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Nahrada skody - smlouva o vystavbe v rezimu
zakona c¢. 40/1964 Sbh.

Pojem ,néklady, jejichz potreba vyvstala v disledku specifickych pozadavku druhé strany”, nelze
vykladat tak, Ze jde pouze o naklady, k jejichz vzniku dala druha strana vyslovny pokyn, nybrz je
treba tento pojem vykladat s ohledem na konkrétni okolnosti pripadu i tak, Ze tyto ndklady mohou
vzniknout zahajenim Cinnosti potrebnych k realizaci projektu, o némz potencialni smluvni strany
jednaji, a s jejichz zahdjenim byla druha smluvni strana srozumeéna (toto se vztahuje pouze k
problematice predsmluvni odpovédnosti judikované v rezimu dnes jiz neucinné pravni upravy zakona
. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni uCinném k 31. 12. 2013).

Skutecnost, ze odvolaci soud v odivodnéni rozsudku reaguje na argumentaci odvolatele a dopliiuje
shodné pravni posouzeni soudu prvniho stupné o dal$i argument, ktery neni obsazen v rozsudku
soudu prvniho stupné, nemuze samo o sobé zpusobit prekvapivost rozhodnuti.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 23 Cdo 836/2021-358 ze dne 27.5.2021)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné UTC Promotion, s. r. 0., se sidlem v P.,
zastoupené Mgr. P.K., advokatkou se sidlem v P., proti Zalovanému Bytovému druZstvu Zerotinova
54, se sidlem v P., zastoupenému Mgr. D.Ch., advokatem se sidlem v B., o zaplaceni castky 311 884
K¢ s prislusenstvim, vedené u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. 80 Cm 114/2010, o dovolani
zalovaného proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 11. 2020, ¢. j. 4 Cmo 240/2019-340, 4
Cmo 241/2019, tak, ze dovolani Zalovaného se zamita.

Z odtvodnéni:

Méstsky soud v Praze jako soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 16. 5. 2019, ¢. j. 80 Cm
114/2010-286, ve znéni doplnujiciho usneseni ze dne 13. 6. 2019, ¢. j. 80 Cm 114/2010-300, ulozil
zalovanému zaplatit zalobkyni v zdhlavi uvedenou castku s prislusenstvim a rozhodl o ndhradé
nakladi rizeni. Soud prvniho stupné vychdzel z nasledujiciho skutkového stavu. Zalovany se rozhodl
oslovit investory a vybrat nejvhodnéjsiho z nich pro provedeni rekonstrukce budovy, které je
vlastnikem, za pienechéni piidniho prostoru k vestavbé novych ptdnich bytt. Zalobkyné se rozhodla
uchdazet o ziskani ptdniho prostoru a jeji predlozena cenova nabidka prevySovala konkurencni
nabidky v tom, Ze nabizela renovaci sklepnich prostor a refinancovani; stala se tak vitéznou
nabidkou. Zalobkyné byla ¢lenskou schiizi dne 14. 3. 2007 schvélena jako investor budoucich praci;
mistopredseda predstavenstva kontaktoval predstavitele vitézné firmy a zahdjil s nimi jednani o
navrhu smlouvy; pozadoval rovnéz blizsi specifikaci nabidky, rozpocet stavebnich praci rekonstrukce
domu byl predlozen s aktualizaci cen k datu 30. 5. 2008. V mésicich Cervnu az srpnu 2007 byli
¢lenové druzstva informovani o tkonech, které provadéla zalobkyné, konkrétné o vyrizovani a
podminkach hypotec¢niho Gvéru, nasledné v listopadu 2007 o jeho schvaleni, o zpracovani Prohlaseni
vlastnika nemovitosti a o pripravach navrhu smlouvy o vystavbé, jez mél zalovany obdrzet k
pripominkovéni, o zadosti o stavebni povoleni pro pudni nastavby, o pripravovanych smlouvach o
prevodu bytl do vlastnictvi, na kterych se zalobkyné spolupodilela.

Na ¢lenské schuzi dne 18. 6. 2008 prednesli ¢lenové predstavenstva, ze ztratili duvéru ve schopnosti
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zalobkyné realizovat ptdni vestavbu, obavali se neodbornosti provadéni praci, namitali zdlouhavou
komunikaci. Zejména méli pochybnosti o objektivnosti a rozsahu rozpoctu, jez predlozila zalobkyné.
Ukazalo se vsak, ze rozsah pozadovanych praci v ramci rekonstrukce zpracovany zalovanym (O. N.)
neodpovidal zadani podle poptavkového rizeni z brezna 2007, byl doplnén o prace, které nikdy
nebyly predmétem nabidky Zalobkyné, jak bylo rozvedeno v e-mailové komunikaci mezi pracovnikem
zalovaného a pravni zastupkyni zalobkyné. Zalovany vSak setrval na svém pozadavku predloZit
podrobny rozpis pozadovanych stavebnich praci a zaruk zajistujicich, ze prace budou provedeny ve
sjednaném rozsahu a kvalité, a neakceptoval ani dalsi navrhy ze strany zalobkyneé (ruc¢eni sménkou,
poskytnuti zastavy nebo odkoupeni pudnich prostor), které byly predneseny zastupci zalobkyné na
¢lenské schuizi dne 9. 7. 2008. Jednani se zalobkyni byla prerusena a v listopadu 2008 byla jednani
definitivné ukoncena s tim, ze rekonstrukci spolecnych prostor bude provadét jiny investor.
Zalobkyni vznikly v souvislosti s piipravou podkladii pro realizaci vystavby naklady; Zalobou
pozaduje naklady vynaloZené na zpracovani zaméreni pudniho prostoru, stfechy a vypracovani studie
véetné konzultaci s dotCenymi organy statni spravy (DOSS), za zpracovani dokumentace pro
slouc¢ené uzemni a stavebni rizeni, za inzenyrskou Cinnost pro izemni rozhodnuti a stavebni
povoleni, za pripravné prace - zaméreni a pruzkum spec. profesi a za zameéreni bytu, celkem 311 884
K¢, pricemz ¢astku 25 884 K¢ za zaméreni bytl zalovany uznal. Znalecky tstav (VUT v Brng, fakulta
stavebni) ve znaleckém posudku ¢. 168/2018 ze dne 31. 1. 2019 konstatoval, Ze vSechny fakturované
castky spadaji do intervalu mozného rozpéti cen a jsou cenami obvyklymi.

Po pravni strance soud prvniho stupné aplikoval s ohledem na § 3079 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sh.,
obc¢anského zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu, (déle jen ,0. z.), prislusna ustanoveni
(konkrétné § 415 a § 420) zakona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni ucinném do 31. 12.
2012, (dale jen ,ob¢. zak.”). Soud v souladu s rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 11. 10. 2006, sp.
zn. 29 Odo 1166/2004, véc posuzoval podle § 415 ob¢C. zak., nebot obCansky zakonik, ani obchodni
zakonik, institut predsmluvni odpovédnosti neupravuji. Shrnul predpoklady vzniku odpovédnosti za
skodu, které v pripadé predsmluvni odpovédnosti spocivaji v tom, Ze konkrétni osoby zahajily jednéni
o uzavreni urcité smlouvy a tato jednéani dospéla do stadia, kdy jedna ze stran byla v dusledku
jednani druhé strany v dobré vire, ze predpokladana smlouva bude uzavrena. DalSim predpokladem
je, ze k ukonceni jednani o uzavreni smlouvy pristoupila jedna strana, aniz k tomu méla legitimni
davod. Jde-li o0 majetkovou ujmu spocivajici ve vynalozeni nédkladu v souvislosti s jednanim o uzavreni
smlouvy a pripravou navrhu smlouvy, vznikaji potencidlnim smluvnim partnerum zpravidla naklady,
jejichz povaha zavisi na typu predpokladané smlouvy, s jejichz vynaloZzenim musi zpravidla pocitat
bez ohledu na to, zda zamyslena smlouva bude nakonec uzavrena ¢i nikoli. Vynalozeni téchto
,Oobvyklych” provoznich nékladu pritom za odskodnitelnou majetkovou Gjmu ve smyslu § 420 obc.
zék. povazovat nelze. Oproti tomu v pripadé vynalozeni nékladu, které nelze povazovat za - pro
uzavieni smlouvy konkrétniho typu - bézné (obvyklé), a jejichZ potreba vyvstala v dasledku
specifickych pozadavku druhé strany, nelze vyloucit moznost jejich posouzeni jako Skody podle § 420
ob¢. zak.

Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze zalobkyné mohla legitimné oCekavat, Ze s ni Zalovany
smlouvu o vystavbé uzavre, a to s ohledem na to, ze vyhrala poptavkové rizeni a nasledné byla
zahdjena jednani smérujici k uzavreni smlouvy o vystavbé. Vzhledem k legitimnimu o¢ekavani
uzavreni smlouvy zalobkyné vynalozila naklady na zpracovani potiebnych technickych dokumentaci
(zpracovani zaméreni pudniho prostoru, stfechy a vypracovéni studie véetné konzultaci s DOSS;
zpracovani dokumentace pro sloucené uzemni a stavebni rizeni; inzenyrskda ¢innost pro izemni
rozhodnuti a stavebni povoleni; pripravné prace - zameéreni a pruzkum spec. profesi; zaméreni bytu).
Soud uzavrel, ze uvedené naklady nelze povazovat za naklady obvyklé (bézné) v souvislosti s
ocekavanim uzavreni smlouvy o vystavbé. Soud vylozil, Ze za obvyklé naklady spojené s ocekavanim
uzavreni smlouvy, povaZzuje naklady zalobkyné na vypracovani obecné nabidky na projekt
rekonstrukce budovy Zalovaného, na zakladé které zalobkyné vyhrala poptavkové rizeni Zalovaného,
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naklady na vypracovani detailniho rozpoctu zalobkyné a ndklady na vypracovani navrhu smlouvy o
vystavbé, které zalobkyné taktéz vynalozila a které vSak nejsou predmeétem tohoto rizeni. Predmétem
rizeni jsou prvné vypoctené naklady na zpracovani potiebnych technickych dokumentaci, které
zalobkyné vynalozila, a ohledné nich soud dospél k zavéru, ze nejde o obvyklé naklady a jejich
vynaloZeni bylo tcelné a nezbytné, nebot mély slouzit jako podklady pro planovanou rekonstrukci
budovy, ktera méla byt uskuteénéna na zakladé smlouvy o vystavbé, jejiz uzavreni Zalobkyné
legitimné ocekévala. Uvedené naklady byly vynalozeny v obvyklé vysi. Soud prvniho stupné uvedl, ze
¢ast téchto nakladu (néklady na zaméreni bytu) zalovany uznal s tim, Ze na tomto vydaji se s
zalobkyni dohodl. Z tohoto postoje zalovaného pak soud prvniho stupné dovodil, ze zalovany musel
byt srozumén s tim, Ze zZalobkyné v souvislosti s oCekavanym uzavrenim smlouvy o vystavbé zacala
¢init tkony a vynakladat vydaje s tim spojené, kdyZz Zalovany souc¢asné netvrdil, ani neprokazal, ze
ohledné potreby zaméreni bytl coby vydaje vynalozeného Zalobkyni se s Zalobkyni dohodl mimo
ramec jednani o smlouvé o vystavbé. Soud proto uzavrel, ze zalovany ukoncil jednani o uzavreni
smlouvy o vystavbé bez legitimniho divodu a doslo k naplnéni vSech predpoklada odpovédnosti za
Skodu podle § 420 ob¢. zak., proto zalobé v plném rozsahu vyhovél.

K odvoléani zalovaného Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 3. 11. 2020, €. j. 4
Cmo 240/2019-340, 4 Cmo 241/2019, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné a rozhodl o nakladech
rizeni. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovym stavem zjiSténym soudem prvniho stupné i s jeho
pravnim hodnocenim a v podrobnostech odkéazal na odivodnéni rozsudku soudu prvniho stupné.
Odvolaci soud uvedl, Ze soud prvniho stupné spravné aplikoval na odpovédnost za Skodu porusenim
predsmluvni povinnosti ustanoveni § 415 a § 420 ob¢. zak., a uzavrel, Ze zalobkyné divodné
predpokladala a byla v dobré vire, ze smlouva bude uzavrena, a zalovany jednani o uzavreni smlouvy
ukoncil bez legitimniho duvodu, pri¢emz mu muselo byt znamo, ze zalobkyni vznikaji i vydaje, které
nejsou bézné a obvyklé. K argumentu Zalovaného, Ze pro posouzeni nékladu jako Skody nepostacCuje
jejich neobvyklost, ale pristupuje dalsi podminka spocivajici v tom, ze naklady byly vynalozeny v
dusledku specifickych pozadavki druhé strany a Ze zalovany takovy pozadavek nevznesl, odvolaci
soud uvedl, Ze v posuzované véci byl ,specificky pozadavek objednatele” naplnén automaticky a bez
potreby vyslovné takovy pozadavek vznaset, a to samotnym charakterem pripravované smlouvy jako
smlouvy o vystavbé a nezbytnosti rady ikonu nutnych k tomu, aby posléze mohla byt takova smlouva
uzavrena.

Rozsudek odvolaciho soudu napadl zalovany vcasné podanym dovolanim, jehoZz pripustnost spatroval
podle § 237 o. s. . v tom, Ze napadené rozhodnuti zavisi na reseni otazky hmotného prava, pri jejimz
reseni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu. Dovolatel namital,
ze rozsudek odvolaciho soudu je v rozporu s rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 11. 10. 2006, sp.
zn. 29 Odo 1166/2004; konkrétné rozpor s timto rozsudkem spatroval v zavéru odvolaciho soudu, ze
»specificky pozadavek objednatele” byl naplnén automaticky a bez potreby vyslovné takovy
pozadavek vznaset, a to samotnym charakterem smlouvy. Dovolatel poukézal na to, Ze Nejvyssi soud
v judikature akcentuje, ze potencialnim smluvnim partnerim vznikaji zpravidla naklady, jejichz
povaha a vysSe zavisi na charakteru predpokladané smlouvy, s jejichz vynalozenim musi pocitat bez
ohledu na to, zda zamyslena smlouva bude nakonec uzavrena ¢i nikoli. Tyto naklady nelze povazovat
za odskodnitelnou majetkovou ujmu ve smyslu § 420 ob¢. zak. Oproti tomu v pripadé vynalozeni
néakladi, které nelze povazovat - pro uzavreni smlouvy konkrétniho typu - za bézné (obvyklé), a
jejichz potreba vyvstala v dlisledku specifickych pozadavkl druhé strany, nelze vyloudit moznost
jejich posouzeni jako Skody podle § 420 obc. zdk. Dovolatel shrnul, Ze citovany rozsudek tedy
rozeznava toliko néklady obvyklé a naklady, které nelze pro dany typ smlouvy povazovat za obvyklé,
a jejichz potreba vyvstala v dusledku specifickych pozadavki druhé strany. A automatickém naplnéni
specifického pozadavku objednatele se citované rozhodnuti Nejvyssiho soudu nezminuje. Odvolaci
soud tak podle nazoru dovolatele vytvoril dal$i druh naklada, které jsou dany jaksi automaticky,
patrné nékde mezi ndklady obvyklymi a ndklady neobvyklymi, které vSak nepozaduji vzneseni



specifického pozadavku druhé strany.

Dovolatel namital, Ze neni zrejmé, z jakého dikazu dospély soudy k zavéru o tom, ze zalovanému
muselo byt zndmo, Ze zalobkyni vznikaji vydaje a Ze se jedna i o vydaje, které nejsou bézné a obvyklé.
Dovolatel se zavérem soudu souhlasil potud, Ze se jednalo o vydaje, které nejsou bézné a obvyklé.
Poukézal ovsem na to, Ze podle rozsudku Nejvyssiho soudu u nékladii, které nejsou bézné a obvyklé,
nepostacuje pouze tato jejich vlastnost, ale musi pristoupit i dalsi okolnost pro moznost jejich
posouzeni jako Skody, a to, Ze jejich potreba vyvstala v dusledku specifickych pozadavka druhé
strany, tj. zalovaného. Dovolatel namital, Ze jestlize specificky pozadavek objednatele byl naplnén
automaticky samotnym charakterem pripravované smlouvy, jak uzavrel odvolaci soud, pak se muselo
jednat o naklady obvyklé, kdyz vyplyvaji ze samotného charakteru pripravované smlouvy, a v
takovém pripadé by na né neméla zalobkyné narok. Pripadné zavér odvolaciho soudu stira rozdil
mezi obvyklymi a specifickymi naklady, kdyz by pro specifické ndklady odpadla pravé pricina jejich
vzniku spocivajici v pozadavku druhé strany. Dovolatel rovnéz namital, Ze je rozhodnuti odvolaciho
soudu prekvapivé, nebot v rozsudku soudu prvniho stupné neni obsazen zaveér, ze specificky
pozadavek objednatele byl naplnén automaticky, k némuz dospél az odvolaci soud. Dovolatel rovnéz
namital, Ze odvolaci soud se nevyporadal s vyse citovanym rozsudkem Nejvyssiho soudu, na néjz
poukazoval v odvolani, a porusil tim dovolatelovo pravo na spravedlivy proces. Dovolatel zavérem
navrhl, aby dovolaci soud napadené rozhodnuti zménil tak, Ze Zaloba se zamitd a zalobkyni se uklada
nahrada nakladu rizeni.

Zalobkyné se k dovolani nevyjadrila.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci postupoval a o dovolani rozhodl podle zékona ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni rad, ve znéni ucinném od 30. zari 2017 (viz ¢lL. II zdkona €. 296/2017 Sbh.), dale jen
,0. 8. I.“. Po zjisténi, Ze dovolani podala osoba opravnéna zastoupend advokatem (§ 241 odst. 1 o. s.
I.), Nejvyssi soud posuzoval, zda je dovolani pripustné.

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
otdazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo méa byt dovolacim soudem vyresena
pravni otdzka posouzena jinak.

Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze dovolani je pripustné, ovéem neni davodné.

Napadené rozhodnuti zavisi na resSeni otazky, jak vykladat pojem , naklady, které nejsou pro
uzavieni smlouvy konkrétniho typu obvyklé a jejichz potreba vyvstala v dusledku specifickych
pozadavkl druhé strany.” Tato otdzka nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu dosud vyreSena.
Dosavadni judikatura totiz pri posuzovani od$kodnitelnych néklada u predsmluvni odpovédnosti (viz
rozhodnuti citovana nize) sice pracuje s pojmem ,naklady, jejichZ potreba vyvstala v dasledku
specifickych pozadavki druhé strany”, ovéem obsah tohoto pojmu nebyl dosud v rozhodovaci praxi
blize rozveden.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 29 Odo 1166/2004, dospél ohledné majetkové
Ujmy vzniklé vynalozenim nékladd v souvislosti s jednanim o uzavreni smlouvy k zavéru, ze
potencidlnim smluvnim partnerim zpravidla vznikaji ndklady, jejichz povaha a vySe zavisi na typu
predpokladané smlouvy, s jejichz vynalozenim musi pocitat bez ohledu na to, zda zamyslena smlouva
bude nakonec uzaviena ¢i nikoliv. Vynalozeni téchto ,,obvyklych” provoznich nakladi pritom za
odskodnitelnou majetkovou Ujmu ve smyslu ustanoveni § 420 ob¢. zadk. povazovat nelze. Oproti tomu
v pripadé vynalozeni ndkladu, které nelze povazovat za - pro uzavieni smlouvy konkrétniho typu -
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bézné (obvyklé), a jejichz potieba vyvstala v dusledku specifickych pozadavka druhé strany, nelze
vyloucit moznost jejich posouzeni jako Skody podle vySe odkazovaného ustanoveni.

V rozhodovaci praxi navazujici na vyse citované rozhodnuti (viz napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 24. 4. 2013, sp. zn. 23 Cdo 951/2011, déle rozsudek ze dne 31. 3. 2015, sp. zn. 23 Cdo 903/2013,
¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2018, sp. zn. 25 Cdo 1486/2017) jsou opét ,naklady,
jejichz potreba vyvstala v dusledku specifickych pozadavku druhé strany,” zminovany, ovéem bez
bliz§iho rozvedeni tohoto pojmu. Pro nyni reSenou véc je ovSem podstatné uvedeny pojem rozvést, a
to pro posouzeni, zda zalobkyni poZadovanou ¢astku lze povazovat za odskodnitelné naklady; tedy
naklady, které jednak nejsou pro dany smluvni typ obvyklé, a jednak jejich potreba vyvstala v
dusledku specifickych pozadavku druhé strany.

Nejvyssi soud predesild, ze rozliSovani, zda konkrétni néklady spadaji mezi obvyklé provozni
naklady, které nelze podle vyse citovaného judikatu povazovat za odSkodnitelnou Gjmu, Ci zda jde o
odskodnitelné neobvyklé naklady, jejichz potfeba vyvstala v dusledku specifickych pozadavku druhé
strany, bude zaviset na konkrétnich okolnostech kazdého pripadu. Povaha a vy$e obvyklych naklada
zavisi na konkrétnim typu smlouvy, o jejimz uzavreni strany jednaji; konkrétné lze v pripadé smlouvy
o dilo demonstrativné uvést napriklad naklady na vypracovani nabidky, navrhu smlouvy, navrhu
rozpocCtu apod. Pojem obvyklych nakladu, které se podle vySe citované rozhodovaci praxe v ramci
predsmluvni odpovédnosti neodskodnuji, ovSsem nelze vykladat extenzivné, nebot jde pouze o takové
naklady, s jejichz vynalozenim musela potencialni smluvni strana pocitat, at uz bude smlouva
uzaviena Ci nikoli. Pljde tedy skutecné jen o nezbytné administrativni naklady, jejichz vynalozeni 1ze
oCekavat u smlouvy uréitého typu, nikoli o naklady spojené s pripravou realizace konkrétni
vyjednavané smlouvy mezi potencidlnimi kontrahenty. DalSim judikatornim kritériem pro rozliSovani
odskodnitelnych a neodskodnitelnych nakladu je kromé posuzovani jejich (ne)obvyklosti rovnéz
zohlednéni toho, zda naklady vznikly v dusledku specifickych pozadavku druhé strany.

Zaveér, ze potreba urcitych nakladu vyvstala v dusledku specifickych pozadavki druhé strany,
nemuze byt vykladan tak, ze o odSkodnitelné naklady jde pouze tehdy, byly-li vynaloZeny pouze na
zakladé vyslovného pokynu druhé potenciadlni smluvni strany. Kritérium pozadujici, aby potreba
néakladu vyvstala v dasledku specifickych pozadavka druhé strany, muze byt naplnéno jiz tim, ze
jedna z potencidlnich smluvnich stran zahdji ¢innost potrebnou k zajiSténi podminek pro realizaci
projektu, ktery mezi sebou strany vyjednavaji, a druhd potencialni smluvni strana je s tim
srozumeéna.

Pri aplikaci vySe uvedenych zavéru na reSeny pripad je tfeba uzavrit, ze naklady uplatnéné zalobkyni
predstavuji neobvyklé néklady, jejichz potreba vyvstala v dusledku specifickych pozadavku druhé
potencialni smluvni strany, nebot zalobkyné pozadovala naklady vynalozené na zajiSténi specifické
technické dokumentace potrebné k realizaci vyjednavaného projektu. Nejednalo se tedy o obvyklé
naklady, s jejichz vynalozenim by zalobkyné jako potencialni zhotovitel musela pocitat bez ohledu na
to, zda smlouva bude uzavrena ¢i nikoli. Pozadavek, aby potfeba naklada vyvstala v dasledku
specifickych pozadavku druhé strany, je pak v reSené véci naplnén tim, Ze ze skutkového stavu
zjiSténého soudem prvniho stupné vyplyva, Ze Zalovany musel byt srozumén s tim, ze zalobkyné
zacala ¢init tikony v souvislosti s o¢ekavanym uzavrenim smlouvy o vystavbé a vynakladat vydaje s
tim spojené. Srozumeéni Zalovaného s tim, Ze Zalobkyneé jiz zacala Cinit ikony v souvislosti s
ocekdvanym uzavienim smlouvy, vyplyva ze skutecnosti, Ze zZalovany v rizeni uznal naklady na
zameéreni bytu s tim, Ze se na tomto vydaji s zalobkyni dohodl, avSak v fizeni déle netvrdil a
neprokazal, ze by se na vydaji na zaméreni bytl s Zalobkyni dohodl mimo ramec jednéani smérujicich
k uzavreni smlouvy o vystavbé (viz bod 36. oduvodnéni rozsudku soudu prvniho stupné).

Z vySe uvedeného vyplyvd, ze pojem ,naklady, jejichz potfeba vyvstala v dusledku specifickych
pozadavkl druhé strany”, nelze vykladat tak, ze jde pouze o néklady, k jejichz vzniku dala druha



strana vyslovny pokyn, nybrz je treba tento pojem vykladat s ohledem na konkrétni okolnosti pripadu
i tak, ze tyto naklady mohou vzniknout zahajenim ¢innosti potrebnych k realizaci projektu, o némz
potencialni smluvni strany jednaji, a s jejichz zahdjenim byla druhd smluvni strana srozuména.
Nejvyssi soud povazuje za potrebné zduraznit, ze uvedené zavéry se vztahuji pouze k problematice
predsmluvni odpovédnosti judikované v rezimu dnes jiz neucinné pravni upravy zakona ¢.

40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni uCinném k 31. 12. 2013. Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist, jiz institut predsmluvni odpovédnosti vyslovné upravuje a
podle této pravni tpravy se jiz neuplatni déleni na neodskodnitelné obvyklé naklady a na neobvyklé
néklady, jejichz potfeba vyvstala v disledku specifickych pozadavku druhé strany a které se
odskodnuji (viz napr. Hulmdk, M. a kol.: Obc¢ansky zdkonik V. Zavazkové pravo. Komentar k § 1729.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s 64.)

Nejvyssi soud pripousti, ze formulace odvolaciho soudu o tom, Ze specificky pozadavek objednatele
byl naplnén automaticky samotnym charakterem smlouvy, neni presnd, a muze ¢tenari implikovat
smiSeni pojm obvyklych, tj. neodSkodnitelnych nakladt a nékladd, které nejsou obvyklé ve smyslu
vySe citovanych judikatornich zavéra. Tato formulacni nepresnost vSak nezpusobuje vécnou
nespravnost zavéru rozsudku odvolaciho soudu. Tim spiSe, ze odvolaci soud v podrobnostech odkazal
na odivodnéni rozsudku soudu prvniho stupné, ktery se s posouzenim obvyklych a neobvyklych
nakladl dostatecné vyporadal (viz bod 36 rozsudku soudu prvniho stupné).

Vzhledem k tomu, ze Nejvyssi soud shledal dovolani pripustnym, zabyval se v souladu s § 242 odst. 3
0. s. I. také vadami rizeni, konkrétné dovolatelem namitanou prekvapivosti napadeného rozhodnuti.
Skutecnost, ze odvolaci soud v odivodnéni rozsudku reaguje na argumentaci odvolatele a dopliiuje
shodné pravni posouzeni soudu prvniho stupné o dalsi argument, ktery neni obsazen v rozsudku
soudu prvniho stupné, nemuze samo o sobé zpusobit prekvapivost rozhodnuti. K prekvapivosti
rozhodnuti obecné viz napt. usneseni Ustavniho soudu ze dne 11. 6. 2007, sp. zn. IV. US 321/07.
Stejné tak je nedivodna i dovolatelova namitka poruseni jeho prava na spravedlivy proces, ktera
méla spocivat v tom, Ze se odvolaci soud nevyporadal s jeho odkazem na rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 11. 10. 2006, sp. zn. 29 Odo 1166/2004. Ackoli odvolaci soud uvedeny rozsudek Nejvyssiho
soudu vyslovné necitoval, je z odivodnéni jeho rozsudku i z odivodnéni rozsudku soudu prvniho
stupné, s nimz se odvolaci soud zcela ztotoznil, zfejmé, ze ze zavéru citovaného rozsudku Nejvyssiho
soudu soudy obou stupni vychazely a pri reSeni otdzky odSkodnitelnych nakladu se od né;
neodchylily.

Vzhledem k tomu, ze napadené rozhodnuti je spravné, dovolaci soud dovolani zalovaného podle §
243d odst. 1 pism. a) o. s. I'. zamitl.
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Dalsi clanky:

o Koupé nemovité véci

e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)
Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)
Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

» Rodinny zadvod (exkluzivné pro predplatitele)

Dédictvi

e Vyzivné
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¢ Valna hromada

 Ustanoveni zastupce
e Nahrada Skody
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