¢. j. 54 Co 106/2024-205

USNESENI

Krajsky soud v Brné — pobocka v J. rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu JUDr. Evy
Fucikové a soudctt Mgr. Miroslava Pecha a Mgr. Tamary Karaskové ve véci

zalobct: a) T. B., narozeny XXXXX
bytem XXXXX
b) A. B., narozena XXXXX
bytem XXXXX
oba zastoupeni advokatem Mgr. Jakubem Kantorem
sidlem Veleslavinova 94/8, 110 00 Praha 1
proti
zalovanému: J. N., narozeny XXXXX
bytem XXXXX
zastoupeny advokatem Mgr. Pavlem Dvofakem
sidlem Strojirenska 2269/36, 591 01 7. nad Sézavou

o zaplaceni ¢astky 500 000 K¢ z dtivodu skryté vady
o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresniho soudu ve XXXXX ze dne 5. ledna 2024, ¢. j.
12 C 311/2019-166,

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné se zrusuje a véc se mu vraci k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

Soud prvniho stupné rozsudkem zamitl Zalobu, kterou se Zalobci domahali po Zalovaném
zaplaceni ¢astky 500 000 K¢ (vyrok IL.) jako slevy z kupni ceny, nebot’ bytova jednotka, kterou
od zalovaného koupili, ma vykazovat skrytou vadu, a to nadlimitni hluk pochazejici
z provozovny spolecnosti A. Ceska republika s. r. o., tato vada zde existovala jiz v dobé koupé
a zalovany je na tuto vadu neupozornil. O nakladech fizeni rozhodl vyrokem II. téhoz rozsudku
tak, ze zalobctim ulozil povinnost spole¢né a nerozdilné zaplatit zalovanému castku 76 596 K¢
k rukam jeho zastupce P. D., advokata se sidlem ve XXXXX, a to ve lhuté¢ 3 dnu od pravni
moci rozsudku.

Zamitavé rozhodnuti odiavodnil soud prvniho stupné s odkazem na ustanoveni § 2128 odst. 1
véty prvni, § 2129 odst. 2 a § 1013 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zikoniku (dale téZ jen
»0. z.°), tim, Ze existence nadlimitntho hluku z chladirenského =zafizeni provozovny
Hypermarket A. spole¢nosti A. Ceska republika s. r. o. neni skrytou vadou bytové jednotky,
kterou Zalobci od Zalovaného koupili, ale jedna se o rusivy zasah tfeti osoby do vlastnického
prava zalobcu k dané bytové jednotce.

Soud prvniho stupné pfitom vysel ze zjisténi, Zze zalovany jako prodavajici a Zalobci jako
kupujici uzavteli dne 16. 6. 2017 kupni smlouvu, jejimz pfedmétem byl ptrevod vlastnického
prava zalovaného na zalobce k bytové jednotce ¢. XXXXX (dale téz jen ,,bytova jednotka®
nebo ,,byt*) v domé ¢. p. XXXXX postaveném na pozemku p. ¢. XXXXX a spoluvlastnického
podilu ve vysi 5/128 na spolecnych ¢astech domu ¢p. XXXXX a pozemku p. ¢. XXXXX,
zapsanych v katastru nemovitosti na LV ¢. XXXXX pro k. 4. Mésto Z. a na LV ¢ XXXXX
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pro k. 4. Mésto Z. (dale té2 jen ,,dam® a ,pozemek®). Pfedmét koupé Zalobci nabyli za
dohodnutou kupni cenu 4 000 000 K¢. Soud prvniho stupné téz piipustil, ze do predmétné
bytové jednotky zalobct skuteéné pronika hluk z provozovny spole¢nosti A. Ceska republika
s. 1. 0. - Hypermarket A., a to z jejiho technologického zafizeni — jednak tepelnych vyménika
klimatiza¢nich jednotek umisténych pod pfistfeSkem u vychodni fasady pfedmétného domu,
kdyz tyto vyméniky 1 piistfesek jsou stavebné propojeny s domem, a dale téz chladirenského
kompresoru umisténého uvniti predmétného domu, pudorysné pod pokojem ¢. 1 pfedmétné
bytové jednotky. Konstatoval téz, Ze provoz chladirenskych jednotek i kompresoru je dle
protokolu Zdravotnického ustavu se sidlem v O., Centra hygienickych laboratofi, ze dne 8. 11.
2022, ¢. XXXXX, o méfeni hluku v mimopracovnim prostedi, hodnocen jako trvaly v dennf i
no¢ni dobé a ve dne i v noci pfekracuje hygienické limity stanovené § 11 nafizeni vlady
¢. 272/2011 Sb., o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi Gc¢inky hluku a vibraci. Vysvétlil vsak, ze
méfeni provadéna Zdravotnim ustavem v O., 1 kdyz zjistila nadlimitni hluk, probihala v
prazdnych pokojich, tedy bez jakéhokoliv zafizeni nabytkem, podlahovymi krytinami, ¢i jinymi
zafizovacimi pfedméty.

Soud prvnfho stupné rovnéz dale konstatoval, ze uvedeny nadlimitni hluk, ktery byl zjistén i
znaleckym posudkem Technického a zkusebniho dstavu stavebnifho v Praze ze dne 29. 5. 2018,
¢. XXXXX (dale téz jen ,,znalecky posudek®), ,,pfi méfeni vazené stavebni nepruzvucnosti a
pii méfeni vazené normované hladiny akustického tlaku krocejového zvuku®, neni skrytou
vadou predmétné bytové jednotky. Zalobcim soucasné vytkl, ze zadnou jinou vadu predmétné
bytové jednotky nez tento nadmérny hluk neuvadéli. Zejména tedy podle soudu prvniho
neuvadeli zadné vady konstrukénich prvka stavby, vnitinich rozvodu, zafizeni bytové jednotky,
ani vady spole¢nych prvka v rozsahu jejich spoluvlastnickych podila na domé a pozemku, kdyz
dal§imi spoluvlastniky pfedmétného pozemku a domu na ném stojiciho jsou i A. Ceska
republika s. r. 0. a spolecnost XXXXX a. s., a jako vadu neuvadéli ani moznou nedostate¢nost
zvukové izolace podlah v pfedmétné bytové jednotce a sousedici provozovné Hypermarket A.,
byt se ve znaleckém posudku pfedlozeném zalobci uvadi, Zze krocejovy hluk vznika zejména
pfi chtzi osob, avSak souvisi i s pfenosem hluku ze strojnich zafizeni, a proto hladina
krocejového hluku souvisi s fesenim podlah.

Na adresu zalobct pak soud prvniho stupné dale poznamenal, ze ziskali pfistup do této
pfedmétné bytové jednotky cca mésic ¢i dva pfed tim, nez byla vlastnf kupni smlouva uzaviena
a ze narok na slevu z kupni ceny uplatnili az dne 14. 11. 2017, ackoliv pfedmétnou bytovou
jednotku mohli nerusené uzivat cca jiz 1-2 mésice pfed vlastnim uzavienim kupni smlouvy,
tedy minimaln¢ od dubna ¢i kvétna 2017. Poukazal téz na skutecnost, ze tepelné vyméniky
klimatiza¢nich jednotek, které jsou umistény v piistiesku u vychodni fasady pfedmétného
domu, v némz se pfedmétna bytova jednotka Zzalobct nachazi, a jsou s nim stavebné propojeny,
jsou zjevné viditelné a sami zalobci o jejich existenci pfed uzavienim kupni smlouvy tudiz
vedeli. Navic hluk z téchto vymenika pochazejici mél byt podle protokolu o mistnim Setfeni
provedeného dne 25. 10. 2013 Stavebnim tfadem ve Z. , které se konalo z podnétu spole¢nosti
XXXXX a. s., odstranén béhem daného mistniho Setfeni. Konecné pak soud prvnfho stupné
pfipomnél, ze zalovany v pfedmétné bytové jednotce bydlel cca 20 let a zadny hluk s vyjimkou
jiz zminovanych vymenika klimatizacnich jednotek umisténych na fasad¢ pfedmétného domu,
ktery byl vzdy nasledné odstranén ,,promazanim®, nepocit’oval. Zalobce soud prvniho stupné
oznacil za ,,citlivéjsi na hluk* a vytkl jim, Ze po dvou ¢i tfech nocich stravenych v pfedmétné
bytové jednotce po datu 1. 9. 2017 na bydleni v ni zcela rezignovali a nemohli tak posoudit, zda
a jakym zptsobem se projevila opatieni spole¢nosti A. Ceska republika s. 1. o., kterd byla
provedena v prubc¢hu fijna a listopadu 2017 (tedy nové zastfeseni a odhlucnéni kondenzatoru,
jeho vyzvednuti na pryzové podstavce, provedeni hlukové izolace nad strojovnou a doplnéni
zavéseni nad strojovnou o tlumice). Stejné tak jim vytkl, ze v navaznosti na zjisténi (resp. zavéry

Shodu s prvopisem potvrzuje: Stanislava Stépanova.



10.

3 54 Co 106/2024

ucinéné Technickym a zkuSebnim stavebnim ustavem v Praze ve znaleckém posudku) o
krocejovém hluku a zpusobu jeho eliminace neucinili Zadna opatfeni ke snizeni jejich vnimani
hluku pochazejiciho z chladirenského zafizeni provozovny Hypermarketu A..

Pronikan{ hluku z provozovny spole¢nosti A. Ceské republika s. . 0. do pfedmétné bytové
tudiz soud prvniho stupné oznacil za imisi z chladirenského zafizeni dané provozovny, ktera je
nadto ve vlastnictvi jednoho ze spoluvlastniku pfedmétného domu. Pripustil, ze pronikan{ této
imise je rusivym zasahem do vlastnického prava zalobct k pfedmétné bytové jednotce a podilu
na spolecnych castech budovy a pozemku a jedna se o trvaly zasah ve smyslu ust. § 1013
odst. 2 0. z. Z uvedeného dovodil, ze v takovém pfipadé maji Zalobci pravo na nahradu Gjmy
od toho, kdo jim tuto Gjmu trvale zpisobuje, tedy od spole¢nosti A. Ceské republika s. t. o.
jako vlastnika a provozovatele daného hypermarketu, nikoliv od Zalovaného. V souvislosti
s tim pak poukazal na skutecnost, ze zalobci také jiz jsou za danou ujmu odskodnovani
spole¢nosti A. Ceska republika s. 1. 0. na zékladé dohody o narovnani ze dne 17. 6. 2019, ktera
je icinna i pro pravni nastupce obou stran této dohody (viz ¢lanek 4. 5. Dohody), a to ¢astkou
15 000 K¢ mésicng, a to od samého pocatku uzivani predmétné bytové jednotky zalobci, tedy
od 1. 9. 2017 doposud.

Proti rozhodnuti soudu prvniho stupné podali odvolani zalobci. Navrhli, aby odvolaci soud
rozhodnuti soudu prvnitho stupné zmeénil tak, Ze jejich zalobé v celém rozsahu vyhovi.
V davodech odvolani namitli, Ze soud prvniho stupné dospél na zakladé provedenych dukaza
k nespravnym skutkovym zjisténim, které soucasné nespravné pravné posoudil.

Pripomnéli, ze zakladnim vychodiskem napadeného rozhodnuti je, ze vada, ktera jimi byla
zalovanému fadné vytknuta, tj. pronikani hluku do obytnych mistnosti v nadlimitnich
hodnotach, neni skrytou vadou pfedmeétu koupé. Dle zavéru soudu prvniho stupné sice bylo
prokazano, ze hladiny hluku jsou nadlimitni, nicméné se jedna o hluk, jehoz pavod neni v
bytové jednotce, ale je zpusobeny zafizenim ve vlastnictvi tfeti osoby. O existenci ptvodu
hluku navic dle soudu prvniho stupné Zalobci védéli. Zalobctim tak dle zavéru napadeného
rozhodnuti svédé toliko prava na ochranu vaci nadmérnému hluku dle obc¢anského zakoniku
o omezenich vlastnického prava, a to proti puvodci hluku.

Zalobci soudu prvniho stupné predné vytkli, Ze subjektivni vnimani hladiny hluku (at’ u jimi
¢i zalovanym) je pro rozhodnuti nepodstatné, paklize soud prvniho stupné soucasné
dokazovanim zjistil, Ze hladina hluku objektivné pfesahuje zdkonem stanovené limity. Rovnéz
tak po nich nelze spravedlivé pozadovat, aby v pfedmétném byté pobyvali delsi dobu, popf.
aby se st¢hovali zpét po kazdé uprave, ktera byla (ve snaze problém odstranit) provedena
spole¢nosti A. Cesk4 republika s. r. 0., nadto v situaci, kdy kazdé nasledné kontrolni méfeni
skonc¢ilo nevyhovujicim vysledkem, coz bylo v fizeni pfed soudem prvniho stupné rovneéz
prokazano. Rovnéz tak po nich nelze spravedlivé pozadovat, aby si vybaveni a zafizeni bytu
uzpusobovali za ucelem hlukového komfortu. Jejich povinnosti pak nebylo ani ¢init v reakci na
zjisteni ucinéna znaleckym posudkem jakakoliv opatfeni k utlumu krocejového hluku.

Pripustili, ze pfi méfeni v roce 2022 Zdravotni dstav Ostrava nerozliSoval mezi chladirenskym
zafizenim umisténym uvnitt a vné¢ pfedmétné budovy. Ze zpravy Krajské hygienické stanice
kraje V. se sidlem v J. ze dne 1. 9. 2022 je vsak zfejmé, Ze i sam puvodce hluku, spole¢nost A.
Ceska republika s. r. 0., po celou dobu uznavé, ze problém zptsobuje pravé ta ¢ast chladirenské
soustavy, ktera je umisténa uvnitf budovy. Pfes veskeré provedené dpravy se zavadny stav
nepodafilo odstranit a bylo zjiSténo, ze bez zasadnich stavebnich dprav nebude zmény stavu
dosazeno. Vyse popsané uvahy navic s pravem z vadného plnéni nikterak nesouvisi, kdy
jedinou podstatou celé véci je zjisténi, ze v dobé pfevodu vlastnického prava k predmétné
bytové jednotce existovala jeji vada, kterou nebylo mozno zjistit.
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Ze skutecnosti, ze o existenci chladici soustavy védéli (protoze jsou na predmétném domé
viditelné ventilatory), rovnéz podle zalobcu nelze dovodit, ze méli védét (¢i snad védeli) rovnéz
o existenci hlu¢né strojovny, ktera je umisténa uvnitt domu v blizkosti predmétné bytové
jednotky. Pfipomnéli, ze prohlidky pfedmétné bytové jednotky byly provadény vzdy pies den,
pficemz sila hluku se projevila vzdy az v noci. Z protokolt o méfenti sily hluku pfitom vyplyva,
ze zatimco denni hodnoty jsou pfekracovany jen mirné, nocni stanovené hodnoty jsou
pfekracovany vyznamné. To odpovida jejich tvrzeni, Ze pfes den hluk zanikl v ruchu okoli a
intenzita zvuku, ktera je stejna bez ohledu na denni dobu, se vyjevila a2 v noci. Zalobci rovnéZ
nesdili zavér soudu o tom, ze je na zalobce a) s ohledem na jeho profesi architekta nutno klast
vyssi miru ,,obezfetnosti.

Za nespravné oznacili zalobci 1 zjisténi soudu prvnfho stupné o udajném odstranéni hluku
v prabéhu mistntho Setfeni, které bylo uskutecnéno piislusnym stavebnim ufadem dne
25. 10. 2013 v reakci na stiznost dalstho ze spoluvlastnikia pfedmétného domu (spolec¢nosti
XXXXX a.s.), ktery si st¢zoval na hluk chladiciho systému po jeho instalaci do budovy v roce
2013. Vysvetlili, ze z protokolu o mistnim Setfeni Méstského uradu XXXXX, odboru
stavebntho, ze dne 25. 10. 2013, ¢. j. XXXXX, vyplyva, ze posledné zminéna spole¢nost si
stézovala na hluk ze systému chlazeni, ktery jiz byl v priabéhu stavby odstranén, nicméné
v prub¢hu mistniho Setfeni bylo soucasné konstatovano, ze pretrvava problém s ,,drncivym
(rozuméj jingm dalsim — pozn. odv. soudu) hlukem®, jehoZ zdroj se spole¢nost A. Ceska
republika s. r. o. (tehdy nesouci nazev XXXXX a. s.) pokusi lokalizovat a v pfipad¢ jeho
lokalizace i odstranit.

Za zcela zasadni pochybeni soudu prvnfho stupné nicméné zalobci povazuji chybnou
interpretaci jimi pfedlozené¢ho znaleckého posudku. Vysvétlili, ze zatimco Znalecky tstav O.
posuzoval hladinu hluku jako takovou, pfedmétem méfeni znaleckého posudku vypracovaného
Technickym a zkusebnim ustavem stavebnim P. byla vzduchova neprizvuénost (tedy
schopnost stavebnich prvka nebo ¢asti budov zabranit pfenosu zvuku $ificiho se vzduchem) a
krocejova neprizvucnost (tedy schopnost konstrukce tlumit zvuk, ktery vznika napf. pfi chuzi,
anebo rovnéz ¢innosti strojnich zafizeni) mezi hlucnou strojovnou a loznici pfedmétného bytu,
kdy obé¢ neprizvucnosti hodnoti zvukovou izolaci stavebni konstrukce. V pfipad¢ vzduchové
nepruzvucnosti plati, ze ¢im vyssi hodnota je naméfena, tim 1épe. U krocejového hluku je tomu
naopak. Ze znaleckého posudku pfitom vyplyva, ze normou pozadované hodnoty vzduchové
nepriazvucnosti posuzovaného typu prostor v dobé méfeni byly stanoveny na hodnotu 72 dB
a krocejového hluku na 38 dB. Uvedené hrani¢ni hodnoty se shoduji s hodnotami, u kterych
soud prvniho stupné zcela nespravné s odkazem na znalecky posudek dovodil, Ze se jednd o
hodnotu zjisténého nadlimitniho hluku. Znalecky posudek naopak uvadi, Ze v bytové jednotce
naméfena hodnota vzduchové neprizvucnosti ¢ini pouze 64 dB a hodnota propustnosti
kroc¢ejového hluku intenzity stanovena na 45 dB. Obé zjisténé hodnoty jsou tedy zcela
jednoznacné nevyhovujici. Zasadni v této souvislosti je nejen to, ze byly zjistény nevyhovujici
hodnoty, ale Zze se jedna o zjistené vlastnosti konstrukce stén a stropu pfedmétné bytové
jednotky. Znalecky posudek tedy jednoznacné prokazuje, ze divodem nadmérného hluku
v pfedmétné bytové jednotce je nejen to, Ze strojovna spolecnosti A. Ceské republika s. . o.
vydava hluk, ktery absolutné nevyhovuje hygienickym pravidlam, ale taktéz ze zvukové izola¢ni
parametry konstrukce pfedmeétné bytové jednotky nevyhovuji zavaznym normam, coz je
nepochybné skrytou vadou véci.

Zalobci se soucasné ohradili i proti zji§téni soudu prvniho stupné o tom, e nebyla uvedena
jina vada bytové jednotky nez nadmérny hluk, napf. vada konstrukénich prvka stavby. Za
skrytou vadu pfedmétné bytové jednotky sice oznacili vytykany nadlimitni hluk, ten byl
nicméné¢ dokladan nejen jednotlivymi méfenimi hladiny hluku samotné, ale rovnéz posudkem
o nevyhovujici zvukové izolacni konstrukci bytové jednotky, ktera nespliuje zavazné normy.
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Tento nevyhovujici stav se projevuje vyssi hladinou hluku v bytové jednotce, a je to tedy jedna
z pri¢in problému.

Koneéné pak zalobci sice pfipustili, Ze spole¢nost A. Ceska republika s. r. o. jim kompenzuje
zvysené imise hluku z jejtho zafizeni a tim zplsobenou nemoznost pfedmétnou bytovou
jednotku uzivat, soucasné je vsak vedle toho stile dana odpovédnost zalovaného za vady
bytové jednotky v dobé prodeje, nebot’ tato dvé prava jsou na sobé zcela nezavisla a existuji
vedle sebe.

Odpovédnost zalovaného je navic odpovédnosti objektivni, tzn. je zcela bez vyznamu, zda o
shora popisované vadé zalovany védél ¢i nikoliv. Nad ramec toho Zalobci nicméné poukazuji
na skutecnost, ze zalovanému musela byt skryta vada nemovitosti jiz v roce 2013 znama. K
mistnimu Setfeni provadénému stavebnim ufadem dne 31. 10. 2013 byl totiz Zalovany pozvan.
Byt se nedostavil, muselo mu byt znamo, resp. bylo mu znamo, ze se v souvislosti s
provedenou pfestavbou a instalaci nového chladictho systému fesi stiznost spolecnosti
XXXXX a. s. na nové identifikovany hluk. Bez ohledu na jeho tvrzeni, ze subjektivné hluk
nevnimal, védel, ze si dalsi vlastnik bytové jednotky, ktera se nachazi v tésné blizkosti té jeho,
na nadmérny hluk sté¢zuje. Bez ohledu na to, ze hluk §if{ zafizeni, které neni soucasti bytové
jednotky, ani spole¢nych prostor pfedmétného domu, bez ohledu na to, Ze jsou zvnéjsku
budovy viditelné vétraky chladictho zafizeni, nemtze byt zalovany odpovédnosti za vadu
spocivajici v nadmérném hluku zbaven.

Zalovany navrhl, aby bylo rozhodnuti soudu prvniho stupné potvrzeno. Ve vyjadien
k odvolani uvedl, ze se plné ztotoznuje se zavéry soudu prvnifho stupné, které byly ucinény na
podkladé¢ vycerpavajiciho a uplného dokazovani. Podle zalovaného pak zalobci uplatiuji narok
na slevu z kupni ceny pouze na zakladé svého subjektivniho pfesvédcent.

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani bylo podano vcas (ust. § 204 odst. 1 o. s. f.), ze bylo
podano osobou k tomu opravnénou (ust. § 201 o. s. f.) a ze sméfuje proti rozhodnuti, proti
némuz je odvolani ptipustné (ust. § 202 odst. 1 o. s. f. a contr.), pfezkoumal rozhodnuti soudu
prvniho stupné i fizeni mu pfedchazejici, a nakonec dospél k zaveru, ze nejsou dany podminky
ani pro jeho potvrzeni, ani pro jeho zménu.

Podle ustanoveni § 2095 o. z. (pouzitelného na projednavany pfipad stejné jako ve vsech dale
uvadénych ustanovenich zikona ¢. 89/2012 Sb., obcéanského zikoniku, vzdy s odkazem
uvedenym v § 2131 o. z.) odevzda prodavajici kupujicimu pfedmét koupé v ujednaném
mnozstvi, jakosti a provedeni. Nejsou-li jakost a provedeni ujednany, plni prodavajici v jakosti
a provedeni vhodnych pro tcel patrny ze smlouvy; jinak pro ucel obvykly. Podle § 2099 odst.
1 vety prvni o. z. je véc vadna mimo jiné také tehdy, nema-li vlastnosti stanovené v § 2095 o. z.
Podle § 2100 odst. 1 véta prvni o. z. zaklada pravo kupujiciho z vadného plnéni takova vada,
kterou ma véc pfi prechodu nebezpeci skody na kupujiciho, byt se projevi az pozdéji. Podle
§ 2103 o. z. pfitom kupujici nema prava z vadného plnéni, jedna-li se o vadu, kterou musel s
vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pii uzavieni smlouvy. At’ uz se jedna o vadné
plnéni, které je podstatnym porusenim smlouvy (viz § 2106 odst. 1 pism. c) o. z.), ¢i porusenim
nepodstatnym (viz § 2107 odst. 1 o. z.), ma kupujici vzdy z odpovédnosti za vady takové véci
pravo na pfiméfenou slevu z kupni ceny.

K nyni fesenému sporu odvolaci soud piedesila, ze soud prvniho stupné si opatiil dostatek
informaci o skutkovych okolnostech pfipadu a kjejich prokazani provedl (s ohledem na
uplatnéni zasady projednatelnosti v tomto obcanském soudnim fizeni, kdy je soud zasadné
vazan dukaznimi navrhy acastnikt — viz § 120 o. s. f. v jeho znéni ucinném od 1. 1. 2014)
dostatecné mnozstvi dikazu toliko k otazce zjisténi existence zakladu naroku. Z provedenych
dakazi pfitom soucasné dovodil zcela nespravna skutkova zjisténi, ktera v navaznosti na to i
nespravné pravné posoudil.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Stanislava Stépanova.
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Z obsahu spisu soudu prvniho stupné vyplyva, ze mezi ucastniky fizeni neni sporu o tom, ze
zalobci jako kupujici a zalovany jako prodavajici uzavteli dne 16. 6. 2017 kupni smlouvu, jejimz
predmétem byla predmétna bytova jednotka, a to za kupni cenu 4 000 000 K¢&. Zalovany ve
smlouvé prohlasil, ze mu nejsou znamy zadné podstatné vécné vady bytové jednotky, zalovani
soucasn¢ prohlasili, ze je jim znam soucasny vécny stav bytové jednotky v podstatnych
ohledech a neshledali na ném #adné zjevné vady. Zalovany se zavazal predat bytovou jednotku
zalobcim nejpozdéji do 15. 8. 2017. Mezi stranami rovnéz neni sporu o tom, ze zalobci méli
od zalovaného klice od bytu k dispozici minimalné 1 mésic pfede dnem, kdy se do bytové
jednotky nastéhovali, k cemuz doslo dne 1. 9. 2017. Jak vyslo najevo z vypovédi Zalobce a),
hned prvni noc zalobci zaznamenali hluk stale stejné intenzity (blizky vibracim), ktery
subjektivné pfisuzovali venkovnim ventilatorim technologického zafizeni provozovny
Hypermarket A. Tento hluk byl slysitelny i v dalsich mistnostech bytu, i kdyz zalobci
v nasledujicich nocich zménili umisténi loznice. Po ctyfech dnech (resp. nocich) se z bytu
odstéhovali.

Jak vyplyva z dikazt provedenych jiz soudem prvniho stupné, dne 12. 9. 2017 byl z podnétu
zalobct ze dne 6. 9. 2017 zahajen statni zdravotni dozor Krajské hygienické stanice Kraje V.
se sidlem v J. ve véci plnéni povinnosti provozovatele zdroje hluku (tepelnych vyménika
klimatiza¢nich jednotek) ve vztahu k chranénym wvnitinim prostoram predstavovanym
pfedmétnou bytovou jednotkou, jakoz i chranénym venkovnim prostoram pfed domem, a to
méfenim hluku provadénym Zdravotnim ustavem se sidlem v O. — Centrem hygienickych
laboratofi. Podle méfeni tohoto ustavu provedeného v blize neupfesnéné dobé na prelomu
mésicu zaff a fijen 2017 byly hygienické limity hluku prekroceny v noci jak ve venkovnim, tak
1 ve vnitfnim prostoru. O vysledcich téchto méfeni byla vyrozuména jako puvodce hluku
spolec¢nost A. Ceska republika s. r. 0. Tato spolecnost provedla (podle sdéleni ze dne 18. 8.
2022 adresovaného soudu) v mésicich fijen az prosinec 2017 fadu opatfeni (konkrétné nové
zastfeseni a odhlucnéni kondenzatoru, jeho vyzvednuti na pryzové podstavce, provedeni
hlukové izolace nad strojovnou a umisténi tlumicu na zavéseni nad strojovnou). V navaznosti
na provedené upravy byla podle sdéleni Krajské hygienické stanice Kraje V. ve dnech 16. 1. (ve
venkovnim prostoru) a 26. 4. 2018 (ve venkovnim i vnitfnim prostoru) provedena dalsi
kontrolni méfeni hluku spole¢nosti XXXXX s. r. 0., v obou piipadech vsak s vysledkem, Ze
stale dochazi k prekracovani povolenych limita hluku.

Jak dale vyplyva z protokold Zdravotntho ustavu se sidlem v O., Centra hygienickych
laboratofi, ze dne 8. 11. 2022, ¢. XXXXX, ve dnech 13. a 14. 9. 2022 doslo k dalsimu méfeni
hluku mimo jiné i ve dvou pokojich predmétné bytové jednotky, a to opét s vysledkem, kdy
naméfené hodnoty hluku pfekracovaly limity stanovené § 11 nafizeni vlady ¢. 272/2011 Sb., o
ochran¢ zdravi pfed nepiiznivymi ac¢inky hluku a vibraci, jak pro denni i no¢ni dobu.

Konec¢né pak ze znaleckého posudku Technického a zkusebniho dstavu stavebntho P., s. p., ze
dne 29. 5. 2018, ¢. XXXXX, vyplyva, ze dne 23. 4. 2018 byly provedeny zkousky vazené
stavebn{ (vzduchové) nepruzvucnosti a vazené normované hladiny krocejového zvuku mezi
mistnosti, ve které je v pfedmétném domé umisténa strojovna chladiciho zafizeni provozovny
Hypermarket A., a jednim z pokoju pfedmétné bytové jednotky s cilem zméfit timto zptasobem
zvukovou izolaci mezi obéma prostory. Podle ¢eské technické normy CSN 73 0532:2010 a
CSN EN 717-1 schvélené Utadem pro technickou normalizaci, metrologii a statni zkusebnictvi
podle § 4 odst. 1 zakona ¢. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné a
doplnéni nékterych zakond, nesmi byt hodnota stavebni (vzduchové) neprazvucnosti
v posuzovaném pifpade¢ nizsi nez 72 dB a hodnota akustického tlaku krocejového zvuku vyssi
nez 38 dB. Méfenim bylo zjisténo, Ze izolace mezi obéma prostorami neni dostacujici ani
z hlediska zvukové stavebni (vzduchové) nepruzvucnosti, kde dosahla hodnoty pouze 64 (resp.
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064,3) dB, namisto minimalné pozadovanych 72 dB, ani z hlediska hladiny akustického tlaku
krocejového zvuku, ke byla naméfena hodnota 45 (resp. 44,5) dB, namisto maximalnich 38 dB.

Posledné uvedené vysledky jak méfeni hluku, tak i stavebni neprizvucnosti a hodnoty
akustického tlaku krocejového zvuku, pak pojmové vylucuji spravnost zavéru soudu prvniho
stupné o tom, ze snad doslo k odstranéni veskerého hluku v pribéhu mistniho Setfent, které
bylo uskutecnéno piislusnym stavebnim ufadem dne 25. 10. 2013 v reakci na stiznost dalstho
ze spoluvlastnikt pfedmétného domu (spole¢nosti XXXXX  a. s.), kdyz takovy zavér ostatné
ani z protokolu o mistnim Setfeni Méstského afadu 7., odboru stavebniho, ze dne 25. 10. 2013,
¢.j. XXXXX, nevyplyva.

Vychazeje z vyse uvedenych zjisténi je podle odvolactho soudu ztejmé, ze v pifpade predmétné
bytové jednotky do této nejen, ze v dob¢ jejtho zakoupeni zalobci pronikal nadmérny hluk
produkovany technickym zafizenim slouzicim provozovné Hypermaket A., nybrz, Ze tento
hluk do pfedmétného bytu pronikal v nadmérnych hodnotach i diky nedostatecné izolaci mezi
prostorem strojovny takového zafizeni a pfedmétnou bytovou jednotkou. Jinymi slovy,
pfedmétna bytova jednotka tak byla jednak vystavena pusobeni nadmérného hluku, ktery sam
0 sobé pusobi 1 na vsechna okolni prostranstvi, jednak timto hlukem trpéla proto, ze izolace
mezi jednim ze zdroja takového hluku (strojovnou nachazejici se uvnitf pfedmétné budovy) a
samotnou bytovou jednotkou nebyla dostatecna. Zatimco prvni okolnost skutecné pfedstavuje
imise §ffené do okolf zafizenim provozovanym spole¢nosti A. Ceska republika s. r. o. ve smyslu
ustanoveni § 1013 o. z., druha okolnost pfedstavuje kvalitu véci (zde bytové jednotky), resp.
jeji nesoulad s vyse uvedenymi ¢eskymi statnimi normami.

Zbyva dodat, Ze podle upfesiujictho vyjadfeni spolecnosti A. Ceské republika s. r. 0. ze dne
30. 8. 2024 mely byt i po datu 24. 6. 2018 (v blize neupfesnéném obdobi mésice cervna 2018)
provedeny nékteré dalsi (v podani blize upfesnéné) stavebni a technologické upravy, kterymi
se posledné uvedena spolec¢nost snazila zejména zamezit vytvafeni a sifeni hluku z jejtho
technologického zafizeni do okoli. Skutecnost, ze takova opatfeni nezamezila sifen{ hluku
v nadlimitnich hodnotach, dokazuji méfeni provedena pro potieby tohoto soudniho fizeni na
pokyn soudu prvnfho stupné (viz shora odkazované protokoly Zdravotniho dstavu se sidlem
v O., Centra hygienickych laboratofi, ze dne 8. 11. 2022, ¢. XXXXX, o méfeni hluku
uskute¢néném ve dnech 13. a 14. 9. 2022). Zda a (pokud ano) s jakym dopadem na kvalitu
konstrukénich prvka pfedmétného domu a bytu v ném se ptipadné takova posledné uvedena
opatfeni setkala, pfitom nebylo zkoumano.

S tim, ze vada pfedmétu koupé v ptipadé bytové jednotky muze byt predstavovana mimo jiné
také nedostate¢cnou vzduchovou a krocejovou nepruzvucnosti stropnich konstrukei a
mezibytovych pficek, pocita rozhodovaci praxe obecnych soudd prezentovana napf.
rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 23. 2. 2016, sp. zn. 33 Cdo 3744/2015, a usnesenimi téhoz
soudu ze dne 19. 4. 2022, sp. zn. 33 Cdo 3648/2021, a ze dne 20. 10. 2010, sp. zn. 6 Tdo
1260/2010, kdyz v posledné uvedeném usneseni dovolaci soud dokonce dovodil i trestni
odpovédnost prodavajici fyzické osoby, ktera védoma si takovych vad pii prohlidce bytu
kupujicimu (tam v postaven{ poskozeného) jejich existenci zatajila.

Jak dale vyplyva z ustanoveni § 2016 odst. 2 véta prvni, § 2111, § 2112 odst. 1 a § 2129 odst. 2
veéta prvni o. z., kupujici je povinen vadu véci prodavajicimu oznamit (vytknout). Uvedenou
povinnost je tfeba vykladat tak, ze kupujici musi pro potfeby fadného uplatnéni prava
z odpovédnosti za vady dostatecné srozumitelnym zptsobem alesponn popsat, jakym
konkrétnim zpusobem se vytykana vada véci projevuje navenek pro bézného pozorovatele.
Neni naopak jeho povinnosti konkrétni vadu véci urcit takovym zplisobem, jaky je ocekavan
od osoby s odbornym vzdélanim stran problematiky uréeni existence vady samotné.

Shodu s prvopisem potvrzuje: Stanislava Stépanova.
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V projednavaném pfipadé Zalobci zalovanému dopisem datovanym dnem 14. 11. 2017 a
odeslanym zalovanému doporucené postou téhoz dne na adresu jeho bydlist¢ mimo jiné
oznamili, ze: ,... diky hlukun 3 tepelnych vyménikii klimatizacnich jednotek ... prodejny A. hypermarket ...
se zde (rozuméj v pfedmétném bytové jednotce — pozn. soudu) nedd redlné spat ... situace obledné
blukn byla natolik nezinosnd, Ze se museli odstéhovat ..., ze ... dali podnét k prosetreni hranice tohoto hinku
v chranéném vnitrnim prostorn Krajské hygienické stanici Kraje 1., pricems vysledkem po prosetieni je
skuteinost, e hygienicky limit hluku je prokazatelné prekrolen ..., ze ... povaguji vyse nvedené pognatky za
skryté vady ... diky témto vaddm do soucasné doby nemobon v nemovitosti bydlet ... a ... v pripadeé, Ze by jim
tyto vady (minimainé bluinost) byly ndmy pred nzavienim shora uvedené kupni smlouvy o prevodn viastnictvi
nemovité véci, ke koupi by rozhodné nepristoupili. Z tohoto divodu Fddaji primeérenon slevu 3 kupni ceny ...
Z uvedeného vyplyva, ze zalobci zalovanému oznamili (vytkli) vadu bytové jednotky, ktera
méla spocivat v tom, ze do bytové jednotky pronika hluk. Takové oznaceni (vytknuti) vady véci
povazuje odvolaci soud z hlediska potfeby uplatnéni prava z odpovédnosti za vady véci
kupujicim za dostatecné urcité. K tomu je dale nutno zapotiebi doplnit, Ze nebylo povinnosti
zalobct jako kupujicich, aby blize upfesnovali pficinu, pro¢ do bytové jednotky hluk
v nadlimitnim mnozstvi pronika. Na uvedeném zavéru niceho neméni ani skutecnost, ze
zalobci ve svém oznameni vady soucasné za zdroj tohoto hluku oznacili i technologické zafizen{
provozovny A. Hypermarket. Jinymi slovy, pfestoze zalobci v oznameni vytykali vadu véci
spocivajici v pronikani hluku do bytové jednotky pravé z konkrétniho zdroje, neznamena to
soucasng, ze by se oznameni vady netykalo pfipadné i pronikani hluku z jinych (dalsich) zdroja.

Neni tudiz spravny zavér soudu prvniho stupné, pokud tento zalobctim vytyka, ze kromé hluku
ze zafizeni provozovny A. Hypermarket zadnou jinou dalsi vadu bytové jednotky, nez tento
nadmérny hluk, neuvadéli (tedy zejména neuvadeli zadné vady konstrukénich prvka stavby,
vnitinich rozvodu, zafizeni bytové jednotky, ani vady spole¢nych prvka v rozsahu jejich
spoluvlastnickych podila na domé a pozemku a jako vadu neuvadéli ani moznou
nedostatecnost zvukové izolace podlah v pfedmétné bytové jednotce a sousedici provozovne
Hypermarket A.). Dovedeno ad absurdum by soudem prvniho stupné vytykany nedostatek
oznameni (vytknuti) vady v kone¢ném dusledku pro drtivou vétsinu kupujicich znamenal
faktickou nemoznost fadné uplatnit prava z odpovédnosti za vady drtivé vétSiny vsech véci,
které se v dnesni dobé¢ stavaji pfedmétem kupni smlouvy. Typicky napf. pfi prodeji spotfebni
elektroniky ¢i osobnich automobiluy, by takova odpovédnost byla vyloucena témet vzdy, kdyz
technologicka slozitost dnesnich elektronickych zafizeni a vozidel je zcela za hranici béznych
uzivatelskych znalost a dovednosti témef vSech kupujicich.

Nepfiléhavou je rovnéz uvaha soudu prvntho stupné, kterou tento klade vys$si naroky na
oznameni (vytknuti) vady bytové jednotky na zalobce pouze z divodu toho, ze jeden z nich
dosahl vysokoskolského vzdélani v oboru architektury, nebot’ zakon s rozlisenim odbornych
znalosti kupujicich, ktefi v konkrétnim feSeném pifpadé nevystupuji v postaveni podnikatele,
stran kvality oznamen{ (vytknuti) vady nepocita (mezi nimi nerozlisuje). Naopak, i pro potteby
posouzeni obsahové kvality oznameni (vytknuti) vady véci je tfeba vychazet z ustanoveni § 4
odst. 1 o. z., podle kterého se ma za to, ze kazda svépravna osoba (tedy i fyzickd osoba
v postaveni kupujictho pfi uzavirani kupni smlouvy, jejimz pfedmétem je prodej bytové
jednotky mezi dvéma fyzickymi osobami — nepodnikateli) ma rozum prameérného cloveka i
schopnost uzivat jej s béznou péci a opatrnosti, a ze to kazdy od ni muze v pravnim styku
duvodné ocekavat. Z obsahu spisu pfitom nevyslo najevo (ostatné zalovany tim v f{zeni pfed
soudem ani neargumentoval), Zze by se zalobce a) jako kupujici ve styku s Zalovanym
v souvislosti s uzaviranim kupni smlouvy ohledné predmétné bytové jednotky (popf. pfi
vytykani jeji vady) vefejné hlasil k odbornému vykonu jako pfislusnik urcitého povolani nebo
stavu, tedy Ze je schopen jednat se znalosti a peclivosti, ktera je s jeho povolanim nebo stavem
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spojena. Nelze mu tudiz k jeho tiZi pficitat, ze pfipadné bez této odborné péce nejednal (viz
§ 5 odst. 1 0. z.).

Z vyse uvedené¢ho vyplyva, ze pfedmétna bytova jednotka v dobé jeji koupé zalobci od
zalovaného trpéla vadou spocivajici v nedostatecné stavebni (vzduchové) a krocejové
nepruzvucnosti konstrukei, kterazto vada pfedstavuje nesoulad s kupni smlouvou, kterou méla
byt prodavina bytova jednotka slouzici k bydleni. Zalobci tuto vadu Zalovanému jako
prodavajicimu vytkli a uplatnili narok z odpovédnosti zalovaného za takovou vadu v podobé
naroku na slevu z kupni ceny.

Soud prvnitho stupné tedy nepostupoval spravné, pokud zalobu bez dalstho zamitl
s oduvodnénim, ze uplatnény narok neni dan, nebot’ zalobci tomu odpovidajici vadu nevytkli
a maji toliko naroky z imis{ hluku $ifenych do predmétného bytu tfeti osobou odlisnou od
zalovaného. Vzhledem k tomu vsak, Zze soud prvnfho stupné neshledal divodnym zaklad
naroku, nezabyval se ani jeho vysi, kdyz k posledné uvedené otazce tedy (ze svého thlu pohledu
logicky) zejména neshromazdil ani jakékoliv informace rozhodné pro posouzeni vyse takového
naroku. V navaznosti na to pak ani v odavodnéni svého rozhodnuti Zadné okolnosti rozhodné
pro po posouzeni vyse naroku neuvadi a uvahami o odpovidajici vysi naroku se nezabyva.
Zjistovani rozhodnych skutecnosti pro posouzeni odpovidajici vyse uplatnéného naroku si
pfitom v posuzovaném piipadé nepochybné vyzada i provadéni dalstho dokazovani (§ 213
odst. 4 o. s. 1.).

Vychazeje z vyse uvedeného proto odvolaci soud rozhodnuti soudu prvnfho stupné zrusil
(§ 219a odst. 1 pism. a) a b) a odst. 2 o. s. f.), a véc mu vratil k dalsimu fizeni (§ 221 odst. 1
pism. a) o. s. f.).

Nasledujici postup soudu prvniho stupné je zrusovacimi divody pfedznamenan. Soud prvntho
stupné (neshleda-li soucasné jiny nez ve zrusovaném rozhodnuti uvadény dtvod pro zamitnuti
zaloby) tedy bude vychazet z pfedpokladu, Ze zaklad naroku je dan. Pfi uréovani odpovidajici
vyse uplatnéného naroku pak bude vychazet z ustilené rozhodovaci praxe obecnych souda
prezentované napt. v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 6. 2019, sp. zn. 33 Cdo 4442/2018,
podle které v fadé svych rozhodnuti (srov. rozsudky ze dne 14. 3. 20006, sp. zn. 33 Odo
557/2004, ze dne 24. 10. 2013, sp. zn. 33 Cdo 2641/2012, usneseni ze dne 27. 8. 2015, sp. zn.
33 Cdo 2889/2015, ze dne 27. 8. 2015, sp. zn. 33 Cdo 2889/2015, ze dne 25. 4. 2012, sp. zn.
33 Cdo 1878/2010, ze dne 20. 10. 2016, sp. zn. 33 Cdo 558/2016), jejichz zavéry jsou
pouzitelné i za uéinnosti zakona ¢. 89/2012 Sb., kdy Nejvyssi soud konstatoval, ze pro urceni
vyse slevy pfiznavané z titulu odpovédnosti za vady zakon nestanovi zadné obecné pravidlo.
Ustanoveni § 597 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zikonik v jeho znéni ac¢inném do
31.12. 2013 (nyni § 2106 o. z.), patif ve zpusobu urceni pfiméfené slevy ze sjednané kupni ceny
k pravnim normam s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, tj. k pravnim normam, jejichz
hypotéza neni stanovena piimo pravnim pfedpisem a které tak pfenechavaji soudu, aby podle
svého uvazen{ v kazdém jednotlivém piipadé vymezil sam hypotézu pravni normy ze sirokého,
pfedem neomezeného okruhu okolnosti (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 2. 2010,
sp. zn. 21 Cdo 5236/2007). Rozsah snizeni ceny musi byt vzdy posouzen s pfihlédnutim ke
konkrétnim okolnostem daného pfipadu; vyse slevy tak zavisi pfedevsim na povaze a rozsahu
vad vzhledem k cené, dale na snizeni funkénich vlastnosti véci a jeji estetické hodnoty, na dalsi
upotfebitelnosti, cen¢ nutnych oprav apod. Vyse slevy by nemeéla vyjadfovat jen snizeni sménné
hodnoty véci a pii jejim urceni je tfeba pfihlédnout k tomu, jak se vytéena vada projevila pfi
uzivani véci, zda a jak toto uzivani komplikuje ¢i omezuje (nebo bude komplikovat a omezovat
v dobé¢ odstranovani) a zda snizuje jeji zivotnost. Subsidiarné pak lze rovnéz vyuzit téz pravni
zaveéry vyjadiené v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2010, sp. zn. 23 Cdo 1299/2008,
v némz se tento zabyval otazkou vyse slevy ceny vadného dila podle smlouvy o dilo, ktera je
obdobn¢ urcovana rozdilem hodnoty dila bez vad a hodnotou vadného dila a c¢asovym
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okamzikem pro urceni téchto hodnot je uskutec¢néni plnéni (dodani). Vychozimi skutec¢nostmi
pro posouzeni vyse slevy bude zejména rozsah vadnosti dila, zavaznost vad, popf. jak vada (y)
omezuji ¢i komplikuji uzivani nebo snizuji Zivotnost véci a dale lze pfi Gvaze o vysi slevy vzit v
uvahu 1 dals§i okolnosti. V¥si slevy je tedy nutné stanovit s ohledem na rozhodné okolnosti
pfipadu, obvykle proto nelze slevu ztotoznit pouze s naklady spojenymi s odstranénim vad.
Pritom je vSak tfeba mit na paméti, ze zakladnim pozadavkem, ktery je tfeba respektovat, je,
aby byla objednateli prostfednictvim tohoto prava (naroku) z odpovédnosti za vady vytvofena
(zejména ekonomicka) situace blizici se stavu, kdy by mu bylo plnéno bez vad. Vyse slevy je
obvykle stanovena dohodou stran nebo znaleckym posudkem.

V novém rozhodnuti pak neopomene soud prvniho stupné rozhodnout rovnéz o nakladech
tohoto odvolaciho fizeni.

Pouceni:
Proti tomuto rozhodnuti neni dovolan{ pfipustné

Jihlava 24. zafi 2024

JUDt. Eva Fucikova v.r.
pfedsedkyné senatu
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