Zanik zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci
pro zmeénu okolnosti, z nichz jeji acastnici
vychazeli (§ 50a odst. 3 obcanskeho
zakoniku) v judikature NS CR

Pred¢asem se Nejvy$si soud CR zabyval otazkou, do kdy miiZze zména okolnosti ve smyslu ust. § 50a
odst. 3 ob¢anského zékoniku zpusobit zanik zavazku k uzavreni budouci smlouvy. Nejvyssi soud v
predmétné véci rozhodl svym rozsudkem spis. zn. 33 Odo 343/2005, ze dne 22. 3. 2007.

Skutkovy stav sporného pripadu a rozhodnuti soudu niz$ich stupnu

V daném pripadé, projednavaném NS CR, v dobé uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouvé (r.
1994) byly pozemky, které méla budouci prodavajici (pred soudem zalovand) prodat budoucim
kupujicim (zalobcim), a uzavrit s nimi proto na jejich prodej kupni smlouvu, a to do r. 1999,
zemédélskou ptidou. V roce 1996 v$ak byly izemnim planem obce tyto pozemky vyhledové urceny k
zastavéni a v roce 2001 byly prerazeny z vyhledového obdobi pro vystavbu do obdobi navrhového.
Tim se jejich cena zvySila priblizné desetinasobné, zalovana se proto rozhodla pozemky
vyuzit sama a odmitla (budouci) kupni smlouvu uzaviit. Zalovana ve zméné ceny spatiovala
podstatnou zménu okolnosti majici za nasledek zanik jejiho zavazku uzavrit smlouvu.

Soud prvniho stupné svym rozsudkem Zalobu, jiz se Zalobci domahali, aby Zalované jako prodavajici
byla ulozena povinnost uzavrit s nimi coby kupujicimi kupni smlouvu ohledné predmeétnych pozemkd,
zamitl. Zalobci se proto odvolali, odvolaci soud v§ak rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil.
Odvolaci soud povazoval za spravny zavér soudu prvniho stupné ohledné okamziku, ke kterému je
treba zménu okolnosti posuzovat, a v této souvislosti zduraznil, Zze pro rozsudek je rozhodny stav v
dobé jeho vyhlaseni, takze dojde-li kdykoli od uzavieni smlouvy o budouci smlouvé do dne rozhodnuti
soudu k naplnéni podminek ust. § 50a odst. 3 obcanského zakoniku, nelze pozadavku na nahrazeni
projevu vile pro zanik zavazku vyhovét. Zalobci proto podali dovolani k Nejvy$simu soudu.

Nejvyssi soud CR prezkoumal pravni nazor (ktery vyjadtil odvolaci soud), Ze zménu okolnosti ve
smyslu ust. § 50a odst. 3 obcanského zédkoniku je nutno posuzovat k okamziku vyhlaSeni rozsudku.

Ke kterému okamziku posoudit zménu okolnosti

Podle ust. § 50a odst. 3 obcanského zakoniku zavazek zanika, pokud okolnosti, ze kterych
ucastnici pri vzniku zavazku vychazeli, se do té miry zménily, Ze nelze spravedlivé
pozadovat, aby smlouva byla uzaviena. Otazku, ke kterému okamziku je nutno zménu
okolnosti posuzovat a dokdy tedy muze dojit timto zpusobem k zaniku zavazku, zakon
vyslovné neresi. Odvolaci soud se priklonil k ndzoru, ze tato zména je relevantni kdykoli az do
vyhlaseni rozhodnuti v rizeni vedeném podle ust. § 50a odst. 2 obcanského zdkoniku. S timto
nazorem se vSak Nejvyssi soud neztotoznil. Podminkou platnosti smlouvy o budouci smlouvé je
mimo jiné to, aby obsahovala ujednani o dobé, do které bude budouci smlouva uzavrena
(ust. § 50a odst. 1 obcanského zakoniku). Marnym uplynutim této doby vznika té smluvni



strané, ktera trva na splnéni zavazku k uzavreni smlouvy, pravo domahat se u soudu, aby
prohlaseni viille druhé smluvni strany, jez je neCinna nebo primo uzavieni smlouvy odmita,
bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim (odst. 2 téhoz ustanoveni). Zakon tedy predpoklada, ze v
pripadé radného plnéni povinnosti vyplyvajicich pro smluvni strany ze smlouvy o budouci smlouvé
bude zamyslena smlouva uzavrena nejpozdéji do konce sjednané doby. Je-li budouci smlouva takto
uzaviena, nemuize mit nasledna zména okolnosti spliiujici kritéria ust. § 50a odst. 3 ob¢anského
zakoniku za nasledek zdnik zavazku, nebot ten jiz byl splnén a neexistuje. Okamzikem, do kdy
muze byt zména okolnosti relevantni, je tedy v takovém pripadé uzavireni smlouvy. Z tohoto
pohledu pak mohl NS CR prisvédc¢it zalobctim, Ze neni Zadného diivodu zvyhodnovat tu
smluvni stranu, ktera neni ochotna své zavazky ze smlouvy o budouci smlouvé plnit
dobrovolné a v dusledku toho probiha soudni rizeni, a okamzik, do kdy bude mit zména
okolnosti vliv na trvani zavazku, posouvat az do doby rozhodnuti soudu v tomto rizeni; to
plati tim spiSe, ze by zalovana strana - v ocekavani zmény - mohla rizeni zamérné
protahovat. Dovolaci soud tedy dospél k zavéru, Zze zména okolnosti ve smyslu ust. § 50a
odst. 3 obcanského zakoniku muze zpusobit zanik zavazku ze smlouvy o budouci smlouvé
pouze v pripadé, ze k ni doslo od uzavreni smlouvy o budouci smlouvé do uplynuti doby, do
niz méla byt smlouva uzavrena. Pozdéjsi zména okolnosti, byt i takova, jakou ma na mysli
ust. § 50a odst. 3 obcanského zakoniku, jiz zanik zavazku ze smlouvy o budouci smlouveé za
nasledek nema.

Jestlize odvolaci soud vychazel ve svém rozhodnuti z jiného pravniho ndzoru, vylozil nespravné ust. §
50a odst. 3 ob¢anského zékoniku, a jeho rozhodnuti tak spociva na nespravném pravnim posouzeni
véci, a proto NS CR jeho rozsudek i rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a vratil posledné
jmenovanému soudu véc k dalSimu rizeni.

Shrnuti vyznamu judikatu

Zména okolnosti, z nichz ucastnici smlouvy o smlouvé budouci vychazeli pri jejim uzavreni,
nema za nasledek zanik zavazku uzavrit budouci smlouvu (ve smyslu ust. § 50a odst. 3
obcanského zakoniku), jestlize k ni doslo az po uplynuti doby, kterou ucastnici pro
uzavreni budouci smlouvy sjednali. Zména okolnosti muze zpusobit zanik zavazku ze
smlouvy o budouci smlouvé pouze v pripadé, Ze k ni doslo od uzavreni smlouvy o budouci
smlouvé do uplynuti doby, do niZ méla byt smlouva uzaviena. Pozdéjsi zména okolnosti, byt
i takova, jakou ma na mysli ust. § 50a odst. 3 obcanského zakoniku, jiz zanik zavazku ze
smlouvy o budouci smlouvé za nasledek nema. Jinak by doslo k neoduvodnénému
zvyhodnovani té smluvni strany, ktera neni ochotna své zavazky ze smlouvy o budouci
smlouvé plnit dobrovolné, a v dusledku toho event. iniciuje soudni rizeni; okamzik, do kdy
bude mit zména okolnosti vliv na trvani zavazku, by se tak posouval az do doby rozhodnuti
soudu v tomto rizeni.

(Podle rozsudku Nejvy$siho soudu CR spis. zn. 33 Odo 343/2005 ze dne 22. 3. 2007) [1]
Opakované projednani véci

Spornou véc tedy opakované projednaly soudy niz$ich stupnu. Vysledkem znovu bylo zamitnuti
Zaloby (nejprve c¢astecné soudem prvniho stupné, iplné pak soudem odvolacim). Rozsudek
odvolaciho soudu proto napadli Zalobci dovolanim, a véc tak byla znovu projednana NejvysSsim
soudem CR, ktery svym rozsudkem spis. zn. 33 Cdo 884/2010, ze dne 28. 3. 2012, dovolani zamitl.
NS CR uzavtel nasledovné:

Jestlize v obdobi mezi uzavrrenim smlouvy o smlouvé budouci a okamzikem, kdy mélo dojit
k uzavreni realiza¢ni smlouvy (kupni smlouvy), doslo k zahajeni procesu premeény



zemeédélskych pozemku na pozemky stavebni, které nemohla zalovana (budouci
prodavajici) v dobé vzniku zavazku predvidat, a ve spojitosti s tim k vysokému (rovnéz
nepredvidatelnému) narustu jejich obvyklé ceny, 1ze uzavrit, ze nastala natolik podstatna
zmeéna okolnosti, ze po zalované (budouci prodavajici) nelze spravedlivé pozadovat, aby v
dohodnutém terminu uzavrela se Zzalobci (budoucimi kupujicimi) realizacni (kupni)
smlouvu; jeji zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci podle ust. § 50a odst. 3 obcanského
zakoniku zanikl. ZjiSténé zmény narusily drive vyvazenou smlouvu o smlouvé budouci v
neprospéch zalované (budouci prodavajici), ktera mohla v dobé jejiho uzavreni kalkulovat
jen s narustem ceny pozemku urcenych k zemédélské vyrobé a nikoli pozemku urc¢enych
vyhledové k zastavéni.

(Podle rozsudku Nejvy$$iho soudu CR spis. zn. 33 Cdo 884/2010, ze dne 28. 3. 2012) [2]

Richard W. Fetter

[1] PIné znéni rozsudku >>> zde.
[2] PIné znéni rozsudku >>> zde.
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