Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze
dne 04.10.1983, sp. zn. 14 C 224/81,
ECLI:CZ:0SP1:1983:14.C.224.1981.1

Cislo: 33/1985

Pravni véta: I pri nabyti bytu ob¢anem koupi ze statniho socialistického vlastnictvi do osobniho
vlastnictvi ( § 14 odst. 1 zdkona ¢. 52/1966 Sb. ve znéni zakona ¢. 30/1978 Sb.) se odpovédnost za
vady koupeného bytu posuzuje podle ustanoveni § 400 az § 404 o. z. Je tu treba rozlisit vady vyslé
najevo po prevodu vlastnictvi k bytu od vad, které byly zjistény pri kolaudaci (a které je vaci
investorovi povinna odstranit stavebni organizace), dale od vad, které jiz byly vzaty v Gvahu pri
stanoveni ceny za prevod byt(, jakoz i od vad vzniklych uzivanim. Vady tu uplatiuje kupujici;
prevodem vlastnictvi k bytu na jiného obCana narok nezanika.

Soud: Obvodni soud pro Prahu 1

Datum rozhodnuti: 04.10.1983

Spisova znacka: 14 C 224/81

Cislo rozhodnuti: 33

Cislo sesitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Byt, Hospodareni s byty, Koupé, Odpovédnost za vady, Vady véci
Predpisy: 40/1964 Sb. § 400 52/1966 Sb. § 14

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Zalobci, kteri jsou vlastniky bytli v osobnim vlastnictvi v domech ép. 1721, 1722 a 1723 v P. - K. se
Zalobami domdahali, aby soud svym rozhodnutim urcil, Ze Zalovand investicni organizace, od niz byty
ziskali, je povinna poskytnout Zalobcum triletou zdrucni dobu tykajici se pripadnych zdvad na
koupenych bytech, ddle navrhovali, aby soud ulozil Zalobctim slevu z kupni ceny, za niz byty ziskali
do osobniho vlastnictvi, a to pro zdvady vyskytujici se v bytech i ve spolecnych prostordch, a posléze
navrhovali, aby zalované organizaci bylo uloZeno zaplatit jim vycislené ndklady, které vynalozili za ni
na uvedeni nekterych zarizeni v domech do provozu.

Zalovand investi¢ni organizace navrhla zamitnuti Zalob Zalobcti.

Obvodni soud pro Prahu 1 nejprve ¢dstecnym rozsudkem (ktery nabyl prdavni moci) zamitl Zalobni
navrh na uréeni zdrucni doby pro odpovédnost za vady v délce tri rokii k bezplatnému odstranéni
reklamované vady. Soud prvniho stupné v odiivodnéni tohoto svého rozhodnuti k tomu uvedl, ze soud
nemtize zadnou zdarucni Ihiitu uréovat, protoze na prodej byti se vztahuji ustanoveni § 399 a ndsl. o.
2., takze lze uplatiovat pravo z odpovédnosti Zalované organizace za vady jen podle ustanoveni § 401
odst. 1 o. z., a Ze podle ustanoveni § 403 odst. 1 o. z. musi kupujici, chce-li uplatiiovat pravo z



odpovédnosti za vady, vytknout tyto vady ve lhuté sesti mésict od prevzeti véci; jinak prdvo zanikne.

Koneénym rozsudkem potom soud prvniho stupné ulozil Zalované organizaci zaplatit Zalobcum 1101
Kés do 15 dnit od prdavni moci rozsudku, a to k thradé ndkladii, které Zalobci vynalozili za Zalovanou
organizaci na uvedeni nékterych zarizeni v bytech a ve spolecnych prostordch do provozu; dalsim
vyrokem tohoto konec¢ného rozsudku bylo zZalované organizaci ulozeno v uvedené lhiité zaplatit
jednotlivym Zalobctim stanovené c¢dstky jako poskytnuti slev z kupni ceny za prevod bytti do osobniho
vlastnictvi z diivodu vad na jednotlivych prevedenych bytech i spolecnych prostordch. Zalované
organizaci bylo ddle ulozeno zaplatit Zalobctum (do rukou jejich zplnomocnéného zdstupce) na
ndkladech rizeni 8000 K¢s a na tucet obvodniho soudu 1435,25 K¢s k tihradé vyplaceného
znalecného, vse do 15 dntl od prdavni moci rozsudku. Také koneény rozsudek soudu prvniho stupné
nabyl pravni moc.

Z oduvodnéni:

Ze zapisu o prevzeti bytu zalobci, sepsanych zalovanou organizaci, bylo zjisténo, ze odevzdani
predmétu prodeje bylo dokon¢eno druhy den po registraci smluv o prevodu vlastnictvi k bytim, tedy
po tomto prevodu bytd. Bylo to u byt v domé ¢p. 1721 dne 3. 6. 1981, u byt v domé ¢p. 1722 dne
22.5.1981 a u byt v domé ¢p. 1723 dne 28. 5. 1980. U vad spolecnych ¢asti domt koncila lhuta k
vytce vad az 3. 6. 1980 pro vSechny zalobce, protoze vytky podavala samosprava jménem vSech
majitel bytl spolecné.

Vytky vad byly provedeny zejména pripisy z 12. 1. 1981, 2. 3. 1981, 6. 4. 1981, 5. 5. 1981, 2. 6. 1981
a 15. 10. 1981. Slo vesmés o vytky tykajici se spoleénych ¢asti domt, uplatnéné samospravou, ale i o
vytky vad v bytech, jak je podali jednotlivi majitelé byta.

Pokud ov$em samospréava ¢i jednotlivi majitelé byt ucinili nékteré vytky vad po uplynuti Sesti
mésicl od prevzeti bytl, byly naroky prekludovény ( § 403 odst. 1 o. z.).

I kdyz nékteri ze zalobcu v mezidobi prevedli byty v jejich osobnim vlastnictvi na jiné obc¢any, zlstali
v této véci aktivné legitimovani, kdyz to byli oni, kteri vady véci vytkli a své pravo uplatnili Zalobou; v
obc¢anském zékoniku (v zékoné ¢. 40/1964 Sb., jehoz uplné znéni se zménami a dopliky bylo
vyhlaseno pod ¢. 70/1983 Sh.) neni opory pro nazor, ze prevodem vlastnictvi tyto uplatnéné naroky
zanikly.

Pokud Slo o rozsah vad, k nimz bylo treba v projednavané véci prihlédnout, nebyly vzaty v uvahu
vady vytknuté v kolaudaCnim rizeni, protoze tyto vady musi odstranit dodavatel stavby.

Se slevou z kupni ceny z diivodu vad véci nelze ztotoznovat pozadavek zalobct o slevu kupni ceny z
toho divodu, Ze pri uréovani kupni ceny znalcem mél znalec, jak se zalobci domnivali, vychazet ze
spodni hranice sazby za 1 m2 podlahové plochy, tedy u bytu I. kategorie z ¢astky 1800 K¢s ( § 2 odst.
2 vyhlasky ¢. 47/1976 Sb.) a nikoli z ¢astky 2000 K¢s, jak se stalo. Poukazovali na to, Ze podle
samotného dodavatele stavby objektu E 4/4 (doklad z 30. 5. 1980) byla tato dokoncCena stavba
zarazena do posledniho stupné (III. stupné) kvality provedeni.

Ze spisu statniho notarstvi pro Prahu 4 o registraci smluv o prevodu byt do osobniho vlastnictvi
zalobcu vyplyva, ze v tomto fizeni byly predlozeny znalecké posudky o cené prevadénych byta. V
posudcich se popisovala poloha bytu a jejich nélezitosti i vymeéry. Vychazelo se ze stredni ceny
rozpéti 1800 az 2200 Kés za 1 m2, tj. z ¢astky 2000 kés ( § 2 odst. 2 vyhlasky ¢. 47/1978 Sb.).
Posudek dale obsahoval prirdazky (v procentech) za lep$i vybaveni bytu a a srazky (rovnéz v
procentech) za hor$i vybaveni bytt. Castka 2000 Kés se zvySovala, popiipadé snizovala, o vzajemny
vztah prirazek, pripadné srazek, byl v posudcich presné uveden. Tak doslo ve vSech pripadech bytu I.



kategorie k castce o néco vyssi nebo nizsi nez 2000 K¢s za 1 m2. Vysledna ¢astka se nasobila poctem
m2. Z vysledka odpocitédval znalecky posudek procento na zavady. Tyto srazky ¢inily v pruméru u
domu ¢p. 1721 - 4,22, u domu ¢p. 1722 - 4,72 a u domu ¢p. 1723 - 4,29 Po provedeni této srazky se
vysledek zvysil 0 20 ( § 4 odst. 2 vyhlasky ¢. 47/1978 Sb.).

Uvedeny postup znalce pri vypoctu ceny odpovidal vyhlasce ¢. 47/1978 Sb., o prodeji bytu z
narodniho majetku obCanim a o finan¢ni pomoci pri modernizaci zakoupenych bytu, jakoz i
metodickym pokyniim Ceského a Slovenského cenového ufadu pro ocefiovani byt prodavanych
ob¢anim podle vyhlasky ¢. 47/1978 Sb. (viz sdéleni ¢. 7 Sbirky instrukci a sdéleni ministerstva
spravedlnosti CSR v ¢astce 4 - 6/1979).

Vychozi hlediska pro stanoveni zakladni ¢astky v ramci rozpéti stanovi § 2 odst. 3 vyhlasky ¢.
47/1978 Sh. Mezi témito hledisky neni uvedena kvalita provedeni stavby. Proto pravem znalec
vychazel ze stredu sazby, kdyz podle uvedenych metodickych pokynt nebylo mozné jit pod ¢astku
1800 Kcs, i kdyby dum a byty vykazovaly vSechny znamky pro srazky za horsi vybaveni, a nad ¢astku
2000 K¢s, i kdyby dum a byty vykazovaly vSechny znamky pro prirazky za lep$i vybaveni.

Neni proto divodny pozadavek zalobct na snizeni kupni ceny pro horsi kvalitu. Mohou zadat jen
slevu podle ustanoveni § 399 a nasl. o. z. pro vady véci.

Z ocenéni prevadénych bytl, provedeného znalcem v fizeni o registraci smluv, vyplyva, ze pred
vytyCenim kupni ceny ve svych posudcich provedl osobni prohlidku objektu a byt a mél k dispozici
projektovou dokumentaci, zapis o zavadach, jez byly zjiStény ve spoleCnych prostorach, a zapisy o
zavadach zjisténych v jednotlivych bytech. Slevy doporucoval podle toho, zda zjiSténé vady snizovaly
uzitkovost ¢i jen estetickou hodnotu bytu. Pri vypoctu slev postupoval znalec u vad na spole¢nych
Castech tak, ze uvazoval, jakym procentem se podili cena zarizeni (jez méa vadu) na cené celého
objektu. U vad v bytech postupoval individualné.

Znalec ustanoveny k podani posudku v této projednavané soudni véci uvedl, Ze je treba predevsim
urcit, jaka cast kupni ceny pripada na vlastni byty a jakd pripada na spolecné ¢asti, a po tomto
urceni rozdélit celkovou Castku mezi byty a mezi spolecné casti domu.

Pojem ,byt” musi byt i pro ucely sledované zdkonem ¢. 52/1966 Sb. vyklddan shodné s ustanovenim §
62 bytového zakona (zdkona ¢. 41/1964 Sb.), Ze totiz bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho tradu urceny k bydleni a mohou tomuto ucelu
slouzit jako samostatné bytové jednotky (totéz uvadi v podstaté i duvodova zpréava k zakonu C.
52/1966 Sb.).

Dale je treba mit na zreteli, Ze osobni vlastnictvi k bytim podle ustanoveni zdkona ¢. 52/1966 Sb. je
timto zdkonem nerozluéné spojeno se spoluvlastnictvim ke spoleénym c¢astem domu. Jediné v této
zdkonem stanovené nerozlu¢né souvislosti lze chapat byt jako predmét vlastnického prava. Za byt
podle tohoto zadkona je tedy nutno pokladat prostor, vymezeny zdmi, podlahou a stropem, kdezto
vlastni stavbu, zdklady, hlavni zdi, podlahy, stropy, strechu, vodovodni, kanaliza¢ni elektrické a
telefonni sité apod. je treba pokladat za ,spolecné ¢asti domu”, jak to prikladmo vymezuje § 13 odst.
1 pism. c) zdkona ¢. 52/1966. Je proto nutno dojit k zavéru, ze vedle Casti domu taxativné
vypoc¢tenych v § 13 odst. 1 pism. c) zdkona ¢. 52/1966 Sb. je nutno za ¢asti domu uznat napr. i
podlahy a stropy. Do individudlniho vlastnictvi majitela byt proto spadaji zejména kuchynské linky,
vestavené skrine, vany, karmy a podobna zarizeni, podlahova krytiny, tapety, vodovodni, kanalizacni,
elektrické, telefonni a plynovodni sité od spolecné stoupacky, méricich hodin ¢i podobného zarizeni;
bytem je tu tfeba rozumét i k bytu priléhajici plochy stén, podlah a stropu, okna a dvere v bytech.

Jestlize se tedy mé uvazovat o slevé z kupni ceny pro vady bytu, je tfeba mit na zreteli i podlahovou



krytinu, tapety, obklddaci dlazdice, plochy vnitfnich zdi a stropt, okna, rolety, dvere v byté,
vestavéné kuchynské linky, karmy, vany a rizné instalace od mériciho zarizeni. Z toho také ve svém
posudku vychazel soudem ustanoveny znalec, aby mohl rozlisit, zda zavady, které shledal, se tykaji
byt ¢i spole¢nych ¢asti domu.

Soudem ustanoveny znalec tu vychazel z toho, Ze podil bytu na jedné strané a spolecnych ¢asti na
druhé strané lze odhadnout v procentech porovnanim obestavénych prostoru bytl a spoleénych
prostor v domé. Tento postup znalce pokladal soud za spravny; nelze se naproti tomu ztotoznit s
nazorem zalobcl, ze se mélo vyjit z poméru zastavéné plochy (¢imz by procento pripadajici na
spolecné ¢ésti bylo nedivodné vyssi).

Jestlize znalec ve svém posudku vypocetl, Ze celkem obestavény prostor u byt ¢ini ve vSech trech
domech dohromady 15 351,20 m2, kdeZto obestavény prostor tzv. spolecnych ¢ésti (vCetné prostort
v zékladu, suterénu a obestavénych prostort na strese a ne strojovné vytahl) ¢ini 6089,320 m2, pak
podle toho pripadlo na vlastni byty 71,60 a na spole¢né ¢asti 28,40 thrnné kupni ceny.

V otazce, ke kterym vadam bud bytu nebo spolecnych ¢asti bylo jez prihlédnuto pri stanoveni slevy z
ceny pri koupi bytt, zvolil znalec jako vychodisko protokoly o jednani ohledné predani plasté a
strechy domu, déle protokoly o provérce o odstranéni vad na spolecnych prostorach a obvodovém
plasti, jakoZ i protokoly o provedené provérce o odstranéni drive zjiSténych vad.

Znalec proto roztridil ve svém posudku vady na ty, jez byly vyt¢eny a odstranény pred koupi bytu, a
na zévady, na néz byl vzat jiz pti prevodu bytd, jakoZ i na vady vzniklé uzivanim.

Takto roztridénym zavadam odpovidala podle znaleckého posudku celkova sleva 5 % z té casti kupni
ceny, jez odpovida cené bytl; kdyby se totiz sleva hodnotila ve vztahu k nerozdélené kupni cené, pak
by Slo 0 1,2 % z celkové ceny.

Znalec ve svém posudku popsal 28 zavad a vzdy k témto zavadam pripojil své odborné zavéry o tom,
do jaké miry tyto zdvady maji ¢i nemaji vyznam z hlediska pozadavku na slevu z kupni ceny. Z toho
bytu v poslednim podlazi o 3 %), déale poruchy povrchovych paneld, zejména pokud jde o spary (z
tohoto divodu doporucena sleva o 1,5 %), zavady tykajici se zamecnickych vyrobku (jez hodnotil na
0,5 % slevu), zavady slaboproudu (0,3 % sleva) a ostatni nespecifikované zavady (0,3 % sleva).

Cini tedy sleva z ceny pfipadajici na spole¢né ¢asti 4,6 % a na byty 5,6 %.

Z téchto zavéru znalce, uCinénych po prohlidce objektu na misté a po studiu dokumentace, soud
vysel, nebot je pokladal za presvédciveé.

Pro uplnost je treba dodat, ze nékteré uplatnéné zavady nebyly vzaty v ivahu, kdyz neslo o vady véci
ve smyslu ustanoveni obcanského zakoniku (napr. nedostateéné zarizeni pro susSeni pradla, Spatna
pristupnost k ¢asti uzavért rozvodu instalaci apod.). Je treba dodat, Ze bylo tfeba prihlédnout i k tzv.
vadam zjevnym.

Za zavady drobného charakteru pokladal znalec ve svém posudku napr. netésnost instalaci, poruchy
vestavéného nabytku, kovani, nepevné fixace predméti, zavady splachovacl, drobné vady omitek,
krizeni plechovych dvirek stoupacek a dalsi drobné zévady, pri nichz se predpokladd, ze materialové
naklady na jejich pripadné odstranéni budou minimdalni a prace neprekroci 2 hodiny; zde znalec
stanovil slevu 50 K¢s za kazdou vadu.

Vychézeje z téchto zavad znalec pak v posudku konkrétné uvedl, které vady v kazdém z 81 byta
shledal a jak je hodnoti. Nejvyssi sleva ¢inila v nékolika pripadech 650 K¢s na jednu vadu.



Spréavnou shledal soud i uvahu znalce, Ze pro vyjadreni slev nelze vychazet z ceny bytd, jeZ jsou
cenami kupnimi a nikoliv cenami rozpoCtovymi podle ceniku stavebnich praci a dodavek. U
spole¢nych casti domi byly proto v posudku vyjadreny vady jen pomoci percentualnich podilu,
pripadajicich na ty ¢i ony stavebni prace a konstrukce, u bytu naopak vychéazel posudek jen z
pausalnich castek za urcité typy vad.

Ve smyslu uvedenych technickych zavértu znaleckého posudku byly jednotlivym Zzalobcim priznany
castky slev z kupni ceny pripadajici na jejich byty a odpovidajici ¢asti spoleCnych prostor, a to z
duvodi zjisténych vad. Ohledné déle pozadovanych ¢astek byly zaloby zamitnuty.

VSichni zalobci posléze uplatnovali zaplaceni castek vynalozenych za Zalovanou organizace pri
uvadéni stroji do provozu a pii odstrafiovani zévad. Slo o vydaje podle faktury ¢. 478527 z 1. 12.
1980 v céstce 465 Kcs, dale podle faktury ¢. 153742 z 24. 9. 1981 na 234 Kc¢s a podle faktury C.
153750 z 24. 9. 1981 na Castku 402 Kés od podniku V. a P. K. Uvedené ¢astky predstavuji naklad,
ktery vynalozili zalobci za zalovanou organizaci, jez byla povinna uvést vytahy jesté pred predanim
do provozu do stavu zpusobilého k uzivani, ale nestalo se tak. Dale $lo o naklady na odstranéni
fekdlni havarie. Takto Zalobci ucinili naklad za zalovanou organizaci, ktera byla sama povinna podle
zakona jej vynalozit ( § 454 o. z.). Bylo proto zalobé v tomto smyslu vyhovéno do ¢astky 1101 Kcs.

Vyrok o nékladech rizen{ odpovida ustanoveni § 142 odst. 3 o. s. I. Zalobci méli v Yizeni prakticky
plny tspéch; pritom vyrok zalezel na znaleckém posudku. Jejich neuspéch ve sporu o urceni
reklamacni lhiity (Caste¢ny rozsudek) je v poméru k ostatnim zalobnim navrhim bezvyznamny.

Vyrok o povinnosti doplatit znale¢né (pokud neni kryto zadlohami 2000 K¢s a 2500 Kcs) odpovida
ustanoveni § 148 odst. 1 0. s. I.



