¢.j. 28 Cm 59/2010-543

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl samosoudkyni JUDr. Jitkou Kitlickovou v pravni véci

zalobce: STELPRO s.r.0.,, se sidlem Pod Viaduktem 556, 155 00 Praha 5-
Stodulky, IC 27082989,

zastoupen: Mgt. Gabriela Peniazkova, advokatka se sidlem V Jamé 699/1, 110 00 Praha
1

proti

zalovanému: Perucka 26, s.r.o., se sidlem Peruckd 2274/26, 120 00 Praha 2-
Vinohrady, IC 25757628,

zastoupen: Mgt. Ing. Petra Fifkovd, advokatka se sidlem Duskova 164/45, 150 00
Praha 5,

o zaplaceni 648 761,85 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

I. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci ¢astku 598.761,85 K& s urokem z prodleni ve vysi
2,5% rocn¢ za dobu od 9.12.2009 do zaplaceni, to vSe ve lhaté do tfi dnii od pravni moci
rozsudku.

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci na nahradu nakladd fizeni &astku 470.596,80 K¢&
k rukam zastupkyné zalobce ve 1hité do tii dnti od pravni moci rozsudku.
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III. Zalobce i Zalovany jsou povinni zaplatit ndhradu nakladd fizeni statu na Géet Méstského
soudu Vv Praze, a to zalobce ¢astku 666,- K¢ a zalovany ¢astku 7.992,- K¢, oba ve 1huté do tii
dnti od pravni moci rozsudku.

Oduvodnéni:

1. Zalobou ze dne 14.4.2010, podanou soudu dne 16.4.2010, se Zalobce domahal po Zalovaném
zaplaceni castky 648.761,85 K¢ surokem z prodleni ve vysi 2,5% roc¢né¢ od 9.12.2009 do
zaplaceni, a to podle smlouvy o dilo ze dne 14.8.2007 ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 22.2.2008
(dale jen ,,smlouva o dilo®), podle niz se zalobce jako zhotovitel zavazal provést pro zalovaného
jako objednatele rekonstrukci domu Perucka 2274/26 v Praze 2 (dale jen ,,stavba“ nebo ,,dilo®).

2. Zalobce v zalobé tvrdil, Ze Zalovany dokoncené dilo od alobce pievzal dne 6.3.2008. Protokol
o pfedani dila obsahoval soupis vad a nedodé¢lka dila nebranicich fadnému uzivani, stavba byla
nasledné zkolaudovéana piislusnym stavebnim dtadem. Zalobce poté v souladu s ¢lankem 13.1
smlouvy o dilo vystavil Zalovanému fakturu — danovy doklad ¢. 08000000012 ze dne 30.6.2008 na
castku 1,252.351,- K¢ s vyznacenim zaplacenych zaloh a vycislenym zadrznym ve vysi 10%
z celkové ceny dila, které ¢inilo 2,595.046,72 K¢. Toto zadrzné mélo byt podle ¢l. 13 smlouvy o
dilo uvolnéno postupem sjednanym v ¢lancich 13.2 a 13.3 smlouvy, pficemz prvni ¢ast zadrzného
zaplatil zalovany zalobci ve dvou splatkach (¢astku 648.761,50 K¢ dne 14.11.2008 a castku
648.761,85 K¢ dne 8.12.2008).

3. Podle zalobce zalovany prave platbou prvni ¢asti zadrzného vyslovné uznal, Ze nejpozdéjt dne
24.9.2008 pocala bézet dvanactimésicni lhuta pro uhrazen{ druhé c¢asti zadrzného ve vysi 2,5%
z ceny dila podle ¢lanku 13.3.1 smlouvy a tato lhata uplynula dne 24.10.2009. Dalsi cast
zadrzného podle clanku 13.3.1 smlouvy o dilo ve vysi 648.761,68 K¢, podle Zalobce splatného
dne 24.11.2009, vsak zalovany zalobci neuhradil ani po opakované vyzvé zalobce ze dne
21.12.2009.

4. Zalobce tvrdil, Ze podminky pro vyplatu i této éasti zadrzného podle smlouvy o dilo byly fadné
splnény, a protoze se zalovany se zaplacenim této casti ceny dila dostal do prodleni, uplatnil
zalobce podle ¢l. 13.4 smlouvy o dilo narok i na zaplaceni zde smluvené¢ho droku z prodleni ve
vysi 2,5% z zalované c¢astky za dobu od 9.12.2009 do zaplaceni.

5. Zalovany ve svém vyjadfeni k zalobé sice ucinil nespornym, e mezi ucastniky byla uzaviena
pfedmétna smlouva o dilo, naroky uplatnéné zalobcem vsak zcela odmitl. Uvedl, Ze po pfedani
dila se na ném projevila fada vad, které zalobce neuznal, jednalo se zejména o vadu korodovani
titanzinkovych plechti oplechovani teras a balként domu (dale pro strucnost oznacovano i jen
jako ,,vada oplechovani®). K odstranéni této vady zalovany zalobce opakované vyzyval, zalobce
vsak svou odpovédnost opakované odmitl s odavodnénim, Ze se nejedna o zaruéni vadu dila.
Tento nazor zalobce na charakter vad vsak podle zalovaného nemuze obstat, nebot” vady byly
posuzovany 1 nezavislymi znalci — zalovany konkrétné odkazoval na znalecky posudek
vypracovany spole¢nosti SVUOM s.r.o. pod & 115/2009, jeho zavéry byly potvrzeny reviznim
znaleckym posudkem vypracovanym spole¢nosti A.W.A.L. s.r.0. pod ¢. 42/2009, kdy podle obou
téchto posudkt zkoumajicich stav a pfic¢iny vzniku poruch klempifskych prvka na stavbé byla
jednoznacné chyba na stran¢ dodavatele, tedy Zalobce.

6. Zalovany déle ve vyjadieni k Zalobé tvrdil, Ze s ohledem na opakované odmitnuti zalobce
reklamované vady odstranit musel Zzalovany pfistoupit na odstranéni vad tfeti osobou, a naklady
vynalozené na toto odstranéni vad zapocte proti zalobcem pozadovanému 2,5% zadrznému ve
vysi 648.761,85 K¢, Zalovany zdaraznil, Ze v dasledku prodleni Zalobce s odstranénim zaruéni
vady oplechovani vznikly na dile sekundarni vady zptsobené zejména zatékanim srazkové vody
do fasady a rovnéz naklady na odstranovani téchto vad uplatnil Zalovany formou obrany
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k zapocteni proti narokim zalobce. Dale uvedl, Ze podle ¢lanku 16.5 smlouvy o dilo vznikl
zalovanému narok na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 50.000,- K¢ za poruseni povinnosti
zalobce odstranit vady dila, tento narok zalovany proti zalobci uplatnil dopisem ze dne
20.10.2009 a pfedmétnou smluvni pokutu mu uctoval fakturou ¢. 2009019, kterou zalobce
neuhradil. Rovnéz tento narok na smluvni pokutu pak Zalovany zapocetl proti naroku zalobce
uplatnénému v tomto fizeni a navrhl, aby soud zalobu v celém rozsahu zamitl.

7. Soud ve véci provedl dokazovani pfedevsim smlouvou o dilo ze dne 14.8.2007 a jejim
dodatkem ¢. 1 ze dne 22.2.2008, pficemz témito listinami ma za prokazano, ze se zalobce jako
zhotovitel zavazal provést pro zalovaného jako objednatele stavbu ,,Rekonstrukce domu Perucka
¢p. 2274, Praha 2-Vinohrady a jeji infrastruktury® specifikovanou v ¢lanku 1.1.1 a clanku 2
smlouvy (odkazujici na projektovou dokumentaci tvofici pfilohu ¢. 1 smlouvy) ve lhutich
uvedenych podle ¢lanku 14 smlouvy v harmonogramu praci, ktery tvofil pfilohu ¢. 7 této
smlouvy, tedy tak, aby kolaudacni souhlas mohl byt vydan nejpozdéji k 30.12.2007. Cena za dilo
byla sjednana mezi Gcastniky v ¢lanku 11 smlouvy a konkretizovana v piiloze ¢. 10 této smlouvy,
clanek 12 smlouvy pak obsahoval ujednani o placeni zaloh na cenu dila a ¢lanek 13 podminky
zavérecného vyuctovani. Podle clanku 13.1 byl objednatel po pfevzeti dila povinen doplatit
zhotoviteli rozdil mezi cenou dila snizenou o 10% a zaplacenymi zalohami po doruceni faktury
zhotovitele s vyznacenim uhrazenych zaloh a zadrznym ve vysi 10% z celkové ceny dila. Zptsob
uvolnéni zadrzného byl dale sjednan v clanku 13.2; podle né¢jz se objednatel zavazal 5% ze
zadrzného uhradit po ukonceni vystavby, pokud zhotovitel odstran{ veskeré vady a nedostatky
dila, které nebran{ fadnému uzivani dila, zjisténé technickym dozorem, objednatelem, stavebnim
ufadem, jinym pfislusnym organem nebo ufadem, piipadné jinak a nebude zakazano uzivani
stavby stavebnim ufadem podle § 120 odst. 1 stavebniho zakona, eventualné¢ bude vydan
kolauda¢ni souhlas. Tato ¢ast ceny méla byt zaplacena ve lhuté 21 dnt ode dne splnéni vsech
shora uvedenych podminek. Zbyvajicich 5% z ceny dila pak mélo byt Zalobci jakozto zhotoviteli
zaplaceno tak, ze 2,5% z ceny dila uhradi objednatel po uplynuti 12 mésict po pievzeti dila bez
vad a nedod¢lka (clanek 13.3.1 smlouvy), zbyvajici 2,5% z ceny dila pak uhradi objednatel po
uplynuti 36 mésicu po vydani kolauda¢niho souhlasu, bude-li vydavan, a zaroven po prevzeti dila
bez vad a nedodélkt nebranicich fadnému uzivani dila (¢clanek 13.3.2.). Soucasné strany sjednaly
v ¢lanku 13.3.2 smlouvy, Zze zadrzné bude uhrazeno do tficeti dnt po skonceni zarucni doby
uvedené v ¢lancich 13.3.1 a 13.3.2 smlouvy. V clanku 15a smlouvy strany sjednaly lhuty pro
oznameni vad dila, ¢lanek 16 upravuje zaruku za jakost dila, pficemz zaruc¢ni doba byla v ¢lanku
16. 2 sjednana v délce 36 mésict po ukonceni vystavby a pro zde vyjmenované casti dila v délce
10 let po ukonceni vystavby. ,,Pro vylouceni pochybnosti je zde dale vyslovné ujednano, ze za
vady se nepovazuji mj. vady vzniklé nespravnou ¢i zanedbanou udrzbou ¢i vady vzniklé tim, ze
dilo nebude uzivano s péc¢i fadného hospodate. V ¢lanku 16..5 smlouvy je dale sjednina mezi
ucastnfky smluvni pokuta ve vysi 50.000,- K¢ pro pfipad, ze zhotovitel neprovede opravu vad
v dohodnuté dobé. V takovém pfipadé kromé zaplaceni této jednorazové pokuty je objednatel
opravnén provést opravu na vlastni naklady a zhotovitel je povinen uhradit objednateli veskeré
naklady a vydaje, které objednateli v souvislosti s opravou vad vzniknou. Dodatek ¢. 1 smlouvy
pak upravuje podminky vztaht se subdodavateli zhotovitele.

8. Z protokolu o pfedani dila ze dne 6.3.2008 soud dale zjistil a ma jim za prokazano, ze dilo
podle smlouvy o dilo ze dne 14.8.2007 bylo zalovanym jako dokoncené pfevzato véetné dokladu
a dokumentace k dilu s vadami a nedodé¢lky nebranicimi uzivani dila specifikovanymi na stran¢ 2
tohoto protokolu, terminy jejich odstranéni ucastnici sjednali v pifloze ¢. 2 protokolu, ktera méla
byt zpracovana nejpozdéji do 14.3.2008. Podle Zalobce i Zalovaného je soucasné nesporné, ze
k pfevzet{ dila bez vad a nedodé¢lka doslo dne 24.10.2008.

9. Z faktury — danového dokladu ¢. 0800000012 ze dne 30.6.2008 soud dale zjistil a ma za
prokazano, ze zalobce zalovanému uctoval po odpoctu piijatych zaloh a odpoctu zadrzného
dohodnutou smluvni cenu za provedeni dila ve vysi 1,252.381,- K¢ se splatnosti dne 21.7.2008.
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Pod bodem 7 pfehledu zadrzného je uvadéno zadrzné ve vysi 5% z ceny dila splatné ve lhaté 21
dnti od ukonceni vystavby a odstranéni veskerych nedostatkt a vad dila ve vysi 1,297.523,35 K¢,
pod bodem 8 je pak uvadéno zadrzné ve vysi 2,5% z ceny dila splatné ve lhuté¢ 30 dnu od
uplynuti 12 mésict od pfedani dila bez vad a nedodélku ve vysi 648.761,68 K¢.

10. Skutecnost, ze zalovany zalobci uvedené pod bodem 7 piehledu zadrzného zaplatil ve dvou
splatkach, tedy dne 14.11.2008 ¢astku 648.761,50 K¢ a dne 8.12.2008 castku 648.761,85 K¢, je

mezi ucastniky rovnéz nesporna.

11. Ze zapisu z prohlidky objektu Perucka 26 ze dne 14.5.2009 soud dale zjistil a ma jim za
prokazano, ze pfi této prohlidce zalobce a zalovany jednali o zjisténych zavadach a nedodélcich
dila specifikovanych jak v samotném zapisu z prohlidky, tak v pfipojené tabulce, kdy pod
polozkami 9, 20, 28 zalovany reklamoval déravé a korodujici plechy na terasach. Zalobce se
zavazal navrhnout feseni po projednani s dodavatelem klempifskych prvka a termin odstranéni
zavad do 15.9.2009 mél byt jest¢ upfesnén.

12. Z dopisu zalobce ze dne 21.12.2009 pak soud dale zjistil a ma za prokazano ze zalobce
zalovanému zaslal své konecné stanovisko k reklamaci korodujicich plechu, konkrétné zavady
reklamované pod polozkami 9, 20, 28 a dalsi tfi ,,souvisejici vady (orezlé omitky) neuznava,
nebot’ podle nazoru zalobce nejde o vadu jeho plnéni. Soucasné zalobce v tomto dopisu
upozornuje zalovaného, ze dalsim oddalovanim opravy poskozenych casti dila dochazi k dalsim
skodam 1 na jinych castech stavby, coz ji muze znehodnotit, za to vsak zalobce odmitd nést
jakoukoli odpovédnost.

13. Z dopisu zalobce ze dne 21.12.2009-druhé vyzvy k vyplaceni zadrzného pak soud dale zjistil a
ma za prokazano, ze v navaznosti na pfedchozi komunikaci ucastnikii o odstraniovani vad a
vyplaceni zadrzného zalobce znovu jako zhotovitel reklamaci korodujicich plechd neuznal a
opakované vyzval zalovan¢ho k zaplacen{ zadrzného ve vysi 2,5% z ceny dila, tedy castky
648.761,68 K¢, s tim, ze zalovaného opakované upozornil na jeho prodleni s vyplacenim tohoto
zadrzného ve smyslu ¢lanku 13.4 smlouvy.

14. Pii prvanim projednani této véci pfed zdejsim soudem jako soudem prvniho stupné soud fesil
jako zcela zasadni spornou otazku mezi ucastniky prave otazku, zda vada dila spocivajici v korozi
titanzinkovych prvka oplechovani teras a balkéna rekonstruovaného domu, které zalovany u
zalobce reklamoval dne 14.5.2009, jsou vadami dila Zalobce, za néz jako zhotovitel odpovida.
K otazce pficin vad pfedlozili ucastnici k dikazu vlastni znalecké posudky — Zalobce znalecky
posudek VSCHT, Fakulty technologie ochrany prostiedi (zpracovatelka Ing. Miroslava Novotna),
zalovany pak predlozil k dakazu znalecky posudek spole¢nosti SVUOM s.r.o. (znalec z oboru
koroze a ochrana proti korozi) a posudek Ing. Marka Novotného, Ph.D. (znalce z oboru
stavebnictvi). Vzhledem k urcitym rozporim mezi zavéry téchto posudku pak soud ustanovil
znalcem Univerzitu Pardubice, Fakultu chemickotechnologickou (znalecky ustav v oboru
chemie). Viemi uvedenymi posudky bylo v fizeni provedeno dokazovani a zpracovatelé posudka
byli 1 soudem vyslechnuti.

15. Vzhledem k tomu, Ze tfi ze Ctyf znalcu, kteff vady oplechovani posuzovali, se shodli na tom,
ze koroze se nejvice projevila na spodni stran¢ plecht a jeji pficinou tedy nemohlo byt zasazeni
silné alkalickym prostfedkem pouzivanym pfi uklidu (coz byl naopak podle Zalobce mozny
davod, pro¢ se koroze projevila), vedl tento vétsinovy nazor znalct soud k zavéru, ze koroze
oplechovani je vadou, za niz Zzalobce odpovida. Po prvnim projednani véci pfed zdejsim soudem
jako soudem prvniho stupné tedy zdejsi soud rozsudkem ¢j. 28Cm 59/2010-290 ze dne 2.9.2015
(dale jen ,,prvni rozsudek MS®) rozhodl, Ze se zaloba o zaplaceni ¢astky 648.761,68 K¢ s trokem
z prodleni ve vysi 2,5% od 9.12.2009 do zaplaceni zamita, a dale Zze zalobce je povinen zaplatit
zalovanému i Ceské republice nahradu naklada fizeni. Soud piitom vychazel z vyse uvedeného
zavéru o odpoveédnosti zalobce za projevené vady, které zalovany reklamoval a zalobce odmitl
odstranit, s tim, Ze podle ¢lanku 16 smlouvy zalovanému vzniklo pravo na provedeni opravy dila
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na naklady Zalobce, kdyz vyse téchto nakladt byla odhadovana v rozmezi od 595.844,73 K¢ do
744.995,37 K¢. Dale soud v prvnim rozsudku MS uzavfel, Ze pro neodstranéni vad vzniklo
zalovanému pravo na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 50.000,- K¢. Do odstranéni vad nevznikla
zalovanému povinnost platit ¢ast zadrzného, nebot’ odhadované naklady na opravu uvedenou
c¢astku pfevysuji, a proto byla zaloba prvnim rozsudkem MS zamitnuta.

16. Po odvolani zalobce proti prvnimu rozsudku MS o véci dale rozhodoval Vrchni soud v Praze
jako soud odvolaci, ktery svym rozsudkem ¢j. 4Cmo 224/2015-333 ze dne 25.1.2017 (dile jen
wtozsudek VS  prvni rozsudek MS v bodu I. vyroku co do ¢astky 50.000,-K¢ s trokem
z prodleni ve vysi 2,5% z této castky od 9.12.2009 do zaplaceni potvrdil, ve zbyvajicim rozsahu
zménil tak, ze Zalovany je povinen zaplatit zalobci 598.761,85 K¢ s urokem z prodleni ve vysi
2,5% z této castky od 9.12.2009 do zaplaceni ve lhuté do tif dnt od pravni moci rozsudku (kdyz
lhtta k plnéni byla doplnéna usnesenim Vrchniho soudu v Praze ¢j. 4Cmo 224/2015-350 ze dne
8.3.2017). Ve vyrocich 1L, II1. a IV. rozsudku pak odvolaci soud rozhodl o nakladech fizeni, kdyz
povinnost k jejich nahradé jak zalobci, tak Ceské republice, ulozil zalovanému. Odvolaci soud se
ztotoznil se zavéry soudu prvniho stupné obsazenymi v napadeném prvnim rozsudku MS, Ze
v pfipad¢ koroze klempifskych prvka na rekonstruovaném objektu jde o vadu, za niz zalobce
odpovida. Rovnéz odvolaci soud v této souvislosti odkazal na shodné zavéry ti ze Ctyf znalct,
ktef{ vadu posuzovali, zejména pak na obsah posudku Univerzity Pardubice i vyslech
zpracovatelky tohoto posudku prof. Ing. Andrey Kalendové, Dr. Odvolaci soud dale ve svém
rozsudku podrobné rozebral smluvni ustanoveni o platebnich podminkach, které mezi sebou
ucastnici sjednali v ¢lanku 13 smlouvy a vyslovil zavazny pravni nazor, ze zalobci vznikl narok na
uhradu casti zadrzného ve vysi 2,5% z ceny dila po uplynuti 12 mésict po prevzeti dila bez vad a
nedod¢lku, pficemz k takovému prevzeti doslo dne 24.10.2008 a narok na doplatek ceny tedy
vznikl ke dni 24.10.2009. Narok zalobce tedy povazoval za opravnény s tim, ze se dale zabyval i
tvrzenou vlastni pohledavkou zalovaného za zalobcem z titulu odpovédnosti za neodstranéné
vady dila, konstatoval v§ak soucasné, ze pfedpokladem vzniku uvedeného naroku podle ¢lanku
16.5 smlouvy je faktické provedeni opravy. V dobé rozhodovani soudu prvniho stupné ani
v dob¢ podani odvolani vsak oprava jesté nebyla provedena, podle odvolaciho soudu Zzalovany
v fizeni tedy pravo neplatit ¢ast ceny, jez by odpovidala jeho naroku na slevu nekonkretizoval a
svou obranu v fizen{ tedy fadné neuplatnil. S timto odivodnénim odvolaci soud povazoval za
fadné uplatnénou obranu pouze narok zalovaného na smluvni pokutu podle clanku 16.5 smlouvy
a zbyvajici castku ve vysi 598.761,85 K¢ se smluvenym trokem z prodleni proto zalobci svym
rozhodnutim pfiznal, jak shora uvedeno.

17. Proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ¢j. 4Cmo 224/2015-333 ze dne 25.1.2017 ve znéni
opravného usneseni ¢j. 4Cmo 224/2015-350 ze dne 8.3.2017 podal zalovany dile i dovolani a
Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci svym rozsudkem ¢&j. 32Cdo 4443/2017-398 ze
dne 27.11.2018 (dale jen ,,rozsudek NS*) rozsudek VS zrusil s vyjimkou potvrzujici ¢asti prvniho
vyroku a véc v tomto rozsahu vratil odvolacimu soudu k dalsimu fizeni. Vzhledem k tomu, ze
zalovany v dovolani zejména namital, Ze odvolaci soud nespravné posoudil otazku vzniku naroku
zalobce na zadrzné sjednané v clanku 13.3.1 smlouvy o dilo, zabyval se dovolaci soud ve svém
rozsudku podrobné vykladovymi pravidly projevu vile v obchodnich zavazkovych vztazich ve
smyslu ust. § 266 obch. zak., s odkazy na judikaturu Nejvysstho soudu i Ustavniho soudu, fesici
tuto problematiku. Odkazal napiiklad na nalez Ustavniho soudu ze dne 14.4.2005, sp.zn. I. US
625/2003, uveiejnény pod ¢ 84 Sbirky nalezt a usneseni Ustavniho soudu, svazek 37/2005,
v némz, Ustavni soud mimo jiné vyloZil, Ze ,,doslovny vjklad textu smlonvy miie, ale nemusi byt v souladu
$ villl jednayicich stran. Smétuje-li viile smluvnich stran R _jinému vyznamn a podari-Ii se vili sicastniks procesem
hodnoceni skutkovych a pravnich otazek oziejmit, md shodnd vile ricastnikii smlonvy prednost pred doslovnym
vyxnamenm textu jini formulované smlonvy. Viili je nutno dovogovat 3 vnéjsich okolnosti spojenych s podpisem a
realizaci sminvni vtabn, ejména 3 okolnosti spojenych s podpisem smlonvy a naslednym jednanim sicastnikii po
podpisu smloupy”. Dovolaci soud odvolacimu soudu ve svém rozsudku vytkl, ze se vykladem
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smlouvy uzaviené mezi ucastniky takto nezabyval a nepfihlédl ani k ujednani ¢lanku 16.2 smlouvy
o dilo o délce zarucni doby. Podle dovolaciho soudu nebylo zjednano jasno v tom, ,,zda byl viil
(timyslem) smilnvnich stran wjednat pravo na vyplaceni dadriného toliko po uplynuti stanovené lhity 12 misicii po
prevzeti dila bez vad a nedodélksi bez obledn na to, e se na dile v mezidobi projevi vady, nebo zda viile smérovala
k tomm, Ze zddriné bude vyplaceno tehdy, neprojevi-li se vady ve lhité 12 mésicii od  preveti dila beg vad a
nedodélksi“. Podle dovolactho soudu odvolaci soud ani nezkoumal, ,,zda ujedndini . 13.3 smlonvy je
ujedndnin o vzniku prava na aplaceni (asti ceny dila, nebo ujedndnin o splatnosti“. Uzaviel tedy, ze pravni
posouzen{ véci odvolacim soudem je neuplné, rozhodnuti odvolactho soudu proto v rozsahu
vySe uvedeném zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

18. Vrchni soud v Praze pak dale, vazan vyslovenym zavaznym pravnim nazorem soudu
dovolaciho, svym usnesenim ¢j. 4Cmo 224/2015-411 ze dne 27.11.2019 (déle jen ,,usneseni VS
prvai rozsudek MS v bodu 1. vyroku co do castky 598.761,85 K¢ s trokem z prodleni ve vysi
2,5% z této castky od 9.12.2009 do zaplaceni a v bodech II., III. a IV. vyroku zrusil a v tomto
rozsahu véc vratil zdej$imu soudu jako soudu prvnfho stupné k dalsimu fizeni; co do castky
50.000,- K¢ s urokem z prodleni 2,5% z této castky od 9.12.2009 do zaplaceni zustal tento
rozsudek vbodu I. nedotéen. Odvolaci soud v oduvodnéni svého usneseni pfipustil, Zze se
skute¢né odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu jak pfi feseni otazky vykladu
vile smluvnich stran ve vztahu ke sjednanému zadrznému i k otazce, zda ujednani ¢lanku 13.3
smlouvy o dilo je ujednanim o vzniku prava na zaplaceni ¢asti ceny dila, nebo ujednanim o
splatnosti. V odst. 25. oduvodnéni svého usneseni odvolaci soud rovnéz uvedl, ze podle
dovolactho soudu zalovanym obrana fakticky uplatnéna byla, i kdyz jest¢ nebyla vycislena
(z rozsudku NS vsak takovy zavér podle nazoru zdejstho soudu nevyplyva). Rozsah ¢asti ceny,
kterou do doby odstranéni vad by nebyl Zalovany povinen platit a jez odpovida jeho naroku na
slevu, kdyz vady nebyly odstranény, pak podle odvolaciho soudu nebyl zjistén ani soudem
prvniho stupné.

19. Odvolaci soud tedy uzaviel, ze ani zdejsi soud jako soud prvnfho stupné se otazkami
naznacenymi dovolacim soudem rovnéz dostatecné nezabyval a tudiz ani nepoucil ucastniky
fizeni ve smyslu ust. § 118a o.s.f. o potfebnosti doplnéni tvrzeni i dikazi. Odvolaci soud
akcentoval, ze potfebného pouceni se nedostalo obéma stranam, zejména vsak zalovanému,
fizeni tak bylo zatizeno vadou, ktera mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti a proto byla
odvolacim soudem véc vracena zdejsimu soudu k dalsimu fizen{ se zavaznym pokynem, aby bylo
dale postupovano v intencich uvedenych jak v rozhodnuti dovolaciho, tak tohoto druhého
rozhodnuti odvolaciho soudu.

20. V navaznosti na vySe citované usneseni odvolactho soudu a zejména na rozsudek NS
zalovany dale doplnil své vyjadfeni k véci podanim ze dne 19.6.2020, v némz mimo jiné i
s poukazem na rozsudek NS CR sp. zn. 29Cdo 4790/2016 ze dne 19.9.2018 vyslovil nazor, Ze i
ze strany justice je v soucasnosti zadrzné (¢i pozastavka) jednoznacné chapano jako jistota na
,»plnéni zavazku zhotovitele dle smlouvy o dilo, zejména na jeho pfipadnou odpovédnost za vady
dila a za $kodu®. Zalovany opakované zdiraznil, Ze i s ohledem na citovany judikat je ziejmé, ze
zalobci nevzniklo pravo na uvolnéni zadrzného z davodu, ze v rozporu se smlouvou o dilo
odmitl odstranit ,,fadné a vcas vytéenou vadu dila, ktera se na dile projevila v prub¢hu zarucni
doby*. Podle Zzalovaného je za této situace nadbytecné fesit otazku vyse slevy z ceny dila ve
smyslu ust. § 564 ve spojeni s ust. § 439 odst. 4 obch. zak. nebot’ prvofada je podle nazoru
zalovan¢ho skutecnost, Zze pravo na uvolnéni zadrzného Zalobci vibec nevzniklo. I pfes toto
tvrzeni zalovany uplatnil ,,sekundarné® narok na slevu z kupni ceny s tim, Zze odkazal na ctyfi
konkrétni cenové nabidky pfedlozené mu spolecnostmi TERMOCON s.r.o., RECOM
INTERNATIONAL s.r.0. (ob¢ nabidky z roku 2010) a dale na nabidku spolecnosti TRANGO
s.r.0. z roku 2011 a spolecnosti ALEXSTAV s.r.o. z roku 2012 (v nichz se nabidkové ceny
pohybovaly v pifpadé celoplo$nych oprav v rozmezi od 644.181,06 K¢ do 770.868,92 K¢ bez
DPH). Dale zalovany vtomto podani uvedl, Ze se az do konce sporu obaval odstranit
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zkorodované oplechovani, aby nedoslo ke zniceni dikazu pro toto fizeni, opravy proto byly
provedeny az po vyneseni rozsudku Vrchniho soudu v Praze v roce 2017 a celkové naklady na
opravu dosahly castky 2,411.493,19 K¢ bez DPH. Ptehled naklada soucasné Zalovany soudu
predlozil (tabulka na ¢l. 434 spisu).

21. Pii novém projednani véci po dovolani pfed zdejsim soudem jako soudem prvnfho stupné
postupoval soud vsouladu se zavaznymi pravnimi nazory dovolactho soudu vyslovenymi
v rozsudku Nejvyssiho soudu CR ¢&. 32Cdo 4443/2017-398 ze dne 27.11.2018 a s nazory
vyslovenymi odvolacim soudem v jeho druhém rozhodnuti v této véci, tedy v usneseni ¢j. 4Cmo
224/2015-411 ze dne 27.11.2019 a pfi dalsim jednani ve véci poucil oba ucastniky fizeni podle
ust. § 118a odst. 1 a 3 o.s.f. o nutnosti doplnit skutkova tvrzeni i oznaceni dikazt tykajicich se
uzaviran{ smlouvy o dilo ze dne 14.8.2007 v tom smyslu, jaky byl jejich konkrétni umysl pfi
sjednavani ceny dila a platebnich podminek, se zaméfenim na ust. ¢lanku 13 smlouvy o dilo. Dile
byl podle téhoz ustanoveni soudem vyzvan zalovany, aby doplnil sva tvrzeni o existenci jeho
vlastni pohledavky za Zalobcem z titulu odpovédnosti za vady dila, tedy aby uvedl konkrétni
tvrzeni o vzniku a vysi této pohledavky vcetné podrobné specifikace praci, které byly pii
opravich provedeny. Zalovany mél rovnéz doplnit, zda naklady, které uvedl v podani ze dne
19.6.2020, se vSechny vztahuji bezprostfedné k opravam, jejichz nutnost vyvolalo pouze
neodstranéni vady spocivajici v korozi oplechovani teras a balkontt domu Perucka 26, tak jak byla
reklamovana zalovanym u zalobce dne 14.5.2009.

22. Po této vyzvé soudu predlozil zalobce dopliujici podani ze dne 23.7.2020 (¢l. 442 spisu)
v némz podrobné popsala pribéh jednani Zalobce a Zzalovaného o uzavieni pfedmétné smlouvy o
dilo véetné puvodniho znéni navrhu platebnich podminek pfedlozenych zalovanym s tim, ze
podle nazoru zalobce shodnym projevem vule acastnika fizeni bylo odlozit splatnost ceny za dilo
v zavislosti na pfevzeti dila bez vad a nedodé¢lki. Dale zalobce zduraznil, ze ujednani ¢lanku
13.3.1 a 13.3.2 nemaji zadnou souvislost a nevztahuji se k zaruce za jakost a k zarucni dobé¢, tak
jak jsou sjednany v clanku 16 smlouvy. K prokazani tvrzeni o uzavirani smlouvy Zalobce navrhl
provést dukaz ucastnickou vypovedi jednatele zalobce pana O. J. a dile svédecké vypovedi Mgr.
E. J., byvalé jednatelky Zzalobce, a JUDrz. J. S., byvalého pravniho zastupce zalobce, ktefi se
jednani o smlouvé ucastnili. Ve svém podani soucasné zalobce namitl, Ze zalovany opakované
méni svou zalobni obranu — nejdffive na zalobci uplatnoval naroky z titulu Skody, tu vsak
neprokazal, nasledné tedy zalovany tvrdil, ze uplatiuje naroky z vad dila, nikdy vSak u Zalobce
neuplatnil pravo na slevu z ceny dila poté, co podle tvrzeni zalovaného zalobce vady vcas
neodstranil. Zalobce rovnéZ vznesl namitku promléeni narokt Zzalovaného vyplyvajicich
z odpovédnosti zalobce za vady dila podle § 397 obch. zak. s tim, Zze promlceci doba zacala
zalovanému bézet ode dne 21.12.2009, kdy Zzalobce Zalovanému oznamil, ze vady neodstrani.
Zalobce pak rovnéz ve svém podani poukazal na skuteénost, ze opravu vady tfetimi osobami
proved! zalovany az v roce 2017, tedy vice nez 8 let poté, kdy se vada projevila, a naklady, které
nyni zalovany uvadi jako naklady na odstranéni vad, jsou v podstat¢ naklady na kompletni
rekonstrukci predmétné budovy. Zalobce tedy rovnéz uplatnil namitku, Ze ze strany Zalovaného
doslo k zanedbani obecné prevencni povinnosti podle obcanského zakoniku, kdyz opravy byly
odkladany po tak dlouhou dobu, a pokud by zalovany pfikrocil k opravam dfive, mohl predejit
vzniku dal$ich piipadnych sekundarnich skod. Takovy postup, kdy Zalovany tvrdil, Ze k opravam
nepfistoupil z dtvodu, aby neznicil dukazy pro toto fizeni, oznacil zalobce za ucelovy, v rozporu
se zasadami poctivého obchodniho styku.

23. Zalovany pak po vyzvé soudu dané podle ust. § 118a odst. 1 o.s.f. doplnil sva tvrzeni
podanim ze dne 31.7.2020 (cl. 468 a nasl. spisu), v némz se opakované vyjadfil k chapani pojmu
,»zadrzné® mezi podnikatelskymi subjekty v oboru stavebnictvi, k této otazce navrhl i vyslech
svedku Ing. J. E., Ing. J. P. a Ing. T. A. (vSichni tfi v dob¢ uzavieni smlouvy nebo i v soucasnosti
pusobili ve spolecnosti LOXIA a.s., personalné propojené s zalovanou spolecnosti), Dale byl
navrzen ucastnicky vyslech jediného spolecnika, byvalého jednatele a soucasného prokuristy
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zalovaného Ing. arch. M. V. Zalovany se ve svém podani dale obséhle zabyval existenci vady dila
zalobce, kdy opakované citoval ze znaleckych posudki, které byly jiz v fizeni k dukazu
provedeny, dale oznacil namitku promlceni, vznesenou zalobcem, za nepfipustnou pro rozpor
s dobrymi mravy s odavodnénim, Ze prodleni v fizeni byla zpusobena postupem Zzalobce, a
,nasledné nebyl ochoten akceptovat jednoznaéné vysledky znaleckych zkoumani®. Zalovany
opakované zduaraznoval, ze k napravé vzniklého stavu mohl pfistoupit az poté, kdy bylo ve véci
vzniku vady pravomocné soudy rozhodnuto, a i z toho davodu by nemélo byt namitce promlceni
vyhovéno. K otazce vynalozenych nékladt na provedené opravy zalovany uvedl, Ze je na zalobci,
aby prokazal, ze naklady nejsou odpovidajici, Zalovany tedy jejich specifikaci povazuje za
nadbytecnou. I po vyjadfeni tohoto nazoru nicméné znovu odkazal na jiz dffve uvadéné cenové
nabidky uvedené v podani ze dne 19.6.2020, s tim, Zze na zakladé pfedlozenych nabidek uzavtel
dne 5.4.2013 smlouvu o dilo se spole¢nosti TRANGO s.r.0., pozdéji viak byl vypracovavan jesté
revizni znalecky posudek a z toho divodu zalovany opravu odlozil a na zakladé dohody o
odstoupeni od smlouvy ze dne 11.4.2016 nebyla oprava objektu spolecnosti TRANGO s.r.o.
realizovana. K opravé doslo az v roce 2017, a to spolecnosti IZOMA a.s. na zakladé smlouvy o
dilo ¢ 1/2017 ze dne 20.2.2017. Nabidkova cena této spole¢nosti byla posouzena jako
odpovidajici pravé s ohledem na jiz dffve vypracované nabidky jinych spolec¢nosti. Projektovou
dokumentaci pro provedeni opravy vypracovala spolecnost AWAL s.r.o., zpravu o prabc¢hu
rekonstrukce véetné fotodokumentace pak zpracovala spolecnost LOXIA Architectes Ingenierie
s.r.0. Uvedenou zpravu, projektovou dokumentaci i fotodokumentaci oprav zalovany rovnéz
navrhl jako dukaz.

24. Soud ve véci vyslechl podle § 131 o.s.f. jednatele zalobce pana O. J., ktery vypovédél, zZe se
po pfedlozeni cenové nabidky na zakladé predlozené projektové dokumentace dostali do uzsiho
vybéru na zhotovitele stavby. Nasledné¢ obdrzeli od zalovaného zadavaci dopis s navrhem
smlouvy o dilo. S timto navrhem Zalobce nesouhlasil, prob¢hlo nékolik jednani, na které byl
pfitomen pan J., tehdejsi jednatelka E. J. a pravni zastupce spolecnosti JUDr. S.. Pavodni navrh
se od smlouvy nakonec podepsané lisil zejména v uprave platebnich podminek. Odlozené platby
v ¢lanku ,,Vyactovani® mély byt podle pana J. vazany na zaru¢ni dobu a s tim Zalobce nesouhlasil.
Cast textu o tom, Ze bude provizano vyuétovani se zaruéni dobou, byla z nivrhu smlouvy
vypusténa, doslo k upravé ¢lanku 13 smlouvy. Pan J. uvedl, Ze by rozhodné nepodepsali smlouvu,
v niz by bylo uvedeno, ze bude-li dilo mit n¢jakou vadu, tak ta ¢astka nebude vyplacena vtubec
nikdy. Podle pana J. se jednani o uzavien{ smlouvy ucastnil za zalovaného Ing. arch. V., dalsi
osoby si pfesné nepamatoval. Uvedl nicméné, Ze se pracovalo jen s jednim navrhem smlouvy a na
obsahu smlouvy se ve finale shodli. Dale vypovédél, ze to chapal tak, ze jde v podstaté o platebni
kalendaf. Nebylo tam nikde uvedeno, Ze vyskytne-li se vada dila, ze nebude néco placeno.

25. Pan J. dale vypovedel, ze 10% ceny, oznacované jako zadrzné, bylo uvolfovano postupne,
prvaich 5% bylo zaplaceno ve dvou splatkach po pfedani dila bez vad a nedodélka. Dalsi cast
zadrzného méla byt zaplacena ve dvou polovinach, tedy dvakrat 2,5%, z toho zalovany zaplatil asi
147.000,- K¢ a podle pana J. tomu pfedchazela debata, kdy Zalobce neuznal pfedmétnou vadu
oplechovani. Zalobce v té dobé Zalovanému nabidl, Ze opravy se subdodavatelem provede za
celkovou cenu 70.000,- K¢ jako samostatnou zakazku, oprava by probihala zvenku, jednalo se o
jednu terasu a dva balkony o celkové ploge asi 28 m* S tim zalovany v té dobé nesouhlasil. Pan J.
k tomu dale vypovedél, ze zalovany pfisel s néjakou vlastni kalkulaci asi na 700.000,- K¢ a jeste
n¢jaké naklady na inzenyring, a tuto cenu si pak zapocetl proti zadrznému, které mel uhradit. Byly
to vSak jen néjaké pfedpokladané naklady na opravu, ve skutecnosti nebyla provedena. Pan J.
dale uvedl, Ze v ramci opravy by bylo tfeba odstranit dlazbu a oplechovani, oplechovani vyménit,
dale opravit stérku. Naklady na takovou opravou jsou podle n¢j fadove v desitkach tisic, nikoli
statisica ¢i miliont. Stav vad podle pana J. byl zdokumentovan hned pfi prvnim rozboru, ktery
provadéla Vysoka skola chemicko-technologickd, kde byly provedeny odbéry vzorka a
fotodokumentace. Stav se pak neustale zhorsoval tim, ze do toho devét let zatékalo.
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26. Dale soud podle § 126a ve spojeni s ust. § 131 o.s.f. vyslechl byvalou jednatelku Zalobce Mg.
E. J., ktera k véci uvedla, ze v dobé uzavirani smlouvy byla na rodi¢ovské dovolené, osobnich
jednani o uzavfeni smlouvy se ucastnil jeji manzel na zaklad¢ plné moci, kterou mu udélila, sama
na schuzkach pfitomna nebyla. Navrh i finalni verzi smlouvy ¢etla, v prvnim navrhu byly podle ni
platebni podminky dost nepfehledné, doplaceni zbyvajici ceny dila bylo vazano na zaru¢ni dobu a
jesté¢ na bankovni zaruku, s kterou Zalobce nesouhlasil. Po vzajemnych jednanich pfisel finalni
navrh smlouvy, kde uz bylo pfesné¢ stanoveno, za jakych podminek bude zbyvajici ¢ast — 10%
z ceny dila — vyplacena. Prvni ¢ast méla byt zaplacena po pfevzeti dila bez vad a nedodélkay,
dalsich 5% bylo rozdéleno na dvé c¢asti, z nichz prvni méla byt vyplacena dvanact mésici po
pfevzeti dila bez vad a nedodélkt a posledni zbyvajici ¢ast 36 mésict od vystavby, respektive od
kolaudace. Podle Mgt. J. slo o jasné dana pravidla. Dale k véci uvedla, Ze podle jejtho nazoru to
byl bézny postup, protoze bylo konkrétné sjednano, kdy bude zaplaceno. Mgr. J. rovnéz
potvrdila, ze ze zbyvajicich 5% zadrzného byla uhrazena c¢astka necelych 150.000,- K¢, coz ji
pfipadalo jako castecné uznani. K pojmu zadrzné Mgr. J. uvedla, ze se vyskytoval i v jinych
smlouvach, které Zalobce uzaviral, pojem neni nikde definovan, vzdy slo podle ni spiSe o
odloZenou platbu.

27. Dale byl ve véci vyslechnut svédek Ing. J. E., spolecnik a jednatel spole¢nosti LOXIA
Architectes Ingenierie s.r.o., sidlici rovnéz na adrese Perucka 26, ktery k véci vypovédél, ze u
uzavirani smlouvy mezi zalobcem a zalovanym pfitomen nebyl, pouze se k ni vyjadfoval (k
technické casti) z pozice technika a vyrobniho feditele ve spolecnosti LOXIA a.s. Otazku
platebnich podminek tedy v tomto konkrétnim pfipadé neprojednaval ani nekonzultoval. V ramci
svého vyslechu se pouze zcela obecné vyjadfil k pojmu zadrzné. K tomu uvedl, ze se v oboru
stavebnictvi pohybuje uz skoro 25 let a zadrzné po celou tuto dobu vzdy vnimal stejné, tedy jako
motivacni nastroj k tomu, aby zhotovitel vici objednateli odstranil vady po odevzdan{ dila. Za
celou dobu své praxe se svédek nesetkal s tim, ze by pro nc¢koho byl takovyto motivacni
prostfedek néco nestandardniho, uvadi ve vsech smlouvach. Bylo to i v jiném obchodnim
piipad¢, kdy spolupracovali s panem J. v minulosti. Podle svédka jde o bézny motivaéni
prostfedek ve stavebnictvi od 90. let az po dnesek. K dotazu na velikost plochy, ktera byla
zasazena korozi, svédek vypovédél, ze piesny rozsah nezni, odhadem 20 - 30 m” Konkrétni
skladbu balkontd a terasy neznal, pouze uvedl, ze jako nijemci v domé pro projevy vad hned
nc¢kolik mesict po piedani dila nemohli balkon uzivat.

28. Dale soud ve véci vyslechl svédka Ing. J. P. (druhého spolecnika a jednatele spolecnosti
LOXIA Architectes Ingenierie s.r.0.), ktery k véci vypovédél, ze pfi uzavirani smlouvy mezi
zalobcem a zalovanym nebyl osobné pfitomen, ale s ostatnimi kolegy konzultovali technické
znéni smlouvy a vyjadfovali se k jednotlivym ¢lankam. Svédek uvedl, Ze ve stavebnictvi pracuje
dlouho, proto do smlouvy doporucovali ¢lanek o zadrzném na zakladé zkusenosti z jinych
projekta ¢i staveb. Svédek vypoveédél, ze jde o zakladni bod smlouvy, nebot’ v pfipadé, ze prace
nebudou provedeny v dostate¢né kvalite, je to nastroj nebo prostfedek k tomu, jak se domoci
prava na opravu ¢i odstranéni vady. Obsah smlouvy svédek projednaval s kolegy E., A. a Ing.
arch. V. jako majitelem Zalovaného. Navrh smlouvy podle svédka ptedkladal Zalovany zalobci,
jednani o finalnim znéni probéhlo v nékolika kolech. V roce 2007 byl svédek zaméstnancem
spole¢nosti LOXIA a.s., kterou vlastnil Ing. arch V. a vedl ji. Pokud jde o vady oplechovani,
svedek uvedl, ze se jednalo o vady na dvou balkonech a jedné terase, vymeéru nespecifikoval.
Pavodni projekt rekonstrukce objektu Peruckd 26 z roku 2007 podle svédka fidil a pracoval na
ném kolega A., hlavni rozsah naslednych oprav byl podle svédka na dvou balkonech a jedné
terase, kde musela probéhnout kompletni vyména. V ramci pfedmétu opravy teras a balkonu se
podle svedka musely opravovat i poskozené omitky a zabradli, jeho kotveni, zkorodované patky a
dalsi souvisejici ¢asti stavby. Opravy zacaly od roku 2017, dokonceno bylo v roce 2018. Svédek
vypovédél, ze jak se oprava ,,posunula v case®, mélo to negativni{ dopad i na okolni konstrukce.
Musely se fesit opravy i spodniho balkonu a nosné konstrukce. K dotazu, zda bylo podle nazoru
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svedka dilo zalobcem pfedano bez vad, svédek vypovédel, ze nikoli, bylo tam podle néj nékolik
druhti vad. Drobné vady se odstranily v ramci pfejimaciho fizeni, nékteré vady byly skryté, 1 kdyz
poskozovaly stavbu uz od samého zacatku. Kromé balkonu a teras se jednalo o vadu projevujici
se propadanim casti parkovisté a vnikanim vlhkosti do objektu, nasledné bylo zjisténo, ze byla
$patné napojena kanalizace. Slo o vadu, kterou podle svédka stavebni firma ,,zakamuflovala a
nebylo mozno ji objevit pfi pfejimce. Obdobné to podle nazoru svédka bylo s vadami
oplechovani, tato vada tam musela byt podle né¢j od samého zacatku, kdy nebyly dodrzeny
technologické postupy a pfedepsana skladba konstrukce. Vada se ale neprojevila pfi predani dila,
ale az pozdéji. Svédek sice uvedl, Ze osobné u piejimek nebyl, ale hned po kolaudaci objektu se
do n¢j nast¢hovala spolecnost LOXIA a.s., v niz ptsobil. Podle svédka je objekt uzivan od doby
pfedani a prevzet stavby.

29. Dale byl ve véci vyslechnut svédek Ing. T. A., zaméstnanec spole¢nosti LOXIA, a.s., ktery
k véci uvedl, Ze navrh smlouvy pfipravoval zalovany, vychazeli pfitom ze smluv, se kterymi se
setkavali v ramci jinych obchodnich pfipadii na riznych stavbach. Platebni podminky byly rovnéz
navrzeny tak, jak se s nimi setkavali ve smlouvach z jinych projektd. Zadrzné bylo v navrhu
smlouvy definovano standardné a mélo slouzit (tak jako v jinych pfipadech) k tomu, aby bylo
mozno zhotovitele pfimét odstranit vady, paklize se objevi v zarucni Ihaté. Pozastavky ¢i zadrzné
byvaji ve vysi 5 az 10%, zadrzna lhita muze byt v délce tfi az deset let, podle toho, o jaké
konstrukce se jednd. Svédek si nevybavil, Ze by se pfimo tcastnil jednani o navrhu smlouvy mezi
zalobcem a zalovanym. Predpokladal, ze ve finale to fesili asi pravnici.

30. Dale soud ve véci vyslechl svédka JUDr. J. S., byvalého advokata, ktery v minulosti zastupoval
zalobce a jehoz zalobce v této véci zbavil mlcenlivosti. Svédek vypovédél, ze mu pan J. predlozil
navrh smlouvy vypracovany zalovanym, ncktera ustanoveni byla podle svédka vuci Zalobci
»docela pfisna®, o tom se dale vyjednavalo. Pokud jde o platebni podminky, byly podle svédka
v navrthu velmi dlouhé lhiaty na vyplaceni zbytku zadrzného, snad dokonce néjaka desetileta
splatnost, nakonec se vyjednaly pro zalobce lepsi podminky. U jednani o smlouvé byli podle
svedka pfitomni za zalobce on a pan J., za zalovaného Ing. arch. V. s n¢jakym dalsim clovékem a
pravai zastupkyné. O zadrzném se opakované vyjednavalo, svédek si nevybavoval, jaké byly
konkrétni navrhy, uvedl viak, Ze pivodné tam byla néjaka ,,pfiSerna“ lhiita, domnival se, Ze deset
let. Svédek tato ujednani chapal tak, Ze se jednalo o odlozeni platby pro zalovaného, podminky
vyplacen{ pak byly ve smlouvé pfesn¢ uvedeny.

31. Dale byl ve véci proveden dukaz vyslechem byvalého jednatele a soucasného prokuristy
zalovaného Ing. arch. M. V. podle § 126a o.s.f. ve spojeni sust. § 131 o.s.f. Ten k véci
vypovédél, ze s panem J. spolupracovali jiz v devadesatych letech, prace provadél pro spolecnost
LOXIA a jiz v té dob¢ davali do smluv podminky zadrzného podle vzoru smluv, které uzavirali
se zahranicnimi firmami, pro které pfevazné pracovali. Ing. arch. V. dile vypovedél, Zze v roce
2006 se rozhodoval o pofizeni vlastnfho sidla, mél moznost koupit objekt Perucka 26 a jako
dodavatele rekonstrukce objektu v roce 2007 vybrali zalobce, protoze z minulosti s panem J. méli
dobré zkusenosti. Navrh smlouvy vypracovali tak, jak to délali i u dalsich dodavatela, chteli
samoziejm¢e zadrzné 10%, rozdéleno na 5% a 5% po urcité dobé. O zadrzném vyjednavali,
ustoupili nakonec na zadrzné 2,5%. Problém na stavbé nastal po kolaudaci, kdy se objevila
zasadni vada koroze oplechovani, zalobce ji odmitl odstranit, respektive nabidl opravu, ktera
podle Ing. arch. V. by nebyla estetickd a kvalitni. Pan ]. namital, ze koroze je zpusobena
nespravnym uzivanim ze strany zalované¢ho, podle zalovaného nebyla v prub¢hu stavby dodrzena
technologicka kazen, k dohodé nedoslo.

32. Ing. arch. V. dale vypovédél, ze z duvodu vedeni sporu se neodvazil po celou dobu opravu
provést, aby neznicil dukazy pro toto fizeni. Snazil se ale vzdy mit pfipraven¢ho néjakého
dodavatele, jde vsak o slozitou situaci - naklady na opravu jsou vysoké z divodu, ze se kvili
$patné udélané terase muselo zasahnout 1 do jinych konstrukei a zadrzné muselo byt pouzito k té
oprave.
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33. K pojmu zadrzné Ing. arch. V. uvedl, Ze od 90. let to chapou vsichni stejné, slouzi k tomu,
aby dodavatel odstranil zavady, které se projevi v priabchu casu. Zadrzné je jedina moznost, jak
donutit dodavatele, aby pfisel opravit zjisténé vady. Ing. arch. V. v této souvislosti rovnéz
vypoveédél, ze penize zalobci zadrzoval pouze do vyse nabidek, které na provedeni oprav mél.
Ostatni penize ,vratil“. Na vyslovnou otazku zastupkyné zalobce, proc terasy a balkony
neopravili sami, kdyz pan J. opravy odmitl, Ing. arch. V. uvedl, Ze to bylo z diivodu probihajiciho
soudniho fizeni, kde existovaly protichudné znalecké posudky a do definitivniho rozhodnuti
soudu opravu neprovedl, protoze se bal, ze znici dikaz.

34. Soud dale provedl dokazovani listinami pfipojenymi k podani zalobce ze dne 23.7.2010, {j.
nedatovanym navrhem smlouvy o dilo na ¢l. 447 az 460 spisu, z néjz bylo zjisténo, ze v tomto
navrhu mélo byt podle ¢lanku 13.3 zbyvajicich zadrzenych 5% z ceny dila uhrazeno do 45 dnu po
skonceni zarucni doby uvedené v clanku 16.2 (kde je sjednana v délce 10 let). Ze zadavactho
dopisu — rekonstrukce objektu Perucka 26, dokumentace pro vybér zhotovitele ze dne 27.4.2007
bylo dale zjiSténo, ze v téchto pfedbéznych podminkach pro vypracovani nabidky se v bodé 5
nepfedpokladala platba zaloh a cena méla byt hrazena mési¢nimi platbami v navaznosti na
provedené prace.

35. Zdopisu zalovaného ze dne 16.11.2011 a pfipojené tabulky s pfehledem naklada
rekonstrukce objektu Perucka 26 soud dale zjistil, Zze Zalovany timto dopisem oznamoval
pravnimu zastupci zalobce, Ze trva na reklamaci vad uvedenych v pfilozeném prehledu
neodstranénych vad k 25.10.2011 a s ohledem na odmitavé stanovisko zalobce si zalovany necha
tyto reklamované vady odstranit tfeti osobou na naklady Zalobce. Pfedpokladané naklady jsou
rovnéz vycisleny v tabulce a ¢inf celkem 1,104.694,- K¢ véetné DPH, pficemz na zakladé tohoto
ocenéni oznamuje zalovany, ze uvolni ze zbyvajictho zadrzného ¢astku 192.830,- K¢.

36. Z dopisu zastupkyné zalovaného ze dne 7.12.2011 soud dale zjistil, Ze Zalobci bylo dale
oznameno, ze celkova castka zadrzného 192.830,- K¢ bude snizena jesté o smluvni pokutu ve
vysi 50.000,- K¢ podle bodu 16.5 smlouvy o dilo za pozdni odstranéni reklamovanych vad. Proto
byla zalobci jako uvolnéné zadrzné poukazana ¢astka 142.830,- K¢.

37. Dale soud provedl dokazovani vybranymi listinami pfilozenymi k podani Zzalovaného ze dne
31.7.2020 (¢l. 468 a nasl. spisu), konkrétné projektovou dokumentaci vypracovanou spolecnosti
AW.AL. sro. véetné zprav o prubéhu rekonstrukce vypracované spole¢nosti LOXIA
Architectes Ingenierie s.r.0. a dale fotodokumentaci oprav véetné vysvétleni jednotlivych kroku
v ramci oprav objektu Perucka 26. Dale byl proveden dukaz listinami specifikovanymi zalovanym
vijeho podani ze dne 19.6.2020 (s vyjimkou rozsudku Nejvysitho soudu CR sp. zn. 29Cdo
4790/2016 ze dne 19.9.2018, jehoz obsah je soudu znam z jeho vlastni ¢innosti), tj. nabidkami
spole¢nosti ALEXSTAV a TRANGO a pichledem naklada na rekonstrukci oplechovani a
poskozené fasady vcetné svazku piislusnych faktur a doklada o jejich uhrazeni zalovanym.

38. Uvedenymi listinami ma soud za prokazano, ze nabidka spole¢nosti ALEXSTAV s.r.0. ze dne
8.6.2012 na provedeni stavby ,Sanace terasy a balkont Perucka 2274/26, Praha 2 ¢inila za
kompletni opravu castku 713.871,05 K¢, spolecnost TRANGO s.r.o. pak dne 19.6.2011
ptedlozila zalovanému cenovou nabidku ¢. 208/2012 na opravu balkonl a teras domu Perucka
26, Praha 2 ve vysi 644.181,06 K¢. Fotodokumentaci oprav ma pak soud za prokazano, ze
v prub¢hu oprav byly odkryty svrchni vrstvy teras a balkont a na fotografiich je patrna masivni
koroze klempifskych prvka (oplechovani) a zejména patek zabradli, rovnéz je patrné poniceni
fasady v mistech pod zkorodovanymi prvky. Pokud jde o pfehled nakladt na opravy (tabulka
vypracovana zalovanym vcetné pfilozeného svazku faktur a vypisy z ucta o jejich zaplaceni), soud
jimi ma za prokazano, ze opravy objektu Perucka 26 zahrnovaly jednak opravu parkoviste, kdy
vlastni stavebni prace v hodnoté 249.462,- K¢ provedla firma ZLX s.r.o., dile se na téchto
opravach podilela spole¢nost LOXIA Architectes Ingenierie s.r.o., ktera zajiStovala pfipravné
prace, inzenyrskou cinnost, dokumentaci pro provedeni stavby, koordinaci stavebnich praci,
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dokumentaci skute¢ného provedeni a autorsky dozor a technicky dozor investora v celkové cené
226.600,- K¢. Dale opravy zahrnovaly opravu teras a balkont, kdy vlastni rekonstrukci teras
podle smlouvy o dilo vhodnoté 792.148,19 K¢ a viceprace ocenéné castkou 67.113,- K¢
provadéla firma Izoma a.s, projektovou dokumentaci pro provedeni oprav véetné vykaza vymér a
projektovou dokumentaci ukonceni skladeb terasy a balkonti provedla spolecnost A.W.A.L. s.1.0.
v cen¢ 45.000,- K¢ a 9.950,- K¢ a dale se na opravach teras a balkont opét podilela spolecnost
LOXIA Architectes Ingenierie s.r.o. (piipravné prace, inzenyrska cinnost, dokumentace pro
provedeni stavby vcetné vykazt vymér, koordinace stavebnich praci a autorsky dozor a technicky
dozor investora — v celkové cené 830.340,- K¢.). Dale oprava budovy zahrnovala opravu fasady,
kterou podle piehledu zalovaného a pfipojenych faktur provedla spolecnost MT Hardy, s.r.o.
v cené 100.000,- K¢, dile se na této casti oprav opét podilela spolecnost LOXIA Architectes
Ingenierie s.r.o. (piipravné prace, inzenyrska c¢innost, dokumentace pro provedeni stavby vcetné
vykazi vymér, koordinace stavebnich praci, autorsky dozor, technicky dozor investora — vse
v celkové cené 57.500,- K¢). Dale jsou v pfehledu naklada Zalovanym uvedeny (a pfislusnymi
fakturami a vypisy z uctt dolozeny) naklady na dalsi drobnéjsi opravy okapového svodu, dvefd,
fasadnich svitidel a osvétleni budovy, provedené firmou J. Volf a DAFE-PLAST Jihlava, s.r.o.
celkem za 33.380,- K¢. Celkova vyse nakladi na opravy budovy Perucka 26 (t. na opravy
parkovisté pod polozkou 1 piehledu oprav, teras a balkéni pod polozkou 2, fasady pod polozkou
3 ptehledu i dalsich drobnych oprav pod polozkou 4) cinila 2,411.493,19 K¢. Drobné opravy
uvedené pod polozkou 4 pfehledu nakladt byly podle faktur vystavenych firmou ]. Volf a
DAFE-PLAST Jihlava, s.r.o. provedeny v roce 2014 az 2015. Oprava parkovisté byla podle adaja
na fakturach provadéna v roce 2016 a oprava teras a balkont v roce 2017.

39. Na zakladé¢ skutecnosti zjisténych dokazovanim soud dospél pfi druhém projednani véci pred
zdejsim soudem jako soudem pryvniho stupné k tomuto zavéru o skutkovém stavu véci: Zalobce
jako zhotovitel uzavfel s zalovanym jako objednatelem dne 14.8.2007 smlouvu o dilo ve znéni
dodatku ¢.1 ze dne 22.2.2008,, podle niz provedl pro zalovaného rekonstrukci domu na adrese
Perucka 26 v Praze 2 véetné jeho infrastruktury. K pfevzeti dokonceného dila zalovanym doslo
protokolarné dne 6.3.2008, dilo bylo pfevzato s vadami a nedodélky nebranicimi fadnému
uzivani. Mezi ucastniky je nesporné, ze k odstranéni vad a nedodélku zjisténych pfi pfevzeti doslo
dne 24.10.2008. Zalobce dne 30.6.2008 fakturou ¢. 0800000012 v souladu se sjednanymi
platebnimi podminkami uctoval Zzalovanému po odpoctu piijatych zaloh a po uvedeni zadrzného
podle ¢lanku 13 smlouvy o dilo cenu dila ve vysi 1,252.381,- K¢ se splatnosti dne 21.7.2008. Pod
bodem 8 je zde specifikovano zadrzné ve vysi 2,5% z ceny dila, tj. ve vysi 648.761,68 K¢, které
byl zalovany povinen uhradit ve lhaté¢ 30 dnt od uplynuti dvanacti mésict od pfedani dila bez
vad a nedod¢lkt, v fizeni vsak nebylo prokazano, ze by jiz Zzalovany tuto povinnost splnil.

40. Dale ma soud v fizeni za prokazano, ze v zapisu o prohlidce objektu Peruckd 26 ze dne
14.5.2009 zalovany reklamoval u Zalobce pod polozkami 9, 20 a 28 zapisu korozi oplechovani na
terasach a balkonech. Zalobce jako zhotovitel odpovédnost za tyto vady neuznal a piicina vzniku
uvedenych vad byla nasledné¢ v ramci tohoto fizeni pomérné komplikované zjistovana po
vypracovani n¢kolika znaleckych posudku, z jejichz zavera vyplynulo, ze koroze oplechovani je
vadou dila Zalobce. S ohledem na odmitavy postoj zalobce k odstranéni vad, ktery vyjadfil jiz
dopisem ze dne 21.12.2009, Zzalovany nasledné¢ pfistoupil k odstranéni vad na své naklady
prostfednictvim tfetich osob, a to az v prub¢hu roku 2017, pficemz mimo oprav vad balkont a
teras (respektive jest¢ pfed jejich odstranénim) byla v roce 2016 provedena oprava ptilehlého
parkovisté a v letech 2014 az 2016 bylo provedeno nékolik drobnych oprav bez zjevného vztahu
k vadam oplechovani (oprava osvétleni ¢i dvefi v zasedacce), pficemz naklady vsech téchto oprav
zalovany zahrnul do pfehledu zpracovaného v ramci tohoto fizeni, kdy celkova ¢astka na opravy
objektu dosahla vyse 2,411.493,19 K¢ a tyto naklady Zalovany uplatnil v ramci obrany proti
zalobci jako vlastni pohledavku k zapocteni do vyse zalobcem uplatnéného naroku na zadrzné.
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41. Po pravnim posouzeni zjisténého skutkového stavu soud dospél k zavéru, ze Zaloba, jiz se
zalobce domaha po zalovaném zaplaceni zadrzného ve vysi 598.761,85 K¢ s piislusenstvim, je
davodna.

42. Pii posuzovani naroku uplatnéného Zzalobcem proti Zalovanému vychazel zdejsi soud ze
zakladnifho zjisténi, Ze mezi Zzalobcem jako zhotovitelem a zalovanym jako objednatelem doslo
platné k uzavien{ smlouvy o dilo ze dne 14.8.2007 ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 22.2.2008 podle
ust. § 536 a nasl. z.¢. 513/1991 Sb., obchodni zikonik (déle jen ,,obch. zak.“), jimz se vztah
ucastnikt vzhledem k dob¢ svého vzniku fidi. Platné uzavieni této smlouvy o dilo ostatné ve
svych rozhodnutich nijak nezpochybnil ani odvolaci, ani dovolaci soud. Pfi v pofadi druhém
projednan{ véci pfed zdejsim soudem jako soudem prvniho stupné vsak zustaval spornou
otazkou vyklad projevu vule ucastniktt vyjadfené v ¢lanku 13 smlouvy, upravujicim platebni
podminky vcetné takzvaného zadrzného. Zatimco podle Zalobce (strucné feceno) byla povinnost
zalovaného zaplatit druhou cast zadrzného vazana pouze na odstranéni vad a nedodélka
zjisténych pii pfevzeti dila a uplynuti doby sjednané v ¢lanku 13.3.1 a 13.3.2., Zzalovany naopak
zastaval nazor, ze ma pravo sjednanou c¢astku zadrzovat az do doby odstranéni i jinych zjisténych
vad. V této souvislosti zdejsi soud akcentuje, Ze pii posouzeni této otazky bylo tfeba v souladu
s ust. § 243g odst. 1 ve spojeni s ust. § 226 odst. 1 o.s.f. vychazet ze zavazného pravniho nazoru
dovolactho soudu obsazeného v rozsudku NS, a to konkrétné ve vztahu k ¢lanku 13.3.1 smlouvy
o dilo, k ¢emuz sméfovalo doplnéné dokazovani pii druhém projednani véci pfed zdejsim
soudem.

43. V souladu se zavaznym pravnim nazorem dovolactho soudu tedy zdejsi soud dale v fizeni
zjistoval, zda ohledné zadrzného sjednaného ve smlouvé shodnd vile Gcastnikii sméfovala
k jinému vyznamu, nez jaky vyplyva z doslovného vykladu textu pfedmétného clanku smlouvy
(viz odkaz dovolaciho soudu na néalez Ustavniho soudu ze dne 14.4.2005, sp. zn. 1. US 625/2003,
citovany i v odstavci 17 odavodnéni tohoto rozsudku).

44. 1 po doplnéni dokazovani vyslechy osob zucastnénych na pfipraveé a uzavirani smlouvy vsak
soud musel dojit k zavéru, Ze shodna vile smluvnich stran dohodnout se o takzvaném zadrzném
v ramci platebnich podminek jinak, nez jak vyplyva z doslovného vykladu textu smlouvy, nebyla
v fizeni prokazana.

45. Pokud jde o ¢lanek 13.3.1 a 13.3.2 smlouvy o dilo, za uzitif gramatického a logického vykladu
téchto ustanoveni dospél zdejsi soud ke shodnému zaveéru, jaky vyjadfil jiz odvolaci soud ve svém
rozsudku VS, Ze ucastnici sjednali uvolnéni zadrzného tak, ze prvnich pét zadrzenych procent
ceny dila bude Zalovanym jako objednatelem Zalobci jako zhotoviteli zaplaceno po odstranéni
veskerych vad a nedodélka dila, dalsi (druhou ¢ast) zadrzného ve vysi 2,5% z ceny dila zaplati
zalovany po uplynuti 12 mésict po pfevzeti dila bez vad a nedodélka a tfeti ¢ast zadrzného
rovnéz ve vysi 2,5% z ceny dila zaplati Zalovany po uplynuti 36 mésicti po vydani kolauda¢niho
souhlasu, bude-li vydavan, a zaroven po pfevzeti dila bez vad a nedodélka nebranicich fadnému
uzivani dila (a to do 30 dnd po skonceni zaruéni doby uvedené v clancich 13.3.1 a 13.3.2
smlouvy). V tomto fizeni se zalobce domaha zaplaceni druhé ¢asti zadrzného, na jehoz zaplaceni
mu vzniklo pravo po uplynuti 12 mésicta po ptevzeti dila bez vad a nedodelkd, k cemuz podle
nespornych tvrzeni ucastnikt doslo dne 24.10.2008. Narok na doplatek ceny dila ve vysi 2,5%
tedy zalobci vznikl dne 24.10.2009 a splatny byl do 24.11.2009. Protoze do uvedeného terminu
zalovany pfedmeétnou ¢ast ceny dila zalobci neuhradil, vzniklo zalobci pravo i na smluveny drok
z prodleni podle ¢lanku 13.4 smlouvy pocinaje patnactym dnem prodleni, tedy na urok z prodleni
ve vysi 2,5% rocné za dobu od 9.12.2009 do zaplaceni, a to ve smyslu ust. § 369 odst. 1 obch.
zak.

46. K namitkam zalovaného, ze projev vile Gcastnika pfi uzavirani smlouvy sméfoval k tomu, ze
zadrzné nebude zalobci vyplaceno, pokud se na dile projevi jakékoli vady, pficemz zalovany
argumentoval i1 tim, jak je pojem zadrzného obecné chipan podnikateli v oboru stavebnictvi 1

Shodu s prvopisem potvrzuje 1.Z.



14 28 Cm 59/2010

vykladan v soucasné dobé soudy (s odkazem na rozhodnuti Nejvysstho soudu CR ze dne
19.9.2018 ve véci sp. zn. 29Cdo 4790/2016) zdejsi soud uvadi, Ze lze jist¢ souhlasit v obecné
roviné s tvrzenim zalovaného, ze zadrzné je prostfedkem zajist'ujicim objednateli moznost
pusobeni na zhotovitele v pfipadé, ze se na provedeném dile objevi vady a zadrzenim urcité c¢asti
ceny dila tedy bude zhotovitel motivovan k jejich odstranéni. Prokurista zalovaného Ing. arch. V.
se v ramci svého vyslechu zminoval o tom, Ze sjednavani zadrzného ve smlouvach bylo zcela
bézné u zahrani¢nich obchodnich partnert a Ze se i u nas bézné pouziva od devadesatych let,
obdobn¢ se o pojmu zadrzné —opét v obecné roviné- vyjadfovali i svédci Ing. E. ¢i Ing. P.
K tomu soud spiSe na okraj dodava, Zze pro podobna ujednani ani nebylo tfeba hledat vzory
v zahranici, nebot’ pojem zadrzné ¢i pozastavka na vady byl znam v ceském prostredi i pfed
rokem 1990. Sta¢i pfipomenout difvéjsi (pod)zakonnou upravu zadrzného  (pozastavek)
provedenou ustanovenimi {13 a §14 vyhlasky ¢. 22/1967 Sb. o fakturovan{ a placeni dodavek
pro investi¢ni vystavbu a dodavek geologickych praci, pozdéji ustanovenim § 10 stejnojmenné
vyhlagky ¢.37/1983 Sb., acinné az do 30.4.1990. V obou téchto vyhlaskiach bylo opravnéni
odbératele zadrzet (pozastavit) az 10 % z fakturované ceny vztazeno primarné k povinnosti
dodavatele odstranit vady a nedodélky zjisténé pii prevzeti dila (ale slouzilo i k zajisténi dalsich
povinnosti dodavatela stavebnich praci). Soud vSak soucasné akcentuje, ze po zruseni uvedenych
vyhlasek jiz nebyl uvedeny institut v obchodnim zakoniku (ani jinym pfedpisem) upraven a bylo
tedy zcela véci zalovaného jako objednatele a zalobce jako zhotovitele pfi uzavirani smlouvy o
dilo, jakym zpusobem si platebni podminky pro thradu ceny za provedené dilo sjednaji. To, Ze je
zadrzné skutecné bézné chapano jako prostiedek motivujici zhotovitele k odstranéni vad jim
zhotoveného dila, je podle soudu nesporné, neznamena to vsak, ze se bez dalstho bude ve vsech
piipadech automaticky vztahovat na kdykoliv zjisténé jakékoliv vady dila, tedy nejen tzv. vady
pfejimkové, ale i na vSechny vady dila, které se piipadné na dile projevi v bézici zaru¢ni dobe.
Pokud by tomu tak mélo byt, musely by smluvni strany takové podminky ve své smlouvé
konkrétné dohodnout, coz se v tomto piipadé¢ nestalo.

47. Soud souhlasi s namitkou Zalobce, ktery v fizeni uvadél, ze zalovany ve vztahu k zadrznému
zjevné smésuje problematiku pfejimkovych vad a nedodélka s vadami, které se projevi v zaruéni
dobé sjednané v ¢lanku 16 smlouvy. Zadny vztah mezi pravy a povinnostmi sjednanymi v ¢lanku
13.3.1 a 13.3.2 smlouvy k vadam zjiSténym podle clanku 16 smlouvy vsak z textu smlouvy
nevyplyva a jina shodna vule stran pfi uzavirani smlouvy v tomto sméru — jak shora uvedeno —
nebyla ani doplnénym dokazovanim zjisténa.

48. V této souvislosti soud pfipomina, ze pokud jde o proces uzavieni smlouvy, je zfejmé, Ze o
podobé platebnich podminek obé strany opakované vyjednavaly, coz vyplyva jak z Zzalobcem
ptedlozeného prvntho navrhu smlouvy o dilo zaslaného mu zalovanym, tak z finalniho znéni
uzaviené smlouvy a soucasn¢ i z vyslechtu osob, které se jednani o uzavieni smlouvy ucastnily
(pan J., pani Mgr. J., JUDr. S, Ing. arch. V.). Shodna vile stran se pak projevila az ve finalnim
textu uzaviené smlouvy, jak jiz soud uvedl v odst. 44. a 45. odtvodnéni tohoto rozsudku. Za
situace, kdy zadrzné nebylo zadnym pravnim predpisem konkrétné upraveno, se pak zalovany
nemuze dovolavat v tomto fizeni pouze obecnych obchodnich zvyklosti v oboru stavebnictvi ¢i
judikatu fesictho (navic se znacnym casovym odstupem od doby uzavieni smlouvy mezi
zalobcem a zalovanym) piipad jinych subjektd, nebot’ v pfipadé vztahd mezi Zalobcem a
zalovanym soud muze vychazet jen z jejich vlastnich smluvnich ujednan.

49. Podle § 536 odst. 1 obch. zdk. se smlouvou o dilo zavazuje zhotovitel k provedeni urcitého
dila a objednatel se zavazuje k zaplaceni ceny za jeho proveden.

50. Podle § 548 odst. 1 obch. zak. je objednatel povinen zaplatit zhotoviteli cenu v dobé sjednané
ve smlouvé. Pokud ze smlouvy nebo tohoto zakona nevyplyva néco jiného, vznika narok na cenu
provedenim dila.
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51. Vtomto piipad¢ tedy vznikla zalovanému jako objednateli povinnost ve smyslu vyse
uvedenych ustanoveni zaplatit cenu dila za podminek a v dob¢ sjednané v ¢lanku 13 smlouvy, kde
je pfesné upraven v ¢lancich 13.3.1 a 13.3.2 zpusob, jakym bude placena ¢ast ceny dila tvofici
takzvané zadriné. Zalobce své naroky v tomto fizeni uplatnil v souladu s témito sjednanymi
smluvnimi podminkami.

52. Proti narokiim zalobce Zalovany v tomto fizeni v ramci své obrany uplatnil vlastni pohledavky
za zalobcem z titulu smluvni pokuty podle clanku 16.5 smlouvy o dilo ve vysi 50.000,- K¢,
sjednané pro pfipad, ze zalobce jako zhotovitel neprovede opravu reklamovanych vad
v dohodnuté dobé. Soudy jiz v tomto fizeni dovodily, Ze jde o narok opravnény, nebot’ na
zakladé znaleckych posudkt (jak shora opakované uvadéno) lze uzaviit, ze vada reklamovana
zalovanym dne 14.5.2009, spocivajici v korozi oplechovani teras a balkont, byla vadou plnéni
zalobce. Smluvni pokutu 50.000,- K¢ tedy bylo mozno ze strany zalovaného zapocist proti
uplatnénym narokim zalobce na zaplaceni zadrzného, Zalobci tedy lze pfiznat na zadrzném jiz
jen o pokutu snizenou castku 598.761,85 K¢ s prislusenstvim.

53. Pokud jde o dal$i zalovanym uplatnéné naroky z titulu odpovédnosti zalobce za vady
oplechovani, spocivajici v nakladech na opravu objektu Perucka 26, které zalovany pii druhém
projednani véci pfed zdejsim soudem specifikoval celkem ve vysi 2,411.493,19 K¢ (a v ramci své
obrany proti naroku zalobce uplatnil do vySe pozadovaného zadrzného), soud tuto obranu
zalovaného posoudil jako nedivodnou. Vychazel pfitom zejména z namitky promlceni vznesené
zalobcem proti tomuto uplatnénému naroku. Je tfeba pfipomenout, ze k pfedani a prevzeti
dokonceného dila doslo mezi ucastniky dne 6.3.2008, k odstranéni pfejimkovych vad a nedodélka
pak doslo dne 24.10.2008 a vadu oplechovani teras a balkont pak Zalovany jako objednatel u
zalobce jako zhotovitele reklamoval dne 14.5.2009, tedy v bézici zarucni dobé podle c¢lanku 16
smlouvy. Zalobce svou odpovédnost za vady uvedené pod polozkami 9, 20 a 28 zapisu
z prohlidky  objektu ze dne 14.5.2009 odmitl dopisem ze dne 21.12.2009 (s vyslovnym
upozornénim, ze oddalovanim oprav téchto Zalobcem neuznanych vad muze dochazet
k sekundarnimu poskozeni jinych ¢asti stavby a za tyto nasledné skody zalobce odmitl nést
jakoukoli odpoveédnost). Takovou situaci ovSem smlouva o dilo uzavfena mezi ucastniky
pfedpokladala, kdyz v ¢lanku 16.5 smlouvy ucastnici dohodli kromé smluvni pokuty pro piipad
neodstranéni vad zalobcem v dohodnuté dobé, Ze objednatel bude opravnén provést opravu na
vlastni naklady, které pak bude zhotovitel objednateli povinen uhradit. K faktickému odstranéni
vad oplechovani reklamovanych Zalovanym dne 14.5.2009 vsak doslo prostfednictvim tfetich
subjektd zajisténych Zalovanym az v roce 2017, konkrétni naklady opravy Zzalovany vycislil az
v prub¢hu druhého projednani véci pfed zdejsim soudem, tedy v roce 2020 (a soud pro
nadbytecnost pomiji hodnoceni toho, do jaké miry byly naklady vycislené zalovanym vynaloZzeny
davodné) a nebylo prokazano, ze by zalovany né¢kdy dfive uplatnil u zalobce narok
z odpovédnosti za vady ve formé slevy z ceny dila.

54. Podle § 393 odst. 2 obch. zak. u prav z vad véci bézi promlceci doba ode dnech jejich predani
opravnénému, nebo osobé jim urcené nebo ode dne, kdy byla porusena povinnost véc prevzit. U
naroku ze zaruky za jakost bézi promlceci doba vzdy ode dne véasného oznameni vady béhem
zarucni doby a u naroku z pravnich vad od uplatnéni prava tret{ osobou.

55. Podle § 397 obch. zak. nestanovi-li zakon pro jednotliva prava jinak, ¢ini promlcéeci doba ¢tyfi
roky.

56. Z uvedeného vyplyva, ze reklamoval-li zalovany u zalobce vadu oplechovan{ dne 14.5.2009,
mohl naroky z odpovédnosti za vady véetné pfipadného naroku na slevu z ceny ve smyslu ust. §
436 odst. 1 pism. c) obch. zak. uplatnit nejpozdéji do 14.5.2013, coz vsak neucinil. Jeho prava
z odpovednosti za vady vuci zalobci jsou tedy promlcena.

57. Pokud Zalovany v fizeni namital, Ze zalobce vznasi namitku promléeni v rozporu s dobrymi
mravy, kdyZz za vady oplechovani balkonu a teras odpovida a k oddalovani oprav zajist’ovanych
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prostfednictvim tfetich osob na stran¢ Zalovaného doslo praveé v disledku komplikovaného
zjistovani pficin vad znalci v tomto fizeni, soud tuto namitku povazuje za nedtvodnou.
Zalovanému lze sice pfisvédéit v tom, Ze objasnéni pii¢in vzniku uvedenych vad bylo skute¢né
slozité, zpocatku proti sobé staly rozdilné znalecké posudky a bylo nutno soudem ustanovit
znalce za ucelem vypracovani dalsiho znaleckého posudku, coz bylo ¢asové narocné, pfesto se
soud nedomniva, ze objekt bylo nutno ponechat po zjisténi vad (a odmitnuti zalobce tyto vady
odstranit) ze strany zalovaného bez jakékoli péce s poukazem na to, aby nebyl ,,zni¢en dukaz®.
Sam zalovany je podnikatelem v oboru projektovani a realizace staveb s dlouholetymi
zkuSenostmi, musel si tedy byt jako profesional védom toho, ze bude-li oprava provadéna
s del§im prodlenim, dojde ke vzniku sekundarnich skod zplsobenych zejména zatékanim.
Zajisténi dukazu pfitom mohlo byt provedeno napfiklad formou notafského zapisu,
zdokumentovanim stavu objektu a odebranim vzorku za ucasti znalce, nebo alespon provedenim
¢asti oprav s ponechanim jen casti poskozeného oplechovani pro pfipadné dalsi zkoumani.
K nicemu takovému ze strany zalovaného nedoslo a podle nazoru soudu lze pfi odborném
zaméteni zalovaného takovy postup povazovat za rozporny s péci fadného hospodafte, resp. za
poruseni vSeobecné prevenéni povinnosti pfedchizet $kodim ve smyslu ust. § 415 z.¢. 40/1964
Sb., obcansky zdkonik ve znéni ac¢inném do 31.12.2013 (nyni § 2900 z.¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znén{ u¢inném od 1.1.2014). Je také tfeba pfipomenout, ze zalobce i zalovany jsou
v daném pravnim vztahu ve zcela rovnocenném postaveni (obé spolec¢nosti fadu let podnikaji
v oboru stavebnictvi; pfipomenime, Ze sam prokurista zalovaného pii svém vyslechu zdaraznoval
dlouholeté zkusenosti zalovaného vcetné uspésné spoluprace se zahrani¢nimi partnery). Nelze
tedy dovodit, ze by byl pravé zalovany v daném obchodnim vztahu v postaveni slabsi smluvni
strany zasluhujic{ néjakou zvysenou pravni ochranu a i z tohoto duvodu je soud pfesvédcen o
tom, ze v daném piipadé nejde o zadny z mimofadnych pfipada, kdy by s ohledem na dobré
mravy nemélo byt k namitce promlceni vznesené zalobcem pfihlizeno.

58. Soud tedy uzavtel, Zze obrana zalovaného uplatnéna v tomto fizeni proti zalobci podle § 98
o.s.f., kdy proti naroku zalobce na zaplaceni zadrzného zalovany uplatnil k zapocteni svou
tvrzenou pohledavku z titulu odpovédnosti za vady oplechovani balkont a teras, neni z divodu
promléeni divodna. Soud proto rozhodl o povinnosti zalovaného zaplatit zalobci zbyvajici
zadrzné (po odpoctu jiz dfive pfiznané smluvni pokuty ve vysi 50.000,- K¢) ve vysi 598.761,85
K¢ se smluvenym urokem z prodleni ve vysi 2,5% ro¢né za dobu od 9.12.2009 do zaplaceni
(vyrok I. tohoto rozsudku).

59. O nakladech fizeni ve vztahu mezi zalobcem a zalovanym (vyrok II. rozsudku) soud rozhodl
podle § 142 odst. 2 o.s.f. Zalobce mél ve véci uspéch do vyse 92,3%, neuspéch do vyse 7,7%,
soud mu tedy s ohledem na pomér uspéchu a neuspéchu ve véci ptiznal ndhradu nakladu fizeni
ve vysi 470,596,80 K¢. Naklady fizeni Zzalobce zahrnuji odménu advokata podle § 7 a § 11 vyhl. ¢.
177/1996 Sb., advokatni tarif (dale jen ,,AT*) za 36 dkonu pravai sluzby po 10.900,- K¢ (pfevzeti
véci, sepis zaloby, 14 podani ve véci samé, 18 jednani soudu, z nichz dvé trvala déle nez 2
hodiny), 36 pausala po 300,- K¢ podle § 13 odst. 4 AT, 21% DPH z nakladt pravniho zastoupeni
ve vysi 84.672,- K¢, dale pak naklady fizeni zahrnuji soudni poplatek za podani zaloby ve vysi
25.950,- K¢, soudni poplatek za odvolani ve vysi 32.439,- K¢ a nahradu zalohy na znalecky
posudek ve vysi 10.000,- K¢. Celkem tedy naklady fizeni Zalobce ¢ini 556.261,- K¢, castka
470.596,80 K¢ pak predstavuje 84,6% z tohoto zakladu.

60. Soud dale rozhodoval o nakladech fizen statu podle § 148 odst. 1 o.s.f., jedna se konkrétné o
znaleé¢né v celkové vysi 8.658,- K¢, kdy povinnost k zaplaceni tohoto znale¢ného byla tcastnikim
ulozena rovnéz v poméru k jejich uspéchu ¢i neuspéchu ve véci tak, ze zalovany je povinen na
nahradu naklada fizen{ statu zaplatit castku 7.992,- K¢ a zalobce ¢astku 666,- K¢, oba ve lhate do
tif dna od pravni moci rozsudku. Naklady statu je tfeba uhradit na acet Méstského soudu v Praze
¢. 19-2928021/0710, vatiabilni symbol 2822005910.
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Pouceni:
Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnu od jeho doruceni, a to Vrchnimu soudu
v Praze prostrednictvim soudu podepsaného.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelny rozsudek, muze opravnény podat
navrh na vykon rozhodnuti.

Praha 20. dubna 2021

JUDrx. Jitka Kitlickova v.r.
samosoudkyné
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