21. 8. 2025

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Byznys a paragrafy, dil 16.: Nahrada skody ve
stavebnictvi

Vitame vas u dalSiho dilu nasi série Byznys a paragrafy, kterou pro vas pripravuje advokatni kancelar
LAWYA. Tentokrat se zamérime na nahradu Skody a Gjmy ve stavebnictvi.

Na toto téma jsme jiz vedli i webinar, ktery si stale muzete poslechnout na webu e-pravo.cz.

S ohledem na obsahlost dané problematiky tak v tomto Clanku pouze nastinime hlavni body
odpovédnosti za Skody a tjmy, které mohou vzniknout v souvislosti se stavebni ¢innosti.

Obecné k nahradé skody

Zékladnimi predpoklady pro vznik odpovédnosti za Skodu ¢i Gjmu jsou protipravni jednani, vznik
ujmy ¢i Skody a pri¢inna souvislost mezi nimi.

V pripadé subjektivni odpovédnosti je pro zalozeni odpovédnosti tfeba také zavinéni Skudce. Pro
pripad objektivni odpovédnosti se zavinéni nevyzaduje.

Ve vztahu ke stavebnictvi dale mizeme rozliSovat odpovédnost smluvni a zdkonnou. Ve zkratce, pro
vznik smluvni odpovédnosti je treba porusit povinnost (protipravni jednani) zalozenou smlouvou.
V pripadé zékonné povinnosti neni tfeba, aby mezi poskozenym a $kudcem byla jakékoli smlouva
uzavrena.

Dot¢enych ustanoveni ob¢anského zakoniku, na zakladé kterych muze dojit ke vzniku odpovédnosti
za Skodu je pomérné mnoho, stejné tak jako jednotlivych skute¢nosti, které mohou odpovédnost za
skodu zalozit.

Jisté si v pripadé stavebnich praci predstavime hned ze zacatku Skody, které mohou vzniknout
v souvislosti s vadnym provedenim dila, skody, které c¢asto vznikaji v souvislosti s prodlenim
vystavby, $kody zpliisobené subdodavateli, nebo tfeba vadné zpracovanou projektovou dokumentaci.

Témto vSem Skodam jsme se alespon okrajove vénovali v ramci zminéného webinare. S ohledem na
format tohoto ¢lanku se vSak nyni zamérime pouze na dva typy odpovédnosti, a to na odpovédnost za
Skody vzniklé na nemovité véci ve smyslu § 2926 obc¢anského zakoniku a odpovédnost za Skodu
vzniklou z provozni ¢innosti ve smyslu § 2924 obcanského zadkoniku.

Skody na nemovité véci

V pripadé skod na nemovité véci dle § 2926 obc¢anského zédkoniku se zpravidla jednda o Skody, které
vzniknou na nemovitych vécech sousedicich se stavbou.


https://www.epravo.cz/eshop/zaznam-nahrada-skody-ve-stavebnictvi-20-5-2025-1304.html?tobuy

DotCené ustanoveni zaklada odpovédnost nahradit Skodu tomu, kdo byt opravnéné provadi nebo
zajiStuje prace, jimiz se jinému pusobi $koda na nemovité véci, nebo jimiz se drzba nemovité véci
znemozni nebo podstatné ztizi.

Zde se jednd o odpovédnost objektivni a absolutni. Pro jeji vznik se nevyzaduje zavinéni a nelze se
odpovédnosti zprostit. Neni tedy mozné se branit tvrzenim, zZe prace byly provadény podle
stavebniho povoleni, dle projektové dokumentace nebo za prisného dodrzeni technickych norem.
Pravni Gprava chrani vlastnika nemovitosti, a to i proti ,rddné provedené” stavbé, pokud mu presto
zpusobila Skodu.

Predpokladem pro odpovédnost za Skodu je a) provadéni nebo zajiStovani praci, b) vznik Skody na
nemovité véci jiného nebo znemoznéni nebo podstatné ztizeni drzby nemovité véci a c) pri¢inna
souvislost mezi nimi.

Provéadénim praci se ma na mysli fakticky vykon prace. Ten mize spocivat v riznorodé ¢innosti,
nejcastéji ptjde o provadéni stavebnich praci na sousedni nemovité véci. Muze vsak jit o jakékoliv
prace, které maji vliv na cizi nemovitou véc (napr. praskovani sousedniho pole).[1] Soucasti nemovité
véci jsou i rostouci dreviny a jiné porosty na pozemku vzrostlé, véetné péstovanych plodin.
Znemoznénim a podstatnym ztizenim drzby nemovité véci se rozumi pripady, kdy v souvislosti se
zpusobenim $kody nemize poskozeny uzivat nemovitost pro bydleni ¢i podnikani a bude si muset na
vlastni ndklady pronajmout nahradni prostory.

Splnéni vSech uvedenych predpokladu prokazuje poskozeny. Ten musi prokazat, ze Skoda byla
vyvolana provadénymi nebo zajisStovanymi pracemi.

Odpovédnou osobou za $kodu na nemovité véci muze byt bud ten, kdo provadi préce, tj. majitel
nemovitosti provadéjici stavebni prace svépomoci nebo zhotovitel dila provadéjici stavebni prace pro
stavebnika, anebo ten, kdo zajiStuje prace, tj. nejcastéji stavebnik (objednatel dila). Muze se jednat
i 0 odliSnou osobu od stavebnika, ktera provadéni stavebnich praci zajistuje pro jiného.

Priklad: Za skodu na sousedni budové zptisobenou stavebni ¢innosti budou spole¢né a nerozdilné
odpovidat majitel rekonstruované nemovitosti (stavebnik), zhotovitel stavby (stavebni spolecnost
provddéjici rekonstrukci) i jeji subdodavatel, ktery skodu fakticky zptsobil. Stavebnik (objednatel
dila) pak bude mit regresni ndrok na ndhradu skody vici zhotoviteli dila, ktery skodu sdm zptisobil
(§ 2917 obcanského zdkoniku).

Skody vzniklé z provozni ¢innosti

Zatimco ustanoveni § 2926 obc¢anského zdkoniku se vztahuje jen na skody na nemovitych vécech
a pouze na jejich vlastniky, ustanoveni § 2924 mé podstatné Sirsi zabér a pouZzije se, pokud nedojde
k poskozeni nemovité véci nebo ke ztizeni ¢i znemoznéni jeji drzby. Dopada na vSechny pripady, kdy
skoda vznikne v souvislosti s provozem zavodu nebo jiného zarizeni slouziciho k vydélecné ¢innosti.
Ve stavebnictvi to v praxi znamend, ze kazda stavebni firma, at uz realizuje velky developersky
projekt nebo drobnou zakéazku, provozuje v pravnim smyslu ,zavod“ a nese odpovédnost za Skody
Z Pprovozu.

Tato odpovédnost pokryva tri zdroje Skody. Prvnim je $koda zpliisobend samotnou provozni ¢innosti -
napriklad kdyz pri vykopu pracovnik bagrem zasdhne kabelové vedeni. Druhym je $koda zpusobend
véci pouzitou pri ¢innosti - kdyZ manipulacni jerdb vjede na cizi pozemek a poskodi tam cizi
zaparkované vozidlo. Tretim je $koda zpusobena vlivem Cinnosti na okoli - typicky imise, vibrace,
hluk ¢i prasnost, které poskodi okolni majetek tretich osob nebo napriklad narusi provoz sousedni

vyroby.



Odpovédnost je i zde objektivni, avSak na rozdil od ustanoveni § 2926 zakon umoznuje liberaci.
Podminky pro zpro$téni odpovédnosti jsou ale formulovany velmi prisné: $kidce musi prokazat, ze
ucinil vSechna opatreni, ktera bylo mozné rozumné pozadovat, aby ke skodé nedoslo. Nestaci tedy
pouhé tvrzeni, ze prace byly provedeny podle projektové dokumentace nebo ze zaméstnanci prosli
Skolenim bezpecnosti. Je treba dolozit konkrétni kroky, které mély za cil eliminovat rizika - napriklad
provéreni tras inzenyrskych siti u spravci, nasazeni ochrannych bariér, omezeni tézké dopravy na
citlivych komunikacich nebo instalace mérici techniky pro sledovani vibraci.

Ustanoveni dopadéa pouze na odpovédnost za Skodu zpisobenou provozni ¢innosti, ktera ma vliv na
okoli, nikoliv na odpovédnost za Skodu na zdravi vzniklou v souvislosti se stavebni ¢innosti (v jejim
ramci) osobé vykonavajici praci na této stavbé, a to at jiz na zédkladé pracovni smlouvy Ci na zakladé
jiného pravniho ukonu (napf. smlouvy o dilo).[2]

Zaver

Odpovédnost za Skodu v souvislosti se stavebni ¢innosti ukazuje, ze stavebnictvi je nejen pravné
vysoce rizikovym prostredim, v némz muze odpovédnost za Skodu vzniknout i bez zavinéni a pri
plném dodrzeni stavebnich predpist. Rozdil mezi témito dvéma rezimy neni jen akademickou
otdzkou - v praxi rozhoduje o tom, zda existuje alespon teoreticka moznost se odpovédnosti zprostit,
kdo je opravnén Skodu uplatnit a jak se bude vycislovat jeji rozsah.

Téma néhrady Skody ve stavebnictvi vSak zdaleka nekonci u téchto dvou ustanoveni. Jak zaznélo i na
nasem webinari, stavebni Cinnost muze zakladat odpovédnost i v dal$ich rezimech. Pro detailnéjsi
pohled do problematiky odpovédnosti za Skodu ve stavebnictvi doporucujeme shlédnuti naseho
webinare.

Sledujte dalsi dily seridlu Byznys a paragrafy, a pokud chcete mit prehled o aktudlnich pravnich
zménach a praktickych doporucenich, prihlaste se k odbéru naseho mési¢éniho newsletteru, ktery
vam prinasi nejnovéjsi pravni novinky a uzitecné tipy.

Prihlasit se k odbéru newsletteru muzZete >>> zde.

Dékujeme, Ze jste s ndmi, a téSime se na spolecnou cestu svétem prava a podnikani.

JUDr. Michal Silhanek,
advokat
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Mgr. Adam Ledina,
advokatni koncipient
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[1] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 5. 2022, sp. zn. 25 Cdo 233/2022.

[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2005, sp. zn. 25 Cdo 1906/2004.
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Dalsi clanky:

e Zmény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy
e Nenapadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

 Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastnikt
e VySe jistoty dle § 75b o.s. T. pri vice U¢astnicich a kumulaci ndroku: nejasnosti, vyklad, praxe
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e Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

« Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii

 Byznys a paragrafy, dil 19.: Zédkon o jednotném meési¢nim hlaseni zaméstnavatele

 Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

e Posuzovani manzelstvi v cizineckém prévu aneb spravni ivaha o trech vyznamech

e Informativni verejné aplikace versus soukromé justicni databaze
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