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

Prislibené jednani ve smlouve o smlouve
budouci neni vymahatelné, pokud nebylo
prevzato do hlavni realizacni smlouvy

Otazku, zda je smluvni strana opravnéna dovolavat se plnéni, které bylo mezi stranami ujednano ve
smlouvé o smlouvé budouci, ale nasledné jiz nebylo prevzato (implementovano) do uzaviené
realizac¢ni (budouci) smlouvy, posoudil Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 20. 10. 2021, sp. zn.
33 Cdo 1691/2021.

Otazku, zda je smluvni strana opravnéna dovolavat se plnéni, které bylo mezi stranami ujednano ve
smlouvé o smlouvé budouci, ale nasledné jiz nebylo prevzato (implementovano) do uzavrené
realiza¢ni (budouci) smlouvy, posoudil Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 20. 10. 2021, sp. zn.
33 Cdo 1691/2021.

Nejvyssi soud projednal pripad zalobkyné (fyzicka osoba), ktera uzavrela s zalovanou (pravnicka
osoba), smlouvu o smlouvé budouci, v nizZ se zalovana, jako stavebnik a budouci prodavajici zavazala,
e na zalobkyni, jako budouci kupujici, prevede bytovou jednotku (déle jen ,SOSB*). Zalované ve
SOSB prohlasila, Ze prejima zaruku za jakost bytové jednotky (jako dila) po dobu 36 mésicu ode dne
jejiho predani zalobkyni namisto zakonné zaruky 24 mésicu.

Smluvni strany néasledné uzavrely kupni smlouvu (tzv. realizacni smlouvu), na zakladé které zalovana
prevedla vlastnické pravo k bytové jednotce na Zzalobkyni, avSak ujednéni o prodlouzené zarucni
dobé nebo uplatnéni prav ze zaruky tato kupni (realiza¢ni) smlouva neobsahovala.

Zalobkyné reklamovala vytéené vady predmétu prevodu (bytové jednotky) pravé aZz v dobé po
uplynuti zakonné zaruéni doby.

Prvostupnovy i odvolaci soud rozhodly, ze pokud jde o zaruku predmétu koupé, je nutné vychazet
pouze z kupni smlouvy. SOSB, ve které strany sjednaly prodlouzenou zéruku 36 mésict, umoziovala
doméhat se uzavreni realiza¢ni (kupni) smlouvy tam specifikované, nikoli splnéni zarucnich
podminek sjednanych ve SOSB, které vSak jiz nebyly prevzaty do realizacni (kupni) smlouvy.

Nejvyssi soud interpretoval podstatu ustanoveni § 50a obcanského zakoniku uc¢inného do 31. 12.
2013 upravujici smlouvu o smlouvé budouci tak, ze se strany v souladu s Sirokou smluvni volnosti
pisemné zavazou k tomu, ze do urcité doby spolu uzavrou realizacni (budouci) smlouvu, pricemz se
musi dohodnout na jejich podstatnych nalezitostech. Smlouva o smlouvé budouci vytvari mezi
stranami kontrakta¢ni povinnost k uzavreni budouci smlouvy. Nedojde-li k uzavreni realiza¢ni
smlouvy do ujednané doby, 1ze se do jednoho roku doméhat u soudu, aby prohlaseni vile druhé
strany bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim.

Smyslem smlouvy o smlouvé budouci je uzavrit v budoucnu smlouvu prislibeného znéni. Pro prava a
povinnosti stran z realizacni smlouvy (v daném pripadé z kupni smlouvy) je pak podstatny obsah této
smlouvy.



Nejvyssi soud tak zdlraznil, Ze smlouva o smlouvé budouci a realiza¢ni smlouva existuji vedle sebe.
Uzavienim realizaéni smlouvy se smlouva o smlouvé budouci nerusi, je jen konzumovana. Zalobkyné
se tak dle zavéru soudu nemuze dovolavat naroku na prodlouzenou zaruku za jakost, kterou zalovana
v SOSB prislibila v budoucnu ujednat, kdyz v realiza¢ni kupni smlouvé prodlouzena zaruka za jakost
sjednéna nebyla.

Zalobkyné méla dle ndzoru soudu trvat na uzavieni kupni realizaéni smlouvy tak, aby obsahovala
vse, co bylo ve SOSB predjednano (prislibeno). Pokud vSak strany uzavrely realizacni smlouvu jiného
nez prislibeného obsahu, nemohou se dovolavat ujednani, které bylo pouze prislibeno, avsak do
realiza¢ni smlouvy implementovano nebylo.

Tyto zavéry Nejvyssiho soudu lze aplikovat i na vztahy, které se budou posuzovat dle platné a ucinné
pravni upravy.[1] Zde je nutné podotknout, ze pravni iprava smlouvy o smlouvé budouci dle Gpravy
ucinné do 31. 12. 2013, byla obsaZena jednak v obchodnim zakoniku (pro vztahy mezi podnikateli) a
déle v ob¢anském zakoniku (pro nepodnikatelské vztahy), pricemz Gprava v obCanském zakoniku
byla v porovnani s obchodnim zédkonikem struc¢néjsi.

Nynéjsi zakonna uprava sjednocuje upravu pro vztahy podnikatelské i nepodnikatelské. Obcansky
zdkonik prejimda s drobnymi upravami principy predchozi obchodnépravni ipravy a prinasi zejména
tyto zmény v pravni upravé smlouvy o smlouvé budouci oproti pravni upravé pred rokem 2014:

» nevyzaduje se pisemnéa forma;

e obsah realizaCni smlouvy méa byt ujedndn obecnym zptsobem, tj. vymezit predmét smlouvy a
uplatnost ¢i bezuplatnost (nevyzaduje se ujednani podstatnych nalezitosti realiza¢ni smlouvy -
prevzato z obchodniho zakoniku);

e doplnéna ,zachrannd” lhiita jeden rok k povinnosti uzavrit realiza¢ni smlouvu (neni-li ujednéna
jina lhtuta);

e doplnéno o moznost navrhnout soudu, aby urcil obsah realiza¢ni smlouvy, pokud strana nesplni
povinnost smlouvu uzavrit (prevzato z obchodniho zédkoniku);

e neni upraveno pravo na nahradu skody, neni-li splnéna povinnost uzavrit realizac¢ni smlouvu
(zde se aplikuji obecna ustanoveni o povinnosti nahradit Skodu).

Z rozsudku NS ve spojeni s aktualné platnou pravni upravou a praxi vyplyva, ze pri uzavirani
smlouvy o smlouvé budouci a nasledné realizacni smlouvy je treba:

e uvédomit si, ze smlouva o smlouvé budouci zavazuje pouze k uzavreni realizacni (budouci)
smlouvy;

e sjednat si ve smlouvé o smlouvé budouci co nejpodrobnéji obsah realiza¢ni smlouvy a
podminky, za jakych bude uzavrena (i presto, Ze nynéjsi uprava tento narok neklade). Pripadné
1ze doporucit jiz pri uzavreni smlouvy o smlouveé budouci vtélit cely text realizaCni smlouvy;

e prevzit prislibend ujednani do realiza¢ni smlouvy a pripadné je uzpusobit dle aktuédlniho stavu,
nebo doplnit o dodate¢né podminky;

» dbat na to, aby ujednani realizacni smlouvy korespondovala s ujednanimi smlouvy o smlouve
budouci;

» ve smlouvé o smlouvé budouci ujednat sankce pro pripad nedodrzeni prislibeného obsahu v
realiza¢ni smlouve, pripadné moznost odstoupeni od smlouvy o smlouvé budouci ze stejného
davodu.
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[1] Ustanoveni § 1785 az 1788 zdkona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist.
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Dalsi clanky:
 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

e Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

ak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZzadavk
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

o Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reSerse
e Zneuziti prava na pristup podle GDPR
e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici pori
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