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

Uskali budoucich kupnich smluv tykajicich se
casti pozemku mezi podnikateli

Mnozi podnikatelé, ktefi hodlaji uzavirat smlouvy o smlouvach budoucich ohledné ¢asti pozemku si
casto neuvédomuji, jaka tuskali vyplyvajici z judikatury na né pti pripravé téchto smluv ¢ihaji. Nize
uvadime alespon nastin nékterych zasadnich judikéat, které urcuji mantinely pri sjednavani obsahu
téchto smluv mezi podnikateli.

Prvni otazkou, kterou by si podnikatelé méli polozit, je, zda se takova smlouva o smlouvé budouci
tykajici se nemovitosti bude primarné ridit obcanskym nebo obchodnim zédkonikem. Podle konstantni
judikatury Nejvy$siho soudu CR (napt. 32 Odo 557/2006) ,z Zadné pravni normy nevyplyva, Ze pokud
by se vlastni smlouva méla ridit prislusnymi ustanovenim ob¢anského zakoniku, pak ji predchazejici
smlouva o budouci smlouvé by se tézZ pod sankci neplatnosti nezbytné musela ridit ustanovenim
obcanského zakoniku (§50a) a nikoli §289 obchodniho zdkoniku”.

Pokud tedy podnikatelé uzaviraji smlouvu o budouci smlouveé tykajici se Casti pozemku v souvislosti
se svou podnikatelskou ¢innosti, pak by méla byt takova smlouva primarné uzavirana podle
obchodniho zdkoniku. Podnikatelé by se v takovém pripadé ovSem neméli nechat ukolébat znénim
§289 obchodniho zdkoniku, podle kterého postaci, pokud je v takové smlouvé o smlouvé budouci
predmét plnéni urcéen alespon obecnym zpusobem.

Podle hojné citovaného rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 11 Cmo 1/96 ,pozadavek
ustanoveni §289 odst. 1 obchodniho zakoniku na alesponi obecné vymezeni predmeétu budouci
smlouvy nelze chapat tak, Ze by vymezeni mohlo ve smlouvé chybét, a nebo by mohlo byt natolik
neurcité, ze by ani za pomoci vykladu nebylo mozno neurcitost odstranit.” Ve vztahu ke smlouveé o
budouci smlouvé kupni na nemovitost soud ve stejném rozhodnuti konstatoval, ze ,se zretelem na
kogentni povahu ustanoveni ob¢anského zédkoniku o nabyvani vlastnictvi k nemovitostem a se
zretelem na zcela rozdilné pojeti Gpravy smlouvy o smlouvé budouci v ustanoveni §50a obcanského
zakoniku a § 289 a nasl. obchodniho zakoniku musi smlouva o budouci smlouvé o prevodu vlastnictvi
k nemovitostem (pozn. autora:i kdyz jinak podrizena obchodnimu zékoniku) vyhovovat pozadavkam
ustanoveni §50a obcanského zdkoniku”. Soud v tomto rozhodnuti déle konstatoval, Ze jelikoz ,soud
nemuze pri rozhodovani podle §50a odst. 2 ob¢anského zakoniku ni¢eho na podstatnych
nalezitostech smlouvy ménit, a déle, jelikoz katastralni zdkon ¢. 344/1992 Sb. upravuje v ustanoveni
§5 specialni pozadavky na identifikaci nemovitosti v listinam (coz se tyka jak smluv, tak rozsudku
soudu), bude pozadavku urcitosti smlouvy vyhovovat identifikace predmeétu plnéni uvedenim
parcelnich Cisel, Cisel popisnych (popr. evidencnich) a katastralniho izemi, v némz se nemovitosti
nachéazeji.”

Argumentace soudu ohledné urcitosti predmeétu plnéni ve vyse citovaném rozhodnuti by v pripadé
smluv o smlouvach budoucich kupnich ohledné ¢éasti pozemku mohla i znamenat, ze uz ve fazi
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smlouvy o smlouvé budouci kupni musi byt nedilnou soucasti smlouvy geometricky plan potvrzeny
katastralnim uradem, protoze tomuto pozadavku je podrizena i vlastni kupni smlouva (napr. Krajsky
soud v Usti nad Labem sp. zn. 16 Ca 73/2001).

Nicméné jsou tu i jind rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, kterd pozadavek ur¢itosti predmétu plnéni
vykladaji méné striktné a netrvaji na vyhotoveni geometrického planu jiz pred podpisem smlouvy o
smlouvé budouci kupni. Tak napt. v rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 25 Cdo 1497/2005 byl
vysloven nazor, ze ¢ast pozemku - parcely, ktera ma byt predmétem kupni smlouvy, 1ze v budouci
smlouvé kupni identifikovat také tim, Ze jde o tu ¢ast ptivodni parcely, ktera sousedi s dvéma jinymi
oznaCenymi parcelami, a jednak tim, ze zbyvajici neuré¢ené hranice budou probihat podle
geometrického planu a vyznaceny v terénu a na mapé tak, jak odsouhlasi prodévajici i kupujici. I tyto
zpusobem, aby bylo i tfetim osobam ze samotného textu predmétné smlouvy nepochybné zrejmé,
jaka ¢ast pozemku je pfedmétem préavniho tikonu. Proto byla napf. v rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR
sp. zn. 26 Odo 1535/2005 oznacena jako nedostatec¢na specifikace v budoucnu prevadéné ¢asti
pozemku, kdy vymeéra oddélované parcely byla stanovena jen orienta¢né, a nebylo ziejmé, jaka bude
presnd poloha oddélovanych parcel (mély vzniknout oddélenim nékterého ze Sesti pozemku).

Vzhledem k tomu, Ze z judikatury nevyplyva presna hranice, co je dostatecné urcitou specifikaci
budouciho predmétu prevodu a co jiz dostatecné neni, nelze nez podnikatelum doporucit, aby v
budoucich smlouvach kupnich, i kdyz jsou jinak podrizeny obchodnimu zakoniku, specifikovali
predmét budouciho prevodu v souladu s katastralnimi predpisy a v pripadé budouciho prevodu casti
pozemku, aby geometricky plan tvoril nedilnou soucast uz budouci smlouvy kupni.
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