¢.j. 26 Co 119/2025-231

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Dany Mazakové
a soudcu Mgr. Olgy Micanové a Mgr. Ondfeje Rotta ve véci

alobkyné: | o<<o-n': I
bytem

zastoupena advokatem JUDr. Vojtéchem Vavrou, LL.M.
sidlem Stépanska 644/35, 110 00 Praha 1

proti

zalovanym: 1. IR ~2ozeny [N
bytern

2. . <" I
bytern

oba zastoupeni advokatem JUDr. Vladimirem Bekem
s{dlem Svatohavelska 95, 516 01 Rychnov nad Knéznou
o zaplaceni 1 695 802 K¢ s pfisluSenstvim
mezitimnim rozsudkem
o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresniho soudu v Hradci Kralové ze dne 17. tnora 2025,
¢.j. 10 C 136/2024-207
takto:

Rozsudek okresniho soudu se potvrzuje.
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Oduvodnéni:

1. Shora oznacenym mezitimnim rozsudkem okresni soud rozhodl, Ze zaklad naroku zalobkyné
je dan vici obéma zalovanym spolecné a nerozdilné ze 100 % (vyrok I), o vysi naroku
a nahrad¢ naklada fizen{ bude rozhodnuto v kone¢ném rozsudku ve véci (vyrok II).

2.V oduvodnéni rozsudku okresni soud uvedl, Zze zalobkyné se domahala po zalovanych
zaplaceni zalované castky z titulu nahrady skody s tvrzenim, Ze na pozemcich
zalovanych byly provadény bouraci a stavebni prace v souvislosti s vystavbou opérné zdi.
Tato zed se vsak 16. 2. 2023 zfitila a masa zeminy vcetné opérné zdi zavalila rodinny dam
zalobkyné. Dim je v havarijnim stavu, byl vyjmut z uzivani a je nezbytné jej odstranit.
Zalobkyné se po zalovanych domahala zaplaceni $kody spocivajici jednak v nakladech
na demolici domu a odstranéni suti z pozemku zalobkyné ve vysi 534 044 K¢ a v nakladech
na vybudovani nového domu ve vysi 826 958 K¢ a dale se domahala uslého zisku v podobé
uslého nijemného ve wvysi 334 800 K¢, nebot” dum pronajimala. Po provedeném
dokazovani okresni soud uzavfel, ze zaklad naroku zalobkyné vici zalovanym je zcela dan.
Mé¢l za prokazané, ze stavba opérné zdi vykazovala vady. Vady byly v fizeni jednoznacné
prokazany, pouze nebylo postaveno na jisto, zda tyto vady byly zpusobeny nevhodnym
projekénim navrhem a dimenzi konstrukce do danych geologickych podminek a/nebo také
nevhodnym stavebnim postupem. Po vystavbé zdi bylo pozorovano jeji vypouleni.
V dusledku téchto vad doslo ke zficeni zdi, pficemz v pficinné souvislosti s timto zficenim
zdi doslo ke vzniku $kody na majetku zalobkyné. Tato skoda pfitom spociva ve skodeé
skutecné na domé ¢cp. j v majetku Zalobkyné a také v uslém zisku za pronidjem
této nemovitosti, kdy v disledku poskozeni domu nebylo mozné od 16. 2. 2023 této dim
k bydleni nadale pronajimat, kdyz do té doby byl dim k tomuto pronajmu vyuzivan.
Vyse $kody bude predmétem dalstho fizeni. Skodu jsou Zalovani povinni nahradit spole¢né
a nerozdilné ve smyslu § 2915 odst. 1 véty prvni o. z. Odpovédnost za skodu okresni soud
posoudil dle ust. § 2938 odst. 1 o. z., kdyz dospél k zavéru, ze uvedené ustanoveni
sice hovofi o zficeni budovy, av§ak v daném pfipadné¢ mél za to, ze toto ustanoveni lze
analogicky vztahnout i na opérnou zed jakozto samostatné stojici stavbu svého druhu
spojenou se zemi pevnym zakladem. A to zvlaste tehdy, kdyz podobnost s obecnym pojmem
,budova® je vice nez blizka. V obc¢anském zakoniku pfitom neni pojem budovy definovan,
v obecném smyslu slova se jim zpravidla mysli samostatna stavba spojena se zemi pevnym
zakladem, pfevazné ohranicend obvodovymi zdmi se stfesni konstrukci (viz napifklad
definice na wikipedii.cz) nebo stavebni objekt ohrani¢eny zevné obvodovymi sténami
a sttechou. Jedna se o trvalé stavby na pevném zaklad¢ slouzici konkrétnimu ucelu
(viz Zakladni baze geografickych dat Ceské republiky ZABAGED®, kterd je soudasti
informacniho systému vefejné spravy podle zikona ¢. 200/1994 Sb., o zeméméfictvi).
V obojim pfipadé¢ jde tedy o samostatnou stavbu, trvalou, spojenou se zemi pevnym
zakladem a slouzici konkrétnimu udcelu. Odpovédnost dle § 2938 odst. 1 o. =z
je odpovédnosti objektivni, bez moznosti liberace (rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne
14.9.2022 sp. zn. 25 Cdo 1080/2022). Zadné mimotadné vnéjsi vlivy nebyly tvrzeny,
zalovani se rovnéz nemohou své odpovédnosti zprostit poukdzanim na to, ze zed byla
projektovana a stavéna odborniky, které si k tomuto tcelu sjednali. Odpovédnostni vztahy
vuci svym smluvnim partnerdm mohou zalovani fesit zvlast, nezavisle na tomto fizeni.
Okresni soud doplnil, Ze 1 pokud by ustanoven{ § 2938 odst. 1 o. z. nedopadalo (z dtvodu,
ze v dané véci nejde o budovu v uzkém slova smyslu), byla by objektivni odpoveédnost
zalovanych za $kodu dovozena i dle ustanoveni § 2926 o. z., nebot’ zalovani (stavebnici)
zajistovali prace na svych pozemcich a v prabéhu téchto praci doslo ke wvzniku
skody na nemovité veéci zalobkyné (k padu zdi doslo asi 2,5 mésice po jejim dokoncen,
resp. po dni, kdy veskeré stavebn{ prace provadéné stavebni firmou byly jiz ukonceny,
celkova cinnost na pozemcich zalovanych vsak ukoncena nebyla). Zavéry aplikace
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ustanoveni § 2938 odst. 11 § 2926 o. z. jsou nakonec pro urceni opodstatnénosti zakladu
naroku zalobkyné vici zalovanym shodné.

3. Proti rozsudku podali Zalovani odvolani. Namitli, Ze okresni soud nespravné vyloucil
zalované pavodné oznacené jako prvni Zalovany HTS Group s.r.o. ICO 08235864
a déle druhy zalovany i} |GG 1CO I : tohoto fizeni, a¢ k tomu nebyl
divod. Z dosavadniho pribéhu dokazovani, véetné znaleckych posudki nepochybné plyne,
ze za zi{ceni zdi, ktera poskodila majetek zalobkyné, muze projektant a stavitel, tedy pavodni
zalovani 1. a 2. Zduraznili, ze véc by méla byt posouzena podle ust. § 2926 o. z., na nahradé
skody by se mélo podilet vice subjektt, tedy puvodni zalovani 1. a 2., ktef{ fakticky mohli
za stav zdi, kterou jeden projektoval a druhy postavil, sami odvolatelé na projektovani
ani stavbu zdi neméli v technickém slova smyslu zadny vliv. V souzené véci se nejedna
o budovu, ale o pouhou opérnou zed, ktera nema stfechu a nema zadné dalsi stény,
které by ji néjakym zpusobem uzaviraly, ust. § 2938 odst. 1 o. z proto nelze pouzit,
odkazali na komentafovou literaturu (nakladatelstvi C.CH.BECK). Doplnili, Ze jejich finanéni
moznosti jsou omezené, a pokud by méli nést naklady, které vznikly poskozenim sousedni
nemovitosti, vystavili by se nebezpeci exekuce. Mélo by byt posouzeno, kdo a jak za tuto
udalost odpovida a konkrétni vinik by pak mél nést finanéni dopady. Pokud by soud
posoudil celou zalezitost podle ust. § 2926 o. z, musel by zaroven rozhodnout
o odpovédnosti jednotlivych dcastnika fizeni, coz by mélo i zasadni vliv na ekonomiku
fizeni. Ptipustili, Ze proti projektantovi a zhotoviteli podali zalobu, o niZ je vedeno fizeni,
tato vsak sméfuje na Skodu, ktera vznikla naklady na vystavbu zdi, a je otazkou, kdy bude
ve véci pravomocné rozhodnuto a zda bude rozsudek vymahatelny. Navrhli, aby odvolaci
soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil okresnimu soudu k dal$imu fizeni.

4. Zalobkyné se ve vyjadfeni k odvolani zalovanych ztotoznila se zavéry rozsudku okresniho
soudu a navrhla jeho potvrzeni. K namitkim zalovanych uvedla, ze vylouceni sporu
se zalovanymi do samostatného fizeni bylo projevem ekonomie a rychlosti fizeni, zaroven
vsak také pravem zalobkyné, jakozto ,,panem sporu®, disponovat s fizenim. Zalobkyni byla
zpusobena bez jakéhokoliv jejiho zavinéni zavazna skoda na nemovitém majetku. Nelze tedy
souhlasit s argumentac{ zalovanych, ze fizeni by meélo byt vedeno primarné
pouze proti zhotoviteli a projektantovi, kde by Zzalobkyné byla povinna slozit¢ prokazovat
odpovédnost téchto osob a je mozné, ze dostatecné satisfakce by se nikdy nedomohla.
Nesouhlasila s argumentaci zalovanych, ze okresni soud mél véc posuzovat pouze dle ust.
§2926 o. z. Z rozsahlého dokazovani pfed okresnim soudem jednoznacné vyplynulo,
ze k padu opérné zdi doslo v dusledku jejich vad, konkrétné zejm. nedostatecné ochrané
proti pfeklopeni, pficemz jiz nékolik dna pfed Skodnou udalosti byla opérna zed’ viditelné
vyboulena. Pochyb nemuze byt téz o tom, Ze pfi¢inou vzniku skody zalobkyni byl prave pad
opérné zdi na nemovitosti v jejim vlastnictvi. Kauzalni nexus tak byl jednozna¢né prokazan.
Souhlasila rovnéz se zavérem okresntho soudu, ze opérnou zed' lze povazovat za budovu
ve smyslu ust. § 2938 odst. 1 o. z, coz je v souladu i s komentafovou literaturou,
viz BEZOUSKA, Petr. § 2938 [Ziiceni budovy nebo odlouceni jeji ¢asti]. In: HULMAK,
Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3 3014).
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1645, marg. ¢. 9). I pokud by vsak ust. § 2938
odst. 1 0. z. na tento pifipad nebylo aplikovatelné, odpovédnost zalovanych by byla dana
téz dle ust. § 2926 o. z., nebot’ v dob¢, kdy doslo k padu opérné zdi, jeste nebyla zed
zkolaudovana a probihaly na ni dalsi dokoncovaci prace, které provadel jiny zhotovitel.
Objednatelem praci a stavebnikem byli zalovani, ktefi zajist’'ovali prace ve smyslu ust. § 2926
0. z., jimiz byla zalobkyni zptsobena $koda. K namitce zalovanych stran nedostatku
finan¢nich prostfedkt k nahradé Skody uvedla, Zze Zalovani jsou pojisténi pro pifpad
odpovédnosti za skodu a $kodu by tak za né¢ uhradila jejich pojist'ovna. I pokud by vsak
pojisténi nebyly, je pouze na zalobkyni, aby urcila z nékolika potencionalnich skudcu,

Shodu s prvopisem potvrzuje ||



4 26 Co 119/2025

vuci kterému bude svij narok uplatnovat a vymahat. Zaroven je absurdni, aby zalobkyné,
které byla zplisobena $koda, aniz by k ni néjak pfispéla, dokonce z dobré vile povolila
zalovanym provadét stavbu castecné 1 na jejim pozemku, byla kricena na svych pravech
proto, ze zalovani nemaji dostatek finanénich prostfedkt. Poskozenou je zde Zalobkyné,
kterd také nedisponuje takovymi finané¢nimi prostfedky, aby vibec byla schopna odstranit
sut’ ze svého pozemku, natoz aby strhla a nechala postavit novy dum, ktery byl skodnou
udalosti znicen a ze kterého ji plynul najem, ktery ted zalobkyni jako pfijem vypadl.
Soud nemuze pfi rozhodovani ve véci samé brat v potaz majetkovou situaci Skuadce.
Navrhla, aby odvolaci soud napadené rozhodnuti potvrdil.

5. Po zjisténi, ze odvolani bylo podano opravnénou osobou (§ 201 o. s. 1.), v zakonné lhaté
(§ 204 odst. 1 o. s. £.) a ze je ptipustné (a contr. § 202 o. s. t.), pfezkoumal odvolaci soud
napadeny rozsudek a odvolani neshledal davodnym.

6. Z obsahu spisu vyplyva, ze zalobkyné puvodné zalovany narok uplatiiovala zalobou vuci
zhotoviteli a projektantovi stavby, vaéi zhotoviteli (HTS Group s.r.o. IC 08235864) svij
m:lrok odiivodiiovala ust. § 2926 o. z, vici projektantovi i N TR
ICO ) dle ust. § 2910 véta 1. o. z. Nasledné navrhla pfistoupeni zalovanych s tim,
ze méla za to, ze tito jsou objektivné odpoveédni dle ust. § 2938 odst. 1 o. z. Okresn{ soud
navrhu na pfistoupeni zalovanych vyhovél (usneseni Okresntho soudu v Rychnové
nad Knéznou ze dne 20.12.2024 ¢ j. 10 C 136/2024-127, které nabylo pravai moci
15. 1. 2025). Poté okresni soud usnesenim ze dne 27.1.2025 ¢. j. 10 C 136/2024-194
(pravni moc 17.2.2025) s ohledem na rychlost fizen{ vyloucil fizeni proti puvodnim
zalovanym 1 a 2. (tj. spole¢nosti HTS Group s.r.o., ICO 08235864 se sidlem Lukavice
g B W @ B ICO B k samostatnému fizeni s odtvodnénim,
ze vuci jednotlivym zalovanym jsou v fizeni uplatnény rozdilné skutkové podstaty nahrady
skody s rozdilnym rozsahem dokazovani. Usneseni nabylo pravni moci 17. 2. 2025,
odvolaci soud je jim vazan, v ramci tohoto odvolaciho fizeni jej nemuze pfezkoumavat.
Soucasné to vSak neznamena, ze by tim byla vyloucena pifip. odpovédnost dalsich osob
(vedle zalovanych), resp. jejich vzajemné vyrovnani mezi nimi, jak bude rozvedeno dale.

7. Odvolaci soud se v prvé fad¢ zabyval otazkou, dle jakého zakonného ustanoveni je tieba
narok zalobkyné uplatnény vuaci zalovanym v souzené véci posoudit. Okresni soud
na zakladé provedeného dokazovani po skutkové strance uzaviel, Ze stavba nové opérné zdi,
kterou zajist’ovali zalovani, vykazovala vady, jez vedly k vypoulen{ zdi a jejimu naslednému
zficeni na pozemek Zalobkyné, byt’ nebylo postaveno najisto, zda tyto vady byly zpasobeny
nevhodnym projekénim navrhem a dimenzi konstrukce do danych geologickych podminek
a/nebo také nevhodnym stavebnim postupem. V disledku téchto vad doslo ke zficeni zdi,
pficemz v pficinné souvislosti s timto zficenim zdi doslo ke vzniku skody na majetku
zalobkyng, ktera spocivala ve §kodé na domé ¢p. ] ve vlastnictvi zalobkyné a v uslém zisku
za pronajem této nemovitosti, kdy v diasledku poskozeni domu nebylo mozné od 16. 2. 2023
této dum k bydleni nadale pronajimat. Sama skutecnost, ze opérna zed nebyla natolik
bezpecna, jak od ni bylo Ize vzhledem ke vSem okolnostem, zejména k tucelu, k jakému
obvykle opérna zed slouzi, rozumné ocekavat, svéddi zaveru (i s ohledem na vysledky
znaleckého zkoumani) o tom, Ze zed vykazovala vady. Ostatné proti uvedenému
skutkovému zavéru zalovani v podaném odvolani nebrojili.

8. Odvolaci soud pfedné uzaviel, ze ust. § 2926 o. z. na souzenou véc nedopada.
Dle ust. § 2926 o. z. kdo, byt’ opravnéné provadi nebo zajist'uje prace, jimiz se jinému
pusobi skoda na nemovité véci, nebo jimiz se drzba nemovité véci znemozni nebo podstatné
ztizi, nahradi skodu z toho vzniklou. Uvedené ustanoveni poskytuje ochranu vlastnikim
nemovitych véci pfed rizikem, které vyplyva 2z provadéni ¢ zajistovani praci.
Provadénim pracf se ma na mysli fakticky vykon prace. Ten muze spocivat v ruznorodé
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¢innosti, nejcastéji pujde o provadéni stavebnich praci na sousedni nemovité véci. Muze vsak
jit o jakékoliv prace, které maji vliv na cizi nemovitou véc (napf. praskovani sousedniho
pole). Za zajisténi praci se povazuje jejich obstarani ¢i zabezpeceni. NerozliSuje se mezi tim,
zda je ¢innost skadce opravnéna, nebo ne. Predpokladem vzniku povinnosti nahradit skodu
ve smyslu uvedeného ustanoveni je 1) provadéni nebo zajistovani praci, 2) vznik Skody
na nemovité véci jiného nebo znemoznéni nebo podstatné ztizeni drzby nemovité véci a 3)
pficinna souvislost mezi nimi. Splnéni uvedenych pfedpokladi prokazuje poskozeny,
ktery vsak nemusi prokazovat poruseni konkrétni pravni povinnosti na strané toho,
kdo prace provadél nebo zajist'oval, ale jen to, ze skoda byla vyvolina provadénymi
nebo zajist’ovanymi pracemi. Kauzalni nexus v tomto pfipadé musi byt mezi provadénymi
nebo zajitovanymi pracemi a na nemovité véci vzniklou skodou. Tato pficinna souvislost
nebude dana, pokud by byla skoda zpusobena zvnéjsku zasahem vy$si moci.
Odpovédnost dle citovaného ustanoveni nedopada jen na piipady, kdy skoda vznikla
bezprostfedné pfi ¢innosti Skidce, nybrz na vSechny pfipady, kdy skoda na nemovitosti byla
vyvolana cinnosti Skiidce; projevila-li se bezprostiedné, anebo s casovym odstupem,
neni rozhodné (stov. usneseni Nejvyssiho soudu 24. 5. 2022 sp. zn. NS 25 Cdo 233/2022).
Nejvyssi soud ve své rozhodovaci ¢innosti dale dovodil, ze obecna zpusobilost stavebnich
praci vyvolat Skodlivé ucinky na pfilehlyjch nemovitostech je sice notorietou,
av$ak v soudnim sporu musi byt vzdy spolehlivé prokazany konkrétni pficiny vzniku skody,
za kterou pozaduje zalobce nihradu (k tomu srov. usneseni Nejvysstho soudu ze dne
17. 1. 2013 sp. zn. 25 Cdo 3636/2012).

9.V souzené véci z provedeného dokazovani vyplyva, ze skoda vznikla zalobkyni jako nasledek
zficeni opérné zdi vznikla v duasledku vad, které opérna zed ve vlastnictvi zalovanych
vykazovala. Jinymi slovy, Skodu zpusobila véc (zde opérnd zed) ,sama o sobé“,
ze své povahy (Skoda méla puvod ve vnitini pficing), aniz by tu byl dan bezprostredni,
piimy vnéjsi podnét — jednani ¢lovéka, a to bez ohledu na to, zda vady zdi byly zpasobeny
nevhodnym projekénim navrhem a dimenzi konstrukce do danych geologickych
podminek a/nebo také nevhodnym stavebnim postupem. Z obsahu spisu déle nevyplyva
aani to nebylo tvrzeno, Zze by ke zficeni zdi doslo v dusledku zasahu vyssi moci.
V souzené véci tak Skoda nevznikla primarné (bezprostfedné) v pificinné souvislosti
s provadénim a zajiStovanim praci — stavebni ¢innosti zalovanych, resp. zasahu souvisejictho
s vystavbou (byt” by se $koda projevila pozdéji), ale prave v dusledku vad, které zed
jako vysledek stavebni cinnosti zalovanych vykazovala. Proto odvolaci soud uzaviel,
ze narok zalobkyné vuci zalovanym nelze posoudit dle ust. § 2926 o. z., jehoz aplikace
se zalovani domahali, a to pro nedostatek pficinné souvislosti mezi stavebni cinnosti
zalovanych a skodou vzniklou Zalobkyni. K tomu odvolaci soud dodava, ze skutecnost,
ze vdobé, kdy doslo k padu opérné zdi, zed jest¢ nebyla zkolaudovana a probihaly
na nf dokoncovaci prace, které provadél jiny zhotovitel, sama o sobé k zavéru o aplikaci ust.
§ 2926 o. z. vést nemuze.

10. Piipady ujmy zpusobené veéci fesi ust. § 2937 o. z. s cilem chranit pfed rizikem,
které pfedstavuje véc sama o sobé¢, ze své povahy (tedy nikoli pfed jednanim cloveka,
ktery véci pouziva ¢i na ni jinak pusobi). Pripady Umy zpusobené samovolnym
zficenim budovy nebo odloucenim jeji c¢asti se posoudi podle zvlastnitho § 2938 o. z.
Smyslem ust. § 2938 o. z. je reagovat na riziko vzniku ujmy pochazejici ze zticeni bud’ celé
budovy, anebo z odlouceni jejf ¢asti. Pfikazuje stavét budovy tak, aby odpovidaly uznavanym
pravidlim stavitelstvi a inzenyrstvi, a udrzovat je ve stavu bez obecné nebezpecnych vad
stability, aby tim bylo zabranéno zvysenému nebezpeci pro statky jinych. Porusi-li vlastnik
tento pifkaz, jde to k jeho tiZzi. Zamérem zakonodarce je chranit pfed podstatnym
nebezpecim vyplyvajicim z nedostatecné stability budovy, které muze zasahnout blize
neurceny okruh poskozenych. Zficeni budovy k takovym ujmam zpravidla vede,

Shodu s prvopisem potvrzuje ||



0 26 Co 119/2025

byt v mens$im méfitku (ale s obdobnym skodnim potencialem) téz odlouceni casti budovy
(napf. propad stropu ¢i podlahy). Pravidlo se tak omezuje na ochranu pfed vaznymi riziky
s vysokym Skodnim potencidlem (k tomu srov. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo.
Zvlastni  cast  (§  2055-3014), 1. wvydani, 2014, s. 1643-1647: P. Bezouska).
Predpokladem vzniku odpovédnosti dle ust. § 2938 o. z. jsou (1) vada budovy
nebo jeji nedostatecné udrzovani, (ii) zficeni budovy nebo odlouceni jeji ¢asti, (i) vznik
ujmy, (iv) pficinna souvislost mezi vadou budovy nebo jeji nedostate¢cnou udrzbou
a jejim zficenim nebo odloucenim jeji ¢asti a (v) pfi¢inna souvislost mezi zficenim budovy
nebo odloucenim jeji ¢asti a vzniklou djmou. Dukazni bfemeno ohledné vsech uvedenych
pfedpokladt nese poskozeny. Kauzalni nexus tedy neni mezi jednanim $ktdce a vzniklou
ujmou, nybrz jednak mezi vadou budovy nebo jeji nedostatecnou udrzbou a jejim zficenim
nebo odloucenim jeji ¢asti a dale mezi zficenim budovy nebo odloucenim jeji ¢asti a vzniklou
ujmou. Nejvyssi soud se piiklonil k objektivni povaze této odpovédnosti za skodu
(bez ohledu na poruseni pravni povinnosti a na zavinéni), a to bez moznosti liberace
(tzv. absolutni odpovédnost); s tim ovSem, Ze okolnost vady ¢i nedostatecné udrzby musi
ve sporu tvrdit a prokazovat poskozeny, nebot’ jde o zdkonem stanoveny znak skutkové
podstaty (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 9. 2022 sp. zn. 25 Cdo 1080/2022,
Rc 57/2023).

11. Podstatné pro posouzeni véci je vymezeni pojmu ,,budova® ve smyslu cit. ustanoveni § 2938
odst. 1 o. z. Obcansky zikonik uzivd pojem ,budova®, aniz jej blize vymezuje.
Odvolaci soud si je védom rozdilného pfistupu k vymezen{ tohoto pojmu, resp. jeho vykladu
v komentafové literatufe. komentai Obcansky zakonik, 2. vydani (3. aktualizace, 2024): M.
Pasek k tomu uvadi Obvyklému chapani tohoto pojmu odpovida jeho vefejnopravni
definice, Ze ji je nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem nebo jeji soucast,
ktera je prostorove soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfesni
konstrukei [§ 2 pism. I) KatZ]. Budova je bud soucasti pozemku, na némz stoji (§ 500),
nebo samostatnou véci nemovitou (napft. § 3055, § 1240—1242). Funkcni vyuziti budovy neni
z hlediska komentovaného ustanoveni rozhodujici stejné jako material, z n¢hoz je postavena.
Neni duvodu za budovu ve smyslu komentovaného ustanoveni nepovazovat i budovu
rozestavénou nebo c¢astecné jiz rozpadlou. S ohledem na ucel komentovaného ustanoveni
mame za to, ze za pouziti § 10 odst. 1 je tfeba podle ného obdobné posoudit i piipad zficeni
jiné stavby nebo odlouceni jeji casti, a to i stavby podzemni (napf. podzemni garaze)
nebo movité (napf. tzv. mobilntho domu), pokud je obdobou budovy, tj. je prostorove
soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfe$ni (v pfipadé podzemi
stavby stropni) konstrukci. Odpovédnost za skodu zpusobenou zficenim nebo odloucenim
casti staveb této charakteristice neodpovidajicich (napf. stozara nebo mostt) vsak bude
tieba fesit podle § 2937, piipadn¢ podle obecného § 2910 (shodné Leges IX 2938 31,
opacné Beck VI 2938 8, 9). Komentat Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast
(§ 2055-3014), 1. vydani, 2014, s. 1643 - 1647: P. Bezouska jde ve vykladu pojmu ,,budova“
jeste dale, kdyz k definici tohoto pojmu rovnéz odkazuje na jeho obecné chapani ve smyslu
jeho vefejnopravni definice dle katastralnfho zakona, ale soucasné uzavira, ze nelze vychazet
toliko z néj a dovozuje, zZe je zfejmé, Ze ne kazda stavba je budovou, proto se klade otazka,
zda se pfisna povinnost k nahradé tyka opravdu toliko budov, anebo je tu prostor
pro analogii a vyvozeni povinnosti vsem vlastnikim staveb — napf. vétrnych elektraren,
ochrannych stfech, posedi, sloupt vysokého napéti, lanovek, vysokych kamennych zdi,
stant, mosti apod. Duvodova zprava toto pravidlo blize neodavodiuje, pouze uvadi,
ze odpovida standardam, 2z nichz vychazeji civilni kodexy kontinentalni Evropy.
Podivame-li se do zahrani¢nich pravnich uprav, pak rakouskd, némecka i svycarska pravni
uprava sice vychazeji z pojmu budova (Gebdude), ale dodavaji, ze stejna povinnost se poji
is kazdym jinym dilem (Werk) zfizenym na pozemku. Je zjevné, ze obdobné riziko vzniku
ujmy vyplyvajici ze zficeni budovy nebo z odlouceni jeji casti je spojeno téz i s jinymi
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stavbami a neni duvodu, aby vuci témto nebezpecim byla poskytovana nizs$i ochrana.
Soudime, Ze pfi posouzeni konkrétnich okolnosti pfipadui jinych staveb nez budov Ize ¢asto
dospét k zavéru, ze existuje nezamyslena mezera v zakoniku, ktera ospravedliiuje pouziti
analogie (§ 10).

12. Odvolaci soud se po zvazeni vsech okolnosti véci, s pfihlédnutim ke smyslu a ucelu citované
zakonné upravy a v zajmu spravedlivého uspofadani vztaht mezi ucastniky pfiklonil
k posledné ,§ifeji” vymezenému chapani pojmu budova zahrnujicimu nejen budovy
ve smyslu jejich vefejnopravni{ definice dle katastralniho zakona, ale téz dalsi stavby
jako vysledek lidské stavebni ¢innosti. V posuzované véci nelze odhlédnout od skutecnosti,
ze se jednalo o nékolik metrt (6 m) vysokou zed’ z betonovych kvadra zfizenou na pozemku
zalovanych podléhajici stavebnimu povoleni, jejiz rizikovy, Skodny potencial v pfipadé
jejtho zficeni (¢i odlouceni) jeji casti byl velmi vysoky, coz se ostatné projevilo i v souzené
véci, kdy v dusledku zficen{ zdi doslo k sesuvu materialu ze zdi a zeminy, ¢imz byl poskozen
dim ve vlastnictvi zalobkyné, a to natolik, Ze statik konstatoval nezpulsobilost objektu
(domu ve vlastnictvi zalobkyné) k uzivani a nutnost jeho odstranéni. Je pfitom obecnou
povinnosti vlastnika (zde Zalovanych) postarat se o to, aby budova, resp. zde zed' neméla
vadu a aby zabranéno zvySenému nebezpeci pro blize neurceny okruh jinych osob —
poskozenych. Z provedeného dokazovani je zfejmé, Ze opérna zed ve vlastnictvi zalovanych
svyj ucel nesplnila a neskytala dostatecnou miru bezpedi, kterou lze rozumné po zalovanych
jako po stavebnikovi vyzadovat s pfihlédnutim k riziku, pfed kterym ma zakonna uprava
dana § 2938 o. z. chranit. Vada zdi byla podstatnou adekvatni pficinou skodné udalosti,
tedy nasledkem vady nastala situace, vedouci ke $kodné udalosti. Vada (nebo nedostatecna
udrzba) pfitom dle komentovaného ustanoveni nemusi byt jedinou pficinou skodné udalosti,
ale musi byt jeji podstatnou adekvatni pficinou. Plati vSak, Zze bezvadna a dostatecné
udrzovana budova by méla odolat v daném mist¢ a case pfedvidatelnym okolnim vlivim
(k tomu srov. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014),
1. vydani, 2014, s. 1643-1647: P. Bezouska). Jak bylo uvedeno shora, jedna se o objektivni
odpovédnost za Skodu (bez ohledu na poruseni pravni povinnosti a na zavinéni),
a to bez moznosti  liberace, tzv. absolutni odpovédnost (s tim, Ze okolnost vady
¢i nedostatecné udrzby musi ve sporu tvrdit a prokazovat poskozeny, nebot’ jde o zakonem
stanoveny znak skutkové podstaty). Povinnym subjektem je vzdy vlastnik budovy
nebo pozemku, jehoz je budova soucasti, a to bez ohledu na to, zda budovu sam uziva,
¢iji pfenechal k uzivani jinému (vyprosnikovi, vypujciteli, najemci apod.) nebo ji nechava
ladem. Je-li tato nemovita véc ve spoluvlastnictvi (§ 1115 o. z.), nebo je soucasti spolecenstvi
jméni (§ 1236 o. z), véetné SJM (§ 708 o. z), vznika vSem spoluvlastnikim
(manzelum ¢i jinym  vlastnikim spojenym ve spolecenstvi) zasadné solidarni povinnost
k nahradé ajmy (§ 2915 odst. 1 o. z.). Nejvyssi soud dale uzavfel, ze vlastnik odpovida
také za nespravnou ¢i nevhodnou cinnost tfetich osob, které zmocnil k udrzbé stavby,
1 kdyby vychazely z pokynid odborniki nebo byly odborniky (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 14.9.2022 sp. zn. 25 Cdo 1080/2022, Rc 57/2023). tyto zavéry lze
dle odvolaciho soudu obdobné¢ vztdhnout i na pfipady, kdy se nejednalo o nedostate¢nou
udrzbu, ale o situaci, kdy budova vykazovala vady. Neni pfitom podstatné, ze zed byla
vybudovana legalné, se stavebnim povolenim, za soucinnosti odbornikd. Namitali-li zalovani,
ze za zficeni zdi nesou odpovédnost nikoli zalovani, ale jejich smluvni partnefi
(projektant, stavebni firma), lze s okresnim soudem souhlasit, Zze Zalovani se nemohou
své odpovédnosti zprostit poukazem na to, ze zed’ byla projektovana a stavéna odborniky,
piip. odpovédnost smluvnich partnert zalovanych je tfeba fesit nezavisle na tomto fizeni.
Odpoveédnost projektanta ¢i stavebni firmy muze byt relevantni nasledné, pfi regresnim
vyrovnani mezi odpovédnymi osobami, jejich vzajemné vyrovnani je jejich interni zalezitosti.
Po zalobkyni nelze spravedlivé pozadovat, aby byla nucena ,,rozklicovat® smluvni vztahy
zalovanych s jejich smluvnimi partnery a ,,rozplétat™, kdo z nich a v jaké mife pochybil.
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Ostatné zalobkyné na volbu smluvnich partnerd zalovanych neméla zadny vliv.
Nelze pfitom rovnéz piehlédnout, ze sveédek |Jij ve své vypovedi uvedl, ze pfi zaméfeni
zdi (30. 11. 2022, tj. v dob¢ pfed jejim padem) pozoroval jeji vypouleni, o ¢emz informoval
svedka |l ktery Zalované v souvislosti s vystavbou zdi ¢asto zastupoval, a tedy sami
zalovani jest¢ pfed padem zdi mohli a méli seznat hrozici nebezpeci a pfip. véas zakrocit.
Na vyse uvedenych zavérech niceho neméni a pro posouzeni véci neni relevantni
ani namitka Zalovanych, ze nedisponuji dostate¢nymi financnimi prostfedky k nahradé
skody, majetkova situace skudce neni pro posouzeni véci podstatna.

K vyse uvedenému odvolaci soud pro uplnost dodava, ze pokud by opérnou zed nebylo
mozno podfadit pod pojem ,,budova® ve smyslu ust. § 2938 o. z., bylo by namisté aplikovat
nikoli ust. § 2926 o. z., ale ust. § 2937 odst. 1 o. z., které rovnéz zakotvuje odpovédnost
vlastnika véci, a to odpovédnost objektivni, bez ohledu na protipravnost a zavinéni,
byt s moznosti liberace (k tomu srov. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 29.7.2022
sp. zn. 25 Cdo 2342/2021). S ohledem na posouzeni véci shora se vsak naplnénim
zakonnych pfedpoklada ust. § 2937 odst. 1 o. z. odvolaci soud nezabyval.

Odvolaci soud dale dodava, ze byt’ lze s okresnim soudem souhlasit, Ze zavéry aplikace
ustanoveni § 2938 odst. 11 § 2926 o. z. by byly pro urceni opodstatnénosti zakladu naroku
zalobkyné vici zalovanym shodné, nebot’ odpovédnost ve smyslu ust. § 2926 o. z.
je absolutni objektivni odpovédnosti bez moznosti liberace a oba subjekty — tedy jak ten,
kdo prace provadi, tak ten, kdo je zajist'uje (zde Zalovani), nesou v souladu s ust. § 2915 o. z.
za piipadnou Skodu odpovédnost solidarni, poskozeny se tedy muze domahat nahrady
skody po kterémkoli ze Skidct a odpovédnost kazdého z nich je v zasad¢ relevantni
az pfi jejich nasledném vyrovnani. Soucasné vsak ust. § 2915 odst. 2 o. z. pfipousti aplikaci
dil¢i odpovédnosti skadcu za predpokladu, Ze ,,jsou dany duvody zvlastntho zfetele hodné®.
Vzhledem k tomu, ze aplikaci ust. § 2926 o. z. na dany piipad odvolaci soud v souzené véci
vylouc¢il, namitkami zalovanych v tomto sméru se dale nezabyval.

S ohledem na shora uvedené odvolaci soud rozsudek okresniho soudu jako vécné spravny
potvrdil (§ 219 o. s. 1.).

O nakladech fizeni odvolaci soud nerozhodoval, o povinnosti k nahradé¢ nakladu fizeni
rozhodne soud v rozhodnuti, jimz se fizen{ u né¢ho kon¢i.

Pouceni:

Proti rozsudku je dovolani pifpustné, dospéje-li dovolaci soud k zavéru, ze rozhodnuti zavisi
na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil
od ustalené rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu
nebyla fesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim
soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Takové dovolani se podava do dvou meésica
ode dne doruceni rozhodnuti odvolactho soudu u soudu, ktery ve véci rozhodoval v prvém
stupni s tim, e bude adresovano Nejvyssimu soudu Ceské republiky v Brné. Dovolani lze podat
pouze z davodu nespravného pravniho posouzeni véci (§ 237 a § 241a o. s. 1.).

Hradec Kralové 10. ¢ervna 2025

JUDrt. Dana Mazakova v. r.
pfedsedkyné senatu
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