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

Stavebni skoda na nemovitosti: silny
nahradovy narok bez moznosti liberace

Prikladli majetkové $kody zplisobené stavebnikem na sousedni nemovitosti jisté napadne kazdého
mnoho. Sesuv pudy, poskozeni plotu ¢i opérnych zdi, devastace porostu tézkou technikou,
kontaminace stavebnim odpadem nebo prusak, to vSechno jsou realné scénére, které se v bézném
zivoté déji. Hovorime zde spiSe o poskozeni sousedni ¢i jiné nemovitosti, protoze pokud najaty
stavebnik (zhotovitel) poskodi nemovitost objednatele, zpravidla objednatel narokuje ndhrady v
ramci uzavrené smlouvy o dilo. Nicméné pro ,sousedy” a dalsi poskozené se velice hodi malo znama
specialni skutkova podstata Skody na nemovité véci, ktera ma pro poskozeného jednu podstatnou
vyhodu: velmi tézko se proti ni brani.

Podminky uplatnéni naroku

Prislusnd uprava se nachézi v § 2926 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (,0Z"), ktery pro
zalozeni naroku na nahradu $kody predpoklada bud zpusobeni Skody na nemovité véci nebo
znemoznéni, popr. podstatné ztizeni jeji drzby. Zaklada se zde tzv. objektivni odpovédnost, tedy neni
zapotrebi existence zavinéni na strané skudce (nemusi se prokazovat, resp. vyvracet ani umysl, ani
nedbalost na strané Skidce). To by jesté nebylo nic zvlastniho; netypické vSak je, ze skutkova
podstata mize byt naplnéna i bez primého poruseni povinnosti. Zdkon vyslovné predpoklada, ze
Skudce by mohl i opravnéné provadét nebo zajistovat prace, které ke skodé v konecném dusledku
vedou. Neboli, vii¢i naroku souseda neni obranou, Ze prace byly provadény presné podle
stavebniho ¢i jiného povoleni, pripadné presné podle smlouvy s objednatelem.

To bylo stvrzeno i neddvnym rozhodnutim Nejvyssiho soudu 25 Cdo 233/2022 ze dne 24. 5. 2022
Citujeme: ,[...] Jde dokonce o vyslovné zdiiraznénou opravnénost provadéni praci, ¢cimz vynika
objektivni charakter povinnosti nahradit skodu. Podminkou ovsem je, Ze se skoda dotkla
(zpravidla sousedni) nemovitosti - bud’ byla nemovitost primo poskozena, anebo byla jeji drzba
znemoznéna ¢i podstatné ztizena. [...] Nerozlisuje se mezi tim, zda je ¢innost skiidce
opravnénd, nebo ne. [...]"

Na dotCené ustanoveni § 2926 OZ Ize pritom kromé klasického zpusobeni $kody (ve smyslu zniceni Ci
poskozeni) vazat i ndroky zplisobené znemoznénim nebo podstatnym ztizenim drzby jiné nemovitosti.
V praxi to zfejmé znamen4d, ze i v pripadé modelové situace, kdy si zajistite stavebni povoleni a
veskerda potrebna stanoviska potrebna k zapoceti stavby, ale fakticky omezite vlastnika sousedni
nemovitosti napr. v dusledku do¢asného odpojeni pripojek na kanalizaci nebo znemoznéni vjezdu do
garazi, stane se poSkozenym a muze na zakladé § 2926 OZ narokovat nahradu.

Bez moznosti liberace...

Existuje ale je$té jeden a zdsadnégjsi davod, pro¢ se proti naroku dle § 2926 OZ velice tézko brani.
Odpovédnost je zde tzv. absolutni, neni mozné se liberovat, neboli se odpovédnosti zprostit
(coz se v jinych pripadech ¢ini typicky dukazem, ze skudce vynalozil veskerou péci, kterou
Ize rozumné pozadovat, aby ke skodé nedoslo). Liberace takto funguje zejména u naroku na
nahradu skody z provozni ¢innosti, coZ je tradi¢ni ndhradovy institut nachéazejici se dnes v § 2924
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0Z, podobné také napr. pri nahradé skody z provozu dopravnich prostredku dle § 2927 OZ. Dokonce
i proti $kodé zpuisobené provozem zvlasté nebezpecnym (§ 2925 OZ) se v pripadé zasahu vy$si moci
¢i neodvratitelného jednéni treti osoby liberovat Ize. S jistou nadséazkou lze rici, ze stavebnik je
pripadnymi pozadavky sousedd na nahradu $kody ohrozen vice nez provozovatel tovarny na vyrobu
vybusnin, protoze obdobné libera¢ni ustanoveni v § 2926 OZ chybi.

Nemoznost se nahrady Skody na nemovitosti zprostit poukazem na vynalozZeni nezbytné péce pri
prislusnych pracich je v pravnim radu zna¢né neobvykla. Mj. i s ohledem na to, Ze skutkova podstata
§ 2926 OZ byla ze Sirsi skutkové podstaty ,Skody z provozni ¢innosti“ vyClenéna do samostatného
ustanoveni az novym ob¢anskym zakonikem roku 2012. Duvod, pro¢ doslo k tak zasadnimu zprisnéni
pravni upravy pro Skadce, neni jisty. Nicméné je jisté, ze dnes jiz jde skutecné o dvé ruzné skutkové
podstaty, posuzované oddélené.

Vztahem mezi ndhradou $kody zptuisobenou provozni ¢innosti dle § 2924 OZ a $kodou na nemovité
véci podle § 2926 OZ se zabyval Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti 25 Cdo 3704/2021 ze dne 19. 8.
2022. Slo o piipad poskozeni vedlejsi vodni elektrarny bagrem pti demolici budovy ve vlastnictvi
skadce, konkrétné skudce zapricinil popraskani obvodového zdiva, poskodil dvere, omitky a rozvody
vedené ve zdivu a do strojovny jesté nahrnul sut. V prvnim stupni rizeni soud dovodil odpovédnost
podle § 2924 OZ, v odvolacim rizeni ale byla véc pravné kvalifikovana podle § 2926 OZ. Nejvyssi
soud se na zakladé dovolani priklonil k pravnimu nadzoru odvolaciho soudu: ,Jistd odliSnost od
provoznich cinnosti pak tkvi v tom, Ze provddeni Ci zajisténi praci nemusi mit nutné charakter
provozni ¢innosti ve smyslu a za vSech podminek § 2924 o. z.; miize mit i méné technickou
povahu nebo miize jit i o neziskovou nebo jednorazovou ¢innost. Provadénim praci se md na
mysli fakticky vykon prdce, ktery muze spoc¢ivat v ruznorodé cinnosti, nejcastéji pujde o stavebni
prdce na sousedni nemovité véci. MiiZe jit o jakékoliv prace, které ovsem maji negativni vliv na
cizi nemovitou véc (napr. prdaskovani sousedniho pole). V kazdém pripadé se nerozlisuje, zda je
cinnost sktidce oprdavnénd, nebo ne.

[...] Ze vSech téchto diivodi je zrejmé, ze vykladané ustanoveni dopada na posuzovany pripad
poskozeni sousedni nemovitosti bouracimi stavebnimi pracemi za pomoci bagru. I kdyz provoz bagru
muze vykazovat znaky provozni ¢innosti ¢i provozu dopravniho prostredku (neptisobi-li jako pracovni
stroj), nelze povazovat ustanoveni § 2924 o. z. o provozni ¢innosti za specialni upravu, ktera
by jen pro urcity mechanismus vzniku tijmy vylucovala (nahrazovala) pouziti § 2926 o. z.,
jsou-li splnény v ném uvedené znaky. Odvolaci soud je tedy aplikoval sprdvné vcetné zdveru o
nemoznosti liberace.” (zvyraznéni pridano).

Vymahani nahrady skody

Obcansky zakonik v § 2951 odst. 1 predpoklada nahrazeni skody uvedenim do predeslého stavu a jen
pokud to neni dobr'e mozné, anebo zada-li to poskozeny, hradi se Skoda v penézich. V praxi se Skoda
ale zdaleka nejCastéji nahrazuje pravé v penézich. V pripadé skutkové podstaty Skody na nemovité
véci muze byt ¢asto fyzicky mozné i navraceni do predeslého stavu, protoze vétSina stavebnich
poskozeni se objektivné da opravit. Problém je ovSem s duvérou. Zejména u drahych a obtiznych
oprav ma zalovany zhotovitel vSechnu motivaci usetrit jak na vykonech, tak hlavné na materidlu (je
to pro néj Cisté minus) a ani terminové pro néj nejde o prioritu. Poskozeny tohle samozrejmé vi a
zpravidla ma také na Skudce znacné negativni nazor, resp. vzajemna komunikace bude silné
poznamenanda soudnim sporem. V praxi tak vétSinou poskozeny zvoli radéji narok na kompenzaci
v penézich, které pripadné muze pouzit na napravu nékterym jinym zhotovitelem pozivajicim davéry
poskozeného.

Z praktického hlediska - jaké by mély byt prvni kroky v pripadé vzniku Skody? K uplatnéni
samotného naroku na néhradu $kody j nutné védét, kdo je odpovédny za zpusobenou $kodu a jaka



konkrétni skoda vznikla. Oboji je vhodné maximalné dokumentovat. To znamena poridit fotografie ¢i
video, sehnat odborny nazor jiné zpusobilé osoby (vétSina poskozenych neni schopna naklady na
odstranéni Skod odhadnout sama a i na ,prvni dobrou” to vyzaduje poradu napr. se stavebnim
inzenyrem), podchyceni svédku, napr. z rad dalSich sousedu (coz se déje typicky formou e-mailové
korespondence s nimi, kde potvrdi, co vidéli, apod.) a v pripadé zasadnéjsSich zavad lze jisté
doporucit i vlastni znalecky posudek. Pro vétSinu béznych obcani - spotrebitelu je také vhodné
obratit se na pojistovnu a véc nahlasit jako pojistnou udalost, alespon pokud existuje pojistka, ktera
na véc muze dopadat. Jakkoliv neni predem jisté, Ze se pojisStovna véci chopi (zalezi na pojistnych
podminkach, ale i na jejim celkovém pristupu), pokud se tak stane, vyznamné to pro spotrebitele
snizi starosti s véci spojené.

Jinak nezbyvéa, nez se obratit na $kidce (stavebnika) a vyzvat jej k thradé ¢i napravé skody. Jestlize
Sklidce odmita $kodu nahradit, je namisté se obréatit na soud s civilni zalobou, ¢emuz musi jesté
predchazet formalni predzalobni vyzva (a také, ponékud samozrejmé, najmuti vhodného advokata).

Nahrazeni nemajetkové ujmy

Doslovné znéni § 2926 OZ také muze pripoustét vyklad, ze $kuidce je povinen nahradit i
nemajetkovou Gjmu z poskozeni nemovitosti vzniklou. Neboli, ve spojeni s § 2956 a § 2894 odst. 2
véta druha OZ, muze dojit k zalozeni povinnosti nahrazeni nemajetkové Gjmy ve formé priméreného
zadostiuCinéni, jestlize existuje pri¢inna souvislost mezi zpusobenou $kodou a jejim vznikem.
Nicméné ndm neni zndmo, ze by tato extenze byla soudy prijata a proti ni 1ze pomérné oc¢ividné
argumentovat teleologicky, ucelem dané skutkové podstaty, nebot tento ucel zakonodarce vyjadril
slovy ,Skoda na nemovitosti.“

Zaver

Nahrada Skody na nemovité véci je pomérné malo zndmym pravnim nastrojem, dobre se hodicim
zejména k reSeni pripadd poskozeni Ci zdsadniho omezeni drzby sousedni nemovitosti stavebni
cinnosti. Pro stavebnika je vzhledem k nemozZnosti liberace pomérné solidnim ,strasakem,”
vyvolavajicim zajimavé otdzky napr. i ohledné dostatecnosti pojistného kryti. Pro poskozeného
naopak je pravdépodobné nejlepsim zpusobem, jak sviij ndhradovy narok po pravni strance uplatnit.
Nemoznost liberace je zde ale natolik atypickou vlastnosti, ze bychom do budoucna nebyli
prekvapeni novelizaci daného ustanoveni.
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