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

Vliv vyznamnych zmeén okolnosti na povinnost
stran uzavrit budouci smlouvu

Utelem smlouvy o smlouvé budouci, kterd zaklada kontrakta¢ni povinnost mezi smluvnimi stranami,
je uzavreni budouci realiza¢ni smlouvy za drive dohodnutych podminek, které nelze jednostranné
zménit. Jejim dusledkem je nemoznost znovu otevirat kontraktacni proces, jenz puvodné vyustil v
dohodu o podstatnych nalezitostech budouci smlouvy.[1]

Zména okolnosti se v zasadé vzniklych zédvazku nedotyka, ledaze si to strany sjednaji (clausula rebus
sic stantibus). Jde-li vSak o vztahy déletrvajici, 1ze tézko ocekavat, Ze strany mohou predvidat
veskeré budouci zmény okolnosti, za nichz do zdvazku vstupovaly. V souladu s ustanovenim § 1788
zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku (déle jen ,0Z“) muze zména okolnosti pritom vést k
tomu, ze strana je povinna plnit za situace, za nichz by jinak do zdvazku nevstoupila, napr. plnéni
obou stran se ocitne v hrubém nepoméru. Jde o okolnosti, k nimz jedna nebo obé strany prihlizely pri
uzavirani smlouvy. SkuteCnost, Ze urcité podminky meély vyznam pro rozhodovani smluvni strany,
musi byt z procesu uzavreni smlouvy zjevna.[2]

V pripadé, ze dojde ke zméné okolnosti, z nichz strany pri vzniku zdvazku ze smlouvy o smlouvé
budouci zrejmé vychdazely, a soucasné byly tyto zmény natolik intenzivni, Ze na zavazané strané nelze
rozumneé pozadovat, aby smlouvu uzavrela, dojde k zaniku povinnosti budouci smlouvu uzavrit. Jak se
zanik povinnosti uzavrit budouci smlouvu projevi v praxi je detailné rozebrano v aktualnim
rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR popsaném niZe.

Zanik povinnosti uzavrit budouci smlouvu

V recentnim rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 29. listopadu 2022, sp. zn. 33 Cdo 1762/2022
(dale jen ,Rozhodnuti NS“) Nejvyssi soud potvrdil svou predchozi rozhodovaci praxi ohledné
povinnosti uzavrit budouci smlouvu po zméné podstatnych okolnosti.

Zalobkyné v postaveni budouci kupujici a Zalovany v postaveni budouciho prodévajiciho mezi sebou
uzavreli smlouvu o budouci kupni smlouve, jejimz predmétem byla koupé nemovitosti. Kupni cena
byla stanovena na c¢astku 3.500.000 K¢, pricemz strana smlouvy o smlouvé budouci byla povinna
budouci kupni smlouvu uzavrit do 14 dnu ode dne, kdy ji bude doruc¢ena vyzva k uzavreni kupni
smlouvy. Strany si soucasné sjednaly, ze zalobkyné muze nemovitosti do prevodu vlastnického prava
uzivat.

V prubéhu uzivani nemovitosti (pred uzavienim kupni smlouvy) vysla najevo celé rada skrytych vad
nemovitosti, které Zalobkyné resila s technickymi odborniky, posléze zadala vypracovani znaleckého
posudku, ktery vSechny vady popsal a vycislil naklady na jejich odstranéni ¢astkou 299.690 Kc.
Zalovany Zalobkyni nasledné vyzval, aby s nim uzaviela kupni smlouvu ve znéni dohodnutém ve
smlouvé o smlouvé budouci. Na tuto vyzvu zalobkyné zareagovala dopisem, v némz uvedla, Ze se na
predmétnych nemovitostech vyskytla rada skrytych vad, ¢cimz doslo prokazatelné ke zméné pomérua a
nelze po ni spravedlivé pozadovat, aby splnila zavazek koupit predmétné nemovitosti za puvodné
sjednanou kupni cenu, pricemz projevila zajem uzavrit kupni smlouvu za novou kupni cenu ve vysi
3.157.724,- K¢ reflektujici cenu skrytych vad. Zalovany nasledné ve své odpovédi prisvédcil zméné
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okolnosti branicich zalobkyni v uzavieni kupni smlouvy za ptivodné sjednanych podminek a uznal, ze
jejl zavazek uzavrit realizacni smlouvu (kupni smlouvu ve znéni sjednaném ve smlouvé o budouci
kupni smlouvé) zanikl. Zalobkyné nasledné Zalovaného vyzvala k uzavifeni kupni smlouvy k
predmétnym nemovitostem za puvodné sjednanou kupni cenu 3.500.000,- K¢ s tim, Ze néaroky z titulu
skrytych vad budou reseny pozdéji v mozné pétileté lhaté (patrné aby Zalovaného opétovné
motivovala kupni smlouvu uzavrit - pozn. autora). Zalovany nabidku Zalobkyné odmitl a vyzval
zalobkyni k vyklizeni predmétnych nemovitosti. Zalobkyné nasledné podala na zalovaného Zalobu na
nahradu projevu vile zalovaného prijmout navrh zalobkyné na uzavieni kupni smlouvy.

Soud prvni instance i odvolaci soud navrh zalobkyné na nahradu vile zalovaného zamitly, pricemz
zalobkyné se proti témto rozhodnutim dovolala k NejvysSimu soudu. Byla totiz presvédcena, ze
nadale trva zdvazek zalovaného uzavrit s ni kupni smlouvu za nizsi cenu, nebot ocenéni vad ve vysi
8,6 % ze sjednané kupni ceny nelze povazovat za vyznamné, a nejednd se o zménu v podstatné
nélezitosti smlouvy. Ani Nejvyssi soud se vSak s jejim ndzorem neztotoznil. V odivodnéni svého
rozhodnuti odkazal na sviij predchozi rozsudek ze dne 30. ledna 2012, sp. zn. 33 Cdo 3216/2010, ve
kterém jiz rozhodoval v obdobné situaci, a v souladu s timto rozhodnutim potvrdil, Ze zménou
okolnosti v reSeném pripadu zanikla povinnost zZalobkyné uzavrit kupni smlouvu ve znéni sjednaném
ve smlouvé o smlouvé budouci, pricemz tuto skutecnost obé smluvni strany reflektovaly v jejich
vyjadrenich. Ze zékona tak ucastnikim zanikla povinnost budouci kupni smlouvu uzavrit.

Nejvyssi soud proto konstatoval, ze se zalobkyné myli, domniva-li se, Ze jina (zde nizsi) kupni cena
neni zménou podstatné nalezitosti kupni smlouvy. Kupni cena je podstatnou nalezitosti kupni
smlouvy, ktera zaklada mezi smluvnimi stranami zavazkovy pravni vztah, jehoz ucelem je prevod
vlastnictvi z prodavajiciho na kupujiciho; ke vzniku kupni smlouvy je totiz treba, aby se strany
dohodly na predmétu koupé a kupni cené, tj. na podstatnych nalezitostech, které - logicky vzato -
nelze jednostranné ménit. Zalovany tudiZ nemél podle smlouvy o budouci kupni smlouvé povinnost
uzavrit s zalobkyni kupni smlouvu za nizsi nez v ni sjednanou kupni cenu, byt pouze reflektovala
vycisleni vad prevadénych nemovitosti.

Néavrhy zalobkyné posoudil Nejvyssi soud jako nové nabidky na uzavreni kupni smlouvy, které nejsou
vazany na sjednanou smlouvu o smlouveé budouci, tudiZ Zalovany neni nijak zavdzan témito novymi
nabidkami Zalobkyné. Ze Zalovany na nabidku jiné kupni ceny, resp. na uzavieni kupni smlouvy
jiného obsahu, nez byl sjednan ve smlouvé o budouci kupni smlouveé, nepristoupil, je vyjadirenim jeho
smluvni autonomie.

Zaver

V souladu s vySe uvedenym Rozhodnutim NS lze tudiz shrnout, ze povinnost uzavrit budouci smlouvu
zanika jiz podstatnou zménou okolnosti, tudiz ani jedna ze stran smlouvy o smlouvé budouci se
nemuze dozadovat uzavieni predmétné budouci smlouvy. Podstatnd zména okolnosti, z nichz strany
pri vzniku zdvazku ze smlouvy o smlouvé budouci zrejmé vychazely, ma tudiz silnéjsi efekt nez
obecna zména okolnosti popsana v ustanovenich § 1764 az § 1766 OZ, kdy za této situace jsou strany
vyzvany k renegociaci podminek zavazkového vztahu.

Lze vSak podotknout, ze pokud by se strany rozhodly kupni smlouvu nakonec uzavrit za stejnych ¢i
odliSnych podminek, nezpusobila by tato skute¢nost sama o sobé neplatnost uzaviené kupni
smlouvy.[3] Je tedy pouze na vuli stran, jestli chtéji budouci smlouvu nakonec uzavrit ¢i nikoliv.
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