Odpovédnost najemce bytu za Skody zpusobené
jeho podnajemniky

V minulosti se dovolaci soud zabyval otazkou odpovédnosti za §kodu zplisobenou vytopenim
spodniho bytu z horniho bytu pronajatého treti osobé na zakladé najemni smlouvy v rozsudcich
Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 450/2016 a sp. zn. 25 Cdo 1817/2020. Podle prvniho uvedeného
rozsudku spada udrzba a oprava pfivodové hadicky WC pod opravu splachovaét jak podle
vyslovného znéni provadéciho predpisu, tak z povahy véci, nebot’ jde o natolik detailni soucast
zarizeni bytu, ze ve vztahu k ni nelze dovozovat obecnou povinnost pronajimatele vztazenou k
celkové moznosti uzivat Fadné pronajaty byt. V posuzované véci proto Slo o zavadu na zafizeni,
ktera se povazuji za drobné predméty a k jejichz udrzbé a pfipadnym opravam je povolan
najemce. Rovnéz z druhého rozsudku vyplyva, ze poskozeni nize polozeného bytu vodou uniklou
z prasklého uzavéru vody pod umyvadlem horniho bytu mize byt porusenim zakonné ¢i smluvni
povinnosti nadjemce horniho bytu provadét béznou udrzbu a drobné opravy predmétu najmu. V
obou uvedenych pfipadech tedy odpovédnost za Skodu vzniklou poSkozenim spodniho bytu
zate¢enim vody nesly osoby byt uzivajici, které jediné mély moznost dennodenné kontrolovat
stav bytového zafrizeni.

Ackoli dosud nebyl feSen obdobny pfipad tykajici se druzstevniho domu a bytu, neni rozumného
davodu, pro¢ stejny zavér neucinit rovnéz ve vztahu mezi najemcem druzstevniho bytu
pronajimajicim byt se souhlasem bytového druzstva tieti osobé — podnajemnikovi. V daném
pripadé byt uzivala podnajemnice v dobé posledniho vytopeni, jehoz nasledkem méla utrpét
poskozena zalovanou Ujmu, jiz étyfi roky, a nejednalo se tedy o kratkodoby pronajem neznamym
osobam. Ujma vznikla $patnym uchycenim odpadni hadice praéky pfi jejim pouziti, tedy pfi
rutinnim uzivani zafizeni bytu. Namitka poSkozené, ze najemnice méla odpovidat za kazdé uziti
pracky svou podnajemnici ¢i za nepiredélani odpadu prac¢ky, nemaji oporu ani v zakoné, ani ve
vySe uvedené judikatuie dovolaciho soudu.

podle rozsudku Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 3767/2021, ze dne 31. 3. 2022

Z odtivodnéni:

1. Zalobkyné uziva byt v druZstevnim vlastnictvi svych rodiéa ve tfetim podlazi domu &. p. XY Bytového druZstva
XY €. p. XY a XY, zalovana je ¢lenkou téhoz bytového druzstva a uziva byt Sikmo nad zalobkyni. V letech 2006 az
2014 doslo k opakovanému vytopeni bytu Zalobkyn& podnajemniky Zijicimi v byté Zalované. Zalobkyné tvrdi v
souvislosti s poslednim vytopenim vznik posttraumatické stresové poruchy v disledku neustalého stresu a ohrozeni

jejiho bytu, v némz ma i své podnikani.

2. Okresni soud Praha-vychod rozsudkem ze dne 9. 10. 2020, ¢&. j. 11 C 128/2017-261, zamitl Zalobu o zaplaceni
942.555 K¢ s pfislusenstvim a rozhodl o nahradé nakladu fizeni mezi u¢astniky a vici statu. Soud prvniho stupné
po provedeném dokazovani uzavrel, ze byt zalované byl trvale podnajiman tfetim osobam se souhlasem bytového
druzstva, vSechny pojistné udalosti byly nahrazeny pojistovnou a jednalo se o &astky v nizkych tisicich K¢. K
poslednimu vytopeni doslo 15. 11. 2014 po Sesti letech od pfedchoziho incidentu, Skoda byla ohodnocena na
15.029 K¢&, doslo k ni v jedné mistnosti a byla mensiho rozsahu. Zalobkyné podle znalce trpi posttraumatickou
stresovou poruchou z dlivodu pocitu ohrozZeni, ktery by u ni vyvolalo i vytopeni jiného bytu nez jejiho ¢&i vykradeni,
které by primérného ¢lovéka nezasahlo. Na zakladé zjisténého skutkového stavu uzavrel okresni soud, Ze $kodu
zpUsobila podnajemkyné Zalované, a Zalovana mulze za $kodu zplUsobenou podnajemnikem odpovidat pouze
pronajimateli, tedy bytovému druzstvu, nikoli tfetim osobam. Zalob& tedy nevyhovél pro nedostatek pasivni
legitimace podle § 2216 o. z. Nad ramec uvedeného dale soud uvedl, Ze pfi bydleni ve spole¢ném bytovém domé
jsou jeho obyvatelé nuceni ledacos snést a opakované vyteceni vody z pracky v prubéhu dlouhé fady let v rozsahu
minimalnich Skod nepfesahuje ramec obvyklych pomérd v bytovém domé. Zavérem jesté soud uvedl, ze
posttraumaticka stresova porucha zplsobena pocitem ohroZeni i ze Skody malého rozsahu neni typickou
oCekavatelnou Ujmou, a tedy neexistuje ani pficinna souvislost mezi vyte€enim vody z bytu Zalované a mimofadnou
a nepredvidatelnou reakci zalobkyné.



3. K odvolani Zalobkyné Krajsky soud v Praze rozsudkem ze dne 5. 5. 2021, €. j. 25 Co 22/2021-382, potvrdil
rozsudek okresniho soudu ve vyrocich I, Il a lll, zménil jej pouze co do lhdty k plnéni pfiznané nahrady naklad
fizeni a rozhodl o nahradé nakladd odvolaciho fizeni. Odvolaci soud se ztotoZnil se skutkovym stavem zjisténym
soudem prvniho stupné a po doplnéném dokazovani uzaviel, Ze Zalovana prokazala, Ze od roku 2010 pronajimala
predmétny byt O. T. a i v dobé posledniho vyte€eni vody byt uzivala tato podnajemnice. Po pravni strance odvolaci
soud konstatoval, Zze véc je tfeba posoudit podle puvodniho ob&anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., i podle nové
pravni Upravy zakonem ¢. 89/2012 Sb., av8ak na spravnosti pravniho posouzeni véci okresnim soudem to nic
nezméni. Zalovana prokazala, Ze byt b&hem vSech vytopeni bytu Zalobkyné neuzivala, v byté nebydlela a pragku
neobsluhovala, chybi tedy protipravni jednani Zalované, které by bylo v pFi¢inné souvislosti se vznikem Skody
Zalobkyné. Bez souvislosti se vznikem 8kody je pfipadné porueni najemni smlouvy s bytovym druzstvem C¢i
poruseni domovniho fadu. Vzhledem k dlivodiim zamitnuti Zaloby se odvolaci soud nezabyval dal$imi predpoklady
odpovédnosti za Skodu ani zavéry okresniho soudu o jejich nenaplnéni.

4. Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani z divodu nespravného pravniho posouzeni otazky
odpovédnosti ndjemce za $kody, které zpUsobi jeho podnajemnik ¢i osoby s nim bydlici, jez dosud nebyla v
rozhodovaci praxi dovolaciho soud vyfeSena. Dovolatelka odkazala na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1.
2021, sp. zn. 25 Cdo 1817/2020, podle kterého vznikla-li v projednavané véci Skoda na nize polozeném byté v
dasledku uniku vody z horniho bytu v ndvaznosti na prasknuti uzavéru vody pod umyvadlem, jenz nebyl hlavnim
uzavérem vody pro tento byt, jedna se o Skodni nasledek nastaly v bezprostifedni souvislosti s neplnénim povinnosti
najemce provadét béznou udrzbu a drobné opravy pfedmétu najmu. V této souvislosti nelze prehlédnout specifickou
vlastnost byt nachazejicich se pod sebou, z niz plyne riziko proteceni vody, jemuz uzivatel spodniho bytu neni
schopen celit, a je proto odkazan na opatrnost uzivatele ¢&i vlastnika bytu horniho. Z toho divodu musi byt
pozadavek vuci nim zvy$eny a musi pokryvat i dostate¢né obezfetné a odpovédné pocinani pfi zachazeni s vodou
v byté. Dovolatelka uvedla, Ze tento druh odpovédnosti plati ve vztahu najemce — pronajimatel, avSak pro vztah
najemce — jiny najemce, €i najemce — podnajemnik by méla odpovédnost lezet na najemci bytu, nikoli na osobg,
ktera byt uzivala. Divodem by mély byt obtiZe s obstaranim Udaju o osobé uzivajici druzstevni byt nahlédnutim do
evidence druzstva. Dale dovolatelka zpochybnila skute€nost, zda byt v rozhodné dobé skute¢né zalovana
neuzivala, nebot Zalovana pronajimala byt bez souhlasu druzstva. Dovolatelka ma tedy za to, ze zalovana
odpovidala za stav bytu a za jeho uzivatele, pfipadné pochybila v prevenéni povinnosti podle § 2900 o. z., kdyz
dostatecné nezabezpecila odtok pracky, ackoli jiz doslo k opakovanému vyte€eni vody a vytopeni dovolatelky.
Dovolatelka téz zpochybnila postup soudu, ktery uzavfel otazku pasivni legitimace se zavérem, Ze Zalovanou je
pouze V. U., a nasledné zadal znalecky posudek, ackoli dospél k pravnimu zavéru, Ze zalovana neni ve véci pasivné
vécné legitimovana, a tudiz doslo k nepredvidatelnému a nejednotném postupu soudu. Zavérem pozadala
dovolatelka o odklad vykonatelnosti rozhodnuti, nebot je v obtizné finan¢nii zivotni situaci, kterou zavinilo pfehlizivé
jednani zalované. Dovolatelka je ve velmi slabé financni a majetkové situaci bez moznosti zlepSeni a jiz ulozené
naklady Ffizeni neni schopna uhradit ani v prodlouzené |Ihuté. Navrhla proto, aby dovolaci soud odloZil vykonatelnost
napadeného rozsudku a nasledné jej zménil tak, Zze Zalobé& v plném rozsahu vyhovi, nebo jej zrusil a véc vratil
odvolacimu soudu k dalSimu Fizeni.

5. Zalovana uvedla, e dovolatelka nesplnila pfedpoklady pro odloZeni vykonatelnosti rozsudku, dovolaci namitky
napadaji pouze skutkova zjisténi, pravni zavér o odpovédnosti najemce za Skodu zplUsobenou podnajemcem
nemaiji oporu v zakoné ani ve skutkovych zji§ténich. Zalovana se piné ztotoZfuje s pravni argumentaci odvolaciho
soudu a navrhla dovolani odmitnout pro nepfipustnost ¢i zamitnout pro neduvodnost.

6. Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. f.) po zjisténi, ze dovolani bylo podano v&as, osobou k tomu
opravnénou — uc¢astnikem Fizeni (§ 240 odst. 1 0. s. I.), zastoupenym advokatem ve smyslu § 241 o. s. f., dospél k
zavéru, Ze dovolani je pfipustné pro feSeni otazky odpovédnosti ndjemce za $kody zplsobené jeho podnajemniky
¢i osobami s nim bydlicimi, jez dosud nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu za u€innosti nové pravni Upravy
fesena, neni vSak divodné.

7. Davody pro odklad vykonatelnosti napadeného rozhodnuti Nejvy$$i soud neshledal a nerozhodoval o ném
samostatnym usnesenim, nebot' v nejkrat§im mozném terminu rozhodl pfimo o dovolani, ¢imz odpadla potfeba
rozhodovani o navrhu na odklad vykonatelnosti jakozto navrhu akcesorickém.

8. Jak odvolaci soud spravné konstatoval, vzhledem k jednotlivym datiim Skodnich udalosti (Zalovana méla dle
dovolatelky porusit svou pravni povinnost v letech 2006-2008 — prvni tfi vytopeni bytu obyvaného dovolatelkou a
dale v roce 2014 — posledni vytopeni bytu obyvaného Zalobkyni), je podle § 3028 odst. 1 0. z. a § 3079 odst. 1 o.
z. zapotfebi posoudit z€asti dle o. z. a z€asti dle zakona &. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku, u€inného do 31.
12. 2013 (dale jen ,ob¢&. zak®).



9. Podle § 2257 o. z. pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a diim ve stavu zpUsobilém k uZivani. Podle odst. 2
najemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.

10. Vyzaduji-li to okolnosti pfipadu nebo zvyklosti soukromého Zivota, je kazdy podle § 2900 o. z. povinen poc€inat
si pfi svém konani tak, aby nedoslo k nediivodné Ujmé na svobodé, Zivoté, zdravi nebo na vlastnictvi jiného.

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

12. Podle § 420 ob¢. zak. kazdy odpovida za $kodu, kterou zpUsobil porusenim pravni povinnosti. Podle odst. 2 je
$koda zpusobena pravnickou osobou anebo fyzickou osobou, kdyZ byla zplsobena pfi jejich ¢innosti témi, které k
této Cinnosti pouzili. Tyto osoby samy za $kodu takto zpUsobenou podle tohoto zakona neodpovidaji; jejich
odpovédnost podle pracovnépravnich predpisli neni tim dotéena. Dle odst. 3 se odpovédnosti zprosti ten, kdo
prokaze, ze Skodu nezavinil.

13. Rozsudek odvolaciho soudu spociva na skutkovych zavérech, jez nepodléhaji dovolacimu pfezkumu, Ze v
rozhodném obdobi vytopeni bytu dovolatelky z bytu Zalované Zalovana tento byt neuzivala, pracku neobsluhovala
a byt byl dlouhodobé podnajiman tfetim osobam se souhlasem bytového druzstva, které mélo informaci o
konkrétnim podnajemnikovi a vybiralo za to kazdy mésic ¢ast podnajmu od zalované.

14. V minulosti se dovolaci soud zabyval otazkou odpovédnosti za $kodu zplisobenou vytopenim spodniho bytu z
horniho bytu pronajatého tfeti osobé na zakladé najemni smlouvy v rozsudcich Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9.
2017, sp. zn. 25 Cdo 450/2016, a ze dne 28. 1. 2021, sp. zn. 25 Cdo 1817/2020. Podle prvniho uvedeného rozsudku
spada udrzba a oprava privodové hadicky WC pod opravu splachovaci jak podle vyslovného znéni provadéciho
predpisu, tak z povahy véci, nebot jde o natolik detailni sou¢ast zafizeni bytu, Ze ve vztahu k ni nelze dovozovat
obecnou povinnost pronajimatele vztazenou k celkové moznosti uzivat fadné pronajaty byt. V posuzované véci
proto Slo o zavadu na zafizeni, ktera se povazuji za drobné pfedméty a k jejichz udrzbé a pfipadnym opravam je
povolan najemce. Rovnéz z druhého rozsudku vyplyva, ze poskozeni nize polozeného bytu vodou uniklou z
prasklého uzavéru vody pod umyvadlem horniho bytu mdze byt porusenim zakonné ¢i smluvni povinnosti najemce
horniho bytu provadét béznou udrzbu a drobné opravy pfedmétu najmu. V obou uvedenych pfipadech tedy
odpovédnost za Skodu vzniklou poskozenim spodniho bytu zate€enim vody nesly osoby byt uzivajici, které jediné
mély moznost dennodenné kontrolovat stav bytového zafizeni.

15. Ackoli tedy dosud nebyl feSen obdobny pfipad tykajici se druzstevniho domu a bytu, neni rozumného diivodu
pro€ stejny zavér neucinit rovnéz ve vztahu mezi najemcem druzstevniho bytu pronajimajiciho byt se souhlasem
bytového druzstva tfeti osobé — podnajemnikovi. V daném pfipadé byt uzivala O. T. v dobé& posledniho vytopeni,
jehoz nasledkem méla utrpét dovolatelka zalovanou nemajetkovou Ujmu, jiz Etyfi roky, a nejednalo se tedy o
kratkodoby prondjem neznamym osobam. Ujma vznikla $patnym uchycenim odpadni hadice pracky pfi jejim
pouziti, tedy pfi rutinnim uzivani zafizeni bytu. Namitka dovolatelky, ze zalovana méla odpovidat za kazdé uziti
pracky svou podnajemnici i za nepfedélani odpadu pracky, nemaji oporu ani v zdkoné&, ani ve vySe uvedené
judikatufe dovolaciho soudu. ObtiZe se zji§ténim identity podnajemnika nebyly v daném pfipadé zjistény a v obecné
roviné nejsou o nic vétsi, nez v pfipadé jakéhokoli zpusobeni Skody mezi osobami, mezi nimiz neexistuje do doby
Skodné udalosti zadny vztah.

16. DalSi namitky dovolatelky predstavuji zpochybnéni zjisténého skutkového stavu (otazka uzivani bytu &i
vlastnictvi pracky), jez nepodléhaji dovolacimu pfezkumu. Odvolaci soud se rovnéz spravné vyporadal s rozlisenim
smluvni a mimosmluvni odpovédnosti za $kodu, nebot odpovédnost najemce vici druzstvu za poruseni najemni
smlouvy je zcela bez souvislosti s dovolatelkou, jez v zadném smluvnim vztahu nebyla ani se zalovanou, ani s jeji
podnajemnici.

17. K namitce protahovani soudniho fizeni a navySovanim jeho nakladl tim, Ze okresni soud uzaviel otdzku pasivni
legitimace pfi Ustnim jednani, avSak nevydal mezitimni rozsudek a nasledné zménil své pravni hodnoceni, Ize
dodat, Ze dovolatelka vychazi z vlastnich skutkovych zavér(, nebot’ nic takového se z obsahu protokolt o jednani
pred soudem prvniho stupné v uvedenych dnech nepodava. Zalovand od pod&atku zpochybfiovala svou i
dovolatel€inu vécnou legitimaci, a tato otazka proto byla od zacatku sporna. Podle ustalené soudni praxe je
predpokladem pro vydani mezitimniho rozsudku, Zze musi byt minimalné zaklad naroku opravnény a nelze
rozhodovat mezitimnim zamitavym rozsudkem; tam, kde zaklad narok opodstatnén neni, je tfeba zalobu zamitnout,
nebot mezitimni vyrok, Ze zaklad naroku neni dan, nemuaze splnit Gcel sledovany Upravou mezitimniho rozsudku
(srov. napf. usneseni NejvysSiho soudu ze dne 11. 11. 2010, sp. zn. 25 Cdo 2837/2008, uvefejnéné v Souboru



rozhodnuti a stanovisek Nejvy3siho soudu pod C 9040, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2012, sp.
zn. 25 Cdo 833/2012). | kdyby vSak postup soudu byl vadny, nejedna se o vadu, ktera by méla ¢i mohla mit vliv na
vécnou spravnost rozhodnuti, a nemohla by tudiz byt divodem pro jeho zru$eni & zménu. Ani uvedena namitka
dovolatelky tedy neni divodna.

18. Zavér odvolaciho soudu, Ze Zalovana neporusila zadnou pravni povinnost a neni ve véci pasivhé vécné
legitimovana, je tedy spravny. Z uvedeneého vyplyva, ze napadené rozhodnuti je z pohledu uplatnéného dovolaciho
dlvodu spravné, a Nejvyssi soud proto dovolani Zalobkyné podle § 243b odst. 2 o. s. F. zamitl.

19. Jelikoz dovolaci soud neshledal dovolani Zalobkyné divodnym, postupoval podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s.
f. a dovolani zamitl.

20. O nahradé nakladu dovolaciho Fizeni ve vztahu mezi Zalobkyni a Zalovanou bylo rozhodnuto podle § 243c odst.
3 véty prvni, § 224 odst. 1, § 142 odst. 1 0. s. f. S ohledem na zamitnuti dovolani ma Zalovana v(ci Zalobkyni pravo
na nahradu nakladu dovolaciho fizeni, které jsou predstavovany odménou advokata za jeden ukon pravni sluzby
(vyjadfeni k dovolani) ve vysi 12.100 K¢ podle § 7 bodu 6 a § 8 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. Ve znéni u¢inném
ke dni vyhotoveni vyjadfeni, jednou pausalni nahradou hotovych vydaji advokata 300 K& podle § 13 odst. 4
citované vyhlasky a 21% nahradou DPH ze souctu shora uvedenych ¢astek ve vysi 2.604 K¢, celkem 15.004 K¢.



