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

Uskali budouci koupé nemovitosti

Institut smlouvy o smlouvé budouci kupni ve smyslu ust. § 50a a § 588 zakona ¢. 40/1964 Sh.,
obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,obcansky zakonik”) je v soucasné dobé hojné vyuzivan
zejména v souvislosti s koupi nemovitosti, které jsou teprve predmétem vystavby. Oblast koupé
nemovitosti sebou prindasi radu rizik predevsim pri uzavirani smluv, kdy se klienti nachazeji pod
jistym tlakem realitnich maklérd, silnych developerskych spolec¢nosti a obav, ze by vyhlidnutou
nemovitost mohl misto nich koupit nékdo jiny. Vzdy je vSak treba zkoumat platnost predlozenych
smluvnich dokumentl a pripadna uskali z nich plynouci, abychom se tak vyhnuli zbyte¢nym
komplikacim ¢i neprijemnym financnim ztratam.

]

Smlouvou o smlouvé budouci kupni se ucastnici pisemné zavazuji, Zze do dohodnuté doby uzaviou
kupni smlouvu, pri¢emz si jiz smlouvou o smlouvé budouci kupni musi stanovit podstatné nalezitosti
predmétné kupni smlouvy.

Pod sankci neplatnosti musi mit smlouva o smlouvé budouci pisemnou formu. Smlouva o smlouvé
budouci bude také neplatna v pripadé, ze si ucastnici nedohodnou dobu, do které musi byt smlouva
uzaviena.

Obsahem o smlouvy o smlouvé budouci kupni musi byt dohoda ucastnikti o podstatnych nalezitostech
kupni smlouvy, tedy o téch, bez nichz bude tato smlouva neplatna. Mezi tyto ndlezitosti dle § 588
obcanského zakoniku patri:

(i) specifikace ucastnikt smlouvy;
(ii) dostatec¢né urcita specifikace predmétu smlouvy; a
(iii) dohoda o kupni cené.

Ohledné specifikace predmétu smlouvy 0 smlouvé budouci kupni, jejimz predmétem je pozemek,
Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodnuti sp.zn. 33 Odo 1281/2005 dospél k zavéru, Ze smlouva je
absolutné neplatnou pokud pozemek neni identifikovan uvedenim parcelniho ¢isla a nazvem
katastralniho uzemi, ve kterém se nachazi (§ 5 zakona ¢. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti,

v platném znéni , dale jen ,katastralni zakon”). § 20 katastralniho zakona déle stanovi, ze udaje
katastru, a to parcelni ¢islo, geometrické urc¢eni nemovitosti, ndzev a geometrické urceni
katastralniho Gzemi jsou zadvazné pro pravni tkony tykajici se nemovitosti vedenych v katastru.
Nedostatek projevu vile tak nelze odstranit ani vykladem dle ust. § 35 odst. 2 ob¢anského zakoniku.
Urcitost projevu vile je dana obsahem listiny, na niZ je tento projev vile zaznamenan. Smlouva je
neplatnou i presto, Ze uc¢astnikim pravniho vztahu je jasné, co je predmétem smlouvy, pokud to neni
z textu této smlouvy nepochybné ziejmé téz tretim osobam.

Kupni cena musi byt stanovena v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy, tedy v souladu se
zakonem ¢. 526/1990 Sh., o cenach, v platném znéni, ktery stanovi, ze dohoda o cené je dohoda o
vy$i ceny nebo o zpusobu, jakym bude cena vytvorena za podminky, Ze tento zpusob cenu dostate¢né
urcuje.
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Pokud ve sjednané dobé nedojde k uzavreni smlouvy kupni, muze se opravnéna osoba do jednoho
roku domahat u soudu nahrazeni projevu ville druhé smluvni strany, tj. aby byla ulozena povinnost uzavrit
smlouvu. Jedna se o lhutu prekluzivni, ktera poCina bézet dnem nésledujicim po dni, ktery stanovi
smlouva o smlouvé budouci jako posledni den k uzavreni kupni smlouvy. Soud vsak svym
rozhodnutim nemuze ménit nic na podstatnych nalezitostech smlouvy o smlouvé budouci a zhojit tak
pripadnou neurcitost jejich ustanoveni. V pripadé neuplatnéni prava v této prekluzivni lhuté zavazek
zanika.

Zavazek k uzavreni smlouvy kupni téz zanikne v pripadé, kdy se okolnosti, za kterych byla smlouva o
smlouvé budouci uzavrena, zméni natolik, Ze jiz nelze spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla
uzavrena (§ 50a odst. 3 obcanského zakoniku).

Déle je zapotrebi si uvédomit, Ze s ohledem na rozhodnuti Nejvyssiho soudu (sp.zn. Jc 22/98 2 Cdon
1505/97) smlouva o smlouvé budouci je G¢inna pouze mezi jejimi Gcastniky. Jestlize tedy ucastnik
této smlouvy pievede vlastnické pravo k nemovitosti, jejiz zamysleny prevod je obsahem pravé smlouvy
o smlouvé budouci, na tieti osobu, prava a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci zaniknou pro
nemoznost plnéni. Poskozeny ucastnik tak nebude mit moznost doméhat se neplatnosti takto
uzavrené kupni smlouvy, ale pouze narok na nahradu skody vyplyvajici z poruseni povinnosti na
zakladé smlouvy o smlouvé budouci.

Obecné 1ze v praxi konstatovat zna¢nou nevyvazenost smluv o smlouvé budouci kupni v neprospéch
budoucich kupujicich, a to zejména v nasledujicich bodech:

(i) Sjednané smluvnich pokuty byvaji ¢asto ukladany pouze budoucimu kupujicimu a
obdobné ustanoveni na strané budouciho prodavajiciho existuji bud v omezené mitre anebo chybi
uplneé;

(ii) Uprava odstoupeni od smlouvy o smlouvé budouci je nedostate¢nd a nevyvazend, kdy
budouci prodéavajici muze odstoupit od smlouvy kdykoliv bez vyznamnych sankci, kdezto budouci
kupujici pouze za ztizenych podminek a pod nemalou smluvni pokutou;

(iif) Uhrada plné kupni ceny nebo jeji zna¢na ¢ast byva pozadovana jiz pied uzavrenim kupni
smlouvy samotné, a tudiz budouci kupujici nese plné riziko nesolventnosti budouciho prodavajiciho.
To vSe v dobé, kdy jiz uhradil kupni cenu, ma omezené moznosti od smlouvy odstoupit ¢i pod
zna¢nymi smluvnimi pokutami a s rizikem, ze budouci prodavajici témér bez sankci muze uzavrit
kupni smlouvu s treti stranou. Navic ¢asto je kupni cena uhrazena v plné vysi dlouho pred
dokoncenim vystavby nemovitosti, tudiz jednotlivé platby kupni ceny nejsou navazany na
harmonogram stavby. V pripadé, ze dojde k oddaleni terminu dokonceni stavby a jeji kolaudace je
tento nepomér znacny.

Irena Kolarova
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DalSi clanky:

e Sankce ve stanovach
e Smluvni modifikace dukazniho bremene ve svétle rozsudku Nejvys$siho soudu sp. zn. 21 Cdo
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94/2026 ze dne 27. 7. 2026

* Papir nestaci: proc svérensky fond bez rodinné ustavy driv nebo pozdéji selze

o Kamery ve zdravotnictvi pod lupou UOOU: Co piinasi nové doporuceni a jak se lisf od obecné
metodiky?

» Nejvyssi soud: Mlceni spolecnosti neni odmitnutim zadosti o informace. Vyznamny rozsudek
posiluje postaveni spole¢niki s.r.o.

e Planovaci smlouvy po velké novele stavebniho zédkona: pét zmén s praktickym dopadem

» Komora ma byt pro advokaty, ne jejich vrchnosti

e Kdyz jeden spoluvlastnik uzivéa vSe: nezdjem druhého o uzivani sdm o sobé nevylucuje narok na

vydéani bezdivodného obohaceni
¢ Byznys a paragrafy, dil 43.: Smluvni pokuta v obchodnich vztazich

e Dark patterns: Jak digitdlni rozhrani muZe nendpadné ovliviiovat rozhodovani
« Predévaci protokol a dukazni bfemeno ve sporu o vraceni jistoty
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