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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Kladné rozhodl samosoudkyni JUDr. Evzenii Vodovou ve véci

zalobkyné: FILKOM, s.r.0., ICO: 45146110
se sidlem Jedomélice 144, 273 78 Jedomélice
zastoupena advokatem Mgr. Milanem Schagererem
se sidlem Plzenska 276/298, 150 00 Praha 5

| narozena
bytem

zastoupena advokatem Mgr. Davidem Machackem
se sidlem T. G. Masaryka 108, 272 01 Kladno

proti
zalované:

o zaplaceni 554 222 K¢ s pfislusenstvim

takto:

Zalované je povinna zaplatit zalobkyni ¢astku 554 222 K¢& s 7,05 % trokem z prodleni od
1. 2. 2017 do zaplaceni, a to vse do 3 dna od pravni moci rozsudku.

Co do 1 % uroku z prodleni z ¢astky 554 222 K¢ od 1. 2. 2017 do zaplaceni se zaloba zamita.

Zalovana je povinna zaplatit zalobkyni na nakladech fizeni ¢astku 382 068,40 K¢ do 3 dna
od pravni moci rozsudku k rukdm pravniho zastupce zalobkyné.

Zalovana je povinna zaplatit Ceské republice — Okresnimu soudu v Kladné na nakladech
fizeni statu ¢astku 12 424 K¢ do 3 dnu od pravni moci rozsudku.
Odtivodnéni:

Zalobkyné se po zalované domahala zaplaceni shora uvedené ¢astky s ptislusenstvim. Uvedla, Ze
na zakladé kupni smlouvy ze dne 17. 8. 2016 od zalované za kupni cenu ve vysi 1 546 875 K¢
nabyla spoluvlastnicky podil id. 55/96 k pozemku patc. €. st. i, jehoz soucasti je stavba ¢. p.
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B (odinny dim), a spoluvlastnicky podil id. 55/96 k pozemku parc. ¢ [ o vie

v katastralnim tzemi Slany. Zalobkyné se stala vjluénym vlastnikem uvedenjch nemovitych véci,
které pfevzala dne 27. 9. 2016, nebot’ na zakladé téze smlouvy nabyla spoluvlastnické podily ve
zbylém rozsahu od prodavajici i za kupni cenu ve vysi 1153 125
K¢, celkem kupni cena tedy ¢inila 2,7 mil. K¢. Uvedena stavba €. p. (dale také ,,rodinny dam®)
vykazuje vadu ve svém zalozeni, ktera vede ke snizeni zivotnosti a pfipadné i ke ztraté stability, coz
prokazuje znalecky posudek Ing. Frantiska Cermaka, CSc., ze dne 21. 1. 2017 s tim, Ze naklady na
odstranéni této vady &ini 829 369 K¢, Zalobkyné proto dopisem ze dne 20. 1. 2017 (tedy bez
zbytecného odkladu) vici zalované uplatnila prava z odpovédnosti za tuto vadu a pozadala o
pfiméfenou slevu z kupni ceny, odpovidajici povaze a rozsahu vady, a to tak, aby tato sleva
kompenzovala naklady na odstranén{ vady v uvedené vysi a usly zisk, ktery ¢ini celkem 138 000 K¢
a pfedstavuje uslé najemné za ¢tyfi mésice prodleni se stavbou 3 byta o velikosti 3+kk (najemné za
1 byt ve vysi 11 500 K¢ mésicné). Celkova pfiméfena sleva z kupni ceny tak ¢ini 967 369 K¢,

z ¢ehoz s ohledem na velikost spoluvlastnického podilu na Zzalobkyni pfipada pravé Zalovana
castka. d narok Zzalobkyné uznala a uzavfela s ni mimosoudni
dohodu, zalovana jej neuznala a neuhradila niceho. K tvrzenim Zalované Zalobkyné¢ uvedla, ze
dohoda o narovnani (uzaviena mezi ucastnicemi) se tykala pouze odstranéni rozvodu topeni a
zalovana na zadné vady domu neupozornila, pouze konstatovala, Ze je nutna celkova rekonstrukce.
Zalobkyni se nepodatilo sechnat dokumentaci k domu, a jeho staff tak bylo odhadnuto na 100 let.
Prestoze doslo k prohlidce domu, vada zakladu byla zjisténa az v prosinci 2016 pfi vikopech za
ucelem provedeni izolace. Bylo zjisténo mélké zalozeni domu, nesoudrznost zakladd a byla
provedena kopana sonda. Dne 20. 12. 2016 se na stavbu dostavil znalec, ktery zjistil popsanou
zavadu, tedy provedeni zakladu z lomové opuky ve stavu silné degradace a rozpadu, coz vede
k absenci samotné jejich funkce s tim, Ze dochazi k uvolnovani celych bloku zakladovych pasu.
Vada nebyla zjistitelna toliko vizualnim ohledanim objektu, musely byt provedeny sondy. Uslé
najemné vychazi ze stanoviska realitni kancelafe Prvni reality s.r.o., ktera je pro byt 3+kk po
rekonstrukci se zahradou a gardzi ve viméie 70 m® vyéislila ¢astkou 11 000 a2 12 000 K& mésicné,
ke stavebnimu zaméru zalobkyné Meéstsky afad ve Slaném, stavebni ufad, dne 19. 4. 2017 vydal
spole¢ny souhlas ¢. j. MUSLANY/19608/2017/ SU. Dal§i dokumentace (statické posouzeni
z kvétna 2017, zprava stavebniho technika) mohla byt vyhotovovana az v delSim casovém
horizontu, nebot’ rekonstrukéni prace byly s ohledem na absenci zakladd domu znacné
problematické a predmeétna vada nebyla bez dalsiho zkoumani zjistitelna, nebot’ nebyla evidovana
napf. v katastru nemovitosti ¢i jiném vefejném zdroji.

Zalovana se vyjadfila tak, ze uplatnény narok neuznava ani z&asti, a navrhla Zalobu zamitnout.
Uvedla, ze je nesporné, ze doslo k uzavieni pfedmétné kupni smlouvy. Dne 26. 9. 2016 byla mezi
ucastnicemi uzaviena dohoda o narovnani, na jejimz zaklade zalovana zalobkyni uhradila 50 000
K¢ z titulu vadného plnéni, nebot’ z rodinného domu byly neopravnéné odstranény veskeré
rozvody topeni. Zalovana ze své dobré viile Zalobkyni umoznila rodinny dtm nejméné mésic pred
podpisem smlouvy uzivat prave za ucelem zjisténi ptipadnych vad, na které zalobkyni upozornila
s tim, Ze je nutné do domu rozsahle a nakladn¢ investovat. V listopadu 2016 se zalobkyné ozvala
s tim, ze na domé je ,,urcity problém®, ktery vSak nespecifikovala. Dne 20. 1. 2017 byl zalované
dorucen dopis zalované, kterym byly vytknuty vady vyplyvajici z uvedeného znaleckého posudku
s tim, ze zalobkyné pozaduje slevu z kupni ceny v uvedené vysi, jak rozvedeno v pfedchozim
odstavci. Zalovana namitla, 7e znalec neni opravnén hodnotit otazku existence skryté vady, pficem?

ro vypocet nakladu na rekonstrukei pouzil pouze cenovou kalkulaci, kterou zpracovala spolecnost
h, ktera je silné provazana se zalobkyni. Znalec rovnéz vice
nezkoumal jednotlivé polozky rozpoctu ani samotnou stavbu starou cca 90 let, zejména jeji stafi a
postup pii jejim zaloZeni véetné komparace s podobnymi domy. Zalobkyné navic pfedmétnou
castku pozaduje za celkovou rekonstrukei domu (tj. véetné piistavby byta, rekonstrukce vnitfnich
prostor atp.), nikoli tedy pouze ve vztahu k odstranéni tvrzené vady, procez by mél byt zadan
revizni znalecky posudek. K nahradé¢ skody ve formé uslého zisku Zzalovana podotyka, ze zalobkyné
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do dubna 2017 nepozadala o stavebni povoleni, a jeji pozadavek tedy vibec nelze pfrezkoumat,
nebot’ nenf znamo nic o viméte predmétnych bytd, jejich vybaveni apod. Zalovana nadto ve véci
ma postaveni spotiebitele, nebot’ Zzalobkyné jednala v pozici podnikatele, ktery ma v amyslu
rodinny dim vyuzit ke své obchodni ¢innosti. K replice zalobkyné Zalovana uvedla, ze z rozpoctu
spole¢nosti Inprostav Slany s.r.o. je zfejmé, ze zastupce této spolecnosti mél do domu pifistup jiz
v kvétnu 2016 a musel se s jeho stavem seznamit véetné provedeni sond. Pokud jde o snizeni
zivotnosti zakladu a stability domu, lze o ném uvazovat pouze pii tak razantnim stavebnim zasahu
do domu, jaky méla v umyslu zalobkyné (vystavba dalstho podlazi) a na néjz dam z roku 1930
postaveny dle norem z roku 1889 nemuze byt uzpusoben.

Provedenym dokazovanim soud dospél k témto skutkovym zjisténim:

Z kupni smlouvy ze dne 17. 8. 2016 a vyrozuméni bylo zjisténo, ze zalobkyné od zalované za kupni
cenu ve vysi 1 546 875 K¢ nabyla spoluvlastnicky podil id. 55/96 k pozemku parc. ¢. st. [ jehoz

soucasti je stavba ¢. p. - (rodinny dim), a spoluvlastnicky podil id. 55/96 k pozemku patc. ¢.
B N e téie smiouvy Saloblynt od prodivaic: TN

nabyla spoluvlastnicky podil id. 41/96 k tymz nemovitym vécem.

Z protokolu o pfedani véci ze dne 27. 9. 2016 bylo zjisténo, ze uvedeného dne zalobkyné od
zalované pfevzala pfedmétné nemovité véci. Ucastnice pisemné potvrdily, ze z domu byly
neopravnéné odstranény veskeré rozvody topeni véetné radiatort a kotle.

Z dohody o narovnani ze dne 26. 9. 2016 bylo zjisténo, ze zalobkyn¢ a zalovana uzaviely uvedenou
dohodu, na jejimz zaklad¢ zalovana zalobkyni poskytla slevu z kupni ceny ve vysi 50 000 K¢
v souvislosti s neopravnénym odstranénim rozvodu topeni z domu.

Z dopist a emailt mezi zalobkyni a Zalovanou (jejich pravnimi zastupci) bylo zjisténo, ze Gcastnice
zejména v lednu a Gnoru 2017 komunikovaly ohledné pfiméfené slevy z kupni ceny. Zalobkyné
uvedla, ze rodinny dum trpi skrytou vadou, ktera muze vést ke snizeni jeho zivotnosti a ktera nebyla
zjistitelna dfive (napf. z dostupné stavebni dokumentace), byla zji$téna az po odstranéni chodnikt
a obnazeni zakladi domu na zikladé znaleckého posudku. Zalovana s narokem Zalobkyné
nesouhlasila, pozadovala dolozeni znaleckého posudku a zduraznila, ze dum je stary vice nez 100
let. Dopisem ze dne 20. 1. 2017 Zalobkyné uplatnila svj narok na pfiméfenou slevu z kupni ceny
ve vys$i 967 369 K¢, z ¢ehoz na zalovanou pfipada 554 222 K¢.

Ze znaleckého posudku Ing. Frantiska Cermika, CSc., znalce z oboru stavebnictvi, ze dne 21. 1.
2017, obsahujiciho dolozku dle ust. § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obéanského soudntho fidu (déle
jen ,,0.5.1.%), bylo zjisténo, ze dkolem znalce bylo vyjadfit se k vadam rodinného domu. Znalec
provedl na misté Setfeni a konstatoval, Ze v souvislosti s probihajici rekonstrukei domu nebyl
proveden zadny inzenyrsko-geologicky ani stavebné technicky prazkum, procez jeho popis nemusi
odpovidat skutecnému konstrukénimu uspofadani domu. Nadzemni ¢ast nevykazuje poruchy
ovliviwujici zasadnim zptsobem stabilitu domu, trhliny v horn{ ¢asti patrné souviseji s ¢astecnym
podsklepenim. Pfi provadéni ryhy kolem objektu pro ucely snizeni vlhkosti bylo zjisténo, ze zaklady
domu (mimo podsklepené casti) jsou mélké a jsou provedeny zlomové opuky, ktera silné
degradovala a rozpada se, pojiva je v malt¢ minimum a pasy maji spiSe charakter kamenné
rovnaniny. Takové zalozeni nemuze plnit svoji funkci, nebot’ nepfenasi napéti vyvolané zatizenim
horn{ stavbou, u narozi se uvolnujic celé bloky zakladovych pasi. Dokumentaci objektu znalec
nedohledal v archivu statnf spravy. Znalec tak uzavira, ze na domé byla zjisténa vazna jeho zalozeni,
ktera muze vést ke snizeni Zivotnosti i1 ke ztraté stability a ktera jiz v dobé stavby nerespektovala
pfiméfenou zivotnost domu. Pii prodeji nemovitych véci se obvykle provadi vizualni ohledani a
nikoli stavebn{ prazkumy vcetné sond, kterymi by bylo mozno vadu zjistit (popsanou vadu ostatné
nelze zjistit ani z trhlin v horni stavbé). Predmétna vada je zpusobena vadnym provedenim stavebni
konstrukce a jeji oprava si vyzada zménu jiz zpracované projektové dokumentace, nezbytné je
obnazeny zaklad ocistit a opatfit jej zpeviujicim nastfikem, ryhu po obvodé zasypat tak, aby nasyp
vyvozoval pfiméfeny tlak, v urovni terénu nasyp zakryt, aby do néj nemohly pronikat srazky, a od
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objektu odvést i srazky ze stfechy. Znalci byly pfedlozeny 3 nabidkové rozpocty s primérnou
cenou uvedenych praci ve vysi 746 369 K¢, celkové naklady bez DPH by cinily 829 369 K¢, které
by bylo mozno odhadnout pfesnéji po predlozeni fadné projektové dokumentace.

Z nasledného vyslechu Ing. Frantiska Cermaka, CSc., bylo zjisténo, ze v dobé¢ vzniku domu platil
stavebn{ fad a znalec mél k dispozici Vilimkiv kalendaf ¢eskych staviteld z roku 1917, kde bylo
stanoveno, ze zaklady maji byt polozeny do hloubky 1 az 1,25 m (u skaly méné¢). Hloubka zalozeni
vsak nebyla jedinym pfedepsanym parametrem, zdivo ma mit fadkovy charakter a spodek zakladu
musi byt chranén proti mrazam. Stavby mély byt budovany podle citovaného fadu a mélo se to
kontrolovat, stavebni fad vsak nebyl normou (pravnim pfedpisem), slo o doporuceni na zakladé
zkuSenosti a dobré praxe. Za 90 let degraduji veskeré stavebni materialy. Pfi prodejich domu se
znalec nesetkal s tim, Ze by se provadél kompletni stavebné technicky prazkum, muselo by se napt.
vrtat, coz kupujici (budouci vlastnik) zatim nesmi ¢init. Dle nazoru znalce je rodinny dim zaloZzen
nedostatecné, zdivo, tj. zZlomovy kamen, je navic degradovany jak v malté, tak v kusovém stavivu.
Bez sanace zakladt by pudni vestavbu nebylo mozno realizovat. Ve 20. letech zivotnost staveb
nebyla upravena, v dobé pfevodu vlastnického prava byla zivotnost domu vycerpana, nebot’ bylo
nutno délat zasadni opatfeni, aby se obnovila zivotnost zakladu.

Z fotografii (ilustrujicich zavéry znaleckého posudku, resp. stav domu) bylo zjisténo, ze kolem
domu byl proveden vykop, v némz jsou patrné mélce zalozené zaklady domu provedené z droliciho
se materialu (patrné opuky dle tvrzeni ucastniku).

7. odhadii rozpoctu bylo zjisténo, Ze spole¢nost Stavby a rekonstrukce K.N.S spol. s . 0. odhadla
naklady na sanaci zakladd domu a zbudovani Zelezobetonového vénce na castku 487 718 K¢,
spole¢nost Inprostav Slany s.r.o. urcila rozpocet na rekonstrukei celého domu ve vysi 4 466 147,15
Ke.

Ze sdéleni Ceského hydrometeorologického tstavu ze dne 23. 2. 2017 bylo zjisténo, Ze v obdobi
od 15. 11. 2016 srazky nejblize Slanému, tj. na stanicich Slany a Praha — Ruzyné, byly
nejintenzivngjsi dne 19. 11. 2016, kdy naprselo 3,7 mm, v jinych dnech ¢asto nebyly srazky zadné.
Teploty se v uvedeném obdobi pohybovaly od cca od -6 do +12 °C.

Ze statického posouzeni stavebnich aprav domu ze dne 16. 1. 2017 a 12. 5. 2017 bylo zjisténo, ze
navrhované upravy domu je dle tohoto podkladu mozno provést.

Z prohlaseni o postupu praci na novych zakladech ze dne 18. 2. 2018 bylo zjisténo, ze
ﬂ shrnul, Ze sondy v minulosti odhalily nedostatecné zalozeni domu
a provedeni novych zakladu bylo pro stabilitu nemovité véci nezbytné. Po dokonceni téchto
zakladt je dum zalozen rovhomérné.

Ze spolecného souhlasu Méstského ufadu Slany, stavebniho dfadu, ze dne 19. 4. 2017 bylo zjisténo,
ze uvedeny ufad uvedeného dne vydal spolecny souhlas ke stavebnim dpravam rodinného domu
spocivajicim zejména v tom, ze bude vybudovana pudn{ nastavba, pficemz v domé vzniknou tfi
bytové jednotky 3+kk.

Z emailu ze dne 18. 1. 2017 bylo zjisténo, Ze jednatel Prvni reality s.r.o. Zalobkyni sdélil, Ze najemné
za byt 3+kk o vyméfe 70 m® po rekonstrukci se zahradou a garazi ve Slaném by ¢inilo 11 000 az
12 000 K¢ mesicne plus poplatky. Ze znaleckého posudku Ing. Tomase Hory ze dne 4. 6. 2018
bylo zjisténo, Zze obvyklé ndgjemné za pfedmétné pozemky (véetné rodinného domu) ¢inf 34 300
K¢ mésicné.

Z odhadu obvyklé ceny pfedmétnych nemovitych veci _ ze dne 27.

8. 2015 bylo zjisténo, ze tato cena ¢ini 2,2 mil. K¢.

Z ufednich dokumenti Méstského ufadu Slany z let 1927 a 1928 bylo zjisténo, ze povoleni ke
stavbé domu bylo udéleno dne 2. 11. 1927 a se souhlasnym stanoviskem méstského 1ékafe bylo
povoleno jeho obyvani a uzivani v roce 1928.
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Z revizniho znaleckého posudku Znaleckého tstavu Trigon s.r.0. ze dne 15. 1. 2019 ke znaleckému
posudku Ing. Frantiska Cermaka, CSc., bylo zji§téno, Ze dam byl schvélen k uzivani ke dni 20. 12.
2018, a je tedy stary cca 100 let. Zputsob jeho zalozeni je zcela minimalisticky, tedy bez jakékoli
bezpecnostni a trvanlivostni rezervy, tehdejsi zhotovitel patrné vyuzil neviditelnost zaklada pro
minimalizaci naklada. Pro pfedmétny typ staveb nebyly vydany Zzadné zavazné predpisy ohledné
zakladové konstrukce (Cs. spole¢nost normalizacni vznikla 1922). Nadzemni ¢4st byla vybudovana
v bézném, dokonalém standardu, je zfejmy kvalitativni rozdil mezi obéma castmi (zaklady a
nadzemnf ¢asti). Provedeni puvodnich zakladt odpovida dobé, kdy neexistovaly zavazné predpisy
pro jejich provedeni. Trvanlivost stavby nebyla ve 20. letech pfedmétem jakéhokoli zkoumani, nyni
platné normy zakotvuji zivotnost obytnych staveb 50 let (u dualezitych staveb vice), teprve odkryti
zakladt tak odhalilo rozdil mezi kvalitou (4. 1 trvanlivosti) viditelnych a skrytych ¢asti domu. Vada
zalozeni domu, popsana v predchozim znaleckém posudku, je v rozporu se soucasnymi normami,
dim nespliuje pozadavky na své vyuziti jak bez zmény funkce, tak i na vyuziti jako obytny ¢i
najemn{ dam. Pfi zamyslené pfestavbé je rekonstrukce naprosto nezbytna. Naklady na odstranéni
popsané vady znalecky ustav odhaduje na 850 000 az 900 000 K¢. Zkoumany znalecky posudek
Ing, Frantiska Cerméka, CSc., je dokonalou dokumentaci nilezu v dobé zpracovani, zavéry
znaleckého Gstavu jsou v souladu se zavéry jmenovaného znalce. Jiz Ing. Cermék, CSc., konstatoval
okolnost neodpovidajici Zivotnosti zalozeni (provedeni zakladi pfi stavbé nerespektovalo
pfiméfenou zivotnost domu).

Z nasledného vyslechu zastupct znaleckého ustavu Ing. Zbynka Sadila, CSc., a Ing. Jiftho Cerného,
CSc., bylo zjisténo, ze znalci nemohou zodpovédét, zda se pfi koupi nemovitych véci obvykle
provadéji sondy, je to otazka mezi kupujicim a prodavajicim, pudni vestavbu by v$ak neslo provést
bez pruzkumu dnosnosti zakladové spary. Sonda by v daném piipadé byla cca 1 m dlouha, a pokud
by méla byt provedena pod Zelezobetonovou deskou, tato deska by se dala podepfit a podkopat,
dal$i moznost je sonda zevnitf objektu. O statické zptsobilosti domu svédéi jeho dlouhé uzivani,
byt zaklady byly provedeny v nizs$i kvalité¢ nez nadzemni cast stavby (odpovidaly v§ak tehdejsim
zvyklostem).

Ze stavebniho denfku, zapisu pfejimky stavenisté bylo zjisténo, ze stavba — podchyceni zakladu a
stavebn{ Upravy rodinného domu zacala dne 22. 6. 2017, téhoz dne byly nemovité véci pfedany
zhotoviteli. Prace probihaly na etapy, dilo bylo pfedavano k datam 18. 9. 2017, 30. 11. 2017.

Z potvrzeni o provedenych platbach bylo zjisténo, Ze zalobkyné zhotoviteli uhradila celkem
1120 662 Ke.

Z vyslechu svédka _ bylo zjisténo, ze svédek je stavbyvedoucim

ve Stavitelstvi Kladno s.r.o., jez provadélo podchyceni zakladt domu (tzv. podchytavky). Prace na
misté byly komplikované, dum stal na rovnaniné¢ z opuky, o zaklady se vlastné fakticky nejednalo,
jednotlivé kameny se daly vyviklat. Geolog konstatoval, ze zaklady je nutno prohloubit do hloubky
az 2,4 metru, nebot’ jilovitd puda na misté byla dostatecné unosna az v této hloubce. Jednotlivé
podchytavky se musely stfidat a provadét po sobé tak, aby se dam nezhroutil, problémem bylo
rovnéz jeho nerovnomeérné zalozeni (suterén jen z jedné strany).

Z vyslechu _, zamestnance zalobkyné, bylo zjisténo, ze zalobkyné hledala dim,
do kterého by investovala, resp. vybudovala v ném bytové jednotky, ty pronajimala (a pfipadné
diam pozdéji prodala), a byla vybrana pfedmétna nemovita véc. Pfi prohlidce se neobjevilo nic
necekaného, byl to stary dum na kompletn{ rekonstrukci. V prabéhu provadéni hydroizolace bylo
zjisténo, ze dum v podstaté nema zaklady, a jeho statika je tedy ohrozena, nacez byl pfizvan znalec
Ing. Cermék, CSc.

Z i'rslechu svedka _ bylo zjisténo, ze svédka oslovil

s tim, aby navrhl projekt pro stavebni povoleni pro tpravy domu pro rozdéleni
na bytové jednotky. Pfi projekénich pracich byla zjisténa vertikalni prasklina, tedy poruseni domu,
které indikuje $patné zalozeni stavby. Dle nazoru svédka nebyla dodrzena nezamrzna hloubka.
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Zaklady byly jen naskladané opukové kameny, spise pisek s hlinou. Prasklina se objevila na rozhrani
— provedl

podsklepené a nepodsklepené ¢asti domu. Byly tedy provedeny sondy,

inzenyrsko-geologicky prazkum a statik “ navrhl statické opatfeni, tj.
zhotoveni zakladu dle soucasnych norem, které bylo provedeno po castech tzv. sklipkovou
metodou.

Z vislechu svedka || - ziiéténo, ve svédek mél iﬁvodné

délat dokumentaci pro stavebni povoleni a spolupracoval s
s nimz obvykle projekty déld. Na misté bylo zjisténo, ze dum vlastné zaklady nema, byla provedena
sonda ve velké trhliné a hned nato se rozhodlo, Zze se stav domu musi fesit tzv. pochytavanim
zakladd, nic jiného ostatné ani nelze pfi absenci zaklada délat. Zamér zbudovat nastavbu tedy nebyl
mozny, nebot’ cely zakladovy pas chybél. 95 % prasklin domu je zpusobeno $patnymi zaklady.
Prasklina je zpusobena tim, Zze podsklepena ¢ast domu je zalozena nize, ¢imz je Gnosnéjsi nez cast
nepodsklepena, ktera stala na stavebni navazce, na niz se dam zakladat viibec nema.

Z vyslechu svédka _ bylo zjisténo, ze na domé byly provedeny
dve sondy se zjisténim, ze dam ma cast podsklepenou na skalnim podlozi (ta si tedy neseda, drzi
na mist¢) a ¢ast nepodsklepenou na jilovité zeminé, ktera je stlacitelnd (dum si tedy seda) a na niz
mély byt zaklady v nezamrzné hloubce alespon 1,2 m, coz na misté splnéno nebylo, zaklady byly
tvofeny opukovymi kameny cca 60 cm pod terénem. Na mist¢ byla zjisténa trhlina ve zdivu.

Z vyslechu  svédkyné

>

, dcery zalované, a svédka
, syna zalované, bylo zjisténo, ze dum nikdy neprosel rekonstrukci,
z bocni ulice byla ve zdi viditelna prasklina mezi podsklepenou a nepodsklepenou ¢asti domu,
obcas pfi desti zatékalo na pudu. O tvrzené vadé zaklada se zalovana dozvédéla az z dopisu od
zalobkyné.

Z vyslechu svédka _ bylo zjisténo, ze svédek délal odhad ceny

pfedmétnych nemovitych véci pro pozistalost, kde se vyzaduje toliko urcity odhad. Svédek dum
zna od roku 1966, mél v ulici kamarady, nyni c¢asto prochazi ¢i projizdi kolem, domem se
v minulosti zabyvat i z odborného hlediska a pfi odhadu upozornil na trhliny ve zdivu. Zaklady
domu byly béhem praci provadénych zalobkyni obnazeny od prosince 2016 az do tnora 2017 (jel
kolem a stale nebyly zahrnuty), taktéZ zcela nevhodné bylo nasazeni bagru na misté. Listinné dakazy
k véci svédek dostal od pani — ¢i po podani zaloby, do té doby véc
nefesil, konstatoval, ze rekonstrukce byla délana spatné, a presné si nevybavi, kdy kterou listinu
dostal vcetné znaleckého posudku. Svédek je znalcem z oboru ekonomika — ceny a odhady
nemovitosti a k rodiné zalované ma nepratelsky vztah s ohledem na své pohledavky za
M_a dali okolnosti. Redeni problematiky zéklada & schizky v této véci se nikdy

neucastnil.

7 vyjadieni ||| T - T - - 25 5. 2018 2 29. 5. 2018 bylo

zjisténo, ze jmenovani méli v domé se zalobkyni dohodnut pronajem byt o dispozici 3+kk,
najemné ¢inilo 12 000 K¢ a 12 500 K¢ mésicné. V cervenci a srpnu 2017 zalobkyné jmenovanym
sdelila, Zze rekonstrukce domu bude trvat cca o pul roku déle.

Z dalsich provedenych dukazt, napt. fotografii pfedlozenych svédkem M-, soud neucinil
zadna pro véc (tj. pro posouzeni otazky existence skryté vady a ndhrady skody, srov. nize) relevantni
skutkova zjisténi.

Provedenym dokazovanim, pfi némz soud vSechny dukazy hodnotil podle své tvahy, a to kazdy
dukaz jednotlive a vSechny dukazy v jejich vzajemné souvislosti; pritom peclive piihlizel ke vSemu,
co vyslo za fizen{ najevo, véetné toho, co uvedli ucastnici; soud dospél tomuto zavéru o skutkovém
stavu:

Zalobkyné jako kupujici a Zalovana jako prodavajici 17. 8. 2016 uzaviely kupni smlouvu
k pfedmétnym nemovitym vécem (coz mezi nimi ostatné bylo nesporné). Nasledné (nejdfive)
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v lednu 2017 Zalobkyné vici zalované uplatnila narok na slevu z kupni ceny s ohledem na vadu
rodinného domu spocivajici ve vadném provedeni zaklada z opuky, ktera byla v dob¢ prodeje silné
degradovani, resp. z divodu absence zakladi domu s ohledem na jejich velice mélké provedent
(pficemz je zfejmy kvalitativn rozdil mezi podzemni a nadzemni casti stavby). Pokud jde o
existenci tohoto nedostatku, byl prokézin zejména znaleckym posudkem Ing. Cermaka, CSc.,
reviznim znaleckym posudkem Znaleckého ustavu Trigon a fadou fotografii zalozenych do spisu.
Vzdor obsahlé argumentaci obou ucastnic je pro posouzeni véci (s ohledem na nize uvedené pravni
hodnocenti véci) rozhodny stav domu, resp. jeho zakladd, k okamziku prodeje, nikoli stav pozdéjsi
¢i veskeré okolnosti, které v této souvislosti pfipadné pfichazeji v ivahu. Mezi stranami ostatné
nebyl ani spor o tom, ze dim byl postaven zhruba v roce 1927, a je tedy pfes 100 let stary, coz se
na jeho stavebné technickém stavu nutné muselo projevit. Vsichni zac¢astnéni znalci, resp. 1 svédci
potvrdili, Ze stavebni provedeni zikladd domu bylo nedostate¢né, laickymi slovy, dum byl
vybudovan na mélkych zakladech z opuky, ktera jiz navic v roce 2016 (prave i s ohledem na staff
domu) byla silné degradovana, coz ohrozovalo samotnou statiku domu a coz zalobkyné zjistila az

pii provadéni hydroizolace v prosinci 2016, v podrobnostech srov. uvedené znalecké posudky a
S e

. Tento nedostatek se mj. projevil prasklinou ve zdi na pomez{
podsklepené a nepodsklepené ¢asti domu s ohledem na to, ze podsklepena cast (laicky vyjadfeno)
stala na stabilnim skalnatém podlozi a nepodsklepena na podlozi jilovém, které je nestabilni mj.
vlivem zmén teplot i vlhkosti. Pro uplnost soud k obsahlé argumentaci zalobkyné ohledné norem
pro stavbu zakladd ve 20. letech dodava, ze (i dle stanoviska znaleckého ustavu i znalce Ing.
Cermadka, CSc.) v pfedmétné dobé 7adné zavazné normy neexistovaly, jeji argumentace odbornou
literaturou je tedy nepiipadna, nebot’ pfedmétem fizeni neni a nemuze byt doktrina v oboru
stavebnictvi, k cemuz by piipadné ucastnice mély navrhovat znalecké zkoumani. Pithodna rovnéz
neni argumentace ohledné uznani vady druhou prodavajici, ktera neni ac¢astnikem tohoto fizeni a
jeji pravni jednani nemuize jakkoli zavazovat pravé ucastnice tohoto fizeni. Podstatné pro danou
vée je toliko to, ze pfestoze v roce 1927 neexistovaly zavazné normy (pravni pfedpisy) pro
budovani zakladi, zejména znalec Ing. Cermak, CSc., jasné konstatoval, ze provedeni zaklada
nerespektuje pfiméfené ocekavani na zivotnost domu, nic na tom nemén{ skutec¢nost, ze pfipadna
ostatné neni ani argumentace zalované, ze statiku domu, resp. zaklady domu, narusila Zzalobkyné
¢innostmi pfi rekonstrukei, nebot’ i kdyby tomu tak bylo, doslo by k naruseni jiz ,,vadnych* zaklada
domu, jak rozvedeno vyse.

S ohledem na popsany stav domu tedy Zalobkyné¢ nemohla realizovat svij puvodni zamér
spocivajici v rekonstrukci nemovité véci pfi soucasném vybudovani bytovych jednotek, nybrz
musela pfistoupit k ,,rekonstrukci® zakladu, za niz dle dolozenych faktur zaplatila cca 1,2 mil. K¢,
coz ji objektivné znemoznilo zamyslené jednotky pronajmout po dobu trvani praci, tj. déle nez 4
mésice (zahajeni praci dle stavebniho deniku dne 22. 6. 2017, hotové prace predany ke dni 18. 9.
2017, 30. 11. 2017, odlozeni ndjmu alespori o pil roku dle vyjadient h a

Zalobkyné kazdou ze tf zamyjslenych jednotek objektivné mohla

pronajmout za najemné ve vysi cca 11 000 K¢ az 12 000 K¢ meésicné (email realitni kancelafte,
znalecky posudek, sdéleni jmenovanych zajemct).

Po pravni strance soud véc s ohledem na datum uzavieni kupni smlouvy posoudil zejména dle ust.
§ 2079 zakona €. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (dale jen ,,0.2.“), dle né¢hoz se kupni smlouvou
se prodavajici zavazuje, ze kupujicimu odevzda véc, kterd je predmétem koupe, a umozni mu nabyt
vlastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc pfevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu.
Dle ust. § 2129 odst. 2 0.z. neoznamil-li kupujici prodavajicimu skrytou vadu stavby spojené se
zemi{ pevaym zakladem do péti let od nabyti, soud kupujicimu pravo z vadného plnéni nepfizna,
namitne-li prodavajici, ze vada nebyla v¢as oznamena.

Dle ust. § 2099 o.z. je véc vadna, nema-li vlastnosti stanovené v § 2095 a 2096.
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Dle ust. § 2095 o.z. prodavajici odevzda kupujicimu pfedmét koupé v ujednaném mnozstvi, jakosti
a provedeni. Nejsou-li jakost a provedeni ujednany, plni prodavajici v jakosti a provedeni vhodnych
pro ucel patrny ze smlouvy; jinak pro ucel obvykly.

Dle ust. § 2106 odst. 1 0.z. je-li vadné plnéni podstatnym porusenim smlouvy, ma kupujici pravo
a) na odstranéni vady dodanim nové véci bez vady nebo dodanim chybéjici véci, b) na odstranéni
vady opravou véci, ¢) na pfiméfenou slevu z kupni ceny, nebo d) odstoupit od smlouvy.

Dle ust. § 2913 odst. 1 a 2 0.z. porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi skodu z toho vzniklou
druhé strané nebo i osobé¢, jejimuz zajmu mélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouzit.
Povinnosti k nahradé se Skidce zprosti, prokaze-li, ze mu ve splnéni povinnosti ze smlouvy
docasné nebo trvale zabranila mimofadna nepfedvidatelna a nepfekonatelna prekazka vznikla
nezavisle na jeho vuli. Pfekazka vznikld ze skidcovych osobnich pomért nebo vznikla az v dobé,
kdy byl skudce s plnénim smluvené povinnosti v prodleni, ani pfekazka, kterou byl skadce podle
smlouvy povinen pfekonat, ho v§ak povinnosti k nahradé nezprosti.

Dle ust. § 2952 o.z. hradi se skute¢na $koda a to, co poskozenému uslo (usly zisk).

V dané véci zalobkyné uplatnila dva naroky, a to narok na pfiméfenou slevu z kupni ceny, resp.
z titulu vadného plnéni (skryté vady), a narok na nahradu skody ve formé uslého najemného. Ve
vztahu k obéma narokiim jsou pravni doktrina i judikatura konstantni v tom, ze odpovédnost
prodavajictho za skrytou vadu i za poruseni smlouvy je tzv. odpovédnosti objektivni, tj. Zalovana
za takovou vadu (je-li ddna) ¢i poruseni smlouvy odpovida bez ohledu na to, zda ji/je zavinila
(védéla o ni) ¢i nikoli.

Dle komentafové literatury, na niz vhodné odkazuje zalobkyné v zavére¢ném navrhu, napft. Tichy,
L., Pipkova P. J., Balarin, J.: Kupn{ smlouva v novém obcanském zakoniku, Komentaf. 1. vydani,
Praha: C. H. Beck, 2014, str. 263, plati, Ze ,,s&ryton vadon rozumi gakonoddrce predevsim takovy nedostatek,
ktery je Rupujicimu nexndm a ktery mu istal ,,opravnéné nexndm i po vyugiti jebo opravnéni provést problidkn
nemovitosti. Zpravidla (vig vyjimku v posledni véte komentovaného ustanoveni) tato vada neni Indma ani
prodavajicinm. 1 skrytd vada ma svij privod v dobé, kdy nemovitost byla ve viastnictvi prodavajiciho & predehoziho
viastnika. Vada nemd regim skryté vady ve smysiu komentovaného ustanovent, jestlize jeji privod (pritina) nastal
ag po prechodu nebegpeld, resp. prevodu viastnictvi na kupujiciho, i kdy% pro nébo byla po uriiton dobu skryta,
nebot’ se projevila (stala se jevnon) ag po uriité dobé od svého vnikn. (...) Komentované ustanoveni se tjkd
podstaty odpovédnosti prodavajicibo za skrytou vadu stavby. Neupravuje se regim prav g této odpovédnosti. Proto
plati § 2106 a 2107, a tedy volba nastrojii pravni ochrany kupujicim v celém rozsabn. V' zdsadé tedy miige
kupujici pogadovat opravu, viménu stavby 3a jinou stavbu bez vady, je-li to mozné a e-li to rozumné pogadovat,
stejné jako pogadovat slevn 3 kupni ceny (i od kupni smlonvy odstoupit.*

Tyto zavéry ostatné potvrzuje mj. také ustalena rozhodovaci c¢innost Nejvysstho soudu, napf.
zalobkyni citované rozsudky sp. zn. 21 Cdo 5236/2007 ¢i 32 Odo 956/2002. V nyni souzené véci
je zejména s ohledem na argumentaci zalované, ze pfedmétny nedostatek se nikdy neprojevil,
podstatné odkazat také na rozsudek Nejvysstho soudu sp. zn. 33 Cdo 2991/2013, dle né¢hoz
,»hedostatek takové viastnosti, kterd se n movityeh i nemovitych véei téhog drubu a stir? obecné predpoklida a jejis
absenci je mognost vyuziti véci podstatné snizena, je vadon prodané véci beg obledn na to, e se pri jejim vyuziti
dosud neprojevil Dle rozsudku Nejvyssitho soudu sp. zn. 33 Cdo 896/2010 pak plati, ze ,,jestlize
predmétem prodeje je I0let stary dim, nelze bézné opotiebens, které vibledem ke stanovené nebo obvyklé dobé
Sivotnosti dommu odpovidi jeho stari, provedemym (neprovedenym) rekonstrukcim a béZnému piisobn ugivani
7 1idrZby (napr. napadent krovii dievokaznym hnryzem), povagovat 3a jeho vadn. S kutecnost, e pri jedndni o koupi
domn kupujici neméli k dispogici Zadny nalecky posudek, ktery by jim byl ku pomoci pii stanoveni kupni ceny,
a e nebyli s to bex odbornych nalosti stavebné technicky stav domu posoudit, je 3 pobledu pravni kvalifikace
ndroku na primeérenon slevu e sjednané kupni ceny donn nerozhodné.

Z uvedeného tedy nelze dospét k jinému zavéru, nez ze predmétny dim skutecné mél skrytou vadu
v podobé nedostate¢né provedenych zakladd, nebot’ (i s ohledem na jiz sdéleny pfedbézny pravni
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nazor soudu) kupujici, tj. zalobkyné, nemohla rozumné piedpokladat zcela minimalistické
provedeni podzemni ¢asti stavby, které neodpovidalo obvyklym znalostem a zptisobu feseni (byt’
ve 20. letech minulého stoletf). Kupujici, tj. zalobkyné, vSak méla a mohla pfedpokladat zhorseny
stav domu vlivem jeho staff a souvisejictho opotiebeni, cemuz vsak i s ohledem na upozornéni
zalované dostala, nebot’ ani nebylo sporné, ze ma v umyslu dim v podstaté ihned zacit
rekonstruovat, nemohla vsak pfedpokladat, ze dv¢ ¢asti téze nemovitosti (zaklady a nadzemni ¢ast)
budou mit rozdilnou kvalitu. Zalobkyné tak ma dle citovaného ust. § 2171 0.z. pravo na pfimétenou
slevu z kupni ceny, ktera je v pozadované vysi na zaklad¢ provedeného dokazovani nepochybné
odavodnéna. Bylo prokazano, ze zalobkyné na rekonstrukci domu vynalozila celkem pfes 1 mil.
K¢, pficemz svij ,,celkovy® narok zatimné a na zakladé znaleckého posudku vycislila ¢astkou
829 369 K¢, z cehoz na zalovanou s ohledem na vysi pfevedeného spoluvlastnického podilu
pfipada castka v rozsahu 55/96.

Pokud jde o narok na nahradu skody (nezavisly na narocich z vadného plnéni, srov. napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 4379/2008) ve formé uslého najemného, zalobkyné v fizeni
prokazala, ze ji z divodu nutnosti odstranit popsanou vadu bylo znemoznéno déle nez 4 mésice
pronajimat 3 bytové jednotky za najemné po 11 000 az 12 000 K¢ mésicne, ¢imz ji objektivné
v pfic¢inné souvislosti mezi porusenim smlouvy zalovanou (vadné plnéni) vznikla skoda. Pozaduje-
li zalobkyné castku 11 500 K¢ mésicné, je jeji narok zcela pfiméfeny, pficemz stejné jako
v pfedchozim piipadé nastupuje objektivni odpovédnost zalované k takové nahradé skody (opét
se zohlednénim rozsahu jejtho spoluvlastnického podilu). Zalovana pfitom netvrdila okolnosti
uvedené v ust. § 2913 o.z., jimiz by se z odpovédnosti k nahradé skody mohla vyvinit.

Zalobé proto bylo jako divodné v pozadovaném rozsahu vyhovéno, jak uvedeno ve vyroku I.
tohoto rozsudku. O pfislusenstvi ve form¢ zdkonného troku z prodleni bylo rozhodnuto dle §
1968, nebot’ zalobkyné¢ vyzvala zalovanou dopisem ze dne 20.1.2017 k zaplaceni Zzalované c¢astky
do 31.1.2017 (jehoz dojiti potvrdila Zzalovana v dopise ze dne 25.1.2017) a § 1970 o.z. ve vysi dle
nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vyse urokt z prodleni,

Co do uroku z prodleni ve vysi 1 % rocné z uvedené ¢astky byla Zzaloba zamitnuta (vyrok I1.), nebot’
zalobkyné svij narok nepodpoifila piislusnym procesnim navrhem (rozsitenim Zaloby).

O nahradé nakladu fizeni mezi ucastnicemi (vyrok IIL.) soud rozhodl dle § 142 odst. 3 zakona ¢.
99/1963 Sb., obcansky soudni fad (dile jen ,,0.s.f.%), nebot’ Zalobkyné méla nedspéch v nepatrné
casti tak, ze pfiznal zalobkyni, nirok na nahradu nakladu fizeni v ¢astce 367 068,40 K¢. Tyto
naklady sestavaji ze zaplaceného soudniho poplatku v ¢astce 22 170 K¢ a naklada zastoupeni
advokatem, kterému nalezi odmeéna stanovena dle § 6 odst. 1 a § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.,
advokatniho tarifu (dale jen ,,a.t.”), z tarifni hodnoty ve vysi 554 222 K¢ sestavajici z ¢astky
10 540 K¢ za kazdy ze 26 ukont uvedenych v § 11 odst. 1 a.t. (pfevzeti a ptiprava zastoupeni, prvni
porada s klientem, 3 ucasti na jednani soudu, 5 ucasti na jednani soudu del$im nez 2 hodiny a 11
pisemnych navrha ve véci samé, pficemz za takovy navrh nelze povazovat podani ze dne 14. 8.
2017, jez se netyka merita véci, véetné Sestadvaceti pausalnich nahrad vydaja po 300 K¢ dle § 13
odst. 4 a.t. a nahrada za ztratu ¢asu pii cestach na 8 jednani soudu na trase Praha — Kladno a zpét
v trvani 32 X 30 minut v ¢astce 3 200 K¢ podle § 14 a.t. a 21 % dan z pfidané hodnoty ze zakladu
285040 K¢ ve wvysi 59 858,40 K¢. Samotné cestovné uctovano ani dolozeno nebylo, avsak
zalobkyné slozila ¢astku 15 000 K¢ jako zalohu na naklady dakazu znalecky posudkem, ktera byla
zactovana dle platebniho poukazu zdejsiho soudu ze dne 15.5.2019 na znale¢né TRIGON, s.t.o0.
v uhrnné vysi 19 452 K¢. Naklady fizeni zalobkyné ¢ini celkem 382 068,40 K¢.

O povinnosti zalované hradit naklady fizeni statu ve vysi 12 424 K¢ tvofené znale¢nym bylo dle
vysledku fizen{ (v némz byla zcela aspésna zalobkyné) rozhodnuto dle § 148 odst. 1 o.s.f.

O lhatach k plnéni bylo rozhodnuto dle § 160 odst. 1 o.s.f., o povinnosti zalované platit nahradu
nakladu fizeni k rukam pravniho zastupce zalobkyné pak dle § 149 odst. 1 o.s.t., pficemz pravni
zastupce zalobkyné dolozil, ze je platcem dané z pfidané hodnoty.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je mozno podat odvolani do 15 dni ode dne jeho doruceni ke Krajskému
soudu v Praze prostfednictvim zdejsiho soudu ve dvou vyhotovenich.

Nebude-li povinnost ulozena timto rozsudkem plnéna dobrovolné, lze navrhnout soudni vykon
rozhodnutf nebo exekuci.

Kladno 1. dnora 2021

JUDr. Evzenie Vodova v.r.
samosoudkyn¢

Toto rozhodnuti nabylo pravni moci ve vyroku I, IIT a IV dne 8. 12. 2021 ve znéni R KS v Praze
¢.j. 25 Co 188/2021-471 ze dne 3. 11. 2021, ve vyroku II nabylo privni moci dne 16. 3. 2021 a

konatelnosti ve vyroku I a III dne 14. 12. 2021. Pfipojeni dolozky provedla
I < .12 2021
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