¢j. 54 Co 290/2020 - 814

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné — pobocka v Jihlavé rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné senatu
JUDt. Evy Fucikové a soudcta Mgr. Miroslava Pecha a JUDr. Lenky Proksové ve véci

zalobcu: a) MLH., narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX

b) Z.B., narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX

c) R.M., narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX

d) J.M., narozena dne XXXXX
bytem XXXXX

e) M.J., narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX

f) V.N., narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX

g) K.S., narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX

h) P.K.,, narozeny dne XXXXX
bytem XXXXX

ch) P.K., narozena dne XXXXX
bytem XXXXX

vsichni zastoupeni advokatem Mgr. Janem Valihrachem
sidlem Zizkova 1934/12, 586 01 XXXXX
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yalované: XXXXX, ICO XXXXX

s{dlem XXXXX
zastoupena advokatkou JUDr. Evou Hrbackovou
sidlem Brafova tf. 764/50, 674 01 Ttebi¢

o odstranéni zavadného stavu, eventualné poskytnuti slevy z kupni ceny
o odvolanich zalované a zalobcti proti rozsudku Okresniho soudu v Jihlavé ze dne 26. kvétna 2020,
¢.j. 3 C 448/2009-784

II.

III.

Iv.

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku L. potvrzuje ve spravném znéni tak, Zze se
zamita zaloba v casti, kterou zalobci navrhovali, aby byla zalované uloZena povinnost
odstranit do Sesti mésicti od pravni moci tohoto rozsudku reklamovanou zavadu — zvySenou
hlu¢nost — zptsobenou nedodrenim technologickych postupi a CSN v bytovych
jednotkach ¢. XXXXX, ¢. XXXXX, ¢. XXXXX, ¢. XXXXX, ¢. XXXXX, ¢. XXXXX ac.

XXXXX nachazejicich se v bytovém domé ¢. p. XXXXX na pozemku parc. ¢. XXXXX
v XXXXX.

Rozsudek soudu prvntho stupné se ve vyrocich II., IV., VL., VIIL, X., XII., XVII. a v ¢asti
vyroku XIV., kterou byla zalované ulozena povinnost zaplatit zalobcim h/ a ch/ spole¢né a
nerozdilné ¢astku ve vysi 30 094,36 K¢, potvrzuje.

Ve zbyvajici casti vyroku XIV., kterou byla zalované uloZena povinnost zaplatit zalobcum
h/ a ch/ spolecné a nerozdilné ¢astku ve vysi dalsich 29 905,64 K¢, se rozsudek soudu
prvniho stupné méni tak, Ze se zaloba ve vztahu mezi zalobei h/ a ch/ a zalovanou i v této
casti, kterou se zalobci h/ a ch/ domahali po zalované zaplaceni ¢astky dalsich 29 905,64
K¢, zamita.

Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku XVIII. méni tak, Ze:

a) zalobce a/ je povinen uhradit Ceské republice — Okresnimu soudu v Jihlavé na
nakladech fizeni ¢astku ve vysi 3 855,30 K¢,

b) zalobce b/ je povinen uhradit Ceské republice — Okresnimu soudu v Jihlavé na
nakladech fizeni ¢astku ve vysi 3 291 K¢,

) zalobci ¢/ a d/ jsou povinni spoleéné a nerozdilné uhradit Ceské republice —
Okresnimu soudu v Jihlavé na nakladech fizeni ¢astku ve vysi 4 957,60 K¢,

d) zalobce e/ je povinen uhradit Ceské republice — Okresnimu soudu v Jihlavé na
nakladech fizeni ¢astku ve vysi 5 980,40 K¢,

e) zalobce f/ je povinen uhradit Ceské republice — Okresnimu soudu v Jihlavé na
nakladech fizenf ¢astku ve vysi 5 180 K¢,
f) zalobce g/ je povinen uhradit Ceské republice — Okresnimu soudu v Jihlavé na

nakladech fizeni ¢astku ve vysi 3 855,30 K¢,

@) zalobci h/ a ch/ jsou povinni spoleéné a nerozdilné uhradit Ceské republice —
Okresnimu soudu v Jihlavé na nakladech fizeni ¢astku ve vysi 2 419,40 K¢,
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to vSe do tff dnti od pravni moci tohoto rozsudku.

V ¢asti vyroku X VI, kterou bylo rozhodnuto o nikladech fizeni ve vztahu mezi zalobci a/,
b/, ¢/, d/, e/, f/ a g/ na stran¢ jedné a zalovanou na strané druhé, se rozsudek soudu
prvniho stupné potvrzuje ve spravném znéni tak, ze ve vztahu mezi zalobcia/, b/, ¢/, d/,
e/, f/ a g/ na strané jedné a zalovanou na strané druhé, se zalobctim nahrada nikladu fizeni
pfed soudy obou stupnu, vyjma nakladt tohoto odvolaciho fizeni, nepfiznava.

Ve vztahu mezi zalobci a/, b/, ¢/, d/, e/, f/ a g/ na strané jedné a zalovanou na strané
druhé, se zalobcum nahrada naklada tohoto odvolaciho fizeni nepfiznava.

Ve vztahu mezi zalobci h/ a ch/ na strané jedné a zalovanou na strané druhé se zalobcim
nahrada nakladd fizeni pfed soudy obou stupni nepfiznava.

Oduvodnéni:

Soud prvniho stupné shora oznacenym rozsudkem, jeho vyrokem 1., zamitl zalobu kazdého z
zalobcu v té jeji ¢asti, kterou se kazdy z nich puvodné samostatné (nez bylo rozhodnuto o
spojeni vSech véci v jedno fizeni usnesenim soudu prvniho stupné) primarné domahal ulozeni
povinnosti  zalované odstranit reklamovanou zavadu — zvySenou hlu¢nost — zpusobenou
nedodrzenim technologickych postupti a CSN v bytovych jednotkach ¢. XXXXX, ¢. XXXXX,
¢ XXXXX, ¢. XXXXX, ¢ XXXXX, ¢ XXXXX a ¢ XXXXX nachazejicich se v bytovém
domeé ¢. p. XXXXX na pozemku parc. ¢. XXXXX v XXXXX, ato do Sesti mésict od pravni
moci rozsudku. Vyroky II. (ve vztahu mezi zalobcem a/ a zalovanou), IV. (ve vztahu mezi
zalobcem b/ a zalovanou), V1. (ve vztahu mezi zalobcem f/ a Zalovanou), VIIL (ve vztahu
mezi zalobcem e/ a Zalovanou), X. (ve vztahu mezi zalobci ¢/ a d/ a zalovanou), XII. (ve
vztahu mezi zalobcem g/ a zalovanou) a XIV. (ve vztahu mezi zalobci h/ a ch/ a Zzalovanou)
castecné vyhovél eventualnim navrhim jednotlivych zalobct na zaplaceni penézitého plnéni
odpovidajictho uplatnéné slevé z kupni ceny. Vyroky III. (ve vztahu mezi zalobcem a/ a
zalovanou), V. (ve vztahu mezi zalobcem b/ a Zalovanou), VIL. (ve vztahu mezi zalobcem f/ a
zalovanou), IX. (ve vztahu mezi zalobcem e/ a zalovanou), XI. (ve vztahu mezi zalobci ¢/ a
d/ a zalovanou), XIII. (ve vztahu mezi zalobcem g/ a zalovanou) a XV. (ve vztahu mezi zalobci
h/ a ch/ a zalovanou) ve zbyvajici ¢asti eventualni navrhy jednotlivych zalobcet na zaplaceni
penézitého plnéni odpovidajictho uplatnéné slevé z kupni ceny zamitl. Vyrokem XVI. rozhodl
o nahradé nakladu fizeni tak, ze se nepfiznava zadnému z ucastnika. Konecné vyroky XVII. a
XVIII. ulozil zalované a jednotlivym zalobcim (rovnym dilem) zaplatit naklady statu vzniklé
v prubc¢hu fizeni.

Zamitavy vyrok o navrhu na odstranéni vady jednotlivych bytovych jednotek odtvodnil tak, ze
vady predmétnych bytovych jednotek je tfeba povazovat za neodstranitelné a zalobci v souladu
s pravnimi predpisy uplatnili (v podani z 19. 10. 2009) narok na slevu z kupni ceny, procez
nemohli s primarnim Zalobnim navrhem, jimz se domahali prava na odstranéni vady, uspét. Ve
vztahu k Zalobcim h) a ch) jako dalsi davod pro zamitnuti primarniho petitu oznacil nedostatek
aktivni legitimace (s odkazem na skute¢nost, ze bytovou jednotku ¢. XXXXX jiz nevlastni).

Eventualnimu pozadavku na poskytnuti slevy z kupni ceny ¢astecné vyhovél s odavodnénim,
ze zalobci v bfeznu 2005 koupili od Zalované bytové jednotky v dome ¢. p. XXXXX (XXXXX)
postaveném na pozemku parc. ¢. XXXXX v obci a katastralnim dzemi XXXXX (jednotlivé
jednotky a kupni smlouvy jsou specifikovany v odst. 11 odtvodnéni rozsudku soudu prvnfho
stupné), ze v ramci sjednané 60mésicni zarucni doby reklamovali u zalované vady predmétu
koupé (spocivajici mimo jiné v nedodrzeni norem stanovenych pro vzduchovou a krocejovou
nepruzvucnost), ze uplatnili pravo na slevu z kupni ceny bytt, ze existence reklamovanych vad
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v podobé pfekroceni norem stanovenych pro vzduchovou a krocejovou neprizvuénost byla
jednoznacné prokazana a ze se jedna o vady neodstranitelné.

Pokud jde o vysi pfiznané slevy, vysel ze znaleckého posudku Doc. RNDr. Marie Vankové,
CSc. a jeho doplnéni (co do miry nedodrzeni normativnich pozadavki na zvukovou izolaci
mezi mistnostmi v budovach), odborného stanoviska Ochrany zivotntho prostfedi, s. r. o.
(pokud jde o vliv prekroceni limitt vzduchové nepruzvucnosti na akusticky komfort uzivatele
bytu) a ze znaleckého posudku Ing. Zdenka Teufla (co se tyce snizeni trzni ceny jednotlivych
bytovych jednotek v disledku poruseni norem pro stavebni vzduchovou a krocejovou
nepruzvucnost). Pfitom vzal v ivahu jednak kupni cenu bytovych jednotek, s tim, Ze tato cena
odpovida hodnoté ,bezvadného® dila, jednak naklady, které by byly nutné vynalozit dle
znaleckého posudku Ing. Zdenka Teufla na odstranéni vad, nebot’ pokud by se zalobci rozhodli
bytové jednotky prodat jako ,,bezvadné®, museli by nejméné takovy naklad k odstranéni vad
vynalozit.

Samotnou vysi slevy urcil tak, ze ¢astku stanovenou znalcem Ing. Zdenkem Teuflem pro kazdy
jednotlivy byt navysil o dalsich 10 % pausalné u vsech bytovych jednotek za piekroceni
,whlukové pohody* v celém domé, resp. na znalcem nezapocitané naklady, a dale o 1% z kupni
ceny za kazdé 2 dB, o které byla pfekrocena norma (jednotlivé vypocty jsou obsazeny v odst.
43 az 49 oduvodnéni rozsudku soudu prvntho stupné). Desetiprocentni ,,pausalni navyseni
slevy o dalsich 10 % zduvodnil tak, ze sleva z kupni ceny neni prostym obrazem nakladt na
opravu a je do ni tfeba promitnout i naklady spojené s pobytem jednotlivych uzivateld mimo
svyj byt, na uklid ¢i na pfipadnou upravu nabytku a zohlednit je tfeba i riziko poskozeni
nabytku. K dal$imu navyseni slevy pak pifistoupil v zavislosti na tom, jak konkrétné je kazda z
bytovych jednotek dotéena hlukem, resp. jak moc doslo k pfekroceni norem neprazvucnosti u
jednotlivych bytt, kdyZz s ohledem na vyjadfeni zdravotniho ustavu pfihlédl k tomu, ze pro
uzivatele hraje roli pfekroceni norem vzduchové a kroc¢ejové neprazvucnosti o 2 dB.

Jelikoz Zalobci pozadovali pfiznani slev pfevysujicich castky vypoctené prvostupnovym
soudem, byly jejich Zaloby ohledné rozdilu mezi ¢astkou jimi pozadovanou a castkou
stanovenou soudem zamitnuty.

Jde-li o nahradu nakladu fizeni, postupoval soud prvniho stupné podle § 142 odst. 2 zakona ¢.
99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fid, ve znéni pfedpisti pozdéjsich (dile jen ,,0. s. £.°), s tim, ze
zalobci neuspéli ohledné naroku na odstranéni reklamovanych vad, zatimco uspéli
s eventualnim pozadavkem na pfiznani slevy z ceny, kde vyse pfiznaného plnéni zavisela jednak
na uvaze soudu a jednak na znaleckém posudku (§ 142 odst. 3 o. s. t.). Uzavfel, ze ob¢ strany
mély ve véci jen ¢astecny uspéch, procez pravo na nahradu nakladu fizeni nepfiznal zadné z
nich. Na zaklad¢ stejné avahy pak mezi stranu zalujici a stranu zalovanou rovaym dilem rozd¢lil
povinnost nahradit naklady vzniklé statu (v podobé vydaji vynalozenych na znalecké posudky),
pficemz ¢astku pfipadajici na Zzalobce rozdelil rovhomeérne.

Proti rozsudku, vyslovné jeho vyrokam I, IL., IV., VI, VIIL, X., XII., XIV., XVI. a XVIIL,
podala odvolani Zalovana s oduvodnénim, Ze nesouhlasi s uloZzenou povinnosti zaplatit
zalobcim finanéni plnéni, ale ani se zamitnutim Zalob v té casti, jiz se zalobci dozadovali
odstranéni reklamované vady. Napadeni zamitavého vyroku I. vysvétlila tak, ze se po celou
dobu fizeni pokousi o to, aby mohla opravu (i bez potieby soudni ingerence) kone¢né provést
tam, kde bylo ,,mozné pochybeni® zjisténo. V této souvislosti zduraznila, Ze nabidla zpétny
odkup prodanych bytovych jednotek, ze mezibytovou a krocejovou neprazvucnost lze, coz
vyplyva i ze znaleckého posudku Ing. Zdenka Teufla, odstranit a ze byt odkoupeny od Karla
Zachy po oprave spliuje, jak doklada znalecky posudek Doc. RNDr. Marie Vankové, CSc.,
normy pro mezibytovou nepruzvucnost, a vyjadfila pfesvedceni, ze oprava mezibytové i
krocejové neprazvucnosti by byla naprosto spolehlivou a trvalou napravou ,,vadného stavu®, a
dodala, Ze to byli sami Zalobci, ktefi v reklamaci zvolili odstranéni vady. Napadeny rozsudek
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oznacila za vysledek nepfezkoumatelnych uvah a té¢zko logicky odtvodnitelnych a nesourodych
pravnich hodnoceni. Namitla téz, Ze se soud prvniho stupné hned v nékolika bodech odchylil
od zavaznych zavérh usneseni odvolacitho soudu ze dne 9. 3. 2015, sp. zn. 54 Co 281/2013.
Prvostupniovy soud se podle ni pfedevsim vypoiadal nespravné s otazkou prvotni volby prava
z zalobci reklamovanych vad a souladu jednotlivych zalob s prvotnim uplatnénim vad a s nim
spojenou volbou prava z téchto vad. Tvrzeni zalobcu, ze jedinou a tedy prvotni volbou naroku
z vad pfedmétu koupé byla sleva z kupni ceny, povazovala za Gcelové a zduraznila, ze se s
prvotné uplatnénym narokem zalobcl chtéla v zakonné lhaté vyporadat, nicméné Zalobci ji
k tomu neposkytli nezbytnou soucinnost. Soudu prvniho stupné téz vytkla, ze pfehlédl
wuplatnéni vad podané SVJ* zalozené ve spise a opakované citované v usneseni odvolaciho
soudu ze dne 9. 3. 2015. Dale s odkazem na vysledky znaleckého zkoumani konstatovala, ze je
tfeba vyrazné omezit v zalobach uplatnény rozsah vad, a ohradila se proti tomu, Zze by nebyl
plosné dodrzen technologicky postup v pfedmétnych bytovych jednotkach, resp. v celém
bytovém domé. Pokud jde o vysi slevy, poukazala na to, ze pfi dal$im prodeji dvou bytovych
jednotek, jak dolozila kupnimi smlouvami, se do kupni ceny zadna sleva nepromitla, a
polemizovala s naklady na opravu byti vypoctenymi znalcem Ing. Zdenkem Teuflem (jako
nepfiméfené vysokymi) i se zpusobem stanoveni samotné slevy z kupni ceny zvolenym soudem
prvniho stupné (jako postradajicim smysl, nelogickym a pausalizujicim).

Nakladové vyroky XVI. a XVIII. odvolanim napadli vsichni zalobci. Namitli v ném, Ze mira
jejich dspéchu byla vyssi, nez mira uspéchu Zzalované, a ze divodem zahajeni fizeni bylo
poruseni smluvnich zavazku ze strany zalované. Podle nich bylo prokazano, Ze toto pochybeni
zalované oduvodnovalo zdklad narokt zalobct na stanoveni slevy z kupni ceny, kdyz az
v pruabé¢hu fizeni byly odvolacim soudem ucinény pravni zavéry o neodstranitelnosti
pfedmétnych vad. Povazovali proto za nespravedlivé, aby jim nebyla pfiznana nahrada naklada
fizeni a byla jim uloZena povinnost nést naklady znaleckého dokazovani. Uzavfeli, ze by jim
méla byt pfiznana alespont pomérna ¢ast nakladu fizeni, a navrhli, aby odvolaci soud vyrok XVI.
rozsudku zménil tak, ze jim pfizna nahradu nakladu fizeni, a zaroven zrusil vyrok XVIII.
rozsudku.

Vzhledem k tomu, Ze toto fizeni bylo zahajeno pfede dnem 1. 1. 2013, kdy nabyl ucinnosti
zakon ¢. 396/2012 Sb., kterym se méni obc¢ansky soudni #ad, odvolaci soud véc projednal podle
dosavadnich pravnich pfedpisu, tj. podle obc¢anského soudniho fadu ve znéni uc¢inném do
31. 12. 2012 (viz ustanoveni ¢l. II bodu 1. zikona ¢ 396/2012 Sb.). Jelikoz k uzavieni
jednotlivych kupnich smluv mezi Zalobci a Zalovanou doslo pfed 31. 12. 2013, posuzoval
odvolaci soud - na zakladé na § 3028 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik - prava
a povinnosti z nich vzniklé, véetné prav a povinnosti z jejich poruseni, podle dosavadnich
pravnich pfedpisy, tj. podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni uc¢inném do
31.12. 2013 (dale jen ,,ob¢. zak.”).

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani zalované i odvolani zalobcu byla podana vcas (§ 204
odst. 1 o. s. f.), Zze byla podana osobami k tomu opravnénymi (§ 201 o. s. f.), Ze smetfuji proti
rozhodnuti, proti némuz je odvolani piipustné (§ 201, § 202 odst. 1 o. s. f. a contrario), a ze
v odvolani zalované jsou uvedeny odvolaci davody (§ 212a odst. 2 o. s. f.), pfezkoumal
rozhodnutf soudu prvniho stupné v rozsahu napadeném odvolanimi i fizeni mu predchazejici
(§ 212, § 212a o. s. 1.) a poté dospél k dale popsanym zavéram.

Na tomto misté je tfeba uvést, ze odvolanim zalované byl napaden i zamitavy vyrok I. rozsudku
soudu prvnfho stupné. Odvolaci soud shledal odvolani Zalované i v této casti subjektivné
piipustnym, nebot’ zminénym vyrokem je implicitné fesena otazka povahy zalobci uplatnéné
vady jednotlivych bytovych jednotek, tedy otazka jejich odstranitelnosti ¢i neodstranitelnosti,
zodpovézeni kterézto otazky je urcujici pro rozsah prav (okruh narokt) z odpovédnosti za vady
véci, kterd Ize kupujicimi uplatnit ve smyslu ustanoveni § 622 ob¢. zik., a na jejimz zodpovézeni
ma tudiz Zalovana bezprostfedni zajem, nebot’ se to dotyka jejich prav, resp. povinnosti,
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vyplyvajicich z uplatnéni takovych vad kupujicimi Zalobci. Odvolaci soud pro uplnost dodava,
ze ucinky odvolan{ zalované nedopadly na meritorni zamitavé vyroky I1I, V., VIL, IX., XI.,
XIII. a XV., procez zminéné vyroky samostatné¢ nabyly pravni moci a jako takové nebyly
pfezkumu odvolacim soudem otevieny (§ 206, § 159 a § 159a o. s. f.).

Dale je tfeba pfedeslat, Ze napadeny rozsudek soudu prvniho stupné neni jeho prvnim
rozhodnuti ve véci samé. Tim byl rozsudek ze dne 21. 9. 2012, ¢. j. 3C 448/2009-347, ktery byl
zrusen usnesenim podepsaného odvolactho soudu ze dne 9. 3. 2015, ¢. j. 54 Co 281/2013-422
(dale téz jen ,kasacni usneseni®). V ném odvolaci soud soudu prvniho stupné ulozil, aby
v dal$im fizeni bylo za soucinnosti se znalcem z oboru stavebnictvi, se specializaci na akustiku
a méfeni hluku, provedeno opakované méfeni vzduchové a krocejové prizvucnosti u kazdého
2 bytd, a to pro kazdou mistnost (mezibytovou p#icku), pro kterou je technickou normou CSN
73 0532 (a to v jejim znéni do konce bfezna 2005) stanovena normova hodnota v dB, a aby v
zavislosti na vysledcich méfeni urcil zda, a pokud ano, v jakém rozsahu u kterého z byta (jejich
jednotlivych ¢ast{ — mistnosti, resp. oddélujicich pficek) jsou piekroceny normové hodnoty a v
jakém rozsahu, a poté, nebude-li zalovanou prezentovan néjaky jiny doposud nenavrhovany
zpusob odstranéni vytykanych vad, za soucinnosti se znalcem z oboru ekonomika - ocefiovani
nemovitosti, stanovil vadé odpovidajici snizeni ceny. K zavéram znaleckého posudku Ing.
Josefa Kiize odvolaci soud pfitom poznamenal, ze pro stavajici fizeni budou pouzitelné pouze
v tom rozsahu, pokud se vyjadiuji k otdzce mozného naruseni zvukové izolace pouzitého
stavebnfho materialu vysekavanim drazek, jakoz 1 v té jejich casti, ktera se tykala nebezpeci
pfetrvani zvukovych mosta ve stavajici konstrukci stén, stropt a podlah i v pfipadé provedeni
protihlukovych opatfeni navrhovanych zalovanou.

Pokud jde o nyni pfezkoumavané rozhodnuti soudu prvniho stupné, potom se odvolaci soud
ztotoznuje se skutkovymi zjisténimi soudu prvniho stupné popsanymi v odstavcich 11. az 23.
odivodnéni napadeného rozhodnuti, jejichz spravnost ostatné nebyla odvolanimi
zpochybnéna, a pro struc¢nost na né¢ odkazuje, stejn¢ jako na oduvodnéni predchazejiciho
kasa¢nfho usneseni, od jehoz zavéra rovnéz nema davod se odchylit ani v tuto chvili.

Tato zjisténi lze zrekapitulovat tak, Zze ve dnech 3. 3. az 14. 3. 2005 byly mezi Zzalovanou jako
prodavajici a jednotlivymi zalobci jako kupujicimi uzavieny kupni smlouvy, na zakladé kterych
zalobci nabyli do vlastnictvi bytové jednotky v bytovém dome ¢. p. XXXXX (XXXXX)
postaveném na pozemku parc. ¢. XXXXX v katastralnim tzemi a obci XXXXX, vcetné
spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech bytového domu a na pozemku, a to zalobee a/
bytovou jednotku ¢. XXXXX, Zzalobce b/ bytovou jednotku ¢. XXXXX, zalobci ¢/ a d/
bytovou jednotku ¢. XXXXX do spole¢ného jméni manzeld, zalobce e/ bytovou jednotku
¢ XXXXX, zalobee f/ bytovou jednotku ¢. XXXXX (aktuilné mu nalezi spoluvlastnicky podil
o velikosti idedlni 1/100), zalobce g/ bytovou jednotku ¢. XXXXX a zalobci h/ a ch/ bytovou
jednotku ¢. XXXXX do spolecného jméni manzelt (aktualné jiz nejsou jejimi vlastniky). V
kupnich smlouvach byla vzdy dohodnuta zaruéni lhata na stavebni konstrukce v trvani 60
meésict.

Jednotlivi Zalobci zastoupeni Spolecenstvim vlastnika jednotek obytného domu XXXXX,
XXXXX, XXXXX, prubézné uplatnovali vady pfedanych nemovitosti svymi piipisy a vznaseli
naroky z titulu vad dodaného dila. Reklamace jménem kazdého z zalobcu byla podana
spole¢nym pravnim zastupcem (advokatkou JUDr. Katefinou Skalovou) dne 19. 10. 2009 a
mimo jiné v ni byla vytknuta nedostatecna krocejova neprazvucnost, nevyhovujici zvukova
izolace pficek mezi byty, nevyhovujici siteni krocejového zvuku z podlahy na spole¢né chodbé
do bytu na stejném patie a nevyhovujici zvukova izolace stropni konstrukce mezi byty nad
sebou. Jako volbu prava z odpovédnosti za vady prodané véci zalobci v reklamaci ze dne 19.
10. 2009 zvolili slevu z kupni ceny s oduvodnénim, Ze odstranovani vady by si vyzadalo zvysené
naklady, zejména na zajisténi nahradniho bydleni po dobu oprav, demontaz stavajictho zafizeni,
provedeni samotného vyzdéni apod.

Shodu s prvopisem potvrzuje Jifina Hartmanova.
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Ze znaleckych posudki Doc. RNDr. Marie Vankové CSc. (konkrétné znaleckého posudku
¢. 41 ze dne 22. 1. 2018 a jeho doplnéni v podobé odpovédi na dotazy zalované ze dne
12. 3. 2018) a Ing. Zderka Teufla (tedy znaleckého posudku ¢. 1/116/19 ze dne 15. 2. 2019 a
jeho dodatku ¢. 1 ze dne 15. 2. 2020) vysly najevo nasledujici rozdily mezi naméfenou hodnotou
a hodnotou pozadovanou CSN 73 0532:2000 (déle té7 jen ,,norma®), G¢innou od bezna 2000
do kvétna 2005, tedy v dobé uzavieni kupnich smluv mezi zalobci a Zzalovanou, a naklady na
stavebn{ prace a ostatni Gpravy pro zlepSeni akustickych parametra v jednotlivych bytech
(véetne DPH):

bytova jednotka ¢. 1 (zalobce g/) nesplnila normu o 1 dB (vzduchova neprizvucnost) u
mezibytové pricky s jednotkou ¢. 2 a 0 5 dB (vzduchova neprazvucnost) u stropu mezi garaze
pod jednotkou ¢. 1, naklady na upravy: 99 685 K¢ (dalsi apravy v hodnoté 29 619 K¢ by byly
provedeny ze strany garaze),

bytova jednotka ¢. 5 (zalobce b/) nesplnila normu o 4 dB u mezibytové pticky s jednotkou €. 6
(zalobce a/) a 0 12 dB (krocejova neprizvucnost) u sttopu mezi jednotkou ¢. 5 a jednotkou €.
10, naklady na upravy: 106 924 K¢,

bytova jednotka ¢. 6 (zalobce a/) nesplnila normu o 4 dB u mezibytové pficky s jednotkou ¢. 5
(zalobce b/), o 2 dB (krocejova neprizvucnost) u stropu mezi jednotkou ¢. 6 a jednotkou €. 2,
a 0 12 dB (krocejova nepruzvucnost) u stropu mezi jednotkou €. 6 a jednotkou ¢. 11, naklady
na upravy: 91 324 K¢,

bytova jednotka ¢. 13 (zalobce e/) nesplnila normu o 6 dB u mezibytové pficky s jednotkou ¢.
10, 0 13 dB (krocejova neprizvucnost) u stropu mezi jednotkou ¢. 8 a jednotkou ¢. 132 0 6 dB
(krocejova nepriizvucnost) u stropu mezi jednotkou ¢. 13 a jednotkou ¢. 17 (zalobce /), naklady
na upravy: 129 851 K¢,

bytova jednotka ¢. 14 (zalobci ¢/ a d/) nesplnila normu o 3 dB u mezibytové piicky s jednotkou
¢. 15 a 0 4 dB u mezibytové pficky s jednotkou ¢. 17 (zalobce f/), ndklady na apravy: 105 464
K,

bytova jednotka ¢. 17 (zalobce f/) nesplnila normu o 4 dB u mezibytové pticky s jednotkou ¢.
s jednotkou ¢. 14 (zalobcic/ a d/) a 0 6 dB (krocejova neprizvucnost) u stropu mezi jednotkou
¢. 13 (zalobce ¢/) a jednotkou ¢. 17, niklady na upravy: 136 082 K¢.

Znalec Ing. Zdenck Teufl pfi vyslechu pfed soudem prvniho stupné uvedl, Ze vliv zjisténych
vad na cenu bytu nelze stanovit jinak, nez tak, ze budou vy¢isleny naklady na odstranéni vady
v kazdém konkrétnim byte.

Zalovana na znalecky posudek Ing. Zderika Teufla reagovala vlastnim vycislenim naklada na

odstranéni reklamovanych vad (sestavenym Ing. Jifim Humlem na zaklade vysledkt méfeni
Doc. Marie Vankové CSc.):

naklady na opravu bytové jednotky ¢. 1 (zalobee g/): 42 900 K¢,
naklady na opravu bytové jednotky €. 5 (zalobce b/): 35 700 K¢,
naklady na opravu bytové jednotky €. 6 (zalobce a/): 11 000 K¢,
naklady na opravu bytové jednotky ¢. 13 (zalobce e¢/): 35 100 K¢,
naklady na opravu bytové jednotky ¢. 14 (zalobci ¢/ a d/): 47 800 K¢,
naklady na opravu bytové jednotky ¢. 17 (zalobce £/): 13 600 K¢.

Na prava a povinnosti z kupni smlouvy o prodeji bytové jednotky, kterou na strané
prodavajictho uzavfela osoba, ktera pfi uzavirani a plnéni smlouvy jedna v ramci své obchodni
nebo jiné podnikatelské ¢innosti, jakou je 1 zalovana, se pouziji zvlastni ustanoveni obc¢anského
zakonfku o prodeji zbozi v obchodé (§ 612 ob¢. zak. a nasl.), procez se zde nerozliSuje mezi
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vadami skrytymi a zjevnymi, nybrz mezi vadami odstranitelnymi a neodstranitelnymi. Od
charakteru vad se pak odviji prava, ktera muze kupujici vici prodavajici uplatnit.

Podle § 616 odst. 1 ob¢. zak. odpovida prodavajici kupujicimu za to, ze prodavana véc je pii
pfevzeti kupujicim ve shodé s kupni smlouvou, zejména, Ze je bez vad. Dle § 616 odst. 2 ob¢.
zak. se dale shodou s kupni smlouvou podle odstavce 1, nestanovi-li tento zakon jinak, rozumi,
ze prodavana véc ma jakost a uzitné vlastnosti smlouvou pozadované, prodavajicim, vyrobcem
nebo jeho zastupcem popisované, nebo na zakladé jimi provadéné reklamy ocekavané,
popiipadé jakost a uzitné vlastnosti pro véc takového druhu obvyklé, Ze odpovida pozadavkim
pravnich pfedpist, je v tomu odpovidajicim mnozstvi, mife nebo hmotnosti a odpovida ucelu,
ktery prodavajici pro pouziti véci uvadi nebo pro ktery se véc obvykle pouziva. U potravin musi
byt vyznaceno datum minimalni trvanlivosti, a jde-li o potraviny podléhajici rychlé zkaze, datum
pouzitelnosti. Pfipousti-li to povaha véci, ma kupujici pravo, aby byla véc pfed nim
piekontrolovana nebo aby jeji ¢innost mu byla predvedena.

Podle § 619 odst. 1 ob¢. zak. nejde-li o véci, které se rychle kazi nebo o véci pouzité, odpovida
prodavajici za vady, které se projevi jako rozpor s kupni smlouvou po pfevzeti véci v zaruéni
dobé (zaruka). Podle § 621 véty prvni ob¢. zak. zaruéni doby zacinaji bézet od prevzeti véci
kupujicim. Podle § 626 odst. 1 ob¢. zak. prava z odpovédnosti za vady véci, pro které plati
zaruéni doba, zaniknou, nebyla-li uplatnéna v zaru¢ni dobé.

Podle § 622 ob¢. zak. jde-li o vadu, kterou lze odstranit, ma kupujici pravo, aby byla bezplatné,
vcas a fadné odstranéna, a prodavajici je povinen vadu bez zbyte¢ného odkladu odstranit. Neni-
li to vzhledem k povaze vady neimérné, muaze kupujici pozadovat vyménu véci, nebo tyka-li
se vada jen soucasti véci, viménu soucasti. Neni-li takovy postup mozny, muze kupujici zadat
pfiméfenou slevu z ceny véci nebo od smlouvy odstoupit (odst. 1). Jde-li o vadu, kterou nelze
odstranit a ktera brani tomu, aby véc mohla byt fadné uzivana jako véc bez vady, ma kupujici
pravo na vyménu véci nebo ma pravo od smlouvy odstoupit. Taz prava pfislusi kupujicimu,
jde-li sice o vady odstranitelné, jestlize vsak kupujici nemutze pro opétovné vyskytnuti vady po
opraveé nebo pro veétsi pocet vad véc fadné uzivat (odst. 2). Jde-li o jiné vady neodstranitelné a
nepozaduje-li vyménu véci, ma kupujici pravo na pfiméfenou slevu z ceny véci nebo muze od

smlouvy odstoupit (odst. 3).

V projednavané véci zalobci uplatnili naroky z vad bytovych jednotek, které jim prodala
zalovana. Pro uspéch takovych naroku je dle shora citovanych zakonnych ustanoveni a ustalené
praxe Nejvysitho soudu (viz zhodnoceni Nejvysstho soudu CSR ze dne 30. 12. 1982, sp. zn.
Cpj 40/1982, uvetejnéné ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 22/1983, ¢i
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. 28 Cdo 171/2008, ze dne 22. 4. 2010, sp.
zn. 33 Cdo 3620/2008 a ze dne 23. 8. 2016, sp. zn. 33 Cdo 1847/2015) podstatné naplnéni tif
podminek: 1/zda reklamovana vada skute¢né vadou je, 2/ zda se vyskytla u prodané véci v
dobé uplatnéni prava z odpovédnosti za vady v ziruce a 3/ zda ma takovou povahu, jakd je
pro uplatnéni kupujicim zvoleného prava vyzadovana.

O tom, ze reklamované vady v podob¢ nedostatecné krocejové neprazvucnosti a nevyhovujici
zvukové izolace mezibytovych pficek, jsou skute¢né vadami, nema odvolaci soud pochyb.
Zachovani pohody bydleni patfi mezi obecné technické pozadavky na vystavbu, a byt’ ceské
technické normy nejsou obecné zavazné (viz ust. § 4 odst. 1 zakona ¢&. 22/1997 Sb., o
technickych pozadavcich na vyrobky), nelze pfehlédnout tu skutec¢nost, ze v posuzovaném
pfipadé normu bylo nutno povazovat za obecné zavaznou pii vystavbé zde zkoumanych
prodavanych bytovych jednotek ve smyslu ustanoveni § 3 pism. 1) vyhl. ¢. 137/1998 Sb., o
obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve spojeni s ustanovenim § 25 odst. 2, § 31
odst. 4 a § 32 odst. 3 téze vyhlasky, tedy z duvodu existence zakonného (resp. ve vyhlasce
uvedeného) vyslovného odkazu na tuto vyhlasku (viz rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich ze dne 18. 4. 2000, ¢. j. 2As 69/2010-122, Krajského soudu v Plzni ze dne 31. 3.
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2003, ¢. j. 4As 31/2003-111, nalez Ustavniho soudu ze dne 26. 5. 2009, sp. zn. PL US 40/08)
Nedostatky zvukové izolace, v jejichz dusledku bytové jednotky nespliuji parametry stanovené
technickou normou CSN 73 0532:2000, proto nepochybné patii mezi vady, za které odpovida
zalovana jako prodavajici (viz § 616 odst. 1, § 619 odst. 1 ob¢. zak.).

Zminéné vady se vyskytly a byly fadné¢ reklamovany v ramci sjednané Sedesatimésicni zaruéni
doby. Vcasnost reklamace byla mezi ucastniky nesporna. Vyskyt vad byl prokazan znaleckym
posudkem Doc. RNDr. Marie Vankové CSc. (spravnost jeho zavéra nebyla odvolanim ani
pfedchozimi podanimi zalované relevantnim zpasobem zpochybnéna). V souvislosti s tim lze
znovu poukazat na skutecnost, ze pokud vady ve zvukové izolaci byta existuji v tuto chvili,
maji svtj puvod (s ohledem na samotnou podstatu vady) bud’ v pouzitém materialu, ¢i stavebné
technickych postupech zvolenych pii vystavbé bytového domu (k tomu viz téz zavéry
znaleckého posudku Ing. Josefa Kiize), procez se ve stejném rozsahu vyskytovaly s
pravdépodobnosti bliZici se jistoté jiz v okamziku prodeje a piedani byt Zalovani toti
netvrdila natoé aby se snaéila prokazovat ie k naruéem’ zvukové izolace v bytech doslo snad

PR

Lze tak uzavfit, ze prvni dvé z podminek definovanych v odst. 25 odvodnéni, byly naplnény.
Stézejni odvolaci namitky zalované sméfovaly proti zavéru o naplnéni tfetf z téchto podminek,
kdyz vysvétlovala, ze reklamované vady jsou vadami odstranitelnymi a ze prvotni volbou
naroku z téchto vad ze strany zalobcu bylo jejich odstranéni. S touto odvolaci argumentaci se
odvolaci soud neztotoznil.

Odstranéni faktické vady muze byt de facto provedeno jen dvéma zpusoby - bud’ opravou
vadné soucastky anebo jeji vyménou za soucastku novou. Zidoucim vysledkem postupu
prodavajictho pfi odstranovani vad je stav, kdy véc bude po opravé bezvadna a bude se
shodovat s kupni smlouvou. Jinak feceno - musi mit finalné vlastnosti, které méla mit v dobé
pfevzeti (viz komentat k § 622 ob¢. zak. v dile Elias, K. a kol. Obcansky zakonik: velky
akademicky komentaf: aplny text zakona s komentafem, judikaturou a literaturou podle stavu
k 1. 4. 2008. 2. svazek, § 488-880. Praha: Linde, 2008).

Jakkoliv nepochybné Ize predmétné byty uvést do souladu s pozadavky normy CSN 73 0532,
podle zavéra znaleckého posudku Ing. Zdenka Teufla i podle tvrzeni samotné Zzalované by se
to neobeslo bez instalace akustickych pfedstén, obkladu ¢i zvukové izolac¢nich desek, coz by
logicky vedlo ke zmenseni (v kupni smlouvé sjednané) plochy bytovych jednotek a zméné jejich
vlastnosti. Jedna vada (nedostatecna vzduchova a krocejova neprizvucnost) by tak byla
nahrazena vadou jinou (mensi vymérou bytové jednotky, nez jakda byla uvedena v kupni
smlouve). Takovou upravu véci nelze (ma-li cilem odpovédnosti prodavajictho za vady byt
plnéni bez jakychkoliv vad, tedy aby koupena véc méla sjednané vlastnosti a netrpéla vadami)
oznacit za odstranéni vady. Nadto ji nepochybné nelze uskutecnit proti vuli kupujictho jako
vlastnika véci.

Odvolaci soud jiz vodavodnéni kasacntho usneseni uzavfel, Ze budou-li znaleckym
zkoumanim skute¢né zjistény u kazdého z jednotlivych byta odchylky od normovych hodnot
stanovenych technickou normou CSN 73 0532 v jejim znéni t¢inném do konce biezna 2005 v
takovém rozsahu, Ze by si odstranéni takovych vad vyzadalo instalaci protihlukovych pfedstén,
popf. vodorovnych izolaci stropu a podlah, jak navrhovala zalovana (lhostejno, za pouziti
jakého materialu, resp. jeho tloust’ky), a nebylo by mozné tyto odstranit jinym zptsobem, bylo
by nutné povazovat takovou vadu v nedostatecné zvukové izolaci bytd za vadu
neodstranitelnou (v podrobnostech lze odkazat na odtvodnéni kasacniho usneseni). Jelikoz
znalecky posudek Doc. RNDr. Marie Vankové CSc., znalkyné v oboru akustika, konstatuje

rizné intenzivni prekrocem normou stanovenou hrmtu u jednotek ¢. XXXXX, ¢. XXXXX, ¢.
XXXXX, ¢. XXXXX, ¢. XXXXX a ¢. XXXXX a v prubéhu fizeni nebylo tvrzeno, tim mén¢
prokazano, ze by tyto vady bylo mozné odstranit bez negativnich dusledku pro velikost plochy
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jednotek, tedy pro jednu z obecné nejdulezitéjsich vlastnosti bytd, neshledava odvolaci soud
davodu pro zménu zavéru o neodstranitelnosti této vady ucinéného predbézné v kasacnim
usnesen.

Vyse prezentovany zavér o neodstranitelnosti vytykané vady nedostatecné neprizvucnosti
svislych 1 vodorovnych konstrukei byti koresponduje téz definici neodstranitelnosti vady, jak
s ni pocita ve svych rozhodnutich Nejvyssi soud (napt. v rozsudcich ze dne 31. 3. 2011, sp. zn.
33 Cdo 4423/2009 a ze dne 21. 5. 2003, sp. zn. 33 Odo 154/2003), podle kterych lze za
neodstranitelnou vadu povazovat také takovou, jez sice je technicky vzato objektivné
odstranitelna opravou, avsak naklady na jeji odstranéni jsou vzhledem k obecné cené vadné
véci neamérné (oprava by byla ekonomicky netcelnym nakladem). V souvislosti s tim lze
rovnéz poznamenat, ze vybudovanim tzv. sadrokartonovych izola¢nich pfedstén by doslo ke
kvalitativni zméné v technické konstrukcei svislych pficek z ptivodné zdénych zdi tvofenych
palenymi cihlami (zn. porotherm), coz by s sebou nepochybné pfinaselo i bez potieby
znaleckého zkoumani vyznamnou kvalitativa{ zménu v moznosti instalace jakéhokoliv nabytku
(zejména skiini a polic) na takové svislé konstrukce.

Nad ramec shora uvedeného odavodnéni Ize poznamenat, ze pokud Zzalovana argumentovala
svou pfipravenosti vady odstranit a dokonce z tohoto divodu napadla (pro ni pfiznivé)
rozhodnuti o zamitnuti primarniho petitu, nic ji nebranilo v tom, aby narok nebo zaklad
naroku, ktery proti ni byl Zalobou primarné¢ uplatnovan, uznala ve smyslu § 153a odst. 1 o. s. f.
V takovém pfipadé by bylo rozhodnuto rozsudkem pro uznani a soud by se divodnosti
eventualnifho petitu jiz nezabyval. Tato otazka vSak nebyla pro rozhodnuti odvolactho soudu
relevantni, proto se ji dale nezabyval.

V prubéhu fizeni nebylo prokazano, ze by zalobci prvotné uplatnili praivo na odstranéni
reklamovanych vad. Zalobci predlozené reklamace SV] ze dne 6. 3. 2008 a ze dne
19. 10. 2009 (co do vad vymezenych v reklamaci pod bodem 1.) pozaduji zaplaceni penézitého
plnéni jako slevy z ceny. Takova volba priva je vsouladu se shora konstatovanou
neodstranitelnosti vad (viz § 622 odst. 3 ob¢. zak.). I tfeti z pfedpokladt podminujici dspéch
zaloby z odpovédnosti za vady tim byl naplnén. Soucasné je mozno uzaviit, ze primarnimu
petitu zaloby nemohlo byt vyhovéno jiz jen s odkazem na neodstranitelnost vad.

Pokud jde o vyse slev z cen pfiznanych napadenym rozsudkem zalobcim, odvolaci soud jiz
v kasa¢nim usnesen{ uvedl, Ze pifi stanoveni odpovidajici vyse slevy z kupni ceny se soud
zpravidla neobejde bez jakési ,,volné uvahy“. Zakon totiz pro urceni vyse slevy pfiznavané z
titulu odpovédnosti za vady nestanovi zadné obecné pravidlo a pfiméfenost slevy z kupni ceny
je otazkou pravn{ a nikoliv znaleckou. Rozsah sniZzeni ceny musi byt proto vzdy posouzen s
piihlédnutim ke konkrétnim okolnostem dané¢ho piipadu. Vyse slevy bude zaviset pfedevsim
na povaze a rozsahu vady vzhledem ke kupni cené véci, dale na snizeni funkcnich vlastnosti
véci a jeji estetické hodnoty, na dal$i upotfebitelnosti, cené nutnych oprav apod. Vyse slevy by
neme¢la vyjadfovat jen snizeni sménné hodnoty veci; pii jejim urceni je tfeba piihlédnout i k
tomu, jak se vytéena vada projevuje pii uzivani véci, zda a jak toto uzivani komplikuje ¢i
omezuje a zda snizuje jeji zivotnost (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 3. 2000, sp. zn.
33 Odo 557/2004).

Nejvyssi soud v usneseni ze dne 26. 7. 2017, sp. zn. 33 Cdo 4940/2016, v obdobné véci
konstatoval, ze ustalend rozhodovaci praxe dovolaciho soudu vymezuje urceni vyse pfiméfené
slevy z kupni ceny ve vztahu k § 597 odst. 1 ob¢. zak.; stejna hlediska pro urceni slevy z ceny
véci se uplatni analogicky i v pifipadé¢ aplikace ustanoveni § 622 odst. 1, 3 ob¢. zak. Za plné
korespondujici s témito hledisky pfitom oznacil Gvahy spjaté se stanovenim vyse slevy z kupni
ceny vychazejici ze znaleckého posudku a dalsich listin a zohlednujici celkovou vysi nakladt na
opravy vad predmétu koupé, vysi kupni ceny bytové jednotky (ve véci zkoumané Nejvyssim
soudem sleva odpovidala zhruba 5 % sjednané ceny), nezbytnost osobni ucasti zalobcu pfi
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odstranovani vad, omezeni, pfip. vylouceni moznosti uzivani bytu v prabéhu oprav, véetné
omezen¢ho vyuziti obvyklych uzitnych, funkénich, estetickych a dalsich vlastnosti bytové
jednotky od jejtho nabyti kupni smlouvou (tzv. faktor pohody).

V pfitomné véci byla zalobcim soudem prvniho stupné pfiznana sleva, ktera v zavislosti na
intenzité¢ poruseni normy (a v disledku toho i kupni smlouvy) pfedstavuje (mimo naroku
zalobct h/ a ch/) zhruba 7 % az 13,76 %. Takovou slevu lze povazovat s ohledem na charakter
narusen{ pohody bydlen{ Zalobct za zcela pfiméfenou. Soud prvniho stupné se tentokrat
pausalizace, ktera mu byla vytknuta v kasa¢nim usneseni, nedopustil. V tomto ohledu proto
nelze pfisvédéit odvolaci namitce, ze se prvostupnovy soud odchylil od zavaznych zavért
kasa¢niho usneseni. Zalobcim pfiznana sleva se sklada z nékolika slozek a reflektuje jak vysi
nakladt na opravy individualnich vad jednotlivych bytovych jednotek stanovenou znaleckym
posudkem, tak dlouhodobé omezeni zalobct pfi uzivani jednotek, naruseni faktoru pohody i
obtize spojené s provedenim oprav. Co se tyce vycisleni nakladi na odstranéni vad sestaveného
zalovanou, resp. J.H., to nema silu znaleckého posudku ani nevysvétluje, z jakych duvodu by
mél byt znalecky posudek Ing. Zdenka Teufla chybny. To ostatné Zalovana neucinila ani
v odvolani, kdyz pouze namitla, ze naklady vycislené soudem ustanovenym znalcem jsou
nepfiméfené vysoké.

Jak je z uvedeného patrné, odvolaci soud se ztotoznil s postupem soudu prvnfho stupné pfi
stanoveni vyse slevy z ceny, jehoz pfiléhavé odivodnéni, jmenovité odst. 43 az 49 oduvodnéni
napadeného rozsudku, pro strucnost pfebira (srov. usneseni Ustavniho soudu ze dne 4. 7. 2012,
sp. zn. I11. US 1972/12, ¢& rozsudky Evropského soudu pro lidska prava ve vécech Helle proti
Finsku ze dne 19. 12. 1997, stiznost ¢. 20772/92, odst. 59 — 60 jeho odavodnéni, a Garcia Ruiz
proti épanélsku ze dne 21. 1. 1999, stiznost ¢. 30544/96, odst. 26 jeho odavodnéni).

Odvolaci soud ze shora uvedenych diavoda odvolanim Zalované napadené vyroky rozsudku
soudu prvntho stupné, mimo vyroku XIV. ve vztahu mezi zalobei h/ a ch/ a zalovanou,
potvrdil (dle § 219 o. s. f.) s tim, Ze vyrok L. byl potvrzen ve spravném znéni tak, aby byla
odstranéna jeho zjevna nespravnost spocivajici v uvedeni bytovych jednotek ¢. XXXXX (dffve
patfici zemfelému J.H.) a ¢. XXXXX (puvodné nalezejici K.Z.). Posledn¢ uvedena formulacni
zmeéna pfitom odrazi tu skutecnost, které si byl nepochybné védom i soud prvniho stupné, ze
fizeni ohledné bytové jednotky puvodné nalezejici K.Z. jiz bylo pravomocné zastaveno (viz
k tomu pfedchazejici kasa¢ni usneseni odvolactho soudu) a fizeni ohledné bytové jednotky
zalobce J.H. vyloucil soud k samostatnému projednani (viz k tomu odst. 10 odavodnéni
odvolanim napadencho a zde prezkoumavaného rozsudku soudu prvnfho stupné).

Za spravny pak nebylo mozno povazovat z pfisuzujicich vyroku pouze vyrok XIV. rozsudku
soudu prvniho stupné. V jeho odavodnéni byla totiz vyse slevy z kupni ceny stanovena jako
polovina (s odkazem na poruseni normy toliko v no¢nich hodinach) ze 4 % kupni ceny. Jestlize
kupni cena za byt ¢. XXXXX/16 (tedy jednotky ptvodné nalezejici zalobcim h/ a ch/) ¢inila
1504 718 K¢, pak vyse vysledné slevy nemohla c¢init 60 000 K¢ uvedenych ve vyroku XIV.,
nebot’ 4 % z kupni ceny pifedstavuje ¢astka 60 188,72 K¢ a polovina z ni ¢inf 30 094,36 K¢.
Jelikoz se zalobci h/ a ch/ domahali slevy z kupni ceny ve vysi 150 471 K¢ a jelikoz byl tento
pozadavek (nyn{ jiz pravomocné) zamitnut co do ¢asti ve vysi 90 471 K¢ (viz vyrok XV.
rozsudku prvostupniového soudu), odvolaci soud napadeny vyrok XIV. potvrdil toliko co do
ptiznani slevy z ceny ve vysi 30 094,36 K¢ a ve zbyvajici ¢asti jej zmenil (dle § 220 odst. 1 pism.
a/ o.s. 1) tak, ze zaloba se co do ¢astky ve vysi 29 905,64 K¢ zamita (¢imz byl vycerpan cely
pfedmét fizeni ve vztahu k zalobcam h/ a ch/). Odvolaci soud pro tplnost dodava, ze na
uvedeném neméni nic ani to, ze zalobci h/ a ch/ jiz bytovou jednotku ¢. XXXXX nevlastni.
Nebylo totiz tvrzeno, tim méné prokazano, ze by na nové vlastniky predmeétné jednotky byla
postoupena i prava z odpovédnosti za vady prodané véci, ktera byla pfedmétem zaloby, ktera
nepochybné samotnym prodejem bytové jednotky nepfechazi na nabyvatele bytové jednotky
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(s pfevodem vlastnického prava k ni neni bez dalsiho spojen i pfevod prava z odpovédnosti za
vady véci prodavajicim difve zakoupené).

Odvolaci soud se ztotoznil i se zavérem prvostupniového soudu o mife dspéchu ucastnika
zalozenym na uvaze, ze pokud Zalobci neuspéli s primarnim petitem, byla v této ¢asti uspésna
zalovana. Jak odvolaci soud ucastniky upozornil jiz v kasa¢nim usneseni, neuneseni povinnosti
tvrzeni a dukazniho bfemene, které tizi zalobce, o tom, ze ve vztahu k Zalované uplatnili také
narok na opravu vady, nezbytné nutné povede k zamitnuti primarniho petitu nikoliv z davodu
toho, Ze se jedna o vadu neodstranitelnou, nybrz z diivodu, ze nebyl dodrzen zakonny postup
pii uplatnéni reklamace vady, coz bude zapotfebi promitnout téZ do vyroku o nakladech fizeni
ve vztahu mezi Gcastniky, ktefi by tak nebyli ohledné primarniho petitu Gspésni z dvodu jejich
pochybeni. Odvolaci soud pfitom nepfehlédl zavéry komentarové literatury (viz komentate k
§ 142 o. s. . v dilech Drapal, L., Bures, J. a kol. Obcansky soudni fad I, II Komentaf. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, Lavicky, P. a kol. Obcansky soudni fad. Prakticky komentaf. Praha:
Wolters Kluwer, 2016, Jirsa, J. a kol. Obcanské soudni fizeni. Soudcovsky komentat. Kniha II.
§ 79-180 obcanského soudniho fadu. 3. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019 srov. téz rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2016, sp. zn. 21 Cdo 3918/2015), z nichz vyplyva, ze v ptipadé
zaloby s eventualnim petitem ma ve véci plny uspéch Zalobce i tehdy, pokud soud uznal v
plném rozsahu za opodstatnény eventualni petit (popiipad¢ jen néktery z eventualnich petiti),
1 kdyz nevyhovél zalob¢ v jejim primarnim petitu (poptipadé v nékterém z eventualnich petitt),
a zalovany jen tehdy, jestlize soud nevyhovél Zzalobé ani v primarnim petitu, ani v zadném z
eventualnich petitd. V daném pfipadé jde vsak o specifickou situaci. Zalobci, pfestoze se
primarné domahali odstranéni vad, netvrdili (v zalobé ani v pozdéjsich podanich), natoz aby
dokazali (¢i se alespon pokusili prokazat), ze u zalované uplatnili pravo na odstranéni vad.
Nadto od pocatku vyjadfovali ,,davodné pochyby* o tom, Ze vady mohou byt odstranény (i v
pozdéjsich podanich trvali na neodstranitelnosti vad). Primarni petit tak ze skutkového déje
popsaného v zalobé nevyplyva a je zfejmé, ze sami zalobci za pravdépodobnéjsi povazovali
neodstranitelny charakter vad. Adekvatnim takovému postoji by logicky byl petit primarné
pozadujici poskytnuti slevy z ceny a teprve eventualné odstranéni vady. Za takovych okolnosti
lze pro postup zalobcu jen stézi najit jiny motiv, nez minimalizaci poplatkové povinnosti.
Vzneseni primarnfho petitu zjevné bylo ucelové a zalobci jiz od pocatku pocitali s jeho
zamitnutim (viz absence jakékoliv snahy prokazat naplnéni podminek pro vyhovéni
primarnimu  petitu). Takovému chovani nelze poskytnout pravni ochranu a zamitnuti
primarniho petitu proto bylo v tomto konkrétnim pfipadé tfeba hodnotit (oproti obecnym
principum popsanym ve shora zminéné komentarové literatute) jako netspéch zalobcu,
ptestoze uspéli s petitem eventualnim. Odvolani Zzalobcu proto nebylo, pokud jde o podstatu
nahrady nakladt fizeni mezi ucastniky, shledano dtvodnym.

Odvolaci soud tudiz i tuto ¢ast rozhodnuti podle § 219 o. s. . potvrdil, opét pak pouze s tou
formulacni zménou, kterd jednak pfesnéji vyjadiuje, kterych nakladt a kterych acastnika fizeni
se nakladovy vyrok tyk4, jednak lépe odpovida pouzitému zakonnému ustanoveni. Predn¢ tedy
odvolaci soud vyjadrfil, Ze vyrok fesi otazku vypofadani nahrady téch naklada, které vznikly za
dobu od podani zaloby do vydani zde prezkoumavaného rozsudku soudu prvniho stupné ze
dne 26. 5. 2020, a to véetne naklada vzniklych v souvislosti s pfedchazejicim odvolacim fizenim
zakoncenym pfedchazejicim kasa¢nim usnesenim, jednak soucasné vyslovné vyjadiil, ze
dotéeny vyrok se tyka toliko vztahu mezi zalovanou a zalobci a) az g). Pouzita formulace, podle
nfZz se uvedenym zalobcim nepfiznava pravo na nahradu naklada fizeni, pak 1épe odpovida
pouzitym zakonnym ustanovenim § 142 odst. 3 o. s. . a § 150 o. s. f., podle kterych v obecné
roviné pravo na nahradu nakladu fizeni maji, byt’ mél-li s eventualnim petitem uspéch pouze
castecny, nicméné rozhodnuti o vysi plnéni zaviselo na znaleckém posudku a na to navazujici
uvaze soudu, soucasné¢ vsak tu jsou dany davodu zvlastniho zfetele hodné, uvedené
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v predchazejicim odstavei odavodnéni tohoto rozhodnuti, pro které je namisté jim nahradu
nakladu fizen{ nepfiznat.

Odvolaci soud se v§ak nemohl ztotoznit s vyrokem XVIIL., jimz byla mezi zalobce rozdélena
povinnost uhradit naklady vzniklé statu ve smyslu § 148 odst. 1 o. s. f., resp. tu jejich cast
pfipadajici na stranu zalujici, v celkové vysi 29 539 K¢. Z komentarové literatury vyplyva, ze
pokud se nakladova povinnost déli a ucastnikt je vice, déli se mezi strany, nikoliv tcastniky.
Pluralita ucastnikd na jedné strané neznamena vyssi naklady, které jsou povinni hradit, pouze
se nakladova povinnost strany rozdéli mezi jednotlivé ucastniky (viz komentat k § 148 v dile
Svoboda, K., Smolik, P., Levy, J., Dolezilek, J. a kol. Obcansky soudni fad. Komentaf.
3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021). Zalobci se na 7alované domahali zaplaceni sumy celkem
ve vysi 1 837 132 K¢, z toho na zalobce a/ pfipada ¢astka 239 775 K¢ (13,05 % z zalované
sumy), na zalobce b/ pfipada castka 204 679 K¢ (11,14 % z zalované sumy), na zalobce ¢/ a
d/ spolecné a nerozdilné ptipada castka 308 331 K¢ (16,78 % z zalované sumy), na zalobce e/
pfipada ¢astka 371 938 K¢ (20,25 % z zalované sumy), na zalobce f/ pfipadd ¢astka 322 163
K¢ (17,54 % z zalované sumy), na zalobce g/ pfipada castka 239 775 K¢ (13,05 % z zalované
sumy) a na zalobce h/ a ch/ spole¢né a nerozdilné ptipada c¢astka 150 471 K¢ (8,19 %
z zalované sumy). Ma-li se nakladova povinnost délit mezi jednotlivé Zalobce, pak se v pfipadé,
ze se jedna o nékolik samostatnych véci spojenych k spole¢nému fizeni, logicky musi vychazet
z podilu jednotlivych Zalobct na celkovém pfedmétu fizeni (pokud jej lze urcit), nikoliv jen
z poctu zalobct, resp. poctu véci spojenych ke spole¢nému fizeni (jak to ucinil soud prvniho
stupné). Odvolaci soud proto napadeny vyrok XVIII. rozsudku soudu prvnfho stupné zménil
(za uziti § 220 odst. 1 pism. a/ o. s. f.) tak, aby rozdéleni povinnosti uhradit stitu nihradu
naklada ve vysi 29 539 K¢ odpovidalo podilu jednotlivych zalobct na predmétu fizeni. Na
zalobce a/ tak pfipada castka 3 855,30 K¢ (13,05 % ze zminéné nahrady), na zalobce b/ pfipada
castka 3 291 K¢ (11,14 % ze zminéné ndhrady), na zalobce ¢/ a d/ spolecné a nerozdilné
pfipada castka 4 957,60 K¢ (16,78 % ze zminéné nahrady), na zalobce e/ pfipadd castka
5 980,40 K¢ (20,25 % ze zminéné nihrady), na zalobce f/ pfipada ¢astka 5 180 K¢ (17,54 % ze
zminéné nahrady), na zalobce g/ pfipada ¢astka 3 855,30 K¢ (17,54 % ze zminéné nahrady) a
na zalobce h/ a ch/ spolecné a nerozdilné pfipada castka 2 419,40 K¢ (8,19 % ze zminéné
nahrady).

Pokud jde o niklady tohoto odvolaciho fizeni, potom lze pro vztah mezi zalobci a/ az g/ na
stran¢ jedné a zalovanou na strané druhé konstatovat, ze pro tento vztah plati tytéz zavéry, jak
bylo uvedeno shora stran nakladi vzniklych v prabéhu fizeni do vydani zde pfezkoumavaného
rozhodnuti soudu prvniho stupné, pouze s tim rozdilem, Zze pfedmétem odvolaci fizeni jiz
nebyla ta ¢ast naroku na zaplaceni penézit¢ho plnéni, ktera jiz byla rozhodnutim soudu prvniho
stupné zamitnuta, procez uvedeni zalobci by v obecné roviné méli mit pravo na nahradu
nakladt odvolactho fizeni podle ustanoveni § 224 odst. 1 a 142 odst. 1 o. s. . Ani posledné
uvedena zména nicméné zustava bez vlivu na divody pro nepfiznani nahrady nakladu
odvolactho fizeni podle ustanoveni § 150 o. s. f., kdyz pfedmétem odvolaciho fizeni zustal
k odvolani Zzalované i nadale narok uplatnény difve Zalobou na odstranéni vad, s nimz Zalobci
neuspéeli z vyse pospanych davodua danych na jejich strane.

Pokud jde o ndklady fizeni ve vztahu mezi zalobci h/ a ch/ na strané jedné a zalovanou na
stran¢ druhé, pak vzhledem k tomu, Ze v této ¢asti bylo rozhodnuti soudu prvntho stupné timto
rozsudkem odvolaciho soudu zménéno, rozhodoval odvolaci soud nove o veskerych nakladech
celého nalézactho fizeni za pouziti ustanoveni § 224 odst. 2 o. s. f., ¢imz rovnéz plné nahradil
zbyvajici ¢ast viroku XVI. rozsudku soudu prvntho stupné ve vztahu mezi zalobci h/ a ch/ a
zalovanou, ktera nebyla zménéna vyrokem IV. tohoto rozsudku odvolactho soudu. Jinak ovsem
1 pro posledné uvedeny vztah bezezbytku plati zavéry vyslovené v odtvodnéni tohoto
rozhodnutf v odst. 40 a 41, tedy nutnosti uziti ustanoveni § 142 odst. 3 o. s. f. ve spojeni
s ustanovenim § 150 o. s. ., podle kterych sice v obecné roviné zalobcim sveédéi pravo na
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nahradu nakladd fizeni, soucasné vsak zde jsou dany davodu zvlastniho zfetele hodné pro
nepfiznani takové nahrady.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pfipustné dovolani za pfedpokladu, Ze rozhodnuti zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo kterda v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravn{ otazka posouzena jinak. V takovém piipad¢ lze dovolani podat do dvou mésict
od doruéeni tohoto rozhodnuti, k Nejvyssimu soudu Ceské republiky, prostiednictvim Okresniho
soudu v Jihlave.

Samostatné dovolani jen proti ¢asti vyroku II. tohoto rozsudku odvolactho soudu, jiz bylo
rozhodnuto o odvolani proti nakladovému vyroku XVII. rozsudku soudu prvniho stupné, a proti
vyrokum IV. az VII. tohoto rozsudku odvolactho soudu, neni piipustné (§ 238 odst. 1 pism. h/
o.s. ).

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

Jihlava 1. ¢ervna 2021

JUDt. Eva Fucikova v.r.
pfedsedkyné senatu
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