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Nahrada skody

Za prekazku ve smyslu § 2913 odst. 2 véty prvni o. z. Ize povazovat skutkovou okolnost, ktera ptsobi
nemoznost splnéni smluvni povinnosti $kidce, vznikla (zcela) mimo sféru jeho kontroly, jejimu
pusobeni neni ani nebylo mozno zamezit pri vyvinuti usili, které 1ze rozumné pozadovat na osobé v
postaveni $kidce, jeji vznik a skutecnost, Ze plisobi jako prekézka, nemohla rozumnéa osoba v
postaveni S$kiidce v dobé uzavieni smlouvy predpokladat (s adekvatni mirou pravdépodobnosti) a tato
okolnost se svou mimoradnosti zcela vymyka okolnostem, k nimz v typové podobnych situacich
dochazi.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 23 Cdo 125/2022-673 ze dne 25.4.2023)

Nejvys$si soud rozhodl ve véci zalobcll a) A. M., narozené XY, a b) V. M., narozeného XY, obou bytem
XY, obou zastoupenych Mgr. Ing. ].R., advokétem se sidlem v C.B., proti zalované Trigema Smart
byty s. r. 0., se sidlem v P., zastoupené JUDr. D.M., Ph.D., advokatem se sidlem v P., o zaplaceni
castky 809 115,50 K¢ s prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 5 pod sp. zn. 42 C
164/2017, o dovolani zalobcu proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 7. 9. 2021, ¢. j. 35 Co
223/2021-610, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 7. 9. 2021, €. j. 35 Co
223/2021-610, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 10. 3. 2021, ¢. j. 42 C 164/2017-561,
se rusi a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 5 k dal§imu rizeni.

Z odGvodnéni:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobci a) a b) se v fizeni Zalobou doméahali po Zalované zaplaceni ¢astky 1 378 978 K¢ s
prisluSenstvim z titulu ndhrady $kody. Zalobu odtvodnili tim, Ze dne 9. 2. 2015 uzavreli s Zalovanou
smlouvu o smlouvé budouci kupni, jejimz predmétem mél byt prevod vlastnického prava k bytové
jednotce €. XY a podilu na spole¢nych ¢astech budovy zalovanou vystavéné na jejich pozemcich v
ramci rezidencniho developerského projektu ,XY*“, a to za sjednanou cenu ve vysi 4 642 558 K¢.
Zalovana se ve smlouvé zavézala, Ze pifslusna bytové jednotka, kterou vybuduje, bude slouZit
bytovym potrebam, jednotka vSak byla zkolaudovana jako projekcni ateliér, tedy nebytova jednotka,
¢imz doslo k nésledné nemoznosti plnéni a poruseni povinnosti Zalované ze smlouvy. Skoda v Zalobou
pozadované vysi podle zalobcl spocivala v uslém zisku vycisleném podle tzv. Deloitte Develop
indexu, nebot o tuto ¢astku by Zalobci museli vynalozit vice oproti dohodé se zalovanym ve smlouve,
aby ziskali byt srovnatelny s predmétnou bytovou jednotkou, k jejimuz prodeji nedoslo.

2. Obvodni soud pro Prahu 5 ve véci rozhodl nejprve rozsudkem ze dne 17. 4. 2019, ¢.j. 42 C
164/2017-471, potvrzenym rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 25. 6. 2019, ¢. j. 35 Co
178/2019-505, kterym zalobé vyhovél co do ¢astky 809 115,50 K¢ s prislusenstvim a co do Castky
569 862,50 K¢ zalobu zamitl. Rozsudky soudtu obou stupit v Casti, jiz bylo zalobé vyhovéno, Nejvyssi
soud k dovoléani zalované rozsudkem ze dne 27. 8. 2020, sp. zn. 25 Cdo 3788/2019, uverejnénym pod
¢. 33/2021 Sb. rozh. ob¢. (dale jen ,R 33/2021“), zrusil a véc v tomto rozsahu vratil soudu prvniho
stupné k dal$imu rizeni. Predmétem rizeni tak zustal narok na zaplaceni ¢astky 809 115,50 K¢ s
prislusenstvim.

3. Obvodni soud pro Prahu 5 rozsudkem (v poradi druhym) ze dne 10. 3. 2021, ¢.j. 42 C
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164/2017-561, ulozil zalované povinnost zaplatit zalobclim a) a b) spole¢né a nerozdilné ¢éstku 809
115,50 K¢ s tam specifikovanym trokem z prodleni (vyrok I), rozhodl o povinnosti Zalobcl a) a b)
zaplatit spolecné a nerozdilné naklady rizeni statu ve vysi 4 640,70 K¢ (vyrok II), zavazal zalovanou k
nahradé nakladu rizeni statu ve vysi 6 587,80 K¢ (vyrok III), a zalované téz ulozil povinnost zaplatit
zalobctum a) a b) spole¢né a nerozdilné nahradu nakladu rizeni ve vysi 305 516,10 K¢ (vyrok IV).

4. Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, ze mezi Gcastniky byla dne 9. 2. 2015 uzavrena smlouva o
smlouvé budouci kupni, na zakladé které méla byt uzavrena (za podminek a v terminu ve smlouvé
uvedeném) kupni smlouva spocivajici v prevodu vlastnického prava k bytové jednotce ¢. XY o plose
70,40 m2 a podilu na spole¢nych ¢astech budovy vCetné parkovacich stani v ramci rezidencniho
developerského projektu ,XY“ umisténého na pozemcich zalované za sjednanou kupni cenu ve vysi 4
642 558 K¢. Pri kontrolnim méreni hluku pred kolaudaci budovy byly naméreny v jeji Casti, v niz se
nachéazi i predmétna jednotka ¢. XY, hodnoty prevysujici pozadované normy pro kolaudaci jednotky
jako bytu (hygienické limity stanovené narizenim vlady ¢. 272/2011 Sb., o ochrané zdravi pred
nepiiznivymi u¢inky hluku a vibraci). Zalované se pokousela splnit hlukové limity a resit vibrace z
metra jiz béhem stavby a déle i po jejim dokonceni prostrednictvim aplikace technologie tzv.
antivibra¢nich bloku. Po provedeni dodate¢nych stavebnich tprav v bytech (dostavbou
sadrokartonovych podhledu a predstén na nosnych sténéch, ipravami podlah) byla umoznéna
kolaudace podstatné ¢asti jednotek v predmétné budové na byt, u jednotky ¢. XY vsak ani dodatecné
stavebni Gpravy nepostacovaly pro splnéni hygienickych limitt. V kolauda¢nim souhlasu s uzivanim
predmeétné stavby (budovy) ze dne 25. 11. 2017 (spravné ze dne 25. 11. 2016 - poznamka Nejvyssiho
soudu) proto byla zkolaudovana jednotka ¢. XY jako nebytova, resp. jako projekcni ateliér
(hygienicka stanice udélila souhlas se zménou v uzivani této jednotky na nebytovou jednotku). Vyse
uslého zisku zalobcu ¢inila podle znaleckého posudku ke dni zaniku zavazku v dusledku nemoznosti
plnéni ¢astku 809 115,50 K¢. Soud prvniho stupné pro nadbytec¢nost neprovedl dukaz znaleckym
posudkem navrzeny zalovanou k posouzeni otazky existence libera¢niho davodu ve smyslu § 2913
odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik (dale jen ,o0. z.“), nebot ji povazoval za otazku
pravniho posouzeni.

5. Podle soudu prvniho stupné se zalovana smlouvou o smlouvé budouci zavazala jako prodavajici
vyzvat zalobce po splnéni sjednanych podminek k uzavreni kupni smlouvy, jejimz predmétem méla
byt presné identifikovana a konkrétné vymezend a popsana bytova jednotka, kterou méla zalovana
vybudovat podle vydaného stavebniho povoleni. Bylo na zalované, aby zajistila splnéni prislusnych
podminek tak, aby mohlo dojit ke kolaudaci prislusné jednotky na bytovou a splnéni jejiho zavazku ze
smlouvy. Zalované Zalobce nevyzvala k uzavieni kupni smlouvy, nebot bytovou jednotku
nevybudovala, ackoli musela jiz pri uzavreni smlouvy o smlouvé budouci védét, jaké podminky bude
muset pri stavbé splnit. Udélenim kolaudacniho souhlasu na jednotku jako ateliér doslo k nasledné
nemoznosti plnéni a zdvazek zalované se stal nesplnitelnym. Soud prvniho stupné uzavrel, ze
smlouva zanikla pro nemoznost plnéni z divodu lezicich na strané zalované, zalobci proto mohou
pozadovat po zalované nadhradu Skody, ktera jim vlivem porusSeni smluvni povinnosti zalovanou
(neuzavrenim kupni smlouvy k prislusné bytové jednotce) vznikla. Za usly zisk povazoval rozdil v
cené, kterou méli zalobci zaplatit, a hodnoté, kterou za ni méli ziskat, nebot podle smlouvy méli za
predmétny byt zaplatit nizsi ¢astku, nez byla trzni hodnota bytu ke dni, kdy méla byt kupni smlouva
uzaviena. Vzhledem k objektivni povaze odpovédnosti Skudce podle § 2913 o. z. mél za podstatnou
pouze skutecnost, ze zalovand nesplnila svij zévazek uzavrit kupni smlouvu ke konkrétni bytové
jednotce. Odpovédnosti se zalovana mohla zprostit jen prokazanim existence mimoradné,
nepredvidatelné a neprekonatelné prekazky podle 2913 odst. 2 o. z., jejiz existenci vSak ani pres
pouceni soudu neprokazala, byt tvrdila, Ze nepredvidatelnost prekazky spociva v tom, ze nesplnéni
hygienickych limitu pres vSechna provedena odborna preventivni a nasledna opatfeni nemohla
objektivné predvidat, $lo o mimorddné nesplnéni hygienickych limitt a neprekonatelnou prekazku,
které nebylo mozné predejit ani ji nasledné odstranit. Témto tvrzenim soud prvniho stupné
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neprisvédcil maje za to, Ze zalovana je zkuSenym developerem, méla a mohla predvidat, ze pri
vystavbé nad metrem muze byt problém se $irenim hluku a vibraci. Nedoslo-li ke kolaudaci bytové
jednotky z divodu nedodrzeni hygienickych limitt, nemize to podle soudu prvniho stupné jit k tizi
zalobct, podnikatelské riziko nese zalovana. Déle dodal, ze pokud by Zalovana radné zohlednila
existujici hlukové a vibra¢ni podminky v misté vystavby metra a provedla potrebna opatreni, nedoslo
by k prekroceni pozadovanych hygienickych limitu a jednotka mohla byt rédné zkolaudovana jako
jednotka bytova. Prekazka nebyla neprekonatelnd, bylo ji mozno predejit splnénim hygienickych
limitQ, v pripadé nemoznosti jejich splnéni vystavbou v jiném misté tak, aby mohlo dojit ke splnéni
zavazku zalované. Pokud zalovana uvedla, ze od pocatku projektu resila otazku hluku a vibraci z
provozu metra, provadéla prislusna opakovana méreni s priznivymi vysledky a zvolila funkc¢ni a
vhodna opatreni proti vibracim, je zfejmé, Ze bylo na vili zalované tyto skuteCnosti ovlivnit, neslo tak
o prekéazku nezévislou na jeji vali. Pokud i pres vSechna opatreni nedoslo ke splnéni limita, nebyl
podle soudu prvniho stupné dan duvod pro liberaci zalované, nebot ta jiz pfi uzavreni smlouvy o
smlouvé budouci védéla, jaké hygienické pozadavky pri vystavbé v daném misté musi byt splnény.

6. Méstsky soud v Praze v zdhlavi oznacenym rozhodnutim zmeénil rozsudek soudu prvniho stupné ve
vyroku I tak, ze zalobu zamitl (vyrok I), a ulozil zalobcim spolecné a nerozdilné zaplatit ndhradu
néakladu rizeni statu ve vysi 11 228,50 K¢ (vyrok II) a zalované ve vys$i 426 430 K¢ (vyrok III).

7. Odvolaci soud doplnil dokazovani znaleckym posudkem znalce Ing. Marka Novotného, Ph.D., ktery
byl navrzen zalovanou jiz v Tizeni pred soudem prvniho stupné. Z néj zjistil, ze zalovana z hlediska
potreby splnéni vibroakustickych limitl poc¢itala obecné se dvéma rezervami. Zalované provedla
opatreni v ramci prvni rezervy a po jejim provedeni zbylo (v budoveé) jesté 4,5 % ploch, které
nesplnily hodnoty s tim, Ze v pripadeé, ze byla vyCerpana rezerva v dimenzovani vibroizolaci, resp. i
druhd rezerva realizaci lokalnich konstrukénich opatreni, byla pouzita posledni rezerva, a to
~preklasifikovani“ byt na ateliéry, které maji normoveé nizsi pozadavky na vyslednou hladinu vibraci,
resp. strukturdlniho hluku. Dédle odvolaci soud zjistil, ze z hydrogeologického hlediska je predmétné
uzemi klasifikovano jako relativné slozité vzhledem k blizkosti metra, resp. vzhledem k charakteru
mista je tato klasifikace opravnéna i s ohledem na technicka opatreni vyplyvajici z této klasifikace
zajmového uzemi. Podle odvolaciho soudu znalec hodnotil situaci ve vztahu k predmeétné jednotce a
uvedl, Ze misto rovnomérného zatizeni, které je predvidatelné, se ve findlni verzi zjistily anomalie
zatizeni, z nichZ jedno misto bylo tak extrémné zatizeno, ze i konstrukéni opatreni se ukazala jako ne
zcela ucinnd a uvedena vada je neodstranitelna obvyklymi, resp. dosazitelnymi metodami. Prislusna
anomalie v koncentraci zatizeni ,vibracemi strukturalnim hlukem” nebyla indikovatelna v pribéhu
zadného z méreni, Slo o ndhodné a nepredikovatelné misto, kde se kromé vlastniho zatizeni pricita i
odraziva slozka vibraci sktrukturalniho hluku (apriorni identifikace takového mista je prakticky
nemozna). Komplikované poméry na stavenisti z hlediska Sireni hluku a vibraci povazoval za
predvidatelné (a predvidané), vznik anomalie vSak jiz za nepredvidatelny a predem
neidentifikovatelny. ZjiSténa anomalie pritom predstavuje technickou prekazku trvale branici splnéni
predmétnych hygienickych limitd. Jejich nesplnéni je dusledkem nepredvidatelnych anomalii, zmén
hydrogeologického profilu, které nebyly identifikovany v zadném z pruzkumu a to ani realizovanych
v prubéhu stavby. Po dokonceni stavby doslo k identifikaci a Caste¢né eliminaci téchto skutec¢nosti.
Obdobny problém s prekro¢enim limitniho naméhani vibraci se v ramci prislusné stavby tykal
malého mnozstvi jednotek, ve velké Casti z nich se realizaci dodatecnych stavebné-technickych
opatreni podarilo uvedeny problém odstranit a limity splnit, u jednotky ¢. XY se vSak provedena
opatieni neukazala jako dostate¢né ucinna. Slo vSak o zanedbatelné mnozstvi veskerych ploch, které
jsou v celém aredlu, tj. o ,unikatni vadu vzniklou kombinaci nepredvidatelnych anomalii v této
expozici, blizkost metra, brownfield, komplikované hydrogeologické podminky*“, ktera pretrvala jako
neodstranitelna pouze v marginalni a izolované casti celého objektu.

8. Uvedena zjisténi odvolaci soud zhodnotil tak, Ze jiz nemuze obstéat zavér soudu prvniho stupné, ze



zalovana jako stavebnik bytové jednotky jiz pri uzavreni smlouvy o smlouveé budouci védéla, jaké
hygienické pozadavky pri vystavbé v daném misté musi byt splnény, a ze jako zkuSeny developer
musela pocitat s vyvojem cen nemovitosti v Praze, i se vznikem mozné Skody pri nesplnéni zavazku.
Pokud jde o otdzku naplnéni liberacniho divodu, odvolaci soud konstatoval, ze , otdzka skutkova a
pravni se zde prolind“, nebot je potreba zkoumat, zda byla naplnéna dikce § 2913 odst. 2 0. z.,
nepochybné se musi zkoumat i skutkova stranka véci, kterou znalec vymezil logicky s tim, jaké kroky
Zalovana cinila a tyto lze mit za uc¢inéné lege artis, priCemz ,mimoradnost a ojedinélost té situace je
pak déna tim, Ze se jedna o unikatni vadu vzniklou kombinaci nepredvidatelnych anomalii v této
expozici jako vadu neodstranitelnou a zcela jedine¢nou”. Za tohoto stavu odvolaci soud shledal
naplnéni liberacniho duvodu ve smyslu § 2913 odst. 2 o. z.

I1. Dovolani a vyjadreni k nému

9. Proti rozsudku odvolaciho soudu (v rozsahu jeho vyroku I) podali zalobci véasné dovolani. Namitli
nespravné pravni posouzeni véci odvolacim soudem, a co do pripustnosti dovolani uvedli, ze
napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni ,otazky hmotného a procesniho prava, pti jejimz reseni se
odvolaci soud odchylil od ustadlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu” (predstavované R 33/2021,
a rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 14. 3. 2006, sp. zn. 33 Odo 557/2004, a ze dne 18. 5. 2004, sp.
zn. 26 Cdo 2237/2003, které jsou verejnosti dostupné - stejné jako dale citovana rozhodnuti
Nejvyssiho soudu - na https://www.nsoud.cz). Navrhli, aby dovolaci soud napadeny rozsudek ve
vyroku I zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dal§imu rizeni.

10. Zalobci pfedné namitaji, Ze odvolaci soud ve véci shledal existenci libera¢niho divodu dle § 2913
odst. 2 0. z, aniz radné identifikoval, jakd konkrétni prekazka Zalované branila ve splnéni jejich
povinnosti. Podle zalobcl z odivodnéni napadeného rozhodnuti neni zfejmé, co presné mélo byt
pri¢inou negativniho dusledku (nesplnéni hygienickych limitl) a konkrétni prekazkou pro splnéni
povinnosti zalované. Ve znaleckém posudku, kterym odvolaci soud oduvodnil napadené rozhodnuti,
bylo uvedeno, ze divodem nesplnéni povinnosti na strané zalované byla existence mimoradného
nahodilého Sireni hluku a vibraci v prostoru stavenisté a konstrukce realizované stavby, jejiz pricina
byla znalcem odhadnuta v kombinaci nevyzpytatelnych odrazu od pevnych konstrukci, anomalii
hydrogeologického podlozi a vnéjsi vadou vyvolanou provozem metra. Zalobci jsou presvédceni, Ze
nevyzpytatelné odrazy pevnych konstrukci nemohly byt prekazkou ve smyslu § 2913 odst. 2 o. z.,
kdyz z podstaty véci jde o funkéni vliastnost stavby provadéné ze strany zalobcu (spravné zrejmé
Zalované - poznamka dovolaciho soudu), a nikoli o mimoradnou nepredpokladatelnou okolnost.
Zminéné ,anomalie hydrogeologického podlozi“ nebyly znalcem zadnym zptsobem specifikovany
stejné jako udajna vnéjsi vada vyvolana provozem metra. Shledal-li odvolaci soud existenci
libera¢niho divodu, aniz byla prokazana konkrétni prekéazka ve smyslu § 2913 odst. 2 o. z., odchylil
se podle zalobcu od R 33/2021, v némz Nejvyssi soud uzavrel, Ze se zalovana muze odpovédnosti
zprostit, jen pokud prokaze existenci prekazky podle § 2913 odst. 2 o. z., ktera ji zabranila zavazek
ze smlouvy o smlouvé budouci splnit, a to prekazky mimoradné, nepredvidatelné a neprekonatelné.
Od citovaného rozsudku se podle zalobcl odvolaci soud odchylil téz tim, Ze nevzal v potaz zavéry
odborné literatury stran vykladu pojm{ mimoradnosti, nepredvidatelnosti a neprekonatelnosti
prekéazky ve smyslu § 2913 odst. 2 o. z. a shledal existenci libera¢niho davodu dle § 2913 odst. 2 o. z.,
ackoli byly tvrzené anomalie pro zalovanou predvidatelné, nikoli mimoradné povahy a navic vznikly
nikoliv nezévisle na viili zalované. Zalobci maji za to, Ze Zalovana o prislu$ném riziku védéla jiz pfi
provadéni stavby, pokud vytvarela rezervy pravé pro pripad vzniku anomalii, neslo proto o okolnost,
ktera se vymyka pravidelnému béhu véci, je zcela nahodna a pro zalovanou nepredvidatelna.
Skutecnost, Ze rezervy snad byly pripravené v jinak obvyklém rozsahu, neni pro danou véc podle
zalobcll rozhodné. Zalobci poukazuji téZ na skutecnost, ze podle zavért znalce byly prislusné
anomalie umocnény a zesileny v pribéhu vystavby, fakticky tedy vznik anomaélie (a nemoznost
kolaudace) zpusobila zalovana a nemuze jit o prekazku nezavislou na jeji vili. S odkazem na



odbornou literaturu zduraziuji, ze libera¢ni davod podle § 2913 odst. 2 o. z. je charakterizovan jako
vnéjsi okolnost, ktera objektivné nastane bez ohledu na to, jaky pomér k ni méa Skudce - jeji vznik je
jim neovlivnitelny (vznikd mimo sféru jeho kontroly). V dané véci zddna takova vnéjsi okolnost
nenastala, nastalo pouze naplnéni podnikatelského rizika zalované, ktera si pro vystavbu
developerského projektu vybrala Gizemi, o kterém od pocatku védéla, Ze je problematické.

11. Odvolacimu soudu zalobci také vytykaji, Zze pouze odkazal na znalecky posudek a sam se blize
nezabyval tim, zda Slo o prekazku mimoradnou, nepredvidatelnou a neprekonatelnou ve smyslu §
2913 odst. 2 o. z., tedy Ze pripadnou identifikovanou prekazku nesubsumoval pod relevantni pravni
normu a nevysvétlil, pro¢ je mozné ji posoudit jako mimoradny libera¢ni diivod. Re$eni pravni otazky
existence ¢i neexistence libera¢niho divodu dle § 2913 odst. 2 o. z. nepripustné prenechal zcela na
znalci. Tim se podle zalobcu odchylil od rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne 14. 3. 2006, sp. zn. 33
Odo 557/2004, podle néhoz znalci neprislus$i hodnoceni pravnich otazek. Oduvodnéni napadeného
rozhodnuti Zalobci povazuji také za nesrozumitelné, pokud v ném odvolaci soud uvedl, ze kroky
Zalované byly ¢inény lege artis, tedy prevzal tivahy znalce hodnotici i zavinéni Zalované, coz je zcela
irelevantni v pripadé objektivni odpovédnosti.

12. Zalobci argumentuji téz tim, Ze odvolaci soud procesné pochybil, pokud napadenym rozhodnutim
zménil rozsudek soudu prvniho stupné, ackoli jej mél vzhledem k doplnéni dokazovani ohledné
podstatnych skutecnosti zrusit a véc vratit k dalSimu rizeni. Tim se podle nich odchylil od rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 5. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2237/2003. Procesni pochybeni odvolaciho
soudu spatruji téZ v tom, Ze provedl znalecky posudek, aniz je na to jakkoli upozornil, a Ze
nepristoupil k vyslechu znalce, k jehoz zavérum se tak neméli moznost vyjadrit. Postup odvolaciho
soudu, ktery na zakladé znaleckého posudku rozhodl odlisné oproti predchozim vydanym
rozhodnutim, povazuji za prekvapivy a porusujici zasadu kontradiktornosti.

13. Zalovana ve vyjadieni k dovolani navrhla jeho odmitnuti pro neptipustnost, pripadné jeho
zamitnuti. Zalobci podle ni f4dné nevymezili predpoklady pripustnosti dovolani konkrétnimi
otdazkami, pripadné nejde o otazky hmotného nebo procesniho prava, nybrz pouze o skrytou
polemiku zalobcu se skutkovymi zavéry odvolaciho soudu a znalecky zjisténymi odbornymi zavéry.
Zalovana je presvédcena, Ze odvolaci soud radné identifikoval a shledal prokazanou existenci
prekéazky zakladajici liberac¢ni divod, a to konkrétné v podobé mimoradného nahodilého Sifeni hluku
a vibraci v prostoru stavenisté a konstrukce realizované stavby, kdy tato prekazka byla v navaznosti
na odborné zavéry znaleckého posudku vyhodnocena jako mimoradna, nepredvidatelna a
neodvratitelnd, pricemz odvolaci soud rovnéz vysel ze zavéra znaleckého posudku o tom, Ze nebylo
shledano zadné pochybeni ze strany zalované a ji provadéna opatreni byla nadstandardné pecliva
(navic prekracujici ramec obvyklych postupt). Podle Zalované zalobci zaménuji odborné zévéry
znalce a pravni zavéry odvolaciho soudu, nebot znalec zadné pravni zavéry necinil. Zalovanéa souhlasi
s odvolacim soudem, Ze skutkové a pravni otazka se zde prolind. Odkaz Zalobcu na prislusné
rozhodnuti Nejvyssiho soudu povazuje za nepriléhavy pro skutkové odliSnosti projednavané véci. Ma
za neduvodné i namitky zalobcu stran nespravného procesniho postupu odvolaciho soudu.

III. Pripustnost dovolani

14. Nejvyssi soud v dovolacim rizeni postupoval a o dovolani rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist [srov. Cl. IT bod 1 zékona ¢. 286/2021 Sb., kterym
se méni zakon ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, zékon ¢.

120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekucni rad) a o zméné dalSich zdkonu,
ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony], dale jen ,o0. s. I.“.

15. Podle § 237 o. s. I, neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
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otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od ustdlené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

16. Némitka, Ze se odvolaci soud odchylil od shora citované rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu,
pokud nezrusil rozhodnuti soudu prvniho stupné, nybrz sdm doplnil dokazovani a ve véci meritorné
rozhodl, pripustnost dovolani podle § 237 o. s. I'. nezaklada. Zalobci jejim prostfednictvim
nepredkladaji k dovolacimu prezkumu pravni otazku, na jejimz reSeni zaviselo napadené rozhodnuti,
nybrz odvolacimu soudu fakticky vytykaji nespravny procesni postup a namitaji vadu rizeni, stejné
jako v pripadé namitky prekvapivosti rozhodnuti a poruseni zasady kontradiktornosti. Vady rizeni
vSak samy o sobé nejsou zpusobilym dovolacim divodem (tim je toliko nespravné pravni posouzeni
véci); k jejich pripadné existenci dovolaci soud prihlédne v pripadé pripustného dovolani pri
prezkumu napadeného rozhodnuti (srov. § 242 odst. 3 vétu druhou o. s. I".).

17. Z obsahu dovolaci argumentace zalobct, v niz namitaji, Ze se odvolaci soud odchylil od rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 14. 3. 2006, sp. zn. 33 Odo 557/2004, se podava, ze zalobci maji dovolani za
pripustné pro reseni procesni otazky, zda lze prenechat na znalci posouzeni pravni otazky naplnéni
predpokladu podle 2913 odst. 2 o. z., tedy posouzeni predvidatelnosti, mimoradnosti a
neprekonatelnosti prekazky a jeji nezavislosti na vuli poskozeného. Pro reSeni této otdzky neni
dovolani pripustné, nebot rozhodnuti odvolaciho soudu na jejim posouzeni bezprostredné nezaviselo.
Odvolaci soud sice vysel z toho, ze ,otazka skutkova a pravni se zde prolind“ a splnéni predpoklada
podle § 2913 odst. 2 o. z. fakticky odtvodnil toliko zavéry znaleckého posudku. Takovy postup vSak
byl dusledkem jeho interpretace § 2913 odst. 2 o. z., tj. nespravné aplikace hmotného prava
(netplného pravniho posouzeni otazky naplnéni podminek liberace), a nikoliv vysledkem reseni vysSe
uvedené procesni otazky, nebot sdm odvolaci soud mél zavéry znalce za ,vymezeni skutkové stranky
véci”. ReSeni citované procesni otazky proto nebylo pro danou véc uréujici. Skute¢nost, Ze v dovolani
vymezenou otazku odvolaci soud resil a Ze jeho rozhodnuti na jejim reSeni zavisi (pro napadené
rozhodnuti bylo uréujici) je pritom jednim z predpoklad pripustnosti dovolani podle § 237 o. s. T.
(srov. napiiklad usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 18. 7. 2013, sen. zn. 29 NSCR 53/2013).

18. Nejvyssi soud vSak shledal dovolani pripustnym pro reseni otazky naplnéni podminek pro liberaci
podle § 2913 odst. 2 o. z., tj. otazky, za jakych podminek Ize povazovat prekazku branici skudci ve
splnéni smluvni povinnosti za nepredvidatelnou, mimoradnou, neprekonatelnou a nezavislou na jeho
vuli ve smyslu § 2913 odst. 2 véty prvni o. z. Ackoliv zalobci takto vyslovné uvedenou otédzku
hmotného prava v dovolani neformulovali, je zfejma z jejich argumentace, v niz vytykaji odvolacimu
soudu, Ze se odchylil od predchoziho rozhodnuti Nejvyssiho soudu vydaného v této véci (R 33/2021),
pokud mél ze zavérl znaleckého posudku za prokazanou existenci prekazky mimoradné,
nepredvidatelné, neprekonatelné podle § 2913 odst. 2 o. z., kterad zalované zabranila splnit zavazek
ze smlouvy o smlouvé budouci, aniz byla takova prekazka radné identifikovana a aniz byly odvolacim
soudem radné vyloZeny a aplikovany pojmy mimoradnosti, nepredvidatelnosti a neprekonatelnosti
prekézky vzniklé nezévisle na vili Skiidce uvedené v § 2913 odst. 2 o. z. Zalobclim Ize prisvédcit, ze v
Sirsim slova smyslu se odvolaci soud skute¢né odchylil od zavéru R 33/2021, jestlize jeho pravni
posouzeni vedlo ke zprosténi odpovédnosti zalované, aniz odvolaci soud radné posoudil vSechny
okolnosti relevantni z hlediska aplikace § 2913 odst. 2 0. z. Nicméné v odkazovaném rozhodnuti
dovolaci soud podrobné neposuzoval veskeré predpoklady naplnéni jednotlivych podminek pro
liberaci uvedenych v § 2913 odst. 2 o. z., jejichZ posouzeni odvolacim soudem v nyni projednavané
véci ma Zalovana za nespravné (neuplné). V tomto ohledu jde o otdzku v rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu dosud nereSenou. Skutec¢nost, Ze se oproti presvédceni zalobcu jedna o otdzku v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud neresenou, pak zavéru o pripustnosti dovolani nebréani, nebot
formélnim vymezenim predpokladi pripustnosti dovolani Nejvyssi soud vazan neni (srov. napriklad



zavery rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 22. 7. 2021, sp. zn. 23 Cdo 3752/2019, uverejnéného pod
C. 69/2022 Sb. rozh. obc.).

IV. Divodnost dovolani
19. Dovoléni je duvodné.

20. Podle § 2913 odst. 1 o. z. porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi Skodu z toho vzniklou
druhé strané nebo i osobé, jejimuz zajmu mélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouZit.

21. Podle § 2913 odst. 2 o. z. povinnosti k nahradé se Skudce zprosti, prokaze-li, ze mu ve splnéni
povinnosti ze smlouvy do¢asné nebo trvale zabranila mimoradna nepredvidatelna a neprekonatelna
prekéazka vznikla nezavisle na jeho vili. Prekézka vznikla ze $kiidcovych osobnich poméra nebo
vznikla az v dobé, kdy byl skudce s plnénim smluvené povinnosti v prodleni, ani prekazka, kterou byl
Skudce podle smlouvy povinen prekonat, ho vSak povinnosti k ndhradé nezprosti.

22. VR 33/2021 Nejvyssi soud mimo jiné zduraznil, ze § 2913 odst. 2 o. z. zakotvuje moznost liberace
z duvodu prekéazky, ktera Skudci nezavisle na jeho vuli zabranila ve splnéni smlouvy jen tehdy, jde-li
o prekézku sou¢asné mimotddnou, nepredvidatelnou a neptekonatelnou. Skiidce se nemiiZe zprostit
odpovédnosti poukazem na prekazky, jejichz ptvod lezi na jeho strané (prekazky z jeho osobnich
pomeéru a ty, které podle smlouvy byl povinen prekonat) a prekazky, které vznikly az v dobé
Skudcova prodleni se splnénim smluvni povinnosti. Dukazni bremeno ohledné skutkovych okolnosti
nasveédcujicich naplnéni libera¢niho davodu nese dluznik.

23. Pravni Gprava povinnosti k nahradé skody zpusobené porusenim smluvni povinnosti v § 2913 o. z.
vychazi z ipravy uvedené v § 373 a 374 zékona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ktera byla
zalozena na objektivni odpovédnosti $kidce (srov. napriklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 28. 8.
2008, sp. zn. 29 Odo 886/2006, a ze dne 10. 8. 2017, sp. zn. 32 Cdo 3646/2015) a jejimz inspira¢nim
zdrojem byly mezindrodni unifika¢ni Upravy, zejména Umluva OSN o smlouvach o mezinarodni koupi
zbozi vyhlasena pod ¢. 160/1991 Sh. - tzv. Videnska umluva, dale téz jen ,CISG” [srov. zvlastni Cast
duvodové zpravy (k § 2909 az 2914) k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik (konsolidované
znéni), zvlastni ¢ast duvodové zpravy (k § 365 az 386) k zakonu ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, Ci
Melzer, F. in: Melzer, F., Tégl, P. a kol. Ob¢ansky zakonik - velky komentar. Svazek IX. § 2894-3081.
Praha: Leges, 2018, s. 334]. Nejvyssi soud proto pri vykladu § 2913 odst. 2 o. z. vzal v potaz zavéry
odborné literatury tykajici se vykladu tohoto inspiracniho zdroje a ztotoznil se téz s nazory
obsazenymi v ¢eské odborné literature.

24. Utelem a smyslem § 2913 odst. 2 o. z. je umoZnit $kidci, aby se na zékladé zvlastnich divodd,
jez maji objektivni povahu, zprostil povinnosti k nahradé Skody zalozené bez ohledu na jeho zavinéni
porusenim smluvni povinnosti. Moznost liberace $kudce je stanovena pro pripad existence prekazky
brénici splnéni jeho smluvni povinnosti, kterd je definovana uréitymi predpoklady (pozitivnimi a
negativnimi). Nejsou-li (pozitivni) predpoklady stanovené v § 2913 odst. 2 vété prvni o. z.
kumulativné naplnény, resp. je-li naplnén kterykoli z (negativnich) predpoklada stanovenych vétou
druhou tohoto ustanoveni, nemuze jit o prekézku ve smyslu tohoto ustanoveni a takova prekazka
nemuze predstavovat libera¢ni divod [v odborné literature srov. obdobné téz Bezouska, P. in:
Hulmak, M. a kol. Obcansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014), 1. vydani,
2014, s. 1565 - 1577]. Za prekazku lze pritom obecné povazovat jakoukoli okolnost branici
dluznikovi ve splnéni jeho smluvni povinnosti (srov. Melzer, op. cit., s. 336). Prekazka musi byt
kauzalni k nemoznosti splnéni prislusné smluvni povinnosti s tim, ze musi jit o pri¢inu vyluc¢nou
[srov. obdobné napriklad Melzer, op. cit., s. 340 ¢i Schwenzer in:
Schlechtriem/Schwenzer/Schroeter, Kommentar zum UN-Kaufrecht (CISG). 7. Auflage 2019. CISG
Art. 79, Rn. 15]. Soud tedy musi pri posuzovani otazky liberace dluznika vzdy nejprve radné


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sdeleni-statni-volebni-komise-ze-dne-21-brezna-2022-o-vyhlaseni-a-uverejneni-celkovych-vysledku-novych-voleb-do-zastupitelstev-obci-konanych-dne-19-brezna-2022-24168.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obchodni-zakonik-11944.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sdeleni-federalniho-ministerstva-zahranicnich-veci-o-sjednani-umluvy-osn-o-smlouvach-o-mezinarodni-koupi-zbozi-11592.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obchodni-zakonik-11944.html

identifikovat, jaka skutkova okolnost (prekazka) dluznikovi zabranila ve splnéni jeho smluvni
povinnosti, a nasledné u této prekéazky zkouma naplnéni jednotlivych predpoklada uvedenych v §
2913 odst. 2 0. z.

25. O prekazku vzniklou nezavisle na vuli $kiidce pujde tehdy, vznikla-li mimo sféru jeho kontroly
[srov. Bezouska, P., op. cit., marg. &. 45-47, Melzer, F., op. cit., s. 340-341, Hréadek, ]. in: Svestka, ]. a
kol. Ob¢ansky zakonik: Komentar, Svazek VI, (§ 2521-3081). Wolters Kluwer, komentar k § 2913].
Pro vymezeni sféry, za kterou odpovida Skudce (dluznik), je pak tfeba vychéazet predevsim ze
smluvniho rozdéleni rizika, zohlednit by se mély ale i obchodni zvyklosti, jakoZ i typicka sféra
odpovédnosti $kidce, tj. napriklad financni zpusobilost plnit, vlastni sféra kontroly skudce, riziko
opatreni véci, riziko pouzitelnosti véci, ¢i persondlni riziko (srov. Schwenzer, op. cit., Rn. 11). Pro
posouzeni, zda prekéazka spada do sféry kontroly skiidce (dluznika), je tak v zasadé nutné urcit
pricinu vzniku dané prekazky. Plati pritom, Ze za priCinu prekéazky l1ze povazovat jediné takovou
okolnost, u které bylo dokazovanim postaveno na jisto, ze bez ni by prekazka vibec nevznikla
(conditio sine qua non). Vznikla-li prekézka v disledku soucasného pisobeni nékolika pricin, je
ulohou soudu rozlisit u kazdé z nich, zda spada do sféry kontroly Skudce (je mu pricitatelna), ¢i je
naopak externiho charakteru (vznikla mimo jeho sféru vlivu). Z hlediska pri¢itatelnosti okolnosti
vzniklé ve sfére kontroly $kidce je pritom zasadné nerozhodné, zda se pri¢inil na vzniku prislusné
okolnosti spadajici do jeho sféry zavinéné, ¢i nikoli. Pouze v pripadech, kdy prekazka vznikla (zcela)
mimo sféru kontroly $kiidce, 1ze uvazovat o naplnéni libera¢niho duvodu pri souCasném naplnéni
dalsich predpokladl kladenych na prekazku ve smyslu § 2913 odst. 2 o. z.

26. Prekazka je neprekonatelnd, pokud jejimu plsobeni neni ani nebylo mozno zamezit. Pfi zjiStovani
otézky prekonatelnosti prekazky se zkouma, zda Skidce mohl vznik prekazky odvratit a - pokud
nemohl (prekazka jiz nastala) - zda mohl alespon prekonat ucinky prislusné prekazky (podrobnéji v
literature srov. Melzer, F., op. cit., s. 336). Nejde vSak o absolutni nemoznost prekonani prislusné
prekazky. Pravni uprava vede $kiidce primarné k tomu, aby vyvinul maximalni mozné rozumné usili k
prekondani prekazky (ve smyslu jejiho odvraceni, ¢i alespon prekonéni jejich ucinkt). Prekonatelnost
se proto posuzuje hlediskem toho, jaké usili 1ze po Skudci (resp. osobé v jeho postaveni) rozumné
pozadovat (obdobné Melzer, F., op. cit. s. 338, ¢i Bezouska, P., op. cit., 1565 - 1577, marg. ¢. 52, 53);
v pomérech pravni Upravy obchodniho zakoniku obdobné srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.
6. 2015, sp. zn. 32 Cdo 2019/2013).

27. V ramci kritéria predvidatelnosti prekazky soud zjistuje, zda Skudce (posuzovano optikou
rozumné osoby v jeho postaveni) mohl vznik prekazky (prip. téz priciny vedouci k jejimu vzniku) v
dobé uzavreni smlouvy s urcitou mirou pravdépodobnosti predpokladat, a zda je prislusna mira
pravdépodobnosti adekvatni tomu, aby nesl za nasledny vznik prekazky odpovédnost. Posouzeni
predvidatelnosti v sobé zahrnuje zjisténi znalosti konkrétnich skutec¢nosti, z nichz lze usuzovat na
urcity nasledek, znalost kauzalnich zékont a miru pravdépodobnosti, se kterou ma dané okolnost
nastat. Jinymi slovy receno, aby soud mohl dospét k zavéru o predvidatelnosti prekazky, musi byt
zjisténo, ze Skudce (pri posuzovani z objektivizovaného pohledu rozumné osoby v jeho postaveni)
mohl v dobé uzavreni smlouvy predpokladat vznik samotné okolnosti pusobici jako prekazka splnéni
smluvni povinnosti (prip. téZ priciny jejiho vzniku), soucasné mohl predpokladat, ze tato okolnost
jako prekazka pusobi (predpokladal kauzalni souvislost s nemoznosti plnit), pricemz zjisténou miru
pravdépodobnosti, s niz mohl Skidce (rozumnéa osoba v jeho postaveni) vznik prekazky predpokladat,
vyhodnoti jako adekvatni pro konstatovani predvidatelnosti (obdobné a podrobnéji srov. Melzer, F.,
op. cit., s. 285, 339; v pomérech pravni Upravy obchodniho zakoniku srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 24. 10. 2017, sp. zn. 32 Cdo 3640/2017]. Pravni posouzeni miry pravdépodobnosti z
hlediska predvidatelnosti je véci volné Gvahy soudu podle konkrétnich skutkovych okolnosti. Soud
vSak pri této uvaze vzdy prihlédne k tcelu smlouvy a k zdvaznosti nasledku, ktery mél s urcitou
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pravdépodobnosti je z hlediska objektivni predvidatelnosti vyZadovdna a naopak (obdobné Tilsch, E.
O pri¢inném spojeni, 1904, s. 293 a Melzer, F, op. cit., s. 288). Mohl-li dluznik urc¢itou prekazku
predvidat, mél tuto skutec¢nost zohlednit pri uzavirani smlouvy, predvidatelné prekazky predstavuji
jeho smluvni riziko (v literatute srov. naptiklad Bezouska, P., op. cit., marg. ¢. 50, obdobné Silhén, J.
Pravni nasledky poruseni smlouvy v novém ob¢anském zakoniku, 1. vydani, 2015, s. 192 - 208).

28. Kategorie mimoradnosti prekazky se do zna¢né miry prolina s kritériem predvidatelnosti. V
ramci mimoradnosti soud zkoumad, zda (bez ohledu na predvidatelnost konkrétniho nasledku v dané
véci pro rozumnou osobu v postaveni Skudce) k prislusné skutkové okolnosti (prekazce) objektivné v
typové podobnych situacich (obvykle ¢i s urcitou Cetnosti) dochazi, ¢i zda se dana prekazka svoji
mimoradnosti zcela vymyka obvyklému chodu véci. Jakkoli v konkrétnim pripadé muze byt vznik
prekazky vysoce nepravdépodobny (pro skudce nepredvidatelny), mize jit o okolnost, ktera je v
typové obdobnych situacich natolik bézné (napr. insolvence), ze lze po Skudci (dluznikovi) legitimné
pozadovat, aby se proti jejimu pripadnému pusobeni smluvné zajistil. Takova okolnost neni
mimoradnou ve smyslu § 2913 odst. 2 0. z. (obdobné srov. Melzer, F., op. cit., s. 340).

29. Lze tedy shrnout, ze za prekazku ve smyslu § 2913 odst. 2 véty prvni o. z. 1ze povazovat
skutkovou okolnost, kterd pisobi nemoznost splnéni smluvni povinnosti $kiidce, vznikla (zcela) mimo
sféru jeho kontroly, jejimu plisobeni neni ani nebylo mozno zamezit pri vyvinuti usili, které lze
rozumné pozadovat na osobé v postaveni $kiidce, jeji vznik a skutecnost, ze plisobi jako prekazka,
nemohla rozumné osoba v postaveni Skudce v dobé uzavreni smlouvy predpokladat (s adekvatni
mirou pravdépodobnosti) a tato okolnost se svou mimoradnosti zcela vymyka okolnostem, k nimz v
typové podobnych situacich dochdazi.

30. V projednavané véci byla posuzovana skoda, jez méla vzniknout z poruseni povinnosti vyplyvajici
ze smlouvy o smlouvé budouci kupni. Odvolaci soud (stejné jako soud prvniho stupné) zjistil, ze
zalovana porusila povinnost ji vyplyvajici ze smlouvy o smlouvéeé budouci, ktera spocivala v opatreni
véci (konkrétni bytové jednotky), k niz méla byt uzavrena realizacni kupni smlouva, jejimz
predmétem meél byt praveé prevod zminéné bytové jednotky. PorusSeni této povinnosti nasledné vedlo
podle zjisténi soudl k zéniku zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci pro naslednou nemoznost
plnéni (a tim i ke vzniku Skody). Prislusnou povinnost opatrit véc pak zalovana méla splnit tim, ze
vybuduje danou bytovou jednotku a zajisti jeji kolaudaci jako bytu. Skutkovou okolnosti, ktera
zpusobila nemoznost splnéni této smluvni povinnosti, pak podle zjisténi soudu prvniho stupné byla
existence nadlimitniho zatizeni prislusného mista (predmétné ¢asti budovy, v niz byla vybudovana
jednotka) vibracemi a strukturalnim hlukem. Byt odvolaci soud pri pravnim posouzeni véci
(posouzeni existence libera¢niho duvodu podle § 2913 odst. 2 o. z.) tento pravni zavér soudu prvniho
stupné vyslovné neprevzal a libera¢ni diivod spatfoval v tom, Ze jde o ,unikéatni vadu vzniklou ..., je
z tohoto vyjadreni v kontextu celého oduvodnéni rozhodnuti odvolaciho soudu zfejmé, ze i odvolaci
soud mél onou ,unikdtni vadou” zjevné na mysli existenci nadlimitniho zatizeni prisluSného mista
vibracemi a strukturalnim hlukem a ze pravé tuto skutkovou okolnost povazoval za prekazku ve
smyslu § 2913 odst. 2 0. z. V tomto sméru se tedy nelze zcela ztotoznit s ndmitkou zalobcu, ze
odvolaci soud radné neidentifikoval prekazku pusobici nesplnéni smluvni povinnosti zalovanou.

31. Odvolaci soud vSak pochybil, pokud se v rdmci pravniho posouzeni naplnéni podminek pro
liberaci podle § 2913 odst. 2 0. z. omezil pouze na konstatovani, ze ,nepochybné se musi zkoumat i
skutkova stranka véci, tu pak znalec logicky vymezil s tim, jaké kroky Zalovana strana cinila s tim, ze
jak jsou v posudku popsény, lze mit tyto za ucinéné lege artis s tim, ze mimoradnost a ojedinélost té
situace je pak dana tim, Ze se jedna o unikatni vadu vzniklou kombinaci nepredvidatelnych anomalii
v této expozici jako vadu neodstranitelnou a zcela jedine¢nou.” Blize se nezabyval vlastnim pravnim
posouzenim naplnéni jednotlivych predpokladi kladenych na prekazku ve smyslu § 2913 odst. 2 o. z.
a nehodnotil je z vySe popsanych hledisek. Odvolaci soud se tak podrobnéji nezabyval tim, zda
nadlimitni vyskyt hluku a vibraci v daném misté (predmeétné ¢asti budovy, v niz byla vybudovana



jednotka) byl okolnosti, ktera zcela vznikla mimo sféru kontroly Zalované. Neposuzoval, zda vsechny
pric¢iny vzniku této okolnosti jsou externiho charakteru, ¢i zda néktera z nich je pricitatelna zalované
(podle skutkovych zjisténi, z nichz odvolaci soud vychézel, byla existence nadlimitniho vyskytu hluku
a vibraci zpiisobena kombinaci nékolika anomalii - blizkost metra, brownfield, komplikované
hydrogeologické podminky - pricemz anomalie v daném misté byla zpusobena téz tim, Ze se kromé
vlastniho zatiZeni pricetla i ,odraziva slozka vibraci strukturalniho hluku“). Z jim akcentovaného
kritéria posuzovani jednotlivych krokl zalovaného jako postupu lege artis a konstatovani, ze jde ,0
vadu neodstranitelnou”, neni zcela ziejmé, zda takto odvolaci soud hodnotil uvedenou prekazku jako
neprekonatelnou. I kdyby tomu tak bylo, neni z takového vyjadreni patrny zavér, zda pisobeni dané
okolnosti neni ani nebylo mozno zamezit (zda bylo mozné ji predem odvratit, pripadné alespon
dodatecné prekonat jeji pusobeni) pri vyvinuti usili, které lze rozumné pozadovat na osobé v
postaveni Zalované. Odvolaci soud také radné nezhodnotil, zda pri posuzovani optikou rozumné
osoby v postaveni zalované bylo mozno pri uzavreni smlouvy (s urc¢itou mirou pravdépodobnosti,
kterou lze posoudit jako adekvétni) predpokladat prekroceni vibroakustickych limitti v daném misté
v takové koncentraci, jakoz i to, Ze jeho nasledkem muze byt poruseni predmétné smluvni povinnosti.
V tomto ohledu podrobnéji nehodnotil zjiSténi ucinéné ze znaleckého posudku o existenci ,rezerv* na
strané Zalované spocivajicich v dimenzovani vibroizolaci, realizaci lokalnich konstrukcnich opatreni,
pripadné v preklasifikovani bytt na ateliéry a nezabyval se tim, zda existence takovych ,rezerv”
pripravovanych zalovanou byla dana v dobé uzavreni smlouvy se zalobci. Odvolaci soud také
nezjistoval, s jakou ¢etnosti v typové obdobnych pripadech dochéazi pri vystavbé podobné
konstruk¢né resenych bytovych domu na pozemcich typu brownfield v blizkosti metra s
komplikovanym hydrogeologickym podlozim k prekracovani hygienickych (vibroakustickych) limitQ
byt i jen u malého mnozstvi bytovych jednotek v rdmci budovy, aby mohl radné posoudit, zda
existenci takové prekazky lze povazovat za mimoradnou ve smyslu § 2913 odst. 2 o. z.

32. Odvolaci soud se pri svém pravnim posouzeni spokojil s tim, Ze urcitou anomalii znalec posoudil
jako ,nepredvidatelnou”, aniz by pravni posouzeni pojmu ,nepredvidatelnosti obsazeného v § 2913
odst. 2 0. z. radné provedl sam. Z rozhodovaci praxe dovolaciho soudu je pritom zrejmé (a zjevné to
bylo zndmo i odvolacimu soudu, ktery sam zavéry znalce oznacil jako skutkové), ze znalci neprislusi
resit otazky pravni, nybrz toliko otazky odborné (srov. napriklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
29. 6. 2021, sp. zn. 22 Cdo 1365/2021, ze dne 27. 3. 2007, sp. zn. 22 Cdo 1217/2006, Ci ze dne 24. 6.
2020, sp. zn. 22 Cdo 1129/2020). Hodnoceni, zda konkrétni skutkova okolnost (prekazka) spliuje
jednotlivé predpoklady uvedené v § 2913 odst. 2 o. z., predstavuje pravni posouzeni, které je
opravnén a povinen ¢init jediné soud. Soud tedy nemuze pri svém pravnim posouzeni pouze prijmout
vyjadreni znalce, ktery je opravnén se vyjadrovat jen k otdzkdm odbornym, které jsou soucasti
skutkovych zjisténi soudu, a jemuz neprislusi posouzeni vykladu jednotlivych predpokladi (pojmi)
uvedenych v § 2913 odst. 2 0. z. Je na soudu, aby znalci v rdmci zadani znaleckého posudku polozil
takové otazky, jejichz zodpovézeni (odborna skutkové zjisténi) soudu umozni ucinit si isudek o tom,
zda lze takto zjistény skutkovy stav subsumovat pod shora provedeny vyklad jednotlivych
predpokladu stanovenych v § 2913 odst. 2 o. z.

33. Z téchto duvodu je pravni posouzeni véci (posouzeni naplnéni predpokladl pro liberaci zalované)
ucinéné odvolacim soudem neuplné a tudiz nespravné.

34. Podle ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. . je-li dovolani pripustné, Nejvyssi soud prihlizi
téz k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym
vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

35. Argumentace zalobcu, ze odvolaci soud procesné pochybil, pokud napadenym rozhodnutim
zménil rozsudek soudu prvniho stupné, ackoli jej mél vzhledem k doplnéni dokazovani ohledné
podstatnych skutecnosti zrusit a véc vratit k dal$imu rizeni, neni divodna. Rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu, kterou zalobci k této namitce cituji v dovolani, je nepriléhava v pomérech



projednavané véci, v niz soud postupoval podle obcanského soudniho radu ucinného v dobé jejiho
projednéavani, nebot je zalozena na tzv. zdsadé ,dvojinstancnosti civilniho procesu”, jejiz dosavadni
pojimani bylo opusténo po prijeti novely obcanského soudniho radu zdkonem ¢. 59/2005 Sb., coz bylo
ostatné reflektovano i v nasledné rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu (srov. napriklad usneseni ze
dne 18. 9. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2079/2019, a tam citovana rozhodnuti, ¢i rozsudek ze dne 11. 1.
2011, sp. zn. 21 Cdo 3820/2009). Procesni postup odvolaciho soudu, ktery sam doplnil dokazovani
znaleckym posudkem navrzenym zalovanou jiz v rizeni pred soudem prvniho stupné a rozhodnuti
soudu prvniho stupné nezrusil a nevratil véc k dalSimu projedndani, se tudiz ustalené rozhodovaci
praxi nijak neprotivi.

36. Rozhodnuti odvolaciho soudu, jehoz zavéry byly zalozeny (téz) na zjiSténi ucinénych ze
znaleckého posudku provedeného az v odvolacim rizeni, pak nelze hodnotit ani jako prekvapivé a
porusujici zasadu kontradiktornosti. Za prekvapivé je povazovano takové rozhodnuti, které z pohledu
predchézejiciho rizeni origindlnim zptisobem posuzuje rozhodovanou véc a jehoz prijetim je GCastnik
f{zeni zbaven moZznosti skutkové a pravné argumentovat (srov. napiiklad usneseni Ustavniho soudu
ze dne 12. 6. 2001, sp. zn. III. US 729/2000, ze dne 11. 6. 2007, sp. zn. IV. US 321/07, rozsudky
Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2012, sp. zn. 29 Cdo 300/2010, ze dne 17. 7. 2014, sp. zn. 29 Cdo
914/2014, ¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. 8. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2821/2014). Takova
situace vsak v projednavané véci nenastala a tvrzenou vadu rizeni Nejvyssi soud neshledal. Na
znalecky posudek jako na diukaz k prokazani naplnéni predpokladu liberace, ktery navrhovala jiz v
rizeni pred soudem prvniho stupné, odkazala zalovana v odvolani a z obsahu spisu je ziejmé, ze se k
obsahu znaleckého posudku zalobci vyjadiovali. Tento znalecky posudek byl proveden odvolacim
soudem k dukazu. Za této situace nemohlo byt pro zalobce prekvapivé, zZe se takovym dukazem
odvolaci soud zabyval a z jeho zavéra vychazel. Skutecnost, ze odvolaci soud neprisvédéil nazoru
zalobct na obsah znaleckého posudku, ktery vyjadrili v prabéhu odvolaciho rizeni (zjevné tedy méli
moznost se k predlozenému znaleckému posudku vyjadrit), a ze nemél za potiebné provést vyslech
znalce (nemél pochybnosti o jeho spravnosti, srov. § 127 odst. 2 o. s. I.), 0 prekvapivosti rozhodnuti
odvolaciho soudu nesveédci.

37. Z4dné dalsi vady fizeni, k nimZ dovolaci soud piihliZi, v dovolani tvrzeny nebyly a nebyly zjitény
ani z obsahu spisu.

38. Jelikoz rozsudek odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci a podminky
pro jeho zménu dany nejsou, Nejvyssi soud jej podle § 243e odst. 1 o. s. I. bez natizeni jednani (§
243a odst. 1 véta prvni o. s. 1) zrusil a to véetné zavislych vyroka o ndkladech rizeni. Duvody, pro
které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati z¢asti také na rozhodnuti soudu prvniho
stupné, ktery se otdzkou naplnéni jednotlivych predpokladu liberace také dostate¢né nezabyval v
souladu se zavéry vyslovenymi v tomto rozhodnuti. Nejvyssi soud proto podle § 243e odst. 2 véty
druhé o. s. I. zrusil téz rozsudek soudu prvniho stupné, a véc mu vratil k dalSimu rizeni.
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