Cislo jednaci: 25Co 33/2008 - 128

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senaté slozeném z ptedsedy JUDr. Pavla
Moravce a soudci Mgr. Miroslavy Lanzhotské a Mgr. Milana Plhala ve véci Zalobkyné

e . oo . I
zastoupené Mgr. Miroslavem Famérou, advokatem se sidlem Praha 6, U Stanice 11/4,
proti Zalovanému , I.C. bytem

zastoupenému JUDr. Janem Pdslem, advokatem se sidlem Praha 1, Trzist¢ 369/7, o zaplaceni

746.254,80 K¢ s prislusenstvim, K odvolani Zalobkyné proti rozsudku Okresniho soudu
v Ji¢in€ ze dne 5. 12. 2007, ¢. j. 7C 182/2006-104, takto:

I. Rozsudek okresniho soudu se potvrzuje.

II. Zalobkyné je povinna nahradit Zalovanému naklady odvolaciho ¥izeni v &astce

53.990,- K¢ do tii dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam jeho zastupce.

Odiavodnéni:

Okresni soud shora oznaCenym rozsudkem zamitl zalobu, kterou se zalobkyné
domahala zaplaceni ¢astky 746.254,80 K¢ s aroky z prodleni (vyrok 1). V souvislosti s tim
zalovanému ptiznala pravo na nahradu nakladi fizeni 57.650,- K¢ (vyrok II).

(K.i.¢. 1a - rozsudek)
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Slo o zalobu, ve které zalobkyng tvrdila, Ze kupni smlouvou z-. 2005 koupila od
zalovaného bytovou jednotku ¢. umisténou ve nadzemnim podlazi domu ¢.p.
na pozemku ¢. . na adrese , 0 velikosti ¢tyfech pokoji a kuchyné
s ptislusenstvim o celkové vyméie 130 m . Kupni cena ¢inila 6.300.000,- K¢. Po prevzeti bytu
provedla preméfeni jeho bytové plochy, pfi¢emz vyslo najevo, ze podlahova plocha bytu Cini
pouze 114,6 m? coZ neodpovidd vyméfe uvedené ve smlouvé. Zalovana &astka pak
fedstavovala slevu z kupni ceny, kterou zalobkyné u Zalovaného uplatnila pisemné dne
2006. Tato &astka piedstavuje rozdil mezi platbou za sjednanou vyméru bytu 130m? a
cenou za 1m2 skutecné podlahové plochy.

Zalovany se branil tim, ze pfedmétem pievodu nebyla pouze bytova jednotka, ale i
spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu a na pozemku. Cena se neodvijela
od 1 m? protoZe jinak by to znamenalo, e spoluvlastnicky podil by Zalobkyné ziskala
zdarma.

Okresni soud vzal za prokézané, e vyméra podlahové plochy bytu nedosahuje 130 m?.
Uzavtel, Ze zalobkyné pted uzavienim kupni smlouvy byt navstivila, prohlédla si ho a zcela
jasné védela, o jaky byt se jednd a jak je veliky. Byt se rozhodla koupit, protoze vyhovoval
jejim pozadavkliim, tzn. Ze byl v centru mésta, byl upravitelny pro bydleni a m¢l pozadovany
pocet mistnosti. Jeho velikost pfed a po uzavieni smlouvy byla stile stejnd, nijak se
nezménila. Okresni soud vySel ze svédecké vypoveédi _, ktera
zprostiedkovavala prodej bytu, Ze zalovany Zalobkyni vyslovng neujistil o vyméfe 130 m? ale
hovotil o vyméie piiblizng 130 m®. Byt je atypicky usporadan a neni v ném 7adny pravy roh.
Podle svédkyné _ neméla rozloha bytu rozhodujici vliv na vysi ceny. Toto
tvrzeni svédkyné potvrdila 1 zalobkyné ve své vypovédi, kdyz vysvétlila, Ze pro ni nebyla pfi
koupi rozhodujici ptesna vymeéra bytu, ale jeho velikost, lokalita ve mésté a domé a schopnost
bytu pfizpusobit ho bydleni jeji rodiny.

Pii pravnim posouzeni véci okresni soud vySel zustanoveni § 500 obcanského
zakoniku a dovodil, Zze zminéna vada nebyla vadou zjevnou a Zalovany neujistil Zalobkyni
o tom, 7e byt ma (okresni soud uvedl nespravné nemd) vyméru 130 m® Odpovédnost
Zalovaného za vadu proto neni dana.

V odvolani Zalobkyné namitala, ze Zalovany ji ujistil o tom, Ze byt ma vyméru
130 m? astnd prostiednictvim makléiky a predevsim pisemnym Gdajem v kupni smlouvs.
Nasledné se ukéazalo, Ze byt ma vyméru mensi. Zdlraznila, Ze jde o vadu, kterou nemohla pii
prohlidce rozpoznat, tedy nikoliv vadu zjevnou. Diim, v némz se byt nachazi, byl vystavén
kénicky a smérem nahoru se zuzuje. Kupni cena se odvijela od vyméry bytu a ona vychazela
zceny za 1 m? . Vyméra je vzdy stézejnim voditkem pro stanoveni ceny i pro realitni
kancelafre, které maji dokonce tabulky. Navrhla rozsudek okresniho soudu zménit tak, Ze jeji
Zalobé bude vyhovéno, popf. tento rozsudek zrusit a véc vratit okresnimu soudu k dalSimu
fizeni.

Ve vyjadieni k odvolani se Zalovany ztotoznil s rozsudkem okresniho soudu a navrhl
jeho potvrzeni. Rozebral, ze kupni smlouva sestavd ze tfi ¢asti. Na zalobkyni ptevedl
vlastnické pravo k samotné bytové jednotce, dislokovanym ¢astem a pozemku. Jenom cena
pozemku ¢inila 2.000.000,- K¢&. V ptipadé, Zze by mél byt ndzor Zalobkyné spravny, tak jemu
vznikl vii€i ni narok na zaplaceni ostatnich ¢asti domu a pozemku.

(K.i.¢. 1a - rozsudek)



Pokradovani 3 25Co 33/2008-

Odvolaci soud pfezkoumal rozsudek okresniho soudu a fizeni ptedchazejici a shledal,
ze odvolani neni ditvodné.

Okresni soud vV fizeni provedl vSechny pravné vyznamné dikazy, zhodnotil je
v souladu s ust. § 132 o.s.f. a vyvodil i spravny skutkovy zavér. Odvolaci soud proto v téchto
mezich pro struénost odkazuje na odtvodnéni rozsudku okresniho soudu a k prdvnimu
posouzeni uvadi nasledujici.

Skute¢nost, Zze v kupni smlouvé z- 2006 je uveden udaj o tom, Ze byt ma
celkovou vyméru 130 m® a nasledné se ukazalo, Ze tuto vyméru nedosahuje, neni vadou ve
smyslu § 499 a nasl. obCanského zakoniku. Jde o chybny udaj — nespravné oznaceni
prodavané véci, coz nezaklada jeji vadu. Byt je v kupni smlouvé popsén zdvaznymi tdaji
podle § 4 odst. 2 vyhlasky ¢. 190/1996 Sb., katastralni vyhlasky, ucinné do 28. 2. 2007. Je zde
uveden udaj o budové, vlastnikovi bytu, ¢astech bytu, popis jeho umisténi v budovée a jeho
ocislovani. Ostatni tdaje jako vyméra bytu nebyly zdvazné. Je nutno zdliraznit, ze kupni cena
se neodvijela od ceny za 1 m® Pied podpisem kupni smlouvy si Zalobkyn& byt prohlédla,
shlédla rozlohu jeho jednotlivych mistnosti a pfislusenstvi. Obéma stranam bylo zfejmé, o
ktery byt se jedna. Pro stanoveni ceny hraly rozhodujici roly jiné okolnosti. Slo o atraktivitu
bytu, ktery je umistén v samém centru Prahy, schopnost bytu pfizplsobit jej pro bydleni
zalobkyné, a to Ze byt ma 3 pokoje, coz sama zalobkyné€ uvedla a potvrdila svédkyné h
ﬂ. Tomuto zaveru svédci i fakt, Ze za situace, Ze by se ukazalo, Ze byt ma skute¢nou
vyméru vyssi neZ je v kupni smlouvé uvedenych 130 m?, tak by se Zalovany nemohl usp&$ng
domahat doplatku kupni ceny.

V piipadé, Ze by se snad mélo jednat o vadu ve smyslu § 499 a nasl. obcanského
zékoniku, tak jde ziejmé o vadu zjevnou, kterou bylo mozno pii prohlidce bytu objevit (§ 500
ob&anského zakoniku). Zalobkyni nic nebranilo byt pieméfit, k éemuz by nepotiebovala
zadnych odbornych znalosti ¢i zkuSenosti. Takovy postup by nebylo mozno za popsané
situace povazovat za nebézny ¢i neobvykly. V fizeni pak vySlo najevo, Ze zalovany neujistil
7alobkyni, Ze byt m4 presnou vyméru 130 m®,

Odvolaci soud proto rozsudek okresniho soudu jako vécné spravny potvrdil (§ 219
0.s.T.).

Vyrok o nahradé naklad odvolaciho fizeni vychazi z ustanoveni § 224 odst. 1 a § 142
odst. 1 o. s. f. V odvolacim fizeni zalovany zcela uspél a vzniklo mu pravo na nahradu
nakladd. Jde o odménu jeho advokata ve vysi 52.230,- K¢ (§ 3 odst. 1 bod paty vyhlasky ¢.
484/2000 Sb.), 2 nahrady hotovych vydaji po 300,- K¢ souvisejicich se sepisem vyjadieni
k odvolani a ucasti advokata u odvolaciho jednani (§ 13 odst. 1 a 3 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.,
advokatniho tarifu, ve znéni pozdéjsich predpisli) a cestovné osobnim automobilem Mercedes
Benz -, registracni znacky ﬁ, na cesté¢ ze sidla advokatni kancelafe
k odvolacimu soudu a zpét pii ujeti 200 km pti primérné spotiebé 7,2 litru nafty na 100 km
a cené nafty 28,10 K¢ a sazbé 3,80 K¢ na km (8 157 zékoniku prace).

(K.i.¢. 1a - rozsudek)
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Pouéeni: Proti tomuto rozsudku neni odvolani ptipustné.

Proti tomuto rozsudku neni ani dovolani ptipustné, ledaze Nejvyssi soud Ceské
republiky jako soud dovolaci dospéje k zavéru, ze napadeny rozsudek ma ve véci samé po
pravni strance zdsadni vyznam. V takovém piipadé by bylo mozno podat dovolani do dvou
mésicl od doruceni tohoto rozsudku u Okresniho soudu v Ji¢ing.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize
opravnény podat navrh na soudni vykon rozhodnuti nebo exekuci.

V Hradci Krélové dne 16. dubna 2008

JUDr. Pavel Moravec
predseda senatu

(K.i.¢. 1a - rozsudek)





