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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3.
2023, sp. zn. 25 Cdo 1999/2022,
ECLI:CZ:NS:2023:25.CD0.1999.2022.1

Cislo: 28/2024
Pravni veta:

Nemohl-li ndjemce vySe polozeného bytu ani pri dodrzeni pravidelnych kontrol vodovodnich
kohoutku predvidat riziko rozlomeni chybné namontovaného a vadného ventilu kohoutku ani
rozpoznat vadu materialu ¢i chybnou instalaci ventilu, neporusil povinnost provadét béznou udrzbu
predmétu ndjmu a neodpovida za Skodu zpusobenou protecenim vody do nize poloZeného bytu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 27.03.2023

Spisova znacka: 25 Cdo 1999/2022

Cislo rozhodnuti: 28

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Odpovédnost subjektivni, Smlouva o najmu bytu

Predpisy: § 2257 o. z.
§ 2910 o. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud k dovolani zalovaného zmenil rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 3. 2022,
sp. zn. 16 Co 29/2022, pokud jim byl potvrzen vyrok I rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 6 ze dne
10.11. 2021, sp. zn. 14 C 35/2018, tak, zZe rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, Ze se zamita
Zaloba na zaplaceni 94.380 K¢ s tirokem z prodleni ve vysi 8,05 % ro¢né z cdastky 94.380 K¢ od 1. 9.
2017 do zaplaceni.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Obvodni soud pro Prahu 6 rozsudkem ze dne 30. 9. 2019, ¢. j. 14 C 35/2018-131, ve spojeni s
doplnujicim usnesenim ze dne 27. 11. 2019, ¢. j. 14 C 35/2018-135, zamitl zalobu, jiz se zalobkyné
domadhala zaplaceni 94.380 K¢ s prisluSenstvim, a rozhodl o ndhradé néakladu rizeni. K odvolani
zalobkyné Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 11. 2. 2020, ¢. j. 51 Co 16/2020-149, rozsudek
soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nahradé nakladi odvolaciho rizeni. Nejvyssi soud
rozsudkem ze dne 28. 1. 2021, ¢. j. 25 Cdo 1817/2020-167, zrusil obé tato rozhodnuti a véc vratil



soudu prvniho stupneé k dalSimu rizeni.

2. Obvodni soud pro Prahu 6 rozsudkem ze dne 10. 11. 2021, ¢. j. 14 C 35/2018-182, ulozil
zalovanému povinnost zaplatit zalobkyni 94.380 K¢ s prislusenstvim a rozhodl o nahradé nakladu
izeni ve vztahu mezi icastniky a vici statu. VysSel ze zjisténi, Zze dne 22. 10. 2016 v byté ¢. 6 ve
vlastnictvi zalobkyné, nachéazejicim se v domé ¢. p. 1 v ulici U. v P. a obyvaném zalovanym jakoZzto
najemcem, praskl uzavér vody pod umyvadlem na toaleté a byl vytopen nize polozeny byt ¢. 3, rovnéz
vlastnény zalobkyni. Prasknuti uzavéru bylo zptisobeno rozvojem trhliny, ktera vznikla pri vadné
montazi disledkem uziti nadmérného mnozstvi instalatérského ¢esani k utésnéni zavitu. Naklady, jez
zalobkyné vynalozila na opravu bytu ¢. 3 (vyménu podlah, vymalbu, vysouseni a chemickou sanaci
stén) dosahly vyse 94.380 K¢. Najemni smlouva z 18. 6. 2014 neobsahuje ujednani o povinnostech
smluvnich stran tykajicich se udrzby a béznych oprav predmétu ndjmu. Soud prvniho stupné
posoudil véc podle § 2210, § 2257 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zdkoniku (ddle téz jen ,0. z.“),
potazmo podle narizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojm{ bézna tdrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu (dale téz jen ,narizeni ¢. 308/2015 Sb.”), a uzavrel, Ze byly splnény
predpoklady odpovédnosti zalovaného za Skodu, nebot porusil zdakonnou povinnost provadét
pravidelné prohlidky vodovodnich kohoutt, které nejsou vodovodnim vytokem, udrzovat je ve
funkénim stavu a provadét jejich pravidelné vymény, a v pricinné souvislosti s tim pak doslo k
poskozeni uzavéru vody, ktera nasledné protekla do spodniho bytu a zpusobila $kodu ve vysi
uplatnéné zalobou.

3. K odvolani zalovaného Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 22. 3. 2022, ¢. j. 16 Co
29/2022-203, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil ve vyrocich o platebni povinnosti Zalovaného a
0 jeho povinnosti nahradit statu néklady rizeni, zménil jej ve vyroku o ndhradé nakladu rizeni mezi
ucastniky a rozhodl o ndhradé nékladu odvolaciho rizeni. Ztotoznil se se skutkovymi zjisténimi i
pravnim posouzenim soudu prvniho stupné, ktery vysel ze zavazného pravniho nazoru Nejvyssiho
soudu, a uvedl, ze skutecnost, zda ventil byl vadny Ci byl vadné namontovéan, nemize mit vliv na
odpovédnost zalovaného (podle § 2910 o. z.) za zpusobenou $kodu protecenim vody do bytu
nachéazejiciho se pod bytem, jehoz ndjemce je zalovany.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

4. Rozsudek odvolaciho soudu napadl zalovany dovolanim, jehoZ pripustnost ve smyslu § 237 o. s. T.
spattfuje v tom, ze dosud nebyla reSena v judikature NejvysSiho soudu otdzka periodicity povinnosti
najemce provadét na predmétu ndjmu béznou udrzbu a drobné opravy, kterou obcansky zdkonik
nijak nekonkretizuje. Z toho dovozuje, ze takovou povinnost nelze ukladat a vynucovat na zakladé
predpisti niz§i préavni sily, jak uéinily soudy obou stupiiti (odkazuje ptfitom na nalez Ustavniho soudu
ze dne 23. 7. 2013, sp. zn. PL. US 13/12). Jeliko? je Zalovany jako najemce slabsi smluvni stranou,
nelze mu absenci zdkonem stanovené Cetnosti ukond bézné udrzby a drobnych oprav pricitat k jeho
tizi. Broji proti zavéru odvolaciho soudu, Ze to, zda byl ventil vadny ¢i vadné namontovéan, nemuze
mit vliv na odpovédnost zalovaného. Takovy vyklad by vedl k absurdni situaci, ze ndjemce by
odpovidal za jakykoli stavebnétechnicky stav nemovitosti i v pripadé vadnych, popt. zamérné
zastrenych stavebnich praci pronajimatele. Nebylo prokazéano, jakou konkrétni povinnost, ktera by
byla v pricinné souvislosti se Skodnym ndasledkem, zalovany porusil. Navrhl, aby dovolaci soud
napadené rozhodnuti zménil a Zalobu zamitl, popt. je zrusil a vratil k dalSimu projednani.

III1.
Pripustnost dovolani

5. Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I'.) shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, osobou k
tomu opravnénou - ucCastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I'.), zastoupenym advokatem ve smyslu §


https://nalus.usoud.cz:443/Search/GetText.aspx?sz=Pl-13-12_1

241 o. s. I, a je pripustné podle § 237 o. s. I'. pro posouzeni otdzky odpovédnosti ndjemce za Skodu
zpusobenou vytopenim spodniho bytu v dusledku prasklého uzavéru vody pod umyvadlem
nachazejicim se v hornim byté pronajatém ndjemci, kterd dosud nebyla za danych skutkovych
okolnosti dovolacim soudem reSena. Dovolani je duvodné.

IV.
Duvodnost dovolani

6. Nespravné pravni posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. I.) muze spocivat v tom, Ze odvolaci soud véc
posoudil podle nespravného pravniho predpisu, nebo ze spravné pouzity pravni predpis nespravné
vylozil, pripadné jej na zjiStény skutkovy stav véci nespravné aplikoval.

7. Podle § 2910 o. z. $kidce, ktery vlastnim zavinénim porusi povinnost stanovenou zakonem a
zasdhne tak do absolutniho préva poskozeného, nahradi poskozenému, co tim zpusobil. Povinnost k
nahradé vznikne i skudci, ktery zasdhne do jiného préva poskozeného zavinénym porusenim zékonné
povinnosti stanovené na ochranu takového prava.

8. Podle § 2913 odst. 1 o. z. porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi Skodu z toho vzniklou
druhé strané nebo i osobé, jejimuz zajmu meélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouzit. Podle
odst. 2 téhoz ustanoveni povinnosti k ndhradé se Skudce zprosti, prokaze-li, ze mu ve splnéni
povinnosti ze smlouvy docasné nebo trvale zabranila mimoradna nepredvidatelnd a neprekonatelna
prekazka vznikla nezavisle na jeho vuli. Prekdzka vznikla ze $kudcovych osobnich pomért nebo
vznikla az v dobé, kdy byl $kudce s plnénim smluvené povinnosti v prodleni, ani prekazka, kterou byl
Skudce podle smlouvy povinen prekonat, ho vak povinnosti k nahradé Skody nezprosti.

9. Jiz v predchozim rozhodnuti dovolaciho soudu v této véci bylo vyloZeno, ze pravni iprava nahrady
Skody a nemajetkové jmy opustila od 1. 1. 2014 s Gc¢innosti nového obéanského zdkoniku dosavadni
jednotu civilniho deliktu a zavedla odliSnou Upravu smluvni a mimosmluvni povinnosti k ndhradé
Skody. Pres urcité terminologické rozdily oproti predchozi Gipravé zustava zachovan jako zékladni typ
tzv. deliktni odpovédnost (§ 2910 o. z.) zaloZena na protipravnosti (nyni presnéji receno na poruseni
povinnosti plynouci ze zdkona), jestlize v pri¢inné souvislosti s tim vznikla poSkozenému odcinitelna
Ujma; zavinéni se presumuje (§ 2911 o. z.) s tim, Ze podle standardu nalezité péce odliSné pro osobu
béznych vlastnosti a osobu se zvlastni znalosti, dovednosti nebo peclivosti (§ 2912 o. z.) se muze
Skiidce odpovédnosti zprostit, prokaze-li Ze jmu nezavinil. Vedle toho zédkon zakldda samostatné
stojici tzv. kontraktni povinnost k ndhradé, jestlize ijma (Skoda) vznikla porusenim smlouvy
(nesplnénim povinnosti, k niz se ucastnik smlouvy zavazal) ve smyslu § 2913 o. z. Odpovédnost podle
tohoto ustanoveni je objektivni, zavinéni se nezkouma a vnitrni vztah skudce ke vzniku Skody je bez
vyznamu. Predpokladem vzniku odpovédnosti je poruSeni smluvni povinnosti $klidcem, jestlize je
vznik Skody v pric¢inné souvislosti s timto porusenim smlouvy; tyto skutecnosti je povinen prokazat
poskozeny. Odstavec druhy citovaného ustanoveni zakotvuje moznost liberace z divodu prekazky,
kterd Skidci nezavisle na jeho vili zabranila ve splnéni smlouvy, a to jen tehdy, jde-li o prekazku
soucasné mimoradnou, nepredvidatelnou a neprekonatelnou; dikazni brfemeno ohledné diavodu
liberace tizi $kiidce. Sklidce se nemiZe zprostit odpovédnosti poukazem na piekazky, jejichz ptivod
lezi na jeho strané (prekézky z jeho osobnich pomért a ty, které podle smlouvy byl povinen prekonat)
a prekazky, které vznikly az v dobé $kudcova prodleni se splnénim smluvni povinnosti (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 8. 2020, sp. zn. 25 Cdo 3788/2019).

10. Neni pochyb, ze zalovany uzival byt na zadkladé najemni smlouvy k bytu (§ 2235 a nasl. o. z.),
jejimz obsahem obvykle byvéa i vymezeni prav a povinnosti Gc¢astnikt, véetné povinnosti k udrzbé a
opravé bytu a jeho soucasti, jez jinak upravuje ustanoveni § 2257 o. z. Vzhledem k tomu, ze najemni
smlouva mezi ucastniky takové ujednani neobsahuje, divodné se odvolaci soud zabyval porusenim
povinnosti plynoucich ze zakona; smluvni povinnosti jsou v takovém pripadé totozné. Odvolacimu
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soudu (ani soudu prvniho stupné) nelze vytykat nerespektovani zavazného pravniho ndzoru
obsazeného ve zrusovacim rozsudku dovolaciho soudu, ktery sméroval k nutnosti rozliSeni deliktni a
smluvni odpovédnosti, posouzeni obsahu ndjemni smlouvy z hlediska rozsahu povinnosti ndjemce
ohledné bézné udrzby a béznych oprav souvisejicich s uzivanim bytu, a odstranéni vady puvodniho
rozhodnuti odvolaciho soudu z hlediska skutkovych zjisténi. Soudy obou stupnu témto pozadavkum
dostaly doplnénim dokazovani a vykladem najemni smlouvy, tedy se v zdsadé zachovaly podle
pokynu dovolaciho soudu a potrebnou problematiku ohledné odpovédnosti podle § 2910 o. z. a
povinnosti najemce podle § 2257 o. z. radné zdavodnily.

11. Podle § 2257 odst. 1 o. z. pronajimatel udrzuje po dobu néjmu byt a dim ve stavu zpusobilém k
uzivani. Podle odst. 2 téhoz ustanoveni ndjemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné
opravy souvisejici s uzivanim bytu.

Podle § 2 narizeni ¢. 308/2015 Sbh. béznou udrzbou bytu se rozumi udrzovani a ¢isténi bytu vCetné
zarizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle pri uzivani bytu. Jde zejména o malovéni, opravu
omitek, tapetovani a Ci$téni podlah véetné podlahovych krytin, obkladl stén a ¢iSténi zanesenych
odpadu az ke svislym rozvodim. Déle se béznou udrzbou rozumi udrzovéni zarizeni bytu ve funkCnim
stavu, pravidelné prohlidky a Ci$téni predméta uvedenych v § 4 pism. g), kontrola funk¢nosti
termostatickych hlavic s elektronickym rizenim, kontrola funkcnosti hlasice koure véetné vymény
zdroje, kontrola a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym rizenim.

Podle § 3 narizeni ¢. 308/2015 Sbh. za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitrniho
vybaveni, pokud je toto vybaveni soucdsti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného
vymezeni nebo podle vyse naklad.

Podle § 4 pism. e) narizeni ¢. 308/2015 Sh. podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji
opravy a vymeény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,
vymeény sifont a lapacu tuku [pismeno e)] a opravy vodovodnich vytoku, zdpachovych uzavérek,
odsavacu par, digestori, misicich baterii, sprch, ohfivacu vody, bidett, umyvadel, van, vylevek,
drezu, splachovacu, kuchynskych sporéki, pecicich trub, varicl, infrazarica, kuchynskych linek,
vestavénych a pristavénych skrini [pismeno g)].

12. V projednavané véci bylo zjisténo (skutkova zjiSténi podle § 241a odst. 1 o. s. I. dovolacimu
prezkumu nepodléhaji), Ze Zalobkyné jako pronajimatelka uzavrela dne 18. 6. 2014 s zalovanym jako
ndjemcem najemni smlouvu ohledné predmétné bytové jednotky, kde pozdéji praskl uzavér vody pod
umyvadlem. Smlouva neobsahuje ujednani o povinnostech smluvnich stran tykajicich se udrzby a
béznych oprav predmétu najmu. Podle odborného vyjadreni vypracovaného dne 27. 7. 2018 Z. H. (a
jeho vypovédi) a podle znaleckého posudku F. J., ze dne 5. 4. 2019 (a vyslechu znalce) zpusobil
havérii ventilu rozvoj primdrni montazni trhliny, pricemz divodem poruchy byla chybna montéaz a
Spatny ventil, tzv. nekvalitni vyrobek neznamého vyrobce pravdépodobné z Asie (bézné armatury
vyrobené v Evropé se vyrabéji z mosazi s pridavkem olova pro drobné obrabéni zavitl; predmétny
ventil byl vyroben ze zinkové nebo jiné bilé slitiny, packa z plastu). Oba odbornici se shodli, ze nahlé
rozlomeni takového ventilu nemohl najemce bytu predvidat. Nebylo zjiSténo, kdo predmétny ventil
pod umyvadlo nainstaloval, avSak stalo se tak jesté pred vznikem najemniho vztahu mezi Gcastniky
rizeni.

13. Odvolaci soud v posuzované véci postupoval vazan zadvaznym pravnim nazorem zrusSovaciho
rozsudku dovolaciho soudu, kde tato otdzka nebyla natolik podrobné vylozena, moznd proto pri své
zadsadné spravné uvaze nepovazoval za dulezitou okolnost pri¢iny prasknuti ventilu pod umyvadlem
na toaleté. Z obcanského zdkoniku, narizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. i judikatury Nejvyssiho soudu
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu z 28. 1. 2021, sp. zn._25 Cdo 1817/2020) vyplyva povinnost
najemce bytu k bézné udrzbé a drobnym opravam souvisejicim s uzivanim bytu, mimo jiné téz k
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opravam a vyménam uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho uzdvéru pro byt.
Jinak receno néjemce bytu odpovida za $kodu zpusobenou na spodnim byté (neni-li sjednano ve
smlouvé o nadjmu néco jiného) v pripadech zanedbani prevencni povinnosti (napr. ndjemce bytu
zapomneél uzavrit vodovodni kohout a preteklo umyvadlo), Skod zpusobenych jeho vlastnim
spotrebicem prinesenym do pronajatého bytu (napr. pracka, mycka nadobi ve vlastnictvi najemce,) a
v pripadech zanedbdni povinné (bézné) udrzby bytu ve smyslu § 2257 o. z. a narizeni vlady c.
308/2015 Sh. Soucasneé plati, Ze u poruseni povinnosti plynouci ze zdkona ve smyslu § 2910 o. z. se
zavinéni presumuje (§ 2911 o. z.) s tim, Ze podle standardl nalezité péce odliSné pro osobu béznych
vlastnosti a osobu se zvlastni znalosti, dovednosti nebo peclivosti (§ 2912 o. z.) se muze Skudce
odpovédnosti zprostit, prokdze-li, ze Gjmu nezavinil. Ndjemce bytu se tedy muze zprostit
odpovédnosti za Skodu zplisobenou vytopenim spodniho bytu po prasknuti ventilu pod umyvadlem v
hornim byté, prokaze-li, ze ijmu nezavinil, tj. ze neporusil povinnost provadét pravidelné prohlidky
vodovodnich kohoutll, které nejsou vodovodnim vytokem, udrzovat je ve funk¢nim stavu a provadét
jejich pravidelné vymény, a prokaze-li, z jakého konkrétniho diivodu ventil praskl. K obdobnému
zavéru dospél Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 29. 7. 2022, sp. zn. 25 Cdo 2342/2021 (tstavni
stiZnost proti nému byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu ze dne 4. 1. 2023, sp. zn. II. US
2751/22), kde se resila situace vzniku $kody, kterou zpusobila véc sama od sebe (privodni hadicka k
umyvadlu) podle § 2937 o. z. a otazka liberace, tj. (ne)zanedbani nalezitého dohledu nad véci.

14. Jestlize tedy bylo v projedndvané véci ohledné duvodu havarie zjiSténo, ze rozlomeni chybné
namontovaného a vadného ventilu nemohl najemce bytu predvidat ani pri dodrzeni pravidelnych
kontrol vodovodnich kohoutku a Ze ani pri pravidelné kontrole nemohl rozpoznat vadu materialu
ventilu ¢i jeho chybnou instalaci (priCemz nelze pominout, ze soucasné plati povinnost pronajimatele
byt predat ve stavu zpusobilém k uzivani - § 2205 ve spojeni s § 2242, 2243 o. z.), nelze dovodit, ze
by $koda vznikla v dusledku poruseni zakonné povinnosti ndjemce provadét béznou udrzbu predmétu
najmu. RozliSeni mezi deliktni a smluvni odpovédnosti z tohoto pohledu nema vyznam, nebot rozsah
povinnosti je v obou pripadech totozny. Uzavrel-li za danych skutkovych zjiSténi odvolaci soud, ze
zalovany jako najemce bytu nese odpovédnost za Skodu zpusobenou vytopenim spodniho bytu, neni
jeho pravni posouzeni spravné, nebot podminka poruseni zékonné povinnosti nebyla naplnéna.

15. Protoze dosavadni vysledky rizeni ukazuji, ze o véci je mozné rozhodnout, dovolaci soud podle §
243d odst. 1 pism. b) o. s. I. zménil rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 22. 3. 2022, ¢. j. 16 Co
29/2022-203, pokud jim byl potvrzen vyrok rozsudku soudu prvniho stupné o platebni povinnosti
zalovaného tak, ze se rozsudek soudu prvniho stupné méni, a to tak, Ze se zamita zaloba na zaplaceni
94.380 K¢ s prislusenstvim.
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