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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Odpovednost za skodu z neuzavrené budouci
smlouvy

Nejvy$si soud CR vydal dne 22. inora 2011 dalsi rozhodnuti (&.j. 25 Cdo 4147/2008) zabyvajici se
otazkou odpovédnosti za Skodu vzniklou chovanim jedné ze stran pred uzavrenim smlouvy. Tentokrat
vychazel z jiného skutkového stavu nez v predchazejicich pripadech, kdyz konkrétni otdzkou resenou
v rozhodnuti byla pri¢inna souvislost mezi porusenim smluvni povinnosti ze smlouvy o smlouvé
budouci a vznikem Skody druhé smluvni strané.

V daném pripadé uzavrely smluvni strany smlouvu o budouci smlouvé o koupi nemovitosti s tim, ze
se zavazaly uzavrit kupni smlouvu na nemovitost do jednoho mésice po pravni moci rozhodnuti
soudu o restituénim sporu. Budouci prodavajici ovSsem s prodejem nemovitosti otélela i po tomto
datu, navrhovala postupné odlozeni data pro uzavreni kupni smlouvy a nasledné po vice nez roce po
uplynuti ptivodné sjednané lhiity pro uzavreni kupni smlouvy prodala nemovitost treti osobé, a to
priblizné o jednu tretinu draz, nez bylo sjednano s budoucimi kupujicimi.

Budouci kupujici se s odkazem na poruseni smlouvy o smlouvé budouci domahali ndhrady Skody
(uslého zisku) ve vysi rozdilu mezi cenou sjednanou ve smlouveé o smlouve budouci a cenou, za
kterou budouci prodavajici prodala nemovitost treti osobé. Soudy prvniho i druhého stupné shodné
tvrdily, ze budoucim kupujicim Skoda nevznikla, a to ani ve formé uslého zisku. Své rozhodnuti
zdivodnily mimo jiné skutecnosti, ze budouci kupujici v souvislosti s budouci koupi nevynalozili
zadné financni prostredky a jejich majetek se tak nezmensil. Soucasné neprokazali, ze by v
souvislosti s touto budouci koupi vstoupili do zadvazkového vztahu s dalsi osobou, které by nemovitost
mohli prodat. S timto tvrzenim ovSem nesouhlasil Nejvy$s$i soud CR, ktery dovodil, Ze charakter
uslého zisku muze mit i majetkova ujma spocivajici v tom, Ze nedoslo k nabyti vlastnického prava na
zakladé kupni smlouvy, nebot uslym ziskem je i majetkovy prinos ve vysi rozdilu mezi smluvenou
kupni cenou a hodnotou nemovitosti, jehoz bylo mozno divodné oCekavat.

Na zékladé vy$e uvedeného zavéru Nejvyssiho soudu CR byl odvolaci soud povinen ve véci znovu
rozhodnout. V ramci nového projednani odvolaci soud sice uznal, Ze budoucim kupujicim Skoda
vznikla, ovSem dale argumentoval tim, Ze tato Skoda neni v pricinné souvislosti s neuzavrenim kupni
smlouvy ze strany budouci prodévajici. Podle odvolaciho soudu budouci prodavajici prodala
nemovitosti az po uplynuti ro¢ni promlceci doby, pricemz v ramci této doby nepodali budouci
kupujici zalobu na nahrazeni projevu vile. Pokud by byla takové zaloba podana pozdéji, ubranila by
se budouci prodéavajici namitkou promlceni. Za pric¢inu vzniku Skody oznacil odvolaci soud
skutecnost, Zze budouci kupujici nevyuzili zakonem daného prava a nedoméhali se u soudu nahrazeni



projevu vule. Pri¢inna souvislost by podle odvolaciho soudu byla ddna pouze v pripadé, kdyby po
podéani zaloby na nahrazeni projevu viile budouci prodavajici prevedla nemovitosti na tfeti osobu.

Podle vysSe uvedeného zaveéru odvolaciho soudu by nemeéla poSkozena smluvni strana narok na
nahradu skody podle hmotného prava, pokud by nevyuzila veskerych procesnich prav, které jsou ji
dany k dispozici. Nejvy$si soud CR se s takovymto zavérem neztotoznil a uvedl, Ze zavazek ze
smlouvy o smlouvé budouci kupni zanika v pripadé prodeje predmétu budouci koupé treti osobé pro
nemoznost plnéni bez ohledu na to, zda u soudu probihéa ¢i neprobihéa rizeni o nahrazeni projevu vile
uzaviit budouci smlouvu ¢i zda je toto pravo proml¢eno. Nejvy$si soud CR navic dodal, ze
Lodpovédnost za skodu zptisobenou nesolidnim jedndnim jedné z budoucich smluvnich stran muze
byt ddna i v pripade, Ze zdvazek uzavrit urcitou smlouvu s konkrétnim partnerem neni Zadnym
platnym smluvnim ujedndnim zaloZen.”

Vy$e citovanym rozhodnutim Nejvy$si soud CR opét (i kdyZ v tomto pripadé nepiimo) potvrdil jiZ
pomérné ustalenou judikaturu tykajici se tzv. predsmluvni odpovédnosti, tj. pripadné odpovédnosti
stran za Skodu jesté pred uzavrenim samotné smlouvy.

Utastnici pravnich vztaht by si tedy méli byt védomi, Ze jiz ve stddiu smluvnich vyjednavani mohou
byt druhou stranou hnani k odpovédnosti za obstrukce branici uzavreni smlouvy.
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e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

e Matzner: Re$me také jak dél s AML. A vyvarujme se nadmérné zatézi a zbytecné byrokracie
e Urcéeni vySe primérené slevy z kupni ceny
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e Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary
e Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

v/

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

* Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndklada za najem nahradniho vozidla

e Druhé vina povinnosti dle AT Aktu

e Smlouva uzaviena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu
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