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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Pfibrami rozhodl samosoudkyni JUDr. Lenkou Melmukovou ve véct

zalobce: , narozeny ;
bytem
zastoupeny advokatem Mgr. Michalem Janikem,
sidlem Pivovarska 15, 261 01 Pifbram I,

proti

zalovanym: 1) , narozeny ,
bytem :

zastoupeny advokatkou JUDr. Vladimirou Oktabcovou,
sidlem Milinska 205, 261 01 Piibram III,

2) , narozena
bytem

zastoupena advokatem JUDr. Dusanem Stryckem,
sidlem Marianské udoli 126, 261 01 Ptibram II,

o zaplaceni ¢astky 414 734 K¢ s piisluSenstvim

takto:
I. Zaloba na zaplacenf ¢astky 414 734 K¢ s piisludenstvim se zamita.
II. Zalobce je povinen nahradit Ceské republice na ti¢et Okresniho soudu v Piibrami niklady

na znaleéné a svédecné v celkové vysi 93 544 K¢, do tif dnt od pravni moci rozsudku.

II1. Zalobce je povinen nahradit zalovanému na tcet pravni zastupkyné zalovaného naklady

fizeni ve vysi 236 337 K¢ do tff dnt od pravni moci rozsudku.
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IV. Zalobce je povinen nahradit zalované na ucet pravniho zastupce Zalované naklady fizeni

ve vysi 225 093 K¢ do t dnt od praval moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobce se zalobou podanou k soudu domahal zaplaceni castky 414 734 K¢ s prislusenstvim vaéi
zalovanym s tim, ze dne 1. 6. 2015 byla mezi zalobcem a Zzalovanymi jako prodavajicimi uzavfena

kupni smlouva, jejimz pfedmétem byly nemovitost, a to pozemek &. parc. st. [l jeho? soucasti
i'e stavba — objekt bydleni ¢. p. _3, a pozemky parc. ¢. . .

, vSe zapsano na LV ¢ u Katastralniho dfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovist¢ Pifbram, katastralni Gzemi d Nemovité veéci zalobce od

zalovanych koupil za sjednanou kupni cenu 4 500 000 K¢. V priibéhu mésice bfezna 2016
zalobce objevil trhliny v narozich obvodového zdiva stavby domu ¢. p. [} které byly pouze
pfekryty natérem fasady. Dalsi trhliny se objevily ve vnitinim nosném zdivu a pi#ickich. Oslovil
statika, |, 72 ccdlem odborného posouzeni piicin trhlin. i proved]
v mésicich duben — kvéten 2016 prizkum dotcenych ¢éasti budov a zjisténi shrnul do statické
zpravy. Statik zjistil, Ze v dotcené stavbé konstrukce krovt a vazné trimy znaéné prohnuté a
deformované, konstrukce domu je poskozena podélné trhlinami a konce vaznych trimd jsou
ulozeny na porobetonové zdi bez jakéhokoli kotveni. Stfesni konstrukce je podle nazoru

poddimenzovana. Poskozeni jsou zpusobena pfedevsim neexistenci statického navrhu
hlavnich nosnych konstrukef krovu, jeho poddimenzovini a realizace dle projektu, daile
neexistujici kotveni pozednice a vaznych tramua do ukonceni zdiva.

Na pfclomu ¢ervence a srpna 2016 tato zjisténi pfedbézné tlumocil JUDr. Oktdbcové, ktera za
prodavajici rovnéz fesila prodej a Gschovu finanénich prostfedkd urcenych na kupni cenu. Tato
svym dopisem ze dne 1. 7. 2016 odpovédnost za vady prodanych nemovitych véci odmitla.

Uvedeny odbornik pak nisledné v mésici srpnu 2016 doplnil statickou zpriavu o navth oprav a
opatfeni a dne 19. 9. 2016 vypracoval ﬁ rozpocet, resp. specifikaci, stavebnich praci a
jejich odhadovanou nikladovost téchto investic nezbytnych k odstranéni nisledkd a pficin vad
stavby. Vyse naklada podie ||l cini minimalne 314 733,63 Ké. Zalobcee kontaktoval dne
20. 10. 2016 oba zalované. Tito odpovédnost za vytéené vady odmitli.

Dile dne 26. 10. 2016 pii kontrole | N by o 7istcno, e chybi dvifka
vybiractho otvoru na pudici komina a komin je vystavén z neodpovidajictho materialu, koufovod
obsahuje neodpovidajici material a je zapojen do komina v stropni konstrukci, stejné tak je
neodpovidajici uc¢innd vyska komina. Bylo uvedenjym odbornikem vysloveno nedoporudeni
komin pro svij ucel vabec uzivat sjednoznaénym zdvérem, e spalinova cesta z hlediska
bezpecnosti provozu nevyhovuje. Podle odbornika si oprava komina vyzada ¢astku 100 000 K¢
O tom byla téhoz dne na misté zpracovina pisemné zprava a zalobce opét kontaktoval oba
zalované dopisem ze dne 3. 11. 2016, ve kterém jim vytkl nové zji§téné vady a uplatnil narok
z odpovédnosti prodavajicich za vady. Zalobce tak uplatnil pnmerenou slevu z kupni ceny,
odpovidajici pfedpokladanym nakladim na odstranéni vady ve vysi 100 000 Ké&. Zalovani
odpovédnost za tyto vytéené vady opét odmitli. Zalobce tak pozaduje po zalovanych slevu
z kupni ceny s poukazem na konstrukéni vady krovu, vlihkost zdiva a na vadu kominového télesa,
nebot” podle Zalobce se jedna o vady skryté, vady, které nelze pii fadné prohlidce koupené véci
zjistit, uvedené vady nejsou viditelné ¢i zjevné, nemaji pficinu v bézném uZivani a opottebovani
stavby a Zalobce nebyl schopen pii pozadované peclivosti tyto vady a jejich pfi¢inu rozpoznat.
Zalovany 7alobu odmital s tim, e jednak Zalobce uplatnil svého prava z adajnych vad opozdéné
a ne bezprostfedné poté, co mél moznost se s nemovitosti, kterou kupoval, seznimit. Dile

argumentoval tim, Zze nemovitosti byly prodavany ve stafi 20 let, kdy stavba tehdy byla fadné
povolena a nasledné zkolaudovana. Lalov'mvrm byla fadné uzivana i udrzovana. Zalobce navic

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Hejnova.
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nékolikrat nemovitost navitivil a prohlédl si ji. Zalobce je navic ¢lovék, ktery se nékolik let
zabyvi prodejem nemovitosti a jedna se tak o osobu zkusenou, nikoli o uplné bézného laika, co
se tykd nemovitost. Statické zpravy dolozené zalobcem nemaji charakter znaleckého posudku a
jsou postaveny pouze na optickém pohledu, na spekulacich. Zalovani 7adné vady neskryvali,
nemovitost fadné uzivali a udrrovali. Zalovani stavéli dam v roce 1996, jejich manzelstvi se
v roce 2002 rozpadlo a nisledné byla vylu¢nou uzivatelkou zalovana, kterd na domé provadcla
béznou tdrzbu, aniZ by zaznamenala jakékoli vady, resp. jejich projevy. V roce 2014 se zalovani
rozhodli, ze dam prodaji a dne 30. 4. 2015 Zalobce piistoupil k uzavieni smlouvy o rezervaci
nemovitosti, kdy ve smlouvé podpisem potvrdil, Ze se seznamil s faktickym i pravnim stavem
nemovitosti a2 mél vazny zdjem nemovitosti nabyt. Kdyz k uzavieni kupni smlouvy doslo, pak az
1. 6. 2015. Ze strany zalobce se tak nejednalo o uspéchany obchod, rychly nakup Z.alobce mél
dostatek ¢asu a moznosti se seznamit se stavem pfedmétného domu bud’ sam, nebo za pomoci
piislusnych odbornikd. Dim se zacal nabizet k prodeji v zimnim obdobi, tj. obdobi, ktere
vylu¢ovalo jakékoli Gpravy vnéjsi omitky s cilem zakryt Gdajné vady. Dim nebyl pfed pfedanim
nov¢ vymalovan, nemohlo dojit k zakryvani tdajnych vad.

Zalovani rovnéz zalobu odmitala s tim, e namitala jednak hrubou nedbalost Zalobce pfi
moznosti seznamit se se stavem nemovitost, piipadné zjistit néjaké vady, kdyz zalobce je
odbornikem v oboru prodeje nemovitosti. Zalovana zalobu povazuje za tGéelovou se snahou
ziskat finance na rekonstrukci nemovitosti ze strany zalobce. Namitaji rovnéz opozdéné

uplatnéni prava na slevu z tdajné vady (reklamam) Z4dna z nedostatecnosti, které jsou ze strany
zalobce vytykany, neni vadou skrytou. Zalobce si nemovitosti fadné prohlédl a nemovitost byla
fadné¢ povolena a zkolaudovana, a to na zikladé¢ projektu. Dam byl v dobé prodeje zhruba 20 let
starf a byl postaven v souladu s projektovou dokumentaci. Vlednu 2015 byla nemovitost
ocenéna na 5 000 000 K¢. Spolec¢nosti byl technicky stav domu oznacen jako velmi
dobry. Spolecnost ohodnotila dum s pozemky dokonce na 6 000 000 K¢ a
technicky stav domu posoudila obdobné. Zalovany si nechal v lednu 2015 dam ocenit pro tcely
vypotadani zaniklého SJM Zalovanych a soudni znalec — dne 30. 1. 2015

nemovitosti rovnéz popsal tak, ze technicky stav domu ,odpovida kvalitnimu ptivodnimu
femeslnému zpracovani a prubézné adrzbé“. Rovnéz soudni znalec ﬁ
v souvislosti se zaplacenim dané z nabyti nemovitych véci zalovanymi popsal stav domu jako
velmi dobry bez viditelnjch vad s tim, ze celkové stavebni provedeni a vybaveni je mirné
nadstandartni. Z toho je zfejmé, Ze jak z objektivniho, tak subjektivniho hlediska, neméli zalovani
~povédomi o tom, Ze by dim mél néjaké technické problémy, nebo Ze by dokonce mél dim vady,
které by mohly ztézovat v budoucnu jeho uZivani. Zalobce pfistoupil k uzavieni vlastni kupni
smlouvy po opakovanych prohlidkich domu. Jiz v rezervaéni smlouvé uvedl, Ze si nemovitost
fyzicky prohlédl, seznimil se s jejich statickym i pravnim stavem v Gnoru 2015. Rovnéz z textu
kupni smlouvy ze dne 1. 6. 2015 vyplyva, ze si Zalobce, coby kupujici, pfedméte pievodu
diikladné prohlédl. To vyplyva i z ptedavaciho protokolu datovaného 9. 7. 2015. Podle Zalované
je vymluvny poukaz na prohnuty krov, ktery se pravdépodobné prohnul az po pievzed
nemovitosti Zalobcem. Pokud jde o praskliny v traimech, jedna se o naprosto bézny jev
s pfirozenou vlastnosti dfeva. Odborné stanovisko kominika, pana B - om smysly, Ze
komin je ve stavu, ktery technicky vylucuje a musel vylucovat i v minulosti bezpecny provoz

lokalniho vytapéni, i kdyz byl dam fadné zkolaudovan a spravnost vystavby kominového télesa a
jeho technickou dostate¢nost ovéfil jiz v roce 1996 * ve svém
osvédéeni. Zalobce, coby podnikatel v realitich, si nemovitost prohlédl celkem 4x a mél
z objektivniho hlediska dostatek ¢asu a moznosti, aby estetické ¢i jiné nedostatky na domé
7alovanych poznal ¢ objevil, at’ sim nebo s pomoci odbornée zdatné osoby. Zalovani se
ohrazovala proti nepodlozenému a lzivému tvrzeni Zalobce, ze by snad zaktryvala zamérné vadny
stav domu. Dém Zalovani pravidelné udrzovali, a k tomu patiila i udrzba fasady a vnitfnich
omitek. Zalovana fasadu natirala (po prvnim malovani 2x a vnitini omitky dokonce 3x), v obou
piipadech naposledy vice, nez jeden rok pfed realizaci prodeje. Cinéno tak pravé jen v dasledku
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bézné udrzby, kdyz v té dobé ani netusila, Zze se dam bude prodévat. Teprve v zimé na pielomu
let 2014/2015 zjistila od byvalého manZela, Ze tento hodli zaniklé SJM k nemovitostem
vypofadat radikilnim zpGsobem s pomoci advokitky, a to i cestou pfipadného spole¢ného
prodeje nemovitosti. Zadné retuse & zastirani skute¢ného stavu se ze strany zalovanych tedy
rozhodné nekonaly. Nedostatky, kterymi Zalobce argumentuje, nebyly nedostatky skrytymi
z objektivaiho hlediska, zalobce dolozil pouze neprofesionalni, jakési odborné vyjadient.

Soud pii zjist'ovani skutkového stavu véci vychazel z nasledujicich dakazt:

Ze smlouvy o zprostfedkovani ze dne 30. 4. 2015 a ze smlouvy o rezervaci ze dne 30. 4. 2015
uzaviené mezi zalobcem a realitni kancelafi _ bylo zjisténo, ze zalobce mél zijem
o koupi pfedmétné nemovitosti, podepsal smlouvu o zprostredkovam a smlouvu o rezervaci,
jakoz i prohldseni, Ze si nemovitost fyzicky prohlédl, sezndmil se s jejim faktickfm a pravaim
stavem.

Nasledné poté, dne 1. 6. 2015, zalobce se zalovanym uzaviel kupni smlouvu na koupi
pfedmétnych nemovitosti za kupni cenu 4500000 K¢ Nemovitosti prevzal predavacim
protokolem ze dne 9. 7. 2015. Dne 20. 1. 2015 byly nemovitosti ocenény spole¢nosti
na 5 000 000 K¢ a spole¢nosti | NN 12 6 000 000 K¢ Podle znaleckého posudku
N - o 30.1.2015 byl technicky stav domu odpovidajici kvalitnimu pavodnimu
femeslnému zpracovini a prabézné udrzbé a podle znaleckého posudku ze dne 17. 9. 2015, ktery
vypracoval h byl technicky stav domu velmi dobry bez viditelnych vad a stavebni
provedeni a vybaveni mirné nadstandartni.

Dale soud zjistil, Ze dim byl povolen ke stavbé stavebnim povolenim ze dne 8. 7. 1996, &. j.

SU/1797/96/Ta, podle projcktové dokumentace a dne 20. 1. 1997 byl zkolaudovin. Z osvcdcem
* ze dne 30. 11. 1996 bylo zji§téno, %e komin byl v dobé
kolaudace v pofiadku.

Ze statické zpravy [ - < 2016 bylo zjisténo, Ze zavérem statického Setfeni
statika pfi odborném posouzeni piiciny trhlin bylo zjisténo, Ze podle [N konstrukce
krovli a vazné trdmy jsou znacné prohnuté a deformované. Konstrukce trim@ je poskozena
podélné trhlinami a konce vaznych trimi jsou uloZeny na pérobetonovém zdivu bez jakéhokoli
kotveni. Stfesni konstrukce je podle _ poddimenzovana. V oblasti zikladt je pak
opomenuta ochrana venkovni strany zaklad proti vzlinani vlhkosti do zdiva pfi realizaci Grovné
upraven¢ho terénu v Grovni Cisté podlahy nebo nad jeho trovni, kde vlhkost z venkovniho
prostfedi vzlind do obvodového zdiva a snizuje jeho pevnost.

: /s rozioétu vvﬁracovaného _ vychazel Zalobce pfi uplatiiovani slevy z kupni ceny,

kdy propocetl naklady nezbytné k odstranéni nasledkd a pficin vad stavby na
314 733,63 K¢ a vnivthu oprav a opatfeni ze srpna 2016 ﬂ provadi vycet
navrhovanych oprav.

Soud dale vychizel zdopisu pravni zastupkyné prodavajicich ze dne 1. 7. 2016, kterym
odpovédnost prodavajicich za uplatnéné vady odmitala. Dopisy ze dne 20. 10. 2016 pravni
zastupce zalobce uplatnil narok z odpovednostl za vady prodanych nemovitosti a zadal
pfiméfenou slevu z kupni ceny ve vysi 314 733,63 K¢. Zalovany v dopise ze dne 31. 10. 2016
odmita, ze by pted realizaci prodeje nemovitosti byla podniknuta jakikoli opatfeni ke skrytd
tajnych vad nemovitosti. Dale uvadi, ze podkladem ke konecnému vyjadfeni k uplatnénym
vadam a pozadovane slevé z kupni ceny muze byt pouze odborné posouzeni nemovitosti, budou
proto nuceni Za]lstlt odbornou osobu, ktera by se k véci vyjadtila. Zalovani dopisem ze dne 25.
11. 2016 neuznava udajné vady a vracet ¢ast kupni ceny nebude s im, Ze Zalobce nekupoval
novou véc, ale véc opotiebenou, kdy opotfebeni odpovidalo délce uzivani, a tomu v koneéném
vysledku odpovidala 1 kone¢na kupni cena. Mél s ohledem na délku kontrakta¢nich jednani ¢as a
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moznost si nemovitost fadné prohlédnout, a to 1 prostiednictvim jiné osoby. Prodany dum
neobsahoval zadné skryté vady.

Z vypisu z zivnostenského rejstitku bylo zjisténo, ze zalobce _ podnika v oboru
zprostiedkovani obchodu a sluZeb realitni ¢innosti, spravy a Gdrzby nemovitosti, poradenska a
konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studif a posudku, a to od 1. 12. 2004.

. Zalobce k tomu uvedl, Ze Erodévé pouze byty a pfedmetny dam kupoval prostiednictvim realitni

kancelafe manzela , protoze domim nerozumi. V soucasné dobé ma jako fyzicka
osoba pferusenou zivnost a podnika na pravnickou osobu. Reality déla, ale prodava jenom byty.

Z vypovedi zalobce bylo zjisténo, ze dum kupovali v1éte 2015 pfes B o cdnali
s manzely . Pan mu tehdy fikal, Ze on sam si chtel dam koupit, Ze je to jeden
z nejlepsich domu na . Uskutecnili prohlidku, ktera trvala 30 — 40 minut za pfitomnosti
zalované. Na stfechu se podival jen ze zemé. Pii prohlidce zjistil drobné opotiebeni, coz je
normalni, protoze dim neni novy. S piitelkyni se rozhodli pomérné rychle a zaplatili zalohu
10 000 K¢. Potom byli na dalsi prohlidee 1 s rodici a pfitelkyni, ale to jim Zzalovana umoznila
piistup jen do kuchyné. Pfedtim na hlavni prohlidce vidél vSechny mistnosti. Do domu se
nast¢hovali a do zimy bylo vse v pofadku. Problémy zacéaly v lednu nasledujictho roku, kdy
napadal na stfechu snih a zacaly se objevovat dalsi a dalsi praskliny a loupat omitka. Praskliny
postoupily i do vnitinich prostor. Nechali si vypracovat znalecky posudek a vysledkem bylo, ze je
poddimenzovana stfecha. Posudek pfedali JUDr. Oktabcové, ona pak klientovi. Problém je
v tom, ze kdyz napadne snih, musi ho ze stfechy hned shazovat, protoZe stfecha neni v dobrém
stavu. Komin malo tahl, proto zavolali kominika, a ten jim fekl, Ze komin je Spatny, Ze mohli
klidné vyhotet. Komin fesili az druhou topnou sezonu v zimé 2016/2017, 1 kdyz i v prvai topné
sezoné Spatné tahl. KdyZz pozval manzele h, aby se podivali na tramy, tak jim sami fekli,
ze laik zévady nepozna, ze to chce odborné posouzeni. Sim zkusenosti v oblasti realit ma, prodal
n¢kolik dom, ale nikdy pii prodeji nevyzadovali znalecké posudky. Od sousedu vi, ze ﬁ
nékolikrit dim opravovali, pfedev$im po kazdé zimé. Naraficili to na né. Ten dim je podle
zalobce $patny celych 20 let. Od té doby, co se ta véc fesi, ma psychické problémy, nemtize spat.
Spi se spacim piistrojem. Jednani s manzely _ trvalo 2,5 mésice od prvniho kontaktu
do uzavieni kupni smlouvy. Prvaf prohlidka byla v nedéli v kvétnu 2015. Probéhly celkem dve
prohlidky. Dalsi prohlidka byla zvenku, kdy si daval véci do garaze a dam obhlizel. Poté, co si
ulozil véci do garize, tak tam jesté Sel na prohlidku s rodi¢i. Hlavni prohlidka byla urcite
s makléfem, kdy vidéli vSechny mistnosti a byli se podivat i na padé. Pii prohlidce loznice zjistil

~ odstipnutou omitku, v technické mistnosti si niceho nevsiml, ted’ je tam svisla prasklina. Jakmile

byla stfecha v zimé zatizena, spary a dlazdicky odpadly, odesly i bojlery, ale to nefesi. Trval na
tom, ze vSe bylo zamaskované, naraficené. Pokud jde o domy, prodal asi tfi domy v hodnot¢
kolem milionu korun.

7 vypovédi zalovaného bylo zjisténo, ze dim stavéli sami pro sebe, piipadné dalsi generaci, pfed
necelymi 20t lety. Po dostavbé domu se se zalovanou rozvadel, nebydli tam 18 let. Byl tam az pfi
piedini nemovitosti alobci. Zalovani po rozvodu zistala v domé bydlet a za celou tu dobu ho
nikdy nekontaktovala, ze by tam bylo néco v nepotfadku. V den predini nemovitosti Zalobci
pofizoval zalovany fotodokumentaci. Pokousel se hledat ta mista na svych pofizenych
fotografiich a porovnaval se statickou zpravou B | ocografie délal jenom pro sebe.
Bylo mu divné, ze dam stal 20 let, nic se s nim nedélo, a najednou skoro spadne. Pfed rokem
2015 byly daleko vétsi sn¢hové kalamity a s domem se nic nestalo. Komin cela ta léta fungoval.
Na fotografiich objevil identicka mista a praskliny, které nebyly zakryté, jsou rozpoznatelné a jsou
vidét. Koresponduji s prasklinami, které tam jsou. Pii pfedani si vsiml, Ze dam urcit¢ nebyl
v nedavné minulosti vymalovan. Napiiklad nad pfimotopy byla tmavsi zaspinéna mista a take
mista, kde na zdich néco viselo.
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Z vypoveédi zalované bylo zjisténo, ze v domé celou dobu zila, milovala ho, méla tam 1 Zivnost.
Pokud by nebyla dotlacena k prodeji tak by ho nikdy neprodala. Zvazovala 1 vyplaceni
zalovaného, ale myslela si, Ze by se cena Sroubovala zase nahoru, tak nakonec piistoupila na
prodej. Dum zvenku i zevnitf byl béhem let malovany na etapy, ale urcité ne pied prodejem, mela
jiné starosti. Praskliny v domé byly, ale bylo ji feceno, Ze je to normalni uvnitf 1 zvenku. Obcas
k okaptim dala silikon, aby voda nezatékala na fasadu. V domé celou dobu zila sama. V kominé
moc netopila, jen obéas, ale 7adné problémy s kominem nepocit'ovala. Zalobce si p#i prohlidce
prohliZel jednotlivé mistnosti. V loZnici pod topenim se zastavili u praskliny a opadlé omitky.
Loznici malovala asi tak pfed 10ti lety. V dobé navstévy Zalobce byly drobné prasklinky vidét,
byly siroké asi 1 mm. Po celou dobu, co dam uzivala, Zidné stavebni problémy nevznikaly. Ze
sttechy nikdy snfh neodklizela. Zalobce tam byl asi 4x, ztoho 1x s panem [ pak
s tatinkem, pak znovu s pfitelkyni a pak jest¢ s maminkou. Umoznila mu dat véci do garaze, to
byla jen kratkodoba navitéva nad ramec téch prohlidek. Zalobce pii prohlidkach neomezovala
prostorem, ani ¢asem, mél dostatek ¢asu. Na pudé Zalobce nebyl, nakoukl tam zespodu. Pied
prodejem zadna mista neretusovala, méla tehdy nelehké obdobi, aby vse vyklidila a vyst¢hovala
se. Vlhkost stény v loznici také nefesila, prasklinky také ne, méla dost prace s balenim. Kdyz
vidéla, ze dam je z nékteré strany hodné oprseny, tak ho sama natirala, je to nizky baracek.

Z vipovedi svédkyné Tm maklétky, bylo zjisténo, Ze ralobci
zprostfedkovavali prodej domu na . Piipravovala pouze rezervacéni smlouvu.
Dim osobné nevidéla, pouze na fotografiich, které délal pan [l Dam zacali nabizet 17. 4.
2015 a hned po tydnu se ozyvali prvni zajemci. 30. 4. 2015 dim rezervovali pro pana
Zalobce kontaktoval jejiho manzela nékdy v 1été nebo na podzim roku 2016 s tim, ze na domé
jsou praskliny. Tehdy dim vidéla poprvé, ale vétsinou jen zvenku. Zevnitt vidéla tu vedlejsi
mistnost s vlastnim vchodem. Praskliny tam byly véetné mapy, byly to takové ¢&arky jako
pavucinky. Z.alobce, kdy?Z je kontaktoval ohledné téch prasklin, tak na ni pusobil tak, ze si myslel,
ze st koupil n¢jaky super dam, vlastné to tak fikal, a kdyz mu ona fikala, Ze to bude muset fesit
s puvodnimi majiteli nebo pfes advokaty, tak ji fekl, Ze jsou i jiné zptsoby, jakymi se lze domoci
toho, aby penize ziskal, Ze strany Zalobce byly provedeny dvé prohlidky, kde byl pfitomen i pan
, a potom si tam jesté zalobce uskladnioval néjaké véci. Pan i se zucastnil celkem tif
prohlidek toho domu. Nejdiive s pfedchudci Zalobce, kteff méli zdjem, a potom dvakrit se
zalobcem. Pfedavaci protokol piipravuji jako realitka a je tam to, co bylo zjiténo pii predani,
zadné vady tam nebyly. Zalobce rovnéz nemél 7adné namitky ve vztahu k vypracovani kupni

smlouvy ohledné pfipadnych vad.

Z vypovedi svedka _ bylo zjisténo, ze na Gcastniky si pamatuje, zprostfedkovavali jim
prodej nemovitostl. O dim m¢éli pfed panem - lidé z Moravy, dim si s nimi prohlizel.
Potom tam byl s panem . Nepamatuje si, Ze by s nim fesil néco ohledné nedostatkiL.
Nemovitost si pan prohlédl a vidél jeji stav. Byl tam s nim dvakrat. Urcit¢ mél prostor pro
to st nemovitost fadné prohlédnout, pfipadné cinit néjaké dotazy. Zhruba po roce je zalobce
kontaktoval, Ze na domé jsou praskliny a trhliny. Byly to takové vlasec¢nice. Nepamatuje si, ze by
st jich vSiml pfi pfedani. Byly takové, Ze si jich pfi prohlidkach se zalobcem pfed koupi nemusel
ani vsimnout. Kdyz nemovitost pfed koupi prochazeli, tak to bylo na Zalobci, aby se dival a

rohlédl si pofadné celou nemovitost. Na pudé nebyl, nevidél, ze by Zalobce byl na puadé.
Zalobce nebyl pfi prohlidce nijak ¢asové omezen. Kdyz ho Zalobce nisledné kontaktoval ohledné
téch prasklinek, tak mél dojem, Ze ten dim neni v takovém stavu, nebyl tolik udrzovany, méli psa
a zahrada nebyla opecovavana, byla uspinéna fasida. Zalobce 7adné nedostatky p#i prohlidkach
nevytykal a mél velky zijem dim koupit. Do pfedavaciho protokolu zalobce zadné vady sepsat
nechtél. Ze strany zalobce nezaznély zadné pochybnosti o stavu nemovitosti, piipadné o
néjakych vadach. Pii predavani byl dim vyklizen a Zalobce mél sloZzené n¢jaké véci v gardzi. Dam
urcité vymalovany nebyl, videl tam skobicky a takové ty obrysy po obrazech.
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Z vypovedi svedkyne [N, pfitelkyné Zzalobce, bylo zjisténo, Zze do domu se
nast¢hovali v cervenci 2015 a po zimé 2015/2016 se na sténach zadaly objevovat praskliny, které
se rozsifovaly, a bylo jich ¢im dal tim vic. Kontaktovali pana a pani h Rikali
jim, ze by si méli nechat udélat znalecky posudek a kontaktoval JUDr. Oktibcovou, proto se
obratili na |l Byl sc alobcem na prohlidce domu pfed uzavienim kupni smlouvy.
Zalobce se dival i na padu, tramy neputsobily néjakym nedostatkem. Dim byl ¢isty zvenku i
zevnitf, vymalovany. Zjistili zavadu v kominu, omezuje je to, protoZe nemizou topit na krb a
stfecha tim, jak sesed4, ma vliv i na okna a tahne tam okny. Nemiize posoudit to, ze v minulych
letech se tam normalné Zilo a ted jsou problémy. Asi se stal zazrak. Je toho nazoru, e se tam
postupné praskliny zamalovavaly, protoze je tam nékolik vrstev malby. Pfi prohlidce, kdy byla
ptitomna, tak byl dam v naprostém pofidku. Od prvni prohlidky do podpisu smlouvy ubéhlo
nckolik tydnd, pamatuje si, ze spéchali, chteli se nastéhovat. Nebyl divod k néjakému podezieni.

Z vypoved: svédka _, jehoz vypoved Zalobce navrhoval, bylo zjisténo, ze
v stpnu 2016 si prohlédl krov a zjistil tam zavady v konstrukcich krovu. Podle jeho nazoru byla
chyba jiz pfi projektovani rodinného domu, kdy se nevénovala pozornost statice, nebyl posudek.
Pii prohlidce konstrukc{ krova byly zjistény nadmérné prihyby vaznych trimé a vaznic,
deformace vaznych trima zpusobuji i deformace stropnich trim a dochizi k poskozovani
piicek. Stropni konstrukce nejsou fadné zakotveny do svislych konstrukei. To zjistil pouhym
pohledem a pofidil k tomu fotodokumentaci. Podle néj je konstrukce poddimenzovana. Muze
dojit k tomu, ze konstrukce porusi pficky, pfipadn¢ i podlahu, a to pii extrémnim zatiZeni
sn¢hem. Deformace, které zjistil, jsou nevratné. V bfeznu 2016 prohlizel exteriér a interiér a
v stpnu 2016 byl i na pude. Zjistil, ze poddimenzované jsou vaznice, stropni trimy a vazné tramy.
V stpnu 2016 zjistil poddimenzovani krovu a nafotil to. Bél se tam Slapat, aby se to nepropadlo.
Stropni tramy jsou poddimenzované, neni tam lavka, takZe se nemohl vsude dostat, rozhliZel se
z vylezu. Zjistil, ze pozednice neni kotvena. Z toho vylezu poiidil fotky, ze kterfch potom
vychazel a zjistil, Ze konstrukce kotvené nejsou. Muze se samozfejmé mylit, kdyZ se domniva, Ze
pozednice neni kotvena, podstatné ale je, Ze konstrukce je poddimenzovana. Konstrukce vytvaii
tlak na svislé konstrukce. Zda tam vénec je nebo neni, to vychazel z projektu. Krov se musi
kotvit do vénce, nikoli do zdiva.

. Pravni zastupkyné zalovaného k vypovedi podotkla, Ze v projektu je, ze krov by mél byt kotven

do vénce.

. Zjistil, ze nékteré trhliny jsou pfetfeny, zamalovany, zamaskovany, ale nemiize fict, kdy se tomu

tak stalo. Vidél jen odlisny odstin barvy. Kromé vaznych tramt tak Zzddné praskliny konstrukce
nevidél. Mysli si, Ze to neni pfirozeny jev takové praskliny, je to disledek poddimenzovani
konstrukce. Nevi, jestli jsou ukotveny vazné tramy. Vaznice a vazné trimy jsou poddimenzovany
a tlaci na svislé konstrukce. Podle n¢j byl dim postaven z nevhodného materidlu. V posudku
konstatuje, ze tam trhliny jsou, ale nevi, jak jsou staré. Trhliny se vétsinou projevi tieba po roce
po zabudovani materialu. Ty jsou bud’ duasledkem nevhodného materidlu, nebo nevhodného
postupu pii jeho zabudovani. Vazné tramy zjistil znacné prohnuté a pii zatizeni, napiiklad
sné¢hem, muze dojit i k poskozeni podlah a podkladniho betonu u piicek. V jednom nebo ve
dvou mistech zjistil poskozeni dlazby, konkrétné v obyvacim pokoji. Z obyvaciho pokoje a terasy
délal sondu a nenasel zadnou izolaci. Obyvaci pokoj je pod drovni terénu. Podle projektu izolace
obvodovych stén méla byt vedena vnittkem. Priahyb krovu byl vidét i pohledem zvenku na
samotné stfese. Prihyb krovu je vyrazny, a to i pro ¢lovéka nestavate. Degradaci omitek
z davodu vlhkosti nevidél, mozna tak jednu dlazdici. Zjisténé zavady mohou byt dusledkem
neexistence statického posudku jiz ve fazi projektu. Zavéry neéinil jenom z fotografii, ale
z vlastniho pohledu na puadeé. Po pude se bal chodit z davodu poddimenzovanosti a neexistence
néjaké lavky. Pouze z fotek zjistil, Ze konstrukce jsou poddimenzované, zméfil si to a pfepocital.
Takové trhliny v krovech za svou dlouholetou praxi nevidél. Extrémni projevy dfeva v podobé
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téch praskliny byly vidét i p#i ohledani krovu. Projevy poddimenzovanosti musely vzniknout
fadoveé pred nékolika lety v piipadé naptiklad extrémniho zatizenf sn¢hem — pted 10d — 15t lety.

. P#i mistnim ohledani dne 14. 12. 2017 v nemovitosti ¢. p. ] R b o ciisteno,

e u vchodu do domu po obou stranich j jsou vidét prasklin, po prave strané praskliny zasahuji az
do okna. V koupelné v pi{zemi je rovnéz prasklina. Po porovnani s fotografiemi pofizenymi
zalovanjm jsou tyto praskliny na fotografii vidét. Ze zadni strany domu pod atikou je také vidét
veétsl prasklina. Sadrové teréfky popraskané nejsou. Prasklina je vidét i nad gardZovymi vraty,
v garazi jsou vidét praskliny vodorovng, na stropé, i svisle. Prohnut{ stfechy neni zvenku okem
viditelné. Ve vnitini chodbé domu také drobné praskliny, v détském pokoji je vidét veétsi
prasklina na svislé sténé. Podle zalobce v dobé koupé tato prasklina tam nebyla, podle zalovane
prasklina podélna nebyla, svisla ano. V lozZnici je vidét velka prasklina u stropu. Podle Zzalované
tam prasklina v dob¢ pfedni byla mensi. Pfi zemi u topeni je rovnéz prasklina, ktera tam uz
podle zalované byla. Zalobce si podélné praskliny pii koup1 vsiml. Svislé praskliny v loZznici si
ralobce pii koupi nevsiml. V obyvacim pokoji je prasklina pfi vstupu do chodby. Podle fotografie
pofizené zalovanym je prasklina zfetelna. V kuchyni jsou vidét praskliny u stropu. Podle zalovane
tam prasklina byla. Vodorovné praskliny u stropu jsou vidét ve spizi. V tklidové mistnosti je
drobna trhlina na dlazbé. Na ptidé jsou vidét pouhym okem lehce prohnuté a prasklé tramy.

. Z fotografif poti{zenych Zalovanym a prezentovanych pii jednani dne 14. 12. 2017 byly znatelné

praskliny pod atikou zboku domu, pod okny v jidelné, pod venkovnim parapetem, u
vchodovych dveti, z terasy do obyvaciho pokoje je vidét stejna roven venkovnich i vnitinich
podlah. Na sténé z boku domu, kde byla loznice, jsou vidét rovnéz podélné praskliny. Pod
parapetem okna od koupelny je rovnéz vidét vodorovna prasklina. Na sténé zvenku loznice
v levém hornim rohu jsou nyni sidrové teréiky. Na venkovni sténé Satny jsou na detailu
fotografie vidét praskliny jak svislé, tak vodorovné, pfedevsim na rohu u okapu a vodorovné od
okapu. Uvnitf technické mistnosti za garazi je z fotografie také vidét prasklina a zaspinéna omitka
a praskli spirovaci hmota na dlazdicich mezi soklem a podlahou. V kuchyni je vidét tenka
prasklina. Nad oknem v jidelné je patrnd prasklina od okna smérem nahoru. Na detailu fotografie
kuchyné jsou na radidtoru vidét $pinavé Smouhy. Na cervené sténé v loznici z fotografie neni
patrna prasklina, pfi ohleddni na misté samém byla dobfe viditelnd. Pfi pohledu na vchod pod
atikou je vidét poskozena omitka a praskliny v rozich u Zluté i bilé omitky, z ¢elntho pohledu u
vchodu, kde je samostatnd mistnost, jsou vidét opét vodorovné praskliny v dolni ¢asti stény a u
gardze mezi vraty je vidét odfena omitka na obou rozich od auta.

. Po provedeni diikazt vyslechem ucastnik a svédka, jakoz i prohlidkou domu (ohledinim), a

provedeni dikazu fotografiemi pofizenjmi zalovanym dospél soud k zavéru, Ze nékteré vady,
konkrétné praskliny, se objevily az po uréité dobé od uzavieni kupni smlouvy, tj. po zimé roku
2015/2016, které mohly byt signalem néjaké vaznéjsi skryté stavebni vady, coz je otizka odborna,
proto soud naffdil vypracovani znaleckého posudku. Napifklad v loznici byla patrna svisla
prasklina na éervené sténé, kterd na fotografii neni, svislé praskliny v horni ¢4sti domu pod atikou
vidéné pii mistnim ohledani na fotografuch nejsou vidét, v détském pokoji pfi mistnim ohledani
byla vidét vétsi prasklina na svislé sténé a podélna prasklina u stropu. Zalovana k tomu uvedla, Ze
tam prasklina byla, ale mensi. Rovnéz svisla prasklina v loznici byla mensi.

. K névrhu zalobce byl zadan znalecky posudek.

. Ze znaleckého posudku znalce - dodaného soudu 3. 12. 2018 bylo zjisténo, ze

prevazna vétsina trhlin na domé je nestatické povahy. Prohlidkou na misté bylo zjiSténo, Ze vazné
tramy vykazuji na prvni pohled patrné prihyby, zcela jisté nadlimitni. Trhliny jsou zptsobené
pouzitym materidlem a technologil zdéni. Trhliny v nirozich mohou mit souvislost
s poddimenzovanim konstrukce krovu, nebo nedostate¢nym provazanim vyztuze pozedniho
vénce v rozich. Tuto skuteénost oviem nelze ovéfit. Vazné tramy vykazuji nadlimitni prahyby,
zptsobuji i otlaceni zdiva nadezdivky. Statickjm vypoc¢tem bylo prokizano, ze konstrukce krovu
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nevyhovi podle norem platnych v dobé realizace. Poddimenzovéani vaznych trama pii danych
rozponech je zfejmé na prvni pohled. Ke vzlinini vlhkosti do obvodového zdiva dochazi pod
urovni terénu a zejména ze zakladovych konstrukei vinou nedostateéné hydroizolace. Jedna se o
systémovy nedostatek a nikoli o lokalni poruchu, a to od pocatku stavby. Konstrukce kominu ani
koutovodu nevykazuje zadné zjevné vady k datu vystavby a prodeje. Vyska kominu nevykazuje
zadné zjevné vady, které by branily tadnému uzivini ke dni prodeje rodinného domu. Komin je
proveden v souladu s tehdy platnymi normami. Poruchy, zminéné v posudku, byly zcela jisté k 1.
6. 2015 pfitomny. Prihyb konstrukce krovu musel byt po 17t — 18ti letech od kolaudace
v zasadé konecny. Rovnéz trhliny ve zdivu jsou star$iho data a nelze pfedpoklidat, Ze by se
objevily nihle po 17t — 18t letech. Posouzeni prihyba vaznych trimG pouhym okem je
subjektivni zalezitosti a bez ovéfeni méfenim — vypoctem muaZe byt vizuilni posouzeni
zkreslujici. Laik a dokonce pravdépodobné ani stavebni inZenyr bez specializace na statiku neni
schopny na zikladé pouhé vizualni kontroly konstrukce krovu z padniho prostoru jednoznacéné
usuzovat na znacné poddimenzovani nosnych konstrukei krovu.

Zalovani zévér posudku odmitla a poukazovala na rozpor v zavérech znalce, kdy znalec v Givodu
uvadi, ze vazné trimy vykazuji na prvni pohled patrné prihyby zcela jisté nadlimitni, v odpoveédi
na otazku ¢. 8 v posudku uvadi, Ze laik, ani dokonce stavebni inzenyr bez specializace na statiku
neni schopny na zikladé pouhé vizudlni kontroly konstrukce krovu z ptidniho prostoru
jednoznacné usuzovat na zna¢né poddimenzovani nosnych konstrukef krovu.

. Zalovani se vuci znaleckému posudku _ ohradili, nesouhlasili s nim a navrhovali jeho

vyslech.

. Vyslech znalce byl proveden az 12. 6. 2019, a to z diivodu omluvy znalce.

. Znalec pfi svém vyslechu uvedl, ze pokud jde o zjiSténé zavady tykajici se izolace, k tomu dosel

méfenim podél domu, a to na ctyfech az Sesti mistech minimaln¢, kde byly naméfeny vysoké
hodnoty vlhkosti. Zjistil, ze izolace neni tzv. vytazena nad terén, ale na 100% to nemuzZe zjistit.
Dochazi ke vzlinan{ vlhkosti. Co bylo v projektu a zda byl dim postaven v souladu s projektovou
dokumentaci, neni podstatné, jsou tam pravdépodobné problémy s izolaci. Vlhkost se projevuje
vypouklou vrchni vrstvou Stuku, a to po celém obvodu. Dokumentaci pofizoval namatkoveé.
Skutec¢nost, zda by svody vody byly fidné odvedeny, tak by to vlhkost sniZilo, ale nema to
rozhodujici vliv. Faktem je, ze primarni zdroj vlhkosti je z podloZi, nikoli z destové vody.
V poslednich letech tolik neprsi, takze to nema rozhodujici vliv v den posuzovana. Jinak to
samozfejme vliv-ma. To, ze primarni zdroj vihkosti je z podlozi prokazuje méfenim, a to
méficem vlhkosti dfeva a stavebnfho materidlu Testo 616. Vlhkost je tam vysokd, jedinym
fesenim je odvést vodu. Znalec pfipustil, Ze v tomto postavent je to skutecné jeho prvai posudek.
Zkusenosti se znaleckymi posudky ma 10 let, byl nékolik let znalcem v rimci Znaleckého dstavu
-. Pokud jde o krov, ten je celkove vadny, to je zavér statika, a ten akceptoval. Pfi vystavbé
nedoslo k dodrzeni vsech technologickych pfedpist, konkrétné provazani zdiva, dodrzeni
dilataci, dodrzeni vyzrani podkladu apod. Trhlina nema staticky charakter. Nékteré trhliny maji
pficinu ve vlhkosti, zejména ty ve spodni ¢asti. Jsou tam tfi zdroje vlhkost: 1) vlhkost, 2)
nedodrzeni technologického postupu, 3) u narozi z pretizeni krovu. Vadu hydroizolace zjistil
jednak méfenim a celkovou technickou analyzou. Nékteré trhliny a praskliny maji pavod
v poddimenzovani krovu, jedna se o trhliny na ndrozi, ostatni mohou mit pavod
v technologickém provadéni stavby. Kdyz vylezl na padu, tak na prvni pohled nevidél prohnut
tramu, ale mél tam statika, a ten mu to fekl. Tvrzeni zalovanych, ze fekl ,,ze to jesté nevidél®
povazuje za Gcelové. Nahofe byl se statikem, ktery ho na to upozornil. Je mozné, ze fekl, ze tam
nevidél takovy prihyb toho hlavniho tramu, ale poté, co mu to fekl statik. Mysli si, ze na prvni
pohled to saim nepoznal. Poznal, Ze tramy jsou zkroucené, ale to statikovi nevadilo. Je
nepravdépodobné, Ze by se neobjevil problém s trhlinami v dasledku vadného krovu dfive, nez
po 18t letech. Nelze pfedpokladat, ze by se trhliny objevily nahle po 18ti letech.
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34. Pravni zastupce zalované ke znaleckému posudku a k vyslechu znalce uvedl, Ze se domniva, Ze

35.

znalec je podjaty, a to ve vztahu k Zalobci, nebot’ fotografie, které jsou piilohou znaleckého
posudku, neodpovidaji situaci, kterd byla na misté¢ v den ohledani, kdy se vsichni ucastnici sesli.
Poukazal na rozporuplné zivéry znaleckého posudku s vypovédi znalce. Pravni zastupkyne
zalovaného rovnéz poukazovala na nesrovnalosti s tim, Ze systémova vada vlhkosti zdi nebyla
prokizana. Znalec provedl méfeni z vnéjsi a vnitini strany objektu v misté, kde se nachazi
loznice. Poukazuje na vyjadfeni znalce v tom sméru, Ze je nepravdépodobné, aby se sSpatné
technologické postupy pfi realizaci stavby projevily po 20ti letech nahle, a totéz 1 u
poddimenzovani krovu. Z toho usuzuje, ze zde neni prokazina pfi¢innd souvislost mezi
prasklinami v narozi a poddimenzovanim krovu.

Zalovany i Zalovani navrhli zpracovani reviznitho znaleckého posudku sohledem na
nepfesvédcivou vipovéd znalce pii jednani a na nepfesvédcivé zavéry znaleckého posudku. Soud
pfipustil navrh Zalovanych na zpracovani revizntho znaleckého posudku, nebot’ se soud plné
neztotoznil s nepfesvédéivimi zavéry znaleckého posudku a pfedevsim s nepfesvédcivou
vypovédi znalce u soudu, kterj nedokizal pfesvédcivé obhdjit zavéry ve svém znaleckém
posudku.

. Proto soud ustanovil znalcem na vypracovani revizniho znaleckého posudk_
I, - < v 1. 4. 2020 dodal znalecky posudek. Na

otazky kladené soudem, co je pii¢inou vzniku trhlin a prasklin ve zdivu odpovédél, Ze existuji dva
typy trhlin. Jednak se jedna o sit’ trhlin v omitce. Jako hlavni pficinu stanovi teplotni dilatace
zdiva. Druhym typem jsou soustavy sikmych a svislych trhlin, pfevazné rozvirajicich se smérem
vzhutru. Jako picinu stanovi nedostatecnou tuhost nosného systému stén ve vodorovném sméru
spolu s rozpérnym tcinkem krovu. Stavajici systém tvofeny pouze véncem se ukazuje jako méné
U¢inny. Trhliny se objevuji i po opravé, stav tedy neni stabilizovany. Pokud jde o konstrukei
krovu, tato jako celek neni vadnd z hlediska unosnosti, nicméné vznikajici rozpérné vodorovné
sily a jejich pfenos do obvodového zdiva lze povazovat za vadu konstrukéniho navrhu objektu.
Konstrukéni nivth a uspofadani krovu vsak neni vsouladu s technickymi doporuc¢enimi
z hlediska pouzitelnosti, nebot’ zplsobuje vznik Sikmych trhlin ve zdivu, které mohou ovlivnit
trvanlivost obvodového zdiva. Pokud jde o odpovéd na otazku, zda existuje vada predmétného
domu spocivajici ve vzlinani vlhkosti do zdiva na Grovni terénu, tak podle tstavu dominantni
pficinou soucasného vlhkostniho stavu objektu jsou nedostatecné vytazené hydroizolace
pozemnich partii spodni stavby pfedmétného objektu. V obdobi dest’i nebo tani snéhu dochazi
ke vnikani vody do zdiva a zpétnému vysusovani v obdobi sucha. Lokalni druhotnou pficinou
vy$§i vlhkost zdiva je pronikdni vody do zdiva prostfednictvim existujicich trhlin v omitkach,
naptiklad v mistech stoku vody z parapetu oken z prvniho nadzemniho podlazi. Pokud jde o
konstrukci kominu a koufovodu, tyto nevykazuji Zadné zjevné vady. V tom se Gstav ztotoznuje se
ziverem [ s tim, e komin je proveden v souladu s tehdy platnfmi normami a nebyly
zjistény zadné zjevné vady uzivani ke dni prodeje rodinného domu. se
neztotozuje s pticinnymi vadami konstrukce krovu uvedenymi v revidovaném posudku

a ne zcela se ztotozfujl s navrzenymi opatfenimi majicimi za cil sniZzeni vlhkosti zdiva a
zamezeni vzaiku a rozvoje trhlin. S posudkem h se ztotoznyjl v tom tvrzeni, ze pfevazna
vétsina trhlin je nestatické povahy. Neztotoznuji se vsak s tvrzenim, Ze trhliny jsou zpisobené
pouzitym materidlem a technologii zdéni a Zze trhliny v nirozich mohou mit souvislost
s poddimenzovanim konstrukce krovu, nebo s nedostate¢nym provazanim vyztuze. Konstrukce
krovu v$ak neni vhodné navrzena z hlediska pusobeni vodorovnych sil na zdivo, coz vyvolava
vznik trhlin ve zdivu. Rovnéz se neztotozfuji s oznacenim podélnych trhlin a nadlimitnich
prahyb a nékterych prvkd nosné konstrukce krovu za vadu konstrukce krovu jako celku.
Neztotoznuji se s revidovanym posudkem v tvrzeni, Ze krov je poddimenzovan, tj. Ze konstrukce
krovu neni schopna spolehlivé pfenaset veskerd normou dana navrhova zatizeni. Pouzity

, v

vypocetni staticky model oznacuji jako nevhodné zvoleny a za neodpovidajici skute¢nému
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statickému puasobeni krovu. S revidovanym posudkem se ztotoznuji v tvrzeni, ze ke vzlinani
vlhkosti do obvodového zdiva dochazi vinou nedostatecné (vadné provedené) hydroizolace a ze
se jednd o systémovy nedostatek. Navrzené stavebni price v revidovaném posudku by nepfispély
ke zlepseni stavu objektu, nebo by piispély pouze v omezené mite. Po provedeni mistniho Setfent
ustav konstatuje, Ze jak trhliny, tak i nedostatecné vytazend hydroizolace a s ni spojena zvysena
vlhkost v obvodovém zdivu, jsou na prvni pohled zfejmé a pouhym okem rozpoznatelné a
nebyly nalezeny znaky, Ze by v minulosti doslo k pokusu o jejich skryti (pravidelnou tdrzbu
vymalbou nelze povazovat za pokus o skrytl). Vzhledem ke stifi objektu je ziejmé, ze
konsolidace zemin pod zaklady objektu jiz probéhly v minulosti a v sou¢asné dobé jiz nemaji vliv
na vznik trhlin v obvodovém zdivu.

- Podle § 2106 odst. 1 pism. c) obcanského zikoniku, je-li vadné plnéni podstatnym porusenim

smlouvy, ma kupujici privo na pfiméfenou slevu z kupni ceny.

Podle § 2104 obcanského zakonfku, kupujici véc podle moznosti prohlédne co nejdifve po
pfechodu nebezpeci skody na véci a piesvédd se o jejich vlastnostech.

Podle § 2103 obc¢anského zakoniku, kupujici nema prava z vadného plnéni, jedni-li se o vadu,
kterou musel s vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pii uzavieni smlouvy. To neplat,
ujistil-li ho prodavajici vyslovné, Ze véc je bez vad, anebo zastfel-li vadu Istive.

Podle § 2112 odst. 1 obcanského zakoniku, neozniami-li kupujici vadu bez zbyte¢ného odkladu
poté, co ji mohl pfi véasné prohlidce a dostatecné pééi zjistit, soud mu pravo z vadného plnéni
nepfizna. Jednd-li se o skrytou vadu, plati totéz, nebyla-li vada oznimena bez zbyte¢ného odkladu
poté, co ji kupujici mohl pii dostate¢né péci zjistit, nejpozdéji viak do dvou let po odevzdani
vécl.

Na zikladé shora popsaného skutkového stavu véci, kdy bylo prokizino, e Zalobce od
zalovanych koupil dne 1. 6. 2015 nemovitost ¢ p. [l s pozemky v obci —
Nemovitost byla zkolaudovana 20. 1. 1997 a byla postavena podle projektové dokumentace se
stavebnim povolenim ze dne 8. 7. 1996. Zalobce tedy kupoval nemovitost téméf 20 let starou.
Zalobce mél o koupi nemovitost vazny zajem, kupoval ji prostfednictvim Realitni kancelafe
_. Dum prohlizel se zalobcem realitni makléf , ktery dGm navstivil

celkem titkrat, a to i s predchozimi zdjemci, z toho dvakrit se zalobcem. potvrdil,

ze nemovitost byla ve velmi dobrém stavu, prosel s nim cely diam, byli se podivat i na padé, vidéli
vsechny mistnosti. Svédkyné * potvrdila, Ze zalobce si dam fadné prohlédl
‘a do predavaciho protokolu nepozadoval zapis néjakych vad, nemél 2adné namitky ani ve vztahu
k vypracovani kupni smlouvy ohledné¢ piipadnych vad. Zalobce sam pii své vypovédi uvedl, ze
pii prohlidce zjistil drobné opotiebeni, coz je normalni, protoze diim neni novy. Rozhodli se
s piitelkyni rychle a dam koupili. Zalobce dile uvedl, Ze po roce a pul se zacaly objevovat dalsi a
dalsi praskliny a loupat omitka. Toto jeho tvrzeni vypovidi o tom, ze urcité prasklinky a trhlinky
v dobé¢ prohlidky nemovitosti musely byt patrny a musel je vidét. Prohlizel si i trimy na padé,
konkrétné si vsiml prasklin vloZnici a degradované omitky. V den pfedini domu Zalobci si
zalovany pofizoval fotodokumentaci. Zalovanf v dobé uzavirani kupni smlouvy jiz 18 let v dome
nebydlel, dim obyvala zalovana, kterd potvrdila, ze v dobé pfedani prasklinky na sténach byly, a
to zevnitf 1 zvenku a Zalobce je musel pfi prohlidce vidét. Zastavili se naptiklad u praskliny a
odpadlé omitky v loznici. Pfed soudem zalovana vypovédéla, ze dim bézné uzivala, udrzovala,
pted dvéma lety malovala. Svédek [l potvrdil, Ze po roce a pul od uzavieni kupni smlouvy,
kdy jej zalobce kontaktoval ohledné prasklinek, tak dam nebyl tolik udrzovany, byla $pinava
fasada oproti dob¢, kdy tam bydlela zalovana. Po celou kontrakta¢ni dobu nezaznély ze strany
zalobce zadné pochybnosti o stavu nemovitosti nebo néjakych vadach.

. Z divodi pochybnosti o stavu domu si zalobce nechal vypracovat statickou zpravu ||z

B o dosel k zavéru, Ze stiesni konstrukce je poddimenzovana, tlaci na obvodové steny
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a tyto jsou poskozeny zminénymi trhlinami. Déle uvadi, Ze v oblasti zakladd je opomenuta
ochrana venkovni strany zaklada proti vzlinini vlhkosti do zdiva pfi realizaci Grovné upravencho
terénu, kdy vlhkost zvenku vzlini do obvodového zdiva.

Na zaklad¢ této statické zpravy, kde — dosel i k vysi pfedpokladanych nakladi na
odstranéni vad ¢astkou 314 733,63 K¢, se zalobce rozhodl podat tuto zalobu.

Zalovani statickou zpravu — odmitali a odmitali zalobci zaplatit jakoukoli ¢astku s tim,
%e zalobce absolvoval celkem ¢tyfi prohlidky nemovitosti a nedostatky (vady), které vytyka, byly
pfitomny jiz pii predani nemovitosti. Tvrzeni Zalobce, Ze zalovand rizné prasklinky ¢i trhlinky
v omitkich zakryvala, odmitali.

Soud proto nechal vypracovat znalecky posudek znalcem z oboru stavebnictvi, nebot’ otazka, zda
vady, resp. nedostatky, které Zalobce v Zzalobé zalovanym vytyka, jsou skutecné vadami, a dale zda
tyto nedostatky byly v dobé pievodu nemovitosti pro zalobce skryté ¢i nikoli, ¢i zda byly
takového charakteru, %e je mohl rozpoznat bud sim osobné¢, nebo za pomoci odbornika pfi
prohlidkich nemovitosti, které byly celkem ¢tyfi. Nelze opomenout to, ze zalobce je osobou,
ktera podnikala v oboru prodeje nemovitosti, sim pfed soudem uvedl, Ze prodava sice vétsinou
byty, ale zhruba étyfi domy jiz také prodal, takze urcita mira opatrnosti pfi koupi této nemovitosti
na strané zalobce méla byt.

Soudem ustanoveny znalec, —, vypracovanym znaleckym posudkem soud nijak
nepfesvédéil o jeho vérohodnosti, umocnéné jesté pfi vyslechu znalce, kdy zalovana namitala
podjatost znalce, a to ve vztahu k fotografiim, které jsou piflohou znaleckého posudku, kdyz
podle zalované neodpovidaji situaci, kterd byla na misté v den ohledani, kdy se vsichni ucastnici
sesli. Podle zalovanych napiiklad znalec pfi mistnim ohledani, kdyZz vid¢l prohnuti trami, fekl,
,Ze to jesté nevidél“. PH vypovédi pfed soudem fekl, Ze na prvnf pohled prohnut trimu skutecné
nevidél, ale mél tam statika, ktery ho na to upozornil. Znalec nebral v potaz, ze se jedna o dim
stary 19 let a ze vét$i vlhkost zdiva pfi zdéni nemize mit vliv na vznik trhlin po 19ti letech.
Znalec diikladné neprovadél mefeni vihkosti.

Zalovany ke zjisténé vlhkosti zdiva argumentoval tim, Ze fotodokumentace, kterou mi k dispozici
z ptedédni nemovitosti, je vidét, ze svislé svody z okapl byly napojeny na vodorovné roury
vyvedené mimo chodnik okolo domu a byly zajiStény kameny proti posunuti tak, aby voda
z okapu nestékala na chodnik. V dobé ohledani nemovitosti byly svody zalobce odstranény uplné
a nahradili je mélkou plastovou vanickou, kterd podle zalovaného pfi vétsim pfivalu desté nutné
pfetece a voda stéka do chodniku. Zalovani rozporuji zavéry znalce ﬁ, pokud jde o
vlhkost zdiva, e se jedna o systémovy nedostatek a nikoli o lokilni poruchu. Pokud by tomu tak
bylo, tak podle Zalovanych by byla vlhkost podél celé nemovitosti a musely by tam byt mapy po
solich, které se ze zdiva v piipad¢ jeho vihkosti vylucuji, a tyto mapy nelze zakryt.

K navrhu Zalovanych vypracovat revizni znalecka posudek z davodu nevéryhodnosti posudku
. kdyZ s témito argumentacemi se soud ztotoznil, byl zadan znalecky posudek h
. Soud vzal za stézejni odpovéd na
otazku ¢ 11, kdy znalecky tstav dosel k zavéru, ze jak trhliny, tak i nedostateéné vytazena
hydroizolace a s ni spojend zvysend vlhkost v obvodovém zdivu, jsou na prvni pohled zfejmé a
pouhym okem rozpoznatelné a nezjistil znaky, Ze by v minulosti doslo k pokusu o jejich skryti
(pravidelnou tdrzbu vimalbou nelze povazovat za pokus o skrytl). Toto se déje vzhledem ke
staif objektu a je zfejmé, Ze konsolidace zemin pod zaklady objektu jiz probéhly v minulosti a jiz
nemaji v soucasné dobé vliv na vzaik trhlin v obvodovém zdivu. Revizni znalecky posudek
_ zpochybnuje nékteré zavéry posudku_, ptredevsim pokud jde o sit’
trhlin, ktera je podle h zpusobena dilataci zdiva a je béznia u podobnych
zdénych konstrukei v té dobé. Revizni znalecky Fosudek se neztotozfuje ani s piicinami vad

konstrukce krovii uvedenymi v posudku a ani s navrzenymi opatfenimi. Neztotoznuje
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se s tvrzenimi [T < trhliny jsou zpusobené pouzitym materidlem a technologii zdéni a e
mohou mit souvislost s poddimenzovanim konstrukce krovi, nebo s nedostateénym provazanim
vyztuze pozedniho vénce v rozich. Ztotozaujl se s tvrzenim, Ze pfevazna vétsina trhlin je
nestatické povahy. Nedostacujici tuhost konstrukéniho feseni stiechy muze mit vliv pouze na
snizeni trvanlivosti konstrukce obvodovych stén z divodu mozného stékani destové vody do
téchto trhlin.

49. Pokud jde o vlhkost fasidy, revizni znalecky posudek jako pficinu vidi v nedostate¢né vytazené
hydroizolaci. K zamezeni pronikani vlhkosti podle posudku je nutno odvést dest’ovou vodu ze
svodi uzavienou cestou mimo okapnicovy chodnik, coz praktikovala Zalovana, kdyz
v nemovitosti bydlela, ale jak shora uvedeno, v dobé ohledini nemovitosti bylo zjisténo, ze
zalobce odstranil vodorovné roury, které odvadély dest’ovou vodu mimo chodnik, a tim padem
voda stéka po chodniku a mé za nasledek vlhkost na fasidé.

50. S ohledem na shora uvedené rozsihlé dokazovéni, zejména s odkazem na revizni znalecky
posudek, se kterym se soud plné ztotoziuje, dospél soud k ndzoru, Ze Zaloba nebyla podana
popravu. V fizen{ bylo prokizano, Ze diim vykazuje jisté nedostatky, vady, da se fici, umérné stafi
domu a jeho umisténi v terénu (postaveny na trovni terénu). Odbornym posouzenim
— byla dina odpovéd’ na otazku, zda vady uplatnéné touto Zalobou (trhliny a
nedostateéna hydroizolace) zde byly v dob¢ piedani nemovitosti Zalobci a zda byly viditelné,
piipadné zda nemohly byt néjakym zptisobem zamaskovany, skryty. Odpovedi je, ze jak trhliny,
tak i nedostatecné vytazena hydroizolace a s nf spojend zvysena vlhkost v obvodovém zdivu, jsou
na prvai pohled ziejmé a pouhym okem rozpoznatelné a nemohlo dojit k jejich zakryti napfiklad
pravidelnou vymalbou, a také Ze konsolidace zemin pod ziklady objektu jiz probéhly v minulost
a nemajf vliv na vznik trhlin v obvodovém zdivu v soucasné dobé. Tyto zavéry vyvraci tvrzeni
zalobce, Ze téchto vad si nevsiml a nemohl viimnout a charakterizoval je jako vady skryté. Navic
u zalobce se jednd o osobu s urcitymi zkuSenostmi z podnikani v realitich. Zalobce nevynalozil
obvyklou pozornost poznat jiz pfi uzavirani smlouvy shora uvedené nedostatky (vady), které byly
v dobé ohledani viditelné oc¢ima nejen odbornika, a Zalobce si mohl v piipadé pochybnosti
odbornika (stavafe) k prohlidce nemovitosti pfizvat. Tim spife, kdyz v oblasti prodeje
nemovitosti podnika. T znalec [ lposoudil, e trhliny ve zdivu jsou starstho data. Byly zde
k 1. 6. 2015 a nemohly se tedy objevit nihle. Zrovna tak zvysena vlhkost existovala k 1. 6. 2015
(zalobce upozornén Zalovanou napiifklad v misté loznice). Pokud jde o vadu tykajici se

nedostatku kominového télesa, tato vada (nedostatek) nebyla v fizeni prokazana ani znalcem -
" 2o coviznim posudkem | :

51. S ohledem na shora uvedené, kdy v fizeni bylo prokazano, Ze nedostate¢nosti (vady), které jsou
zalobou vytykany, nejsou vadami skrytymi, které by opraviovaly Zalobce pozadovat po
zalovanych slevu z ceny nemovitosti, tak, jak ma na mysli ustanoveni § 2106 odst. 1 pism. c)
obcanského zakoniku, nezbylo, nez Zalobu zamitnout, nebot’ Zalovani 7adné vady umyslné
nezamlcovali, neretusovali, Zalobci umoznili si nemovitost nékolikrat adné prohlédnout a
zalobce do protokolu o piedani nemovitosti nevznesl jakykoli pozadavek k dopsani ptipadnych
zavad, nedostatkd, apod.

52. Ve smyslu § 148 odst. 1 o. s. f. rozhodl soud o nékladech stitu a podle vysledku fizeni ulozil
zalobci povinnost zaplatit stitu nihradu ndkladd fizeni. Niklady stitu pak piedstavuji: 1)
svédecka vypoved na soudnim jednani dne 25. 10. 2017 ve vysi 330 K¢, dale
2) odména za znalecky posudek ¢. 1/1/2018 ze dne 29. 11. 2018, pficemz stat
pak vyplatil tomuto soudnimu znalci z rozpoctovych prostredkt zdejstho soudu odménu za
vyhotoveni znaleckého posudku ve vysi 24 699 Ke, pficemz celkova cena za vyhotoveni
znaleck¢ho posudku byla 29 699 K¢, avsak rozdilovych 5 000 K¢ bylo soudem vyplaceno ze
slozen¢ zalohy Zalobcem, dale 3) odména uvedeného znalce za pfipravu a Gcast na soudnim
jednani dne 12. 6. 2019 ve vysi 3296 K¢ a dile 4) odména za znalecky posudek [
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B : 1006/2019/1900 J 422 ze dne 16. 3. 2020 ve vyii 65 219 Ké&. Celkem tak
naklady stitu cini 93 544 K& (4. 330 K& + 24699 Ké + 3296 Ké + 65219 K&). Lhata
k zaplaceni nakladu fizeni byla urcena tiidennt (§ 160 odst. l o. s. £).

O nakladech fizeni ve vztahu zalobce a 1) zalovaného rozhodl soud podle § 151 odst. 1 o. s. f. za
pouzitf § 142 odst. 1 o. s. f. tak, ze ve véci zcela Uspésnému 1) Zalovanému pfiznal privo na
néhradu ndkladt fizeni v celkové vysi 236 337 K¢. Tyto naklady fizeni se stavajl z odmény za
zastoupeni advokatem ve vy$i 19x 9 980 K¢ podle § 7 bod 6. ve spojeni s § 8 odst. 1 a § 11 odst.
1 vyhl ¢ 177/1996 Sb. Konkrétné se jedna o tyto Gkony pravni sluzby: 1x pfevzeti a piiprava
zastoupeni, 1x blanketni odpor ze dne 13. 2. 2017 a vyjadfeni ve véci samé podanim ze dne 13. 3.
2017, 2x pisemné podani nebo navrh ve véci samé ze dne 16. 4. 2019 a ze dne 27. 5. 2020 a 15x
Géast zastupkyné 1) zalovaného na jednani soudu, respektive na mistnim Setfeni, pfipadné na
ohledan{ provadéného znalci, a to za kazdé zapocaté dvé hodiny, pficemz u téchto ucast jde o
soudni jednani dne 23. 5. 2017 trvajici od 13:00 hod do 15:10 hod (tj. 2x ukon pravni sluzby),
dale soudnf jednani dne 24. 8. 2017 trvajici od 9:30 hod do 15:15 hod (tj. 3x Gkon pravni sluzby),
dale soudni jednini 25. 10. 2017 trvajici od 9:15 hod do 12:05 hod (tj. 2x dkon pravni sluzby),
dale mistni setfeni dne 14. 12. 2017 trvajici od 9.40 hod do 10.15 hod (tj. 1x tkon pravni sluzby),
dale soudni jednani dne 14. 12. 2017 trvajici od 13:05 hod do 14:30 hod (tj. 1x dkon pravni
sluzby), dale soudni jednani dne 12. 6. 2019 trvajici od 9:40 hod do 12:30 hod (tj. 2x tkon pravai
sluzby), déale soudni jednani dne 29. 7. 2020 trvajici od 13:05 hod do 14:30 hod (tj. 1x tkon
pravni sluzby), dile ohledani znalcem dne 3. 9. 2018 probihajici od 17:00 hod do 18:30 hod (g. 1x
tikon pravni sluzby)a dile ohledini znalcem dne 29. 1. 2020 probihajici od 10:00 hod do 12:15
hod (tj. 2x tkon pravni sluzby). Dile se naklady fizeni skladaji z 19x rezijniho pausilu po 300 K¢
dle § 11 odst. 1 vyhlasky ¢ 177/1996 Sb., a to za vSechny tkony pravni sluzby shora popsané a
dale také z DPH ve vysi 21% podle § 137 odst. 3 o. s. ., ze souctu shora uvedenych castek, coz je
41 017,20 K¢ Lhata k zaplaceni nakladd fizeni byla urcena tfidenni (§ 160 odst. 1 o. s. t.)
s povinnostl plnit k rukim advokata (§ 149 odst. L o. s. f.).

O nakladech fizeni ve vztahu Zalobce a 2) Zalované rozhodl soud podle § 151 odst. 1 o. s. f. za
pouziti § 142 odst. 1 o. s. £. tak, Ze ve véci zcela Gspésné 2) zalované pfiznal pravo na nihradu
naklada fizeni v celkové vysi 225 093 K¢. Tyto naklady fizeni se stavaji z odmény za zastoupeni
advokatem ve vysi 18x 9 980 K¢ podle § 7 bod 6. ve spojeni s § 8 odst. 1 a § 11 odst. 1 vyhl. ¢.
177/1996 Sb. Konkrétné se jedna o tyto Ukony pravai sluzby: 1x pfevzeti a pfiprava zastoupeni,
1x odpor a vyjadfeni ve véci samé podanim ze dne 13. 2. 2017, 1x pisemné podéani nebo navrh ve
véci samé ze dne 27. 3. 2019 a 15x Gcast zastupce 2) zalované na jednani soudu, respektive na
mistnim Setfeni, pfipadné¢ na ohleddni provadéného znalci, a to za kazdé zapocaté dvé hodiny,
pficemz u téchto Géast jde o soudni jednani dne 23. 5. 2017 trvajici od 13:00 hod do 15:10 hod
(. 2x Ukon pravni sluzby), dile soudni jednani dne 24. 8. 2017 trvajici od 9:30 hod do 15:15 hod
(tj. 3x Gkon pravni sluzby), dile soudni jednani 25. 10. 2017 trvajici od 9:15 hod do 12:05 hod (4.
2x tkon pravni sluzby), dale mistni Setfeni dne 14. 12. 2017 trvajici od 9.40 hod do 10.15 hod (4.
1x Gkon pravni sluzby), dile soudni jednini dne 14. 12. 2017 trvajici od 13:05 hod do 14:30 hod
(. 1x Gkon pravni sluzby), dale soudni jedndni dne 12. 6. 2019 trvajici od 9:40 hod do 12:30 hod
(tj. 2x Ukon pravni sluzby), dile soudni jednani dne 29. 7. 2020 trvajici od 13:05 hod do 14:30
hod (4. 1x tkon pravni sluzby), dile ohledani znalcem dne 3. 9. 2018 probihajici od 17:00 hod do
18:30 hod (tj. 1x tikkon pravni sluzby)a déle ohledani znalcem dne 29. 1. 2020 probihajici od 10:00
hod do 12:15 hod (tj. 2x tGkon pravni sluzby). Dile se naklady fizeni skladaji z 18x reZijniho
pausilu po 300 K¢ dle § 11 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., a to za vsechny ukony pravni sluzby
shora popsané, dale z 3x cestovného z h do - a zpét ve vysi celkem 387,25 K¢, dale
z nahrady za promeskany ¢as za 6 pulhodin po 100 K¢ ve vysi 600 K¢ podle § 14 vyhl. ¢
177/1996 Sb., v platném znéni a dale také z DPH ve vysi 21% podle § 137 odst. 3 o. s. ., ze
souctu shora uvedenych éastek, coz je 39 065,72 K¢&. Lhuta k zaplaceni nakladd fizeni byla urcena
tf{denni (§ 160 odst. 1 0. s. £.) s povinnosti plnit k rukdm advokata (§ 149 odst. 1 o. s. f.).

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Hejnova.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je mozno podat odvolani prostiednictvim zdejsiho soudu ke Krajskému
soudu v Praze, a to pisemné do 15 dnt ode dne doruceni, ve trojim vyhotoveni.

Pokud by povinny dobrovolné neplnil povinnost ulofenou mu timto rozhodnutim, ma4
opravnény pravo podat navrh na soudni vykon rozhodnuti.

Piibram 6. srpna 2020.

JUDr. Lenka Melmukova, v.r.
samosoudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje Lenka Hejnova.



