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Uvod

Téma diplomové prace s nazvem Smlouva o smlouvé budouci - s dirazem na zmény
v regulaci nového obcanského zakoniku, jsem si zvolila z nékolika davoda. Pii premysleni
nad vhodnym tématem pro zpracovani diplomové price jsem se fidila nasledujicimi kritérii.
Primarné jsem se chtéla zaméfit na obc¢anské pravo. Druhym divodem pro volbu tohoto tématu
byl myj cil, komplexné pojednat o institutu, ktery neni s ohledem na dostupnou literaturu celistvé
popsan. Po konzultaci s mym vedoucim diplomové prace jsme se shodli, ze uprava
smlouvy o smlouvé budouci bude pro mne nejvhodnéjsim tématem.

Uprava smlouvy o smlouvé budouci pred uéinnosti nového obcanského zikoniku
byla obsazena v zikoné ¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik (dale jen ,SOZ®) a zikoné
¢. 513/1991 Sb., obchodni zikonik (dale jen ,Obchodni zikonik®). Je nutné zduraznit,
ze v diplomové praci jednotlivé pravni Gpravy nebudu srovnavat, ale pouze reflektovat,
jaké zmény novy obcansky zakonik pfinesl, popifipad¢ jaké jsou s témito zménami spojeny
nasledky.

V ramci nové pravai dpravy, konkrétné v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
(dale jen ,NOZ®), nalezneme smlouvu o smlouvé budouci v ustanovenich
§ 1785 NOZ az 1788 NOZ. Cilem diplomové prace je jednotliva ustanoveni podrobné
analyzovat, reflektovat starou pravni upravu jak v obcanském, tak v obchodnim zakoniku
a v neposledni fadé zohlednit rozhodovaci ¢innosti soudd (resp. Nejvysstho soudu Ceské
republiky), v souvislosti se smlouvou o smlouvé budouci. Z mé prace by mélo mj. vyplynout,
jaky vliv ma nova pravni uprava na dosavadni judikaturu a jeji zavéry.

Téma diplomové price bude zpracovano v ramci pravni tpravy v Ceské republice.

Komplexni zpracovani smlouvy o smlouvé budouci nenalezneme. Z tohoto davodu
se mnou zvolené zdroje, pro co nejcelistvéjsi pohled na tento institut, skladaji zejména
ze samotného textu zakona, komentaia k NOZ, pravnich ¢lanku a internetovych zdroji. Velkou
cast pouzitych zdroji bude pfedstavovat rozhodovaci ¢innost soudt, pficemz budu zminovat
jak star$i soudni rozhodnuti, tak ta aktualni. Zaroven pfi zmince u jednotlivych soudnich
rozhodnutf upozornim na ta, ktera dle NOZ nejsou aplikovatelna.

Diplomova prace je rozdélena do 5 kapitol. Ackoliv se obsah systematicky odliSuje
od uapravy vzakone¢, dle mého nazoru je toto rozdéleni prehlednéjsi, a pro Cctenafe
srozumitelnéjsi.

V prvni kapitole se zaméfim na pojmové vymezeni smlouvy o smlouve budouci, zminim
podstatné rozdily oproti pfedchozi apravé. Zaméiim se na formu smlouvy o smlouvé budouci

a budouci smlouvy, ktera je nutna z hlediska jeji platnosti. V prvni casti se dale budu zabyvat
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subjekty smlouvy o smlouvé budouci, které jsou nezbytnou soucasti kontrakta¢niho procesu.
Povazuji za nezbytné odlisit Gpravu smlouvy o smlouvé budouci od jinych smluv ji podobnych.
Porovnam pravni upravu smlouvy o smlouvé budouci s dohodou o dodate¢ném doplnéni obsahu
smlouvy upravenou v ustanovenich § 1748 NOZ a § 1749 NOZ. V posledni podkapitole prvni
¢asti se budu zabyvat aplikaci pfechodnych ustanoveni v souvislosti se smlouvou o smlouvé
budouci. Cilem by mél byt jasny pfehled, za jakych okolnosti je aplikovatelna stara a pii naplnéni
jakych pfedpokladu je pouzitelna, nova pravni Gprava.

Dalsi c¢ast prace bude obsahovat rozbor kontraktacni povinnosti smluvnich stran,
kterd muze byt formulovana jako povinnosti jednostranna, dvoustrannd, popfipadé povinnost
s ruznymi modifikacemi. Dale se budu zabyvat tim, jaky je mozny dusledek prodleni opravnéné
strany s vyzvou k uzavieni smlouvy. Tuto ¢ast uzaviu analyzou kvalifikované zmény poméru,
ktera muze mit za nasledek zanik kontraktacni povinnosti zavazané strany.

Tteti kapitola bude obsahové zaméfena na zpusob, jakym by mély smluvni strany vymezit
obsah budouci smlouvy. Jaké jsou moznosti ujednani obsahu a jakym zptisobem muze ujednany
obsah ovliviovat budouci naroky opravnéné strany. Soucasti tfeti kapitoly bude pojednani
o moznostech feseni situace prodlévajici smluvni strany s kontraktacni povinnosti.

V ptedposledni casti diplomové prace se budu zabyvat procesni strankou problematiky
smlouvy o smlouvé budouci - zalobou na nahrazeni projevu vule, aktivn{ legitimaci smluvnich
stran pro podani zaloby na urceni obsahu budouci smlouvy upravenou v ustanoveni § 161 odst. 3
zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad. Kupiikladu budu hledat odpovéd na otizku,
v jakych intencich muze soud pivodni dohodu smluvnich stran ménit.

V posledni kapitole diplomové prace se budu zabyvat zanikem povinnosti uzavfit budouci
smlouvu, pficemz zohlednim také starou pravni upravu. Z duvodu srozumitelnosti pro ctenafe
jsem vsak zvlastni davody pro zanik povinnosti uzavtit budouci smlouvu zahrnula jiz do druhé
kapitoly.

Metodu, kterou jsem si zvolila pro zpracovani diplomové prace, je analyza. Analyzu
jsem si zvolila ztoho duvodu, jelikoz se domnivam, Ze koresponduje s cilem prace,
kterého v praci chei dosahnout. Charakterem analyzy je rozbor zkoumaného pfedmétu
a podrobnéjsi poznani predmétu jako celku.

V zaveru prace se budu snazit zduraznit ty nejpodstatnéjsi rozdily z hlediska nové pravni

upravy smlouvy o smlouvé budouci.



1 Pojmové vymezeni smlouvy o smlouvé budouci

Smlouva o smlouvé budouci neboli ,,pactum de contrahendo® zaklddd mezi minimalné
dvéma smluvnimi subjekty kontraktaéni povinnost', znichz vypljvi povinnost uzaviit
v budoucnu a vujednané lhaté jinou smlouvu. Jednd se tedy o smluvni pfimus zalozeny
smlouvou, ovSem k zavazku jsou jedna ¢i vice smluvnich stran povinovany zakonem. Institut
smlouvy o smlouvé budouci prosel vyznamnou zménou, nebot’ za pfedeslé soubézné ucinnosti
starého obcanského zidkoniku a obchodnfho zakoniku existoval ze smlouvy plynouci smluvni
pfimus ve dvou podobach. Dle starého obc¢anského zakoniku byly strany povinovany dohodnout
se alespon o podstatnych nalezitostech smlouvy, zatimco obchodni zakonik pozadoval uréeni
pfedmétu plnéni alespont obecnym zpusobem. Oba pfedpisy ukladaly pisemnou formu. Soucasna
tprava naroky kladené na formu opousti, dale nevyzaduje sjednani Ihtity pro vyzvan{ k plnén{.”

Povinnost muze sméfovat jak k uzavieni smlouvy vyslovné v zakoné pojmenované, tak i
k uzavieni smlouvy, ktera neni jako zvlastni smluvni typ upravena.” Ucelem smlouvy o smlouvé
budouci je zavazat jednu ¢i vice stran k uzavieni budouci smlouvy za situace, kdyz strany nejsou
schopny ¢i ochotny ujednat vSechny nalezitosti budouci smlouvy.

Pred rekodifikaci byla pravni uprava uzavirani smluv roztfisténa. Vedle obecné pravni upravy
obsazené v ob¢anském zikoniku ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, existovala pravai uprava
smlouvy o smlouvé budouci obsazendi v obchodnim zikoniku ¢ 513/1991  Sb.,
a to konkrétné v ustanoveni § 269 a nasledujicich, pficemz se vychazelo pfedevsim z Gpravy
v ustanoveni § 289 a nasl. obchodniho zikoniku, ktera obsahovala vymezeni povinnosti
tykajici- se uzavfen{ tzv. budouci smlouvy.*

Novy obcansky zakonik rozliSuje smlouvu o smlouvé budouci a dohodu stran o budoucim
doplnéni smlouvy soudem nebo tieti osobou, pficemz tato nalezitost je podminkou ucinnosti
smlouvy.” Od smlouvy o smlouvé budouci musime odligit pfipad, v némz strany uzaviou
smlouvu a ujednaji, Ze ma byt doplnéna (soudem ¢i jinym subjektem).

Dle ustanoveni § 1785 NOZ se , Swlonvou o smlonvé budouci nejmeéné jedna e stran zavazuje

uzaviit po vyzvdani v ujednané lhité budouci smlonvn, jejiz obsab je ujedndn alesport obecnym 3piisobem. Zakon

| PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robett. Obcansky zdkonik. Komentdr: Svazgek 1. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 131.

2 OTROSINOVA, Dominika. Povinnost uzaviit smlowvu v soukromém prévu v Ceské republice [online]. pravniprostor.cz, 24.
cervna 2015 [cit. 1. kvétna 2017]. Dostupné na <http://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/povinnost-

uzavrit-smlouvu-v-soukromem-pravu-ceske-republiky>.
3 HULMAK, M. Obéansky zdkonik V. Zdvazkové prave. Obecnd ast. Komentar: 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 282.

¢ HULMAK, Milan. Uzaviran{ smluv podle nového obcanského zakoniku. Pravni rozhledy, 2012, ¢. 1, s. 25-30.
> Ustanoveni {1748 a nisl. NOZ.
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ji oznacuje jako smlouvu budouci, muzeme se také setkat s oznacenim smlouva hlavni ¢i smlouva
piipravovana.’

Nelze se vsak vyluéné zaméfovat pouze na oznaceni smlouvy jako pravni skutecnosti,
dle ustanoveni {555 odst. 1 NOZ zkoumame pfedevsim obsah a acel daného zavazku i proti jeho
oznaceni. Dosavadni praxe tudiz nevylucuje, aby se uprava pouzila nejen na budouci smlouvu
jako takovou, ale také na dohodu, ktera sméfuje kjinym nasledkim nez je vznik zavazku,
pokud spliuje nalezitosti, které se vyzaduji od této smlouvy a kterymi se budu zabyvat
v nasledujici podkapitole. Je tedy mozné, aby strany uzaviely dohodu o budouci smlouve.
Dokonce se pfipousti pouziti pravn{ upravy smlouvy o smlouvé budouci napf. na smlouvy
dédické & smlouvy o upravé majetkového rezimu spole¢ného jméni manzeld.”

Je nutné si také uvédomit, ze smlouva o smlouvé budouci neni zvlastnim typem smlouvy,
coz lze dovodit také v ramci jejtho vymezeni, a to v dilu druhém NOZ upravujici institut
smlouvy. Smlouva o smlouvé budouci je pouhou modifikac{ v procesu kontraktace.”

Pti posuzovani zda se jedna pojmovée o smlouvu o smlouvé budouci, bude tfeba brat v potaz
skute¢nou vuli stran a zaméfit se na rozliseni smlouvy o smlouvé budouci od tzv. punktaci, které
upravuji v ustanoven{ § 1726 NOZ otazku neujednani urcité zalezitosti, ktera méla byt puvodné
soucasti obsahu smlouvy. Na rozdil od smlouvy o smlouvé budouci pfedstavuji punktace pouhy
pfipravovany dokument.” Vychodiskem je, 7e pokud néktera ze stran dala pii vyjednavani
o konecné podobé smlouvy najevo, ze pozaduje dohodu jest¢ o né¢jaké dalsi zalezitosti, bude 1
ona soucasti obsahu smlouvy, ktery je nutno ve smlouvé o budouci smlouvé urcit. Pokud by to
zfejmé nebylo, budeme toto ujednani posuzovat jako tzv. punktace dle §1726 NOZ."

Jakou formu by méla mit smlouva o smlouvé budouci? Jelikoz novy obcansky zakonik stavi
na bezformalnosti pravniho jednani, ktery je zde vyslovné¢ upraven, a to konkrétné
v ustanoveni {559 NOZ, kazdy ma pravo si zvolit pro pravni jednani libovolnou formu, ledaze je
omezen ujednanim mezi stranami nebo zdkonem, ktery formu vyslovné stanovi. Dle duvodové
zpravy, ktera se vyjadfuje k ustupku od pisemné formy budouci smlouvy, nelze pozadavek

pisemné formy stavét jen na problematice dokazovani. Zaroven také zduraznuje, Ze jen na

6 HULMAK, M. Obéansky zikonik V. Zivazkové privo. Obecnd iist. Komentdr: 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 282.
T HULMAK, M. Obéansky zikonik V. Zivazkové privo. Obecnd éist. Komentdr: 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 282.
8 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. Obcansky zdkonik. Komentdr: Svazgek 1. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 130.

9 Diivodovd prdva k novému obéanskémn akonikn, s. 431 [online]. Obcanskyzakonik.justice.cz, [cit. 26. 5. 2017].
Dostupné na < http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf>.
10 PELIKANOVA, Trena, PELIKAN, Robert. Obiansky zikonik. Komentdr: Svazek 1. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 132.
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zakladé tohoto davodu nelze byrokraticky omezovat smluvni volnost ve volbé formy pravniho
jednani."

Je tfeba vychazet z toho, Ze strany naprostou vétsinu smluv plni dobrovolné a ze ani
v pfipadech vymahani plnéni ze smlouvy pfed soudem, mnohdy vedou spor o toto plnéni, nikoli
o existenci nebo platnost smlouvy. Navic je na volbé¢ smluvnich stran a jejich autonomie vile,
zda si pfipadné riziko potizi s dokazovanim uvédomi, vyhodnoti a zda je podstoupi nebo
nepodstoupi, protoze kazda z nich mi pravo na pisemné formé smlouvy trvat.” Nen{ tudiZ
zvlastni davod obecnym pozadavkem pisemné formy zatézovat projevy vule stran neplatnosti,
tfebaZe strany pii uzavien{ smlouvy i pfi plnéni zdvazku majf vili splnit, k ¢emu se zavézaly."

Vychodiskem pro formu smlouvy o smlouvé budouci je, ze postaci i ustni forma
v ptipadech, kdyZ je vyzadovana pisemna ¢i pifsnéjsi forma. Zakon vsak v nékterych pfipadech
urc¢itou formu pravniho jednani konkrétné vyzaduje, a v pfipadé jejtho nesplnéni muze byt az
ultima ratio stizeno absolutni neplatnosti. Typickym pfikladem pozadavku pisemné formy
je zfizeni ¢i pfevadéni vécného prava k nemovité véci uvedené v ustanoveni § 560 NOZ.
Muzeme také narazit na nazory, ze pozadavek pisemné formy pro smlouvy, jimiz je zfizovano
vécné pravo k nemovitostem, by mél platit pro samotnou smlouvu o smlouvé budouci.' Je tfeba
si vak uvédomit, ze v § 560 NOZ tohoto ustanoveni je pozadavek pisemné formy pouze ke
vztahu konkrétniho zfizeni ¢i pfevadéni prava, popiipadé jeho zmény ¢i zrusent.

Z toho lze dovodit, ze pozadavek na budouci smlouvu tykajici se vécného prava

k nemovitym vécem nebude aplikovan, jelikoz samotna budouci smlouva tuto realizaci
nepfedstavuje, nedochazi k dotceni pravnich vztaht, pouze je sjednana kontraktac¢ni povinnost ve
vztahu ke smlouvé, ktera ma byt v budoucnu uzaviena.” Tento zavér se bude také aplikovat na
formalni pozadavek podpist vice osob na téze listiné, ucinéné pfi pravnim jednanim, kterym
se zfizuje nebo prevadi vécné pravo k nemovitym vécem, uvedeny v § 561 odst. 2 NOZ. V této
souvislosti se vyjadfil také Nejvyssi soud (dale jen ,NS“): ,,Swlonva o prevodn viastnického priva
k pozembkiim, v niz neni uvedeno parcelalni (slo prevadénych pozemkd, je neuriita, a proto neplatnd, a to i
v pripadé, e jsou pogemRy ve smlouvé individualizovany jinym prisobem. Oznaceni pogemkii ve smlouvé o

smlonvé budouci pouze sidajem o katastralnim dizemi a minimdlni vymére pogemki neni urcitym vymeenin

W Diswodova zprava k novému obianskénu g’akomku, s. 441 -442 [online]. Obcanskyzakomk ]u%tlce cz, [c1t 20. 3. 2017]
Dostupné na < http: i
12 Ustanoveni § 1785 NOZ.

13 Diivodovd 3prdva k novémn obianskénmu zméom,éu, s. 441 -442 [online]. Obcanskyzakonik.justice.cz, [c1t 20. 3. 2017].
Dostupné na < http: .
4 HULMAK, M. Obéansky zikonik V. Zczmz,éove privo. Obecnd édst. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s.
284.

15 KREJCI, Pavla. Swlonva o smlonvé budouci se zvlistnim diirazem na privni vitahy tkajici se nemovitosti [online].
Infoportal.cz, 3.8.2015 [cit. 20. kvétna 2017]. Dostupné na < https://www.obecniportal.cz/33/smlouva-o-smlouve-

budouci-se-zvlastnim-durazem-na-pravni-vztahy-tykajici-se-nemovitosti-uniqueidmRRWSbk196FNf8-
IVUh4EE7bmw5ZmxKWYxVi7BSQEht[fTG]xQrnQ />.
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predmeétu budouci smlonvy a tento nedostatek nelke nabradit ani vykladem projevu vile.“* Tento nazor NS je
pfekonan, jelikoz formou vykladovych pravidel dojdeme ktomu, Ze primarni je umysl
jednajictho, byl-li tento umysl druhé strané znam, anebo musela-li o ném védét. Tudiz postaci,
pokud je pravnf jednanf dostate¢né urcité pro smluvnf strany.'’

Argumentovat bychom mohli podobnym zptsobem, v pfipadé¢ smlouvy o smlouvé
budouci, pokud by se nejednalo pfimo o smlouvu, jiz by vécné pravo bylo realizovano, ale pouze
pfevadéno. Ktomu se vyjadiil NS, a to v wusneseni ze dne 30. fijna 2002,
pod sp. zn. 30 Cdo 1414/2002, ktery je vak ptekonan. Uvedl, Ze ,,Smlouva o smlonvé budoucs, tikayici
se prevodu nemovitosti, musi byt nzaviena pisemné a musi obsahovat vymezeni predmeétu prevodu a kupni ceny;
projevy iitastnikii vsak nemusi byt na tége listiné*. Nejvyssi soud vychazel z ustanoveni starého
obcanského zakoniku, kde byl dan nejen pozadavek na pisemnou formu, ale také pokud by slo
o smlouvu o pfevodu nemovitych véci, musf byt podpisy tcastnfki na téZe listing."

Pozadavek na formu budouci smlouvy vSak nelze automaticky pfenaset na
smlouvu o smlouvé budouci. Dovozuje se, ze ackoliv neni pro smlouvu o smlouvé budouci
vyslovné stanovena pisemna forma, v urcitych pfipadech bude nutna, a to dle ucelu, jaky plni
pozadavek pisemné formy budouci smlouvy. Povinna pisemna forma sméfuje k ochrané
smluvnich stran pred jejich ukvapenosti, tudiZ pfi posuzovani pozadavku pisemné formy, musime
vzdy zkoumat k jakému téelu ma budouci smlouva sméfovat."”

Oproti puvodni upravé je uprava v novém obcanském zakoniku dispozitivni. V pfipadé
nesplnéni povinnosti uzaviit smlouvu ze strany zavazané si strany mohou sjednat i nasledky
tohoto poruseni, které nejsou vzakoné vyslovné stanoveny, coz je upraveno
v ustanoveni § 1725 NOZ. Dalsi pozadavek na dpravu vychazi z obecnych ustanoveni, a to
konkrétné z ustanoveni § 1 odst. 2 NOZ, samotna smlouva a jeji obsah nesmi byt v rozporu se
zakonem, dobrymi mravy, narusovat vefejny pofadek ¢i prava tykajici se postaveni osob. Naopak
pfedmétem upravy jiz neni otazka, za jakych okolnosti muze opravnéna strana narokovat nahradu
skody, ktera byla upravena v obchodnim zikonfku, konkrétné v ustanoveni § 292.* Obchodni
zakonik fesil otazku jasné. Zavazana strana méla povinnost smlouvu s konkretizovanym obsahem
uzaviit, pokud by tuto povinnost porusila, odpovidala nasledné za Skodu. Zavazek k nahradé
skody vsak nastupoval jen vedle zavazku kontraktac¢niho, ledaze zavazana strana o uzavieni

smlouvy neopravnéné odmitla jednat. Na jedné stran¢ zde byla povinnost konkretizovanou

16 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. ¢ervna 2006, sp. zn. NS 33 Odo 273/2001

17 BEZOUSKA, P a kol. Soudni judikatura ve svétle nového obéanského zikonikn. Komentovany rejstiik_jndikatnry a jeji poniti
o rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 417.

18 Usnesen{ Nejvyssiho soudu ze dne 30. fijna 2002, sp. zn. 30 Cdo 1414/2002

19 CECH, Pett. Vykladem k povinné pisemné formé, Priavni radce, rok 2016, ¢. 10, s. 50.

20 BELOHLAVEK a. a kol. Novy obéansky zakonik. Srovndni dosavadni a nové obéanskapravni sipravy véetné predpisii
sonvisejicich. Plzen: Ales Cenck, 2012, s. 175-176.
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smlouvu uzaviit, na druhé strané pravo o konkretizaci dané smlouvy jednat. V takovém piipadé
pak zavazana strana podstupovala riziko, Ze opravnéna strana se bude namisto uzavieni smlouvy
doméhat nihrady $kody.”

Dle NOZ se pfi uplatnéni naroku na nahradu Skody bude vychazet z ustanoveni
hlavy III. NOZ, upravujici zavazky z delikti. Ustanoveni § 2913 NOZ vymezuje, ze pokud strana
porusi povinnost ze smlouvy, nahradi skodu z toho vzniklou nejen druhé osobé, ale i osobg,
jejimuz zajmu mélo plnéni ze smlouvy zjevné slouzit. Strana se této povinnosti k nahrad¢é skody
muze zprostit, pokud prokaze, ze poruseni povinnosti bylo v pfi¢inné souvislosti
s nepfedvidatelnou a nepfekonatelnou prekazkou, vzniklé nezavisle na jeji vuali. Pravo na nahradu
skody vznikne vzdy, pokud dojde k prodleni zavazané strany k uzavfeni smlouvy, a pokud
budouci smlouva nebude uzaviena, opravnéna strana bude mit pravo na nahradu skody vzniklé
ze samotného neuzavieni této smlouvy. Zaroven si smluvni strany mohou ujednat nalezitost, a to

sankciovani poruseni kontraktacni povinnosti prostfednictvim smluvni pokuty v konkrétni V;'féi.zz

1.1 Subjekty smlouvy o budouci smlouvé

Ddalezitym a neoddélitelnym prvkem je dprava subjektd smlouvy o budouci smlouvé,
ktera prosla fadou zmén. Nova obcanskopravni uprava vymezuje subjekty smlouvy o smlouve
budouci v § 1785 NOZ jako strany, tedy dle vzoru upravy v obchodnim zakoniku. Pavodni
obcansky zakonik v § 50a pro subjekty smlouvy o budouci smlouvé uzival vyraz ,acastnici®.
Pricemz jiz v puvodni upravé bylo mozné, aby se ve smlouve zavazala k povinnosti uzaviit
budouci smlouvu pouze jedna strana. Toto tvrzen{ doklada také rozhodnuti NS: | Swlouva o
nzavient budonci smlouvy podle § 50a ObeZ, zakladd smiuvni povinnost jednoho & obou jejich sicastnikii*”

Strany smlouvy o smlouvé budouci a budouci smlouvy budou zpravidla stejné. Tato situace
véak nemusi nastat vzdy. Strany budou odli§né napf. pfi univerzaln{ sukcesi.** Tuto otazku fesil
NS, kdyz doslo ke zméné subjekta v dusledku smrti puvodni strany smlouvy. V jednom ze svych
usneseni NS potvrdil nazor odvolactho soudu, Ze nic nebrani tomu, aby v fizeni bylo
pokracovano s procesni nastupkyni zemfelé smlouvy o budouci smlouvé a nepfiklonil se

k nazoru, ze ptipadné poruseni smluvnich povinnosti by zavazovalo pouze ,,ucastniky” smlouvy,

ale také jeji procesni nastupce. Zemfe-li tedy strana v prabéhu fizeni o nahrazeni prohlaseni vile

21 PELIKANOVA, Trena, PELIKAN, Robert. Obcansky zakonik. Komentir: Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 134.

22 KREJCI, Pavla. Smilouva o smlonvé budouci se zvlastnim dirazem na pravni vztaby tykajici se nemovitosti [online].
Infoportal.cz, 3.8.2015 [cit. 20. kvétna 2017]. Dostupné na <https://www.obecniportal.cz/33/smlouva-o-smlouve-

budouci-se-zvlastnim-durazem-na-pravni-vztahy-tykajici-se-nemovitosti-uniqueidmRRWSbk 196 FNf8-

IVUh4EE7bmw5ZmxKWYxVi7BSQEht[fTG]xQrnQ />.
23 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. dubna 2012, sp. zn. 28 Cdo 1960/2011

2 HULMAK, M. Obéansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecna &st. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s.
283.
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smlouvy o budouci smlouvé¢, lze v fizeni pokracovat s tim, kdo véc, jez je pfedmétem této
smlouvy (v situacich kde se bude jednat napt. o budoucf kupn{ smlouvu), zdédil.”

Zaroven Nejvyssi soud stanovil, ze ,,Prava a povinnosti vyplhjvajici se avazkovych pravnich vztabii
gdsadné nezanikayi smrti opravnéné & povinné osoby, nybrg prechdzei na jejich pravni ndstupce; Janikaji ponze
ta prdava a povinnosts, je3 json vagdny svym trvdanim na urciton osobu; tato vaganost vyphjvi bud’ 3 dohody, nebo
e zdakona, nebo g viastni povahy a dicelu zavazku (§ 579 obé zak.). Vdazanost podle § 50a obi. zdk. (pozn.
nyni § 1785) trvd dsadné i v pripadé smrti jedné e stran >

Uzavfeni smlouvy o smlouvé budouci dle nékolika nazort autora komentart (napf. M.
Hulmék nebo J. Svestka), nic nebrani tomu, aby byla tato smlouva uzaviena ve prospéch tieti
osoby. Dle ustanoveni § 1767 NOZ ,,Md-li dlugnik plnit treti osobé, miige véritel pofadovat, aby ji
dlugnik plil”. V ramci tpravy této smlouvy se fesi zejména otazka, zda se jednd o tzv. pravou ci
nepravou smlouvu ve prospéch trettho. Toto pojmové rozliSeni je podstatné z hlediska toho,
zda a za jakych okolnosti nabyva ¢i nenabyva pfimy narok tfeti osoba vuci dluznikovi.
Rozhodujici roli v urceni, kam az sahaji opravnéni tfetiho, zda jen k pravu piijmout plnéni, nebo i
k pfimému naroku pozadovat predmétné plnéni, se odkazuje na Gpravu ve smlouve.

V ustanoveni § 1767 odst. 2 NOZ je uvedeno, ze ,,Podle obsabu, povahy a sicelu smlonyy se
posondi, za jakych okolnosti také treti osoba nabyla primé pravo pogadovat spinéni. Ma se za to, Fe treti osoba
takové pravo nabyla, md-li byt plnéni hlavné ku prospéchu pravé ji. Z Gpravy v zakoné lze tedy dovodit,
ze pokud se strany dohodnou na tom, ze jedna ze stran bude povinna plnit v budoucnu tfeti
strané, tfetf strané podle okolnosti pfipadu vznikne pifimé pravo toho plnéni pozadovat
a povinnou stranu ze smlouvy vyzvat. Tato moznost vyplyva také z judikatury. Zavér je takovy,
7e smlouvu o smlouvé budoucf je mozné uzaviit i ve prospéch tietf osoby.” To plati i v ptipadé,
ze subjekt, v jehoz prospéch je smlouva uzaviena, ma teprve vzniknout (typicky v budoucnu
vzniklé pravnické osoby).”

Pavodni obcansky zakonik ani obchodni{ zakonik neobsahovaly upravu pro zménu
subjektd smlouvy o smlouvé budouci, vychazelo se z obecnych ustanoveni. Problematické bylo
feseni otazky, zda a jakym zpusobem je zména subjekti mozna. Stard pravn{ uprava neznala
institut postoupeni smlouvy. Pfevod prav a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci na zakladé
vule stran se fesil prostfednictvim institutd postoupeni pohledavky (dle § 524 SOZ) a pievzeti

dluhu (§ 531 SOZ), coz nebylo zrovna piesné. K postoupeni pohledavky ze smlouvy o smlouve

25 Usneseni Nejvysstho soudu ze dne 25. stpna 2010, sp. zn. 33 Cdo 1691/2008

20 Usneseni Nejvysstho soudu ze dne 25. stpna 2010, sp. zn. 33 Cdo 1691/2008

21 KREJCI, Pavla. Swlonva o smlowvé budonci se zvlistnim dirazem na privni vitahy tikajici se nemovitosti [online].
Infoportal.cz, 3.8.2015 [cit. 20. kvétna 2017]. Dostupné na <https://www.obecniportal.cz/33/smlouva-o-smlouve-
budouci-se-zvlastnim-durazem-na-pravni-vztahy-tykajici-se-nemovitosti-uniqueidmRRWSbk196'Nf8-

IVUh4EE7bmw5ZmxKWYxVi7BSQEht[fTG]xQrnQ />.

28 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2005, sp. zn. 33 Odo 824/2005
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budouci se nékolikrat vyjadfoval NS, avSak velka mira rozhodnuti NS je k dnesnimu dni jiz
piekonana.

V této véci mohu uvést piiklad z rozhodovaci praxe NS. Zalovana a spole¢nost S. uzaviely
smlouvu o smlouvé budouci, dle niz se zalovana zavazala uzaviit kupni smlouvu ve lhité jednoho
tydne, a to na zakladé pisemné smlouvy ze strany spolecnosti S., a.s. Spolec¢nost postoupila
smlouvu a zalobkyni pravo na zaplaceni pohledavky a pravo na uzavfeni budouci kupni smlouvy.
Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze na danou situaci nelze aplikovat ustanoveni o postoupeni
pohledavky ze smlouvy o smlouvé budouci. Argumentoval tim, Ze tato smlouva pfedstavuje
dvoustranny pravni vztah a zdaraznil, Ze pfedmétem postoupeni mohou byt pouze prava nikoliv
povinnosti. Pokud by tedy byly zavazany touto smlouvou obé¢ strany, v piipadé postoupeni
pohledavky by nastala situace, ve které by jedna smluvni strana mé¢la pravo na uzavieni smlouvy
viéi postupiteli.” Povinnost by viak méla stale viéi postupnikovi.” Divodem pro odmitnuti
moznosti postoupeni byla skutecnost, ze by doslo ke zmén¢ v osob¢ jak dluznika, tak véfitele.
Je vsak tfeba podotknout, ze toto soudni rozhodnuti by nemélo byt aplikovano, jelikoz NOZ
umoztiuje postoupen{ smlouvy jako celku.”

Komentat k NOZ se k moznosti postoupen{ pohledavky ze smlouvy o smlouvé budouci
vyjadifuje tak, Zze tuto pohledavku zpravidla nelze postoupit. Oduvodnuje to nemoznosti oddéleni
povinnosti uzavien{ smlouvy od prava na uzavieni téze smlouvy. Pokud by tato situace nastala,
doslo by k hromadéni povinnosti k uzavieni téze smlouvy o smlouve budouci. V pfipadé
oboustranné zavazujicich smluv by dochazelo ke zméné dluznfka zévazku budouciho.” Novy
obcansky zakonik tyto problematické situace ohledné zmény subjektt vyfesil, a to upravou
institutu postoupeni smlouvy, upraven v ustanoveni § 1895 NOZ. Lze shrnout, Zze postoupeni
smlouvy o smlouvé budouci je mozné, ale jen za situace nevylucuje-li to povaha smlouvy
napf., pokud by se jednalo o plnéni, které by bylo vazano vyluéné na osobni vlastnosti zavazané

nebo opravnéné strany.

1.2 RozliSeni smlouvy o smlouvé budouci s dohodou o dodatecném
doplnéni smlouvy

Duvodem zahrnuti této podkapitoly do kompletniho zpracovani institutu smlouvy
o smlouvé budouci s porovnanim upravy dohody o dodate¢ném doplnéni smlouvy, je jejich

podobnost, jelikoz obé tyto smlouvy slouzi podobnému ucelu. Timto ucelem je uprava

2 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 30. kvétna 2001, sp. zn. 33 Cdo 2390/2000

" DUBRAN, Miroslav. Nékolik poznamek ke zméné v subjektech smlouvy o smlouvé budouci. Bulletin advokacie,
2011, ¢. 11, s. 42-43.

31 BEZOUSKA,P a kol. Soudni judikatura ve svétle nového obianského 3ikoniku. Komentovany rejstiik judikatury a jeji pousiti po
rekodifiaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 417.

32 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecna &st. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 283.
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v budoucnu vzniklych vztaht. Cilem této kapitoly je jejich rozliSeni a porovnani. Stary obcansky
zakonik v ustanoveni{ § 50b smluvnim stranaim umoznoval, aby obsah smlouvy byl doplnén,
pokud se na tom smluvni strany dohodly. V takovémto piipadé mélo byt aplikovano ustanoveni
o smlouvé o smlouvé budouci, aviak jen za pfedpokladu, Ze strany daly najevo, ze smlouva bude
platit i bez tohoto doplnéni. Smlouva mohla nabyt uc¢innosti i bez dodate¢ného doplnéni. Je
nutné podotknout, ze dohoda o dodate¢ném doplnéni smlouvy vsak nespada pod smlouvu
o smlouvé budouci.

Ustanoveni § 1748 NOZ uvadi: ,,Md se za to, e wjednani, e urcitd cdst obsabu smlouvy bude mezi
Stranami ujednina dodatecné, je podminkon ilinnosti této smloupy®. Toto ustanoveni upravuje situace,
pokud smlouva byla platné uzaviena, avsak ujednani urcité nalezitosti smlouvy je odlozeno do
budoucna. Tento postup je mozny, jestlize zde byla shoda smluvnich stran alespon o podstatnych
nalezitostech smlouvy a jestlize je dohodnuto, jakym zptsobem budou chybéjici nalezitosti
doplnény.® Je nutné zohlednit také to, Ze ustanoveni je formulovano jako vyvratitelnd pravni
domnénka, tedy nelze obecné stanovit, ze v pfipadé, ze urcita ¢ast obsahu smlouvy nebude mezi
stranami ujednana dodatecné, bude to mit za nasledek nedcinnost této smlouvy.

Moznost dodate¢ného doplnéni smlouvy je v NOZ upraven v ustanoveni § 548 NOZ.
V tomto paragrafu zakonodarce stanovi, ze podminka je odkladaci jen za situace,
ze pravni nasledky nastanou jen v pfipadé, pokud je podminka splnéna. Zaroven je
v ramci tohoto ustanoveni, konkrétné § 548 odst. 3 NOZ, formulovano interpretacni pravidlo,
ze v pochybnostech se jedna o podminku odkladaci. O pochybnosti se bude jednat,
pokud z pravniho jednani nebo jeho povahy neplyne néco jiného.™* Z pravntho hlediska
je smlouva jiz platn¢ uzaviena pfed splnénim podminky. Odkladaci podminka ma pouze vliv na
ucinnost této smlouvy. Podminéna smlouva je smlouvou, ktera vyvolava pravni nasledky,
nikoliv v8ak pravo na samotné plnéni. Nelze tvrdit, ze tato smlouva neni soucasti pravniho fadu,
jelikoz smluvnim stranam ze smlouvy vyplyvaji povinnosti, napf. strany jsou povinny jednat tak,
aby nedoslo ke zmateni splnéni podminky.”” Nedoplnéni obsahu budouci smlouvy vede tedy
k tomu, Ze smlouva nenabude t¢innosti.”

Hranice toho, kdy obsah budouctho doplnéni bude posuzovan také jako
smlouva o smlouvé budouci, se bude posuzovat na zakladé¢ vymezeni obsahu doplnéni. Dle
komentate k NOZ, pokud je obsah budouciho doplnéni vymezen alespont obecnym zpusobem,

bude se také jednat o smlouvu o smlouvé budouci. Nic na tom neméni skutecnost, Zze tento

33 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zdvazkové pravo. Obecna éist. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 143,
3 MELZER, F. Obéansky zdkonik - velky komentar: Svazek 111. § 419-654. Praha: Leges, 2014, s. 543.

3 MELZER, F. Obéansky zdkonik - velky komentar: Svazek 111. § 419-654. Praha: Leges, 2014, s. 547.

3 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. Obéansky zakonik. Komentdr. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 65.
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kontrakt je pojmové oznacen jako dohoda. V téchto pfipadech je pak mozné vyuzit upravy dle
ustanoven{ § 1785 NOZ a nisl.”” Z toho mohu dovodit, Ze hlavnim rozdflem mezi dohodou
o dodate¢ném doplnéni smlouvy a smlouvou o smlouvé budoudi je ten, ze dohoda je platné
uzaviena, jelikoz se strany dohodly na podstatnych nalezitostech smlouvy. Nasledné zalezi na
tom, zda si sjednaji obsah budouciho doplnéni alespont obecnym zptsobem. Pokud by k tomu
doslo, obsah budouciho doplnéni smlouvy se bude posuzovat také jako smlouva o smlouvé
budouci.

Druhy pfipad doplnéni smlouvy je uveden v ustanoveni § 1749 NOZ. Pokud se smluvni
strany dohodly alespon na podstatnych nalezitostech smlouvy s tim, ze urcitou nalezitost urci treti
osoba nebo soud. S ohledem na to, Zze smluvni strany maji zajem byt smlouvou vazany,
bude smlouva platné uzaviena i bez ujednani naleZitosti, ktera bude doplnéna v budoucnu
formou odkladaci podminky. Ve staré pravni upravé, konkrétné v ustanoveni § 269 odst. 3
obchodniho zakoniku byla vyzadovana pisemna forma smlouvy. NOZ od tohoto pozadavku
upustil.

Smluvni strany se v ramci této odkladaci podminky musi dohodnout na tom, kdo o urceni
tfeti osoby nebo soudu pozada a v jaké lhute. Je na vali smluvnich stran, zda budou mit moznost
urcenf tfet{ osoby nebo soudu obé smluvni strany & pouze jedna z nich.”

I v ramci druhého pfipadu se muze za urcitych okolnosti jednat o smlouvu o smlouvé
budouci. Bude se jednat o pifipad, pokud se smluvni strany shodnou, Ze s uréenim obsahu
smlouvy tfeti osobou nebo soudem, se bude pojit vznik smlouvy. V takovém piipadé bude
smlouva posuzovana jako smlouva o smlouvé budouci.

Pokud smlouva nebude v pfiméfené lhuté doplnéna, nasledkem bude jeji neucinnost. Na
rozdil od upravy v ustanovenich § 1748 NOZ a § 1749 NOZ neobsahujicich vyvratitelnou pravni
domnénku Géinnosti smlouvy, spojuje s doplnénim tGéinnost smlouvy bez dalstho. Uprava je viak
dispozitivni a nic nebrani spojit s doplnénim smlouvy jiné pravni acinky, obdobné¢ jako v piipade,

v . . v . s 39
ze smlouva ma byt doplnéna ujednanim stran.

1.3 Pfechodna ustanoveni ke vztahu ke smlouvé o smlouvé budouci

Uprava prechodnych ustanoveni je oznacovana jako tzv. intertemporalni pravo,
jehoz zakladni zasadou, ze které vychazi, je zasada neretroaktivity resp. zakazu retroaktivity.
Obligacni pravo je postaveno na principu plné neretroaktivity, coz znamena, ze vznik pravniho

poméru i jeho obsah se f{di starou pravni upravou, a to 1 po tucinnosti NOZ. Dtavodem pro tuto

57 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zivazkové pravo. Obecna éist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 144.
38 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robertt. Obtansky zakonik. Komentir. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 66.

39 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zivazkové pravo. Obecna &st. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 145.
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upravu je pfedevsim povaha obliga¢niho prava, jez je zaloZzeno na autonomii vile a ochrany
nabytych prav."

Vychodiskem pro posouzeni jakou pravni tpravou za se budou fidit smlouvy o smlouvé
budouci uzaviené pfede dnem nabyti ucinnosti NOZ, tedy pfed 1. lednem roku 2014,
je nasledujici ustanoveni § 3028 odst. 3 NOZ, ve kterém je uvedeno: ,,Neni-li dile stanoveno jinak,
17di se jiné pravni pomeéry vniklé prede dnem nabyti sicinnosti tohoto akona, jakog i prava a povinnosti 3 nich
vxniklé, vietné prav a povinnosti 3 poruseni smluv unzavienych prede dnem nabyti sicinnosti tohoto dikona,
dosavadnimi pravnimi predpisy. To nebrani wjednani stran, %e se tato jejich priva a povinnosti budon 1idit timto
gdkonem ode dne nabyti jebo dicinnosti.

Pro spravnou aplikaci pfechodnych ustanoveni je nezbytné rozliSovat mezi zavazkem
vznikajicim ze smlouvy o smlouvé budouci a zédvazkem, ktery vznikne z budouci smlouvy."

Zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci a budouci smlouvy je tfeba posuzovat samostatné.
Pokud byla smlouva o smlouvé budouci uzaviena za ucinnosti SOZ, zavazek ze smlouvy
se bude fidit starou pravni upravou. U budouci smlouvy tomu vSak muze byt naopak. Budouci
smlouva, ktera byla uzaviena za ucinnosti NOZ, je novou pravni skutecnosti, tudiz nejen budouci
smlouva ale také zivazek obsaZeny v budouci smlouvé, bude podléhat nové pravni dpravé.”
Uzavienim budouci smlouvy tak dochazi k zaniku zavazku ze smlouvé o smlouvé budouci,
jelikoz byla realizovana. Zaroven nastane vznik nového zavazku v pfipadé uzavieni budouci
smlouvy, ktery je na tom puvodnim nezavisly, vzhledem k tomu, ze zanikl. V takovém piipadée
nic nebrani tomu, aby se budouci smlouva mohla fidit novou pravni 1'1przwou.43

Pro ptiklad uvedu nasledujici situaci. Obsah budouci smlouvy byl mezi smluvnimi stranami
ujednan velmi podrobné a byl soucasti smlouvy o smlouvé budouci. Kontraktacni proces
probihal pfed ucinnosti NOZ. Budouci smlouva ma byt uzaviena po ucinnosti NOZ,
smluvni strany vsak zjisti, ze néktera ujednani budouci smlouvy jsou v rozporu s ustanovenim
NOZ. Bude mozné tuto budouci smlouvu uzavfit? Z ustanoveni § 3028 odst. 3 NOZ vyplyva,
ze smluvni strany se mohou dohodnout na tom, ze prava a povinnosti z budouci smlouvy
se budou f{dit novou pravni Gpravou. Pokud by smluvni strana vyslovné neurcila, ze se ma

budouci smlouva fidit NOZ, bude zavazek podfizen staré pravni upravé. Aby se mohla budouci

4 TEGL, P., WEINHOLD D. Obéansky zakonik - velky komentir. Svazek I11. § 419-654. Praha: Leges, 2014, s. 1176.
# KORBEL, Frantisek. Prechodnd ustanoveni hmotného prava v souvislosti s novym oblanskym dkonikem [online]. Epravo.cz,
15.10.2014 [cit. 1. kvétna 2017]. Dostupné na <https://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanoveni-
hmotneho-prava-v-souvislosti-s-novym-obcanskym-zakonikem-95167.html>.

2 TEGL, P., WEINHOLD D. Obéansky zikonik - velky komentir: Svazek I1. § 419-654. Praha: Leges, 2014, s. 1178.
3 SZTEFEK, Martin. Aplikace prechodnych ustanovenich NOZ na rameové smlouvy, smlonvy o smlouvé budouci a dodatky
[online]. Obczan.cz- komunitni portal o rekodifikaci, 6.7.2015 [cit. 1. kvétna 2017]. Dostupné na
<https://www.obczan.cz/clanky/aplikace-prechodnych-ustanoveni-noz-na-ramcove-smlouvy-smlouvy-o-smlouve-
budouci-a-dodatky?do=detail-export>.

16


https://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanoveni-hmotneho-prava-v-souvislosti-s-novym-obcanskym-zakonikem-95167.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prechodna-ustanoveni-hmotneho-prava-v-souvislosti-s-novym-obcanskym-zakonikem-95167.html
https://www.obczan.cz/clanky/aplikace-prechodnych-ustanoveni-noz-na-ramcove-smlouvy-smlouvy-o-smlouve-budouci-a-dodatky?do=detail-export
https://www.obczan.cz/clanky/aplikace-prechodnych-ustanoveni-noz-na-ramcove-smlouvy-smlouvy-o-smlouve-budouci-a-dodatky?do=detail-export

Vs , ;. v . ,v . . . ;. . . 44
smlouva fidit novou pravni upravou, vyzaduje se tudiz vyslovné ujednani mezi stranami.

Zavérem lze konstatovat, ze budouci smlouva by byla platna a fidila by se starou pravni dpravou.
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2 Povinnost uzavfit v budoucnu smlouvu

Jednou z podstatnych nalezitost, ktera musi byt obsazena ve smlouvé o budouci smlouvé
je vymezen{ kontraktacni povinnosti, povinnosti zavazané strany uzaviit v budoucnu smlouvu.
Jen tak muze byt smlouva kvalifikovana jako smlouva o smlouvé budouci, a tim odlisitelna
od jinych smluv ji na prvni pohled podobnych. Tato povinnost miize zatézovat jednu nebo vice
stran.

Oproti upravé v obchodnim zdkoniku jsou ustanoveni budouci smlouvy doplnéna
o povinnost minimalné jedné ze stran, strany opravnéné, ucinit vyzvu k uzavfeni smlouvy vici
stran¢ povinné. Z ustanoveni § 1786 NOZ vyplyva, ze lhuta k plnéni zavazané strané bézi bez
zbytecného odkladu poté, co ji k tomu vyzve opravnéna strana. Z ¢asového urceni ,,bez byteiného
odkladn” je nutné dovodit, ze jde o velmi kratkou lhutu, jiz znamena bezodkladné, neprodlené
a okamzité jednani, které sméfuje ke splnéni povinnosti poptipadé jiného projevu vile smluvni
strany. Doba trvani bezprostfedni Ihaty bude proménliva v zavislosti na konkrétnich okolnostech
piipadu, tedy ad hoc.” Tuto lhitu mézeme oznadit za dobu splatnosti dluhu, po jejim uplynuti
se zavazana strana dostava do prodleni. Teprve po jejim uplynuti muze opravnéna strana
uplatnovat u soudu své pravo k urceni obsahu soudem.

Dalsi nalezitosti, se kterou se poji povinnosti uzaviit budouci smlouvu je ucinéni vyzvy
opravnénou stranou. Vyzvu, za urcitych okolnosti, muzeme fadit mezi podstatné a nezbytné
nalezitosti pro uzavfeni realizacni smlouvy. Vyzvu mezi nezbytné nalezitosti fadit nebudeme,
pokud je ujednano, ze zavazana strana ma povinnost pfedlozit navth na uzavieni budouci
smlouvy. Povinnost k uzavfeni smlouvy muze byt formulovana i jako povinnost pfijmout navrh
strany opravnéné. Oboustranna povinnost muize byt formulovana tak, ze kazdé strané vznikne
opravnéni ¢i povinnost ucinit vyzvu k uzavieni smlouvy a povinnost druhé strany na zakladé
vyzvy smlouvu uzaviit. Pokud by se jednalo o smlouvu, kde vznika povinnost k uzavieni obéma
stranam, ve smlouvé muze byt ujednano, kterd strana je povinna ucinit vyzvu, jinak pravo na
vyzvu majf obé strany.” Je na opravnéné strané, kdy bude pozadovat jeji uzavtenf a kdy se plnéni
stane vymahatelnym. Zaroven je ponechano strané opravnéné na jeji vuli, zda vyzvu v kone¢ném
dusledku ucini.

Vzhledem k tomu, Ze smlouva ma byt uzavirana s urcitym ¢asovym odstupem, muze dojit ke
zméné okolnosti, za jakych smlouvu strany puvodné uzaviraly, tudiz jiz nebude mozné trvat na
uzavieni budouci smlouvy. Smluvni strana ma jednoduchou moznost, jak tuto smlouvu zmafit.

Nevyzvat zavazanou stranu. Vzhledem k tomu, ze ustanoven{ tykajici se kontraktacni povinnosti

# Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. prosince 2013, sp.zn. 32 Cdo 2484/2012
4 HULMAK M. Obiansky zdkonik 1. Zdvazkové prave. Obecnd &ist. Komentdr: 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 283.
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jsou dispozitivn{"’, strany si mohou sjednat povinnost uzavfit smlouvu i bez vyzvy. V téchto
situacich se nebude jednat pojmové o vyzvu, ale napifklad jen o podnét nebo povinnost
vypracovat ve stanovené Ihtité ofertu & vyzvu k podanf nabidky.*

Utinky vyzvy vyvoli jen vyzva, jez je vsouladu se smlouvou o smlouvé budoud.
Je jednoznacné to, ze strany si jiz v dohodé musi pfesné vymezit, co mize, popiipadé nesmi byt
obsahem vyzvy. M. Tomsa se k tomu vyjadfuje, Zze takova vyzva nemusi spliiovat nalezitosti
oferty, to znamena, ze opravnény muze nechat na povinném, zda nékteré prvky smlouvy
konkretizuje.” Tim padem viak muZe nastat nasledujici situace: Jestlize povinna strana bude
konkretizovat obsah smlouvy, jaké opravnéni bude mit strana opravnéna? Priklanim se k nazoru,
7e i samotna vyzva by méla byt v souladu s tcelem, ktery sleduje uzavieni budouci smlouvy.”
To znamena, ze opravnéna strana nemd moznost vyzvou meénit ucel budouci smlouvy.
Pii posuzovani ucelu se pfihlédne k navrhu stran, okolnostem, za kterych byla smlouva uzavirana,
jakoz i k tomu, aby priva a povinnosti byly dle principu poctivosti spravedlivé uspotadany.”
Obchodni zakonik fesil tuto otazku v ustanoveni § 290 odst. 2 tak, Ze stanovil povinnost
smlouvu konkretizovaného obsahu uzavfit, zaroven zde bylo pfiznano pravo o konkretizaci
jednat nebo pozadovat nahradu skody zpusobené porusenim povinnosti uzaviit smlouvu. Narok
na nahradu Skody vedle uréeni obsahu smlouvy mohla opravnéna strana pozadovat pouze
v pipadé, jestlize zavazana strana neopravnéné odmitla jednat o uzavieni smlouvy.”

Zakon upravuje 1 situaci, pokud by opravnéna strana vyzvu neucinila véas. Kontraktacni
povinnost zavazané strané zanika. Dle ustanoveni § 654 NOZ v kombinaci s ustanovenim § 1788
odst. 1 NOZ bude nasledkem opozdéné vyzvy prekluze, tedy zanik nejen naroku ale také
subjektivatho prava. Vzhledem k obecné zasad¢ smluvni volnosti stran nic nebrani tomu,
aby zavazana strana budoucf smlouvu uzaviela, byt pravo druhé strany prekludovalo.”

Z textu zakona jasné vyplyva, ze opozdéna vyzva ma prekluzivni charakter. Vzhledem
k dispozitivni upravé smlouvy o smlouvé budouci, nic nebrani tomu, aby si strany ve smlouvé

ujednaly, Ze opozdéna vyzva nebude postizena nasledkem prekluze. Pficemz tato skutecnost

nemus{ byt ucinéna vyslovné, muze vyplyvat ze zavazku samotného. Jako pifklad mohu uvést

4 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. Obéansky zikonik. Komentir: Svazek 1. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 133.

48 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zivazkové pravo. Obecna &ist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 286.
" TOMSA, M. Obchodni zéakonik. Komentar: 13. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2010, s. 940.

50 KREJCI, Pavla. Smionva o smlonvé budonci se zwlistnim dirazem na pravni vztahy tikajici se nemovitosti [online].
Infoportal.cz, 3.8.2015 [cit. 20. kvétna 2017]. Dostupné na < https://www.obecniportal.cz/33/smlouva-o-smlouve-

budouci-se-zvlastnim-durazem-na-pravni-vztahy-tykajici-se-nemovitosti-uniqueidmRRWSbk 196 FNf8-

VUh4E{E7bmw5ZmxKWYxVi7BSQEt[fTG]xQrnQ />.
51 Ustanoveni §1787 odst. 2 NOZ.

52 Ustanoveni § 290 odst. 2 Obchodniho zikoniku
3 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robett. Obéansky zdkonik. Komentdr: Svazek 1. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 135.
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jedno z rozhodnuti NS: ,,Sjednali-li sicastnici ve smlonvé o nzavieni budonci smlonvy smluvni pokutn a
poruseni povinnosti predlogit vyzvu k unzavieni realizalini smlouvy, a to za kagdy den prodieni, pak tim
objektivné projevili vili vylouncit prekluzivni charakter nvedené lhity. Jestlige miige byt ricastnik v prodleni
§ vyvon, nemiige soulasné neuskutecnénim vyvy dojit v diisledkn prekluze k anikn dvazku ugaviit budonci
(realizalni) smlouvn (jinak teeno: nemiige nastat prodleni, pokud dvazek zanikne, aviak miige-li dojit
k prodlent, musi dvazek trvat Gili existovat).“ ”* Toto rozhodnuti je nadle aplikovatelné.

Je nutné podotknout, ze prekluze nastava ve vztahu k opozdéné vyzvé, tedy kontrakta¢niho
zavazku, nikoliv zavazku k plnéni. Nemuze tedy nastat typicky nasledek prekluze, jimz je

napifklad bezdtivodné obohaceni, a to v ptipadé, Ze by k plnéni doslo.”

2.1 Prodleni s vyzvou k uzavieni smlouvy

Z ustanoveni § 1788 odst. 1 NOZ vyplyva, ze dusledkem prodleni opravnéné strany
s u¢inénim vyzvy k uzavieni budouci smlouvy, je zanik kontrakta¢ni povinnosti ve prospéch
strany zavazaneé.

Jedna se o prekluzivni lhitu z davodu, Zze nasledkem je zanik kontraktacni povinnosti.
Dle ustanoveni § 1785 NOZ se muze jednat o lhitu smluvné sjednanou, jinak se jedna o lhatu
jednorocni. Muze byt uzaviena smlouva o smlouvé budouci, aniz by obsahovala povinnost
ucinéni vyzvy opravnéné strany k uzavieni budouci smlouvy. Smluvnim stranim je také
umoznéno vyloucit prekluzivni charakter lhuty k ucinéni vyzvy. Mohou si ujednat, ze namisto
nasledku zaniku kontrakta¢ni povinnosti, bude vycislena smluvni pokuta z divodu prodleni
s vizvou k uzavfen{ smlouvy.”® Divod pro vyloucenf prekluzivnfho charakteru lhity by mohlo
byt, Ze smluvni strany nechtéji podstupovat tento tvrdy nasledek, jakym je prekluze. Nasledky
prodleni ze strany véfitele ¢i dluznika jsou upraveny v ustanoveni § 1977 NOZ a § 1978 NOZ.
Obecné nasledky prodleni posuzujeme sohledem na to, zda byla smlouva porusena
podstatnym ¢i nepodstatnym zpusobem. Strané, ktera neni v prodleni, pak vznika pravo
na odstoupeni od smlouvy nebo poskytnuti prodlévajici strané¢ dodate¢né pfiméfenou lhatu
k plnéni.

V ramci obecné pravni upravy prodleni, vznikd nepodstatnym porusenim smlouvy pravo
opravnéné strany poskytnout pfiméfenou lhutu pro dodate¢né plnéni, a teprve po jejim marném

uplynuti vznik prava na odstoupeni od smlouvy. V ptipadé¢ smlouvy o smlouvé budouci z dikce

5 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. fijna 2007, sp.zn. 32 Odo 1657/2005

55 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. Obtansky zakonik. Komentdr. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s.,
2014, s. 135.

56 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zavazkové privo. Obecnd &ist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 292.
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zakona vyplyva, ze prodleni opravnéné strany s ucinénim vyzvy bude presumovano jako poruseni
podstatné, ze kterého ex lege vznika zanik kontraktaén{ povinnosti.”

V ustanoven{ § 654 odst. 2 NOZ se uvadi, ze ustanoven{ zdkona o béhu promlceci lhuaty
plati obdobné i pro lhitu prekluzivni. Muze tedy dochazet dle ustanoveni § 651 NOZ k preruseni
a stavéni prekluzivni lhuty k uzavieni budouci smlouvy, dokud trva vys$si moc, ktera véfiteli
resp. opravnéné strané znemoznila pravo uplatnit resp. ucinit vyzvu k uzavieni budouci
smlouvy.”

Ustanoveni § 1788 odst. 1 NOZ bych mohla oznacit jako parové ustanoveni k ustanoveni
§ 1786 NOZ, ktery obsahuje povinnost zavazané strany uzaviit budouci smlouvy bez zbyte¢ného
odkladu poté, co ji k tomu vyzve opravnéna strana. Ustanoveni § 1786 NOZ tedy upravuje

povinnost zavazané strany a ustanoveni § 1788 odst. 1 NOZ nasledek tohoto poruseni.

2.2 Zmeéna okolnosti

Obecnou upravu zmény okolnosti nalezneme v ustanoveni § 1764 NOZ. Zména okolnosti
se v NOZ objevuje i na dalSich mistech jako uprava zvlastni ke konkrétnimu zavazku.
Tato zvlastni Gprava vylucuje pouziti obecné upravy k ustanoveni o zméné okolnosti ve vztahu
ke smlouveé o smlouvé budouci. Pouziti obecné upravy zmény okolnosti ve vztahu k budouci
smlouvé, tim viak vylouceno neni.”

Zvlastni upravu zmény okolnosti nalezneme v ramci ustanoveni § 1788 odst. 2 NOZ:
wZméni-li se okolnosti, 3 nichg strany pri vniku avagkn e smlonvy o smlouvé budonci rejmé vychdazely, do té
miry, e na avazané strané nelze rozumné pogadovat, aby smlouvn nzaviela, povinnost nzaviit budouci smlonvu
ganikd. Neogndmi-li avizand strana opravnéné strané meénu okolnosti beg bytecného odkladn, nabradi
oprdavnéné strané skodu 3 toho vzniklon.

Uprava zaniku povinnosti uzavtit budouci smlouvu v désledku zmény okolnosti je v NOZ
témef totozna s upravou v obchodnim zakoniku, s tim rozdilem, Ze k zaniku zavazku k uzavieni
budouci smlouvy dochazi jiz k okamziku kvalifikované zmény okolnosti, nikoliv jen v pfipadé
ucinéni vyzvy zavazanou stranou. Zavazana strana ma v nové pravni uUpravé pravo vyzvu
o zmeéne okolnost{ vuci opravnéné stran¢ ucinit. V pifpade, Ze ji vSak bez zbyte¢ného odkladu
neucini, vznika ji povinnost uhradit opravnéné strané skodu z toho vzniklou.

Toto ustanoveni vsak upravuje pouze pravo na nihradu skodu vzniklé v piicinné
souvislosti s neoznamenim zaniku zavazku, nikoli skodu vzniklou z neuzavieni budouci smlouvy.

Obecné pfedpoklady vzniku odpovédnosti z neuzaviené smlouvy nebudou naplnény,
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protoZe zavizana strana se dopusti pouze poruseni oznamovaci povinnosti.” Z véasného
oznameni zmény okolnosti musi byt zjevné, Ze jde o zménu okolnosti, ktera ma vést k zaniku
povinnosti uzaviit budouci smlouvu.

Tento davod pro zanik zavazku je vyjimkou ze zakladni zasady soukromého prava
pacta sunt servanda. Zména okolnosti by se v zasadé vzniklych zavazki nemeéla dotykat, ledaze si to
strany vyslovné sjednaji. Pokud vsak hovofime o zavazku déletrvajicim, je otazkou, zda strany
mohou pfedvidat veskeré mozné zmény, které mohou do zavazku vstoupit a zavazek negativné
ovlivnit. Uéelem smlouvy o smlouvé budouci, kterd zaklddi kontraktatni povinnost mezi
smluvnimi stranami, je uzavien{ budouci smlouvy, jejimz obsahem byly podminky, které nasledné
nelze jednostranné ménit. Vyjimku z kontraktacni povinnosti, tedy moznosti obnoveni
kontraktacniho procesu mezi smluvnimi stranami, pfedstavuje jen takova zména poméru,
které se odliSuji od pivodnich podminek obsazenych ve smlouvé o smlouvé budouci, za nichz
by se jevilo nespravedlivim trvat na splnénf povinnosti uzavtit budouci smlouvu.”

Pro pochopeni zaniku zavazku budouci smlouvy zménou okolnosti, je nutné si vymezit,
o jakou zménu okolnosti se muze jednat, a ktera bude pfi posuzovani relevantni. Zakon
neupravuje na rozdil od ustanoveni § 1764 NOZ zadné zvlastni pozadavky na kvalifikovanou
zménu okolnosti. Zakladni kritérium pro posouzeni duvodu zaniku zavazku spociva ve zméné
vychozich okolnosti, ktera je takové intenzity, ze po zavazané strané nelze rozumné pozadovat
uzavieni budouci smlouvy. Toto kritérium je tfeba posuzovat v kontextu s ustanovenim
§ 1765 NOZ a vykladu klauzule rebus sic stantibus. Zmeéna okolnosti dle ustanoveni § 1765
NOZ, vykladana jako hruby nepomér prav a povinnosti, nema za nasledek zanik zavazku bez
dalsiho, ale pouze vznik prava na obnoveni kontraktacniho jednani. Jedna se o zakladni rozdil
mezi obecnou a zvlastni Gpravou zmény okolnost{ v kontextu smlouvy o smlouvé budouci.”

O jaké okolnosti, a jejich podstatnou zménu, se musi jednat, aby mohlo dojit k zaniku
povinnosti uzaviit budouci smlouvu? Z vyse uveden¢ho vyplyva, ze se musi jednat o okolnost,
ktera byla pro obé strany pfi uzavirani smlouvy vyznamna. Jedna se o okolnosti, k nimz strany,
pii uzavirani smlouvy pfihlizely. Okolnosti, z jejichz dusledku smlouvu o smlouvé budouci
uzaviely. Mohlo by se jednat o vyhodnou cenu pfedmétu koupé nebo konkrétni nezatizeny
pozemek. Pfi posouzeni rozhodnych okolnosti se zohlednuje kritérium obsazené
v ustanoveni § 4 NOZ a to, rozum pramérného clovéka a schopnosti jej v konkrétnich situacich

pouzivat s béznou péc¢i a opatrnosti. Pokud mély urcité okolnosti vyznam pro rozhodovani
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smluvnich stran, musf byt z procesu uzavirani smlouvy zjevné.” Toto kritérium se mi jevi jako
logické, vzhledem k tomu, Ze kontraktacni proces mezi stranami je nejvice prokazatelny,
co se tyce okolnosti, které byly pro smluvni strany vyznamné.

Okolnosti, ze kterych strany pfi procesu uzavirani smlouvy vychazely, mohou byt patrné ze
smlouvy o smlouvé budouci, mize se jednat o pravni upravu, ktera smluvnim stranam stanovi
mantinely omezujici jejich smluvni volnost, popfipadé vSeobecné znamé okolnosti. Pokud by
smluvni strany vychazely z netplnych ¢i nepravdivych skutecnosti, nema to na jejich relevanci

. G4
vliv.®

Dle mého nazoru vsak tyto neuplné a nepravdivé informace nemohou byt pouzity ucelove,
s cllem poskodit druhou smluvni stranu ¢i zneuzit jejich nevédomosti. V tomto pifipadé
by nemohly byt pravné relevantni s ohledem na ustanoveni § 6 odst. 2 NOZ, ve kterém
je uvedeno: ,,Nikdo nesmi téit e svého nepoctivého nebo protipravnibo inn. Nikdo nesmi téit ani 3
protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontroln. “ Zasadné by mélo platit, ze pokud druha
strana poskytne jednajicimu nespravné informace, a tim jej uvede v omyl, nelze duasledky
takového postupu pfendset na jednajictho, kterj poskytnutym informacim davétoval.”
Domnivam se, ze tato skute¢nost by mohla mit za nasledek pravo opravnéné strany namitnout
relativni neplatnost pravniho jednani pro omyl dle ustanoveni § 583 NOZ, a to za predpokladu,
ze by se jednalo o omyl tykajicich se skutecnosti rozhodné pro pravni jednani. Pro relevantni
pravni omyl je potfeba, aby platilo, ze by k pravnimu jednani nepfistoupil ten, kdo se myli, pokud
by byl byval o svém omylu veédeél. Treti podminkou pak je, Ze druha strana jednajictho v omyl
sama uvedla.*

Zavazana strana se dale nemuze dovolavat zmény okolnosti, kniz dojde poté,
co se dostane do prodleni se uzavienim budouci smlouvy. Tato zména okolnosti nebude mit za
nasledek zanik kontraktacni povinnosti, pokud k ni doslo az po uplynuti doby, kterou si smluvni
strany pro uzavien{ budouci smlouvy ujednaly.” Tato skutecnost jde k tizi zavizané strané,
jelikoz pokud by zavazana strana plnila fadné a vcas, zmény okolnosti by se nemusela dovolavat.

Podobné pravidlo se nachazi v ustanoveni § 2913 odst. 2 NOZ, ve vztahu k moznému
libera¢nimu davodu: ,,Povinnosti k nibradé se skiidee 3prosti, prokasge-li, e mu ve splnéni povinnosti e
smlonvy dolasné nebo trvale zabranila mimorddna nepredvidatelng a neprekonatelnd prekagka vnikli neavisle
na jeho vilr. Prekagka vznikld e Skiideovyeh osobnich pomeéri nebo vnikld ag v dobé, kdy byl skiidce s plnénin

smluvené povinnosti v prodlent, ani prekdgka, kieron byl Skidce podle smlonvy povinen prekonat, ho vsak
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povinnosti - k ndbradé  negprosti. Ustanoveni v druhém odstavei upravuje liberacni davod,
ktery prokazuje skidce, coz vede k tomu, Ze nasledné¢ nebude povinen k nahradé ujmy. Text
zakona zaroven vyslovné upravuje, za jakych okolnosti libera¢ni duvod skudce nezprosti
povinnosti k nahradé skody.

Primarné se zakonodarce snazil o to, aby se smluvni strany zméné okolnosti a jejich
pravnich nasledka vyvarovaly. Smluvni strany by mély reflektovat predvidatelnost zmén a jejich
odvratitelnost. Pfedvidatelnost zmén mohou smluvni strany zohlednit jiz pfi uzavirani smlouvy.
Napiiklad tak, Ze sohledem na inflaci si sjednaji infla¢ni dolozku. Zmény pfedvidatelné
nejsou relevantni, jelikoz je smluvni strany s ohledem na ustanoveni § 4 odst. 1 NOZ
mély zohlednit jiz pfi uzavirani smlouvy o smlouvé budouci. V ustanoveni § 4 odst. 1 NOZ
zakonodarce predpoklada, ze kazda svépravna osoba ma rozum pramérného ¢lovéka i schopnost
uzivat jej s béznou péci a opatrnosti a ze to kazdy od ni muze v pravnim styku dtvodné ocekavat.
V kone¢ném dusledku by k zaniku kontraktacni povinnosti dojit nemohlo, jelikoz negativni
dasledky podstoupeni tohoto rizika nelze pfenaset na druhou smluvni stranu.”® Pokud
by byla uzavirana smlouva s osobou, ktera se piihlasi k odbornému vykonu jako pfislusnik
urcitého povolani nebo stavu, v tomto piipade by byl aplikovatelny § 5 odst. 1 NOZ.

Pokud se bude jednat o zmény odvratitelné, je na smluvnich stranach, aby témto zménam
zabranily. Pokud tyto zmény neodvati, musi nést pravni nasledky z toho vzniklé. Podobnym
pitkladem muze byt situace, kde k zméné okolnosti dojde v dusledku jednani jedné smluvni
strany, které je zanik zdvazku ku prospéchu.” Na situaci by to nic neménilo, k zaniku zavazku pro
zménu okolnosti by dle mého nazoru nedoslo. Smluvni strana by musela nést pravni nasledky

z toho vzniklé, byla by nadile povinna budouci smlouvu uzavifit.
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3 Vymezeni obsahu smlouvy

Smluvni strany mohou obsah budouci smlouvy vymezit obecnym zpusobem, z tohoto
divodu je podstatné, aby obcansky zakonik obsahoval upravu soudniho doplnéni obsahu
budouci smlouvy, o kterém pojednavam nize. Dle ustanoveni § 1787 odst. 1 NOZ: ,,Nesp/ni- i
gavdzand strana povinnost ugaviit smlouvn, mige opravnénd strana pogadovat, aby obsah budouci smlouvy nriil
soud nebo osoba urcend ve smlonvé. Neurci- li tato osoba obsah budonci smlouvy v primeérené lhiité nebo odmitne- li
Je urdit, miige opravnénd strana navrbnont, aby je uriil soud.” Toto ustanoveni je doslova pfevzato
z obchodniho zakoniku, konkrétné z ustanoveni § 290 odst. 2, vyjma casti upravujici nahradu
skody.

Dulezitym rozdilem oproti staré pravni uprave, ve které byl stanoven zakonny pozadavek,
aby v této smlouvé byly vymezeny podstatné nalezitosti (§ 50a SOZ) smlouvy, tudiz ve své
podstaté nebyl rozdil mezi touto smlouvou o smlouvé budouci a smlouvou budouci. Nova pravni
uprava pocita pouze s pozadavkem na ujednani obsahu obecnym zpasobem. Ma-li byt konkrétni
smlouva pojmové definovana jako smlouva o smlouvé budouci, musi obsahovat alespon c¢asti
uvedené v zakladnim ustanoveni. To znamena, Zze musi obsahovat kontraktacni povinnost,
ktera zatézuje minimalné jednu stranu.

Predpokladem pro vznik smlouvy o smlouvé budouci je dohoda o obsahu budouci smlouvy.
Postaci, aby obsah byl vymezen alespon obecnym zptusobem. Obchodni zikonik
v ustanoveni § 289 odst. 1 vymezil nutny pozadavek na vymezeni pfedmétu plnéni,
ktery musel byt vymezen alespont obecnym zpusobem. Dalsi podstatnou nélezitosti smlouvy
o smlouvé budouci bylo stanoveni doby, do které ma byt smlouva uzaviena.”” V tomto ohledu
byla uprava v obchodnim zakoniku pifisnéjsi, s ohledem na to, ze v ramci nové pravni upravy
postaci, pokud je obsah vymezen alespon obecnym zpusobem.

V této véci je tfeba se zamyslet nad tim, jaky obecny zptusob vymezeni budouci smlouvy
bude dostacujici, aby smlouva byla obsahove perfektni? Jiz ze samotného navrhu na uzavieni
smlouvy mus{ byt zfejmé, Ze ten kdo jej ¢ini, ma umysl uzavfit tuto smlouvu, musi byt zfejmy
zavazek minimalné jedné ze stran po vyzvan{ opravnénou stranou smlouvu uzaviit.”! Vymezenf
budouci smlouvy by meélo byt dostatecné konkrétni. Pfredmét budouci smlouvy by mel
byt vymezen tak, aby splnéni zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci bylo mozné objektivné
posoudit.”? Ze smlouvy pfitom musf byt zjevné, co ma byt pfedmétem plnéni. Napf. pfedmétem

budouci smlouvy bude kolo, vhodné na jizdu v terénu. Ma- li jit o plnéni za uplatu, musi vyplyvat
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ze smlouvy jeji uplatnost. Je zohlednovan prvek obvyklosti, napf. v souvislosti s podnikanim
druhé strany.”

Nic v$ak nebrani tomu, aby se strany dohodly na tom, ze ve smlouvé bude predmét plnéni
popsan pfesné. Nova pravni Uprava je jest¢ benevolentnéjsi nebot’ pozaduje ujednani obsahu
alespon obecnym zpusobem, zatimco dosavadni pravni uprava mifila v obchodnim zakoniku na
uréenf samotného predmétu budouci smlouvy alespoti obecnym zptisobem.™

Vymezeni obsahu budouci smlouvy ma rozhodujici vliv pro vznik budoucich naroku
smluvnich stran. Pokud by byl obsahu budouci smlouvy vymezen kompletné, muze se opravnéna
strana obratit na soud s Zzalobou o nahrazeni projevu vule. Jestlize neni obsah budouci smlouvy
ujednan uplné a ma byt v budoucnu doplnén, neni mozné postithnout zavazanou stranu,
pokud s doplnénym obsahem druhou smluvni stranou nebude souhlasit. Takovy obsah nelze
stanovit jednostranné. Nebude-li ujednan, nasledné vznika pravo domahat se doplnéni obsahu
smlouvy soudem nebo tieti stranou.”

Obchodni zakonik koncipoval uréeni obsahu smlouvy soudem, tfeti osobou nebo nahradu
skody jako naroky, mezi nimiz si mohl opravnény zvolit. OvSem v piipade,
jestlize smlouva o smlouvé budouci neurcila tfeti osobu, nebo zpusob jak ma byt urcena,
tento narok nemohl vzniknout.”” Nov4 pravni dprava soudni nahrazeni projevu vile a uréeni
obsahu smlouvy upravuje odlisné. Nahradu Skody, v ¢asti upravujici moznost nahrazeni projevu
vule, neupravuje vubec. Nova pravni uprava navic vyslovné fesi situaci, pokud osoba urcend
ve smlouvé odmitne doplnit obsah budouci smlouvy nebo tak neucini v pfiméfené dobé.
A to zptusobem, kde povinnost urceni obsahu osobou ur¢enou ve smlouvé mize byt automaticky
pfevedeno na soud, pokud tfetf osoba urc¢eni obsahu neprovede nebo jej odmitne provést. Urceni
obsahu smlouvy tfeti osobou nebo soudem je tfeba interpretovat jako nahrazeni smluvniho
konsenzu. Jedna se o pfipad, pokud povinny porusil svou povinnost uzaviit budouci smlouvu
a tehdy nastupuie alternativnf fesen{, v podobé nahrazeni jeho chybéjictho projevu.”’

Druhy odstavec ustanoveni § 1787 NOZ pak upravuje voditko, k nimz tfeti osoba
nebo soud musi pfihlédnout, pro urceni findlntho obsahu budouci smlouvy: ,,Obsah budouci smlonvy
se urlt podle iiceln, ktery md nzavieni budouci smlouvy remé sledovat. Pritom se vychazgi 3 ndvrbu stran

a piiblédne se k okolnostem, za kterych byla smlowva o smlouvé budonci uzaviena, jakos k tommu, aby priva
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a povinnosti stran byly poctivé usporddany.“ Ackoliv se jedna o dispozitivni ustanoveni, obsah smlouvy
by mél byt v souladu se zakonem a dobrymi mravy.” Zikon upravuje kritéria, kterymi by se tieti
osoba a soud m¢li primarné fidit, je vSak mozné, aby si strany ve smlouvé o smlouvé budouci
kritéria pro urceni finalni podoby budouci smlouvy upravily odlisné.

Prvnim kritériem pro urceni obsahu budouci smlouvy, je ucel budouci smlouvy.
Pii zkoumani ucelu budouci smlouvy se vsak musime odprostit od tucelu smlouvy o smlouvé
budouci, ktery mtze byt odli$ny.

Smlouva o smlouvé budouci muze byt uzavirana napf. pro odstranéni sporu ohledn¢ urcité
nemovitosti, zatimco ucelem budouci smlouvy bude zajisténi bydleni pro rodice zavazané strany.
Ztejmy ucel budouci smlouvy je tfeba zkoumat objektivné, jelikoz kazda ze stran muze ucel
budouci smlouvy chapat rozdilné. Soud vychazi pii urceni obsahu smlouvy z navrht stran. Pro
soud je samozfejmé nejvyhodnéjsi, pokud ze smlouvy o smlouvé budouci nebo z obsahu budouci
smlouvy vyplyva shodna vile stran. Tato situace vSak nemusi nastat vzdy. Mohu uvést piiklad.
Smluvni strana A bude tvrdit skutecnosti a své zajmy, které byly pro ni rozhodné pro uzavirani
smlouvy o smlouvé budouci. Smluvni strana B vsak bude zminovat zajmy a skutecnosti rozdilné.
Vychodiskem pro feseni této situace bude pro soud zejména poctivé uspofadani prav
a povinnosti a zajmy stran by se mély co nejvice pfiblizit tomu, co by si strany rozumné sjednaly
napf. urceni lhity k plnéni, prava z vad apod.” Pouhi skute¢nost, Ze tcel budouci smlouvy
odpadne (napf. rodice zavazané strany zemfou), nema vliv na samotny zanik ucelu. Pokud
by doslo k odpadnuti ucelu, ustanoveni § 1788 odst. 2 NOZ s nim spojuje nasledek zaniku
kontrakta¢ni povinnosti pro divod kvalifikované zmény okolnosti.*

Dal$im podstatnym kritériem pro urceni obsahu budouci smlouvy je dohoda smluvnich
stran. Dle navrhu stran, které mohou vyplyvat ze smlouvy o smlouvé budouci, z jednani mezi
smluvnimi stranami nebo z prabé¢hu fizeni pfed soudem, mohou byt vymezeny mantinely pro
urceni obsahu budouci smlouvy. Strany se mohou dohodnout napiiklad na nékolika variantach
obsahu, a dle dsudku tfeti osoby nebo soudu, jednu z variant urcit. Je otazkou, jaké nasledky
by mélo uréeni obsahu smlouvy, které by vybocovalo z dohody mezi smluvnimi stranami?

Pii urceni obsahu budouci{ smlouvy by mélo byt dale pfihlizeno k okolnostem, za nichz
smlouva o smlouvé budouci byla uzavirana, a v neposledni fadé k tomu, aby prava a povinnosti
byly mezi smluvnimi stranami poctivé uspofadany.”’ Obchodni zakonfk posledni kritérium
formuloval jako soulad se zasadou poctivého obchodniho styku, kterou obcansky zakonik pouze

pteformuloval na zasadu poctivého uspofadani mezi stranami.

8 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zivazkové pravo. Obecna éist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 290.
7 Tamtéz.

80 Tamtéz, s. 289.

81 Tamtéz.
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3.1 Soudni nahrazeni projevu vile a ur€eni obsahu smlouvy

Dle ustanoveni § 1787 odst. 1 NOZ si strany mohou ve smlouvé o smlouvé budouci
ujednat, pro piipad prodleni zavazané strany s kontrakta¢ni povinnosti, ze obsah budouci
smlouvy urc¢i konkrétn{ tfeti osoba anebo si ujednaji zpusob jejiho urceni. Zakon pro urceni této
osoby nestanovuje zadna kritéria. Striktné vzato dana osoba nemusi byt ani svépravna,
coz muzeme dovodit z § 1934 NOZ, ktery stanovi, ze splni- li dluznik, ktery neni plné svépravny,
svyyj splatny dluh, zprosti se tim svého zavazku. Ustanoveni § 1934 NOZ vsak mifi pouze na
piipady, jestlize existuje zavazek na zakladé platné smlouvy a nesvépravna osoba jej splni. Nova
pravni Gprava s pravnim jednanim, uskutecnénym nesvépravnou osobou, spojuje relevantni
pravni nasledky.”

Obsahem zavazku tfeti osoby je plnéni dluhu. Lze ujednat také nekolik osob, které obsah
budoucf smlouvy uréf spole¢né, nebo osobu nihradnika.”

Znamena to, ze pokud je tfeti osoba ve smlouvé o smlouvé budouci identifikovana,
je automaticky plnénim zavazana? Vychodiskem je, Ze tfeti osoba bude ze smlouvy o smlouvé
budouci zavazana, jen pokud se vznikem zavazku souhlasila. Nemusi se striktné jednat o jeji
vyslovny souhlas. Souhlasit se vznikem zavazku muze i konkludentné tak, Ze obsah budouci
smlouvy doplni.**

Co do povahy tohoto zavazku se jednd o zavazek osobni povahy, ktery nepfechazi na
dédice. Ttetl osob¢, pokud piijala zavazek k urcéeni obsahu budouci smlouvy, vyplyvaji z tohoto
zavazku prava a povinnosti. Jelikoz je zakon vyslovné neupravuje, je vhodné upravit prava
a povinnosti tfeti osoby, bud’ v samotné smlouvé o smlouvé budouci, nebo v ramci jiné dohody
mezi opravnénou stranou a tfet{ osobou. Jedna se vSak pouze o pravo, nikoliv povinnost. Pokud
neni ujednano néco jiného, pouzije se na zavazek tfeti strany podpurné zakonna uprava smlouvy
o dilo, co do jejtho obsahu nejbliz§i.*

Bylo by mozné také pouziti ustanoveni smlouvy o pifkazu dle § 2430 NOZ, kde by tfeti
osobou mohl byt advokat nebo notaf. Pokud by se vsak jednalo o osobu rozhodce, pouziji se
ustanoven{ o uplatnéni prava pred soudy dle § 3017 NOZ obdobné.* Coz potvrzuje také
ustanoveni § 3017 NOZ: ,,Ustanoveni tohoto 3ikona, kterd se tykaji uplatnéni priva n soudu nebo soudniho
rizent (i soudniho rozhodnuti, se obdobné pouziji i pro uplatnéni prava pred rozhodcem, pro rozhodci 1izeni nebo

pro rozhoddi ndlez.

82 Diivodovd prdva k novémn obianskémn zméom,éu, s. 462 [online]. Obcanskyzakonik.justice.cz, [cit. 26 5.2017].
Dostupné na < http: j .
83 HULMAK M. Obéansky zdkonik 1. Zamgkove prdvo. Obecnd Cist. KOMeﬂlﬂf‘ 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014 s. 290.
8 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zavazkové privo. Obecnd &ist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 288.
8 Tamtéz.

86 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zavazkové privo. Obecnd &ist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 288.
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Obsah budouci smlouvy se stava zavazny pro obé smluvni strany okamzikem, jakmile tfeti
osoba urci obsah, ktery je v souladu se zakonnymi nebo smluvnimi pozadavky. Pro zavaznost
obsahu se vyzaduje véasnost vyzvy ze strany opravnéné a také absence zmény pomért mezi
stranami, ktera by mohla mit za nasledek zanik kontrakta¢ni povinnosti. Jakmile je obsah budouci
smlouvy tfeti osobou doplnén, stava se soucasti smlouvy bez dalstho, a nasledné je vynutitelny

prostiednictvim Zaloby na plnéni z budouci smlouvy.”

87 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zdvazkové privo. Obecnd &ist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 288.
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4 Zaloba na uréeni obsahu budouci smlouvy

Soudni nahrazeni projevu vule smluvni strany lze vyuzit za situace, pokud si strany
neujednaly, Ze pro pfipad neuzavieni smlouvy dle ustanoveni § 1786 NOZ, ur¢i obsah tfeti
osoba. Pro urceni obsahu budouci smlouvy se lze obratit na soud i za situace, jestlize tfet{ osoba
ve smlouvé o smlouvé budouci uréena byla, ale odmitla obsah budouci smlouvy doplnit nebo jej
nedoplnila v pfiméfené lhaté. Vedle moznosti doplnéni obsahu budouci smlouvy tfeti osobou,
je soudni nahrazeni projevtu vule smluvni strany, subsidiarné pouzitelné. Aktivné legitimovana
k podani zaloby je opravnéna osoba ze smlouvy o smlouvé budouci, pasivné legitimovany jsou
ostatni smluvni strany. Pokud by bylo opravnénych stran vice, muze zalobu podat kterakoliv
z nich. Pfedpokladem pro uspéch zaloby je, Zze na zaklad¢ vyzvy dle ustanoveni § 1786 NOZ
nebyla uzavfena budouci smlouva.*

Konec¢né rozhodnuti soudu pak bude zalezet na tom, jaka byla podoba smlouvy o smlouv¢
budouci. Soud muze nahradit projev Zzalovaného, pokud byla smlouva o smlouvé budouci
dohodnuta pfesné a nebude tfeba Zzadného doplnéni ze strany soudu. Nebo mize soud urcit
obsah budouci smlouvy, nebo muze ulozit povinnost uzaviit budouci smlouvu.

Zaloba o nahrazeni projevu vile je upravena vustanoveni § 161 odst. 3
zakona ¢ 99/1963 Sb., obcansky soudni ¥ad (dale jen ,,OSR®). Vysledkem podanim Zaloby na
soud je pravomocny rozsudek, ktery nahrazuje prohlaseni vule smluvni strany. Pravni moci
rozsudku nahrazujici prohlaseni vule, dochazi k nahrazeni tohoto prohlééeni.89 Ackoliv rozsudek
nahrazujici prohldseni vile nemuze podléhat vykonu soudniho rozhodnuti, nic to neméni na
skutecnosti, ze pravni moci rozsudku je budouci smlouva platné uzaviena a opravnéna strana
mize plnénf po povinné strané pozadovat popi. od smlouvy odstoupit.” V této véci se NS
vyjadiil takto: ,,Usinkem rozsudkn uklidajiciho probliseni viile je, Se nahrazuje probliseni vile povinného
titastnika bez dalsiho; & pravnimu sikonn, k némnz ma projev vile smévovat, dojde vsak ponze za predpokladu,
Ze rozsudkem nabrazeny projev vile md vsechny nalegitosti, které bhmotné pravo vyZaduje k jeho vniknu.
Rozsudek nklidajici probliseni vide (§ 161 odst. 3 OSR) se nevykondvi a nemiise byt podkladem pro sondni
vykon rozhodnuti. Je tudig nerozhodné, da je rogsudek uklidajici projev wviile formmulovin tak, jako v
posuzovaném pripadé nebo tak, e je jim unlogena povinnost k plnéni spocivayici v probldsent vile; podstatné je, Fe

obsah smlonvy je nveden ve viroku rogsudkun.”’

88 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zavazkové privo. Obecnd &ist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 289.
8 Tamtéz.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. dubna 2007, sp. zn. 30 Cdo 2541/2006

91 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. kvétna 2009, sp. za. 33 Odo 1672/2006
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V pravni upravé smlouvy o smlouvé budouci pfitom toto vyslovné oznaceni nenajdeme.
Predchozi pravni dprava tak také necinila, pfesto v praxi byly tyto zaloby bézné pouzivany,
coz potvrzuje ¢etna judikatura.”

Ustanoveni § 50a SOZ vymezilo moznost nahrazeni prohlaseni vile nasledujicim
zpusobem: ,,Nedojde-li do dohodnuté doby k nzavieni smilouvy, Ize se do jednobo roku domdibat u soudn, aby
bylo problisent vile nabrazeno soudnim rozhodnutim.” Stejné jako soucasna pravni Gprava vymezuje
procesni postup soudu v OSR, v SOZ tomu nebylo jinak.

Dualezitou otazkou v ramci zaloby o nahrazeni projevu vile je to, v jakém sméru a zda
viubec muze soud ménit puvodni obsah budouci smlouvy? Dle nazoru J. Dohnala soud muze
obsah budouci smlouvy v ramci pfiméfenych mantinelt doplnit, aniz by porusoval zakonem dany
pozadavek nedopliovani smluv zalovanych na nahrazeni projevu vule. Dale potvrdil, Ze soud je
na jednu stranu vazan zalobnim navrhem dle ustanoveni § 153 OSR, ale upozornil na to, ze toto
pravidlo se vztahovalo vzdy k uzavieni kupnich smluv, jejimz pfedmétem byla nemovitost.
Pokud by napfiklad zalobce navrhl, aby kupni cena byla urcena na zaklad¢ znaleckého posudku,
soud v zalobé nic neméni, pouze tak plni zakonem stanovenou povirmost.93 Skutecnost, ze soud
nesmi v dohodé smluvnich stran pii nahrazovani projevu jejich vile niceho ménit, vsak jiz neplati
absolutné.

V této véci je nutné také odlisit, zda je smlouva dohodnuta pfesné a nenf tfeba ji dopliovat,
anebo je urcena pouze obecné a doplnéni ze strany soudu bude nezbytné.

Soud je na jednu stranu vazan zalobnim navrhem dle ustanoveni § 153 OSR, ale zarovefi
muze zalobni navrh ménit v intencich pavodni dohody smluvnich stran smlouvy o smlouvé
budouci. Z vyse uvedeného vyplyva, ze obsah budouci smlouvy by mél byt uveden v petitu
zaloby a pak i nasledné ve vyroku rozsudku.” Nemusi tomu vsak byt vzdy. Petit Zaloby by mohl
znit 1 tak, Ze podanou zalobou se nahrazuje projev vule zalovaného, pficemz by bylo odkazano na
text budouci smlouvy. *

Nazor J. Dohnala potvrzuje také rozhodovaci ¢innost NS. K urcitosti zalobniho petitu
ptevadénych nemovitosti se vyjadfil nasledovne: ,,Domdhd-li se Zalobce Zalobon nahrazeni projevu viile
k uzavieni smlonvy o prevodn nemovitosts, kterd je predmétem dpisu do katastru nemovitosts, musi Zalobni petit

a vjrok rogsudkn obsabovat onaceni nemovitost tak, aby rozgsudek mobl byt podkladem pro zdpis do katastrn

92 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zdvazkové pravo. Obecna éist. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s. 289.
% DOHNAL, J. Zavazek k budoucimu pfevodu nemovitosti mezi podnikateli. Obchodnépravni revue, €. 5/2011, s. 129.
% KREJCI, Pavla. Smilouva o smlonvé budonci se zvlastnim diirazem na pravni vztahy tykajici se nemovitosti [online].
Infoportal.cz, 3.8.2015 [cit. 2. Dubna 2017]. Dostupné na <https://www.obecniportal.cz/33/smlouva-o-smlouve-
budouci-se-zvlastnim-durazem-na-pravni-vztahy-tykajici-se-nemovitosti-uniqueidmRRWSbk196'Nf8-

IVUh4EE7bmw5ZmxKWYxVi7BSQEht[fTG]xQrnQ />.
95 HRNCIRIK, Vit. Obéansky soudni #id. Komentdr 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2013, s. 564.
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nemovitosti.* ”* Pro uzavieni budouci kupni smlouvy NS dile zopakoval nizor vizanosti soudu
zalobnim navrhem:,,Pokud by mélo byt nabrageno probldaseni ville, které je potiebné k uzavieni kupni
smlonvy, musi byt obsah této smlouvy presné uveden ve vyroku rogsudkn, popripadé lze tak ulinit pripojenin
kupni smlouvy, kde je obsah vymezen. Soud je toti¥ vazin navrhem na zabdjeni iizeni dle §153 odst. 2 OSR a
v diisledku této dvaznosti nesmi na néni navrhované smlonvy niceho ménit.“”” Musim vak podotknout,
ze vyse uvedena rozhodnuti byla aplikovatelna za uc¢innosti SOZ.

Dle NOZ, pokud je smlouva o smlouvé budouci kupni smlouvou, jejimz pfedmétem ma
byt v budoucnu pfevod nemovitosti, je dostacujici, pokud bude pfedmétna nemovitost
identifikovatelna tak, aby nebyla zaménitelna s jinou nemovitosti. Petit zaloby na nahrazeni
projevu vile soudem pak muze identifikovat nemovitost takovym zpusobem, aby samotny
rozsudek mohl byt podkladem pro zapis do katastru nemovitostf.”

NS svém usneseni ze dne 24. 4. 2013, pod sp. zn. 33 Cdo 3836/2011 zaujal benevolentné;jsi
piistup k této problematice, kdyz v rozhodnuti uvedl: ,, e vyroku soudnibo rozhodnuti o nahrazeni
projevu viile Falované nzaviit kupni smlouvn ve smyslu § 161 odst. 3 o. 5. ¥ bylo oproti smlouvé o smibouvé
budonci pouze dopinéno oznacent pogembn pro potrebu apisu viastnického prava do katastru nemovitosti, a to o
dili viday, e pozemek je veden ve jednodusené evidenci (absence tohoto iidaje nezprisobila neuriitost ognacleni
predmétn prodeje ve smlonvé o smlouvé budouci). Na podstatnych nalezitostech budonci smlonvy tudiz nebylo nic
podstatného doplnéno.

Podobné NS argumentoval ve svém rozhodnuti zroku 2012, kde potvrdil, Ze pii
posuzovani urcitosti smlouvy o budouci kupni smlouvé, jejimz pfedmétem je nemovitost je tfeba
brat v potaz a rozlidit, zda neni ucelem této budouci smlouvy vklad vlastnického prava nebo
pouze uzavieni budouci kupni smlouvy. Zavérem shrnul, Zze nelze takto striktné trvat na
pozadavku oznaceni nemovitosti, na jejimz zaklad¢ se realizuje pouze pfrevod vlastnického prava
k nemovitosti, nikoliv jeho viklad.”

Predmétem smlouvy o smlouvé budouci muze byt také nemovitost, kterou pfevodce teprve
do svého vlastnictvi v budoucnu nabyde.'”

Nemoznost zmény puvodniho znéni budouci smlouvy vsak neni absolutni, jak by se mohlo

na prvn{ pohled zdat. Zalobce muze po podani Zzaloby vyuzit své zakladn{ dispozi¢ni pravo, a to

% Usneseni Nejvysstho soudu ze dne 20. prosince 2012, sp.zn. 28 cdo 5238/2007

97 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. cervna 1990, sp. zn. NS 3 Cz 45/90

98 KREJCI, Pavla. Smilouva o smlonvé budonci se zvlastnim dirazem na privni vztahy tykajici se nemovitosti [online].
Infoportal cz, 3.8. 2015 [cit. 1. kvétna 2017] Dostupne na <https://www. obecnmortal cz/33/smlouva-o-smlouve-

VUh4E{E7bmw5ZmxKWYxVi7BS( ZFhr]fTGlxg )rnQ/>.
9 Usneseni Nejvysstho soudu ze dne 27. zafi 2012, sp. zn. 33 Cdo 664/2011

100 KREJCI, Pavla. Swlonva o smlonvé budonci se zvlstnim diirazem na pravni vitaby tikajici se nemovitosti [online].
Infoportal.cz, 3.8.2015 [cit. 1. kvétna 2017]. Dostupné na <https://www.obecniportal.cz/33/smlouva-o-smlouve-
budouci-se-zvlastnim-durazem-na-pravni-vztahy-tykajici-se-nemovitosti-uniqueidmRRWSbk196FNf8-
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zménit pavodni znéni petitu zaloby. Dle ustanoveni § 95 OSR soud nepfipusti zménu navrhu,
jestlize by vysledky dosavadniho fizeni nemohly byt podkladem pro zménény navrh. Typickym
piikladem muze byt situace, pokud by se zalobce domahal jiného naroku, nez je doplnéni obsahu
budouci smlouvy, k ¢emuz sméfoval ptivodni navrh. Pokud by byl Zalobni petit nesrozumitelny
a zalobce by jej v pribéhu fizeni pouze upfesnil a podkladem by byla stejna skutkova tvrzeni,
nedlo by o zménu Zaloby dle ustanoveni § 95 OSR, ale pouze o doplnéni podani dle
ustanoveni § 43 OSR."" V souvislosti s rozhodovaci ¢innosti NS mé zaujal piipad, kde ramci
podani zaloby o nahrazeni projevu vule zkoumal otazku platnosti smlouvy, kterou druha strana
smlouvy o smlouvé budouci pfevedla nemovitost, ktera je pfedmétem budouci smlouvy, na tfeti
osobu. V rozhodnuti, pak NS formuloval pravni nazor, ze v fizeni o nahrazeni prohlaseni vile
musi soud fesit jako otazku pfedbéznou platnost darovaci smlouvy, kterou subjekt povinny ze
smlouvy o smlouvé budouci pfevede na tfeti osobu vlastnické pravo k véci, které je pfedmétem
smlouvy o smlouvé budouci. Dojde-li k zavéru, Zze darovaci smlouva je z hlediska obcanského
prava neplatnym pravnim tkonem, muze vyhovét zalobé na plnéni ze smlouvy o smlouvé
budouci. Z uvedeného vyplyva, ze jednim z pfedpokladd, aby zalobé o nahrazeni prohlaseni vile
bylo mozno vyhovét, byl zaveér, Zze prava a povinnosti ucastnika fizeni ze smlouvy o smlouveé
budouci nezanikly pro nemoznost plnénf.'”

Dale je tfeba zduraznit, ze k uzavfeni budouci smlouvy nemusi dojit v puvodné
dohodnutém rozsahu. Ke zméné puvodniho znéni budouc! smlouvy muze dojit jak
z objektivnich davodu (napf. dojde k exekuci na nemovitost, ktera méla byt predmétem budouci
smlouvy) nebo napfiklad z davodu poruseni smluvnich podminek alespon jedné ze stran.'”

Komentat k obc¢anskému soudnimu fadu se vyjadfuje k problematice, zda nahrazované
prohlaseni vile muze svou povahou byt prohlasenim hmotnépravnitho nebo i procesniho
charakteru, nejcastéji navrthem zahajeni urcitého fizeni. Toto prohlaseni mtze mit 1 hmotnépravni
charakter (napf. vynuceni podani navrhu na zahdjeni fizeni), pouze vsak za okolnosti,
jestlize k tomu zalovany dle hmotného prava bude povinen.'”*

Charakter ustanoveni § 161 odst. 3 OSR je &isté procesni, je pfimo vykonatelné, tudi

rozsudky pro dalsi tikony nejsou exekuénim titulem.'”

101 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. tnora 2008, sp. zn. 33 Odo 553/2006

102 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. tnora 2001 pod sp. zn. 28 Cdo 139/2001

103 KREJCI, Pavla. Swlonva o smlonvé budonci se zvlastnim dirazem na pravni vztaby tikajici se nemovitosti [online].
Infoportal.cz, 3.8.2015 [cit. 2. Dubna 2017]. Dostupné na <https://www.obecniportal.cz/33/smlouva-o-smlouve-

budouci-se-zvlastnim-durazem-na-pravni-vztahv-tvkajici-se-nemovitosti-uniqueidmRRWSbk196FN{8-

IVUh4EE7bmw5ZmxKWYxVi7BSQEht[fTG[xQrn(Q) />.
104 HRNCIRIK, Vit. Obéansky soudni ¥ad. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2013, s. 567.

105 Tamtéz.
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Zavérem lze konstatovat, ze povinnost ucinit prohlaseni vale musi vyplyvat ze zakona, ze
smlouvy nebo z poruseni povinnosti, ustanoveni § 161 odst. 3 OSR tudiz neptedstavuje
univerzalni klauzuli, prostfednictvim které bychom se mohli domahat jakéhokoliv nahrazeni

sy P ; 106
prohlaseni vile smluvni strany.

4.1 Promlceci lhiita k doplnéni obsahu budouci smlouvy

Délka promlceci lhity, ve které se lze domahat urceni obsahu budouci smlouvy nebo jejtho
doplnéni, neni zaclenéna v ramci casti upravujici smlouvu o smlouvé budouci. Vychazi se ze
zvlastnich ustanoven{ upravujici promlceni, konkrétné z ustanoveni § 634 NOZ. Jedna se o lhutu
jednorocni, obdobné jak byla stanovena v obchodnim zakoniku, avsak s rozdilem, ze jednoroé¢ni
lhiata je vyslovné stanovena jako lhiuta promlceci. Jednoroc¢ni lhita se promléi za jeden rok od
posledntho dne lhuty, kdy meéla byt budouci smlouva uzaviena, tedy od uplynuti lhity bez
zbyteéného odkladu od ucinéni vyzvy opravnénou stranou.'”’

Pro stanoven{ promlceni se bude postupovat podobnym zpusobem, pokud ma obsah
budouci smlouvy doplnit tfeti osoba. Méli bychom vsak pocitat také se situaci, pokud tato tfeti
osoba obsah budouci smlouvy nevymezi nebo jej odmitne urcit, nasledné se muize opravnéna
strana obratit na soud s zalobou na urcen{ obsahu budouci smlouvy soudem. V takovém ptipadé
vsak promlceci lhiata bude koncit jeden rok od okamziku, kdy tfeti osoba odmitla obsah smlouvy
urcit nebo marné uplyne pfiméfena lhiita, kdy tak méla ucinit.'”

Ackoliv ustanoveni § 1786 NOZ zavazané stran¢ urcuje povinnost k uzavieni budouci
smlouvy bez zbytecného odkladu (ktera bézi od vyzvy strany opravnéné), bylo by vhodné,
aby v budouci smlouvé bylo kromé vymezen{ lhuty k u¢inéni vyzvy opravneéné strany, sjednana
také lhuta pro uzavieni budouci smlouvy. Timto ujednanim se smluvni strany mohou vyhnout
sporum a vykladovym problémum pojmu ,bez bytecného odkladu* a spornému urceni pocatku

béhu promléeci Thuty.'”

106 HRNCIRIK, Vit. Obéansky sondni #id. Komentdr: 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2013, s. 567.

107 Ustanoveni § 634 NOZ

108 KREJCI, Pavla. Swlonva o smlonvé budonci se zvlistnim dirazem na pravni vztahy tikajici se nemovitosti [online].
Infoportal.cz, 3.8.2015 [cit. 20. Bfezna 2017]. Dostupné na <https://www.obecniportal.cz/33/smlouva-o-smlouve-

budouci-se-zvlastnim-durazem-na-pravni-vztahv-tvkajici-se-nemovitosti-uniqueidmRRWSbk196FN{8-

IVUh4EE7bmw5ZmxKWYxVi7BSQEht[fTG]xQrn(Q) />.
109 DVORAKOVA, Matkéta. Smlonva o smlouvé budouci v NOZ [online]. Epravo.cz, 7.8.2013 [cit. 1. kvétna 2017].

Dostupné na <https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-o-smlouve-budouci-v-n0z-92087.html>.
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5 Zanik povinnosti uzaviit budouci smlouvu

Stary obcansky zakonik v § 50a odst. 3 stanovil ,,Tento zdvagek zanikd, pokud okolnost,

ge klerjch dicastnici pri vnikn dvazkn vychdzeli, se do 1¢ miry meénily, Fe nelze spravedlivé poadovat,
aby smlouva byla nzavrena.” Jedna se o klauzuli rebus sic stantibus (podstatna zména okolnost).
K zaniku kontrakta¢ni povinnosti dochazelo objektivné ze zakona. Piikladem podstatné zmény
okolnosti muze byt situace, jestlize v obdobi mezi uzavienim smlouvy o smlouvé budouci
a okamzikem uzavfeni budouci smlouvy doslo k zahdjeni procesu pfemény zemédélskych
pozemki na pozemky stavebni, coz nemohla opravnéna strana v dobé vzniku zavazku predvidat.
Ve spojitosti s narastem obvyklé ceny pozemku, nebylo mozné po opravnéné strané spravedlive
pozadovat, aby byla smlouva uzavtena.'’

Zanik zavazku v dasledku podstatné zmény okolnosti proti sobé stavi dvé podstatné zasady
soukromého pravniho styku. Prvni je zasada pacta sunt servanda a druhou je zasada poctivého
obchodniho styku, kterou lze uzit v rimci obchodniho styku. Konflikt téchto zasad se jevi vSak
jen jako zdanlivy, protoze se jedna spise o jejich vzajemné doplfiovani a poméfovani s ohledem
na princip pravn{ jistoty.'"

Zakon vyslovné nefesil otazku, k jakému okamziku je nutno zménu okolnosti posuzovat.
Dle rozhodovaci praxe soudu mohlo k zaniku zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci dojit
pouze do casového horizontu, ktery si strany sjednaly jako lhutu pro uzavieni budouci
smlouvy. Zakonodarce tedy predpokladal, ze v piipadé fadného plnéni povinnosti vyplyvajicich
pro smluvn{ strany ze smlouvy o budouci smlouvé bude zamyslena smlouva uzaviena nejpozdéji
do konce sjednané lhuty. Je-li budouci smlouva takto uzavfena, nemuze mit nasledna zména
okolnosti splnujici kritéria dle ustanoveni § 50a odst. 3 SOZ za nasledek zanik zavazku,
nebot’ ten jiz byl splnén a neexistuje. Okamzikem, dokdy mohla byt zména okolnosti relevantni,
bylo v takovém pifpadé uzavteni smlouvy.'

Smluvni strany smlouvy o smlouvé budouci si mohly také ujednat i jiné dtvody zaniku
zavazku nez ty uvedené ve vyse zminéném ustanoveni. Toto ujednani nevyvolavalo neplatnost
pro rozpor se zakonem.'”

Obchodni zakonik rovnéz zminoval zanik smlouvy o smlouvé budouci v duasledku
neuskuteénéni vyzvy ze strany opravnéného v dohodnuté dobé, a to konkrétné

v ustanoveni § 292 odst. 3.

110 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. biezna 2012, sp. zn. 33 Cdo 884/2010

111 ELIAS, K. Clausula rebus sic stantibus (V§znam zmény okolnosti pro trvan{ obligace ex contractw). Obohodnéprivni
revue, Cerven 2009, rok 2009, ¢. 6, s. 151.

112 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. biezna 2007, sp. zn. 33 Odo 343/2005

113 Rozsudek Nevysstho soudu ze dne 29. stpna 2007, sp. zn. 26 Odo 1160/2005

35



V ustanoveni § 292 odst. 5 obchodnfho ziakonfku byl upraven divod zaniku zavazku
v dusledku zmény okolnosti: ,,Zdvazek ugaviit budouci smlouvn nebo doplnit chybéjici obsab smilonvy 163
ganikd, jestlize okolnosti, 3 nich% strany rejmé vychdazely pri vniku tohoto dvazku se do 1€ miry ménily, e
nelze na zavazgané strané roxumné pozadovat, aby smilouvn uzaviela. K dinikn viak dochazi, jen kdy% zavizand
Strana tuto meénu okolnosti oxndmila beg Zbytecného odkladn opravnéné strané. Rozdil oproti obcanskému
zakoniku nalezneme ve vété druhé.

Dle obchodniho zakoniku mohlo dojit kzaniku zavazku pouze, pokud doslo
ke kvalifikované zméné okolnosti a zaroven se vyzadovalo oznameni zavazané strany vuci strancé
opravnéné o této zméné. Tuto skute¢nost potvrzoval také NS: ,, Ustanoveni § 292 odst. 5 obeh. zdk.
upravuje Specidlni, eela samostatny pravni divod daniku dvazkn; dvazek uzaviit budouci smlonvn anikd
podle tohoto ustanoveni piimo ze Zdkona, nastanou-li skutetnosti oznacené v jeho hypotéze, 1. dojde-li ke
kvalifikované méné okolnosti, 3 nichg strany remé vychagely pri vniku dvazku, a bude-li spinén 165
predpoklad, e avdzand strana tuto ménn oxndmi bez Fbyteiného odkladu strané opravnéné. " V ramci
soucasné pravni upravy je vsak toto soudni rozhodnuti neaplikovatelné, jelikoz novy obcansky
zakonfk zanik kontraktacni povinnosti z divodu zmény okolnosti, vaze pifimo na tuto
kvalifikovanou zménu, nikoliv na oznameni. Prodleni s oznimenim mda pouze za nasledek
povinnost k nahradé skody.'"”

Obecné duvody pro zanik povinnosti uzaviit budouci smlouvu upravuje NOZ v IV. ¢asti
obecného zavazkového prava, konkrétné v ramci ustanoveni § 1908 az § 2009 NOZ. Obecnym
divodem pro zanik povinnosti uzavtit budouci smlouvu muze byt napifiklad: splnéni, nemoznost
splnéni, dohoda mezi smluvnimi stranami, odstoupeni od smlouvy aj. Vzhledem k tomu,
ze se vmé diplomové praci zabyvam specialnf upravou smlouvy o smlouvé budouci, obecné
davody pro zanik zavazku v praci nebudu rozebirat.

Uprava smlouvy o smlouvé budouci v ustanoveni § 1788 NOZ upravuje dva zvlastni piipady
pro zanik povinnosti uzaviit budouci smlouvu: prodleni s vyzvou k uzavieni smlouvy a zménu
okolnosti. Smluvni strany smlouvy o smlouvé budouci si mohou také ujednat i jiné davody
zéniku zévazku neZ ty uvedené v zédkoné. Pravni iprava je v tomto ohledu dispozitivni.'® Zvlastni
davody zaniku povinnosti uzavfit budouci smlouvu jsou podrobné analyzovany v II. kapitole,

z davodu jejich vzajemné souvislosti.

114 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. bfezna 2010, sp. zn. 23 Cdo 2869/2009

115 BEZOUSKA,P a kol. Soudni judikatura ve svétle nového obéanského zkonikn. Komentovany rejstiik judikatury a jeji pousiti
po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 419.

16 HULMAK M. Obéansky zikonik V. Zdvazkové pravo. Obecnd iist. Komentdr: 1. vydani. Praha: C. H. Beck. 2014, s.
291.
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Z.avér

Ackoliv je novy obcansky zakonik ucinny jiz od roku 2014, stale je povazovan za novou
pravni upravu soukromého prava. S touto skutecnosti je spojena fada nesrovnalosti v textu
zakona, které jsou feSeny prostfednictvim vykladu v komentafich a soudnfho rozhodovani.
Smlouva o smlouvé budouci byla vyuzivana jiz za soubézné ucinnosti SOZ a obchodniho
zakoniku. V poslednich letech vsak prosla mnozstvim zmén. Cilem diplomové prace byla na tyto
podstatné zmény v souvislosti se smlouvou o smlouvé budouci upozornit a zmény reflektovat
v souvislosti s novou pravni upravou.

Smlouva o smlouvé budouci je v praxi hojné¢ vyuzivana pro budouci realizaci kupni
smlouvy, jejimz pfedmétem je nemovita véc. Jednim z hlavnich davodu jejtho vyuziti (pokud ma
byt smlouva uzavirdna s ¢asovym odstupem) je ten, ze hodnota nemovité véci se zpravidla
nepohybuje v malych c¢astkach, tudiz se jeji vlastnici resp. prodavajici, chtéji pojistit, ze budouci
smlouva bude uzaviena, popiipadé jeji neuzavieni bude stizeno sjednanou smluvni pokutou.
Ackoliv jsem pifi zpracovani tématu narazila na tuto problematiku tykajici se nemovitych véci,
zabyvala jsem se ji pouze okrajove, jelikoz téma diplomové prace se zabyva obecnym teoretickym
pojetim smlouvy o smlouvé budouci.

Pavodné jsem se obavala, ze ke zpracovani tohoto tématu nebudu mit dostatek
pouzitelnych zdrojt, ale opak je pravdou. Pro zpracovani tématu jsem vyuzivala pfedevsim text
zakona a komentafe k NOZ. Prace je doplnéna také o mnozstvi soudnich rozhodnuti, diky nimz
prace nepostrada pohled na aplikovatelnost zpracovaného institutu v praxi.

V tvodu diplomové prace jsem si stanovila cil, ktery spocival v komplexnim zpracovani
institutu smlouvy o smlouvé budouci prostfednictvim metody analyzy a v reflexi nové pravni
upravy, jsem chtéla zdaraznit ty nejpodstatnéjsi zmény za vyuzitf judikatury soudu.

Prace je rozdélena na hmotné-pravn{ a procesni ¢ast, ktera je uvedena ve IV. kapitole prace.
V prvni ¢asti jsem se vénovala pojmovému vymezeni smlouvy o smlouveé budouci. Tuto kapitolu
povazuji za tu nejdulezitéjsi, jelikoz vymezuje jeji pravn{ ramec a jeji zakladni charakteristiku.

Je zduraznéno, ze tento typ smlouvy neni zvlastnim typem smlouvy, ale jeji pouhou modifikaci
v ramci kontraktacntho procesu. Vymezila jsem jeji zakladni nalezitosti a casti, které musi
obsahovat, aby se mohla pojmové¢ zafadit mezi smlouvy o smlouvé budouci. Dile jsem
se zabyvala otazkou, jaky obecny zptusob vymezeni budouci smlouvy je dostate¢ny, aby mohla byt
smlouva obsahov¢ perfektni. Zminuji jednoznacné zavéry, jelikoz vychodiskem je zfejmy amysl
smluvnich stran uzaviit v budoucnu smlouvu. Prvni ¢ast je zaméfena také na zmeény z hlediska
formy smlouvy o smlouvé budouci. Uprava vychazi predeviim z bezformalnosti pravniho

jednani, volnosti smluvnich stran a jejich dobrovolném splnéni. Okrajové upozorfuji na
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moznosti nahrady $kody, ktera vychazi z hlavy III. NOZ. Podrobné se ndhradou $kody zabyvam
v ¢asti upravujici povinnost uzavfit v budoucnu smlouvu, resp. poruseni této povinnosti. Soucasti
prvni casti je také uprava subjektd smlouvy o smlouvé budouci, kteff jsou pro jeji uzavieni
nepostradatelni. Mezi nejpodstatnéjsi zavéry v této podkapitole fadim moznost uzaviit
smlouvu o smlouvé budouci ve prospéch 3. osoby a moznost postoupeni této smlouvy,
za okolnosti neujednaji-li si smluvni strany zakaz jejtho postoupeni, anebo pokud by se to pricilo
jejimu ucelu.

Jelikoz se kapitola zabyva pojmovym vymezenim smlouvy o smlouvé budouci, dle mého
nazoru bylo vhodné zahrnout také upravu a rozliSeni smluv ji podobnych. Zabyvam se
zakladnimi  odlisnostmi s dohodou o dodatecném  doplnéni smlouvy upravenou
v ustanovenich § 1748 a {1749 NOZ. Zakladnim rozdilem mezi smlouvou o smlouveé budouci
a dohodou o dodatecném doplnéni smlouvy je zptisob vymezeni obsahu smluv resp. dohody.
Pokud je wuzaviena dohoda o dodate¢cném doplnéni smlouvy, je aplikovatelné
ustanoveni § 1785 NOZ a nasl., jestlize je obsah vymezen alespon obecnym zpusobem.

V neposledni fadé je v prvni kapitole obsazena také obecna uprava pifechodnych
ustanovenich ve vztahu ke smlouvé o smlouvé budouci.

Druha ¢ast prace se zabyva kontraktacni povinnosti minimalné jedné ze stran uzaviit
v budoucnu smlouvu. S kontraktacni povinnosti se dale muze pojit véasné ucinéni vyzvy
opravnéné strany k uzavieni budouci smlouvy, kterou v této kapitole podrobné rozebiram. Do
této casti jsem zahrnula také upravu nasledkti véasné vyzvy a Gpravu zmény okolnosti, které se
uzce poji s kontraktacni povinnosti. Jednim z dalezitych zavért, které v této casti zminuji je ten,
ze nasledek prekluze nastava jen ve vztahu k vyzve, nikoliv vsak k zavazku vyplyvajici ze smlouvy
o smlouvé budouci resp. budouci smlouvy. Co se ty¢e zmény okolnosti, dochazim k zavéram,
o jakou zménu okolnosti se mus{ jednat, aby mohla byt pravné relevantni, a zpusobit nasledek
zaniku kontraktacni povinnosti. Zminuji okolnosti, které fadime mezi pravné relevantni ve vztahu
ke zméné okolnosti- vyznamné okolnosti, ke kterym smluvni strany pfihlizely pfi uzavirani
smlouvy a také ty, v dusledku jejichz zmény by nemély zajem smlouvu uzaviit.

Tteti kapitola pojednava o situacich, pokud zavazana strana nesplni svou kontraktacni
povinnost. Konkrétné jaké moznosti ma nasledné strana opravnéna. Podrobné v této casti
analyzuji kritéria, ke kterym by mél soud piihlizet pfi urceni obsahu budouci smlouvy. Mezi tato
kritéria fadim zkoumani ucelu budouci smlouvy (napf. pfevod nemovité véci), zkoumani ptvodni
dohody mezi smluvnimi stranami a zaroven zohlednéni poctivého uspofadani prav a povinnosti

mezi stranami.
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Ctvrtd Cast prace je zaméfena na procesni Gpravu, ktera se vztahuje k tomuto tématu.
Zaloba na nahrazeni projevu vile muZe byt vyuzita subsididrné, pokud je doplnéni obsahu
smlouvy 3. osobou zmateno. Mezi nejdulezitéjsi zavér této kapitoly povazuji konstatovani,
ze vysledkem je pravomocny rozsudek, ktery neni exekucnim titulem. Vysledkem fizeni
je nahrazeni prohlaseni zavazané strany soudem, ze kterého pfimo vyplyva povinnost k plnéni,
v budouci smlouvé obsazené.

Posledni kapitola prace obecné pojednava o zvlastnich divodech pro zanik povinnosti
uzavift budouci smlouvu, pficemz v této souvislosti reflektuji starou pravni upravu. Zasadni
zménou oproti staré pravni upravé je nasledujici. NOZ zanik povinnosti uzaviit budouci smlouvu
vaze na kvalifikovanou zménu okolnosti. Ustupuje od pozadavku, ze kromé kvalifikované zmény
okolnosti méla byt u¢inéno oznameni o této zméné. Zanik této povinnosti tedy zanikd jiz
v dasledku pravné relevantni zméné okolnosti.

Dle mého nazoru je uprava smlouvy o smlouvé budouci v NOZ vymezena pfehledné,
ackoliv ji nalezneme jen v ramci par ustanoveni textu zdkona. Uprava se mi jevi jako dostacujici,

s ohledem na cetnou judikaturu soudd, ktera se k tomuto tématu vyjadfuje.
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Abstract

Diplomova prace analyzuje komplexni tpravu smlouvy o smlouvé budouci. Vymezuje
pravni ramec soucasné pravni apravy k tomuto institutu se pojici, ale zaroven reflektuje upravu
minulou v ramci obcanského a obchodniho zakoniku. V praci je upozornéno na nejzasadnéjsi
rozdily mezi soucasnou a dosavadni pravni upravou. Jednotlivé kapitoly jsou rozdéleny postupné
dle pravni upravy smlouvy o smlouvé budouci, konkrétné ustanoveni § 1785 az § 1788 NOZ.
Zpracovani neni omezeno pouze na upravu teoretickou. Jednotlivé kapitoly jsou prokladany
analyzou soudnich rozhodnuti, kterymi potvrzuji, popiipad¢ vyvracim teoretické teze obsazené
v zakoné. Soucasné je v praci obsazena tuvaha, zda je soudni rozhodnuti pifekonano ¢i je stale

aplikovatelné. Diplomova prace zahrnuje také procesni stranku v souvislosti se smlouvou o

smlouv¢ budouci, a to v ptipadé podani zaloby na nahrazeni projevu vtle.

The diploma thesis analyzes the complex modification of the contract for the future
contract. It defines the legal framework of the current legal regulation for this institute, but it also
reflects the previous regulation in the Civil and Commercial Code. The thesis highlights the most
fundamental differences between current and existing legislation. The individual chapters are
divided gradually according to the legal provisions of the future contract, namely the provisions
of Sections § 1785 to § 1788 of the NOZ. Diploma thesis is not limited to theoretical
modification. The chapters are interleaved by the analysis of judicial decisions, which confirms or
disproves the theoretical theses contained in the law. At the same time, the work includes an
analysis of whether the judicial decision is overcome or is still applicable. The diploma thesis also
contains a procedural page in connection with the contract on the future contract, in the case of

an action for replacing the expression of will.
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