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Znalecky posudek
pric¢iny poskozeni bytové jednotky v suterénu domu ..., Praha 4

Obvodni soud pro Prahu 4 rozhodl svym usnesenim ze 3. 9.2010 o ustanoveni znalce ve sporu
... a pozadal o podani posudku s touto specifikaci ukolu znalce:

., Ukolem znalce je posoudit, zda skutecnou pricinou poskozeni interiéru bytové jednotky
vdomé — suterénni prostor ..., byly drevokazné houby, jejichz biologické piisobeni mohlo
zpusobit poskozeni nové polozené podlahy, upravené zdi a souvisejici vybaveni* Soucasné
soud zaslal znalci soudni spis v této véci i ve véci souvisejici €.j. .... Znalec se nedomniva, ze
pfedmétem sporu je ndhrada Skody za poskozeni nové provedeného stavebniho vybaveni bytu,
ale ptredmétem sporu je ndhrada Skody, vzniklé Zalobci znovuvybudovanim stavebniho
vybaveni bytu po odstranéni dfevokaznymi houbami poskozeného piivodniho stavebniho
vybaveni bytu. Proto se znalec vyjadii k takto preformulované otdzce a to i v souvislosti

s predchozim, pravomocné uzavienym sporem.

Nalez

Zalobce koupil od Zalovaného podle smlouvy z27.9.2006 formalné nebytovou jednotku,

fakticky upravenou k bydleni v suterénnich prostorach bytového domu ... ulici v Praze 4. Tuto



jednotku pievzal do svého uzivani dne 12.10.2006. Pfi instalaci televizniho kabelu Zalobce
zjistil skrytou vadu koupené nemovitosti, spocivajici v napadenim celé piadorysné plochy
jednotky pod podlahou (véetné stén) dievokaznymi houbami. Na tom zéklad¢ v disledku vady
koupené véci se zalobce ve své zalobé z30.3.2007 domahal slevy z kupni ceny ve vysi
200 000.- K&' a nahrady vydajii s vadou spojenych ve vysi 1300.-K&, celkem tedy ve vysi
201 300.- K¢&. Soudem prvni instance bylo této Zalobé zplna vyhovéno, kdyz soud rozhodl o
povinnosti zalovaného zaplatit 201 300.- K¢ jednak jako slevu z kupni ceny ,,na sanaci“ ve vysi

200 000.-K¢, jednak uhradu néklada 1 300.- K¢ .

Jak vyplyva z textu odivodnéni rozsudku mél soucasné soud za prokdzané, ze prevadéna
nemovitd jednotka je jednotkou bytovou a dale, Ze ,,v pivodni podlaze dané jednotky se
nachazi drevomorka domdaci a koniofora sklepni, tedy cizopasné houby, jejichZz vyskyt je
evidentné starsiho data, nez z unora 2007 ....“. Rozsudek nenabyl pravni moci, zalovany se
odvolal do vSech vyrokl citovaného rozhodnuti.. Odvolaci (Mé&stsky) soud pak rozhodnuti
soudu 1. stupné v plném rozsahu potvrdil. Z odiivodnéni rozsudki obou soudit vyplyva, ze
pfiznand sleva z kupni ceny 200 000.- K¢ se tyka sanacnich praci, sméfujicich k odstranéni
cizopasnych hub a vSech stavebnich soucasti jimi zasazenych v celém prostoru jednotky.
Pfiméfenost jeji vyse byla zdlivodnéna nabidkami Ctyt riznych sanacnich firem, z nichz dvé
na dotaz znalce jednoznac¢né deklarovaly, ze nabidkové ceny se tykaly pouze sanacnich praci k
odstranéni a likvidace zasazenych stavebnich soucasti a nemély nic spoleéného s
nédklady na znovuvybudovani predchoziho stavebniho vybaveni (viz piiloha 1 a 2)2. Kdo
ve skute¢nosti provedl sanaéni prace (kromé& vybourani a likvidace zasazenych ¢asti®) a za
jakou uhradu neni znalci znamo. Po pravoplatnych rozhodnutich obou soudi to ale neni

podstatné.

V soucasném sporu se zalobce zalobou z 31.7.2009 (po marné snaze o mimosoudni vyrovnani
navrzené 21.5.2009) doméha nahrady skody, kterd mu vznikla z nezbytnosti uvést jednotku po
prvni ¢asti asanaci do puvodniho stavu, tj. provést novou podlahu, opravit zdivo, instalovat

vnitini stavebni vybavu a opatfit jednotku znovu bytovym zafizenim (které na dobu

! Bez blizsi specifikace, kdyz ve vytykacim dopise z9.2.2007 byla poZadovéana sleva z kupni ceny ve vysi
170 000.- K¢ a nahrada za vzniklou $kodu ve vysi 30 000.- K¢, celkem tedy 200 000.- K¢.

2 Ze zbylych dvou firem jedna neodpovédéla, druha zanikla.

3 Tyto prace proved] .... podle své svédecké vypovédi: ,, Likvidoval jsem se svymi zaméstnanci podlahu a véci
spojené s odstraniovanim. Jednalo se o pripravu pro sanaci..... Za tyto prace jsem obdrzel od zalobkyné castku
20 000.-K¢...Jednalo se o sumu za odvoz suti vietné vybourani materidalu, odnosSeni tohoto materialu do
nakladniho vozidle Avie, coz predstavovalo dvé korby....Prace byly ukonceny v srpnu 2007 ....Pred destrukcnimi
pracemi byl cely beton pokryt korinky houby. *



rekonstrukce muselo byt kdesi ulozeno) a dale z uhrady nakladi za pfechodné ubytovani, které
musel vynalozit. Za obnoveni jednotky do piivodniho stavu pozaduje zalobce ndhradu ve vysi
190 000.-, coz je o néco mén¢, nez castka 225 307.- K¢, kterou udajné za tuto ¢innost zaplatil.
Diivodem, pro¢ pozaduje méné, nez zaplatil je skuteCnost, Ze nékteré pofizené Casti jsou
kvalitngj$i proti ptivodnim (napi. obklady) a nekteré ¢asti plivodné v jednotce nebyly (napft.
klimatizace). Druhou c¢asti skody, jejiz ndhradu zalobce uplatiiuje, je 60 000.-, kterou podle
faktur vynalozil na nahradni bydleni po dobu rekonstrukce, tdajné od 1.6.2007 do 31.8.2008.
Z toho také nepiimo vyplyva, ze rekonstrukce jednotky (uvedeni do piivodniho stavu) byla

ukoncena nejpozdéji k 31.8.2008. Celkova pozadovana ¢astka je tedy 250 000.- K¢.

Castka 225 307.- K&, vynaloZena udajné na rekonstrukci (druhou &ast asanace,obnoveni)
jednotky, objednané (podle tdajich na fakturach) teprve 8. 1. 2009, se sklddala z thrady za
prace, specifikované firmou ... s.r.o. v jejich fakturach ¢. 7, 16, 31, 39 a 49, vydanych mezi
16.1.2009 a 30.4.2009*. Doklad o pievzeti vykonaného stavebniho dila nebyl piedloZen, stejné
jako stavebni denik (byl-li viibec veden), takze podle téchto faktur by bylo mozno jen piiblizné
soudit, ze k dokonceni rekonstrukénich praci (obnové) jednotky doslo nékdy mezi 27.3.2009
(datum piedposledni faktury) a 30.4.2009 (datum posledni faktury). S daty vyhotoveni dokladu
souvisi 1 datum zdanitelného plnéni, které je totozné, a tézko lze predpokladat, Ze uvedené
prace byly, jak tvrdi Zalobce, provedeny v jinych terminech, dokonce v jiném roce. Pokud byly
prace provadény diive, jak uvadi zaloba a dal$i rozsahly rozbor zalobce, podany k namitkdm
zalovaného, je otazkou pro¢ objednavka i faktury byly vystavovany az o rok pozdéji a jak se
firma ...., s.r.o. vyrovnala s finan¢nimi a dailovymi zakony. Ziskat vysvétleni od provadéjici

firmy se znalci nepodatilo pro jeji nedostupnost.

Posudek

Ze prostor pfedmétné bytové jednotky byl zasaZen vyskytem cizopasnych hub bylo
jednoznaéné prokazano v predchozim soudnim fizeni (...). Z hlediska stavebné — technického
cizopasné houby samé nejsou piimo vadou stavebnich ¢asti (jako nemuze byt vadou napf.

vlhkost nebo vlhky vzduch) jak se domniva zalobce, ale nepochybné jejich piitomnost je

4 A¢ znalec nema obor ekonomie, soudi, Ze fakturované ¢astky lze povaZovat za odpovidajici provedenym
pracim. Zavazny podklad pro posouzeni ceny provedenych praci mize ale podat pouze soudni znalec v oboru
ekonomie staveb.



pri¢inou nevratného poskozeni vSech dievénych a poréznich soucasti stavby, coz vede k vade
(zptisobuje vadu) véci (bytové jednotky) jako takové. Je ale pravdou, Ze samotnd pfitomnost
cizopasnych hub prokdzaného typu (i kdyby nebyla schopna posSkodit stavebni ¢asti, napf.
ocelové) musi byt povazovana za vadu véci (bytove, stejné jako nebytové jednotky, slouzici

napf. jako kancelar) z hledisek zdravotné- hygienickych.

Napadeni daného prostoru cizopasnymi houbami si vyzaduje relativné narocnou stavebni
¢innost. PfedevSim je nezbytné vSechny stavebni soucésti, které mohly do styku s houbami
ptijit, odstranit a likvidovat. V dalSim kroku je tfeba zbyvajici materidly chemicky
dekontaminovat a sanovat (natéry, impregnaci, injektazi), aby ptipadné zbylé zarodky hub se
nemohly znovu rozvijet a nedoSlo k recidivé. Kazdé zanedbani ¢i zjednodusSeni v celém
sanacnim zakroku se bohuzel, a to se stoprocentni jistotou, kruté vymsti a to tieba az za
dlouhou fadu let. Po ukonceni téchto sanacnich praci muze teprve dojit k obnové daného
prostoru k ptivodnimu ucelu uziti, tj. v daném piipad€ od opravy omitek zdiva, ptes polozeni
podkladnich vrstev podlahy, hydroizolace,vlastni  podlahy, obkladd, osazeni predméti
vnitiniho vybaveni az k vymalovani. Stoji za zdGraznéni, ze z hlediska celkové sanace objektu
neni vibec rozhodujici, jde-li o jednotku bytovou ¢i nebytovou, v obou piipadech je tfeba

provést stejné sanacni kroky.

Z 7alobnich narokt by byla spornd pouze Castka, narokovana z titulu ndhradniho ubytovani,
ktera je opravnénd v piipadé bytové jednotky. S ohledem na rozhodnuti zminéného
ptedchoziho soudu, ktery podle vybaveni jednotky i zaméru Zalovaného a potifeby Zalobce
povazoval za prokazané, ze jde fakticky o jednotku bytovou (i kdyz formalné nebytovou), vSak

ani zde nelze, podle nazoru znalce, Zalobci upiit opravnénost jeho pozadavku®.

Problémem muze pouze byt odvolavka na fakturaci firmy ..., s.r.o., kterd je datovdna az
mnoho mésici pozdéji, nez proklamované dokonceni stavebnich Gprav, umoziujici Zalobci se
znovu do objektu nast¢hovat. Podle stru¢ného popisu provedenych praci ve fakturach lze
soudit, Ze jde o popis praci nezbytnych k renovaci dané jednotky a firma také potvrdila, ze
pfedmétné faktury byly zaplaceny. V souvislosti s tim neni ovSem jasné tvrzeni zaloby, Ze

,obnova byt. jednotky se tak provadela postupne v zavislosti na financnich moznostech”,

3 Pokud znalec zasahuje do hodnoceni otdzek pravnich, je tfeba, zde i kdekoli jinde, brat jeho nazor pouze jako
nazor, nikoli znalecké posouzeni, ke kterému nema opravnéni.
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pricemz podle Zzalobce obnova byla ukoncena ziejmé nejpozdéji k 31.8.2008, do kdy Zalobce

narokuje thradu za nahradni ubytovani.

Na druhé stran¢ lze konstatovat, ze obnova bytové jednotky skutecné probéhla a to
v pfimétené kvalité, soudé podle vné&jSich znaki (kvalitu provedenych praci zakrytych nelze
zpétné posoudit, nicméné bylo v zajmu Zalobce, aby prace byly provedeny perfektné a Ize to
proto opravnéné piedpokladat). Zaslouzi jesté znovu uvést, ze prvni nezbytnd soucast
rekonstrukce ( sanace) spociva v odstranéni vSeho, co bylo nebo mohlo byt napadeno
cizopasnymi houbami a v dekontaminaci ptilehlych stavebnich ¢asti a podkladu, druhd ¢ast pak

je stavebni obnoveni jednotky do ptivodniho stavu.

Z hlediska technického mysleni znalce je asi jedno, jak se jednotlivé polozky narokované
zalobcem nazyvaji, zda jde o ,,odstranéni vady“ nebo ,,Skodu* a o ,slevu z kupni ceny* ¢i
,hahradu vzniklé Skody“. V kazdém ptipad¢ veskeré¢ naklady, spojené s uvedenim jednotky do
zdravotné¢ nezavadného a technicky pouzitelného stavu, tj. odstranéni vSeho, co bylo
cizopasnymi houbami zasazeno, dekontaminaci okolnich ¢asti a znovuvybudovéni vseho, co

bylo pfedchozim zdsahem odstranéno ¢i poskozeno, jsou opravnéné a spolu souviseji.

Pro posouzeni opravnénosti pozadavku zalobce na prvni fazi sanace jednotky (odstranéni
vadnych stavebnich soucésti) slouzily, podle pravné platného rozhodnuti soudu v piedchozim

sporu, nabidnuté rozpoctované naklady Ctyi nezavislych firem.

Je véci soudu, zda se spokoji pfi posuzovani pozadavku zalobce na  druhou fazi sanace
(znovuvybudovani odstranénych stavebnich soucasti) s dodate¢nou fakturaci dodavatele praci,

¢i bude vyzadovat znalecké posouzeni hodnoty provedené dodavky.

K nédkladiim spojenym s odstranénim a znovubudovanim stavby piirozené mohou pfistoupit i
Skody druhotné, zavinéné nemoznosti jednotku pouzivat . Opét zalezi v této zalezitosti na
soudu, zda se piikloni k ndzoru soudu ptedchoziho , Ze jde fakticky o jednotku bytovou a je
tedy opravnény pozadavek na uhradu ndkladt ndhradniho bydleni. Na druhé strané, i kdyby
bylo ze stejnych divodli znemoznéno pouzivat jednotku chapanou jako nebytovou, mohlo by

to rovnéz piinést nemalé vedlejsi ndklady, napt. s pronajmem stejné vybavenych prostor.



K otazce soudu znalec rekapituluje:

1. Ano, skute¢nou pfi¢inou poskozeni interiéru bytové jednotky byly cizopasné houby (jak
bylo téz prokazano usnesenim pifedchoziho soudu ve véci ...)

2. Ano, biologické ptlisobeni cizopasnych hub zplsobilo nevratné poskozeni stavebnich casti
jednotky, instalovanych ptivodnim vlastnikem jednotky pfi rekonstrukci suterénnich prostor
domu na bytovou jednotku

3. Ne, nové stavebni soucasti (podlahy, zdivo a souvisejici vybaveni), provedené¢ v ramci
sanace bytové jednotky jejim  novym vlastnikem nejsou poSkozeny biologickym
pusobenim cizopasnych hub (které by po sanaci nemély jiz byt v prostoru jednotky

pfitomny).

Richard A. B ares§



