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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Jany Knotkové a soudcu JUDr. Katefiny Kodetové a Mgr. Zdenka Vani ve véci

zalobcu: a) R.F., narozeny xxx
b) K.F., narozena xx
oba bytem xxx
oba zastoupeni advokatem JUDr. Michalem Frano
sidlem Truhlafska 1108/3, 110 00 Praha 1
proti
zalované: Z.B., narozena xxx
bytem xxx
zastoupena advokatem Mgr. Michalem Mazlem
sidlem Belgicka 276/20, 120 00 Praha 2 - Vinohrady

o zaplaceni 4.306.787 K¢ s pfisluSenstvim

o odvolani Zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 27. zafi 2023 ¢. j.
15 C 162/2021-251

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I. o zaplaceni zikonného droku z prodleni ve vysi
8,25 % rocné z castky 306.787 K¢ za dobu od 29. 4. 2021 do 27. 7. 2021 rusf a fizeni se v tomto
rozsahu zastavuje; jinak se rozsudek soudu prvniho stupné v tomto vyroku a ve vyroku IIL
potvrzuje.

. Zalovana je povinna zaplatit zalobcim nahradu nakladi fizeni pied soudy obou stupfit ve vysi
089.798 K¢ do jednoho mésice od pravni moci rozsudku k rukam advokata JUDr. Michala
Frafio.

Shodu s prvopisem potvrzuje S.K.
(K. ¢. 1 — rozsudek)
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Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil Zzalované povinnost zaplatit zalobcu c¢astku
4.306.787 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 8,25 % rocné z ¢astky 4.000.000 K¢ od
29.10. 2020 do zaplaceni a se zakonnym turokem z prodleni ve vysi 8,25 % ro¢né z castky 306.787
K¢ od 29. 4. 2021 do zaplaceni, to vSe do jednoho mésice od pravni moci tohoto rozsudku (vyrok
1), dile zalované ulozil povinnost zaplatit zalobcim na nahradé nakladd fizeni 587.541,10 K¢
k rukdm pravnfho zastupce zalobcti do jednoho mésice od pravni moci tohoto rozsudku (vyrok
IL.) a kone¢né rozhodl, ze se zalobctim vraci nespotfebovana ¢ast zalohy na naklady dikazu ve vysi
900 K¢ (vyrok II1.). Takto rozhodl o Zalobé, kterou se Zzalobci domahaji zaplaceni c¢astky 4.240.787
K¢ s piisluSenstvim jako slevy z kupni ceny nemovité véci, a to pozemku parc. ¢. st. 598, jehoz
soucasti je dum ¢. p. xxx, a pozemek parc. ¢. xxx, vSe v k. 4. xxx, obec xxx, (dile ,,dum®, popt.
,»iemovitost™), a to z titulu odpovédnosti za vady prodané véci. Zalobci zalobu odtévodnili tim, Ze
kupni smlouvou ze dne 3. 7. 2020 koupili od Zalované nemovitost za sjednanou kupni cenu
9.100.000 K¢. Vada domu spociva v kontaminaci xxx a xxx latkami v koncentraci pfedstavujici
vazna zdravotni rizika. Dam byl nejméné v letech 2017 a2 2019 uZivan k vyrobé xxx. Zalobci vidi
zalované uplatnili dopisem ze dne 22. 10. 2020 jako pravo z odpovédnosti za vadu véci slevu z
kupni ceny ve vysi 4.000.000 K¢ kalkulovanou dle predpokladanych nakladt na sanaci nemovitosti,
kdyz znalecky posudek s pfesnym vycislenim naklada na opravu vady v té dob¢ zalobci jesté neméli
k dispozici. Déle jakozto nahradu ndklada ucelné vynalozenych pii uplatinovani prava z vadného
plnéni Zalobci narokovali ¢astku odpovidajici cené predkladanych znaleckych posudku, t). v
souhrnu ¢astku ve vysi 66.000 K¢. Celkem tedy zalobci zalobou uplatnili vici zalované narok na
zaplaceni 4.306.787 K¢ s piislusenstvim. Zalovana se branila tim, e vada nebyla v #izeni prokazana
resp., ze dum zatizila v tvrzeném rozsahu, dale nesouhlasila se zavéry znaleckych posudku v fizeni
provedenych.

Soud prvniho stupné zjistil, Ze zalobci jako manzelé koupili na zakladé kupni smlouvy ze dne 3. 7.
2020 od zalované nemovitost za sjednanou kupni cenu 9.100.000 K¢, kterou uhradili. Dopisem ze
dne 22. 10. 2020 zalobci reklamovali vadu domu spocivajici v kontaminaci xxx a xxx latkami a
zvolili slevu z kupni ceny v predpokladané vysi 4.000.000 K¢. Za vypracovani znaleckych posudkua
znalce Mgr. Karla Lehmerta, Ph.D. (dale znalec Lehmert) a Mgr. Dariny Tauberové, Ph.D. (dale
znalkyné Tauberova) vynalozili zalobci ¢astky 30.000 K¢, resp. 36.000 K¢. Podle znaleckého
posudku znalce Lehmerta byla v domé metodou kvantitativni a kvalitativni analyzy prokazana
piitomnost chemickych latek pochazejicich z nelegalni vyroby xxx, rozsah depozice aerosolu byl
mozny pozorovat v celém interiéru domu, pficemz stfedni ¢ast byla kontaminovana masivnéji nez
okrajové casti; pfi znaleckém zkoumani bylo mozné pozorovat hlubokou kontaminaci do
stavebnich struktur; s ohledem na rozsah a hloubku kontaminace, stejné jako nasakavy charakter
pouzitych stavebnich materidlu 1ze jako jednoznacny zpusob stavebni sanace vidét pouze
odstranéni vnitfnich stavebnich konstrukci véetné zateplovacich prvka az na zakladni zdivo a krov
s naslednou chemickou dekontaminaci. Podle znaleckého posudku znalkyné Tauberové naklady na
uvedeni domu do puvodniho uzivatelného stavu, tj. po provedeni sanacnich a dekontaminacnich
praci z divodu pfitomnosti xxx a dalsich chemickych latek byly stanoveny na zaklad¢ informaci a
zpfesnéni znalce Lehmerta castkou 4.240.787,97 K¢. Stavebni prace za ucelem dekontaminace
provadéla spolecnost INNASTAV s. r. 0., odborny postup urcovala spolecnost VAKOS XT a. s.,
ktera také dodavala specialni pracovni pomucky vcetné chemikalii na dekontaminaci.

Na zaklade¢ téchto zjisténi soud prvniho stupné véc posoudil podle § 1914, § 2096, § 2099, § 2106
a § 2107 o. z. a uzavfel, Zze pfitomnost xxx v hodnotich vyrazné pfesahujicich doporuceny
hygienicky limit stanoveny Statni zdravotnim ustavem pfedstavuje skrytou vadu domu. S ohledem
na snahu o zakryti toho, Ze v misté byla varna (polozeni novych podlah zakryvajicich poskozené
podlahy varnou, nové natéry mistnosti apod.), by bylo mozno podle nazoru soudu uvazovat az o
nemravném charakteru jednan{ ze strany prodavajici. Pravo z vadného plnéni (kontaminace domu
xxxem) bylo uplatnéno opravnéné. Uplatnéna sleva z kupni ceny je dle soudu prvniho stupné
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pfiméfena, pokud predstavuje ¢astku 4.240.787 K¢ odpovidajici nezbytnym stavebnim a sana¢nim
pracem. Bylo proto Zalobé vyhovéno a uspésnym Zalobcim pfiznana nahrada nakladu fizeni podle
§ 142 odst. 1 o. s. f. (soudni poplatek a naklady na pravni sluzby provedené advokatem).

Proti tomuto rozsudku podala odvolani zalovana. Namitla, ze nebyla dostatecné prokazana
pfitomnost kontaminace v domé, jeji rozsah a stanovené naklady na uvedeni domu do pivodniho
stavu. Zavéry soudu o ,nemravném jednani v rozporu s vefejnym poradkem méla za
nepodlozené, a za nespravné méla, pokud tyto zavéry soud prvniho stupné promitl do svych uvah
o vyii ptimétené slevy. Zalovana obsahle argumentovala proti znaleckym posudkim v fzeni
provedenym. K posudku znalce Lehmerta namitla, Ze znalec neopravnéné pouzil podklady
z trestniho spisu, a to protokol o domovni prohlidce z 3. 11. 2017 ziskany podle Zalované znalcem
neopravnéné od spolecnosti VAKOS XT, kterou vazala povinnost mlé¢enlivosti. Dale namitla, Zze
jsou dany pochybnosti o odbornosti znalce, jehoz zavéry ve skutkové shodném piipadé byly
negovany. Poukazovala na pfipad tykajici se Zakladni a matefské Skoly Xxx, kde znalec oznamil
udajnou pfitomnost zasadni miry kontaminace, av§ak nasledné bylo Statnim dstavem jaderné,
chemické a biologické ochrany uzavieno, ze prostory skoly nejsou kontaminovany. Soud prvnfho
stupné pfitom dotazy k uvedenému ptipadu nepfipustil. Déle Zalovana namitla pochybnosti o
nestrannosti znalce s ohledem na jeho vztah ke spole¢nosti VAKOS XT, ktera dodavala
dekontaminacni cinila, a ke spole¢nosti INNASTAYV, jejiz nabidku na provedeni dekontaminace
sam zaslal znalkyni Tauberové, pficemz firma INNASTAV nakupovala latky k provedeni
dekontaminace u spolecnosti VAKOS XT. Dale zalovana namitla, ze posudek obsahuje nejasnosti,
nedplnosti a nespravnosti, a to ve vztahu k hodnocen{ zavéri odbéri realizovanych spolecnosti
DEKONTA, k nedostatecné odavodnénym zavéram o vysoké mife kontaminace v celém objektu,
ke skutecnosti, ze kvantitativni vzorky nebyly odebirany a vyhodnocovany ve vsech ¢astech domu,
k tomu, kdo urcoval okruh stavebnich praci a okruh vyménovanych polozek, tedy zda znalec
Lehmert nebo znalkyné Tauberova. K posudku znalkyné Tauberové Zzalovana namitla, ze znalkyné
neoduvodnila zatazeni jednotlivych polozek do polozkového rozpoctu, ze toto zatazeni ovliviiovali
zalobci, ze byly zafazeny polozky, které nesouvisi s odstranénim tvrzené kontaminace, ale
pfedstavuji komplexni rekonstrukci domu ze strany Zzalobcu, Ze nebylo ovéfeno, zda polozka
»provedeni dekontaminace® od firmy INNASTAV ve vysi 1.822.870,37 K¢ odpovida cené
obvyklé, a ze posudek neobsahuje zadnou fotodokumentaci, ktera by odavodnila zafazeni
jednotlivych polozek. Ve vypovédich znalct Lehmerta a Tauberova jsou nesrovnalosti, nebot’
znalkyné dle své vypovedi neprovadéla zadné posouzeni nezbytnosti provedeni jednotlivych
polozek stavebnich praci ve vztahu k nutné dekontaminaci a vychazela z oznaceni znalce Lehmerta,
ten vSak neni kvalifikovany cinit zavéry v oboru stavebnictvi a sam pfi svém vyslechu tvrdil, Ze
posuzovani provedli ,,experti v oboru stavebnictvi“. Podle Zalované jsou v rozpoctu uvedeny
polozky, u nichz neni vibec zfejma pficinna souvislost s odstranovanim tvrzeni kontaminace.
K nabidce spolecnosti INNASTAV Zalovana dale namitla, ze zpusob stanoveni této polozky
1.822.870,37 K¢ zustal neobjasnén, nebot’ nebyl proveden dikaz vyslechem svédka J. R. — xxx xxx.
Posudek znalkyné Tauberové slouzi spise jako stanoveni rozpoctu pro kompletni rekonstrukci
objektu, nikoliv jako okruh praci smétfujici k uvedeni do ptvodniho stavu vychazejictho ze stavu
domu v okamziku jeho koupé Zalobci. S ohledem na uvedené nedostaly posudka mély byt podle
zalované provedeny posudky revizni. Dale mélo byt provedeno dokazovani vyslechem svédka R.,
obsahem faktur a souvisejicich vykazu prace provedenych spolecnosti INNASTAV, a to
k nevérohodné pusobicimu svédku M., ktery odmital odpovedét na dotaz, zda zalobci za provedent
dekontaminace zaplatili, dale vyslech svédka K. k nabidce spole¢nosti DEKONTA, dale mély byt
zajistény informace, za kolik nakoupila spole¢nost INNASTAYV od spolecnosti VAKOS XT ¢inidla
a dalsi prostfedky pouziti k provedeni dekontaminace, vcéetné pifslusnych faktur k témto nakuptim
a jaka byla odmena spole¢nosti VAKOS XT za ¢innosti provadéné v ramci dekontaminace domu
véetné piislusnych faktur a doklady k pfipadu skoly Xxx. Nabidku spole¢nosti DEKONTA
s ohledem na jeji formu (sjetina tabulky, nedatovana, nepodepsand) nelze mit za autenticky
dokument. Zalovana nesouhlasi se zptsobem stanoveni vyse piiméfené slevy z kupni ceny, nebot’
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nebylo vzato v ivahu, ze pfedmétem koupé byl 14 let stary diim, jenz byl fakticky ve velmi §patném
stavu z hlediska pouzitych materialt a vybavovacich pfedmétd, jednalo se o nemovitost, ktera byla
pofizovana zalobci s predpokladem provedeni kompletni rekonstrukce, coz dokladaji fotografie,
jez jsou ptlohou posudku znalec Lehmerta. Zalovana s poukazem na rozhodnuti Nejvysiiho soudu
sp. zn. 32 Odo 956/2002 zduraznila, Ze pfi Gvaze o stanoveni vyse pfiméfené slevy z kupni ceny je
nutné zohlednit 1 pfipadné zhodnoceni pfedmétu koupé, k némuz by provedenim opravy doslo a
o toto zhodnoceni pfiméfenou slevu snizit. Takové zhodnoceni by v piipadé tohoto domu ve velmi
$patném stavebnim stavu bylo velmi vyznamné. Soud se nezabyval ani podilem hodnoty vadné
¢asti pfedmétu koupé na kupni cené, kdy podle Zalované z kupni ceny 9.100.000 K¢ pfipadala na
dim nanejvys$ ¢ast ve vysi 1/3, ¢emuz zalovana dokladala aktudlni cenu stavebnich pozemkad
v uvedené lokalité 12 tisic K¢/m2, avsak predlozené diikazy k tomu nebyly hodnoceny. Nespravay
je zavér soudu prvniho stupné o vysi pfiméfené slevy v zavislosti na nakladech vynalozenych na
stavebn{ a sanacni prace, nebot’ dim do pivodniho stavu dle dostupnych informaci dosud uveden
nebyl. Zalovana také poukazala na limitaci naroku zalobct ve vysi 4.000.000 K¢ uvedené ve vizve
ze dne 22. 10. 2020. Zalovana nesouhlasi s drokem z prodleni pfiznanym Zalobcim, nebot’ nebyl
spravné urcen rozhodny okamzik splatnosti ¢astky 306.787 K¢, kdyz spravné mel byt zalované
stanoven urok z prodleni z této ¢astky az od 27. 7. 2021. Chybné je podle Zalované téz rozhodnuti
o nakladech fizeni, kdy za dkony ucinéné do podani Zaloby je tfeba vychazet z tarifni hodnoty
4.000.000 K¢&. Zalovana navrhla zruseni napadeného rozsudku a vraceni véci soudu pryniho stupné
k dal$imu fizeni.

Zalobci ve vyjadfeni odmitli odvolaci namitky Zalované. Existence kontaminace domu byla
prokazana odbornym posouzenim vzorkt spolecnosti DEKONTA a znaleckym posudkem znalce
Lehmerta. Efekt rozptylu aerosolu pii ,,vateni pervitinu a jeho nasledky jsou obecné znamou
skute¢nosti. Soudem neprovedené dukazy byly taktové povahy, Ze na meritu véci nemohly nic
zménit. Vyse slevy z kupni ceny je stanovena spravné, v pomérech konkrétni véci odvozenim od
nakladu na odstranéni vady (viz rozsudek Nejvysstho soudu sp. zn. 3 Cdo 2641/2012). Nespravna
je argumentace staffm domu a hodnotou pozemku. Pii stafi domu 14 let nelze uvazovat o zadné
relevantni amortizaci. Nadbytecna je polemika Zalované o tom, zda pii prodeji domu védéla o
vyrobé xxx v ném, nebot’ odpovédnost za vady prodané véci je objektivni. Vytky proti znalci
Lehmerta nemohou obstat, pro meritum véci je relevantni pouze chemické zjisténi pfitomnosti a
koncentrace zdravi skodlivych latek, tedy podruzné informace ze souvisejictho trestniho ¢i jiného
spisu nemohou na zavérech posudku nic zmeénit. Vztah znalce ke spole¢nosti VAKOS XT neni
vyznamny, nebot’ tato spolecnost neni ucastnikem fizeni. Stejné irelevantni je poukaz na jinou
marginaln¢ medializovanou kauzu. Odbornost znalce je zalozena jeho vzdélanim a praktickymi
schopnostmi (§ 8 a § 10 zdk. ¢. 254/2019 Sb.). I pokud by znalec v néjakém piipadé pochybil,
nezbavuje ho to samo o sob¢ odborné zpusobilosti pro jeho dalsi ¢innost. Ve vztahu ke znaleckému
posudku je nevyznamné, ze Zzalobci si pro realizaci stavebnich praci a dekontaminace zvolili
spole¢nost INNASTAV pravé na doporuceni znalce Lehmerta. Na trhu v podstaté neexistuje
nabidka dekontaminace stavby zasazené xxx, kromé spole¢nosti INNASTAV zalobci poptavali
tyto prace u spole¢nosti DEKONTA, jejiz cenova nabidka ale byla vyssi. Dalstho dodavatele této
nevsedni cinnosti zalobci neznaji. Stavebni prvky a souvisejici polozky kalkulované v posudku
znalkyné Tauberové vychazeji z kontaminovanych prvki oznacenych znalcem Lehmertem. Uéast
zalobcu pfi zadani posudku je dana povahou véci, kdyz zalobci jsou vlastnici zasazené nemovitosti
a zadavateli posudku. Nespravné¢ zalovana fabuluje, Ze zalobci svévolné urcovali, co ma znalkyné
ocenit, po zalobcich se jen chtélo, aby odsouhlasili zafazeni polozek oznacenych znalcem
Lehmertem. Byt’ neni povinnosti zalobcti opravu realizovat pfed tim, nez se na zalované domutzou
slevy z kupni ceny, coz teprve mohou pouzit na opravu domu, bude-li to odvolaci soud pozadovat,
mohou to dolozit. Pii vykladu o kalkulaci slevy z kupni ceny se zalovana uchyluje k nepravdivym
tvrzenim, nebot’ dam nebyl ani stary, ani urceny k celkové rekonstrukei ani vybydleny, naopak,
kdyz v ramci pokusu o smir zalovand navstivila ddm po provedeni dekontaminace, vycitala
zalobciim, ze tim byl ,,zniceny* dim v perfektnim stavu. Narokovana sleva z kupni ceny ani
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zdaleka nedosahuje ceny domu a nedosahuje ani vyse skutecné nezbytnych a tcelnych nakladt na
odstranéni vady v podobé kontaminace domu amfetaminem. Cena stavebnich a souvisejicich praci
byla poc¢itana k obdobi koupé domu, aktualni ceny jsou dvojnasobné. Prvotnim vyéislenim slevy
z kupni ceny neprekludovalo pravo zalobcu. Nazor zalované o jakési limitaci uplatnéné slevy nema
oporu v pravnim fadu. Neni pravdou, ze by odstranéni vady domu doslo také k jeho zhodnoceni
oproti stavu domu bezvadného. Soud prvniho stupné pochybil pfi rozhodnuti o nakladech fizeni,
nebot” nepiihlédl k § 12 odst. 4 AT, &mz Zalovanou zvyhodnil nejméné o dvé sté tisic K¢, Zalobci
proto navrhuji, aby odvolaci soud zménil vyrok II. napadeného rozsudku a zalované ulozil
povinnost k nahradé podle § 12 odst. 4 AT. Ve vyrocich I. a III. Zalobci navrhli potvrzeni
napadeného rozsudku.

Zalovana k vyjadfeni Zalobct podala repliku, v ni znovu argumentovala svymi namitkami
uplatnénymi jiz v odvolani, a naopak vyvracela tvrzeni zalobct v jejich vyjadfeni. K ndkladam
fizeni Zalovana poukazala na oznacena rozhodnuti Nejvysitho a Ustavniho soudu, v nichz nebyl
§ 12 odst. 4 AT aplikovan v situaci plurality zastupovanych ucastnika.

Odvolaci soud pfezkoumal ve smyslu ustanoveni § 212 a § 212a o. s. f. napadeny rozsudek i fizen,
které predchazelo jeho vydani, a dospél k zavéru, Zze odvolani je duvodné jen ohledné casti
piislusenstvi, jinak davodné neni.

Soud prvniho stupné prehlédl, Ze Zalobci pozadovali Grok z prodleni z ¢astky 306.787 K¢ ode dne
nasledujiciho po ,,doruceni zaloby*, coz je tfeba vylozit jako doruceni zaloby zalované, nebot’ v ¢l.
II1. Zaloby argumentuji prodlenim, které se odviji od doruceni vyzvy k zaplaceni (coz spliiuje pravé
1 zaloba dorucena zalované). Protoze zaloba byla zalované dorucena 27. 7. 2021, zalobci pozadovali
urok z prodlen{ z castky 306.787 K¢ od 28. 7. 2021, nikoliv od 29. 4. 2021. Ve vyroku I. v rozsahu
uroku z prodleni z ¢astky 306.787 K¢ za dobu od 29. 4. 2021 do 27. 7. 2021 proto odvolaci soud
zrusil napadeny rozsudek a fizeni v tomto rozsahu zastavil pro nedostatek podminky fizeni
spo¢ivajici v navthu na zahdjeni fizeni (§ 104 odst. 1, § 219a odst. 1 pism. a § 221 odst. 1 pism. ¢/
o0.s. I.).

Zasadni namitka zalované sméfuje do spravnosti skutkovych zjisténi, zejména co do zavéra
ucinénych soudem prvniho stupné ze znaleckych posudku v fizenf provedenych. Zde je vyznamné,
ze oba znalecké posudky si Zzalobci nechali (zadali) zpracovat pfed zahdjenim fizeni nepochybné za
ucelem dolozeni nasledné uplatnéného naroku na slevu z kupni ceny, nebot’ narok se odviji od
tvrzeni o vad¢é koupené véci (spocivajici v kontaminaci domu skodlivymi latkami) a o vysi slevy
z kupni ceny (spocivajici v ndkladech na odstranéni vady). Soud prvniho stupné spravné pak
k obéma pisemnym znaleckym posudkim provedl obsahly vyslech znalct. Odvolaci soud ve shodé
se soudem prvniho stupné shledava skutkové zavéry, které soud prvniho stupné na zakladé¢
uvedenych znaleckych posudku ucinil, za spravné. Znalci své zavery presvedcive obhajili a logicky
vysvetlili 1 zpusob, jak byla stanovena vyse nakladt nutnych na odstranéni zjisténé vady, tedy ze
znalec Lehmert v ramci svého znaleckého opravnéni posuzoval (urcoval), zda a jaky stavebni prvek
¢i zafizovaci pfedmét je zasazen kontaminaci, jak je tfeba tuto kontaminaci odstranit
(dekontaminovat), a znalkyné¢ Tauberova potom v ramci svého znaleckého opravnéni stanovila
cenu takové stavebni prace (stavebniho prvku) ¢i cenu nove pofizovaného zafizovactho pfedmeétu.
K povaze zasazeni jednotlivych prvki a pfedmétt pak znalec Lehmert velmi pfesvédcivé na dotazy
zalované odpovidal a vysvétloval, v ¢em takové zasazeni jednotlivych prvka spociva. Potud je
zavadéjicim tvrzenim zalované, Ze to byli Zalobci, ktefi jednotlivé polozky urcovali, nebot’ takovy
zaveér zvyslechu znalct (ani z obsahu pisemného vyhotoveni posudkt) dovodit nelze. Je
skutecnosti, ze oba znalecké posudky byly provedeny také na zakladé mistniho Setfeni, jehoz se
zalovana nezucastnila, coz vyplyva jiz z toho, ze posudky nebyly provedeny v ramci probihajiciho
fizeni, ale ¢asoveé mu predchazely. Potud se jedna o skutkoveé odlisnou situaci od véci fesené
Ustavnim soudem pod sp. zn. I. US 1012/07, v niz byly provedeny znalecké posudky (za déelem
stanoveni kupni ceny nemovitosti) v prub¢hu fizeni, pficemz zalovany zalobce nevpustil do domu
pii jeho prohlidce znalci. K namitkam zalované vuci znalci Lehmertovi se jiz vyjadfil soud prvniho
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stupné a odvolaci soud toto vypofadani se s namitkami shledava zcela spravnym. Lze tak jen
zopakovat, ze pouziti protokoll z trestntho fizeni jakkoliv nezpochybnuje pfesvédcivost
znaleckych zavéru znalce Lehmerta, zvlast’ za situace, kdy zalovana vlastnf obsah téchto protokola
nezpochybnuje, nezpochybnuje ani provedeni uvedenych domovnich prohlidek v nemovitosti.
Navic znalec Lehmert dostatecné vysvétlil, jakym zptisobem se k uvedenym podkladiim dostal.
Odbornost znalce nezpochybnuje ani poukaz na pfipad skoly Xxx, a to za situace, kdy nebylo ani
tvrzeno, ze by vuvedeném piipadé skoly Xxx znalec Lehmert podal ,nepravdivy” znalecky
posudek ¢i se pfi podani znaleckého posudku v této jiné véci zpronevétil své povinnosti vykonavat
znaleckou ¢innost podle svého nejlepsiho védomi a svédomi. Pouha tvrzena okolnost (kterou
zalovana hodlala prokazovat oznacenymi listinami), Zze znalec v uvedené véci zastival nazor
o kontaminaci budovy, ktery nasledné nebyl potvrzen statnim ufadem, nemuze zpochybnit
odbornou ani moralni zpusobilost znalce pro vykon znalecké ¢innosti. Za dostate¢né podlozeny
lze povazovat znalecky posudek znalkyné Tauberové i ohledné polozky ,,dekontaminace®, kdyz
v tomto sméru bylo vychazeno z kalkulace (konstrukce rozpoctové ceny) spolecnosti INNASTAV,
ktera byla prokazana vyslechem znalce M.. Takto dolozena kalkulace ceny na dekontaminaci je
dostatecna, aniz by bylo tfeba dale vyslychat rozpoctate, resp. zajist’ovat faktury a rozpisy praci.
Pro své zavéry vyslovené v posudcich ani znalec Lehmert ani znalkyné Tauberova nepotfebovali
disponovat znalostmi z oboru stavebnictvi, jak nepfipadné zalovana namitala. Protoze skutkové
zaveéry, které soud prvnfho stupné ucinil na zakladé obou znaleckych posudku, shledava odvolaci
soud ve shodé¢ se soudem prvniho stupné spravnymi, nebylo tfeba provadét revizni znalecké
posudky. K tomu lze jen dodat, Ze realné v zasadé jiz neni mozné znalecky posuzovat, zda a
v jakém rozsahu byl dim zasazen (kontaminovan) xxx a xxx latkami (xxx) v dusledku vyroby xxx,
nebot’ dekontaminaéni a stavebni prace na domé jiz zasadné provedeny byly (viz vyslech svédka
M.). Odvolaci soud tak ve shodé se soudem prvniho stupné ma za prokazané, ze zakoupeny dam
byl zasazen xxx a xxx latkami nasobné pfesahujicimi doporuceny hygienicky limit a ze naklady na
odstranéni uvedené vady predstavuji castku 4.240.787 K¢. Tento zavér lze ucinit na zakladé jiz
provedenych dukazu, proto soud prvntho stupné nepochybil, kdyz dalsi zalovanou navrhované
dukazy neprovedl. Nejedna se o dukazy opomenuté, ale o dukazy, jejichz provedeni pro rozhodnuti
ve véci nenf potfebné.

Soud prvniho stupné nepochybil ani potud, kdyz shledal, Ze je dana odpovédnost zalované za
uvedenou vadu koupené véci a ze zalobci maji narok na slevu z kupni ceny ve smyslu § 2106 o. z.,
kdyZ volbu tohoto naroku ucinili v¢as dopisem ze dne 22. 10. 2020. Soud prvniho stupné spravné
také s pfthlédnutim ke konkrétnim okolnostem této véci stanovil pfiméfenou slevu ve vysi naklada
potfebnych pro odstranéni uvedené vady. Skutecnost, Zze pro odstranéni uvedené vady je tfeba
provést relativné rozsahlé stavebni Gpravy, resp. opatfit nové zafizovaci predmeéty, a také provést
finanéné narocnou dekontaminaci zakladnich stavebnich prvkd, je opodstatnéna mimofadnou
povahou uvedené vady (kontaminacexxx). Takova skutecnost zaroven nemuze vést k zavéru, ze by
nebylo Ize timto zpusobem pfiméfenou slevu z ceny véci stanovit. Argument zalované, ze timto
zpusobem je zalobcum zaplacena kompletni rekonstrukce domu, tak nemuze obstat. Neptipadné
jsou namitky zalované co do ¢asti vadou zasazené véci, kdyz dovozuje (fabuluje), ze dum odpovidal
1/3 celkové kupni ceny, resp. co do stafi domu 14 let a jeho $patného stavu. Na pfimy dotaz
odvolaciho soudu pravni zastupce zalované uvedl, ze nema zadné informace o tom, jaka c¢ast kupni
ceny pii uzavirani kupni smlouvy byla dohodnuta jako cena domu a jaka ¢ast jako cena pozemka.
Zalobci pak uvedli, ze sjednana kupni cena nebyla rozdélena na cenu domu a cenu pozemku. Zcela
nepifpadné jsou pak odkazy zalované na aktudlni ceny pozemku v uvedené lokalité. Argumentace
stafim domu 14 let, tvrzeni o Spatném stavu domu, resp. o piipadném zhodnoceni domu
provedenymi opravami nemaji vliv na shora uvedeny zptsob stanoveni pfimeéfené slevy z ceny, pro
n¢jz je podstatny potfebny naklad na odstranéni vady, pficemz naopak podstatné neni, zda jiz tento
naklad byl skute¢né vynaloZen, tj. zda uvedené stavebni{ prace a dekontaminace byly zcela
provedeny. Neni opodstatnéna namitka zalované, ze pfiméfena sleva z ceny byla stanovena na

Shodu s prvopisem potvrzuje S.K.



11.

12.

30 Co 76/20247

zakladé¢ zavéru o ,,nemravném jednani zalované. Takovy zavér z odivodnéni napadeného
rozsudku nevyplyva.

K tvrzenému zhodnoceni domu provedenymi stavebnimi tpravami odvolaci soud poukazuje na
obdobnou véc fesenou Nejvyssim soudem pod sp. zn. 23 Cdo 3714/2022, kde byla posuzovana
spravnost stanoveni slevy z kupni ceny (za dim s pozemky) ve vysi nakladi potfebnych na
vybudovani nové kanaliza¢ni pfipojky, pficemz zalovany v uvedené véci také namital zhodnoceni
véci vybudovanim nové kanaliza¢ni pfipojky na misto pifpojky puvodni. V uvedené véci bylo
Nejvyssim soudem vysloveno: Newyss7 soud v fadé svych rozhodnuti (srov. jeho rozsudky ze dne 14. 3. 2006,
sp. zn. 33 Odo 557/ 2004, ze dne 24. 10. 2013, sp. zn. 33 Cdo 2641/ 2012, jakos i dalsi rozhodnuti v nich
odkazovand; obdobné 163 v odborné literature, vig napr. Svestka, ., Spddil, |, Skarovd, M., Hulmafk, M. a kol.
Oblansky zakonik 1. § 460 ag 880. Komentar: 2. vydani. Praba: C. H. Beck, 2009), jejich% zdvéry json
pougitelné i za dicinnosti zakona & 89/2012 Sb., obéansky zikonik, dile jen 0. 3. (srov. & tomu unsneseni
Nejyssiho soudu ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 33 Cdo 4442/ 2018), konstatoval, $e pro urient vyse slevy piiznavané
3 tituln odpovédnosti 3a vady akon nestanovi adné obecné pravidlo. Rozsah sniZeni ceny musi byt vidy posouzen
§ priblédnutim ke konkrétnim okolnostem daného pripadu. 1 yse slevy g ceny pak zavisi predevsim na povaze a
rozsabu vad vbledem ko cené, ddle na snigeni funkinich vlastnosti véci a jeji estetické hodnoty, na dalsi
upotvebitelnosti, cené nutnych oprav vési a jinych obdobnych hlediscich. Receno jinak, vyse slevy by neméla vyjadiovat
Jen snizeni sménné hodnoty véci a pii jejim urient je treba piiblédnont k tomu, jak se vytiend vada projevila pri
ugtvani véci, 3da a jak toto ugivani komplikuje (i omezuje a da sniguje jeji Fivotnost (srov. rogsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 16. 12. 2014, sp. zn. 33 Cdo 69/ 2013, usneseni Nejpyssiho soudn ze dne 26. 10. 2021, sp. zn.
33 Cdo 1317/2021, & usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 3. 2022, sp. zn. 33 Cdo 2045/2021).....Odvolaci
soud val v tivabn, jak se vytiené vady projevuji pii ugivini nemovitosts, jak ho komplikuji a omezuji (napi: nutnost
pribéné odvdset fekdlie e septikn) a pribléd] také ke skutenosti, Ze napojent na kanalizaci bude predstavovat
gdsah do pozemkii Zalobei v budoncnu. Odpolact soud ve své sivaze o primeérené slevé g kupni ceny rovnés zoblednil
vy$7 ndkladi nutnych k odstranéni vad nemovitosti vyéislenych ve inaleckém posudkn & 296/2020 ze dne 24. 7.
2020, vypracovaném Stanislavem Lupieriskin, a nepominul ani 3avéry znaleckého posudkn & 847/373/2019
ze dne 13. 10. 2019, vypracovaného Ing. Zbyikem Dumalem, dle kterého charakter a rogsah vytéenych vad
vyznamnym prisobem obroguje samotnon existenci rodinnébo domm, nebot’ dochdzi k asakovani odpadnich vod
pod diim. S priblédnutim ke konkrétnim skutkovim okolnostem pripadn nelze proto sivahy odvolaciho sondu
posoudit jako jevné neprimérené a namitky & 1 ag 3, v nichg Falovand nesoublasi s vysi slevy g kupni ceny
Stanovené na akladé vyse nvedenych avéri, pripustnost dovolani podle § 237 o. s. i nezaklidayt.

Stanoven{ slevy z kupni ceny ve vysi nakladi potiebnych k odstranéni uvedené vady v této véci
odpovida konkrétnim okolnostem tohoto pipadu. Zalobci si zakoupili rodinny dam, ktery
z povahy véci ma slouzit k bydleni. Dum byl kontaminovanxxx v rozsahu pfesahujicim nasobné
hygienické normy, coz vylucuje zdravotné nezavadné uzivani domu. Aby mohl dum slouzit k ucelu,
ktery odpovida jeho povaze, tj. k bydleni, je potfeba provést stavebni upravy a dekontaminaci
v cené 4.240.787 K¢. V fizeni nevyslo najevo ani nebylo tvrzeno, ze kupni cena byla sjednana ve
vysi 9.100.000 K¢ pravé (nebo také) s piihlédnutim na kontaminaci domuxxx. Sjednanou kupni
cenu je tfeba povazovat za cenu obvyklou odpovidajici domu, ktery muze bez dalsiho slouzit svému
ucelu — bydleni. Neni-li tomu tak, naopak je-li tfeba pro dosazeni predpokladaného ucelu
zakoupené véci vynalozit dalsi naklady, pak v této vysilze uvazovat pfiméfenou slevu z kupni ceny,
nebot’ takové naklady je tfeba vynalozit k tomu, aby byl splnén kupujicimi rozumné predpokladany
ucel zakoupené véci, tj. uzivat rodinny dam pro bydleni. Jinak feceno, pokud by kupujici veédel o
uvedené vadé domu, kterd pro uvedeni do stavu zpusobilého k uzivani vyzaduje relativné vysoké
naklady, kalkuloval by kupni cenu pravé s ohledem na tyto naklady, resp. kupoval by dim za cenu
snizenou o tyto nutné naklady. Obdobn¢ pokud by prodavajici prodaval dam postizeny uvedenou
vadou, pfi¢emz by prodavajici seznamil kupujiciho s vadou domu, pak by rozumné sam prodavajici
snizil kupni cenu tak, aby odpovidala stavu domu, jeho pfedpokladanému uzivani k bydleni a
zaroven nutnym nakladim na uvedeni domu do uzivatelného stavu.
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Odvolaci soud tak uzavira, ze je spravny zavér soudu prvniho stupné, ze zalobci maji pravo na
zaplaceni castky 4.240.787 K¢ jako poskytnuti pfiméfené slevy z kupni ceny vadou postizené
nemovitosti. Pfiznani slevy v uvedené vysi nebrani ani skutecnost, ze ve vyzve ze dne 22. 10. 2020
zalobci slevu z kupni ceny uvazovali ve vysi 4.000.000 K¢. Takto pavodné uplatnéné pravo na slevu
z kupni ceny bylo fadné a vcasné, pficemz timto nedochazi k limitaci naroku Zzalobct, resp.
k prekluzi jejich naroku co do castky prevysujici puvodné uplatnénou slevu, jak Zalovana
nepifpadné namita. Spolu s narokem na slevu z kupni ceny nalezi zalobcum také narok na nahradu
nakladt ucelné vynalozenych pii uplatnéni prava (§ 1924 o. z.), tj. na ndhradu za zaplacené znalecné
znalcam 30.000 K¢, resp. 36.000 K¢.

Soud prvniho stupné proto spravné pfiznal zalobcim proti zalované zaplaceni castky 4.306.787
K¢, a to véetné pozadovaného troku z prodleni (se shora uvedenou vyhradou) podle § 1970 o. z.

Odvolaci soud proto napadeny rozsudek (kromé rozsahu, v némz byl rozsudek zrusen) jako vécné
spravny podle § 219 o. s. . potvrdil.

Podle § 224 odst. 2 a § 142 odst. 1 o. s. . bylo rozhodnuto znovu o nakladech fizeni. Zalobctim
nalezi plna nahrada nakladu fizeni, nebot’ ve véci zcela uspéli. Co do naklada pravniho zastoupeni
vsak ma odvolaci soud za to, ze s ohledem na povahu uplatnéného naroku, povahu ukonu
provadénych advokatem zalobcd, je vhodné neaplikovat § 12 odst. 4 vyhl. ¢. 177/1996 Sb. (dale
,»vyhlaska®), nebot’ by tim doslo k stanoveni odmény v nasobné vysi, ktera zjevné neodpovida
narocnosti provedenych spole¢nych ukont. Odvolaci soud tak vychazi z odmény advokata pii
zastupovani jedné osoby, pficemz z dkonu ve vysi 4.000.000 K¢ je odména 24.300 K¢ a z tkonu
ve vysi 4.306.787 K¢ je odména 25.540 K¢ (§ 7 a § 8 vyhlasky ). V fizeni pfed soudem prvniho
stupné nalezi advokatu odmeéna za 2 tkony ve vysi 24.300 K¢ (pfevzeti zastoupeni, predzalobni
vyzva se zakladnim pravnim a skutkovym rozborem), odména za 10 tkonua ve vysi 25.540 K¢
(zaloba, ucast u jednani 7x, vyjadfeni ze dne 11. 8. 2022 a ze dne 4. 9. 2023), odména za 2 Gkony
ve vysi 12.770 K¢ (navrh na piedbézné opatieni, ucast pii jednani dne 27. 9. 2023), tj. 329.540 K¢,
k tomu 14x pausalni nahrada po 300 K¢, tj. 4.200 K¢, celkem 333.740 K¢, k tomu 21% DPH tj.
403.825 K¢, dale zaplaceny soudni poplatek 215.340 K¢ a spotfebovana zaloha na znale¢né 8.100
K¢, tj. 627.265 K¢. Za odvolaci fizeni nalezi zalobcim odména 25.540 K¢ za dva ukony (vyjadfeni
k odvolani a tucast pfi odvolacim jednani), 2x pausalni naklady 300 K¢, tj. 51.680 K¢, véetné DPH
62.533 K¢. Celkové naklady tak ¢ini ¢astku 689.798 Ke.

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku lze podat za podminek uvedenych v § 237 o. s. f. dovolani ve lhut¢ dvou
mésict od jeho doruceni k Nejvyssimu soudu Ceské republiky prostfednictvim soudu prvniho
stupné. Piipustnost dovolani zkouma dovolaci soud (§ 239 o. s. ).

Praha 19. bfezna 2024

JUDx. Jana Knotkova v. r.
pfedsedkyné senatu
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