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

Smlouva o smlouve budouci a nahrazovani
projevu vule v pripadé poruseni povinnosti
budouci smlouvu uzavrit

Smlouva o smlouvé budouci, neboli pactum de contrahendo, je v praxi ¢asto vyuzivana v pripadé, kdy
smluvni strany maji zdjem v dohodnuté dobé v budoucnu uzavrit smlouvu s urcitym obsahem a pro
tento pripad si chtéji své pravni vztahy predem v pevné a zavazné formé pisemné upravit. Z vyse
uvedeného vyplyva, ze smluvnimi subjekty, které mohou, resp. maji povinnost, v budoucnu budouci
smlouvu uzavrit, mohou byt pouze smluvni strany smlouvy o smlouvé budouci.

Préavni institut smlouvy o smlouvé budouci je zakotven jak v ob¢anském, tak v obchodnim zdkoniku. Z
tohoto diivodu je tedy nutno pri uzavirani smlouvy dbat na to, jakym rezimem, tzn. zda obchodniho ¢i
obcCanského zakoniku, se bude smlouva o smlouvé budouci ridit. V nékterych pripadech je volba
rezimu evidentni, v jinych piipadech nikoli. Casto diskutovanou tak byla smlouva o smlouvé budouci
kupni uzavirana mezi podnikateli, popt. v ramci dal$ich vztahl podrizenych Gpravé obchodniho
zakoniku, kdy predmétem koupé byla nemovitost. Tuto nejistotu odstranil Nejvyssi soud, ktery
stanovil, Zze takovato smlouva podléha a ridi se ustanovenimi obchodniho zakoniku.[1]

Skutecnost, zda se smlouva ridi zakonikem obc¢anskym ¢i obchodnim je dilezita rovnéz z duvodu
posouzeni, zda vymezeni predmétu plnéni smlouvy o smlouvé budouci je dostatecné ¢i nikoli.

Obchodni zékonik je z tohoto pohledu méné striktni, kdyz stanovi, ze predmét plnéni musi byt urcen
alespon obecnym zpusobem. Tato skute¢nost vice odpovida potfebam a podminkam obchodné-
pravniho styku, kdy ¢asto v den uzavreni smlouvy nejsou presnéjsi podrobnosti znamy.

Naopak zékonik ob¢ansky, pod sankci absolutni neplatnosti, z divodu poskytnuti vétsi ochrany
ucastnikim pravniho vztahu pozaduje, aby se smluvni strany dohodly na veskerych podstatnych
nalezitostech smlouvy. Pokud se vsak strany nasledné, v ramci budouci smlouvy samotné, dohodnou
napr. na nizsi kupni cené, necini tato okolnost kupni smlouvu neplatnou.[2] Dal$im ,odlehc¢enim”
tohoto pozadavku je rovnéz pripad, kdy se smlouva o smlouvé budouci tyka nemovitosti. S ohledem
na skutecnost, ze ic¢elem smlouvy o smlouvé budouci neni vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti, postacuje, aby predmét smlouvy, tedy nemovitost, byla oznacena natolik urc¢ité, aby
nebyla zaménitelnd s jinou nemovitosti. Z tohoto zavéru tedy vyplyva, ze pro budouci smlouvu
pozadovany geometricky plan neni pro ucely smlouvy o smlouvé budouci nutny, pokud jsou smluvni
strany schopny smlouvou o smlouvé budouci stanovit identifikaci budouciho oddéleného pozemku
dostatecné urcité a presné s tim, ze oddélovaci geometricky plan by byl odsouhlasen az nasledné.[3]



Tento zavér podporuje i skutecnost, ze smlouva o smlouvé budouci se muze vztahovat na nemovitost,
kterou prislusna smluvni strana nabude az v budoucnu. AvSak mam za to, Ze prave tento pripad, tzn.
situace, kdy smluvni strany neucini geometricky plan nedilnou souc¢dasti smlouvy o smlouvé budouci,
by v pripadé neuzavreni budouci smlouvy a pozadavku na urceni jejiho obsahu soudem, resp.
nahrazeni projevu vile soudnim rozhodnutim Cinila nemalé obtize.

Pokud totiz v dohodnuté dobé nedojde k uzavieni smlouvy, mize opravnéna strana jako jednu z
moznosti pozadovat, aby obsah smlouvy urcil soud, resp. aby projev vule byl nahrazen soudnim
rozhodnutim.

V pripadé rezimu ob¢anského zékoniku tak mize udélat do jednoho roku od doby, kdy méla byt
budouci smlouva uzavrena. Obsah budouci smlouvy by mél byt obsazen v Zalobnim petitu, popr. by
budouci smlouva meéla byt k zalobé priloZzena a byt jeji neoddélitelnou soucéasti.

Touto otazkou, tedy nahrazenim projevu vile soudnim rozhodnutim, se zabyval rovnéz Nejvyssi soud,
a to pro pripad, kdy smluvni strany ve smlouveé o smlouvé budouci uvedou neurcité, resp.
rozporuplné udaje. Ve svém rozhodnuti sp. zn. 33 Cdo 930/2009 ze dne 26. kvétna 2011 Nejvyssi
soud judikoval, ze ,soud nemiize pri rozhodovdni o nahrazeni projevu viile podle § 161 odst. 3 0.s.1-
niceho na podstatnych ndlezitostech budouci smlouvy menit, doplriovat ¢i upresnovat, je vylouceno,
aby neurcité udaje byly napravovdny vykladem projevu viile ucastnikit smlouvy o smlouvé budouct.”
Z vySe uvedeného vyplyva, ze pokud smlouva o smlouvé budouci neni zcela jednoznacna a vili stran
je mozno vykladat vice zplisoby, neni mozné, aby soud projev ville na takovéto smlouvé nahradil,
pripadné doplnil. Smlouva by tak byla pro svou neurcitost absolutné neplatnym pravnim tkonem ve
smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 obcanského zakoniku.[4]

V rezimu obchodniho zékoniku je situace odliSna. Soud zde ma mnohem Sirsi kompetence a pri
urcovani obsahu smlouvy se ridi predevsim ucelem, ktery vyplyva ze smlouvy o smlouvé budouci,
tzn. ucelem stranami sledovanym. Opravnéna smluvni strana, ktera pozaduje, aby soud obsah
smlouvy urcil, musi v takovémto pripadé podat ndvrh Gplného znéni budouci smlouvy, ktery se
nebude pricit ustanovenim smlouvy o smlouvé budouci, ktera vytvari zdvazny ramec obsahu samotné
budouci smlouvy. Povinna strana ma poté moznost se k takovémuto navrhu vyjadrit. Soud tedy
urcuje obsah budouci smlouvy v mezich danych smlouvou o smlouvé budouci s prihlédnutim k vyse
uvedenym vyjadrenim stran, dale ke vSem okolnostem daného pripadu, jakoz i k zasadam poctivého
obchodniho styku.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze v zajmu samotnych stran v ramci uzavirani smlouvy o smlouvé
budouci je upravit si své pravni vztahy, kterymi se ma budouci smlouva ridit co mozna nejpodrobnéji,
aby predesly pripadnym komplikacim v pripadé, kdy dojde k poruseni smlouvy o smlouvé budouci a
povinna strana svuj zavazek uzavrit budouci smlouvu nesplni.
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[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. f{jna 2006, sp. zn. 30 Cdo 1641/2006.

[3] Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 26. ¢ervence 2000, sp. zn. 30 Cdo 1244/99.
Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 28. srpna 2006, sp. zn. 25 Cdo 1497/2005.

[4] Ke stejnému z&véru dospél Nejvyssi soud Ceské republiky ve svém rozhodnuti sp. zn. 33 Odo

1171/2005 ze dne 26. ledna 2007.
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