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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senétu slozeném z predsedkyné
JUDr. Zory Musilové a soudkyin JUDr. Klary Bernardové a JUDr. Petry Kotrlikové ve véci
zalobce: Ing. L. M., bytem xxx,zast. JUDr. Rostislavem Zakem, advokatem se sidlem
v Praze 4, Na Pankraci 11, proti zalovanym : 1) J. H., bytem xxx, 2) P. P., bytem xxx, zast.
JUDr. P. K., kdoruceni xxx xxx, XXX XxX, jako obecnym zmocnéncem, pro zaplaceni
castky 52.120,50 K¢ s prisl., o odvolani zalovanych proti rozsudku Obvodniho soudu pro
Prahu 1 ze dne 13. tinora 2007, ¢.j. 11C 93/2006 — 63,

takto:
I. Rozsudek soudu I. stupnése potvrzuje.

II. Zalovani jsou povinni spole¢né a nerozdilng zaplatit Zalobci na nakladech
odvolaciho fizeni 17.370,- K¢ do tfi dnti od pravni moci rozsudku k rukdm JUDr. Rostislava

Z4ka, advokata.

Odivodnéni

Napadenym rozsudkem soud ILstupné ulozil Zalovanym povinnost spole¢né
a nerozdiln¢ zaplatit Zalobci ¢astku 52.120,50 K¢ spolu s irokem z prodleni ve vysi repo
sazby stanovené CNB platné k 1. dni kazdého kalendafniho pololeti, v némz prodleni
zalovanych trva, zvySené o 7 % bodi p. a. od 24.2. 2006 do zaplaceni, to vSe do tfi dnii
od pravni moci rozsudku (vyrok I.). Soucasné¢ Zzalovanym ulozil povinnost spolecné
a nerozdiln¢ zaplatit zalobci na ndkladech fizeni castku 14.710,- K¢ do tfi dnt od pravni moci



pokracovani 2 55Co 85/2008

rozsudku k rukam JUDr. Rostislava Zaka, advokata. Rozhodl tak o zalobé&, kterou se Zalobce
domahal zaplaceni vySe uvedené cCastky jako ndhrady Skody spocivajici v uslém zisku
z najemného za byt v xxx, jehoz je vlastnikem.

Soud Lstupné vysel ze zjiSténi, ze Zalobce a prvy zalovany jsou vlastniky jednotek
v domé €.p. xxx na adrese xxx. V obou piipadech jsou jednotky zapsany jako byt. Druhy
zalovany ma jako pfedmét podnikani xxx na adrese vyse uvedeného domu, kde provozuje tzv.
xxxx klub xxx. Zalobce se dne 28. 5. 2004 obratil se stiznosti na vybor spoledenstvi vlastniki
jednotek a poukazoval na neunosnou miru hluku vychazejiciho z Klubu xxx. Podle zéapisu
schiize shromazdéni vlastnikli jednotek ze dne 4. 5. 2005 si na hluk pronikajici do bytu
z klubu v noénich hodinach stéZovala i pani C. Dne 12. 4. 2006 si zalobce a dal§i vlastnici
jednotek; pan S. a pani C. pisemné stéZovali na vysokou hladinu - intenzitu hluku z hudebni
produkce v klubu, pfi¢emz stiznost adresovali odboru Zivnostenskému a odboru stavebnimu
Utadu Méstské ¢asti Praha xxx. Zalobce ndgjemni smlouvou ze dne 21. 9. 2005 pronajal svou
bytovou jednotku firm& Lxxx xxx s.r.o. k bydleni jednatelky Ing. M. F. Smlouva byla
uzaviena na dobu urcitou od 1. 10. 2005 do 30. 9. 2006 za najemné 700 Euro mésicné
a poplatky za sluzby. Pro pfipad vypovédi strany sjednaly mési¢ni vypovédni lhiitu. Podle
vypovedi ze dne 20. 12. 2005 ndjemce smlouvu vypovedél s tim, ze byt k 31. 1. 2006 zalobci
odevzda. Divodem vypovédi byl hluk vychazejici z baru pod bytem. To Ing. M. F. potvrdila
v dopise ze dne 18. 1. 2007, v némz uvedla, ze od nast€hovani do bytu byla obtézovana velmi
zatézujicim hlukem, ktery se nepravidelné nesl z klubu xxx tii az Ctyfikrat tydné, trval do
pozdnich noc¢nich az rannich hodin a prakticky znemoznoval spanek. To bylo divodem, pro
ktery se rozhodla najemni pomér ukonéit. Podle vyucétovani zalohovych plateb za obdobi od
1. 10. 2005 do 31. 1. 2006 na stalych platbach na elektrickou energii ve spole¢nych
prostorach, uklid, odvoz komunalniho odpadu, vodné, stocné, uklid chodniku a dalsi za
bytovou jednotku hrazena mésicné€ zaloha 883,50 K¢. Podle ptfedavaciho protokolu ze dne 31.
1. 2006 Zalobce predmétny byt od ndjemce pievzal. Poté najemni smlouvou, ze dne 17. 2.
2006 zalobce predmétnou bytovou jednotku pronajal firmé Bxxx xxx xxx, k bydleni pro
pana S. M. Smlouva byla uzaviena na dobu ur¢itou od 14. 2. 2006 do 13. 2. 2007 z ndjemné
19.000,- K¢ mésicné + zalohy na sluzby. Najemce ke dni 24. 2. 2006 od najemni smlouvy
odstoupil, kdyZ byt nebyl vhodny k uZivani pro hluk vychazejici z klubu v ptizemi mezi 22.
hodinou vecerni a 6. ranni. Podle vyjadreni feditele firmy Bxxx xxx xxx, pan S. M. pozadal o
ukonceni ndjemni smlouvy s okamzitym ucinkem pro hluk vychazejici ze suterénu, zvlaste
v noci, kdyz trval na tom, Ze byt je neobyvatelny. V souvislosti se Setfenim, které¢ provedl
odbor vystavby UMC Praha xxx na zékladé stiznosti ze dne 18. 5. 2006, prvni Zalovany
uvedl, Ze zajisti omezeni hluku zreprodukované hudby, aby nerusil vlastniky bytl nad
klubem a upozorni persondl, aby kontroloval pfiméfenou hlasitost zvukl. Podle vypovédi
svédkynd L. C., spoluvlastnice bytové jednotky v pfedmétném domé od zaii roku 2004
zesilila intenzita reprodukované hudby a od té doby se tento problém snazila svédkyné fesit
s prvnim zalovanym. Obcas volala do provozovny a zadala o ztlumeni hudby. Véc se fesila
na domovnich schiizich v roce 2005 a 2006, druha byla za ucasti zastupct hygienické stanice.
Byla domluvena kontrola métfeni hladiny hluku, k tomu vSak nedoSlo, nebot nejprve
svédkyné nebyla pfitomna a pozdé€ji se z bytu odstéhovala. Jednim z diivodli opusténi bytu
byl pravé hluk vychazejici z prostor klubu xxx.

Soud Lstupné pravné véc posoudil podle § 127 ob¢. zak. , § 415 a § 420 odst. 1 ob¢.
zak. Dospél k zavéru, Ze Zaloba byla podéna diivodné, nebot’ Zalobce jako vlastnik bytové
jednotky realizoval své vlastnické pravo tim, Ze byt pronajimal tfetim osobam, pficemz prvy
zalovany jako vlastnik dal$i bytové jednotky v domé, a druhy Zalovany jako provozovatel
klubového zafizeni v této jednotce porusili pravni povinnost, kdyz provozem klubu xxx nad
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miru pfiméfenou pomérim obtézovali sousedy v no¢nich hodinach hlukem a vibracemi, ¢imz
zalobci zpisobili predmétnou Skodu spocivajici v uslém zisku z ndjemného v zazalované vysi.
Pokud zalovani namitali, Ze si Zalobce Skodu zplsobil sam uzavienim nevyhodné smlouvy,
nebo nevyuziti moznosti, které v ptipadé¢ vypovédi mél, soud Lstupné témto nadmitkdm
neptisveédcil predevsim proto, ze divod skonceni obou najemnich vztaha, a to nadmérny hluk,
byl dostateéné prokazan listinnymi dikazy a uvahy zalovanych o jinych divodech soud
Lstupné povazoval za spekulativni. Zalob& proto v plném rozsahu vyhovél, a Zalobci pfiznal
na nakladech fizeni zaplaceny soudni poplatek, kdyz dalSich ndkladti se Zalobce vzdal.

Proti tomuto rozsudku podali odvolani oba zalovani.

Prvni zalovany odvolani podal z divodi, Ze soud Lstupné nepiihlédl k odvolatelem
tvrzenym skute¢nostem, dospél na zakladé provedenych dikazi k nespravnym skutkovym
zjisténim a rozhodnuti soudu I. stupné spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Podle
nazoru zalovaného méla byt zaloba zamitnuta v celém rozsahu, protoze uzivani bytu zalobce
je vrozporu se zakonem. Namitali zejména, Ze soud Lstupné upozornili na skutecnost,
7e Zalobce piestavél cely sviij byt bez stavebniho povoleni a bez souhlasu Zzalovaného jako
spoluvlastnika domu xxx, nebot’ svévolné z pivodni dispozice bytu 2+1 vytvoril byt 2+kk
odstranénim pficky a odstranénim zvukové izolace, avSak soud Lstupné se viibec s touto
obranou zalovanych nevypoiadal v dokazovani ani v odiivodnéni rozsudku. Navrhnul proto
zménu napadeného rozsudku tak, Ze zaloba bude zamitnuta. V doplnéni odvolani ze dne 20. 4.
2008 prvni zalovany opétovné poukdzal na prestavbu celého bytu zalobce bez stavebniho
povoleni, kterd negativné ovliviiuje akustickou a vibra¢ni situaci nejen v jeho byté. Rozsah
nepovolenych stavebnich zasahi zjistil porovnanim situacniho planu bytu z kupni smlouvy
bytu 2+1 Zalobce a planku bytu 2+kk zndjemni smlouvy uzaviené mezi Zalobcem a
najemcem. Zasahy do konstrukce spocCivaji v odstranéni svislych stén a stavéni novych na
jiném misté, zazdivani starych a bourdni novych dveinich a okennich otvortl a to i do nosnych
zdi. Pfi téchto nepovolenych zasazich musel pouzit a zasekat do svislych zdi velké mnozstvi
ocelovych traverz , které asi rezonuji.

Druhy Zalovany podal odvolani z divodli , Ze soud ILstupné dospél na zakladé
provedenych dukazii nespravnym skutkovym zjisténim a jeho rozhodnuti spociva
na nespravném pravnim posouzeni véci. Skutecnost, Ze zalovani neprovozuji hluk nad miru
pfiméfenou pomérim potvrdily pfimo dotcené osoby bydlici v domé, zejména ndjemkyné
bytu N. B., bydlici nad klubem, neexistenci ruseni hlukem z klubu bylo potvrzeno i hlukovou
studii firmou Sxxx - xxxx hluk, kterd se vyjadfila negativné. Stejné negativné se k otazce
ruseni nadmérnym hlukem vyjadili i J. P., Pxxx, spol. s.r.o., Pxxx xxxx, s.r.0., V.S.aD. C.
Dokazovani vyslo najevo, ze v celé vindrné je umistén pouze jeden rozhlasovy piijimac, jeden
televizni pfijimac, jeden DVD piehravac a dva malé reproduktory, tedy béZné vybaveni, které
je obvyklé mit 1 v bytech. Zvukova izolace klubu je velice dobra, akustické vlastnosti
v mistnosti pusobi tak, ze se hluk nerozléhd, naopak je tlumen vybavenim. Nespravné soud
Lstupné uvedl, Ze prvy zalovany je vlastnikem bytové jednotky, kdyz klub Xxx, je
provozovan v nebytovych prostorech k tomuto i¢elu urc¢enych. Neni pravdou, Ze by hladina
hluku v klubu ptekracovala hygienické limity, jak bylo tvrzeno Zalobcem. Ptestoze Zalovani
upozornili soud I. stupné na skutec¢nost, Ze zalobce pii nepovolené piestavbé bytu odstranil
zed’, ¢imz narusil zvukovou izolaci zdi a zhorSil zvukové€ izola¢ni vlastnosti ve svém byte,
soud Lstupné se s touto obranou nevypotadal ani v pritbéhu dokazovani, ani v odivodnéni
napadeného rozsudku. Nepiihlédl tedy k odvolatelem tvrzenym skute¢nostem. Pfitom S§lo o
vyznamné okolnosti, které 1 v ptipadé, Zze by zavér o odpovédnosti zalovanych za Skodu byl
spravny, mohly zmirnit dopad na Zalované co do rozsahu nahrady Skody s ohledem na § 441
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ob¢. zak. Pokud jde o najemni smlouvu ze dne 17. 2. 2006 bylo véci Zalobce jako
pronajimatele aby si smluvni podminky Iépe oSetfil a zamezil ztraté najemce okamzitym
odstoupenim od smlouvy bez naroku na odstupné a bez naroku na vypovédni lhiitu po dobu
trvani které by jesté pobiral ndjemné. Ze shora uvedenych divodi vsak i v ptipadé, ze by
zaver o odpovédnosti zalovanych za skodu byl spravny, mél soud zmirnit dopad na Zalovang,
co do rozsahu nahrady Skody s ohledem na § 441 ob¢. zak., protoze vznik Skody zalobce
piinejmensim spoluzavinil. Zavérem druhy zalovany navrhnul zménu napadeného rozsudku
tak, ze zaloba bude v celém rozsahu zamitnuta.

Zalobce ve vyjadfeni vyvracel divody o odvolani Zalovanych stim, Ze nejprve
povazoval za ucelné vyjadrit se ke skutkové namitce, ze piestavél cely byt bez stavebniho
povoleni, odstranil pficky a zvukovou izolaci atd. Neni pravdou, Ze by uzival sviij byt
v rozporu se zakonem, nebot’ byt je uzivan vyhradné k bydleni a tedy ve shod¢ se zakonnym
urcenim téchto prostor. K samotné piestavbé bytu uvedl, Zze po jeho ziskani na své naklady
provedl nezbytné opravy a upravy znacné zdevastovanych prostor. Oprava bytu v Casti,
kde byl podle platnych ptedpisi pozadovan souhlas stavebniho ufadu, byla piisluSnym
stavebnim ufadem odsouhlasena. V rdmci téchto Uprav byla téZz odstranéna pticka
nad stropem, oddélujicim byt od spodni ¢asti domu. Nikterak vSak nebyla dotéena zvukova
izolace, protoze ta je soucasti skladby podlahovych ploch, které Gpravami nebyly nikterak
zasazeny. Absence jediné pti¢ky jako svislé konstrukce, naprosto nerelevantni ze statického
hlediska, v zadném ptipadé nemohla ovlivnit zvukovou zatéz, ktera se Sifila pravé ze spodnich
prostor v pfizemi domu zklubu xxx. Takto ziejmé obranu zalovanych posoudil i soud
Lstupné, byt se sni vodivodnéni nezabyval. K ostatnim divodim odvolani druhého
zalovaného Zzalobce uvedl, Ze soud Lstupné spravné zhodnotil provedené dikazy, kdyz
konstatoval, Ze u svédkyné B. je vzhledem k jejimu povolani pfedpoklad odlisného vnimani
intenzity hluku. Spravné uzavfiel, Ze dalsi pravnicke a fyzické osoby, kterym zminény hluk
udajné nevadil nevyuZivaji své bytové jednotky k soustavnému bydleni. Néktefi obyvatelé
doml navic sva vyjadieni k panujicimu hluku postupné meénili a soud je tedy nemohl
posuzovat za vérohodné (napf. pan S.). Nejvice zasaZeni objektivné byli stali obyvatelé bytii
nachazejicich se nad zminénou provozovnou, zejména byt. ¢. 4 ve Il. nadzemnim podlazi ve
vlastnictvi Zalobce a byt & 8 ve III. nadzemnim podlazi ve vlastnictvi pani L. C., jejiz
svédectvi bylo zcela piesvédéivé a soud I.stupné k nému spravné ptihlédl. Zalobce opétovné
poukdzal, na to, Ze zalovany se nemiiZe na svou obranu dovoldvat kladného vyjadieni
obvodniho hygienika v rdmci kolauda¢niho fizeni, jehoz zdkladem byl posudek firmy ,,Sxxx —
xxx xxx“, ing. J. B. ze dne 30. 7. 1992 a navazny protokol o méfeni hladin hluku ovétujici
ucinnost v posudku vyjmenovanych protihlukovych opatteni. Z obsahu posudku se totiz
podava, Ze tento provéfil jen hlucnost instalované vzduchotechniky, s ostatnimi zdroji hluku,
piedev§sim z reprodukované hudby a socialniho provozu klubu se v tomto posudku vibec
nepocitalo. Ani tvrzeni Zalovaného pana P. o opatienich realizovanych v klubu xxx k omezeni
hluku neptedstavuje dle zalobce opravnénou obranu. Soud ILstupné tedy na zéklade
provedenych dikazi u€inil spravny zavér o tom, ze v dobé ukonceni obou ndjemnich smluv
v byté Zalobce panoval v domé velmi ¢asto hluk z klubu xxx, kterym byli oba nijemci nad
miru pfiméfenou pomért obtézovani. Ohledné pticin ukonceni obou ndjemnich pomért jsou
vyjadfeni nijemct zcela jednoznadni. Zalobce rovndZz nepokladd za mozné jakymkoliv
pozdéj$im stanoviskem pométovat hlukové poméry, které v domé panovaly v dobé piedchozi,
kdyz doslo k ukonéeni obou najemnich smluv vyslovné s odkazem na piiligny hluk. Zalobce
je presvédcen o tom, ze smluvni podminky sjednané v predmétnych najemnich smlouvéch
nebyly takové, Ze by jednostranné zvyhodiovaly ndjemce a znamenaly tak dokonce poruseni
obecné povinnosti pfedchazet Skoddm a minimalizaci Skod ze strany zalobce jako
pronajimatele. Na druhou stranu je vSak zalobce ptresvédcen, Ze jiz pouhy respekt k zasadé
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dobrych mravli ho nutné¢ musel vést k akceptaci tvrzeni obou pronajimatelti o tom, ze v byté
neni ddna moznost normélniho odpoc¢inku v no¢nich hodinach. Podle minéni zalobce nelze
dost dobie trvat na platbach, kdyz pfedmét najmu nesplioval zdkladni o¢ekavané vlastnosti a
nebylo lze vném vklidu spat. To zkusil jak Zalobce, tak to potvrdila pani C. bydlici
v rozhodné dob¢ zruSeni najemnich smluv bezprostiedné nad bytem zalobce. Zavérem
zalobce navrhnul potvrzeni rozsudku soudu Lstupné jako vécné spravného.

Odvolaci soud z podnétu v€asnych odvolani obou zalovanych piezkoumal podle § 212
a 212a o.s.f. napadeny rozsudek vcetné¢ fizeni jeho vydani ptredchazejiciho, doplnil
dokazovani listinnymi dikazy ptfedlozenymi prvym zalovanym zejména k prokazani jeho
tvrzeni, ze v dasledku piestavby bytu Zalobcem provedené bez stavebniho povoleni byla
negativné narusena akustickd izolace v jeho byté, coz mélo za nésledek spoluzavinéni vzniku
Skody, kdyz tato skutecnost byla tvrzena jiz pfed soudem I. stupné, a tudiz nebyla uplatnéna
v rozporu s ust. § 205a odst. 1 0.s.f., a poté dospél k zavéru, ze odvolani nejsou diivodna.

Odvolaci soud véc projednal a rozhodl pii jednani dne 1. 7. 2008 v nepfitomnosti
druhého zalovaného a jeho pravniho zéstupce dle ust. § 101 odst. 3 o.s.t., nebot’ Zalovany
ani jeho pravni zastupce divody omluvy ni¢im nedolozili.

Soud I. stupné si pro své rozhodnuti opattil dostatek dikazi, které fadné a presvédcive
zhodnotil dle zdsad uvedenych v § 132 o.s.f. do spravného zavéru o skutkovém stavu, ktery
nedoznal Zadnych podstatnych zmén ani po doplnéni dokazovani odvolacim soudem. Zadnym
z listinnych dikazl predloZzenych prvym zalovanym nebylo prokézano jeho tvrzeni o naruseni
akustické izolace predmétného bytu vinou zalobce. Na dotaz odvolaciho soudu adresovany
odboru vystavby Ufadu méstské asti Praha xxx ohlednd prestavby bytu Zalobcem, odbor
vystavby sdélil pripisem ze dne 21. 5. 2008, Ze Zalobcem byla podéna Zadost o vydani
stavebniho povoleni, ke které vSak nebylo vyddno zadné rozhodnuti ani nebylo oznameno
zahdjeni ftizeni. Ostatni listiny zaslané odborem vystavby ve fotokopii nemély vztah
k pfedmétu sporu. Odvolaci soud proto za rozhodujici povazoval Zalobcem piedlozené
Sd¢leni k ohlaSeni stavebni Upravy podle § 57 odst. 2 zdk. ¢. 50/1976 Sb. odboru vystavby
Obvodniho ufadu Méstské Casti Praha xxx ze dne 15.10.1996, kdyz touto listinou mél za
prokdzané, Ze zalobce jako stavebnik ohléasil dne 30. 9. 1996, Ze bude provadét stavebni
upravy v dobé C.p. XXX VXXX, XXX, a to ubourani délici pficky mezi pokoji na zakladé
posudku pfilozen¢ho k ohlaSeni. Proti provedeni této stavebni Upravy v rozsahu uvedeném
v ohlaSeni nemél odbor vystavby podle § 57 odst. 2 zak. ¢. 50/1976 Sb. (stavebni zakon)
namitek. Podle nazoru odvolaciho soudu tak Zalobce dostatecné vyvratil tvrzeni Zalovanych,
ze vznik Skody spoluzavinil nepovolenou stavebni Upravou bytu, kdyZz prokézal, ze jim
provadéné stavebni Upravy v byté nevyzadovaly stavebni povoleni, nybrz stacilo pouze
oznameni stavebnimu Ufadu, coz zalobce ucinil. Proti ozndmenym upravam stavebni trad
nemél ndmitek, kdyz zjevné vychazel z odborného znaleckého posudku a tpravy nebyly
takové povahy a rozsahu, aby ovlivnily zvukovou té€snost pfedmétného bytu. Za tohoto stavu
odvolaci soud povazoval pravni zavéry soudu 1. stupné o odpovédnosti Zalovanych za Skodu
vzniklou zalobci a o neexistenci spoluzavinéni zalobce za naprosto spravné, zcela se s nimi
ztotoznil, a tudiz pro stru¢nost odkazuje na odiivodnéni napadené¢ho rozsudku pouze s tou
vyhradou, Ze prvy Zzalovany dle vypisu z katastru nemovitosti neni vlastnikem bytové
jednotky, nybrz jednotky oznacené jako jiny nebytovy prostor.

Odvolaci soud proto rozsudek soudu I. stupné podle § 219 o.s.f. potvrdil, nebot
ani zadnou z dalSich odvolacich namitek Zalovanych neshledal zpiisobilou zvrétit vécnou
spravnost napadené¢ho rozsudku.
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Vyrok o ndkladech odvolaciho fizeni je odGvodnén ust. § 224 odst. 1 o.s.f. a § 142
odst. 1 o.s.f. Zalobce mél v odvolacim fizeni plny uspéch a vznikly mu naklady vynaloZené
na pravni zastoupeni advokatem sestavajici z odmény ve vysi 16.170,- K¢ dle vyhl
¢. 484/2000 Sb. v platném znéni a Ctyt rezijnich pausali po 300,- K¢ dle vyhl. €. 177/1996 Sb.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku n e ni pfipustné dovolani, ledaze na zaklad¢
dovolani podaného do dvou mésicti od doru¢eni tohoto rozsudku k Nejvyssimu soudu CR
prostiednictvim soudu I. stupné dospéje dovolaci soud k zavéru, ze napadené rozhodnuti
ma ve veéci samé po pravni strance zasadni vyznam.

V Praze dne 1. ¢ervence 2008
JUDr. ZoraMusilova,v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
B.L



