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»Zed je prece stavba jako dtim.”
Kdo zaplati, kdyz se sousediim ztiti
opérna zed

Opérnd zed nad vasim domem se z7iti a zemina zavali dim. Za skodu odpo-
vidd viastnik zdi a vedle néj i ten, kdo ji stavél nebo si stavbu objednal. Jen se

negaluje podle pravidla o ziiceni budovy.
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S oused¢ nad vdmi ve svahu bourajf starou zed a stavéji novou opérnou. Pir mésicti po dokoncent se zed zfiti a
masa zeminy i se zdf zavali vd$ dum. Statik ho vyfadi z uzivin{ a zbyvi ho zbourat. Sousedé¢ fikaji, Ze za nic

nemohou: zed navrhl projektant a postavila ji firma.

Obritit se na né muzete a nemusite dokazovat, pro¢ zed spadla. Za skodu, kterou zptisobi véc sama od sebe, od-
povidi ten, kdo nad ni m¢l mit dohled, a nelze-li ho jinak urcit, jeji vlastnik (§ 2937 ob¢anského zékoniku). Vedle
néj muze odpovidat i ten, kdo stavbu provddeél nebo si ji objednal (§ 2926). Nezalujte ale podle pravidla o zticeni
budovy (§ 2938). Opérnd zed budovou neni. Tak to v rozsudku ze dne 26. 5. 2026, sp. zn. 25 Cdo 2662/2025,

uzaviel Nejvyssi soud.

O jaky spor slo

Vlastnici pozemku ve svahu si zajistili bourdni staré zdi a stavbu nové opérné zdi. Zed prevzali v listopadu 2022
bez vyhrad. V Gnoru 2023 se zfitila a zavalila niZe polozeny rodinny diim. Ten je od té doby v havarijnim stavu a
mus{ byt odstranén. Majitelka domu Zalovala 1 695 802 K¢: ndklady na demolici a odvoz suti, na stavbu nového

domu a uslé ndjemné.

Nejdrtiv zalovala stavebni firmu a projektanta. Pak navrhla, aby do sporu pfistoupili vlastnici zdi, a fizeni proti
firm¢ a projektantovi soud vyloucil k samostatnému projedndni. Okresn{ i krajsky soud rozhodly, Ze vlastnici zdi
odpovidaji ze 100 %, a to podle pravidla o zficeni budovy, pouzitého obdobné. Takové odpovédnosti se podle
nich vlastnik nemuzZe zprostit poukazem na to, Ze zed navrhli a postavili odbornici. Krajsky soud k tomu dodal, ze

odpovédnost za stavebni price neptichdzi v Gvahu, protoze skodu nezpiisobila stavebni ¢innost, ale vada zdi.

Co rekl Nejvyssi soud

Nejvyssi soud oba rozsudky zrusil. Pravidlo o zticeni budovy se podle n¢j vztahuje jen na budovy a pojem budova
je tieba vyloZit podle katastrdlntho zdkona: nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, prostorové sous-
tfedénd a navenek previiné uzaviend obvodovymi sténami a stie$ni konstrukei (bod 18). Ptisnou odpovédnost,
ze které se vlastnik nemuize vyvinit, nelze obdobné rozsifovat na jiné stavby. Soud k tomu poznamenal, Ze jinak by

se musel ptdt, zed jakych rozmért jesté pod pravidlo spadd a jakych uz ne.

Zticen{ jiné stavby se posoudi podle § 2937. Poskozeny tim podle soudu nemusi byt na tom hut. Podle § 2938
mus{ sdm tvrdit a prokdzat vadu budovy nebo jeji nedostate¢nou udrzbu, podle § 2937 tuto povinnost nemd.
Prokazovat, Ze néleZity dohled nezanedbal, musi naopak vlastnik (bod 18). Vedle toho zustdvd obecnd odpovéd-

nost za zavinéné porusen{ zikona (§ 2910).

Chybny byl podle Nejvyssiho soudu i zévér, ze odpovédnost za stavebni price padd, kdyz zed spadla ,sama od
sebe®. Ustanoveni § 2926 dopadd na viechny ptipady, kdy skodu na nemovitosti vyvolala stavebni ¢innost, at se
projevila hned, nebo s odstupem. Odpovidi ten, kdo price provddi, i ten, kdo si je objednal a déld je pro néj
nékdo jiny (bod 19). Obé¢ odpovédnosti mohou stit vedle sebe. Okresni soud ted posoudyi, zda vlastnici zdi odpo-
vidaji podle § 2937, ptipadné podle § 2910 nebo § 2926 (bod 22).
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Kdo zaplati, kolik a do kdy

Kdo zaplati. Na stran¢, kterd mizZe platit, stoji vic lidi najednou:

® Vlastnik zdi podle § 2937. Stadi prokézat, ze skodu zpusobila zed sama od sebe. Vlastnik se zprosti, jen kdyz

prokdze, ze dohled nad zdi nezanedbal.

* Ten, kdo price providél nebo si je objednal, podle § 2926. Typicky stavebni firma a stavebnik; v tomto
sporu byli stavebniky sami vlastnici zdi. Zavinéni se nezkoumd. Jak tato odpovédnost funguje u sousedn sta-

vby, popisuje privodce Stavba vedle popraskala dum.

® Projektant podle § 2910, jen kdyZ porusil povinnost. Poruseni zikonné povinnosti zaklddd domnénku, ze

$kodu zavinil z nedbalosti (§ 2911).

Odpovidé-li vic lidi, nahradi $kodu spole¢né a nerozdilné (§ 2915 odst. 1). Muzete tedy chtit celou ¢dstku po

kterémkoli z nich. Jak se rozdéli, je jejich véc: vyporidaji se mezi sebou podle ti¢asti na zpusobeni skody (§ 2916).

Kolik a podle ¢eho. Skoda se nahrazuje uvedenim do predeslého stavu. Neni-li to dobte mozné nebo 74dé-li to
poskozeny, hradi se v penézich (§ 2951 odst. 1). Plati se skute¢nd skoda i to, co poskozenému uslo (§ 2952). U
poskozené véci se vychdzi z jeji obvyklé ceny v dobé poskozenti a zohledni se, co musi poskozeny tc¢elné vynaloZit,
aby obnovil nebo nahradil jeji funkei (§ 2969 odst. 1). Proto majitelka domu Zidala vedle demolice i nédklady no-
vého domu a uslé ndjemné. O vysi zatim nikdo nerozhodl, okresni soud vydal jen mezitimni rozsudek o zdkladu

ndroku. Vysi bude tfeba doloZit posudkem a doklady o nédkladech.

Do kdy. Privo na ndhradu skody se promléf za tfi roky (§ 629 odst. 1). Lhtita béZi od chvile, kdy jste se o skod¢ a
o tom, kdo ji m4 nahradit, dozvédéli, nebo dozvédét méli a mohli (§ 619 odst. 2 a § 620 odst. 1). Nejpozdéji se
pravo promléf za deset let od vzniku $kody (§ 636 odst. 1). Zalujete-li postupné riizné lidi, poéitejte Ihtitu u kaz-

dého zvldst, od chvile, kdy jste védéli, ze odpovidd préavé on. Podrobnosti m4 priivodce Promlcent.

Co udélat dfiv, nez zed spadne

Vyboulend nebo popraskand zed nad domem dévi ¢as, ktery se vyplati vyuzit. Nafotte ji s datem, pisemné upo-
zornéte vlastnika a nechte stav posoudit statikem. Pfi vdzném ohrozeni muZete pozadovat, aby soud ulozil
vhodné a ptiméfené opatieni k odvriceni hrozici Gjmy (§ 2903 odst. 2). Plati i opak: kdo hrozici ujmu
ptiméfenym zptsobem neodvraci, nese ze svého, ¢emu mohl zabrdnit (§ 2903 odst. 1). Jak postupovat u stavby za

plotem, popisuje pravodce Zticend zed.

Kde pravidlo kon¢i

Budova, nebo jind stavba. Zfiti-li se gardZ nebo dtim, tedy stavba se sténami a stfechou, plati § 2938. Vlastnik se
odpovédnosti zprosti jen vyjime¢né, vy ale musite prokdzat vadu budovy nebo nedostate¢nou udrzbu. U zdi,

plotu nebo stoZiru plati § 2937: vadu prokazovat nemusite, vlastnik se ale vyvinit muze.
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Stavebni price chrini jen nemovitost. Ustanoveni § 2926 kryje $kodu na nemovité véci a znemoznéni nebo

podstatné ztiZzent jeji drzby. Na zavalené auto ani na véci v domé nedopadd. Tam zbyvd § 2937 a § 2910.

Stard zed bez praci. Rozsudek je o zdi, kterou soused pravé postavil. Spadne-li zed, na které se roky nepracovalo,

odpovédnost za stavebni price nepomiize. Zustdvd dohled vlastnika podle § 2937.

Vyvinéni vlastnika. Nejvyssi soud nefekl, zda se vlastnik zprosti tim, Ze stavbu svéfil projektantovi a stavebni

firmé. To posoudi okresni soud v dal$im fizen.

Zalujete—li vlastnika zticené zdi, opfete zalobu o § 2937 a ptipadné § 2926 obcanského zikoniku, ne o § 2938.

Opérnd zed neni budova.

Podle § 2937 nemusite zjiStovat, pro¢ zed spadla. Dtikaz, ze dohled nad zdf nezanedbal, nese vlastnik.

Vidite, Ze se zed nad domem vyboulila nebo praskd? Nafotte ji, pisemné upozornéte vlastnika a nechte ji posoudit

statikem. Pfi vdzném ohroZen{ lze Zddat soudni opatfen.

Prehled

Otizka

Plati pro opérnou zed pravidlo o
zticeni budovy

Podle ¢eho odpovidd vlastnik zdi

Odpovidd i stavebnik a firma

Odpovidd vice lidi

Jak se potitd $koda na domé

Promléen{

Odpoved

Ne, jen pro budovy podle katastrilniho zékona

Skoda zpusobend véci samou od sebe; vlastnik se zprosti,

prokdze-li nélezity dohled

Ano, kdo price providél nebo objednal, i pti skodé s

odstupem
Spole¢né a nerozdilné, vyporidaji se mezi sebou

Obvykld cena a u¢elné ndklady na obnoveni funkce, i usly

zisk

Tti roky od védomosti o $kod¢ a povinném, nejvys deset

let

Opora

§2938 OZ; 25 Cdo
2662/2025, bod 18

§29370Z

§ 2926 OZ; 25 Cdo
2662/2025, bod 19

§2915a§2916 OZ

§2952a§2969 OZ

§620,§ 629a§ 636 OZ

Zavalila vim dim zed nebo svah od souseda? Spory o ndhradu $kody na nemovitosti vedeme v rdmci

specializace na soudni spory. Napiéte nam.
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Zavér

Rozsudek 25 Cdo 2662/2025 bere poskozenému jednu cestu a dvé mu ponechdvd. Prisné pravidlo o zticeni bu-
dovy se na opérnou zed nepouzije. Vlastnik zdi ale odpovidd za skodu, kterou zed zptisobila sama od sebe, a vedle

néj muze odpovidat ten, kdo stavbu provddél nebo objednal.

Nejvyssi soud sim poznamenal, Ze podle § 2937 muze byt poskozeny v ur¢itém sméru dokonce ve vyhodnéjsim
postaveni nez podle pravidla o zticeni budovy. U zticeného svahu byvd nejdrazsi a nejistéjsi ¢dsti sporu zjistit, pro¢
se to stalo. Podle § 2937 to poskozeny prokazovat nemusi; prokdzat, ze néleZity dohled nezanedbal, musi vlastnik

(bod 18).

Prameny

® Zikon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, § 619, § 620, § 629, § 636, § 2903, § 2910, § 2911, § 2915, § 2916, §
2926,§2937,§2938,§ 2951, § 2952 2§ 2969 (znéni Glinné k 9. 11. 2026).

® Zikon ¢. 256/2013 Sb., katastriln{ zékon, § 2 pism. I).

® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2026, sp. zn. 25 Cdo 2662/2025.

Tento ¢linek m4d informativni charakter a nepredstavuje pravni poradenstvi. Vychdzi z prévniho stavu ke dni

publikace; kdo za zficenou stavbu odpovidd a v jaké vysi, vzdy zdlezi na okolnostech konkrétni véci.
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