¢.j. 71 Co 13/2022-240

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu JUDr. Radmily Bad'urové
a soudcu JUDr. Sarky Zmolilové a Mgr. Tomase Ozany ve véci

zalobcu: a) Michelle R., narozena dne xxx
bytem xxx
zastoupena advokatem JUDr. Jifim Vlasakem
sidlem Jankovcova 1518/2, 170 00 Praha

b) Lukas R., narozeny dne xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem JUDr. Jifim Vlasakem
sidlem Jankovcova 1518/2, 170 00 Praha
proti
zalované: Katrin T., narozena dne xxx
bytem xxx
zastoupena advokatkou JUDr. Lenkou Micanovou
sidlem Sokolska tfida 936/21, 702 00 Ostrava

o zaplaceni 781 902,50 K¢ s pfislusenstvim

k odvolani zalobct proti rozsudku Okresniho soudu v Novém Ji¢iné ze dne 27. 10. 2021, ¢. j. 14 C
297/2019-217,

takto:

I.  Rozsudek okresniho soudu se v odstavci 1. vyroku potvrzuje.

II.  V odstavci 1I. vyroku se rozsudek méni takto:

Shodu s prvopisem potvrzuje Monika Herdinova.
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Zalobci jsou povinni nahradit zalované spolecné a nerozdilné na nakladech fizeni ¢astku

191 993 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku k rukam zastupkyné zalované.

III.  Zalobci jsou povinni nahradit Zalované spoleéné a nerozdilné na nékladech odvolaciho

fizeni ¢astku 23 520 K¢ do ti dnt od pravni moci rozsudku k rukam zastupkyné zalované.

Oduvodnéni:

1. Okresni soud vySe uvedenym rozsudkem zamitl Zalobu na zaplaceni 781 902,50 K¢
s pfisluSenstvim (vyrok 1.) a ulozil Zalobcim povinnost nahradit Zalované naklady fizeni
197 723 K¢ (vyrok IIL.). Rozsudek odtvodnil tim, ze pfed koupi domu v roce 2016 si zalobci
né¢kolikrat dum prohlédli, byly jim sdéleny zalovanou, jejimi rodici i makléfem veskeré informace,
které si vyzadali. Rovnéz byli zalovanou a zejména jejim otcem ujiSténi, ze nemovitost je po
rekonstrukei z roku 2011 v dobrém stavu a vhodna k bydleni. Asi v roce 2017 Zalobci zjistili
zatékani do stfechy domu a vlhnut{ zdi. Tuto vadu zalované neoznamili, provedli opravu stfechy a
znemoznili Zzalované se k dot¢enym vadam vyjadfit. Dalsi tvrzené vady domu nebyly prokazany
k datu pfevodu nemovitosti, nékteré z nich pak ani nejsou vady skryté. Neékteré ani nebyly
prokazany, kdy k jejich zjistén{ je nutna dalsi diagnostika. Jestlize tedy zalobci vadu stfechy a dalsi
vady oznamili az dopisem z 15. 3. 2019, ucinili tak se zbyte¢nym odkladem ve smyslu § 2112 odst.
1 0. z. K oznamenf vad nenf tfeba zabezpecovat dokumenty pro jejich posouzeni. Zalobci navic
provedli na dom¢ nékteré stavebni upravy a opravy (oprava kanalizace, stfechy na garazi,
sprchového koutu, oplechovani komina) ¢imz znemoznili tvrzené vady pfezkoumat. Pokud jde
o vady v dokladech, pak jim Zalovana pfedala dokumenty, které si vyzadali. Pokud by méli zajem o
dalsi dokumenty, nic jim nebranilo si je ve smlouvé vyminit. Absence nékterych doklada tak neni
vada skryta. Pokud jde o vysi slevy je dana pouze odhadem a nebyla v fizeni prokazana.

2. Proti rozsudku podali zalobci odvolani, které odavodnili tim, Zze okresni soud nepfihlédl k jejich
tvrzenim, zejména, ze prodavajici byli ujisténi, ze nemovitost je po rekonstrukci a tedy dle § 2103
0. z., ze je bez vad, dale, ze zalobci bezprostiedné poté, co se o vadich nemovitosti dozveédéli
z odborného vyjadfeni, vady u zalované uplatnili. Zalobci jsou laici a posouzeni vad muselo byt
ucinéno odbornou spolecnosti, poté byly zvazeny vysledky Setfeni a zvazen dalsi postup. Rovnéz
z odborného vyjadfeni teprve vyplynula vyse pozadované slevy z ceny nemovitosti. Okresni soud
rovnéz nespravné zjistil skutkovy stav, kdy svédkové T. 1 F. potvrdili, Ze zalobci provadéli opravu
stfechy az v roce 2019, tedy potvrdili, Ze zatékan{ nezjistili zalobci jiz v roce 2017, ale az v roce
2018. Dale okresni soud nespravnée véc posoudil, kdy zalobci vytkli vady bez zbytecného odkladu.
Pokud okresni soud uvadél, Zze se n¢které vady nijak neprojevily, pak to neznamena, ze nemovitost
neni vadna. Piipadné opravy a upravy domu ze strany zalobcu vubec nesouvisely s vytykanymi
vadami a nebyly pfedmétem fizeni. Okresni soud rovnéz nepiihlédl k dukazu navrzenému zalobci
poté, co byli soudem vyzvani k doplnéni tvrzeni a diikazi, a to konkrétné ke znaleckému posudku
ke zjisténi vyskytu vad ke dni prodeje domu. Zalovanou piedlozeny znalecky posudek mél fadu
vad, znalec neproved] mistni Setfeni a nehodnotil odborné vytykané vady (nevyjadsil se ke kvalit¢
osazeni parapett, nevyjadfil se ke zjisténé absenci hydroizola¢ni stérky pod vanou; spokojil se
s projektem podlah, které pocitaly s hydroizolaci). Schvalena stavebni dokumentace jesté
nezarucuje kvalitni provedeni stavebnich praci. Navrhli proto zménu rozsudku tak, aby Zalob¢ bylo
vyhovéno, popiipadé zruseni a vraceni véci okresnimu soudu k dalsimu fizeni.

3. Zalovana se vyjadfila tak, e Zalobci neprokézali, e by vady ke dni prodeje existovaly, dale
poukazala na to, Ze zalobci sami uvedli, Ze vady nemovitosti zalované nevytkli. Zalobci téelové
vytrthavaji casti vypovédi svédkd, kdy okresni soud hodnotil vypovéd zalobce spolec¢né
s vypoved'mi téchto svédku. Pokud jde o navrh znaleckého posudku, tak toto zalobci uéinili az po
koncentraci fizeni, aniz by v souladu s § 118b o. s. f. uvedli jakakoli nova tvrzeni, které by m¢l
znalecky posudek prokazovat. Navrhla potvrzen{ rozsudku jako vécné spravného.

Shodu s prvopisem potvrzuje Monika Herdinova.
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4. Z podnétu véasného odvolani zalobct pfezkoumal odvolaci soud napadeny rozsudek véetné fizent,
které predchazelo jeho vydani, podle ustanoveni § 206 odst. 1 a § 212 véty prvé o. s. f. v celém
rozsahu se zavérem, ze odvolani neni ddvodné.

5. Pokud jde o skutkovou stranku véci, zalobci vytykaji okresnimu soudu, ze zjistén{ zatékani do
stfechy urcil na rok 2017, a¢ z vypovédi svedka i zalobce je zjevné Ze slo az o rok 2018, a dale
namitaji, ze navrhli znalecky posudek kurceni existence vad ke dni pfevodu nemovitosti.
S ohledem na pravni zavér odvolactho soudu uvedenym niZze, by ani pfipadné prokazani zjisténi
zatékani do stfechy az vroce 2018, ¢i otazka existence vad ke dni pfevodu, nemély na
projednavanou véc vliv. Proto dokazovani odvolaci soud neopakoval ¢i nedoplnioval a odkazuje na
skutkova zjisténi okresntho soudu.

6. Podle § 2129 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb. obcanského zikoniku (2) Neoznamil-li kupujici
prodavajicimu skrytou vadu stavby spojené se zemi pevnym zakladem do péti let od nabyti, soud
kupujicimu pravo z vadného plnéni nepfizna, namitne-li prodavajici, Ze vada nebyla vcas
oznamena. Prodavajici vsak nema pravo na namitku, je-li vada diasledkem skutecnosti, o které
prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel védét. Podle § 2112 odst. 1 o. z. neoznamil-li
kupujici vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji mohl pfi vcasné prohlidce a dostatecné péci zjistit,
soud mu pravo z vadného plnéni nepfizna. Jedna-li se o skrytou vadu, plati totéz, nebyla-li vada
oznamena bez zbytecného odkladu poté, co ji kupujici mohl pii dostatecné péci zjistit, nejpozdéji
vsak do dvou let po odevzdani véci. Podle odst. 2 k u¢inkim podle odstavce 1 soud piihlédne jen
k namitce prodavajiciho, Ze vada nebyla véas oznamena. Prodavajici véak nema pravo na namitku,
je-li vada dasledkem skutecnosti, o které prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel védeét.

7. Po pravni strance odvolaci soud souhlasi se zavérem okresntho soudu, ze vady v dokumentech byly
vadou zjevnou. Pravn{ pfedpisy, vyjma napf. prukazu energetické naro¢nosti budovy a popiipadé
stavebni dokumentace, nepfedepisuji jaké dokumenty ma prodavajici nemovitosti predat
kupujicimu. Je tedy na ujednani stran, které doklady maji byt dodany. Jestlize tedy Zalobci méli
zajem o revizni zpravu elektroinstalace, zpravu o kontrole a revizi spalinové cesty a zpravu
o kontrole krbu ¢i kotle, méli si tuto povinnost k pfedani dokumentt vyminit do kupni smlouvy.
Absence dokumentu je pak kupujicimu navic znama jiz k okamziku koupé. Pokud by mélo jit
o vadu, méla byt vytknuta ihned po koupi dle § 2112 odst. 1 véty prvé o. z. Pokud jde o dalsi vady,
tak nekvalitné osazené parapety mohou byt ¢astecné zjistény i laikem (na snimcich urcita mezera
mezi ramem okna a samotnym plechem parapetu k ramu pfiléhajicimu). Dalsi vady (hydroizolace
zdi a podlah, zatékani pod stfesni krytinu, absence hydroizolacni stérky pod vanou, absence pasek
ve sparach oken a dvefi, poskozena dlazba pod plovouci podlahou) pokud by mély byt posouzeny
jako vady, jsou vadami skrytymi, které se mohou ¢i nemusi projevit v budoucnu (napft. dokud
nezatece voda pod vanu, nevadi absence hydroizola¢ni stérky nicemu a hroz{ skoda pouze na
majetku vlastnika, nikoli napf. sousedd). Sami zalobci uvedli, ze poté, co zjistili mokré fleky na
zdech a zatékani do stfechy, dohodli se s pokryvacem po zbézné obhlidce stfechy, ze pockaji do
jara, jestli jde o vadu, a nechali nemovitost prohlédnout odbornou spolecnosti. Tedy zatékani jim
bylo znamo jest¢ pfed prohlidkou nemovitosti ze strany odborné spolecnosti. Nasledné po
prohlidce nemovitosti obdrzeli Zalobci zpravy z 25. 11. 2018, které obsahuji shrnuti nedostatka
nemovitosti, a teprve dopisem z 15. 3. 2019 vady v dokumentech uvedené zalované oznamili. I u
vad nemovitost{ skrytych, kde obcansky zakonik stanovi objektivni Ihttu 5 let v § 2129 odst. 2 o. z.,
se uplatni obecna subjektivn{ lhita pro vytknuti vad bez zbytecného odkladu dle § 2112 odst. 1
0. z. Vykladem pojmu bez zbytecného odkladu se soudy jiz zabyvaly, napft. rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 33 Cdo 2488/2020 z 27. 4. 2021) se zaverem Zdkonoddree tim sleduje 3ajem prodavagicibo,
nebot’ casové omezuge uskutetnéni uplatriovani ndrokn kupujicim. Notifikovat vadu musi kupujici véas. Viasné
oznament vypljvda 3 § 2112 0. 3. Musi se tak stit bez 3bytecného odkladu poté, co kupujici mohl vadn pii problidee
nebo jinak s vyugitin dostateiné péce 3jistit. Pousivd-Ii zdakonoddrce formulaci "bez zbyteiného odkladn", znamend
to relativné velmi kritkou lhiitu neprekralujici nékolik dni od jisténi vady. Obecné jde o lhitu, v fadu dnt,
maximalné tydna, v co nejkratsim casovém useku, pficemz v praxi je nutno tento pojem vykladat
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podle konkrétniho piipadu (tedy ,,ad hoc®) v zavislosti od ucelu, ktery chce zakonodarce
konkrétnim ustanovenim za pomoci tohoto pojmu dosahnout. Smyslem lhity pro oznameni vad,
je jednak pfedejiti pfipadnému dalsimu zhorseni poskozeni nemovitosti, dale tato lhuta zaklada
moznost prodavajictho vadu prohlédnout, posoudit a popt. opravit ¢i jinak kompenzovat. Odvolaci
soud dospél k zavéru, ze zalobci jiz v listopadu 2018 védéli jak o zatékajici stiese, tak o dalsich
tvrzenych vadach. Pokud je oznamili po vice nez tfech mésicich dopisem z 15. 3. 2019, ucinili tak
se zbytecnym odkladem ve smyslu § 2112 odst. 1 o. z. a k namitce zalované o neoznamen{ vad, jim
tedy nelze prava z vadného plnéni pfiznat. K oznameni vad pak postaci i laicky popis vady (vlhké
zdi, mokré fleky po zateceni apod.) a neni nutno v oznameni vady uvadét i pficinu vady (nevhodny
sklon strechy, chybé¢jici hydroizolace apod., které je mnohdy obtizné urcit a casto jen za pomoci
znalct a potfebnych sond). Neni rovnéz nutné vady dokladovat odbornym vyjadfenim, c¢i
znaleckym posudkem, tento je vhodny ¢i nutny az v piipad¢ neuznani vad prodavajicim. Jelikoz
zalobci nevytkli vady bez zbyte¢ného odkladu, neni nutné se jiz zabyvat samotnou existenci vad (je
skutecnosti, ze nékteré vady jsou v odborném vyjadfeni uvedeny pouze jako pravdépodobné a
k jejich potvrzeni je nutna dal$i diagnostika, kterd provedena nebyla) a jejich existenci ke dni
pfevodu nemovitosti. Namitka zalobcu stran navrzeného znaleckého posudku k urceni okamziku
existence vad tedy neni rovnéz davodna.

. Z vyse uvedené¢ho duvodu potvrdil odvolaci soud rozsudek okresniho soudu ve vyroku I. jako

vécné spravny dle § 219 o. s. 1.

Okresni soud nespravné stanovil vysi odmény pravni zastupkyné zalované za ucast u vyhlaseni
rozsudku dne 27. 10. 2021, za ktery nalezi dle § 11 odst. 2 pismeno f) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.
advokatniho tarifu pouze 2 odmény, tj. ¢astka 5 730 K¢, nikoli 11 460 K¢. Zastupkyné zalované
tedy ma narok na odménu pouze za 15,5 dkonu pravni sluzby nikoli za 16 ukont. Proto odvolaci
soud dle § 220 odst. 1 pismeno a) o. s. . zménil vyrok II. o nakladech fizeni a pfiznal odménu nizsi
o castku 5730 K¢, tedy zalobci jsou povinni nahradit zalované naklady fizeni pfed okresnim
soudem 191 993 K¢, kdy ve zbytku okresni soud naklady vycislil spravné a v podrobnostech
odkazuje odvolaci soud na oduvodnéni okresntho soudu.

O nahrad¢ nakladt odvolaciho fizeni krajsky soud rozhodl podle § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. 1.
Zalovana byla v odvolacim fizeni zcela Gspééna, mé tedy pravo na nahradu nakladi odvolaciho
fizen{ - odménu 22 920 K¢ za dva dkony pravni sluzby po 11 460 K¢ dle § 7 bodu 5 vyhlasky ¢.
177/1996 Sb. Advokatniho tatifu, dle § 13 ndhradu hotovych vydaja za dva dkony 600 K¢. Celkem
jsou tedy zalobci povinni zaplatit zalované nahradu naklada fizeni 23 520 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pfipustné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Dovolani je mozno podat do dvou mésict od doruceni rozhodnuti odvolactho soudu u soudu,
ktery rozhodoval v prvnim stupni, k Nejvy$simu soudu CR v Brné.

Ostrava 13. dubna 2022

JUDr. Radmila Badurova v. .
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Monika Herdinova.
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