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

Lze platneé sjednat smlouvu o smlouve
budouci kupni na koupi (bytové) jednotky?

Posledni kvétnovy den letoSniho roku prinesl, kromé jiného, i rozhodnuti Nejvyssiho soudu ve véci
sp. zn. 33 Cdo 1407/2010. Predmétem sporu bylo uplatnéni smluvni pokuty ze smlouvy o smlouvé
budouci kupni k bytové jednotce. Smluvni pokuta, dohodnuta stranami pro pripad zpozdéni s
dokoncenim bytové jednotky a s prevodem vlastnictvi na budouci kupujici, nebyla nejdrive
prislusnym Krajskym a pozdéji ani Nejvy$$im soudem priznana z duvodu neplatnosti smlouvy o
smlouvé budouci, s ohledem na chybéjici dohodu ucastniku o podstatnych nélezitostech zamyslené
smlouvy. V daném pripadé se jednalo o stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na
spolec¢nych ¢astech domu (ve smlouvé smluvni strany pouze citovali zakonné ustanoveni, Ze se tento
podil ridi vzdjemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek v
domé.)

Z formalné pravniho hlediska zfejmé nelze se stanoviskem Nejvyssiho soudu nesouhlasit - ano,
smlouva o smlouvé budouci mé obsahovat dohodu ucastnikll o podstatnych nélezitostech zamyslené
smlouvy. Rovnéz tak Ize NejvysSimu soudu prisvédcit v tom, Ze podstatné nalezitosti smlouvy o
prevodu vlastnictvi jednotky jsou uvedeny v § 6 zakona ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytl, v
platném znéni.

Otézkou nicméné je, jaké dusledky muze prinést aplikace vy$e uvedeného pro béznou praxi
residenc¢niho developmentu. Je totiz zcela bézné (ano i dnes, v dobé krize) uzavirat smlouvu o
smlouvé budouci o koupi bytové jednotky pred tim, nez bytova jednotka, ¢i samotny diim pravné i
fakticky existuje. Je vSak v takovém pripadé vilbec mozné splnit pozadavky na specifikaci veskerych
podstatnych néalezitosti smlouvy dle § 6 zakona o vlastnictvi byti? Domnivam se, ze obtizné. O jaké
pozadavky jde?

a) oznaceni budovy nebo domu tdaji podle katastru nemovitosti (¢islo popisné, cislo parcelni
pozemku, na kterém se budova nachdzi, specifikace katastrdlniho tizemi), ¢islo jednotky vcetné jejiho
pojmenovdni a umisténi v budové. V okamziku, kdy konkrétni dim existuje ,pouze na papire”,
respektive neni v katastru nemovitosti zapsana ani rozestavéna budova ve které by méla byt
jednotka umisténa, je tato podminka jen obtizné splnitelna;

b) popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prislusenstvi, jejich podlahova plocha a popis
vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které jsou smlouvou prevadeny. Tyto skute¢nosti byvaji
uvadény pomérné standardné;
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c) urceni spolec¢nych ¢dsti domu véetné urceni, které ¢dsti domu jsou spolecné vlastnikiim jen
nékterych jednotek. Vymezit spolecné Casti domu by rovnéz mélo byt mozné predem;

d) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech domu vcéetné
stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢dstech domu, které jsou
spolecné vlastnikiim jen nékterych jednotek. I pres to, ze tak ucastnici ve vySe zminéném pripadé
neucinili, je zirejmé mozné tyto podily urcit na zakladé stavebni dokumentace - predpokladam, ze
aspon ta v okamziku podpisu smlouvy o smlouvé budouci existuje;

e) oznaceni pozemku, ktery je predmétem prevodu vlastnictvi nebo predmétem jinych prav, ve
smyslu § 21, udaji podle katastru nemovitosti - stejné jako v pripadé ad a) vyse - v okamziku, kdy
konkrétni dim existuje ,pouze na papire“, nebude vymezena ani stavebni parcela, tedy pozemek, na
kterém se dum nachézi;

f) prdva a zdvazky tykajici se domu, jeho spolecnych ¢dsti a prdava k pozemku, kterd prechdzeji z
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnika jednotky. Nékterd z téchto prav a zavazka budou zndma a
ziejma jiz v pocatcich vystavby, avSak mnohd jiné (sprava domu apod.) jsou zakladéna na zakladé
smluvnich vztahl uzaviranych az v prubéhu vystavby. Ani v tomto pripadé tedy z praktického
hlediska nemuze byt vymezeni Gplné a vyCerpéavajici.

Dale musi byt ke smlouvé prilozen pidorys vSech podlazi, pripadné jejich schémata, urcujici polohu
jednotek.

Specifikace podstatnych nalezitosti dle pismen a) a f) vySe bude v pocatecnich fazich vystavby
obtizna a neprakticka, ¢i spiSe nemozna.

Jak tedy z této Slamastyky ven? Domnivam se, ze klicem je specifikace veskerych podstatnych
nélezitosti budouci smlouvy o prevodu jednotky v takovém detailu, jaky je viibec v dobé uzavieni
smlouvy o smlouvé budouci mozny. Ani tak nelze zabranit nebezpeci pozdéjsiho zneplatnéni smlouvy
z duvodu chybéjici podstatné nalezitosti, byt zcela formélni (napt. oznaCeni pozemku, na kterém se
predmétny dum nachézi). Nicméné prestaneme-li vnimat vySe uvedené rozhodnuti optikou
prepjatého formalismu, dojdeme mozna k tomu, Ze snahou Nejvyssiho soudu je opravdu dosahnout
co nejdetailnéjsiho popisu v budoucnu prevadéné jednotky a zamezit uzavirani smluv o budouci
koupi ,zajice v pytli“.

Samostatnou otdzkou pak zustava, zda zéakon (a Nejvyssi soud) neklade na ucastniky smluvniho
vztahu ve vySe uvedeném pripadé prili§ vysoké naroky. Zejména pak v pripadech, kdy je jednou ze
smluvnich stran pravné nekvalifikovany zakaznik, ktery nema i pri své nejlepsi snaze a vuli Sanci
postihnout veskeré pravni a technické nuance bytového developmentu. V této souvislosti je s
podivem, jak malo regulovana je oblast, ve které vétSina bézné populace investuje prevaznou vétsinu
svych soucasnych i budoucich uspor oproti napr. koupi rohliku v samoobsluze. Spoléhat na znédmé
,Vvigilantibus iura” vSak pti dnesnich pravné i technicky komplikovanych vztazich nelze. A Nejvyssi
soud vyse zminénou judikaturou budoucim kupujicim zivot rozhodné neulehcuje.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

o Postoupem pohledavky na yyzwne ]ako nov1nka pravnl upra\_ry ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu
e Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavmho soudu

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody
e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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