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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy
Mgr. Milo$e Zdrazila a soudct JUDr. Aleny Pokorné a JUDr. Vita Pejska ve véci

zalobkyné:

proti
zalované:

I ro7< dn I
trvale bytem

zastoupena advokatem JUDr. Josefem Moravcem
sidlem Velké namésti 135/19, 500 03 Hradec Kralové

K2 invest s.t.0., ICO 26008921
sidlem Palackého tfida 314, 537 01 Chrudim

zastoupena advokatem JUDr. Petrem Plavcem, Ph.D.
sidlem Na Zabradli 1, 110 01 Praha 1

o zaplaceni 100.000 K¢ s pfisluSenstvim,
k odvolani Zalovaného proti mezitimnimu rozsudku Okresntho soudu v Chrudimi ze dne
25. ¢ervence 2023, ¢.j. 12 C 9/2023-183,

takto:

I. Rozsudek okresniho soudu se méni tak, Ze Zaloba, aby Zalovana byla povinna

zaplatit Zalobkyni 100.000 K¢ se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 8,5 % rocné

z Castky 100.000 K¢ od 13.11.2021 do zaplaceni, se zamita.

II. Zalobkyné je povinna nahradit Zalované naklady ¥izeni pfed okresnim soudem

ve vysi 42.230,20 K¢ do tfi dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukdm jejiho

advokata JUDr. Petra Plavce, Ph.D.

II1. Zalobkyné je povinna nahradit Zalované naklady odvolaciho fizeni ve vysi
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15.945,58 K¢ do tfi dnti od prdavni moci tohoto rozsudku k rukdm jejiho advokata
JUDr. Petra Plavce, Ph.D.

Oduvodnéni:

Okresni soud shora oznacenym mezitimnim rozsudkem vyslovil, Ze zaklad Zalobniho naroku
je opodstatnény (vyrok I.) s tim, Ze o ndhradé nakladi fizeni bude rozhodnuto v konecném
rozsudku (vyrok IL.).

Zalobou soudu dorucenou dne 30.12.2022 se zalobkyné domahala, aby ji Zalovana zaplatila
castku 100 000 K¢ se zakonnym urokem z prodleni z c¢astky 100 000 K¢ od 13.11.2021
do zaplaceni ve vy$i 8,5% ro¢né a 23 602 K¢ na nahradu nakladu fizeni. Zalobkyné tvrdila,
ze na zakladé kupni smlouvy ¢. 012/003/044 uzaviené dne 18.9.2017 zakoupila jako kupujici
(spolu s manzelem |- I od Zalované jako prodavajici bytovou jednotku
¢. I v budove C.p. ] v obci - s pislusnym podilem ke spolecny ¢astem nemovité
veéci, a to za kupni cenu 1 403 000 K¢. V soucasné dobé je jedinym vlastnikem predmétného bytu
zalobkyné. Zalovana poskytla Zalobkyni na zakoupeny byt zéruku v délce 60 mésicti na zikladni
stavebni konstrukce bytu — tedy zdivo, obklady a okna. Nasledné se u zakoupeného bytu
projevily vady. Vada bytu spociva v tom, ze povichova uprava vsech oken se odlupuje
a popraskava. Tim dochazi k zatékani srazkové vody do vnitini struktury oken, coz ma
za nasledek jejich poskozeni (zejména zkrouceni oken, nedoléhani oken v ramu, koroze kovovych
casti, vyskyt hniloby a houbovych chorob). Zalobkvne uvedené vady wici zalované reklamovala
doplsern ze dne 18.4.2018. V tomto dopise zalobkyné popsala existenci a projevy vady oken
(jak je popsano vyse), a uplatnila narok z odpovédnosti za vady, a to narok na vyménu vadnych
oken za okna odpovidajici kvality. Zalovana viak danou reklamaci nevyiidila. Z tohoto divodu
zalobkyné ucinila zménu uplatnéného naroku z odpovédnosti za vady, a to dopisem ze dne
1.11.2021. Proto zalobkyné nadale pozadovala slevu z kupni ceny 100 000 K¢. Zalobkvne vyzvala
zalovanou k zaplaceni dané castky ve lhité to 12.11.2021. Zalovani dopisem ze dne 25.11.2021
reklamaci uznala, avsak am neplovedla zadnou opravu a ani nezaplatila pozadovanou slevu
z kupni ceny. Proto Zalobkyné uplatiuje sviij narok soudni cestou.

Zalovana podala odpor proti vydanému elektronickému platebnimu rozkazu, v némz uvedla,
ze pokud Zalobkyné reklamovala okna 18.4.2018 (tedy cca pied péti lety), pak uplatnény narok
zalobkyné, pokud existoval, se promlcel dne 18.4.2021, tedy cca pred dvéma lety. Zalovani
vznesla namitku promlceni Zalovaného naroku a navrhla zamitnuti Zaloby. Pro tplnost zalovana
konstatovala, ze zalobkyni pozadovana sleva je neprimeérena, stejné jako by byla pozadovana
vymeéna oken, okna nikdy nebylo tieba meénit, Zalobkyni uvedené vady oken jsou vadami
odstranitelnymi s naklady na jejich odstranéni viidu cca 20 000 K¢ (v cenach roku 2023).
Zalovani viem vlastnikim jednotek v ptedmétném domeé nabidla opravu oken v zaii 2022,
nabidka nebyla Zalobkyni piijata, tém vlastnikim, ktefi nabidku piijali, Zalovana okna jiz ¢astecné
opravila.

Zalobkyné nesouhlasila s namitkou promlceni, kdyz povazuje za podstatné, ze zalobkyné
piedmétnou kupni smlouvu uzaviela dne 18.9.2017. Ze spisu sp. zn. 3C 283/2017, a napiiklad
1z vyjadieni zalované, ucinéného dne 2.12.2022 ve veci vedené u Okresniho soudu v Chrudimi
pod sp. zn. 11 C 310/2022, plyne, ze zalovana o piedmétné vadé oken védéla jiz pred uzavienim
této smlouvy, a sama je reklamovala vi¢i svému dodavateli jiz v inoru roku 2017. Zalovana to
pied Zalobkyni zatajila a za této situace se plné uplatni pravidlo obsazené v § 2112 odst. 2
obcanského zakoniku, ve spojeni s § 2131 obcanského zakoniku, kdy se prodavajici nemize
dovolavat opozdénosti reklamace prodané véci za situace, kdy vada je disledkem skutecnosti,
o niz prodavajici védeéla pii uzavieni kupni smlouvy. S ohledem na uvedené povazuje zalobkyné
namitku promlceni za nepoctivou ve smyslu § 6 obcanského zakoniku a soud by k ni nemel
piihlizet. V reakci na opakované reklamace Zalobkyné Zalovana dopisem ze dne 4.10.2019
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pfislibila provedeni opravy — odstranéni zalobkyni reklamovanych vad, a to v terminu
od 14.10.2019 do 18.10.2019, zadnou opravu vsak neprovedla. Zalovana Zalobkyni dopisem
ze dne 25.11.2021 (v reakci na pfedchozi pfedzalobni vyzvu zalobkyné ze dne 1.11.2021)
reklamaci uznala jako davodnou a zadala, aby zalobkyné netlacila na vyfizeni véci s odkazem
na svij spor s dodavatelem oken, kdy zalovana dokonce pfislibila, ze bude hledat feSeni ohledné
provedeni oprav. Zalovana v$ak jiz nic nedinila. Rovnéz v dopise ze dne 9.12.2021 zalovana
ucinénou reklamaci uznava a sdéluje kromé jiného zalobkyni, ze hodla provést opravu oken,
a dokonce nabizela prodlouZeni zaruky. Zalobkyni neni zfejmé, podle jakého kli¢e by ji u¢inéna
zména naroku z odpovédnosti za vady z provedeni opravy na poskytnuti slevy z kupni ceny, jak ji
ucinila v listopadu roku 2021, méla byt opozdéna, pokud sama zalovana na podzim roku 2021
uznala svoji odpovédnost za vady a pfislibila zalobkyni provedeni opravy. Zalovana si tedy jesté
koncem roku 2021 (po zalovanou tvrzeném uplynuti promlceci doby) byla védoma, Ze ma
vidi Zalobkyni nevypotadany narok z odpovédnosti za vady. Zalobkyné v zalobé vysvétlila, Ze ji
pfestala véfit, ze zalovana opravu provede, a proto zménila v souladu se zakonem svij narok
naslevu z kupni ceny sodkazem na ustanoveni § 2169 odst. 3 obcanského zakoniku.
Tato pfiméfenost je poméfovana rozhodnutim a potfebami a ocekavanimi kupujiciho, nikoli
prodavajictho. Dulezité pfitom je, ze samotné zalované se doba, po kterou okna v byté zalobkyné
nebyla opravena, stale zdala byt pfiméfena, a zalovana se ke svému zavazku stale — i v listopadu
roku 2021 (tedy v dobé¢, kdy udajné mély byt naroky zalobkyné jiz promlceny) — hlasila.
Zalobkyné pfitom svoji Zalobu podala v prosinci roku 2022, tedy jeden rok poté, co Zalovana
naposledy projevila vuli provést u zalobkyné opravu vadnych oken, coz neni pro zalobkyni doba
nepfiméfena. Zalobkyné povazuje za nepoctivé, Ze 7alovani se na strané jedné dovolava
trpélivosti a poseckani zalobkyné, a na strané druhé nyni poukazuje na tvrzené uplynuti promlceci
doby pro udajnou zalobkyninu necinnost, i proto povazuje zalobkyné vznesenou namitku
promlceni za nedtvodnou. Podle uzaviené kupni smlouvy navic zalovana zalobkyni poskytla
zaruku za jakost bytu, konkrétné oken, v délce 60 mésici. Z § 2113 odst. 1 obcanského zakoniku
plyne, ze zalovana zalobkyni zarucila, ze byt nebude mit vady a ze bude stale ve stejném stavu
(s ptihlédnutim k obvyklému opottebeni) po celou dobu trvani zaruky. Predmétna vada oken se
v byté vyskytovala 1 v dobé, kdy Zalobkyné zménila svij narok z odpovédnosti za vady na slevu
z kupni ceny, zalobkyné byla proto bez zfetele na dobu, v niz ucinila své predchozi reklamace,
opravnéna uplatiovat sva prava z odpovédnosti za vady 1 v listopadu roku 2021, zménu svého
naroku na slevu z kupni ceny ucinila jest¢ v dob¢, kdy zarucni doba jest¢ neuplynula, a Zzalobu
podala o jeden rok pozdéji. I z tohoto pohledu tedy nemuze byt narok Zzalobkyné uplatnén
opozdéné a namitka promlceni je nepiipadna. Podle Zalobkyné by se mélo zohlednit i jeji
postaveni slabsf strany — spotfebitele. Zalobkyné pfipomind, ze Okresni soud v Chrudimi dospél
ve skutkové obdobné véci reklamace oken bytu vedené pod sp. zn. 14 C 55/2022, k zavéram
o nepoctivosti a nemravnosti namitky zalované.

Okresni soud dospél z provedenych dukaza k nasledujicim skutkovym zavéram. Zalobkyné spolu
se svym manzelem koupila od Zalované 18.9.2017 bytovou jednotku ¢. i s piislusenstvim
VI 2 to vcetn¢ spoluvlastnického podilu na pozemku st.p. ] 2 spolecnych castech
domu ¢.p. Jil] v obci EEve vVSi I Drc 18.4.2018 reklamovali Zalobkyné a i}
Bl Vady této bytové jednotky. Zalovanou reklamace nebyla vyfizena, Zalobkyni a i}

bylo sdéleno, ze je veden spor mezi zalovanou a dodavatelem oken, dne 22.10.2018
probé¢hla schiizka mezi zastupci SV] i} 2 ] I 2 72lovanou, byly zjistény zavady,
zalovana uznala reklamaci a pfislibila napravu, k opravam pfipadné vyménam mélo byt
pfistoupeno po znaleckém zkoumani, zalovand meéla informovat SV] a navrhnout termin
a zptsob opravy. Zalobkyné s I sc vyjadiovali ve sporu zalované s MATRIX as.,
ktery je u Okresniho soudu v Chrudimi veden ode dne 11.12.2017 do soucasné doby, uvadeli,
ze prvni reklamaci zaslali e-mailem 18.4.2018, nasledné 19.6.2018 a 30.5.2019 a doporucenym
dopisem 27.5.2019, Zalovana reklamaci nevyiidila, sdélila, Ze je pouze veden spor mezi ni
a dodavatelem oken. 16.9.2019 sdélovali soudu, ze zvazovali podani zaloby na Zalovanou.
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Ze spisu téhoz okresniho soudu sp.zn. 3C 283/2017 vyplyva, ze zalovana védéla uz v dnoru 2017
o vadach otvorovych vyplni v byté, ktery nasledné Zalobkyni a ||| j  l prodala. V dopise

225112021 zalovani vidi zistupei - I - I W : B
I I I I © B <lovala, o uznivi

reklamace, byt ve vyzvé nejsou piesné¢ definovany, je si védoma, ze okna vykazuji vady,
které sama reklamovala u dodavatele oken, a chce vady fesit provedenim oprav oken,
kterou dosud neprovedla jen z dtvodu, ktery jiz oznamovala, a to vyckavani na ohledani vad
znalcem soudné ustanovenym ve sporu, ktery vede zalovand se spolecnosti Matrix a.s.
Pozadovanou vysi slev povazuje zalovana za nepfiméfenou, pracovnici zalované méli v té dobé
navitivit Zalobkyni a ostatni klienty a hledat feseni ohledné provedeni oprav. Zaloba byla podana
v této véci sp.zn. 12C 9/2023 dne 30.12.2022. Zalovana uplatnila v ramci odporu namitku
promléeni Zalovaného naroku. Zalobkyné tuto niamitku povazuje za odporujici dobrym mravam.

Okresni soud na dany ptipad aplikoval ust. § 609 obcanského zakoniku (zak.c. 89/2012 Sb.),
§ 610 odst. 1 obcanského zakoniku, § 619 odst. 1 obcanského zakoniku, § 629 odst. 1
obcanského zakoniku a § 6 obcanského zakoniku, pokud jde o feseni namitky promlceni
vznesené zalovanou. Dale § 2099 odst. 1 obcanského zakoniku, § 2106 obcanského zikoniku,
§ 2107 obcanského zakoniku a § 2129 odst. 2 obc¢anského zakoniku, pokud jde o odpovédnost
za vady koupené véci.

Okresni soud uzavfel, ze ze skutkové souvisejicich ptipadu projednavanych u Okresniho soudu
v Chrudimi mu je znamo, ze jsou zpracovavany znalecké posudky ohledné pficin vad a jejich
odstranitelnosti ¢i neodstranitelnosti a z toho odvozované vyse pfiméfenych slev, tyto posudky
se ruzni ve svych zavérech. Vzhledem k uplatnéné namitce promlceni mél za to, Ze je tieba
rozhodnout mezitimnim rozsudkem, aby bylo postaveno najisto, zda je zaklad zalobniho naroku
opodstatnény. Teprve v piipadé, ze bude pravomocné o tomto rozhodnuto, bude soud
pokracovat 1 se znaleckym zkoumanim, coz si vyzada znacné naklady fizeni. Pro pfipad, Zze by
nebyl zaklad naroku shledan opodstatnénym, bude na misté zalobu zamitnout a v dal§im fizeni
se vznikem ndkladd nepokracovat. Z tohoto pohledu je vyznamné posouzeni otazky toho,
zda byla namitka promlceni uplatnéna v rozporu s dobrymi mravy ze strany zalované ¢i nikoli.
K tomu dospél k zavéru, ze v daném pfipadé byla tato namitka skute¢né uplatnéna v rozporu
s dobrymi mravy, kdyz zalovana odkazovala Zalobkyni s feSenim reklamace na probihajici spor
zalované s dodavatelem dfevénych otvorovych prvka. Je pravdou, ze Zalobkyné mohla podat
zalobu dfive, na druhou stranu je vcelku pochopitelné, Ze tak nepostupovala za situace, kdy ji
zalovana sdélovala 25.11.2021, Zze uznava reklamace, je si védoma, ze okna vykazuji vady,
které sama reklamovala u dodavatele oken, a chce vady fesit provedenim oprav oken, kterou
dosud neprovedla jen z davodu, ktery jiz oznamovala a to vyckavani na ohledani vad znalcem
soudn¢ ustanovenym ve sporu, ktery vede zalovana se spole¢nosti Matrix a.s., pficemz
pozadovanou vysi slev povazuje zalovana za nepfiméfenou. Nasledné uz vuaci zalobkyni nijak
nereagovala, a¢ védéla, Zze u nf zalobkyné uplatnila vady dila, kdy se haji tim, Ze méla byt aktivni
zalobkyné. Prestoze zalobkyné nebyla pfimou ucastnici sporu vedeného u Okresniho soudu
v Chrudimi pod sp.zn. 3 C 283/2017, ale urcitym zpusobem shora popsanym do néj ingerovala
(sdélovala soudu urcité skutecnosti tykajici se vad v jejim byté), ovéfila si tak tvrzeni zalované
o vedeni sporu s firmou Matrix, o vyvoji sporu pak jako neucastnik sporu nema zalobkyné zadné
poveédomi. Kdyz si tedy byla zalovand jista tim, co zpusobuje vady, méla oslovit jako podnikajici
strana sporu zalobkyni jako spotfebitelku s konkrétni nabidkou feseni reklamace, pokud tedy
nechtéla pfijmout jako feseni slevu, méla oslovit piimo Zalobkyni s nabidkou opravy. Cekani
na promlceni se vtomto sméru jevi jako nepoctivé. Dalsim dualeZitym davodem je to,
ze zalovana veédeéla o existenci vad otvorovych vyplni dodavanych firmou Matrix na jeji byty
VI 7 nejpozdéji v unoru 2017, kdy pfesto byt v zafi 2017 prodala zalobkyni a [}
B j2ko bezvadny. S ohledem na tyto uvahy soudu a jeho zavér soud vydal mezitimni
rozsudek o tom, ze je zaklad Zalobniho naroku opodstatnény. O nahradé nakladu fizeni bude
rozhodnuto v kone¢ném rozsudku.
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Zalovana ve véas podaném odvolani proti rozsudku okresniho soudu namitala, Ze okresni soud
nepiihlédl k ji tvrzenym skutecnostem a oznacenym dikazim, ackoliv k tomu byly splnény
ptedpoklady podle platnych pravnich pfedpist; ze fizeni je zatizené jinou vadou, ktera mohla mit
za nasledek nespraivné rozhodnuti ve véci; Ze soud prvniho stupné dospél na zakladé
provedenych dukazi k nespravnym skutkovym zjisténim a didkazy neprovedl vsechny,
resp. komplexné; Ze rozhodnuti soudu prvniho stupné spociva na nespravném pravnim
posouzen{ véci. Okresni soud sice spravné rozhodl mezitimnim rozsudkem, nebot’ jakékoli dalsi
dokazovani se odviji od toho, zda narok zalobkyné je ¢i neni dan, po vécné strance vsak rozhodl
nespravné. Namitce promlceni Zalované se okresni soud vécné vénuje v jediném bodu
odiivodnéni, a to pouze dvéma vétami: Podle prvé se cekani na promlceni jevi jako nepoctivé
a podle druhé Zalovana védéla o existenci vad otvorovych vyplni dodavanych firmou Matrix
na jeji byty v il /2 neipozdéji v unoru 2017, kdy pfesto byt v zat{ 2017 prodala zalobkyni
2 I i2<o bezvadny. Ani jeden z téchto zavéri soudu prvniho stupné nema oporu
v provedeném dokazovani. Pokud tyto zavéry okresntho soudu maji mit podklad v provedeném
dokazovani, pak na zaklad¢ provedenych dukazi dospél k nespravnym skutkovym zjisténim,
kdyz z provedeného dokazovani nevyplynulo, ze by k okamziku uzavien{ kupni smlouvy na byt
zalobkyné byt Zalobkyné vykazoval vady ¢i ze by zalovana o skrytych vadach védéla.
Z provedeného dokazovani dokonce vyplynul opak (viz obsah vyjadfeni zalované do druhého
fizeni, obsah znaleckého posudku Ing. Kapicky apod.), jak Zalovana jesté rozvede. Okresni soud
to v oduvodnéni svého rozsudku pfimo neuvadi, nicméné z bodu 22 Ize vy¢ist, ze soud ma za to,
ze narok skutecné promlcen je, ale institut promlceni nechce aplikovat s tim, ze cekani
na promlceni je nepoctivé. Pomine-li skutec¢nost, Zze Zalovana na promléeni necekala, pouze
se vice soustfedila na obranu svych prav vuc¢i dodavateli oken, institut promlceni by optikou
soudu prvnfho stupné ztracel smysl. To, ze zalovana vcas neodstranila reklamovanou vadu
¢i neposkytla pfiméfenou slevu, neznamena, ze by se na pfipad nemélo aplikovat promlcent.
Pravni nazor soudu prvnfho stupné je nespravny a v rozporu s obsahem pravnich pfedpist
i relativné bohatou judikaturou NS CR, ktery v{jimky z aplikace institutu promléeni pro rozpor
s dobrymi mravy vyklada velmi restriktivne, jde o vyklad velmi specialni, pravni nazor soudu
prvniho stupné je s timto vykladem v rozporu, kdyz neexistuji zadné okolnosti, majici puvod
v jednani zalované, které by Zalobkyni branily v domahani se tvrzenych prav v promlceci lhuté.
Uvedené konec¢né bylo patrné z provedeného dokazovani, kdyz proti zalované je vedeno fizeni,
které bylo zahdjeno pied uplynutim promléeci lhiity. Zalobkyni nic nebranilo zahajit predmétny
spor pred uplynutim promlceci lhaty. Okresni soud nepostupoval spravné (a duasledky
nespravného postupu nepochybné ovlivnily jeho rozhodnuti), kdyz k obecnému navrhu
zalobkyné provedl dukaz dal$simi spisy, aniz by zalobkyné pfesné specifikovala, co konkrétné ma
byt ze spisu k dikazu provedeno a jaka tvrzeni zalobkyné maji dukazy prokazovat, resp. aniz by
k navrhu nékteré ze stran provedl dukazy pfimo, jak pfedvida o.s.f. V duasledku toho postupu
si nasledné ucinil zavér, ktery je vSak aplné vytrzen z kontextu ostatnich sport a je cinén
na zaklad¢ fragmentové aplikace diukazt jinymi spisy. V dalsich fizenich zahdjenych jinymi
vlastniky bytu se fesf vady bytua jinych ucastniki fizeni, nikoli bytu Zalobkyné, a pokud jde o spor
s dodavatelem oken, ani z tohoto spisu nevyplyva, ze by byt Zalobkyné¢ byl coby vadny
reklamovan, resp. ze by v byté zalobkyné byla né¢jaka nevyfizena reklamace, kterou by zalovana
zalobkyni zatajila. Naopak, ze spisu vyplynulo, ze cast reklamovanych vad dodavatel oken
odstranil a v fizen{ se domahal dhrady nakladu a Ze ¢ast zjevnych vad neodstranil a zalovana byla
nasledné nucena tyto byty prodat za snizenou cenu. Také celkova vyse slevy, které se zalovana
vuci dodavateli oken domahala, ¢inila pouhych 15 procent z ceny dodavky oken. Ze spisu také
vyplynulo, Ze Zadnid ze zucastnénych stran az do roku 2022 neznala skute¢nou piicinu
projevenych vad (proto také bylo nechavano vypracovat velké mnozstvi posudku). Soud mel
dukazy provést napfimo a nikoli si fragmentarné vybrat z jinych fizeni, ztraceje tak kontext
s celkem. Jako piiklad lze uvést, ze soud vzal za fakt, Ze zalobkyni reklamované vady reklamovala
zalovana u dodavatele oken. Tak tomu vSak vibec nenif a nic z toho nebylo v zadném fizeni
prokazano, natoz aby to bylo prokiazano v pfedmétném fizeni. Nejde ani o shodny byt,
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ani o shodné vady a uz vibec ne o povédomi o pficin¢ vady. Ze sporu s dodavatelem oken
vyplynulo, ze pfi vyhotoveni posledniho posudku zadaného soudem v fizeni s dodavatelem oken
(poté, co cca 3 znalci vypracovani posudku vzdali) znalci VST piicinu vady neobjevili a pouze
ptipustili, ze jako jednu z vysvétlitelnych pficin vzniku vad vnimat nevhodny provoz stavby
po instalaci oken. Tento pfedpoklad ale vychazi ze v daném fizeni neprokazanych tvrzeni
druhého ucastnika fizeni, dodavatele oken, pfedpoklad nebyl v fizeni prokazan, proto znalci
i konstatovali, ze skute¢na pficina byla objevena az v roce 2022 znalcem Ing. Kapickou
a mimo jiné vylucuje, Zze by Zalovana vadu znala a mohla ji vibec zatajit, coz je k pfedmétnému
fizeni relevantni s ohledem na soudem vysloveny pravni nazor, ze nechce aplikovat institut
promlceni. Dle Zalované je zalovany narok promlcen a soud z tohoto divodu mél rozhodnout,
ze zalovany narok nenf opodstatnény, kdyz je promléeny a zalovana se promlceni dovolala.

Zalobkyné ve vyjadfeni k odvolani uvedla, e Zalovana své odvolani opira zejména o argumentaci,
ze soud pochybil, pokud nevyhovél zalovanou vznesené namitce promlceni. Pravé tyto uvahy
soudu ma vSak zalobkyné za opravnéné. Na prvém misté zalobkyné nepfisvédcuje nazoru
zalované, ze soud uznal narok zalobkyné za promlceny. Soud naopak postupoval opacné,
kdyZz namitku Zalované odmitl s odkazem na jeji nepoctivost, aniz se tim, zda narok promlcen je,
zabyval. Zalobkyné na okraj podotyki, ze danj nirok podle jejfho minéni promléen nent.
Zalobkyné nejprve uplatnila narok na provedeni opravy vady, a tento svij narok zménila
jeste v zaruéni dob¢ na narok na zaplaceni slevy z kupni ceny. Tento svij narok na zaplaceni slevy
pfitom uplatnila v tffleté promlceci dobé. Se zavérem soudu o nepoctivosti namitky promlceni,
jak ji vznesla zalovana, se pfitom zalobkyné ztotoznuje. Po celou véc je podstatna obecna zasada,
ze v ramci reklamace je dostacujici oznacit popis vady, nikoli jeji pficinu. Pro zalobkyni tudiz neni
vubec rozhodné, jaka je pficina predmétné vady; zalobkyné popira a nebylo prokazano, ze by
vyskyt vady zapficinila ona. V tomto ohledu je skute¢né podstatné, ze danou vadu zalovana vuci
svému dodavateli reklamovala jiz v inoru roku 2017, tedy pfed uzavienim smlouvy se zalobkyni.
Zalovana piitom tuto skute¢nost, ze prodavany byt je vadny, pred Zalobkyni zamléela. Vadu lze
zamlcet pfitom i zamlcenim jejich projevu a je tedy nerozhodné, zda zalovana znala ¢i neznala
piicinu této vady. Jiz z tohoto duvodu se zalovana nyni nemuze dovolavat tvrzeného nedodrzeni
lhat pro uplatnéni naroku z odpovédnosti za vady. Dale plati, ze samotna zalovana narok
zalobkyné z odpovédnosti za vady opakované uznavala za davodny. Vyznamné je, ze zalovana
tak ucinila jest¢ v dob¢, kdy podle jejiho vyjadfeni ma jiz narok zalobkyné byt promlcen.
Zalovand piitom opakované Zalobkyni Zidala o poseckani s uplatnénim jejtho naroku.
Nepoctivost namitky promlceni zalobkyné a ostatné i soud spatfuje v tom, ze zalovana vzbudila
v zalobkyni dojem o tom, Ze je pfipravena jejimu naroku vyhovét. Poté vsak, co zalobkyné vysla
zalované vstfic, vSak tohoto zalovana zneuzila a nyni jiz svij postoj zménila a naroku zalobkyné
nehodla vyhovét. Zalobkyné takové jednani povazuje za krajné nepoctivé a soud mu spravné
nepfiznal pravni ochranu. Dale ma zalobkyné zato, ze soud spravné vysel ze skutkového stavu
zjisténého v ramci jinych soudnich fizeni. V danych soudnich fizenich se bud’ Zalovana domaha
svych naroka vuci svému dodavateli, nebo se vlastnici dalsich bytd v pfedmétném domée
domahaji svych narok vidi zalované z totoznych a totozné se projevujicich vad. Zalobkyné
za téchto podminek ma za to, ze soud spravné v obdobnych piipadech postupuje stejné.
Pokud tedy soud nepfisvédcil namitce promlceni vznesené zalovanou, je v souladu se zasadou
pfedvidatelnosti soudnich rozhodnut{ a postupu soudu, pokud soud posoudil ve prospéch
zalobkyné i samotnou podstatu sporu, tedy opravnénost jejfho naroku. Zalobkyné dostate¢né
urcité popsala vady, které reklamuje, a ostatné i zalovana tyto vady uznava a hodlala je dokonce
opravit; zalobkyné se pfitom domaha slevy z kupni ceny proto, ze zalovana nebyla schopna dané
vady po dobu vice nez tif let opravit. Pokud je tedy jedinym spornym momentem mezi stranami
vyse uplatiované slevy z kupni ceny, jevi se dosavadni postup soudu opodstatnény. Soud spravne
v ramci hospodarnosti fizeni nejprve rozhodl o podstaté naroku a teprve za situace, kdy bude
namitka promlceni, vznesena zalovanou, vypofadana i v ramci odvolaciho fizen{ (o nedavodnosti
a nemoznosti pfisvédcit této namitce se zalobkyné zminila vyse). Teprve nasledné bude moci
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napfiklad byt zadan znalecky posudek potiebny pro zjisténi vyse slevy z kupni ceny. Za situace,
kdy sama Zalovana narok zalobkyné povazuje za diivodny a sporna je pouze vyse piipadné slevy,
soud spravné vysel z existence dané vady. Stejné tak soud spravné odmitl namitky Zzalované stran
promlceni naroku zalobkyné jako nedivodné a nepoctivé. Z uvedenych davoda zalobkyné
navrhuje, aby odvolaci soud rozsudek okresniho soudu potvrdil jako spravny.

S vyjadfenim Zzalobkyné zalovany obsahle polemizoval v replice z 13.10.2023, kde i s poukazy
na judikaturu vyssich soudd povazuje rozhodnuti okresniho soudu z duvodu popsanych
v odvolani za nespravné. V podani z 23.1.2024 pak zalovany doplnil odvolani o duakaz
pfilozenym a avizovanym znaleckym posudkem Vyzkumného a vyvojového ustavu dfevafského,
Praha, s.p. ¢. 0194/2023 ze dne 1. 12. 2023. Jde o dikaz novy (zalovany jej obdrzel minuly
tyden), ktery nebylo mozné pouzit v fizeni pfed soudem prvniho stupné, nebot’ dukaz
neexistoval. Znalecky posudek potvrzuje spravnost zaveéra dukazu znaleckého posudku
Ing. Kapicky, a ktery byl vypracovan na zakladé zadani soudu ve sporu s vyrobcem oken.
V predmétném fizeni by dokladany znalecky posudek byl primarné relevantnim k otazce
pfiméfenosti slevy, kdyz z posudku vyplyva, ze predmétna okna jsou opravitelna a neni tieba
okna ménit za nova. S ohledem na argumentaci zalobce, ze Zalovany o existenci vad udajné veédel
v dobé prodeje a nebyl tak v dobré vife, zalovany z opatrnosti doklada posudek i k odvolacimu
fizeni, nebot’ jde o potvrzeni zavéru znalce Ing. Kapicky, Ze slo o vadu skrytou, o které Zzalovany
neveédél a védét nemohl. Toto potvrzuje dokladany posudek ve svém zavéru, ktery konstatuje,
7e okna nerespektujf platné CSN normy.

K v odvolani tvrzenému nespravnému pravnimu posouzeni soudu prvniho stupné Zzalovany
doplnil, Ze Zalobce ani nema ve sporu aktivn{ legitimaci — tu ma (na rozdil od pfedchozi pravni
upravy) spolecenstvi vlastnika jednotek (viz téz Novotny, M., Horak, T., Holejsovsky, J., Ochm,
J.: Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. Praha: C. H. Beck 2016, s. 163).
Okna jsou soucasti obvodovych stén budovy a tedy spolecnou ¢asti nemovitosti (viz téz § 5
odst. 1 pism. d) nafizeni vlady 366/2013 Sb.), o které rozhoduje Spolecenstvi vlastniki jednotek,
nikoli vlastnik jednotky. Vlastnik jednotky neni sim opravnén rozhodnout o typu naroku
z vadného plnéni ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikti jednotek za situace, kdy jeho podil
na spolecné ¢asti nemovité véci je nepatrny — viz ustanoveni § 1126 a 1128 o.z. To neméni nic
na pravu zalobce vady reklamovat, ale nedava mu to pravo rozhodnout o typu naroku z vadného
plnéni. Takové pravo nalezi pouze spolecenstvi vlastnikti jednotek, které vsak narok na slevu
neuplatnilo. Naopak, pfedmétné spolecenstvi vlastnikii jednotek se dohodlo se Zzalovanym
na oprave vad, jak vyplyva ze skutecnosti, ze zalovany s jeho souhlasem provedl opravu oken
ve vSech jednotkach, kam jej vlastnici jednotek pustili. Realné se tak stalo ve vSech bytech
s poskozenym natérem, s vyjimkou cca 5 rodin, které upfednostnily, aniz by za sebou mély
odpovidajici rozhodnuti shromazdéni vlastnikt, soudni feseni. Dle Zalované¢ho je tak odvolani
opravnéné a navrhl, aby odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné a navrh zamitl.

Zalobkyné se k doplnénf Zaloby vyjadfila p#i jednani odvolaciho soudu s tim, e takovy postup by
povazovala za odepfeni spravedlnosti a poukazovala na rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 3075/2016
a 26 ICdo 28/2022. Dle jejiho nazoru SVJ jedna za vsechny spoluvlastniky, je-li smluvni stranou
a nikoli, kdy ziruka svéd¢i jednotlivim vlastnikim jednotek. Zalovana pozadovanou optravu
neprovedla a tak narok posléze zalobkyné zménila na slevu, takze odstranéni vady jiz neni
predmétem jednani. Zalobkyné zvolila zpisob z odpovédnosti za vady, a pokud nebyla vada
odstranéna a tento zpusob tedy nevedl k naprave, lze narok zmeénit na slevu. Pripustila,
ze z oduvodnéni okresntho soudu nenf jasné, jaky davod jej vedl k vyslovenému zavéru ohledné
namitky promlceni.

Krajsky soud z podnétu véas podaného odvolani pfezkoumal napadeny rozsudek (§ 212, § 212a
0.s.f.) a uzavfel, ze odvolan{ zalovaného je opodstatnéné.

Podle § 1196 odst. 1 o.z. spolecenstvi vlastnika pravné jedna v mezich svého tcelu s vlastniky
jednotek i s tfetimi osobami. Dle odst. 2 vzniknou-li vlastnikim jednotek prava vadou jednotky,
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zastupuje spolecenstvi vlastnikti vlastniky jednotek pfi uplatniovani téchto prav.

Podle § 1160, 1166 o0.z. a § 5 odst. 1 pism. d) naf. vlady ¢. 366/2013 Sb. jsou spole¢nymi ¢astmi
domu vyplné stavebnich otvort hlavn{ svislé konstrukce (okna vcéetné okenic). To ostatné plyne
1z kupni smlouvy (¢l. 1 spisu) 218.9.2017 odst. I, kterou zalovana se svym manzelem bytovou
jednotku [Jil] s¢ spoluvlastnickym podilem ke spolecnym ¢dstem nemovité véci zakoupila.

V § 1196 o.z. odst. 2 bylo oproti pfedchozi upravé zafazeno ustanoveni o opravnéni
(i povinnosti) SV]J zastupovat vlastnika jednotky ¢i vice vlastnika jednotek (popf. vSechny
vlastniky jednotek) v zalezitostech uplatnovani prav vzniklych vadou jednotky ¢i vice jednotek.
V tomto piipadé nejde o cinnosti pfi spravé domu a pozemku vykonavané SVJ jeho jménem
v rozsahu prav a povinnosti osoby odpovédné za spravu domu, nybrz SV] je aktivné
legitimovano jako zakonny zastupce dotcenych vlastnikt jednotek. Pravo zdkonného zastoupeni
vlastnika jednotky spolecenstvim vlastniki jednotek se tak tyka i uplatiiovani vad pfi koupi véci.

Otazkou, zda ust. § 1196 odst. 2 o.z. umoznuje uplatnit narok z odpovédnosti za vady tykajici
se spolecné casti véci SV] (spolecenstvi vlastniki jednotek) byla jiz v judikatufe dovolacitho
soudu fesena.

Nejvyssi soud napt. v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 379/2019 uvedl, Zze kombinace vylucného
a podilového (spolu)vlastnictvi vytvaii zvlastni podminky pro realizaci takto pojatého
vlastnického prava, které se projevuji ve zvysené mife jak u prav, tak i povinnosti. Duasledky takto
pojatého bytového spoluvlastnictvi fesi pravni uprava mimo jiné také zavedenim SV],
jehoz hlavnim udcelem je zajist’ovani spravy domu a pozemku. K naplnéni tohoto ucelu jej
obcansky zakonik pfedné prohlasuje za pravnickou osobu, ¢imz mu pfiznava zpusobilost mit
v mezich pravniho fadu prava a povinnosti, tedy pravni osobnost. Vedle toho mu zaroven
poskytuje zpusobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jednanim prava a zavazovat se
k povinnostem (pravné jednat), tj. svépravnost, byt’ vazanou pouze na napliovani ucelu jeho
¢innosti. Z toho, ze spolecenstvi vlastniki ma pravni osobnost i svépravnost (byt” omezenou
na stanoveny pfedmét cinnosti), soucasné vyplyva, ze v ramci zajiStovani spravy domu
a pozemku, za niz odpovida podle ustanoveni § 1190 o. z., nejedna z pouhého povéteni vlastnika
jednotek, nybrz vykonava sva prava a povinnosti jako by samo bylo vlastnikem. Ust. § 1189 o. z.
vylozil tak, ze v odstavci 1 definuje spravu domu a pozemku jednak negativné jako vse,
co nenalezi vlastniku jednotky, a jednak pozitivné jako vse, co je v zajmu vsech spoluvlastnikt
nutné nebo ucelné pro fadnou pécéi o dum a pozemek jako funkéni celek a zachovani
nebo zlepseni spole¢nych ¢asti; pozitivni vymezeni soucasné dopliiuje o vycet ¢innosti, které se
rovnéz povazuji za spravu domu a pozemku. V ustanoveni § 1189 odst. 2 o. z. je pak vyjadfena
zasada, ze sprava domu a pozemku se vztahuje 1 na spolecné casti, které slouzi vylucné k uzivani
jen nckterému spoluvlastniku. Podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku
upravuje nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, v § 7 a nasledujicich. Sprava domu a pozemku je tak vymezena pouze obecné
a zahrnuje raznorodé cinnosti véetné péce o spolecné casti domu, jejichz vykon jednotlivymi
vlastniky jednotek by byl obtizny (ne-li prakticky nemozny). Vychazeje z téchto zaveért Nejvyssi
soud uzavfel, Ze SVJ je v ramci spravy domu a pozemku ohledné¢ spole¢nych ¢asti domu aktivne
vécné legitimovano k podani jak zaloby vyplyvajici z prava vécného (negatorni zaloby na ochranu
vlastnictvi), tak zaloby odvijejici se z prava zavazkového, véetné zaloby k odvraceni hrozici ujmy
na spolec¢nych ¢astech domu podle § 2903 odst. 2 o. z.

V rozhodnuti sp. zn. 26 ICdo 28/2022 Nejvyssi soud z vyse uvedenych hledisek vychazel
a pii vykladu ust. § 1196 odst. 2 o.z. vylozil, ze dava SV] opravnéni zastupovat vlastniky jednotek
pfi uplatnovani narokd z vad vaznoucich na jednotce. Smyslem a ucelem zakonné upravy
je nepochybné umoznit efektivni uplatnéni narokd z vad jednotky, nebot’ jejich samostatné
uplatnovani muze byt leckdy pro nabyvatele jednotky velmi obtizné, ne-li prakticky nemozné,
nc¢kdy také nepraktické - napf. pujde-li o vétsi vady zasahujici spolecné casti, spocivaly by
na vlastnikovi jednotky, jenz by samostatné uplatnoval naroky z téchto vad, veskeré naroky
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plynouci z bfemene tvrzeni a dikaznfho, sam by nesl veskeré naklady fizeni atd., a naopak
v pfipad¢, ze by vady uplatnovali vsichni vlastnici jednotek by rovnéz mohlo dojit k nepfili§
praktické mnohonasobné pluralité¢ ucastnikti na jejich strané. Proto dava zidkon spolecenstvi
vyslovné opravnéni k uplatnéni téchto naroku za vSechny vlastniky jednotek souhrnné (viz také
komentat - Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474), 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 947 - 949: M. Novotny). Ze smyslu a ucelu § 1196 odst. 2 o. z. je také zfejmé, Ze nejde
o zastoupeni pfimé - jak by se snad mohlo jevit na prvni pohled z textu tohoto ustanoveni.
Jazykovy vyklad vsak pfedstavuje pouze prvotni pfiblizeni k aplikované pravni normé, a je tedy
pouhym vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejtho smyslu a ucelu, k ¢emuz slouzi i fada
dalsich postupt, jako logicky, systematicky, historicky a teleologicky vyklad. Soudni praxe
(viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 9. 2020, sp. zn. 22 Cdo 994/2020) i pravai teotie
(David R., komentat k § 436. In: Lavicky P. a kol. Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654).
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1657) rozlisuyji v pfipadé pravniho jednani
mezi zastoupenim  pfimym a nepfimym. Zakonna Uprava sice vyslovné pamatuje
pouze na zastoupeni piimé (§ 436 o. z.), existenci nepfimého zastoupeni vsak zakon nevylucuje
a tento institut je znam 1 pravni teorii. Pro oba piipady zastoupeni je spolecné, Zze v ném zastupce
¢inf vlastni projev vile (pravné jedna). Zatimco pfimy zastupce ¢ini pravni jednani jménem
zastoupeného na jeho ucet, takze prava a povinnosti (jedna-li zastupce v mezich opravnéni)
vznikaji pfimo zastoupenému, nepiimy zastupce jedna svym jménem, i kdyz opét na ucet
zastoupeného. V dusledku toho nabyva nepfimy zastupce prava a povinnosti sam, je vsak
povinen takto nabytd prava a povinnosti pfevést na zastoupeného. Pfi uplatnovani prav,
které vznikly vlastnikim jednotek vadou jednotky (typicky napf. opravy, pfiméfené slevy),
tedy bude SV]J jednat v souladu s § 1196 odst. 2 o. z. vlastnim jménem a bude mit i vécnou
legitimaci pfi soudnim uplatiovani téchto prav. Samozfejmé (jak jiz bylo uvedeno u vykladu
nepiimého zastoupeni) posléze musi nabyta prava a povinnosti pfevést na jednotlivé vlastniky,
nejde o pifjem SV]. Pro uplnost je tfeba dodat, ze z charakteru zastoupeni a smyslu a tucelu
upravy "zakonného" zastoupeni obsazeného v § 1196 odst. 2 o. z. je také zfejmé, Zze nemifi
na zastupovani vlastnikt jednotek pfi odstoupeni od kupni smlouvy pro vady jednotky; jde sice
o uplatnéni prava vzniklého vadou jednotky (§ 1923 o. z.), ale nepochybné prava spojeného
vyluéné s osobou vlastnika. Opacny vyklad § 1196 odst. 2 o. z., jenz by spolecenstvi zakladal
moznost jednat pouze jako pfimy zastupce (tedy nikoli vlastnim jménem), by nejen odporoval
ucelu dané pravni normy, ale byl by i formalisticky. Z § 1196 odst. 2 o. z. neplyne, Ze by
pfed uplatnénim prav z vad jednotky museli vlastnici vyslovn¢ SV] k zastupovani zmocnit
(takové opravnéni spolecenstvi by bylo mozné bezpochyby dovodit pfimo z tohoto zakonného
ustanoveni), nemuseli by proto ani souhlasit napf. s podanim zaloby u soudu, jimz by SV] prava
z vad uplatnilo, byt’ by byli uvedeni jako ucastnici, meli by vsechna prava a povinnosti ucastnikt
(v€etné napf. povinnosti hradit naklady fizenf). Komentafova literatura [srovnej napt. Obcansky
zakonik III. Vécna prava (§ 97671474), 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2021, s. 947 -
949: M. Novotny] vesmes vychazi z toho, Ze se jedna pouze o prava vznikla vadou jednotky,
plynouci z vad spolecnych ¢asti domu, nikoli bytu samotného. Pojem "jednotka" pouzity v § 1196
odst. 2 o. z. je vSak tfeba vykladat ve spojeni s § 1159 o. z., jenz stanovi, ze jednotka zahrnuje
nejen byt (jako prostorové oddélenou ¢ast domu), ale také podil na spole¢nych ¢astech (vzajemné
spojenych a neoddé¢litelnych).

Znamena to, ze SV] podle § 1196 odst. 2 o. z. muze zastupovat vlastniky jednotek nejen
v piipadé, Ze se vady budou tykat spolecnych ¢asti nemovité véci, ale také v piipadé, Ze pujde
ovady v byt¢ (nebytovém prostoru). Poznamenal, ze dprava "zakonného" zastoupeni SV]
v § 1196 odst. 2 o. z. nevylucuje, aby prava spojena s uplatiiovanim vad jednotky uplatnil i saim
vlastnik jednotky v ramci své svobodné spravy podle § 1175 o. z. (napft. v situaci, kdy SV] ztstane
necinné, nebot’ bude mit za to, ze takové vady nejsou, nebo vady budou jen v byté vlastnika atd.).

Z vyse uvedeného pak plyne 1 feSeni otazky, zda muze vlastnik bytové jednotky
se spoluvlastnickym  podilem na spolecnych castech domu uplatnit samostatné prava
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z odpovédnosti za vady tykajici se spolecné ¢asti domu, jimz v daném piipadé okna nepochybné
jsou. Komentaf k § 1196 odst. 2 o.z. (M. Novotny C.H. Beck, 2016 ad.) dovozuje, ze vlastnik
jednotky nema takové opravnéni individualné, pfipousti toliko pravo vady spole¢né casti véci
reklamovat, nikoli vSak opravnéni rozhodovat o typu naroku z vadného plnéni. Tuto namitku
zalovana vznesla i v fizeni pfed okresnim soudem sp. zn. 11 C 310/2022 (¢l. 28 a nasl. spisu),
okresn{ soud se j{ vSak nezabyval. Nejde o namitku pfekvapivou a Zalovana méla moznost na ni
reagovat, a to 1 v odvolacim fizeni.

V daném pfipadé je zalobkyné mensinovou podilovou spoluvlastnici spolecné ¢asti domu (okna),
jez ma trpét ji popsanou vadou. Zalobkyné si tudiz zakoupila jen mensinovy spoluvlastnicky podil
) << spole¢nym ¢istem nemovité veci. Zalobkyné se domahala vimény vadnjch oken
za okna odpovidajici kvality, posléze zvoleny narok zménila na slevu z kupni ceny ve vysi
100.000 K¢. Ze zaloby neni zfejmé, zda ¢astka 100.000 K¢ vyjadfuje jeji spoluvlastnicky podil
k oknim jako spolecné casti, spise vsak jde o slevu ve vysi ceny novych oken (které pivodné
zadala vyménit), nebot’ jde o byt 1+kk.

Pravo uplatnit prava z odpovédnosti za vady i svolbou naroku zvadného plnéni nalez
nepochybné SVJ, které navic dle obsahu spisu prava z odpovédnosti za vady oken uplatnilo.
Nenalezi v$ak zalobkyni jako podilové spoluvlastnici s mensinovym podilem na spolecné ¢asti
domu, nebot’ ta nesmi ve smyslu ust. § 1175 odst. 1 0.z. mj. ménit (zasahovat do nich) spolecné
¢asti (viz napt. NS CR 26 Cdo 287/2018). Zalobkyné je tak jako mensinova spoluvlastnice
opravnéna nanejvys vadu spolecné casti nemovité véci reklamovat, nemuze vsak jiz rozhodnout
o typu naroku z vadného plnéni, ktery se pak dotyka i ostatnich spoluvlastnikt. Lze si pfedstavit,
ze v opacném piipadé by bez souhlasu ostatnich podilovych spoluvlastnikii spolec¢nych casti
domu byl dusledkem jiného zavéru stav, kdy by vyplné byly osazeny nestejnymi okny typem,
barvou, materidlem apod. a mensinovy podilovy spoluvlastnik by jiz neoprivnéné sam
rozhodoval o hospodafeni se spolecnou véci, pficemz by mohly vznikat i nasledné spory
na vydani bezdavodného obohaceni se na tkor ostatnich podilovych spoluvlastniki.

Odvolaci soud dospél k zavéru, ze vécnou legitimaci k uplatnén{ prava z odpovédnosti za vady
spole¢né ¢asti domu, v némz je uplatnén 1 zvoleny druh naroku z vadného plnéni, ma SVJ,
popf. zakonem stanovena vétSina spoluvlastnikd, jez muze rozhodnout o hospodafeni
se spolecnou véci, je-li SV] necinné. Vyhrady Zalobkyné k namitce nedostatku vécné legitimace
zalobkyné nepovazuje za divodné (ji poukazované rozhodnuti NS CR 26 Cdo 3075/2016
tuto konkrétni problematiku nefes).

Proto uzavira, ze zalobkyné postrada k uplatnénému naroku vécnou aktivni legitimaci, v dasledku
¢ehoz krajsky soud nepovazuje rozhodnuti okresniho soudu, jenz dospél k zavéru, ze narok je co
do zakladu po pravu, za vécné spravné. V dusledku toho napadené rozhodnuti zménil (§ 220
o.s.f.) tak, ze se zaloba zamita.

Nemusel tak jiz fesit otazky spojené s namitkou promlceni naroku, kdyz dodava, ze v této ¢asti
povazuje rozhodnuti okresnfho soudu za nepfezkoumatelné pro nedostatek davoda
a nesrozumitelnost. Ostatné i Gcastnikim neni zcela zfejmé, zda okresni soud narok povazuje
za uplatnény po uplynuti promlceci doby ¢i nikoli.

Protoze zalovana byla v fizeni uspésna, ma pravo na nahradu ucelné vynalozenych nakladu fizeni
pfed okresnim 1 odvolacim soudem (§ 224 odst. 1,2, § 142 odst. 1 o.s.f.).

Naklady fizeni zalované pied okresnim soudem pfedstavuje odména advokata za tyto
ukony: pfevzeti a pifiprava zastoupeni, odpor proti platebnimu rozkazu, jednani pfesahujici
2 hodiny, 2 vyjadfeni k vyzvé soudu, tedy 6 dkona po 5.100 K¢ (§ 7 AT), dile 6 pausalnich
nahrad hotovych vyloh po 300 K¢ (§ 13 AT), 6 pualhodin ztraty casu za cestu k jednani soudu
po 100 K¢, cestovné za 278 km ze sidla advokata k okresnimu soudu po 6,838 K¢ cinf 1.901 K¢
(§ 14 AT), se zvySenim o 21 % DPH jde celkem o naklady v ¢éastce 42.230,20 K¢, kterou ulozil
krajsky soud Zzalobkyni k nahradé zalované do 3 dnu od pravni moci tohoto rozsudku k rukam

Shodu s prvopisem potvrzuje |



28.

11 18 Co 238/2023

jeho advokata (§ 160 odst. 1, § 149 odst. 1 o.s.1.).

Naklady odvolactho fizeni zalované pfedstavuje odména advokata za 2 ucelné ukony pravni
sluzby (odvolan{ a jeho doplnéni, jednani pfed odvolacim soudem) po 5.100 K¢, pausalni nahrada
hotovych vydaja za 2 dkony, kazdy po 300 K¢, ztrata casu cestou k jednani soudu 6 pulhodin
po 100 K¢, cestovné za 260 ujetych km po 6,838 v castce 1.778,17 K¢, se zvysenim o 21% DPH
celkem naklady 15.945,58 K¢, které ulozil krajsky soud k nahradé zalobkyni do 3 dnt od pravni
moci tohoto rozsudku, opét k rukam advokata zalované. Dodava, Zze pokud je narokovana
odmeéna za 2 vyjadfeni advokata zalované v odvolacim fizeni, pak ty jsou v zasadé doplnénim
odvolani, které nelze bez dalstho povazovat za samostatny ucelny ukon pravni sluzby.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku neni odvolani pfipustné. Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani
do dvou mésict od jeho doruceni u Okresniho soudu v Chrudimi, a to jen z davodu uvedenych
v ust. § 237 o.s.f. O dovolani rozhoduje Nejvyssi soud CR se sidlem v Brné.

Pardubice 5. tinora 2024

Mgr. Milo§ Zdrazil v. r.
pfedseda senatu
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