictvim sniZzeni
ceny). Urcenf slevy z kupni ceny pouze prostym uréenim rozdilu hodnoty véci bez vady a hodnoty
dodané véci vadné ¢i uréenim castky odpovidajici vysi nakladt na opravu vadné véci bez dalsiho
(bez zohlednéni dalsich konkrétnich okolnosti véci) takovym pozadavkim nedostoji. Pfiméfenou
vysi slevy z kupni ceny nelze relevantné urcit bez pfihlédnuti k tomu, jakym zptasobem vada véci
snizuje jeji pouzitelnost a moznost uzivani, pfip. jeji zivotnost oproti stavu pfedpokladanému
pii uzavieni smlouvy (tj. oproti stavu bezvadného plnéni, pro ktery byla sjednana konkrétni kupni
cena), zda $lo o prodej véci za obvyklou cenu ¢i za cenu snizenou nebo naopak zvysenou oproti
cené¢ obvyklé, pfip. zda véc po piipadné opravé bude svym stavem odpovidajici stavu
pfedpokladanému pfi uzavieni kupni ceny, pro ktery byla sjednana konkrétni kupn{ cena apod.

Soud I. stupné vyse zminénym pozadavkum nedostal a jeho rozsudek je s ohledem na vyse uvedené
v rozhodujicich otazkach nepfezkoumatelny. I kdyz odvolaci soud dokazovani z¢asti doplnil a jak
vySe uvedeno k urcitym otazkam se zavaznym zpusobem jiz vyjadfil, rozsah potfebného doplnéni
skutkovych zjisténi a jejich hodnoceni dle kritérii uvedenych vyse, jiz pfesahuje meze cinnosti
odvolactho soudu. Nezbylo proto nez dle § 219a odst. 1 pism. b/ o. s. f. a napadeny rozsudek zrusit
v celém rozsahu, tj. véetné zavislych vyrokt o nakladech fizeni a véc dle § 221 odst. 1 pism. a/ o.
s. f. vratit soudu I. stupné k dal$imu fizeni. ve kterém se soud prvniho stupné bude znovu a
podrobnéji zabyvat urcenim slevy z kupni ceny.

Na soudu I. stupné tak bude, aby se v dalsim fizeni v souladu s vyse citovanym rozhodnutim
Nejvyssitho soudu znovu zabyval stanovenim ¢astky odpovidajici pfiméfené sleve z kupni ceny,
kdy vyjde z okolnosti daného pfipadu a bude pfihlizet zejména k povaze a rozsahu vad vzhledem
ke sjednané kupni cené, ke snizeni funkénich vlastnosti bytového domu a pfipadné jeho estetické
hodnoty, tomu, jak se vytcena vada konkrétni vada projevuje pii uzivani, tomu, jak vada omezuje
¢i komplikuje uzivani bytového domu, nebo snizuje jeho Zivotnost, dalsimu moznému zpusobu
a rozsahu uzivani bytového domu, cené nutnych oprav, také k tomu, jakym zptsobem vada véci
ovliviiuje pouzitelnost ¢i zivotnost véci oproti stavu piedvidanému smlouvou (tj. oproti
bezvadnému stavu véci, na zaklade kterého byla také sjednana dana kupni cena). Dile je tfeba
zkoumat, zda §lo o prodej véci za obvyklou cenu ¢i za cenu snizenou ¢i naopak zvysenou oproti
cené obvyklé, zda se jedna o prodej véci zcela nové nebo o prodej véci starsi. Timto se bude
zabyvat tak, jak jej zalobce vymezil, tedy u kazdé konkrétn{ vady zvlast’, zejména se zaméfenim na
podstatné tvrzené vady. Konkrétné v pomérech souzené véci napf. u vady fasady, kdy Zalobce
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pozaduje nejvyssi slevu 7 761 000 K¢, je tieba se zabyvat obecnou zivotnosti fasady, zda vada je
opravitelna, zda byla jiz opravena, jak se vada projevuje, zda snizuje Zivotnost fasady ¢i jeji
pouzitelnost. Soud I. stupné témto kritérifm bude muset vénovat pfi urceni slevy z kupni ceny
nalezitou péci. Prezkoumatelnym zplisobem pak odivodni své zavéry ohledné vysi slevy
u konkrétni vady.

Pro uplnost i odvolaci soud uvadi, ze v ptipadé opétovného tspéchu zalobce a pfiznani naklada
fizeni Zzalobci se soud neopomene zabyvat jejich tcelnosti. Konkrétné v piipadé nakladu na
znalecké posudky zalobcem pfedlozené bude posuzovat pozadovana vyse je v souladu se zakonem
o znalcich a jeho provadéci vyhlaskou. Odména za vykon znalecké cinnosti se fidi zpravidla
smlouvou mezi znalcem a zadavatelem. Pokud je vSak takovému ucastniku pfiznana nahrada
nakladt fizeni, ma byt nahrada za znalecky posudek stanovena podle ziakona o znalcich a jeho
provadéci vyhlasky. V pomérech této véci tak, pokud jde o znalecké posudky vyhotovené do 31.
12. 2020, pak podle zakona ¢. 36/1967 Sb., a pokud jde o posudky vyhotovené po 31. 12. 2020, pak
podle zikona ¢. 254/2019 Sb. Nikoliv tedy podle toho, co ucastnik znalci skutecné zaplatil.

Rovnéz odvolaci soud uvadi, Ze aplikace ust § 150 o.s.f. je vyjimkou z pravidla, dle n¢hoz ma pravo
na nahradu nakladd v fizeni dspé$ny ucastnik. Diavody, o néz se moderace dle § 150 o.s.f. opira,
museji mit svij puvod v jednani ucastnikd, méné jiz v okolnostech, které nezavinili. Vibec ji pak
nelze opfit o duvody, které stoji na strané soudu. Krajsky soud v Hradci Kralové tak napiiklad
dovodil, ze jestlize v dusledku necinnosti soudu ¢i dlouhodobosti fizeni obecné doslo ke zméné
pomér, nelze proto moderovat nakladovou povinnost (srov. rozhodnuti KS v Hradci Kralové sp.
zn. 26 Co 522/2002).

V dal$im fizeni je soud I. stupné vazan pravnimi zavéry odvolactho soudu, v novém fizeni
i rozhodne o nakladech fizeni pfed soudy vsech stupnu. Konec¢né, aniz by odvolaci soud jakkoliv
pfedjimal konec¢né rozhodnuti, jevi se mu v zavéru vhodné apelovat na obé strany, aby zvazily
1 smirné vyfeseni sporu

Pouceni:

Proti tomuto usneseni neni dovolani pfipustné.

Praha 25. tinora 2026

JUDt. Milan Chmelicek v.r.
pfedseda senatu
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