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

Kdy pouzit smlouvu s odkladacimi
podminkami a kdy smlouvu o smlouve
budouci

Pri vytvareni smluvni dokumentace pro urc¢ity zdmér smluvnich stran je casto na vybér mezi vice
variantami reseni. Typickym prikladem je volba mezi smlouvou o smlouvé budouci a smlouvou s
odkladacimi podminkami. Obé dvé varianty jsou pouzitelné pro pripad, kdy strany nemohou nebo
nechtéji svij zameér realizovat hned, ale teprve v budoucnu poté, co dojde ke splnéni urcitych
podminek. Cilem tohoto ¢lanku je se z tohoto thlu pohledu podivat na obé varianty a poskytnout
odpovéd na otazku, jakou variantu a za jakych okolnosti zvolit.

Smlouva s odkladacimi podminkami

Smlouva nejcastéji nabyva ucinnosti a vyvolava pravni nasledky jiz k okamziku jejiho uzavreni. Je
vSak mozné sjednat, Ze nékteré pravni nasledky nastanou az k pozdéjSimu okamziku. Pokud je
nejisté, zda k tomuto okamziku v budoucnu dojde, jedna se o tzv. odkladaci podminku.

V praxi se Ize s odkladacimi podminkami setkat velmi ¢asto. U¢elem odkladaci podminky miZe byt
zajisténi splnéni povinnosti druhé strany poskytnout sjednané protiplnéni, napr. pri sjednani prevodu
vlastnictvi na kupujiciho teprve Uplnym zaplacenim kupni ceny (vyhrada vlastnictvi). Déle 1ze
prostrednictvim odkladacich podminek resit i praktickou situaci, kdy strany nemohou nebo nechtéji
svij zamér realizovat hned, ale zaroven se jiz chtéji zavazat, ze se po splnéni podminek zamér
realizuje, a oSetrit tak riziko, Ze si druha strana i pres splnéni podminek uzavreni smlouvy rozmysli
nebo si najde jiného obchodniho partnera.

Prikladem mohou byt rizné smluvni konstrukce v developerskych projektech: Kupujici ma v amyslu
postavit urcitou stavbu, ale preje si od prodavajiciho koupit prislusny pozemek nebo podil ve
spolecnosti, ktera tento pozemek vlastni, az poté, kdy bude pro jeho zameér vydano prislusné izemni
rozhodnuti nebo dokonce stavebni povoleni. Také se lze setkat s tim, Ze se prodavajici kupujicimu
zavaze prodat nebo pronajimatel ndjemci pronajmout pozemek, ktery ma v imyslu v budoucnu
teprve nabyt. Odkladaci podminkou pro koupi nebo najem je pak mimo jiné to, Ze se prodavajici nebo
pronajimatel stane vlastnikem pozemku.

Je zajimavé, Zze za ucinnosti predchoziho ob¢anského zdkoniku bylo v nékterych soudnich
rozhodnutich dovozovéno, Ze kupni smlouva k predmétu koupée, jehoz vlastnikem byla k okamziku
uzavreni smlouvy osoba odliSna od prodavajiciho, je absolutné neplatna pro nemoznost plnéni.[1] To
mohlo vést strany k vétsi opatrnosti a pro tyto pripady k volbé uzavrit radéji smlouvu o smlouveé
budouci.

Tehdejsi soudni praxe vSak nebyla jednotné a pokud by strany prevod podminily tim, ze prodavajici
ziské vlastnické pravo k predmétu koupé, tato konstrukce by i tehdy obstéla.[2] U¢inny ob&ansky
zakonik toto riziko odstranil. Vyslovné totiz uvadi, ze skute¢nost, ze strana nebyla pri uzavreni
smlouvy opravnéna nakladat s tim, co ma byt podle smlouvy plnéno, sama o sobé neplatnost smlouvy
nevyvolava.[3] Strany tedy dnes nemusi mit nejmensi obavu, Ze by nedostatek dispozi¢niho



opravnéni prodavajiciho nebo pronajimatele mél vliv na platnost uzavirané smlouvy.
Smlouva o smlouvé budouci

Smlouva o smlouvé budouci neni striktné vzato zvlastni smluvni typ, ale zpisob uzavirani smlouvy.
Tato budouci smlouva se oznacuje také jako smlouva hlavni nebo realizacni.

Podstatou smlouvy o smlouvé budouci je to, ze je v ni obsah realiza¢ni smlouvy ujednan alespon
obecnym zpusobem a alespon jedna strana se v ni zavaze, ze po vyzvé druhé strany uzavre
(nejcCastéji s druhou stranou) v budoucnu realiza¢ni smlouvu.

Pokud neni lhtita pro uc¢inéni vyzvy ve smlouvé sjednana, ob¢ansky zakonik ji stanovuje na jeden rok
a bézi od nabyti u¢innosti smlouvy.[4] Pokud neni sjednéna lhuta pro uzavreni realiza¢ni smlouvy po
ucinéni vyzvy, zavdzané strané vznika povinnost uzavrit smlouvu bez zbyteéného odkladu poté, co ji
k tomu vyzve opravnéna strana v souladu se smlouvou o smlouveé budouci.

Utelem smlouvy o smlouvé budouci je dle pravni teorie si realiza¢ni smlouvu predptipravit a v dobé,
kdy jesté nemusi byt dosazena dohoda o celém obsahu realizacni smlouvy ¢i nemusi byt naplnény
podminky umoznujici smlouvu uzavrit, se navzdjem zavazat k povinnosti smlouvu uzavrit pozdéji.[5]
V pripadé podminek strany vét$inou v praxi sjednéavaji, ze vyzvu k uzavreni realizaCni smlouvy muze
opravnéna strana ucinit az po splnéni stanovenych podminek.

Rozdily, vyhody a nevyhody

Hlavnim rozdilem mezi uvedenymi variantami je to, ze u smlouvy s odklddacimi podminkami strany
uzaviraji pouze jednu smlouvu a pravni nasledky nastavaji automaticky splnénim podminek. U
smlouvy o smlouvé budouci strany uzaviraji dvé smlouvy, smlouvu o smlouvé budouci a po splnéni
podminek samotnou realizacni smlouvu.

Pokud jsou strany schopné vymezit nalezitosti smlouvy k okamziku dostatecné urcité, neni v zasadé
davod pro volbu smlouvy o smlouvé budouci.[6] Neni bez zajimavosti, ze v nam pribuzném
némeckém nebo rakouském pravu se lze v praxi setkat se smlouvou o smlouvé budouci jen zridka.[7]
Je to prace navic, kterd muze byt spojena s vétSimi naklady a nékterymi nasledujicimi riziky.

Pokud si strany nesjednaji prava a povinnosti odliSné od zdkonné upravy, je u smlouvy o smlouvé
budouci obecné mensi mira zavazanosti smluvnich stran ve vztahu k poskytnuti plnéni. Strany se
vystavuji napr. riziku uplynuti relativné kratké ro¢ni lhiity pro u¢inéni vyzvy, a tim zaniku povinnosti
realiza¢ni smlouvu uzavrit. Dédle je zde v pripadé absence odliSného ujedndni riziko uplatnéni
specialniho ustanoveni zmény okolnosti, které je ve srovnani s obecnym ustanovenim o zméné
okolnosti pro stranu, ktera se zmény okolnosti dovolava, vyhodné;jsi.[8]

V pripadé uzavreni smlouvy o smlouveé budouci hrozi rovnéz nevymahatelnost nékterych ustanoveni,
ktera nebyla pozdéji prevzata do realiza¢ni smlouvy. Nejvyssi soud napt. rozhodl, ze pokud ,[...] byla
smluvnimi stranami uzavrena realizacni (kupni) smlouva jiného obsahu, nez byl prisliben ve smlouvé
o smlouvé budouci, nemohou se strany nyni dovoldvat ujedndni, které bylo pouze prislibeno, avsak
nebylo do realizacni (kupni) smlouvy implementovdno. Strany totiz projevily odlisnou vili a
Zalobkyné se nemtize domdhat prodlouzené zdruky z titulu smlouvy o smlouvé budouci.“[9]

U smlouvy o smlouvé budouci obcansky zakonik vyslovné nestanovuje nic k jeji formé. To rovnéz
mize zpusobit problémy v pripadé, ze se strany domnivaji, Ze posta¢i mirnéjsi forma, ale nasledné se
v soudni praxi prosadi jiny zaveér. Je vSak vhodné zminit, ze Nejvyssi soud se vydal v neddvném
rozhodnuti v pripadé smlouvy o smlouveé budouci o koupi nemovité véci opacnym smérem. Nejvyssi
soud totiz dovodil, ze takova smlouva o smlouvé budouci nemusi byt na rozdil od samotné smlouvy o



koupi nemovité véci uzavrena v pisemné formé.[10] Pravni teorie se s timto zavérem ale
neztotoznila[11] a neni vylouceno, ze ho Nejvyssi soud v budoucnu upresni.

U smlouvy s odkladacimi podminkami vyse uvedend rizika nevznikaji. VSechna prava a povinnosti
jsou obsaZena v jedné smlouve, a proto strany nemohou zapomenout prenést prava a povinnosti ze
smlouvy o smlouvé budouci do realiza¢ni smlouvy. Podminky jsou soucasti vlastni smlouvy, a proto
jsou na né kladeny rovnéz stejné pozadavky ohledné formy jako na tuto smlouvu.

Také uzavreni smlouvy s odkladacimi podminkami vsak nékdy nemusi predstavovat idedlni reseni.
Tak tomu muze byt v pripadé, ze na zakladé takové smlouvy bude dochézet k zapisu do verejného
seznamu a prislusny organ bude smlouvu prezkoumadvat, zda spliuje vSechny néalezitosti a
oduvodnuje navrhovany zépis. Typickym prikladem je vklad vlastnického préva do katastru
nemovitosti. V pripadé slozitéjsich transakci, ve kterych smlouva obsahuje vicero raznorodych
odkladacich podminek, je pro strany v tomto sméru méné rizikové, pokud tyto podminky upravi ve
smlouvé o smlouvé budouci a po jejich splnéni, které si budou prokazovat jen mezi sebou, uzavrou
pouze jednoduchou realiza¢ni smlouvu.

V nékterych pripadech existuji praktické duvody (napr. danové) nebo pozadavky pravnich predpist,
aby smlouva obsahovala nékteré informace, a pokud je strany jeSté nemohou urcit v okamziku
uzavreni smlouvy, je také vhodnéjsi zvolit smlouvu o smlouvé budouci. Napr. tehdy, pokud se po
uzavieni smlouvy v dusledku realizace zaméru stran oc¢ekavéa nasledna zména parcelnich cCisel
pozemku. Dle katastralniho zékona musi byt totiz pozemky v listindch pro zépis prav do katastru
nemovitosti oznaceny parcelnim cislem, které odpovida zapisu v katastru nemovitosti k okamziku
podani navrhu na vklad.

V neposledni radé, pokud strany nejsou schopné k okamziku uzavreni smlouvy s odkladdacimi
podminkami dostatecné urcité vymezit obsah smlouvy, mohou se snadnéji vystavit riziku neurcitosti
s tim, Ze k souvisejicim neurcitym ustanovenim smlouvy se nebude prihlizet a nebudou vymahatelna.
Oproti tomu u smlouvy o smlouvé budouci postaci obsah realiza¢ni smlouvy vymezit alespon
obecnym zpusobem a v pripadé pozdéjsiho sporu opravnéna strana muze pozadovat, aby jeji obsah
urcil soud.

Zaveér a doporuceni

Pokud strany nemohou nebo nechtéji sviij zameér realizovat hned, ale teprve v budoucnu poté, co
dojde ke splnéni urcitych podminek, mohou pouzit smlouvu s odklddacimi podminkami nebo smlouvu
o smlouvé budouci s naslednym uzavrenim realiza¢ni smlouvy. Kazda varianta ma své vyhody a
nevyhody. Vhodnou variantu je treba zvolit s ohledem na konkrétni zamér stran a souvisejici
okolnosti.

Pokud jsou strany schopné vymezit obsah smlouvy k okamziku jejiho uzavreni dostatecné urcité, neni
v zésadé duvod pro volbu smlouvy o smlouvé budouci. Strany mohou uzavrit pouze jednu smlouvu,
ve které jsou formulovany prislusné odklddaci podminky. Smlouvu o smlouvé budouci Ize doporucit

v pripadé slozitéjsich transakci, ve kterych by smlouva s odkladacimi podminkami obsahovala vicero
ruznorodych odkladacich podminek a zaroven by na jejim zékladé mélo dojit k zapisu do verejného
seznamu a k jejimu prezkumu ze strany prislusného organu. Déle je smlouva o smlouvé budouci
vhodna v pripadech, kdy existuji praktické duvody nebo pozadavky pravnich predpist, aby smlouva
obsahovala nékteré informace, které strany jesté nemohou urcit v okamziku uzavreni smlouvy.



JUDr. Vojtéch Lovétinsky, Ph.D., LL.M.,,
advokat

DOLEZAL

& PARTNERS

Dolezal & Partners s.r.o., advokatni kancelar

Kolisté 1912/13
602 00 Brno

RuZova 1416/17
110 00 Praha 1

Tel.: +420543 217 520
e-mail: office@dolezalpartners.com

[1] Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 7. 2005, sp. zn. 33 Odo 713/2004. Srov. Petrov, J. Dle
NOZ smlouvy plati: i kdyZ Vam prodam ¢i pronajmu, co nevlastnim. Dostupné >>> zde.

[2] Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2002, sp. zn. 22 Cdo 981/2001.

[3] Ustanoveni § 1760 ObcCZ.

[4] Srov. Hulmdak, M. Komentar k § 1785, in Hulmak, M. a kol. Obcansky zdkonik V. Zavazkoveé
pravo. Obecna c¢ast (§ 1721 - 2054). Komentar. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, m. ¢. 16.

[5] Srov. Vancurova, K. Komentar k § 1785, in Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky
zakonik. Komentar. 2. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, m. ¢. 1.

[6] Srov. Medicus, D., Lorenz, S. Schuldrecht I. Allgemeiner Teil. 21. vydani. Miinchen: C. H. Beck,
2015, m. ¢. 70. ,Das Problem des Vorvertrags besteht hier in Folgendem: Wenn die fiir den
Hauptvertrag wesentlichen Verhaltnisse beim Abschluss des Vorvertrags (wie meist) noch
unbestimmt sind, muss dieser selbst entsprechend unbestimmt bleiben. Liegt also z. B. die vom


https://dolezalpartners.com/
https://dolezalpartners.com/
mailto:office@dolezalpartners.com
https://jinepravo.blogspot.com/2012/04/noz-i-kdyz-vam-prodam-ci-pronajmu-co.html

Kaufer benotigte Warenmenge noch nicht fest, so kann hiertiber nichts vereinbart werden. Dann
ergeben sich Schwierigkeiten bei der Formulierung des Anspruchs auf Abschluss des Hauptvertrags.
Sind die Verhaltnisse dagegen schon bestimmt, so kann man gleich den Hauptvertrag schliefen und
braucht nicht erst einen Vorvertrag.”

[7] Srov. Medicus, D., Lorenz, S. Op. cit. sub 6, m. ¢. 70. Srov. Bydlinski, P. Kurzkommentar zum
ABGB. 3. vyddni. Wien: Springer WienNewYork, 2010, s. 1018. ,Da die Parteien somit schon bei
Abschluss des Vorvertrages ziemlich genau wissen mussen, was sie wollen und die Bindung an den
Vorvertrag bloS unwesentlich schwacher ausgestaltet ist als die an einen Hauptvertrag [...] werden
echte Vorvertrage nur selten geschlossen [...].”

[8] Srov. ustanoveni § 1764 a nasl. ObCZ. Srov. ustanoveni § 1788 odst. 2 Obc¢Z.

[9] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2021, sp. zn. 33 Cdo 1691/2021.

[10] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2022, sp. zn. 33 Cdo 72/2021.

[11] Srov. napr. Vesely, T. Par poznamek k formé smlouvy o smlouvé budouci. Pravni rozhledy, 2022,
¢. 18.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody
e Revize zdjezdové smérnice: co prindsi, co hrozilo a co to znamenad pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

« Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Nova pravidla ICC pro rozhod¢i rizeni: Prehled klicovych zmén uc¢innych od 1. Cervna 2026

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her

 Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika
« Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio ochrany prav ostatnich vlastniku?



https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-verejnych-drazbach-aukce-a-obalkove-metody-121331.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/revize-zajezdove-smernice-co-prinasi-co-hrozilo-a-co-to-znamena-pro-praxi-121302.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kupni-smlouva-o-prevodu-nemovitosti-bez-uvedeni-vyse-kupni-ceny-121297.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/druha-tlacitkova-novela-povinne-tlacitko-pro-odstoupeni-od-smlouvy-121308.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-s-verejnym-uzivanim-pozemku-jako-prekazka-naroku-na-bezduvodne-obohaceni-nalez-ustavniho-soudu-sp-zn-i-us-254125-121292.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-s-verejnym-uzivanim-pozemku-jako-prekazka-naroku-na-bezduvodne-obohaceni-nalez-ustavniho-soudu-sp-zn-i-us-254125-121292.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kupni-smlouva-bez-presneho-urceni-kupni-ceny-121218.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nova-pravidla-icc-pro-rozhodci-rizeni-prehled-klicovych-zmen-ucinnych-od-1-cervna-2026-121294.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-36-dolozka-o-mlcenlivosti-121312.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/detekce-podezreleho-obchodu-v-kontextu-hazardnich-her-121222.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kdyz-model-pocita-spravne-ale-zaver-je-zavadejici-limity-ai-pri-ocenovani-podniku-121295.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-prodeje-jednotky-jako-ultima-ratio-ochrany-prav-ostatnich-vlastniku-121217.html

