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

Odpovédnost za Skodu zpusobenou padem
budovy Cci jeji casti

Vlastnik budovy odpovida v souladu s § 2938 zdkona 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, (dale jen
»obcansky zakonik”) za to, ze vystavba Ci udrzba jeho budovy jsou provadény takovym zplsobem,
aby nevznikla $koda na strané tretich osob v dusledku zficeni stavby Ci jeji ¢asti, a to ani v pripadé
nepriznivych vnéjsich jevi, které jsou v misté budovy predvidatelné. Jeho povinnost dbét na stav
budov v jeho vlastnictvi a souvisejici objektivni odpovédnost za zptusobenou $kodu vyplyva také z
ustavniho principu, ze vlastnictvi zavazuje (¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod). Vlastnik
odpovida také za nespravnou ¢i nevhodnou ¢innost tretich osob, které zmocnil k vystavbé ¢i udrzbé
stavby, i kdyby tyto osoby vychézely z pokyna odborniku nebo byly odborniky.

V nedavné dobé se objevila ve sdélovacich prostredcich zprava o tragické nehodé, kdy se z budovy
na frekventované ulici zritila ¢ast rimsy na chodnik a prilehlou zastavku méstské hromadné dopravy,
kde se v tu chvili schovavali lidé pred boufkou. Cést utrzené fimsy prorazila sklenénou stfechu
zastavky a zasdhla muze, ten pak na nasledky zplisobeného zranéni zemrel.

Predmeétna udalost, ktera zasahla celou Ceskou verejnost, se stala okamzité predmétem vysetrovani
ze strany Policie CR. Ta zahéjila trestni stihani vii¢i nezndmému pachateli pro trestny ¢in usmrceni

z nedbalosti. Kromeé roviny trestniho prava vSak v daném pripadé existuje také hledisko odpovédnosti
za zpusobenou $kodu z pohledu civilniho prava. V zéavislosti na zplisobené $kodé muze mit znacné
dopady do majetkové sféry odpovédného subjektu. Tato problematika se bytostné tyka velké ¢asti
vlastniku budov, a to zejména téch, které jsou pristupné verejnosti (byt jen tak, ze priléhaji

k verejnému prostranstvi). Ze zprav o tragické udalosti navic vyplynulo, Ze nemovitost, u niz doslo

ke zriceni jeji Casti, byla v nedavné dobé zrekonstruovana, a lze tedy usuzovat, ze se nejednalo

o budovu, u které by jeji vlastnik zjevné zanedbdval udrzbu.

VysSe uvedenou odpovédnost vlastnika upravuje vyslovné § 2938 odst. 1 ob¢anského zakoniku, podle
kterého plati, Ze pri zficeni budovy nebo odlouceni jeji ¢ésti v diisledku vady budovy nebo
nedostatecného udrzovani budovy nahradi jeji vlastnik Skodu z toho vzniklou.

Podle § 2938 odst. 2 obcanského zakoniku pak plati, Ze spolecné a nerozdilné s vlastnikem budovy
hradi skodu predesly vlastnik, ma-li Skoda pric¢inu v nedostatku vzniklém za trvani jeho vlastnického
prava, na néjz nastupce neupozornil, a doslo-li ke Skodé do roka od zaniku jeho vlastnického prava.
To neplati, pokud se jedna o takovy nedostatek, o kterém nastupce musel védét.

V ramci stavajici upravy je tedy odpovédnost za zriceni budovy nebo odlouceni jeji ¢asti upravena na
rozdil od predchdazejici pravni Gpravy ve zvlastnim ustanoveni, které resi praveé tuto specifickou
Skodni udalost. Za uc¢innosti zakona 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, samozrejmé vlastnici nesli
odpovédnost za Skodu zptisobenou padem své budovy (i jeji Casti rovnéz, ale byla podrazena pod
povinnost tzv. generdlni prevence a v pripadé jejiho poruseni zakon zakladal obecnou odpovédnost
za zpusobenou $kodu. Nové se tyto povinnosti vlastnika vynucuji na zékladé zvlastniho ustanoveni a
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pod pohruzkou objektivni odpovédnosti (bez ohledu na primé poruseni pravni povinnosti a na
zavinéni), a to dokonce bez moznosti liberace (viz dale).

V odborné verejnosti panuje spor o to, jaka je povaha odpovédnosti dle ustanoveni § 2938
obcanského zakoniku, respektive zda se jedna o odpovédnost objektivni bez moznosti vyvinéni, ¢i zda
se jednd o odpovédnost, u niz je zavinéni pouze presumovano.

V ramci stavajici pravni upravy platné po 1. 1. 2014 pritom donedavna neexistovalo zadné relevantni
rozhodnuti, které by se vykladem citovaného ustanoveni zabyvalo. Odborna verejnost se proto

s vykladem obracela na judikaturu k pravni upraveé reprezentované § 1319 cisarského patentu
946/1811 Sb. zak. soud., Obecného zédkoniku obcanského[1], ktera se vSak od stavajici normy liSila,
nebot obsahovala vyslovné moznost liberace odpovédné osoby. Moznost liberace odpovédné osoby
obsahoval rovnéz vladni nédvrh zékona, jimz se vydava obc¢ansky zakonik z roku 1937, ktery v rdmci
svého § 1148 obsahoval Gpravu, ze se odpovédna osoba zprosti odpovédnosti, ,kdyZ zriceni ci
oddéleni nastalo presto, ze dbal veskeré peclivosti podle poméru potrebné”. Tato explicitni moznost
vyvinéni se odpovédné osoby (vlastnika budovy) vSak ve stavajici pravni dpravé zcela chybi, a to
presto, Ze se uvedenym vladnim névrhem z roku 1937 zakonodérce pri tvorbé obcanského zakoniku
zjevne inspiroval. Absence moznosti liberace je pritom pro vlastniky nemovitosti zasadni, nebot ke
vzniku jejich odpovédnosti mize dojit bez ohledu na to, jak peclivé u budov provadi potfebnou
kontrolu.

Podle komentarové literatury jsou predpoklady pro vznik odpovédnosti vlastniki budov a nasledny
vznik povinnosti nahradit Gjmu tyto: (i) vada budovy nebo jeji nedostatecné udrzovani, (ii) zficeni
budovy nebo odlouceni jeji ¢asti, (iii) vznik Gjmy, (iv) pricinna souvislost mezi vadou budovy nebo jeji
nedostate¢nou udrzbou a jejim zricenim nebo odloucenim jeji ¢asti a (v) pri¢cinna souvislost mezi
zricenim budovy nebo odlouc¢enim jeji ¢asti a vzniklou tjmou. Dukazni biemeno ohledné vSech
uvedenych predpoklada nese poskozeny.[2]

K dané problematice se v ramci svého rozsudku ze dne 14. 9. 2022, sp. zn. 25 Cdo 1080/2022,
vyjadiil Nejvyssi soud Ceské republiky, ktery dovodil, Ze odpovédnost vlastnika stavby pfi ziiceni
budovy nebo odlouceni jeji ¢asti v dusledku vady budovy nebo nedostate¢ného udrzovani budovy je
odpovédnost objektivni, a to dokonce bez moznosti liberace (tzv. absolutni odpovédnost). Priklonil se
tak k prisnéjSimu vykladu citované normy, a byt se zatim jedna o rozhodnuti ojedinélé, 1ze ocekavat,
Ze dovolaci soud bude na tuto judikaturu navazovat.

Nejvyssi soud v citovaném rozhodnuti dale uvedl, ze s ohledem na dikci ustanoveni § 2938
obcCanského zakoniku je treba zkoumat vécnou stranku, tj. zda byla budova postavena nebo
udrzovéana zpusobem, ktery odpovidé pozadavkiim na jeji odolnost a bezpecnost pfi zohlednéni vSech
predvidatelnych okolnosti. Dle nazoru dovolaciho soudu zadsadné nezalezi na tom, jak doslo k
rozdéleni nebo uvolnéni - zda s vnéjSim podnétem, nebo bez néj. Vnéjsi vlivy mohou pochazet primo
od vlastnika budovy, mohou spocivat v jednani treti osoby nebo muze jit o klimatické vlivy - boure,
zéplavy, zemétreseni apod. Dllezité vSak je, aby vada budovy nebo jeji nedostatecné udrzovani byly
podstatnou adekvatni pricinou Skodni udalosti, tedy aby nasledkem vady ¢i nedostatecné udrzby
nastala situace, ve které muze pristoupeni néjaké zvlastni, spoustéci okolnosti (napr. jednani treti
osoby) vést ke Skodni udalosti. Vada nebo nedostatecnda tdrzba totiz nemusi byt jedinou pri¢inou
Skodni udélosti. Z vySe uvedeného vyplyva, ze povinnost k ndhradé Gjmy nevznikd, pokud ke Skodni
udalosti vedla napr. vyluéné mimoradna prirodni katastrofa, se kterou nemohlo byt za danych
okolnosti pocitano.

Nejvyssi soud vsak dale dodal, Ze vlastnik budovy je povinen vykonavat dohled nad budovou
a dostatecné ji udrzovat, pricemz vychazi z ustavniho principu, Ze vlastnictvi zavazuje (¢l. 11 odst. 3
Listiny zékladnich prav a svobod) a vlastnik je povinen dbat na stav véci ve svém vlastnictvi. Vlastnik



tak odpovida za to, Ze udrzba jeho stavby je provadéna radneé tak, aby nedochazelo ke Skodam na
strané tretich osob v dusledku zficeni stavby, a také za nespravnou ¢i nevhodnou ¢innost tfetich
osob zmocnénych vlastnikem k udrzbé stavby, i kdyby vychézely z pokyna odbornika nebo byly
odborniky.[3]

Vyse uvedené zavéry, k nimz dospél Nejvyssi soud v ramci citovaného rozhodnuti, 1ze aplikovat i na
medializovany pripad zriceni rimsy budovy na zastavku méstské hromadné dopravy. Prestoze
vlastnik budovy zrejmé jeji udrzbu nezanedbal, kdyz dle svého vyjadreni nechal budovu v nedavné
dobé kompletné zrekonstruovat, odpovédnosti za Skodu zplisobenou padem casti budovy jej tato
skutecnost bez dalsiho nezbavuje. Vlastnik budovy totiz odpovida také za nespravnou ¢i nevhodnou
¢innost osob zmocnénych k udrzbé stavby, byt by se jednalo o odborniky v dané oblasti. Tato
okolnost ostatné dle naseho nazoru vyplyva rovnéz z obecné odpovédnosti za vybér osoby provadéjici
pro objednatele (vlastnika budovy) urc¢itou Cinnost.

Z citovaného rozhodnuti dovolaciho soudu rovnéz nevyplyva, ze vlastnik budovy neodpovida za
zpusobenou $kodu, pokud dojde ke zriceni budovy (i jeji Casti také z davodu vnéjsich vlivii; zejména
pokud tyto jevy nebyly vzhledem k mistnim podminkam nepredvidatelné. Vadou budovy totiz muze
byt i to, Ze jeji zhotoveni neodpovidé béznym narokum na trvanlivost budov a plisobeni klimatickych
jevu. V daném pripadé doslo ke zriceni ¢asti budovy za probihajici bourky. Takovy jev vSak v naSich
podminkach rozhodné nepredvidatelny neni, nebot je zcela bézné, ze zejména v letnim obdobi

k témto atmosférickym jevim bézné dochazi.

Zejména vlastnici budov, které jsou verejnosti navstévovany, anebo které priléhaji k verejnému
prostranstvi, musi stavu budov vénovat maximalni pozornost a provadét jejich dukladnou udrzbu,
respektive kontrolu. Je pritom tfeba brat v potaz zejména okolnosti, zda budova byla jiz drive
poskozenad, objevovaly se v ni trhliny ¢i byl sondami objeven nekvalitni stavebni material. Nelze

v tomto ohledu spoléhat na to, Ze napr. dva tydny pred zricenim byla strecha odborné opravovana,
nebot vlastnik odpovida nejen za vady budovy, ale také za zpusob opravy a za volbu osoby, ktera tyto
opravy budov (i jejich kontroly provadi. Vzhledem k moznym nasledkium, které mohou byt padajicim
stavebnim materidlem zpusobeny, nelze brat tyto povinnosti vlastniki budov na lehkou vahu.

Mgr. Boris Achmedov,
advokat

KLB LEGAL

KLB Legal, s.r.o., advokatni kancelar

Letenska 121/8
118 00 Praha 1

Tel.: +420 739 040 363
e-mail: info@klblegal.cz

[11 Podle § 1319 OZO platilo, Ze ,Bude-li nékdo poranén nebo bude-li zptisobena jinaké $koda tim, Ze
zritily se budova nebo jiné dilo, vyvedené na pozemku, nebo zZe se oddélily ¢asti od nich, je drzitel
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povinen ndhradou, je-li udalost nasledkem vadné povahy dila a neprokaze-li, ze uzil veskeré péce
nutné k odvraceni nebezpecenstvi.”.

[2] PASEK, Martin. § 2938 [Zficeni budovy a odloudent jeji ¢asti]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal,
BERAN, Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg.
¢. 3.

[3] Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. 9. 2022, sp. zn. 25 Cdo 1080/2022, ktery
byl publikovan ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢islem 57 / 2023.
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