Smlouva o budouci kupni smlouvé

Po uzavieni rezervacni smlouvy zpravidla nasleduje uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouve.
Ta je vyuzivana pfredevs$im za situace, kdy zajemce o koupi nemovitosti bude potfebovat zajistit
finan¢ni prostredky k nakupu nemovitosti pomoci hypotecniho dvéru ¢i jiného financéniho
produktu. Smlouva je akceptovana vétsinou bank jako jeden z dukazu ucelovosti pouziti uvéru.
Dalsim okruhem pouziti tohoto smluvniho typu je situace, kdy budouci kupujici nemutze v dobé
uzavieni{ smlouvy o budouci kupni smlouvé z néjakého diavodu nabyt vlastnictvi k nemovitosti.
Nejcastéji tomu tak byva v pfipadé zahrani¢nich investord, jejichz pravo nabyvat nemovitosti
v tuzemsku je omezeno devizovymi predpisy, i kdyz nutno dodat, ze v soucasné dobé se tato
omezeni tykaji jiz jen zemédélskych a lesnich pozemkut. Tato situace byvala feSena smlouvou,
opravnénim budouciho kupujiciho, tedy investora, postoupit prava a povinnosti na tfeti subjekt,
ktery by v budoucnu mél opravnéni nemovitosti na nasem uzemi nabyvat. Jako piiklad tohoto
tiettho subjektu lze napf. uvést nové zakladanou spolecnost.

Co musi obsahovat smlouva o budouci kupni smlouvé a jaka ma byt jeji forma?

Podstata smlouvy o budouci kupni smlouvé spociva v pisemném zavazku jejich ucastniku, ze do
dohodnuté doby uzaviou kupni smlouvu za podminek, které jsou dohodnuty v predmétné
smlouvé o budouci kupni smlouvé. Je tieba durazné doporucit, aby uplné znéni zamyslené kupni
smlouvy bylo jiz pfilohou smlouvy o budouci kupni smlouvé. Timto krokem se vyhnete
moznému budoucimu neuspéchu pfi vyjednavani dalsich podminek smlouvy.
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V piipadé uzavieni kupni smlouvy ve stanoveném terminu potize nevznikaji. Jinak je tomu v
pfipadé, ze k uzavieni smlouvy ve stanoveném terminu nedojde. V takovém pfipad¢ se lze, na
zakladé ustanoveni obcanského zakoniku, domahat u soudu, aby bylo prohlaseni vtle jednoho
z Gcastnik nahrazeno soudnim rozhodnutim.

Z hlediska naroku na platné uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouvé je tfeba dodrzet nékolik
zakonnych predpokladi. Z formalniho hlediska je pfedevsim nutné, aby smlouva byla v pisemné
formé. V ramci obsahu je nutné dostatecné urcitym zpusobem stanovit smluvni strany, projevit
zavazek k uzavieni kupni smlouvy a dohodou stran také stanovit termin, do né¢hoz musi dojit
k uzavieni. Vzhledem k tomu, Ze soucasti budouci smlouvy byva i smlouva kupni, je nutné
zohlednit i tuto skutecnost, a to urcenim pfedmétu koupé, urcenim povinnosti prodavajictho
pfevést na kupujictho vlastnické pravo a povinnosti kupujictho zaplatit prodavajicimu
dohodnutou kupni cenu. V neposledni fadé je bezpodminecné nutné stanovit bud konkrétni
kupni cenu nemovitosti, nebo alespon zpusob jejtho nasledného urceni.

Nasledn¢ je také tfeba upozornit na pravni Upravu problematiky. Ackoliv se obecné rezim
smlouvy o budouci kupni smlouvé tykajici se prevodu vlastnického prava k nemovitostem fidi
pravn{ dpravou obsazenou v obcanském zakoniku, smlouva o budouci kupni smlouvé se v
obchodnich vztazich f{di zasadn¢ obchodnim zikonikem, a to i kdyz se tyka nemovitosti. Na toto
je také tfeba dat si pozor.

Doporucena ujednani ve smlouvé o budouci kupni smlouvé

Vedle nutnych smluvnich ujednani je tfeba také poukazat na ujednani dalsi, ktera by se, pro Vasi
ochranu a jistotu, méla ve smlouv¢ objevit.

V prvé radé byva jiz ve smlouvé o budouci kupni smlouvé stanoven zpusob platby kupni ceny.
Na zakladé budouci smlouvy byva budouci kupujici povinen uhradit jistou ¢astku (jistinu). Tato
castka je slozena do notafské ¢i advokatni uschovy s tim, ze byva nasledné zapocitana do kupni
ceny. Jistina slouzi jako dostatecny projev zajmu kupujictho a prodavajicimu dava zaruku, Ze
nevyviji marné usili ve snaze o pfevod nemovitosti. Ve smlouvé o budouci kupni smlouvé jsou
tak casto ustanoveni, ktera dovoluji z jistiny hradit smluvni pokutu. Smluvni pokuta se sjednava



pro pfipad, Zze by budouci kupujici nesplnil ¢i porusil povinnosti vyplyvajici ze smlouvy o
smlouvé budouci, zejména by jeho zavinénim nedoslo k uzavieni smlouvy kupni.

Dalsi vyznamnou oblasti, na kterou je tedy nepochybn¢ tfeba v ramci vykladu upozornit, je také
problematika zajisténi, které je ve smlouvé o budouci kupni smlouvé mozné zakotvit. Jsou tim
mysleny predev$im smluvni pokuty za poruseni povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy o smlouvé
budouci, a to nejen ve prospéch prodavajiciho, jak je uvedeno vyse.

Dalsi z moznych sankci, které zde pfichazeji v uvahu, muze byt i odstoupeni od smlouvy pii
nesplnéni urcité povinnosti, ke kterému muze dojit také napft. na zakladé neziskani hypotecniho
uvéru, ukazi-li se prohlaseni ucastnikd ve smlouvé o smlouvé budouci jako neplatna apod.
Dutvody odstoupeni od smlouvy mohou byt dojednany razné, a to jak ve prospéch obou
smluvnich stran, tak i ve prospéch pouze jedné ze smluvnich stran smlouvy o budouci kupni
smlouve.

Castym ujednanim byva zavazek budouciho prodavajiciho, Ze nemovitosti, které maji byt
pfedmétem kupni smlouvy, nebude tento budouci prodavajici po dobu, po kterou je vazan
smlouvou o budouci kupni smlouve, moci prodat ¢i pfevést a zadnym zpusobem zatézovat, a to
jak ve formé zastavniho prava ¢i napf. vécnych bfemen.

Smluvni svoboda tcastnikti smlouvy o budouci kupni smlouvé poskytuje celou fadu moznosti,
jak pfizpusobit tuto smlouvu konkrétnim potfebam ucastnikl a jejich momentalni i oc¢ekavané
zivotni situaci. Z tohoto divodu nelze zcela vycerpavajicim zptsobem vystithnout veskera mozna
ujednani, kterd se v tomto typu smluv mohou vyskytnout. Vzhledem k obsahlosti problematiky je
proto na misté doporucit pfipadnou radu zkuseného advokata, ktery vam v pfipadé jakychkoli
komplikaci poda pomocnou ruku.



