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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 4.
2022, sp. zn. 25 Cdo 1548/2020,
ECLI:CZ:NS:2022:25.CD0.1548.2020.1

Cislo: 19/2023

Pravni véta:

Skoda spoc¢ivajici ve snizeni obvyklé ceny véci mliZe nastat, aniz by véc (nemovitost) byla fyzicky
poskozena a bylo treba ji opravovat, a to jiz k okamziku Skodni udalosti nezavisle na tom, jak
poskozeny s véci nalozi (zda ji proda).

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 12.04.2022

Spisova znacka: 25 Cdo 1548/2020

Cislo rozhodnuti: 19

Cislo sesitu: 2

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Nahrada Skody

Predpisy: § 420 obC. zak.

§ 442 ob¢. zak.

§ 443 ob¢. zak.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich

Dotcena rozhodnuti:

Rozsudek Nejvy$siho soudu CSR ze dne 30. 11. 1988, sp. zn. 1 Cz 82/88, uverejnény pod &islem
25/1990 Sbirky soudnich rozhodnutich a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 10. 2017, sp. zn. 25 Cdo 2782/2017, uverejnény pod Cislem
8/2019 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 4. 2021, sp. zn. 25 Cdo 1131/2019, uverejnény pod c¢islem
60/2022 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, c¢ast ob¢anskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 9. 2008, sp. zn. 25 Cdo 977/2007

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2001, sp. zn. 25 Cdo 347/2000

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 9. 2022, sp. zn. 25 Cdo 3210/2020

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 11. 2015, sp. zn. 25 Cdo 4402/2015
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Nalez Ustavniho soudu ze dne 27. 4. 2017, sp. zn. II. US 795/16, N 68/85 SbNU 183
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zrusil k dovoldni Zalobce rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. 7. 2019, sp. zn.
28 Co 164, 165/2019, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 8. 3. 2019, sp. zn. 5 C
383/2013, ve spojeni s doplnujicim rozsudkem ze dne 4. 4. 2019, sp. zn. 5 C 383/2013, v cdsti, jiz
byla zamitnuta zaloba o ¢dstce 1 541 000 K¢ s prislusenstvim, a v zdvislych vyrocich o ndhradé
nadkladi rizeni, a v tomto rozsahu véc vrdtil Obvodnimu soudu pro Prahu 7 k dalsimu rizeni; jinak
dovolani odmitl.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Obvodni soud pro Prahu 7 rozsudkem ze dne 8. 3. 2019, ¢. j. 5 C 383/2013-342, ve spojeni s
doplnujicim rozsudkem ze dne 4. 4. 2019, €. j. 5 C 383/2013-347, zamitl Zalobu, aby 1. a 2. Zalovana
zaplatily spolec¢né a nerozdilné zalobci 1 766 000 K¢ s prisluSenstvim a rozhodl o ndhradé nakladu
rizeni. Rozhodl tak o naroku zalobce na ndhradu Skody, jez mu méla vzniknout uslym ziskem z
najemného za dobu od kvétna 2012 do ledna 2013 a snizenim hodnoty bytu. Vysel ze zjisténi, ze
zalobce je vlastnikem bytové jednotky €. 1, nachdzejici se v budové C, sekci D domu C. p. 2, jenz je
soucasti pozemku ¢. parc. 3 v katastralnim uzemi H. (déle jen ,byt“ nebo ,bytova jednotka“), kterou
v roce 2009 koupil od 1. zalované. Prvni Zalovana byla stavebnikem a 2. Zalovana zhotovitelem
stavby, ve které se bytova jednotka nachazi. Dne 29. 4. 2012 doslo v domé, kde se bytova jednotka
nachdzi, k havarii, kterd spocivala v deformaci kovovych vzpér podpirajicich budovu C, sekci D a
méla za nasledek poskozeni nosné konstrukce domu. Obyvatelé domu byli evakuovani. Bytovou
jednotku v té dobé uzival ndjemce p. C. na zékladé najemni smlouvy uzaviené s Zalobcem dne 25. 8.
2009 na dobu urcitou do 31. 8. 2014; najemneé cinilo 25 000 K¢ mési¢né. Tento ndjemni vztah byl
ukoncen nasledujici den po havarii (30. 4. 2012) dohodou. Ke dni 3. 5. 2021 byla podle prohlaseni
statika dotcena budova plné stabilizovana a schopna bez omezeni plnit svoji funkci; od toho dne byly
byty opét uzivany. Pricinou havarie bylo jednak pochybeni ve statickych vypoctech v projektu stavby
a déle zabudovéni vadnych vyrobku (vzpér) 2. zalovanou, kdy vlivem tihy betonové konstrukce doslo
k néartstu pruhybu nosné konstrukce, nedoslo vSak k naruseni statiky konstrukce, nehrozilo
nebezpeci zriceni, avsak dosSlo k popraskani nenosnych konstrukci (pricek) v bytech a spoleénych
prostorach. Nasledky havéarie byly odstranény nejpozdéji v lednu 2013; do té doby zalobce najemce
nehledal. Zalobce neprokézal, e pti havarii byla bytova jednotka poskozena. Po pravni strance
posoudil soud véc podle § 420 odst. 1 a 3 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zdkoniku, (dale jen
,0bC. zak.”) se zavérem, ze u naroku na snizeni obvyklé ceny bytu Zalobce ani po pouceni podle §
118a odst. 1 a 3 o. s. I'. neprokazal pricinnou souvislost mezi protipravnim jednénim Zalovanych a
vznikem S$kody. Ze znaleckych posudku Ing. B. a Ing. H. sice vyplyvalo, Ze byt technické poskozeni
jednotlivych bytu bylo zanedbatelné, medializace statické poruchy domu prispéla ke zhorseni
obchodovatelnosti byt v celém objektu, coz vedlo ke snizeni obvyklé ceny; u potencionalnich
kupujicich je relevantni obava, Ze muze dojit k dal$im havarijnim situacim zpusobenym uvedenymi
pochybenimi; obecna cena bytové jednotky Zalobce byla po havarii podle znalce Ing. H. 0 1 541 000
K¢ nizsi nez zalobcem zaplacena kupni cena ve vysi 6 698 615 K¢&. Presto vSak soud uzavrel, ze ze
zévéru znaleckych posudki nelze vychazet, nebot tim, ze znalci konstatuji vznik $kody spocCivajici v
poklesu obvyklé ceny postizenych bytovych jednotek a tuto Skodu vycisluji, posuzuji pravni otdzku
pricinné souvislosti, coz nendlezi znalci, ale soudu. Znalecky posudek Ing. H. pak neobsahuje
dolozku podle § 127a o. s. I. a i jako listinny diukaz je nevérohodny vzhledem k nesrozumitelnosti i k
tomu, ze pri urCeni vyse Skody vychazi z kupni ceny bytové jednotky a nikoli z jeji hodnoty
bezprostredné pred havarii. Navic o Skodé v podobé znehodnoceni bytové jednotky by bylo mozno
uvazovat pouze v situaci, kdy by zalobce bytovou jednotku prodal. Duvodnym neshledal ani narok na
usly zisk, nebot tim, ze zalobce ukoncil ndjemni smlouvu dohodou, doslo k preruseni pricinné
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souvislosti; v obdobi do rddného dokonceni oprav pak Zalobce najemce nehledal.

2. Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 25. 7. 2019, ¢. j. 28 Co 164, 165/2019-372, potvrdil
rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé, zménil ho ve vyrocich o ndhradé nékladu rizeni a
rozhodl o ndhradé nékladi odvolaciho rizeni. VySel ze skutkovych zjiSténi soudu prvniho stupné a
ztotoznil se i s jeho pravnimi zavéry. K odvolacim ndmitkdm uvedl, Ze odkaz na judikaturu (nalezy
Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 444/11 a sp. zn. II. US 3588/14) neni ptipadny, nebot projednévana
véc je odliSna v tom, Ze bytova jednotka zalobce nebyla havarii dotéena, zalobce nevynalozil zadné
naklady na jeji opravu a nedoslo ani k tomu, ze by objekt, ve kterém se bytova jednotka nachazi, byl
neuzivatelny ¢i neobyvatelny. Vzhledem k tomu, Ze byt zalobce nebylo treba opravovat a jiz od 3. 5.
2012 bylo mozné bytovou jednotku v domé radnym zptusobem uzivat, doslo k ukonceni najmu
dohodou ze dne 30. 4. 2012 dobrovolné, a nikoli v dusledku havarie. Skute¢nost, ze se objekt po
havarii opravoval dal$ich nékolik mésicu, nepovazoval odvolaci soud za rozhodnou.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

3. Rozsudek odvolaciho soudu v celém rozsahu napadl zalobce dovolanim, jehoz pripustnost spatruje
jednak v odklonu od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu a jednak v reseni otazek dosud
dovolacim soudem nevyresenych. Nespravné pravni posouzeni spociva v zavéru, ze doSlo k preruseni
pricinné souvislosti mezi protipravnim jednanim zalovanych a vznikem Skody v podobé uslého
najemného tim, ze Zalobce uzavrel dohodu o skonceni ndjmu. Za nespravny povazuje rovnéz zaver
obou soudu, Ze znalec neni opravnén stanovit rozdil cen bytu pred havarii a po ni proto, ze jde o
pravni posouzeni. Soudy se od ustalené rozhodovaci praxe odchylily pri vykladu pojmu skutecna
$koda a v této souvislosti odkazuje dovolatel na néalez Ustavniho soudu ze dne 27. 4. 2017, sp. zn. II
US 795/16. Za dosud v rozhodovaci praxi nereSené oznacuje otézky, zda mlize na nemovité véci
pretrvat Skoda i po jeji opravé a zda vznik Skody lze vazat pouze na jeji prodej. Namitd rovnéz, ze
odvolaci soud nespravné a nepravdivé uvedl, ze zalobce netvrdil ani neprokazoval poskozeni svého
bytu, a neprezkoumatelnost a prekvapivost rozhodnuti. Navrhl, aby dovolaci soud napadeny
rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

4. Obé zalované ve svych vyjadrenich k dovolani uvedly, ze povazuji napadeny rozsudek za vécné
spravny a dovolani zalobce za nepripustné a neduvodné. Podrobné se vyjadrily k ndmitkam zalobce
obsazenym v dovolani. Navrhly odmitnuti nebo zamitnuti dovoldni a pozadovaly ndhradu nakladu
dovolaciho rizeni.

III1.
Pripustnost dovolani

5. Nejvyssi soud posoudil dovolani podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni
ucinném od 1. 1. 2022 (déle jen ,o0. s. .“), a jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I'.) po zjisténi, ze dovolani
bylo podéno vcas, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.),
zastoupenym advokatem ve smyslu § 241 o. s. I'., se zabyval jeho pripustnosti.

6. Odvolaci soud uzavrel, Zze narok Zalobce na usly zisk z ndjmu za obdobi od kvétna 2012 do ledna
2013 neni po pravu. Vysel pritom z ustalené soudni praxe, podle niz je Skodou ve smyslu § 442 odst.
1 zédkona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 - dale jen ,0obcC.
zak.” (podle néhoz v souladu s § 3079 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zékoniku, dale jen
,0. 2.”, soudy spravné postupovaly, doslo-li k poruseni pravni povinnosti pred 1. 1. 2013) ujma, ktera
nastala (projevuje se) v majetkové sfére poskozeného a je objektivné vyjadritelnd vSeobecnym
ekvivalentem, tj. penézi. USly zisk je pak Gjmou spocivajici v tom, Zze u posSkozeného nedojde v
duasledku protipravniho jednani ¢i $kodni udalosti k rozmnozeni majetkovych hodnot, a¢ se to dalo
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otekavat s ohledem na pravidelny béh véci (srov. napt. stanovisko byvalého Nejvyssiho soudu CSSR
Cpj 87/70, uverejnéné pod ¢. 55/1971 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, déle jen ,Sb. rozh.
obc¢.“, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 8. 2007, sp. zn. 25 Cdo 296/2006, uverejnény pod
€. 39/2008 Sb. rozh. obc.). Nepostacuje pritom pouhd pravdépodobnost zvyseni majetkového stavu v
budoucnu, ale musi byt najisto postaveno (dukazni bfemeno je na poSkozeném), ze nebyt
protipravniho jednéni Skudce (Ci Skodni udalosti u objektivni odpovédnosti) majetkovy stav
poskozeného by se zvysil. Pouhé tvrzené zmareni zamysleného podnikatelského zaméru poskozeného
vSak k odskodnéni nestaci (srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2006, sp. zn. 25 Cdo
818/2005, publikované v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, C. H. Beck, déle jen ,Soubor”, pod C
4027, nebo rozsudek ze dne 14. 7. 2011, sp. zn. 25 Cdo 4313/2008). Poskozeny musi prokazat, ze
mél zajiStény predpoklady pro tzv. pravidelny béh véci, napriklad ze tam, kde je k provozovani
vydéle¢né ¢innosti zapotrebi splnéni uréitych podminek (napr. licence, registrace, stavebni povoleni
apod.), byl realny predpoklad jejich dosazeni, pokud by nepriznivé nezasahla skodni udalost (srov.
obdobné rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 2004, sp. zn. 25 Cdo 142/2004, Soubor C 2564).

7. Zjistuje-li se v rizeni o ndhradu Skody, zda protipravni ukon $kidce a poskozenému vznikla Skoda
jsou ve vzdjemném pomeéru priciny a nasledku, je otdzka existence pri¢inné souvislosti otdzkou
skutkovou (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 2. 2002, sp. zn. 21 Cdo 300/2001,
Soubor C 1025). Pricinna souvislost se nepredpoklada, nybrz musi byt prokdzana, a v tomto sméru
jde tedy o otazku skutkovych zjiSténi. Pravni posouzeni pricinné souvislosti spociva ve stanoveni,
mezi jakymi okolnostmi ma byt existence vztahu pric¢iny a nasledku zjistovana, pripadné zda a jaké
okolnosti jsou zpusobilé tento vztah vyloucit (napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2007,
sp. zn. 25 Cdo 915/2005, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 11. 2007, sp. zn. 25 Cdo
3334/2006, Soubor C 5514).

8. Dovolatel zpochybnuje pravni zavér odvolaciho soudu, ze doslo k preruseni pri¢inné souvislosti
mezi $kodn{ udalosti a $kodou predstavujici usly zisk z prondjmu bytu. Zalobce mél v dobé $kodni
udalosti (ke dni 29. 4. 2012) predmeétny byt pronajaty do roku 2014, a mél tedy vytvoreny
predpoklady pro pfijem z ndjemného. Skodni udélost (havarie) mohla negativné zasdhnout do
pravidelného béhu véci (napt. omezenim prijmu z ndjmu, naklady na nadhradni bydleni pro néjemce v
pripadé zasadniho poskozeni predmétu najmu), k tomu vSak nedoslo, nebot nasledujiciho dne po
havarii (30. 4. 2012) ukoncili zalobce a ndjemce najemni vztah dohodou. Rozhodnutim Zalobce
uzavrit tuto dohodu doslo k preruseni pri¢inné souvislosti mezi protipravnim jednanim zalovanych a
vznikem skody predstavujici uslé ndjemné od dosavadniho najemce, nebot nebyl dan zadny zakonny
davod ke skonceni najmu. V dobé uzavreni dohody totiz nebylo jasné, zda a jakym zpusobem byl byt
(predmét najmu) poskozen a zda je dan divod k odstoupeni od najemni smlouvy (zanik predmétu
najmu Ci jeho nepouzitelnost k ujednanému ucelu) nebo zdkonny vypovédni duvod z ndjmu na dobu
urcitou ze strany najemce podle § 2287 o. z. (podle prechodného ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z. se
najem od 1. 1. 2014 ridi zdkonem ¢. 89/2012 Sh.), a to s trimésicni vypovédni dobou. I presto by se
Zalobce mohl uspésné doméhat naroku na usly zisk z najmu, pokud by prokazal, ze ndjemce nemohl
sehnat z divodu havérie zavinéné zalovanymi. Tuto skutec¢nost vSak zalobce neprokazal. Tvrdil, ze
najemce nehledal do doby kone¢né opravy domu (v lednu 2013) prestoze jiz dne 3. 5. 2012 prohlasil
statik budovu za plné stabilizovanou a schopnou bez omezeni plnit svoji funkci. Pri¢inou uslého zisku
je tak jeho rozhodnuti ndjemce nehledat, kterym se soucasné zbavil moznosti prokazat, ze pripadny
nezdjem o uzavreni najemni smlouvy byl zplisoben havérii. Pravni zavéry odvolaciho soudu jsou tak v
souladu s ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu, a proto dovolaci soud v naroku na usly zisk
ve vysi 225 000 K¢ s prislusenstvim dovolani zalobce jako nepripustné podle § 237 o. s. I'. odmitl.

9. Dovolani je vSak podle § 237 o. s. I. pripustné pro reseni otazky vzniku skody spocivajici ve snizeni
obvyklé ceny nemovité véci, kterd z¢asti dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nebyla
vyreSena, a z¢asti se odvolaci soud pri jejim reseni od ustélené rozhodovaci praxe odchylil. Dovoléni
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je divodné.

IV.
Duvodnost dovolani

10. Podle § 420 odst. 1 ob¢. zak. kazdy odpovida za $kodu, kterou zpusobil poruSenim pravni
povinnosti.

11. Podle § 442 odst. 1 ob¢. zdk. hradi se skutecna Skoda a to, co poSkozenému uslo (usly zisk). Podle
odstavce 2 tohoto ustanoveni skoda se hradi v penézich; pozada-li vsak o to poSkozeny a je-li to
mozné a ucelné, hradi se Skoda uvedenim do predeslého stavu.

12. Podle § 443 obc. zak. pri urceni vySe Skody na véci se vychazi z ceny v dobé poskozeni.

13. Jak jiz bylo vySe uvedeno, za Skodu se v pravni teorii i praxi povazuje jma, kterd nastala v
majetkové sfére poskozeného a je objektivné vyjadritelna penézi. Skuteénou Skodou na véci je nutno
rozumét takovou Ujmu, kterd znamend zmenseni majetkového stavu poskozeného oproti stavu pred
Skodni udalosti a ktera predstavuje majetkové hodnoty, jez je treba vynalozit k uvedeni véci do
predeslého stavu. Zasadné prichazeji v ivahu dva zplsoby urceni vySe penézni nédhrady za Skodu
zplusobenou na véci, a to porovnani ceny obvyklé, jakou véc méla pred poskozenim, s obvyklou cenou
po poskozeni, a nahrada nékladu potrebnych k tomu, aby si poSkozeny uvedl véc do stavu pred
poskozenim. Je-li i¢elem nahrady majetkové Gjmy a z ni vyplyvajici povinnosti k nahradé zpusobené
skody vytvoreni stavu, ktery zde existoval pred vznikem Skody, pricemz ho ma byt dosazeno reparaci
veskeré vzniklé Skody, ma poskozeny zadsadné narok na nahrazeni poskozené véci minimélné do vyse
jeji puvodni obvyklé ceny. VySe ndhrady Skody na véci se proto odvozuje od jeji ceny, kterd se
zasadné urcuje jako cena obvykla. Cenu obvyklou (obecnou, trzni) predstavuje cena, za kterou lze v
daném misté a Case poridit ndhradni véc stejnych kvalit a zahrnuje tedy i hledisko , prodejnosti” véci
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 10. 2017, sp. zn. 25 Cdo 2782/2017, publikovany pod ¢.
8/2019 Sb. rozh. ob¢.).

14. V nélezu ze dne 27. 4. 2017, sp. zn. II. US 795/16, (body 32 a 33) Ustavni soud konstatoval, Ze
ekonomicka hodnota vozidla (¢i obecné véci) neni determinovdna pouze jeho ,technickou” ¢i
Jfunk¢ni” hodnotou, nybrz obecné tim, jaky uzitek je svému vlastniku zplsobilé prinést. Bez pojmu
uzitku nelze pojem hodnoty rozumné formulovat. Tento uzitek samoziejmé muze spocivat v tom, ze
vlastnik bude vozidlo uzivat v ramci bézného provozu, av$ak napriklad i v tom, Ze se muze v
kterémkoliv okamziku v zavislosti na svych aktualnich potrebach a preferencich rozhodnout, ze
vozidlo pronajme nebo proda. Dojde-li v dusledku protipravniho jednéni k poskozeni véci, je proto ve
smyslu principu uplného odskodnéni klicové, aby byla hodnota véci obnovena ¢i v penézich
nahrazena ve vSech zminénych ohledech. Nestaci tedy, pokud je obnovena jeji hodnota funkcni ¢i
technickd; tim by totiz a priori byla omezovana moznost vlastnika nakladat s véci pravem chranénym
a ekonomicky racionalnim zpusobem (tj. napriklad ji prodat) ve stejném rozsahu a za stejnych
podminek jako pred poskozenim véci. Jinymi slovy, i pokud dojde v dusledku opravy k plné obnové
funkcni hodnoty véci, avSak zaroven neni plné obnovena jeji hodnota trzni, véc neprindsi svému
vlastniku stejny uzitek, a Skoda na véci tudiz neni plné nahrazena.

15. Tyto z&véry plati obecné pro jakoukoli véc, byt je v nalezu ze dne 27. 4. 2017, sp. zn. II. US
795/16, uéinil Ustavni soud v pripadé ndhrady obchodniho znehodnoceni u havarovaného
automobilu, kde je vSeobecné znamou skutecnosti, Ze cena havarovaného vozidla bude vzdy nizsi nez
cena stejné technicky vybaveného vozidla, které havarovano nebylo. Proto i v pripadé nemovitych
véci muze nastat stav, kdy dojde ke snizeni jejich trzni hodnoty v dusledku poskozeni vzniklého pri
Skodni udélosti, jez bylo odstranéno a doslo k obnoveni jejich technické a funk¢ni hodnoty [napr.
vyplaveny dum, u kterého i po vysu$eni a odstranéni $kody mohou pretrvavat obavy potencialnich
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kupujicich napriklad ze vzniku plisni, v disledku Cehoz bude snizena jeho trzni hodnota oproti
situaci, kdy by ke Skodni udalosti nedoslo (k tomu srov. Vesely, Tomas. Obchodni znehodnoceni.
Pravni rozhledy, 2020, ¢. 9, s. 311-312)]. Ke snizeni obvyklé ceny nemovitosti muze ale dojit i v
pripadé, ze k vlastnimu (fyzickému) posSkozeni nedoSlo (napr. nové vznikly prasny provoz v
bezprostredni blizkosti nemovitosti nebo vybudovani dalnice v jeji blizkosti). Takové snizeni pak
muze byt v pri¢inné souvislosti s protipravnim jednanim $kudce (napft. imise zpusobené stavbou
vytvorenou bez stavebniho povoleni - viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 4. 2021, sp. zn. 25
Cdo 1131/2019, ustavni stiznost proti nému podané byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu ze
dne 8. 2. 2022, sp. zn. III. US 2103/21). Jestlize tedy odvolaci soud uzavtel, Ze nebyl-li byt pfi havérii
primo poskozen, nemohla zalobci vzniknout Skoda snizenim obecné ceny jeho bytové jednotky, je
jeho zavér nespravny.

16. Judikatura je dale ustalena v zavéru, ze vysi Skody nelze ¢init zavislou na tom, jak poskozeny s
véci nalozi, napr. zda ji nékomu daruje, proda nebo vyméni a za jakou cenu (protihodnotu), nebot
tyto okolnosti jsou nahodilé a bez souvislosti s pri¢inou vzniku Skody (srov. napr. rozsudek
Nejvys$siho soudu CSR ze dne 30. 11. 1988, sp. zn. 1 Cz 82/88, publikovany pod ¢. 25/1990 Sb. rozh.
ob¢., nebo rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2001, sp. zn. 25 Cdo 347/2000, a ze dne 23. 9.
2008, sp. zn. 25 Cdo 977/2007, Soubor*C 871 a C 6557, usneseni ze dne 27. 11. 2015, sp. zn. 25 Cdo
4402/2015, ale i bod 34 citovaného Ustavniho nélezu sp. zn. II. US 795/16). Skidci nemuzZe jit k tiZi
(ani ku prospéchu) zpusob, jimz poskozeny vyresil nasledky skodni udéalosti. Nema-li se zohlednovat
budouci vyvoj a odvozuje-li se vznik Skody od skutecnosti, ze véc po Skodni udalosti ani po oprave
neprinasi vlastniku stejny uzitek jako pred poskozenim, dochazi ke snizeni jeji hodnoty bez ohledu na
to, zda poskozeny véc po opravé proda Ci nikoliv. Uzitek totiz nemusi spoc¢ivat pouze v moznosti
rozhodnout se véc kdykoliv prodat, ale i v moznosti ji uzivat a nést tim napriklad riziko existence
poskozeni neodhaleného pri provadéni opravy (které by ale v pripadé prodeje nesl kupujici
»,vyménou“ za nizsi kupni cenu). Pravé obavy kupujiciho, pro které dochazi ke snizeni kupni ceny,
jsou vyvolany tim, Ze véc muze byt postiZzena nebezpecim existence moznych skrytych vad, vyssi
nachylnosti ke Skoddm nebo rizikem chybného provedeni opravy. U téchto faktoru totiz muze byt s
odstupem casu pro poskozeného obtizné prokazat existenci pri¢inné souvislosti s pivodni $kodni
udalosti, popripadé s vadnym provedenim opravy (Vesely, op. cit., s. 306-308). Z toho vyplyva, ze
majetkovy stav poskozeného se zmensuje jiz v okamziku Skodni udalosti.

17. Lze shrnout, Zze Skoda na nemovitosti spocivajici ve snizeni jeji obvyklé ceny (jejim obchodnim
znehodnoceni) muze vzniknout, aniz by nemovitost byla fyzicky poskozena (bylo tfeba ji opravovat),
a to jiz k okamziku Skodni udalosti, bez zavislosti na tom, jak poskozeny s nemovitosti nalozi (zda ji
proda ¢i nikoli). Je tedy zrejmé, ze rozsudek odvolaciho soudu, pokud jde o narok na ndhradu za
snizeni trzni ceny bytové jednotky, neni spravny, nebot spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni
véci.

18. Podle § 242 odst. 3 o. s. I. je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam
uvedenym v § 229 odst. 1, odst. 2 pism. a), b) a odst. 3 o. s. I, jakoz i k jinym vaddm rizeni, které
mohly mit za néasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Takovou vadou je skutkovy zavér soudu, ze
zalobce neprokazal existenci pricinné souvislosti mezi Skodni udalosti a Skodou spocivajici ve snizeni
obvyklé ceny bytové jednotky predlozenymi znaleckymi posudky, které byly nepouzitelné, nebot
posuzovaly nikoli otdzky odborné, ale pravni. Otdzka existence pri¢inné souvislosti je otdzkou
skutkovou, a proto je predmétem dokazovani. Pravni posouzeni spoc¢iva v hodnoceni, mezi jakymi
skutecnostmi se ma pri¢inna souvislost zjistovat. Znalecké posudky se vSak touto (pravni) otazkou
nezabyvaly, pouze uzavrely, Ze zejména v dusledku medializace havéarie se prodejnost bytu snizila.
Jestlize tento zavér znalci opirali o odborné zavéry, jez vyustily ve zjisténi, Ze trzni hodnota bytu
poklesla, jde o odborny zavér a nikoli o zavér pravni. Pravni otazkou (jiz by mélo obsahovat zadani
posudku) je urceni, které odborné skutecnosti maji znalci porovnéavat. Pravé proto, Ze ve znaleckém
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posudku Ing. H. byly nespravné stanoveny veliCiny, na zakladé nichz mélo byt zjiSténo, zda doslo k
obchodnimu znehodnoceni bytu, nelze tento posudek bez doplnéni pouzit. Vadny je rovnéz zavér, ze
dovolatel nikdy netvrdil a neprokazoval poSkozeni bytové jednotky, nebot z obsahu spisu se podava
opak.

19. Z uvedeného zduvodnéni vyplyva, ze dovolaci duvody nespravného pravniho posouzeni véci
odvolacim soudem jsou naplnény. Jelikoz dovolaci soud neshledal podminky pro zménu rozsudku
odvolaciho soudu, napadeny rozsudek v ¢asti uvedené ve vyroku tohoto rozsudku bez jednani zrusil
(§ 243a odst. 1 véta prvni, § 243e odst. 1 o. s. I.); protoze divody, pro které bylo rozhodnuti
odvolaciho soudu zruseno, plati také na rozhodnuti soudu prvniho stupné, zrusil ¢astecné i toto
rozhodnuti a véc vratil ve zruseném rozsahu soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 1 a
2 0.S.T.).

20. V dalSim rizeni soud posoudi, zda doslo ze strany zalovanych k poruseni pravni povinnosti a v
pri¢inné souvislosti s nim ke vzniku Skody spocivajici ve snizeni trzni hodnoty (obchodnimu
znehodnoceni) bytové jednotky dovolatele a stanoveni jeji vySe. Podkladem pro tyto pravni zavéry je
zjisténi, zda ke sniZzeni trzni hodnoty doslo a pripadné v jaké vysi, priCemz jde o skuteCnosti, k nimz
je treba odbornych znalosti. Je proto na misté vyhovét dikaznimu navrhu Zalobce a ustanovit ve véci
znalce, pripadné vyzadat si doplnéni znaleckych posudku ve véci jiz predlozenych.

21. Soudy jsou ve smyslu § 243g odst. 1 Casti prvni véty za strednikem o. s. I'. ve spojeni s § 226 o. s.
I'. vazany pravnimi ndzory dovolaciho soudu v tomto rozhodnuti vyslovenymi.



