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Uvod

Pactum de contrahendo je podle mého soudu natolik vyznamnym pravnim institutem,
ze by zcela ptirozené mél patfit do pravni oblasti z4jmu mnohych odbornikli prava. Hlavnim
cilem mé diplomové prace je vytvofit uceleny pravni rozbor smlouvy o smlouvé budouci
obsazené v obCanském zdkoniku a smlouvy o uzavieni budouci smlouvy obsazené
v obchodnim zdkoniku a podat jejich vzajemné srovnani. Primarni podstata jednoho pravniho
institutu smlouvy o smlouvé budouci je v obou zdkonicich stejna, ale normativni konstrukce
jsou v mnohych smérech odlisné. OdliSnosti mizeme pozorovat jak v obsahovych
nalezitostech tak i1 v dalSich prvcich pravni Gpravy predbézné smlouvy v obou zakonicich.

Ob& pravni upravy s sebou pfinesly spoustu otdzek a nejasnosti interpretacnich
a aplikacnich, které byly pifedmétem feSeni nejen pravni teorie, ale v mnoha pfipadech
1 soudni praxe. Obcanskopravni uprava smlouvy o smlouvé budouci pfinesla spornych
aspektl pomérné zna¢né mnozstvi. Nejednotné nazory se tykaly toho, zda zdvazek uzavtit
budouci smlouvu mohou pfevzit obé strany nebo i jen jedna z nich. V tomto ohledu se
domnivam, Ze snad ani nebylo opravnéného divodu, pro¢ by zdvazek ze smlouvy o smlouvé
budouci nemohl byt ujednan jako jednostranny. Nazorovy nesoulad pfinesla predevSim
problematika toho, zda jednoro¢ni lhita k podani Zaloby na nahrazeni projevu vile
zavdzaného ma v obcanském zakoniku povahu promlceci nebo prekluzivni. Za dilezité
povazuji vymezit také to, jakym zptisobem rozhoduje soud o nahrazeni projevu vile zavazané
smluvni strany a jaka je viibec povaha takového rozhodnuti. Casto diskutovanou véci bylo
rovnéz ujednani podstatnych nalezitosti budouci smlouvy jako obsahové nalezitosti smlouvy
o smlouvé budouci. I pravni upravu smlouvy o uzavieni budouci smlouvy v obchodnim
zakoniku provazely problematické aspekty a Casto diskutované otazky. Vykladové rozpory se
tykaly ptfedevsim toho, jak interpretovat zakonny pozadavek urceni pfedmétu plnéni budouci
smlouvy alesponi obecnym zplsobem jakozto obsahovou néleZitost predbézné smlouvy.
Predmétem feSeni bylo, zda smlouva o budouci smlouvé kupni tykajici se nemovitosti, se
v obchodnich vztazich tidi obcanskopravnim ¢i obchodnépravnim rezimem smlouvy
o smlouve budouci. VSechny zminéné aspekty, sporné a problematické prvky pravni upravy
smlouvy o smlouvé budouci budou v mé praci predmétem feSeni s moznymi vysledky
a odpoveéd’mi nalezit¢ pravné argumentacné podloZenymi. Pojedndno bude také o historickém

vyvoji smlouvy o budouci smlouvé a zaméfim se i na rozbor pravniho institutu smlouvy
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piipravné. V zavérecné ¢asti prace pak predstavim pravni upravu predbézné smlouvy v nové
pfijatém obCanském zakoniku.

Institutu dohody o budouci smlouvé obsazeném v obecném zékoniku obcanském
(ABGB) se ve svém piispévku O smlouvé piedbézné dle prava rakouského z roku 1885
vénoval Dr. Hefman Sikl. Jednalo se o pojednani o tomto pravnim institutu, jez mélo
pfizna¢nou kvalitu. Prof. Jiti Svestka vydal ¢lanek Smlouva o smlouvé budouci podle
obcanského zakoniku, ve kterém rozebira institut pfedb&ézné smlouvy kratce po jeho zakotveni
tzv. velkou novelou do obcanského zakoniku. Zaujima nézor i k otdzkam, na které pravni
uprava predbézné smlouvy vyslovné neodpovidd a otazky, které nechal zamérné oteviené,
byly postupem doby zodpovézeny pravni teorii a judikaturou pievazné Nejvyssiho soudu. Dr.
Milo§ Tomsa se ve svém clanku z roku 1993 Smlouva o uzavieni budouci smlouvy
v obchodnich vztazich vénuje obchodnépravni upravé smlouvy o smlouvé budouci. Pravni
problematikou se zabyva v SirSich souvislostech, uvadi svoje nazory na nejasné a casto
diskutované zalezitosti souvisejici s pravni Upravou smlouvy o uzavieni budouci smlouvy
v obchodnich zékoniku. Zakladni prvky obchodnépravni upravy rovnéz srovnava
s predchozimi konstrukcemi smlouvy o smlouvé budouci obsazenymi v zakoniku
mezinarodniho obchodu a v zakoniku hospodaiském. Pfi praci pracuji rovnéz s komentafovou
literaturou. Mezi zékladni komentafe obcanského zakoniku fadim publikace od autort
Jehli¢ka, Svestka, Skarova, dale publikaci autorti Svestka, Spécil, Skarova, Hulméak nebo
Velky akademicky komentai od Karla ElidSe a kolektivu autorti. Je dilezité uvést také velmi
pfinosny Komentat k ceskoslovenskému obecnému zékoniku ob¢anskému od autorid Roucek,
Sedlacek. Zéakladni komentafovou literaturou k obchodnimu zdkoniku, ze které Cerpam je
publikace autorii Stenglova, Pliva, Tomsa. Pfedb&Znou smlouvou se zabyva takté pravnicka
ucebnice Kurs obchodniho prava kolektivu autorti Bejcek, Elias, Raban.

Diplomova prace na téma Smlouva o smlouvé budouci je pro lepSi piehlednost
rozdélena do Sesti kapitol.

Prvni kapitola je vénovana historickému vyvoji pravniho institutu smlouvy o smlouvé
budouci. Pactum de contrahendo je institut, jehoz zéklady je mozné najit jiz v samotném
fimském pravu. Pravni Gpravu smlouvy o smlouvé budouci znal rovnéz obecny zdkonik
obCansky (ABGB), jejiz charakteristika bude poddna v tvodni kapitole. Zkoumanému
pravnimu institutu se budu v prvni kapitole vé€novat i s ohledem na jeho zakotveni v zdkoniku

mezinarodniho obchodu a v hospodafském zikoniku. V dané souvislosti se zminim



1 0 obCanském zakoniku z roku 1950 a obcanském zékoniku z roku 1964 ve znéni u¢inném do
31.12. 1991.

Druhd kapitola nejprve obecné vymezuje a charakterizuje institut pactum de
contrahendo. Nasledné se budu zabyvat velmi dilezitou problematikou, kterou je ustavni
zakotveni smlouvy piedbézné. Pro tuhle ¢ast prace bude st€zejnim princip autonomie vile,
ktery je vyznamnym a zasadnim principem jak pro smlouvu o smlouvé budouci tak pro celé
soukromé pravo. Budu se také vénovat odpovédi na otdzku, kdy se aplikuje obcanskopravni
a kdy obchodnépravni uprava smlouvy o smlouvé budouci. Problematika pravniho rezimu
pifedbézné smlouvy je znacné dulezitd, protoZze normativni konstrukce v obou zdkonicich
nejsou totozné a v mnoha smerech se odlisuji.

Podrobnou pravni analyzou smlouvy o smlouvé budouci v platném a u¢inném
obcanském zdkoniku se zabyva kapitola tfeti této prace. Nejprve vymezim pojmové znaky
a provedu odliSeni od institutu pfipravné smlouvy a nasledné¢ budou rozebirany jednotlivé
obsahové a formalni nalezitosti pacta de contrahendo. Pfedstavena bude i pravni uprava
ptibuzného institutu v obfanském zakoniku kanadské provincie Québec. Vénovat se budu
také pravnim nasledkiim neuzavieni budouci smlouvy i s ohledem na procesnépravni aspekty
této problematiky. Poté se zaméfim na zanik zdvazku uzavtit realizacni smlouvu, ktery se
vSak netyka jen piipadu clausuli rebus sic stantibus. VSechny nosné prvky obc¢anskopravni
upravy smlouvy o smlouvé budouci budu komparovat s obchodnépravni upravou predbézné
smlouvy.

Komplexni rozbor pravni Upravy smlouvy o uzavieni budouci smlouvy obsaZené
v obchodnim zdkoniku podava kapitola ctvrtd této prace. Nejprve bude uvedena
charakteristika pfedbézné smlouvy v obchodnépravni Upravée, jeji systematické zatfazeni
v obchodnim zékoniku a ucel pouziti. Poté budou vymezeny pojmové znaky smlouvy
o uzavieni budouci smlouvy a jeji odliSeni od institutu ramcové smlouvy. Znaény prostor
bude vénovan vymezeni a pravnimu rozboru jednotlivych obsahovych nalezitosti a naleZitosti
formalni. Pozornost bude vénovéana splnéni zdvazku z predbézné smlouvy a uvedu rovnéz,
jaké jsou pravni nasledky poruseni zavazku uzavfit realizaéni smlouvu. Zaveéreénd pasaz
kapitoly se zaméfi na cCasové a hospodarské hledisko zaniku zavazku uzaviit budouci
smlouvu.

Pata kapitola se vénuje pravnimu institutu pfipravné smlouvy, jehoZ zakladni

vymezeni a vzajemné odliseni od smlouvy o smlouveé budouci je podano jiz v kapitole prvni



této prace. Z hlediska historického vyvoje bude nejprve predstavena pravni tprava v obecném
zakoniku obcanském. Poté se tomuto institutu budu vénovat jiz v souvislosti s platnou pravni
upravou. Bude provedena analyza piipravné smlouvy obsazené v obcanském zakoniku
v ustanoveni § 50b (dohoda o doplnéni obsahu smlouvy). Pozornost bude kladena také na
upravu v zakoniku obchodnim (dodatecné doplnéni smlouvy). Konecné se zaméfim i1 na
upravu v novém obcanském zakoniku, kterou miiZzeme najit v ustanoveni § 1748 — 1750
(podminka G¢innosti uzaviené smlouvy).

Charakteristika a pravni rozbor normativni konstrukce smlouvy o smlouvé budouci
v novém obcCanském zakoniku jsou obsahem posledni Sesté kapitoly. Pactum de contrahendo
v novém obcanském zakoniku je nejprve pojmové vymezeno a jsou charakterizovany jeho
obsahové nalezitosti. Kapitola se bude zabyvat vznikem zdvazku ze smlouvy o smlouvé
budouci, jeho porusenim a zanikem a rovnéz upravou klauzule rebus sic stantibus. Novy
obCansky zdkonik s drobnymi modifikacemi ptebird normativni konstrukci platného
a ucinného obchodniho zakoniku, tudiz budu prvky pravni upravy v novém obcanském
zakoniku komparovat s u€¢innym znénim obcanskopravni a obchodnépravni tpravy.

Pii zkoumani pravniho institutu smlouvy o smlouvé budouci je pouzito néckolik
zékladnich metod. Vyznamnym zptsobem je uzito metody vykladové a analytické. Metoda
komparativni je aplikovana zejména v oblasti srovnani obcanskopravni a obchodnépravni
upravy pacta de contrahendo, ale i v dalSich oblastech zkoumani predmétného institutu. Pti
vymezeni historického vyvoje smlouvy o smlouvé budouci a jeho vztahu k pozdéjsim

pravnim Upravam je pak uZito metody historicko-komparativni.



1. Historicky vyvoj smlouvy o smlouvé budouci

Historickym vyvojem pifedbézné smlouvy je hodno se zabyvat, nebot’ je casto
dalezitym ptfedpokladem i pro pochopeni jednotlivych prvkd pravni Upravy smlouvy
o smlouvé budouci tak, jak je zndme ze soucasnych kodifikaci, které ¢asto hledaji inspiraci
pravé v upravach minulych. Pfedstaveni a charakteristika Gpravy smlouvy o smlouvé budouci

od dob fimského prava az po jeji soucasné znéni budou podéany v této tivodni ¢asti prace.

1.1 Pravni uprava v Fimském pravu

Smlouva o smlouvé budouci je pravni institut, jehoz zéklady polozilo jiz samotné
fimské pravo. PiedvaleCny pramen timského prava v souvislosti s pandektnim pravem
stanovil: ,,Bylo-li smluveno, Ze ma byti o smlouvé vyhotovena listina, jest smlouva hotova
teprve, kdyz obé& strany Cistopis podepsaly; jednani, které¢ ptedchazi, bude miti dle okolnosti
a dle intence stran vyznam bud’ jenom jako pactum de contrahendo, zakladajic jen narok na
uzavieni vlastni smlouvy, pokud se ty¢e na zaplaceni interesse, nebo nebude miti viibec
zavaznosti, po piipad¢ bude miti za nasledek jenom, Ze strana zdrahajici se Cistopis podepsati
ztrati zavdavek, nebo bude jej musiti dvojnasobnou summou vratiti.“' Vandura ke smlouvé
o smlouvé budouci déale uvadi: ,,Pactum de contrahendo jest smlouva o smlouvé, kterd ma
byti mezi stranami teprve uzaviena.“> V fimském pravu z ni vychazel pravni narok, jen pokud
byla uinéna ve stipula¢ni formé, ale i v takovém ptipadé nebylo mozné zalovat pfimo na
uzavieni smlouvy hlavni, ale jen na interesse.’ ,,V pravu obecném dostacila i tu bezforemna
umluva, a¢-li pfisti hlavni smlouva nepfedpokladala vyjime¢né zvlastni formy, kterdz pak
1 pro pactum de contrahendo musila byti zachovana; vzdy Zzada se vSak, aby v predchozi
umluveé byly presné vytCeny vSecky podstatné body smlouvy hlavni. Je-li tomu tak, lze
zalovati pfimo na uzavieni smlouvy, a neni-li toto moznym, na plnéni toho, co by Zalobce
mél, kdyby smlouva byla byvala uzaviena, tedy na splnéni obsahu samé smlouvy hlavni.**

O smlouvé o smlouvé budouci hovoii soucasna ucebnice fimského prava jen

v souvislosti s redlnymi kontrakty.” ,,Proto také jakakoli imluva o nékterém ze ¢tyf smluvnich

VANCURA, Josef. Uvod do studia soukromého prdava rimského. Praha: Nakladem vlastnim, 1923, s. 272.
Tamtéz, s. 273.

Tamtéz.

Tamtéz, s. 274.

PELIKANOVA, Irena. Komentdr k obchodnimu zékoniku. Praha: Linde, 1996, s. 547.
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typa® byla bez piedani véci pouhopouhou smlouvou o smlouvé budouci, tzv. pactum de

;
contrahendo.

1.2 Pravni uprava v obecném ziakoniku ob¢anském

Obecny zékonik ob&ansky obsahoval institut smlouvy o smlouvé budouci v § 936
a oznacoval ji jako dohodu o budouci smlouvé. Uzavienim dohody o budouci smlouvé vznikl
zavazek uzaviit v budoucnu smlouvu. Kontraktacni povinnost (smluvni pifimus) mohly
smluvné prevzit bud’ ob€ strany nebo povinnost uzaviit budouci smlouvu méla jedna strana
a druhd smluvni strana méla ptislusny narok. Dohoda o budouci smlouvé tak mohla byt
uzaviena jako jednostranna Ci oboustrannd. Pfedbézna smlouva se mohla tykat vSech druhi
obligac¢nich smluv.’

Obsahovou nalezitosti predbézné smlouvy bylo uréeni podstatnych nalezitosti budouci
smlouvy. Strany musely rovnéz ujednat dobu, do kdy musi byt realiza¢ni smlouva uzaviena.
Obsahovou nalezitosti bylo taktéz ujednani, zda zavazek uzavfiit realizacni smlouvu je
ujednan jako jednostranny a kterou smluvni stranu v tomto ptipadé stihd anebo je ujednan
jako oboustranny.

Obecny zékonik ob¢ansky o formé predbézné smlouvy nic nehovoftil. Pokud vSak byla
pro budouci smlouvu piedepsana forma, bylo nutno ji dodrzet i pro dohodu o budouci
smlouve.'”

Povinnost uzavfit budouci smlouvu byla omezena zplsobem Casovym
a hospodaiskym. Casové omezeni spo¢ivalo v tom, Ze v predbézné smlouvé musela byt
obsazena doba uzavieni budouci smlouvy. Opravnéna strana mohla naléhat na uzavieni
smlouvy do jednoho roku od ujednaného terminu, jinak pravo zaniklo. Zaloba tak musela byt

poddna v tomto terminu. Jednoro¢ni lhiita méla tedy vyslovné prekluzivni povahu.

6 KINCL, Jaromir. In KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin, SKREJPEK, Michal. Rimské prdvo. Praha: C. H.
Beck, 1995, s. 245: ,,Ctyfi staré realné kontrakty byly tyto: zaptjcka (mutuum), pijcka &i vyptjcka
(commodatum), tischova (depositum) a smlouva o zastavé ruéni (pignus).*
Tamtéz.
§ 936 zakona ¢. 946/ 1811 Sb., obecného zakoniku ob¢anského: ,Umluva, 7e strany teprve v budoucnosti
uzavrou smlouvu je jen tehdy zavazna, jestlize byl urcen jak cas, kdy ma byti uzaviena, tak i podstatné ¢asti
smlouvy a poméry se mezi tim do té miry nezménily, Ze se tim zmafi Gcel vyslovné stanoveny nebo
vyplyvajici z okolnosti, nebo Ze ta nebo ona strana pozbyva duvéry. Vibec nutno naléhati na splnéni
takovychto pfipovédi nejdéle do roka po ujednaném ¢ase, jinak pravo pomiji.*
® SEDLACEK, Jaromir. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskému
obecnému zdakoniku obéanskému a obcanské pravo na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV. Praha:
V. Linhart, 1936, s. 395 — 398.
" KRCMAR, Jan. Prdvo obcanské: pravo obligacni. Praha: Vsehrd, 1932, s. 46 — 47.
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Hospodaiské omezeni uzaviit budouci smlouvu souviselo s tzv. clausuli rebus sic stantibus.
Povinnost zavdzané strany uzavfit realiza¢ni smlouvu zanikla, pokud se poméry do té miry
zménily, Ze se zmafil Ucel jednani vyslovné stanoveny nebo plynouci z okolnosti anebo kdyz
jedna strana pozbyla divéru ve stranu druhou. Zména pomérd musela nastat po uzavieni
predbézné smlouvy a uUcelem se rozumélo to, k ¢emu sméfovala zavazana strana danym
pravnim jednanim. V takovém piipad€ se ucelem chéapal majetkovy stav, jehoZ zavazana

strana méla v imyslu docilit danym pravnim jednanim.''

1.3 Pravni uprava v ob¢anském zakoniku ¢. 141/ 1950 Sb.

Obcansky zakonik ¢. 141/ 1950 Sb., ktery nabyl uc€innosti dne 1. ledna 1951 a platil uz
na celém tzemi byvalé Ceskoslovenské republiky, institut smlouvy o smlouvé budouci

neobsahoval.

r

1.4 Pravni uprava v ob¢anském zakoniku ¢. 40/ 1964 Sb., ve znéni Gi¢inném

do 31. 12. 1991

Obcansky zakonik ¢. 40/ 1964 Sb. neobsahoval az do nabyti ucinnosti tzv. velké
novely pravni upravu smlouvy o smlouvé budouci.

Pravni teorie i praxe uznavaly moznost uzavieni predbézné smlouvy s odkazem na
ustanoveni obcanského zakoniku o inomindtnich kontraktech. Existovala tedy moznost
uzavtit predbéznou smlouvu bez vyslovné normativni Upravy, ale pravé nedostatek zdkonné
upravy zpusoboval aplikaci obecnych obCanskopravnich principl rizné pochyby a nejasnosti.
V tomto ohledu bylo tieba pravni jistoty, ktera zde absenci vyslovné pravni tpravy chybéla.'?

Judikatorni praxe'’ konstatovala, ze dohoda o budouci kupni smlouvé mohla byt
uzaviena ve smyslu ustanoveni § 51 obCanského zakoniku (nepojmenované smlouvy). Takova
dohoda byla obecné piipustnd a ve smyslu ustanoveni obcanského zékoniku ji bylo nutné

posuzovat podle takovych ustanoveni, ktera upravovala vztahy svym obsahem a ucelem ji

i SEDLACEK, Jaromir. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskému
obecnému zdkoniku obéanskému a obcanské pravo na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV, Praha:

V. Linhart, 1936, s. 395 — 398.

SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob¢anského zakoniku. Pravo a zdkonnost, 1992, €. 9,
s. 550.

" Usneseni Krajského soudu ze dne 31. 3. 1972, sp. zn. 7 Co 149/ 72.

12



nejblizsi. Dohoda o budouci smlouvé musela mit vSechny obsahové a formalni nélezitosti,
které méla mit budouci smlouva. Jestlize podstatnou néleZitosti kupni smlouvy bylo ujednani
o predmétu koupé a cené koupé, i dohoda o budouci smlouvé kupni musela obsahovat urceni
predmétu koupé a kupni ceny. Soud také judikoval, ze dohoda o budouci smlouvé kupni miize

byt obsahem soudniho smiru, ktery byl uzavien mezi ucastniky obcanského soudniho fizeni.

1.5 Pravni uprava v zakoniku mezinarodniho obchodu ¢. 101/ 1963 Sh.

Smlouva o smlouvé budouci byla pro oblast zahranicné obchodnich vztahd upravena
v § 119 — 123 zékoniku mezinarodniho obchodu'® jako smlouva charakteru klasického pacta
de contrahendo."” Vliv pravni upravy zakoniku mezindrodniho obchodu je zfejmy v Gpravé
smlouvy o uzavieni budouci smlouvy v dneSnim obchodnim zékoniku. Zékonik stanovil
povinnost pisemné formy smlouvy o smlouvé budouci a obsahoval i klausuli rebus sic
stantibus.'®

Smlouvou o uzavieni budouci smlouvy mohla jedna nebo obé strany pievzit zavazek
uzaviit v budoucnu smlouvu. Uéastnici se museli dohodnout alespoii na pfedmétu plnéni obou
smluvnich stran a stanovit dobu, do které¢ ma byt budouci smlouva uzaviena.

Formalni nélezitosti smlouvy o uzavieni budouci smlouvy byla pisemna forma.

Pokud zavazana strana odmitala bezdivodné uzaviit budouci smlouvu, mohla
pozadovat opravnéna strana nahradu Skody. Pouze v pfipadé, Ze tak stanovila smlouva, mohla
opravnéna strana pozadovat, aby soud nebo osoba uréend smlouvou urcila nestanoveny obsah
realizaéni smlouvy. Ve Ilhiit¢ jednoho roku od doby, kdy mélo dojit k uzavieni vlastni
smlouvy, mohlo byt u soudu uplatnéno pravo na stanoveni chybéjiciho obsahu budouci
smlouvy. Uplynutim jednoro¢ni lhity nérok zanikl. Pokud nebyl v jednoro¢ni lhité urcen
chybéjici obsah budouci smlouvy osobou urc¢enou ve smlouvé, narok rovnéz zanikal. § 121
stanovil pravidlo, podle kterého se stanovil chybé&jici obsah smlouvy, k jejimuz uzavieni byla
povinna strana zavdzana. Nestanoveny obsah smlouvy se urcil podle ucelu, ktery s ohledem

na okolnosti, za kterych doslo k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, strany sledovaly

Ustanoveni § 119 zak. ¢. 101/ 1963 Sb., zakoniku mezinarodniho obchodu: ,,Smlouvou miize byt prevzat
zavazek uzavtit do stanovené doby budouci smlouvu, pokud je dohodnut alespon pfedmét plnéni obou stran;
smlouva o uzavieni budouci smlouvy musi byt uzaviena pisemné.*

TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Pravni praxe, 1993, ¢. 4,

s. 209.

' PELIKANOVA, Irena. Komentdi k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 547-548.
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uzavienim realizani smlouvy a piihlizelo se rovnéz k zasadé poctivého obchodniho styku.

Zakonik mezinadrodniho obchodu zakotvil 1 klauzuli rebus sic stantibus. Zavazek
uzaviit realiza¢ni smlouvu zanikl, pokud se takovym zptisobem zménily poméry, ze kterych
strany pii vzniku zdvazku vychazely, ze nebylo mozno na zavdzaném rozumné pozadovat,
aby smlouvu uzaviel.

Ustanoveni o smlouvé o uzavieni budouci smlouvy se aplikovala pfiméfené i na
smlouvy, kde se dohodly strany na tom, Zze obsah smlouvy bude jest¢ doplnén, pokud daly
jasné najevo, ze smlouva bude platit, i pokud by k dohod¢ o zbylém obsahu smlouvy nedoslo.
Jednalo se tedy o institut pfipravné smlouvy, jejiz podobu dnes nalezneme v obcanském
zakoniku v ustanoveni § 50b. V téchto ptfipadech mohla opravnéna strana zadat doplnéni

smlouvy soudem, i pokud to smlouva vyslovné nestanovila.

1.6 Pravni uprava v hospodarském zakoniku ¢. 109/ 1964 Sb.

Pro vztahy mezi socialistickymi organizacemi v systému centrdln¢ planovaného
hospodafstvi v Ceskoslovensku byla v hospodaiském zakoniku upravena piedbézna smlouva
pod ndzvem smlouvy o piipravé dodavek a smlouvy o spolupraci'’. Pravni Gprava smlouvy
o pripravé dodavek byla néslednymi novelizacemi hospodaiského zakoniku zménéna tak
vyznamnym zpusobem, ze se fakticky jednalo o smlouvy s odliSnym obsahem i faktickym
dosahem, ackoliv ndzev zlstal nezménén. Pravni uprava smlouvy o pfipravé dodavek
v hospodarském zakoniku v jeho poslednim znéni se podstatné odliSuje od tpravy smlouvy
o uzavieni budouci smlouvy obsaZené v zakoniku obchodnim.'®

Uzavienim smlouvy o pfipravé dodavek vznikala povinnost uzavtit budouci smlouvu.
Predpokladem platnosti byla dohoda o podstatnych nalezitostech budouci smlouvy. Na
zakladé smlouvy o ptipravé dodavek mél dodavatel narok domahat se u hospodatské arbitraze

nahrazeni dohody stran. Podle pozdg&jsi zm&néné Gipravy mél narok jen na nahradu skody."

Uzavienim smlouvy o spolupraci nebyla zalozena kontrakta¢ni povinnost. Smlouva

7§ 163 (1, 2, 3) zdk. &. 109/ 1964 Sb., hospodéiského zakoniku:
»(1) Pfipravnou smlouvou se organizace zavazuji spolupracovat pii pripravé budouciho plnéni.
(2) Piipravnou smlouvou miize organizace pievzit povinnost uzavfit budouci smlouvu na predpokladany
rozsah plnéni, které ma byt uskute¢néno v urcitém obdobi (smlouva o pfipraveé dodavek).
(3) Ptipravna smlouva vzniké dohodou o celém jejim obsahu.*

TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Pravni praxe, 1993, ¢. 4,
s. 209.

PELIKANOVA, Irena. Obchodni pravo: obligacni prdvo — komparativai rozbor: 4. dil. Praha: ASPI, 2009,
s. 241.
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o spolupraci vznikla dohodou o celém obsahu smlouvy. Pokud odbératel, ktery pievzal
povinnost uzaviit budouci smlouvu, odmitl tuto smlouvu uzavfit, mohl dodavatel pozadovat
nahradu Skody jemu zplsobenou, pokud nebyl dohodnut rovnéz dalsi disledek. Odbératel se

odpovédnosti za Skodu nemohl zprostit.

1.7 Shrnuti

Uvod mé préce patiil exkursu do historie pravni tpravy smlouvy o smlouvé budouci.
Smlouvu o budouci smlouvé znalo jiz fimské pravo. Pactum de contrahendo vyzadovalo
ujednani podstatnych bodl budouci smlouvy. V pfipadé nesplnéni povinnosti
z predbézné smlouvy bylo mozno Zalovat na uzavieni budouci smlouvy a pokud to nebylo
mozné i pfimo na splnéni obsahu vlastni budouci smlouvy. Moznost zalovat na splnéni
obsahu budouci smlouvy byla velmi origindlnim a netradi¢nim feSenim, kterou vSak jiz
novodobé kodifikace neptevzaly. Obecny zdkonik obCansky zakotvil tento institut v § 936.
Kontraktacni povinnost mohly pfevzit obé smluvni strany nebo jen jedna z nich. Strany
musely ujednat podstatné ¢asti budouci smlouvy, dobu, do kdy bude uzaviena vlastni smlouva
a ujednat, zda smluvni povinnost maji ob¢ strany nebo jen jedna a ktera z nich. Forma
piredbézné smlouvy nebyla stanovena, ale pokud byla piedepsana pro budouci smlouvu, bylo
nezbytné ji dodrzet i pro smlouvu piedbéznou. Dohoda o budouci smlouvé obsahovala
clausuli rebus sic stantibus. Jednoro¢ni lhuta, ve které mohla opravnénd strana nalé¢hat na
uzavieni smlouvy méla vyslovné prekluzivni povahu. Obcansky zakonik z roku 1950
neupravoval institut piedbézné smlouvy. Obcansky zakonik ¢. 40/ 1964 Sb., ve znéni G¢inném
do 31. 12. 1991 rovnéZ neobsahoval pravni Upravu piedbézné smlouvy, ale teorie a soudni
praxe pripoustély moznost uzavtit pfedbéznou smlouvu odkazem na inominatni smlouvu.
Podle soudni praxe musela mit dohoda o budouci smlouvé vSechny obsahové a formalni
nalezitosti, které se vyzadovaly pro smlouvu budouci. Dohoda o budouci smlouvé mohla byt
taktéz obsahem soudniho smiru uzavieného mezi ucastniky soudniho fizeni. Institut smlouvy
o uzavieni budouci smlouvy obsahoval zdkonik mezinarodniho obchodu. Pfedbézna smlouva
mohla byt uzaviena jako jednostranna ¢i oboustrannd, Ucastnici museli ujednat alespoil
predmét plnéni obou stran a urcit dobu, do které bude uzaviena budouci smlouva. Piedbézna
smlouva vyzadovala pisemnou formu. V ptipade poruseni zavazku z ptedbézné smlouvy méla

opravnéna strana pravo na nahradu Skody, nebo pokud to stanovila smlouva, méla pravo na
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urceni obsahu budouci smlouvy. Pravo na urceni chybéjiciho obsahu budouci smlouvy
soudem nebo tfeti osobou se promlcelo uplynutim jednoho roku od doby, kdy méla byt
uzaviena budouci smlouva. Zakonik mezinarodniho obchodu obsahoval i klauzuli rebus sic
stantibus. Upravou zakoniku mezinarodniho obchodu byla vyznamné inspirovana smlouva
o0 uzavieni budouci smlouvy v dneSnim obchodnim zékoniku. Pro vztahy v systému centralné
planované ekonomiky upravil hospodaisky zakonik pfedbéznou smlouvu ve formé smlouvy

o ptipravé dodavek a smlouvy o spolupraci.
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2. Pojmové vymezeni smlouvy o smlouvé budouci

Po uvedeni historickopravniho vyvoje smlouvy o smlouvé budouci je tfeba hledat
odpovédi na otazky zakladni charakteristiky, vyznamu a tcelu predbézné smlouvy a je nutné
se zabyvat ustavnim zakotvenim zkoumaného pravniho institutu. Dulezitd je rovnéz
problematika pravniho rezimu pfedbézné smlouvy s ohledem na jeji obcanskopravni

a obchodnépravni konstrukci.

2.1 Obecné

Smlouva o smlouvé budouci je jednim z typickych pravnich instituti soukromého
prava. Smlouvu o smlouvé budouci lze rovnéZ oznacovat terminem piedbéznd smlouva,
latinsky pactum de contrahendo, anglicky preliminary contract nebo contract for future
contract, némecky Vorvertrag. Smlouva, kterd ma byt na zakladé smlouvy o budouci smlouvé
uzaviena se zna¢i terminem budouci smlouva nebo smlouva realiza¢ni. Nékdy se miizeme
setkat i s oznaenim hlavni smlouva & smlouva kone¢na.”” Pactum de contrahendo je
v dne$ni struktufe trzni ekonomiky velmi vyznamnym a casto vyuzivanym nastrojem. Je
hojné aplikovéana nejen v praxi realitnich kancelaii a developerskych spolecnosti ve vztahu
k nemovitostem ale i v ostatnich oblastech trzniho hospodafstvi a spolecnosti viibec, kde je
vyuzivana jak fyzickymi osobami nepodnikateli tak i v podnikatelské sféte.

Hlavnim cilem a t¢elem smlouvy o smlouvé budouci je zachytit v pevné a zdvazné
form¢ dosazenou dohodu subjektii o tom, Ze maji shodnou vili uzaviit do dohodnuté doby
urcitou smlouvu. Pfedmétem smlouvy o smlouvé budouci neni konkrétni plnéni, ale jejim
pfedmétem je zdvazek uzaviit ve stanovené dob¢é budouci smlouvu, ktera jiz bude plné
zajiStovat plnéni, které je kone¢nym cilem kontrakta¢niho procesu. Hlavni vyznam predbézné
smlouvy je takovy, Ze tvoii pravné zavazny zaklad pro uzavieni uréené budouci smlouvy.”'
Smlouva o smlouvé budouci je tedy druhem smlouvy, ktery je uren podle svého predmétu

a jejim pfedmétem je zavazek uzaviit budouci smlouvu. Proto nelze pfedbéZznou smlouvu

2 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obc¢anského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, €. 9,
s. 550.

?'' TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milog, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 875.
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fadit mezi zv1astni smluvni typ.?

Castym d@ivodem, pro¢ i¢astnici neuzaviou pfimo vlastni smlouvu, ale dohodnou se
na uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, je typicky nedostatek penéznich prostiedki
budouciho kupujiciho na zaplaceni kupni ceny v piipad¢ koupé, ale mohou to byt

i nedostate¢né odbytové, materialni a jiné predpoklady.*

2.2 Ustavni zakotveni smlouvy o smlouvé budouci

Pravni institut smlouvy o smlouvé budouci je v plném souladu s principem autonomie
ville subjektd pravnich vztaht.”* Zasada smluvni svobody (volnosti) stran jako projev
autonomie® jejich vile ma ustavnépravni dimenzi. Ustavni soud ve své judikatuie®®
konstatoval, Ze autonomie viile a svobodného individudlniho jednani je v tUstavni roviné
garantovana Clankem 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod, ktery stanovi, zZe: , Kazdy
muzZe Cinit, co neni zakonem zakézéano, a nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zdkon neuklada.*
Podle Ustavniho soudu je nutné chépat ¢lanek 2 odst. 3 Listiny ve dvojim smyslu. ,,Ve své
prvni dimenzi pfedstavuje strukturdlni princip, podle né¢hoz lze statni moc vuci jednotlivei
a jeho autonomni sféfe (vCetné autonomnich projevil volnich) uplatiiovat pouze v ptipadech,
kdy jednani jednotlivce porusSuje vyslovné formulovany zdkaz upraveny zdkonem. Také
takovy zakaz vSak musi reflektovat toliko pozadavek, spocivajici v zabranéni jednotlivci
v zéasazich do prav tfetich osob a v prosazeni vetejného zdjmu, je-li legitimni a proporcionalni
takovému omezeni autonomniho jednani jednotlivce. Takovy princip je pak tieba chéapat jako

esencialni naleZitost kazdého demokratického pravniho statu (¢l 1 odst. 1 Ustavy CR?).

22 FIALA, Josef. In FIALA, Josef, KINDL, Milan, a kol. Obéanské pravo hmotné. Plzefi: Ales Cengk, 2007,

s. 442.

3 Nazorné piiklady uvadi rovnéz FIALA, Josef. In FIALA, Josef, KINDL, Milan, a kol. Obcanské pravo

hmotné. Plzeni: Ales Cenék, 2007, s. 442: »haptiklad stavebnik domu uzavie s jinou osobou smlouvu o tom,

ze ji proda jednotku, tj. byt nebo nebytovy prostor, poté, co dim dostavi a co bude na zakladé prohlaseni
vlastnika rozdélen na tzv. jednotky, nebo stavebnik domu sjedna s jinou osobou, zZe po dokonceni domu ji
pfenecha byt nebo jiny prostor v ném do najmu, ...

SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obcanského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 9,

s. 550.

% Ve vztahu k autonomii viile srov. KNAPP, Viktor. Teorie prava. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 15:,,0 svobod¢
se totiz mluvi obecné jako o ur€itém postaveni ¢lovéka ve spoleénosti, mluvi se ale i o specifickych
projevech svobody, které se Casto nazyvaji i autonomii vile ¢i autonomii chovani, jako je napf. svoboda
smluvni, svoboda testovaci, tj. svoboda potizovat o svém majetku zavéti, a mluvi se kone¢né i o svobodach
v mnozném Cisle /viz napf. nasi Listinu zékladnich prav a svobod/.

26 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 1. 2004, sp. zn. I. US 546/ 03.

7 CI. 1 odst. 1 Ustavy: ,,Ceska republika je svrchovany, jednotny a demokraticky pravni stat zaloZeny na tcté
k praviim a svobodam ¢lovéeka a obcana.*
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Podobny obsah mé také ustanoveni &l 2 odst. 4 Ustavy CR*® .«*

K dimenzi druhé Ustavni soud uvadi, Ze: ,,Ve své druhé dimenzi pak ptisobi ¢1. 2 odst.
3 Listiny jako subjektivni pravo jednotlivce na to, aby vefejnd moc respektovala autonomni
projevy jeho osobnosti, véetné projevt volnich, které maji odraz v jeho konkrétnim jednani,
pokud takové jednani neni zdkonem vyslovné zakézano.“ V této dimenzi, ve které ptisobi ¢l. 2
odst. 3 Listiny jako zékladni pravo jednotlivce, je nutné jej aplikovat bezprostfedné a piimo.
V druhé dimenzi totiz nejde jen o prozafovani jednoduchym pravem, ale jedna se
o subjektivni pravo jednotlivce, jeZ bezprostiednd piisobi viigi statni moci.”® Takovéto chapani
Clanku 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod pak znaci tu skute¢nost, ze ,,jednotlivec
a jeho svobodné jednani ma v materidlnim pravnim staté vzdy prioritu pied statni moci

31 .. o . s 32 y_ 7w , y
“" K autonomii vile Ustavni soud’™ dodava, ze: ,,.Svobodna sféra

realizovanou zdkonem.
jednotlivce a jeji bezprostiedni ustavni garance v podobé vymahatelného subjektivniho prava
jsou totiz conditiones sine qua non materialniho pravniho statu , ktery je vystavén na tcté
k zékladnim pravim jednotlivce. Pravo na respektovani autonomni a svobodné sféry
jednotlivce plisobi vlastné jako konstanta vytcend pted zdvorkou, v niZ se ocitaji jednotliva
specifikovana zdkladni prava pozitivné pravné formulovana v reakci na jejich masové
porusovani autoritativnimi ¢i totalitnimi rezimy.*

Autonomie viile, specificky projevena smluvni autonomii — ve svobod¢ uzavirani
smluv, znamena jak volnost zvolit si smluvni typ, volnost vybéru smluvni strany, utvafeni
obsahu smlouvy, svobodu uré¢it formu smlouvy, ale znamena i moznost dohodnout se
svobodné na ukoneni smluvniho vztahu a na nésledcich dvoustranné dohody o zruSeni
smlouvy.* Nejvyssi soud** pak k principu autonomie vile uvedl, Ze: ,,Na zaklad& ustanoveni
§ 2 odst. 3 ob¢. zak.” je subjektim ob&anskopravnich vztahti umoznéno, aby si v souladu

a uplatitujicim se principem autonomie mohly v podminkach trzniho hospodaistvi, volné

sout¢Zze a konkurence obcanskopravni vztahy a jejich obsah, tj. souhrn vzijemnych

2 L. 2 odst. 4 Ustavy: ,,Kazdy ob¢an miize Cinit, co neni zakonem zakazano, a nikdo nesmi byt nucen ¢init, co

zékon neuklada.*

¥ Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 1. 2004, sp. zn. 1. US 546/ 03.

0 Tamtéz.

3! Nalez Ustavniho soudu ze dne 4. 5. 2004, sp. zn. 1. US 113/ 04.

2 Tamtéz.

33 K téhle otazce je vyznamny predevsim nalez Ustavniho soudu ze dne 7. 12. 2004, sp. zn. I. US 670/ 02.

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 8. 2007, sp. zn. 26 Odo 1160/ 2005.

3% §2(3) zak. ¢&. 40/ 1964 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdgjsich piedpist: ,,Ugastnici
obcanskopravnich vztahi si mohou vzajemna prava a povinnosti upravit dohodou odchylné od zékona,
jestlize to zakon vyslovné nezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, Ze se od néj nelze
odchylit.”
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subjektivnich obcCanskych prav a povinnosti, smlouvou svobodné uspotaddat odchylné od
obcanského zakoniku®. Timto zplisobem pak mohou subjekty pravnich vztahl uskutecnit své
osobni a hospodaiské zaméry v souladu s jejich zajmy, €ili realizovat pfedstavy a zaméry po
svém. Dtlezité a rozhodujici je tedy predné to, co si dohodly smluvni strany. Pravni normy
obanského prava jsou tak zdsadn& normami charakteru dispozitivniho.*® Prvek
dispozitivnosti je mozné sledovat i v obchodnépravni tupravé predbézné smlouvy (§ 289 —
292), ve které je kogentni jen zdkladni ustanoveni § 289 obchodniho zdkoniku a ostatni

ustanoveni jsou dispozitivnimi.

2.3 Smlouva o smlouvé budouci v rezimu ob¢anského zakoniku a v rezimu
obchodniho zakoniku

Vzhledem k tomu, Ze smlouva o smlouvé budouci je v ¢eském pravnim fadu upravena
jak v zadkoniku obcCanském tak i specificky v zdkoniku obchodnim, ktery je ve vztahu
k obcanskému zakoniku lex specialis, je nutné védét, kdy se bude aplikovat pravni Gprava
v obCanském zdkoniku a kdy pravni Gprava v zédkoniku obchodnim. V tomto sméru jde
o velmi dilezitou problematiku, protoze by zvolenim nespravného pravniho rezimu mohlo
v praxi dochdzet k uzavirani smluv o smlouvach budoucich, které by vsak z tohoto divodu
byly absolutné neplatné. Musi byt jasné a nepochybné, zda se smlouva o smlouvé budouci fidi
rezimem obcanskopravnim nebo rezimem obchodnépravnim. Tentyz pravni institut smlouvy
o smlouvé budouci se totiz v obou zékonicich lisi v jednotlivych prvcich své pravni upravy.

Smlouva o smlouvé budouci upravena obcanskym zakonikem se aplikuje ve vztazich
mezi nepodnikateli. Specifickd tiprava smlouvy o uzavieni budouci smlouvy v obchodnim
zakoniku se bude aplikovat na vztahy mezi podnikateli a na zdvazkové vztahy spadajici pod
upravu obchodniho zakoniku. Obchodnépravni konstrukce smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy se pouZzije ve vztazich podle ustanoveni § 261 odst. 1, 2 (relativni obchody) a odst. 3
(absolutni obchody) a § 262 odst. 1 (fakultativni obchody). Smlouva o uzavieni budouci
smlouvy se ve vztazich, které se dle § 261, popt. 262 odst. 1 fidi ustanovenimi ¢asti treti
obchodniho zakoniku, bude tidit pravni tpravou § 289 a nasl. obchodniho zakoniku, 1 pokud
realizaéni smlouva nasledné uzaviena a vztahy z ni vzniklé budou spadat pod ptislusnou

pravni Upravu obcanského zakoniku ve smyslu § 261 odst. 6 (relativni obchody

3% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 8. 2007, sp. zn. 26 Odo 1160/ 2005.
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s ob&anskopravnim prvkem).’’

V soudni praxi i pravni teorii se stala nejasnou a spornou odpovéd’ na otdzku, zda
smlouva o budouci kupni smlouvé tykajici se nemovitosti se v obchodnich vztazich fidi
rezimem zakoniku obchodniho ¢i obc¢anského. Pfevod vlastnického prava k nemovitosti totiz
vyslovné upravuje obcansky zakonik v ustanovenich § 132 a § 133. Nejvyssi soud k této
problematice zaujal stanovisko™®, ve kterém uvedl, Ze ,,z pravni Upravy podavané obchodnim
zakonikem ani z jiného pravniho pfedpisu nevyplyva, Ze by mozZnost uzaviit smlouvu
o uzavieni smlouvy budouci ve smyslu ustanoveni § 289 obch. zak. byla omezovéna jen napf.
na moznost budoucich smluv, jejichz zakladem by byla Uprava obsazena v ¢asti tteti, hlavé
druhé obchodniho zakoniku, apod.© Dle Nejvyssiho soudu miize smlouva o uzavieni budouci
smlouvy v ramci vztahli mezi podnikateli a v pravnich vztazich podfizenych ustanovenim
obchodniho zdkoniku sméfovat k uzavieni jakékoliv zdkonem umoznéné budouci smlouvy
nomindtni ¢i inominatni. Nominatni smlouvy pak mohou byt podiizeny upravé obchodniho
zakoniku nebo 1 zédkoniku obcanskému. Jak dodava Nejvyssi soud: ,,Z zadného zakonného
ustanoveni pak nevyplyva, ze pokud by se vlastni smlouva méla fidit piisluSnymi
ustanovenimi obcanského zakoniku, pak ptredchazejici smlouva o uzavieni budouci smlouvy
(resp. smlouva o smlouvé budouci), by se téz — pod sankci absolutni neplatnosti — nezbytné
musela spravovat ustanovenimi obcCanského zakoniku (§ 50a ob¢. zdk.) a nikoliv tedy
ustanovenimi § 289 obch. zak.“ Zavérem lze konstatovat, ze: ,,Smlouva o budouci kupni
smlouvé se v obchodnich vztazich fidi ustanovenim § 289 a nasl. obchodniho zakoniku,
1 kdyz se tyka nemovitosti.” Nejvyssi soud svym rozhodnutim tak v podstaté i reagoval na
odlisny nazor Vrchniho soudu v Praze®, ktery judikoval, ze smlouva o smlouvé budouci
tykajici se pfevodu vlastnického prava k nemovitosti musi nutné¢ vyhovovat pozadavkim
ustanoveni § 50a obcanského zdkoniku. Takova tvaha Vrchniho soudu postrddd pravni
argumentaci vypofadavajici se se zietelnym vymezenim vztahu obchodniho a obcanského
zakoniku.

Pravni upravy piedbéZzné smlouvy v obcanském 1 obchodnim ziakoniku jsou

komplexni, zcela samostatné a nejsou na sebe vazany. Ustanoveni smlouvy o smlouvé

7 TOMSA, Milog. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milo3, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 875.

* Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 1998, sp. zn. 2 Cdon 603/ 97.

% Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 2. 1996, sp. zn. 11 Cmo 1/ 96: ,,Se zietelem na kogentni povahu
ustanoveni ob¢anského zakoniku o nabyvani vlastnictvi k nemovitostem a se zietelem na zcela rozdilné
pojeti ipravy smlouvy o smlouvé budouci v ustanoveni § 50a Ob¢Z a § 289 a nasl. ObchZ musi smlouva
o budouci smlouvé o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem vyhovovat pozadavkiim ustanoveni § 50a Ob¢Z.*
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budouci v obcanském zékoniku tak nemaji povahu obecné Upravy ve vztahu

k obchodnépravnim ustanovenim smlouvy o uzavieni budouci smlouvy.

2.4 Shrnuti

Hlavnim cilem a u¢elem smlouvy o smlouvé budouci je zachytit v pevné a zdvazné
form¢ dosazenou dohodu subjekti o tom, ze chtéji do dohodnuté doby uzaviit urcitou
smlouvu. Smlouva o smlouvé budouci vytvaii pravné zavazny zéklad pro uzavieni budouci
smlouvy. Zasada smluvni svobody subjektii soukromopravnich vztahti jako projev autonomie
jejich vile ma ustavnépravni dimenzi. Pravé princip autonomie ville je vyznamnym
principem, ktery se uplatituje v souvislosti s institutem smlouvy o smlouvé budouci. Podle
judikatury Ustavniho soudu je autonomie vile garantovana &lankem 2 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod. Princip autonomie vile je zakotven v ustanoveni § 2 odst. 3
ob¢anského zdkoniku. Vyznamnou problematikou je otazka pravniho rezimu smlouvy
o smlouvé budouci, nebot’” pfedbézna smlouva je upravena v zakoniku obcanském
1 obchodnim. Podle ustdlené judikatury se smlouva o budouci kupni smlouvé v obchodnich

vztazich fidi rezimem obchodniho zdkoniku, i kdyZz se tykd nemovitosti.
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3. Smlouva o smlouvé budouci (pactum de contrahendo)
v ob¢anském zakoniku

V nésledujici tieti kapitole, ktera je stézejni ¢asti mé prace, se budu vénovat pravni
upraveé smlouvy o smlouveé budouci v obCanském zékoniku ¢. 40/ 1964 Sb., ve znéni G¢inném
od 1. 1. 1992. Vedle vlastniho rozboru tohoto institutu je nutné¢ poukazat i na jednotlivé
interpretacni a aplikacni problémy a nejasnosti, které s sebou obcanskopravni uprava
pfedbézné smlouvy pfinesla. Predstavim rovnéz piibuzny institut obsaZeny v obCanském
zakoniku Québec a tUpravu smlouvy o smlouvé budouci v obcanském zakoniku budu
komparovat s pravni upravou smlouvy o uzavieni budouci smlouvy v zakoniku obchodnim.

Pravni uprava smlouvy o smlouvé budouci je jednim z typickych pravnich instituta
smluvniho obcanského prava. Smlouva o smlouvé budouci byla do ceskoslovenského
obcanského prava zavedena novelou obcanského zakoniku ¢. 509/ 1991 Sb., kterd nabyla
ucinnosti dne 1. ledna 1992. Povazuji za nutné¢ zminit, ze 1 kdyz obcCansky zékonik pied
ucinnosti vyse citované novely neobsahoval vyslovnou upravu smlouvy o smlouvé budouci,
teorie i praxe piipoustély uzavieni této smlouvy jako inominatni kontrakt.* V této souvislosti
bych poukézal na soudni rozhodnuti*', kdy uéastnici ob&anského soudniho fizeni mezi sebou
uzavieli soudni smir, jehoZ obsahem byla dohoda o budouci smlouvé kupni tykajici se
pirevodu nemovitosti. Pfipustnost této dohody obc¢ansky zédkonik ve znéni ucinném do 31. 12.
1991 odtvodnoval odkazem na ustanoveni § 51 obcanského zakoniku (nepojmenované
smlouvy), kterou bylo nezbytné posuzovat dle smyslu znéni obcanského zakoniku podle
takovych ustanoveni, ktera upravuji vztahy obsahem a ucelem této dohod¢ nejblizsi. Takova
dohoda musela mit nutné vSechny podstatné obsahové a formalni nalezitosti budouci
smlouvy.

Smlouva o smlouvé budouci je v praxi velmi Casto vyuzivanym institutem, ktery se
aplikuje zejména v téch pfipadech, kde nelze mezi smluvnimi stranami z nejriznéjSich
divodii uzavtit rovnou budouci smlouvu. Dtvody, pro¢ nelze mezi smluvnimi stranami
v sousledném €asovém okamziku zrealizovat cely obsah budouci smlouvy, vétSinou reflektu;i

aktudlni priority, zajmy, a potfeby smluvnich stran a byvaji odrazem situace v ramci trzniho

40 QVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob¢anského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, €. 9,
s. 550.
1V podrobnostech usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 31.3.1972, sp. zn. 7 Co 149/ 72.
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prostredi.*?

Je velmi dilezité, aby od smlouvy o smlouvé budouci byla striktné odliSovana jednani
o uzavieni budouci smlouvy, kterd maji charakter ujednani bez pravné zavaznych ucinka.
Takovym jednanim tedy zavazek a takovému zdvazku odpovidajici pravo uzavtit budouci
smlouvu rozhodné¢ nevznikaji. Kazdd smlouva vyslovné upravena obCanskym zakonikem
(pojmenovand) i kazda vyslovné neupravend smlouva (nepojmenovand) muize mit ,,svoji*
smlouvu o smlouvé budouci. Smlouva, ktera ma byt v budoucnu uzaviena miize byt
i kombinaci smlouvy vyslovné upravené (pojmenované) se smlouvou vyslovné neupravenou
(nepojmenovanou).®

Smlouva o smlouvé budouci se fadi mezi druh smlouvy, ktery je urCen dle svého
pfedmétu, a proto ji nelze podiadit pod zvlastni smluvni typ. Pro lepsi ilustraci bych doplnil,
ze rovnéz takové smlouvy, jakymi jsou smlouvy spotiebitelské anebo smlouvy ve prospéch
tieti osoby, nejsou zvladtnimi smluvnimi typy.**

V obcanském zékoniku je pravni uprava smlouvy o smlouvé budouci vyslovné
obsazena v ustanoveni § 50a. Pravni Uprava je systematicky zafazena do ¢asti prvni tohoto
zakona — mezi Obecna ustanoveni a je obsazena v hlavé Ctvrté této Casti — Pravni tkony,
v ustanoveni § 50a. PredbéZnéd smlouva je tak umisténa vedle Upravy pravnich tikonli a mezi
ostatni obecné otazky vzniku smluv v obcCanském pravu. Takové systematické zafazeni
smlouvy o smlouvé budouci do obecné cCasti obCanského zakoniku je mozné z pohledu
zakonodarce povazovat za oddvodnéné, protoze predbéznd smlouva predstavuje
obc¢anskopravni zaklad pro néasledné uzavirani budoucich smluv. Otazkou vSak zlstava, zda
by pravni instituty smluvniho ob¢anského prava nemély byt spiSe obsazeny v obecné Casti
obliga¢niho prava.” Tuhle skute¢nost také reflektuje novy ob&ansky zakonik, ktery pravni
upravu smlouvy o smlouvé budouci a jinych ustanoveni obecného zavazkového prava
zahrnuje do casti Ctvrté — Relativni majetkova prava, hlavy I — VSeobecna ustanoveni

o zavazcich, v ustanovenich § 1785 — 1788.

42 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obcanského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 9,

s. 550.

Tamtéz, s. 551.

M FIALA, Josef. In FIALA, Josef, KINDL, Milan, a kol. Obcanské pravo hmotné. Plzen: Ales Cengk, 2007,
s. 442,

SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob&anského zakoniku. Prdvo a zdkonnost, 1992, &. 9,
s. 551.

43

45
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3.1 Pojmové znaky

Dle ustanoveni § 50a odst. 1 obCanského zdkoniku je smlouva o smlouvé budouci
souhlasnym projevem vile smluvnich stran, jehoz pfedmétem je zavazek a takovému zavazku
odpovidajici pravo stran uzaviit mezi sebou do dohodnuté¢ doby budouci smlouvu. Obsah
smlouvy o smlouvé budouci musi tvofit podstatné nalezitosti této smlouvy, ktera ma byt
v budoucnu uzaviena.*® Ustanoveni § 50a odst. 1 ob&anského zakoniku vyslovng stanovi:
,.UCastnici se mohou pisemné zavazat, ze do dohodnuté doby uzaviou smlouvu; musi se viak
pfitom dohodnout o jejich podstatnych nélezitostech.*

Smlouvu o smlouvé budouci je nutné odliSovat od tzv. smlouvy ptipravné — latinsky
pactum praeparatorium. Tyto smlouvy se dfive nazyvaly punktace. Jde o ptipad, kdy subjekty
sice uzaviely smlouvu, ale pfitom si vyhradily, Ze obsah smlouvy v nepodstatnych
nalezitostech jesté doplni.*’” P¥ipravna smlouva™ se odliduje od institutu smlouvy o smlouvé
budouci tim, Ze nejde o dvé smlouvy, tj o smlouvu o smlouvé budouci a o smlouvu budouci,
ktera bude nasledn¢ uzaviena, ale jedna se o smlouvu jedinou, ktera je vSak neuplnd a ma byt
stranami doplnéna. Pokud nebude smlouva doplnéna, plati v podobg, v jaké byla uzaviena cili
v podobé smlouvy piipravné.*’

Z ustanoveni § 50a obCanského zakoniku plynou zakladni pojmové znaky smlouvy
o smlouvé budouci, ke kterym nalezi:

- povinnost zavazané strany uzaviit budouci smlouvu

- ureni podstatnych nalezitosti budouci smlouvy

- ur¢eni doby, do které bude uzaviena budouci smlouva

Uzavienim smlouvy o smlouvé budouci vznikd zavézané stran¢ povinnost uzavifit
s opravnénym do dohodnuté doby budouci smlouvu. Povinnost zavazané strany uzaviit
budouci smlouvu je zdkladnim pojmovym znakem smlouvy o smlouvé budouci. Tahle
povinnost se oznacuje terminem kontraktacni povinnost nebo také smluvni ptimus. ,,Smyslem
smlouvy o smlouvé budouci (pactum de contrahendo) je zaloZeni ptedevSim smluvni

(kontraktadni) povinnosti mezi dotéenymi subjekty.® Kontraktadni povinnost se v oblasti

4 Tamtéz.

47 FIALA, Josef. In FIALA, Josef, KINDL, Milan, a kol. Ob&anské pravo hmotné. Plzefi: Ales Cengk, 2007,

s. 445.

O smlouvé piipravné je podrobnéji pojednano v kapitole paté teto prace.

* SVESTKA, Jifi. In KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, a kol. Obcéanské pravo hmotné.
Praha: ASPI a.s., 2005, s. 56.

> Viz soudni praxe v rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 26. 7. 2000, sp. zn. 30 Cdo 2078/ 99.
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obc¢anského — soukromého prava s ohledem k jednoznacné ptrevazujicimu principu smluvni
volnosti jiz zasadn& neuplatiiuje.”’ Smlouva o smlouvé budouci miize byt uzaviena jako
oboustrannd, coz byva pravidlem a v tomto pfipadé bude zavazek a jemu odpovidajici pravo
uzaviit realizaéni smlouvu zavazovat a opravilovat obé smluvni strany. Pokud je smlouva
o smlouvé budouci uzaviena jako jednostrannd, povinnost uzaviit realizacni smlouvu
zavazuje pouze jednu smluvni stranu a druhd strana ma pravo trvat na uzavieni smlouvy
v budoucnu. Ne&kteti autofi uZivaji namisto oznaceni budouci smlouva terminu budouci
hlavni®? smlouva, coz ale mize byt do znaéné miry nepfesné az zkreslujici, protoze smlouva
o smlouvé budouci nema v poméru ke smlouvé budouci, k jejimuz uzavieni kontrahenti
smétuji, vedlejsi funkei®.

Opodstatnénost a legitimita takto vzniklé smluvni povinnosti je zalozena na tom, ze
povinnost uzaviit budouci smlouvu obou smluvnich stran, popt. jen jedné z nich neni v tomto
pripadé zaloZena zdkonem™ ani Gfednim rozhodnutim, ale je projevem svobodné ville stran
smlouvy o smlouvé budouci. ,,U&elem institutu smlouvy o smlouvé budouci je uzavieni
hlavni (budouci) smlouvy, nikoli jeji neuzavieni. Jestlize tedy k uzavfeni hlavni smlouvy
dobrovoln¢ nedojde, poskytne smluvni strané ochranu soud, a to i proti vuli strany, ktera se
z jakéhokoli diivodu uzavieni hlavni smlouvy brani. Soud mé podle ustanoveni 50a odst. 2
ob¢. zak. nejen pravo, ale povinnost vili jedné ze stran svym rozhodnutim nahradit.*>

Pokud dojde k uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, strany jsou smlouvou vazany
a plati zasada pacta sunt servanda. Smluvni strana tak neni opravnéna od predbézné smlouvy

jednostranné odstoupit. Odstoupeni od smlouvy o smlouvé budouci je mozné jen tehdy, pokud

31 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob&anského zakoniku. Prdvo a zdkonnost, 1992, &. 9,

s. 552.

52 Srov. v této souvislosti napt. SEDLACEK, Jaromir. In ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir.
Komentar k ceskoslovenskému obecnému zdakoniku obcéanskemu a obcanské pravo na Slovensku

a v Podkarpatské Rusi. Dil IV, Praha: V. Linhart, 1936, s. 397 nebo SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé
budouci podle obcanského zakoniku. Pravo a zdkonnost, 1992, €. 9, s. 550 a nasl.

Na tuhle skute&nost jiz v minulosti upozornil SIKL, Hefman. O smlouvé piedbézné dle prava rakouského.
Pravnik, 1885, ¢. 12, s. 405: ,,Smlouva, ku jejiz uzavieni smlouva predbézna smétuje, zasluhuje, ponévadz
v dob¢ uzavieni této v imyslu stran lezi, vhodn¢ nazev smlouva obmyslena, jehoz uziti chceme misto
obvyklého smlouva hlavni (Hauptvertrag), ktery smlouve predbézné nutné funkci vedlejsi vnucuje a tim

s povahou jeji v odpor piichazi.”

Blize k zakonem stanovené povinnosti uzavfit smlouvu uvadim napt. SEDLACEK, Jaromir. In ROUCEK,
Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské
pravo na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV. Praha: V. Linhart, 1936, s. 398: ,,V nékterych ptipadech
zvlastnimi pfedpisy ulozena je nékterym osobam povinnost uzavfiti smlouvu pfedem stanoveného obsahu.
V tomto piipadé mluvivame o nuceném kontrahovani.*
> Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 7. 2000, sp. zn. 30 Cdo 1244/ 99.
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to bylo ucastniky dohodnuto.™

Pro platnost smlouvy o smlouvé budouci se vyzaduje jeji uzavieni v pisemné formé
a to 1 v ptipadé, kdy pro budouci smlouvu samotnou neni jako podminka platnosti zdkonem
predepsana jeji pisemna forma.

Obéansky zakonik kanadské provincie Québec®’ vyslovnou pravni Gpravu smlouvy
o smlouvé budouci neobsahuje, ale v ¢lanku 1396 a 1397 zakotvuje institut ptibuzny, ktery je
chipany jako podani ndvrhu smlouvy, jenz trva a adresdt mize v dohodnuté lhaté navrh
akceptovat. Takovy institut se oznacuje jako pfislib uzaviit smlouvu. Podle ¢lanku 1396
ob&anského zakoniku Québec™ navrh smlouvy uéinény uréité osobd zaklada piislib uzaviit
navrhovanou smlouvu od okamziku, kdy adresat nabidky jasn¢ vyjadii navrhovateli, Ze ma
v umyslu o ndvrhu uvaZovat a odpovédét na néj v piiméfené lhité¢ nebo béhem doby
stanovené v nadvrhu. Pouhy pfislib nema stejnou vahu jako navrhovana smlouva, ale v ptipadé¢
kdy adresat slibu piijme ptislib nebo uplatni prdvo z néj vzniklé, jsou on a slibujici (osoba,
ktera ucinila slib) zavazani uzaviit smlouvu, pokud se piijemce slibu nerozhodne uzaviit

smlouvu okamzité.

Obsahové nalezitosti

3.1.1 Uréeni smluvnich stran nebo strany zavazané

Ve smlouvé o smlouveé budouci je nutné ujednat, ktera strana mé postaveni zavazané
strany a kterd je stranou opravnénou. Postaci, pokud bude urceno, kterd strana ptevzala
zavazek uzaviit budouci smlouvu, ¢ili, kterd je stranou zavazanou. V tomto smyslu hovotime
o0 jednostranné nebo oboustranné smlouveé o smlouvé budouci. Pfedbéznd smlouva muize byt
uzaviena jako oboustrannd, coz byva pravidlem a v tomto pifipadé¢ bude zavazek a jemu

odpovidajici pravo uzaviit budouci smlouvu zavazovat a opraviiovat obé smluvni strany.

56 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obcanského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 9,
s. 553.
>7 Y kanadské provincii Québec je platné kodifikované ob&anské pravo francouzského typu, protoze québecky
obcansky zakonik vznikl adaptaci francouzského obcanského zakoniku. Blize KNAPP, Viktor. Teorie prava.
Praha: C. H. Beck, 1995, s. 62.
Cl. 1396 ob&anského zakoniku Quebec: ,,An offer to contract made to a determinate person constitutes
a promise to enter into the proposed contract from the moment that the offeree clearly indicates to the offeror
that he intends to consider the offer and reply to it within a reasonable time or within the time stated therein.
A mere promise is not equivalent to the proposed contract; however, where the beneficiary of the promise
accepts the promise or takes up his option, both he and the promisor are bound to enter into the contract,
unless the beneficiary decides to enter into the contract immediately.*
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Pokud je pfedbéznéd smlouva uzaviena jako jednostrannd, povinnost uzaviit budouci smlouvu
zavazuje pouze jednu smluvni stranu a druhd strana ma pravo trvat na uzavieni smlouvy
v budoucnu.” Tohle je velmi vyznamny prvek pravni Gpravy smlouvy o smlouvé budouci
a hlavné v pravni praxi je velmi dilezit¢ tomuto vénovat nalezitou pozornost, nebot
povinnost uzaviit budouci smlouvu neni pojmove spojena s opravnénim domahat se uzavieni
budouci smlouvy.*

Podle judikatorni praxe® mohou byt ucastniky smlouvy o smlouvé budouci pouze
ucastnici v budoucnu uzaviené realizacni smlouvy. PfedbéZnou smlouvou se tak mohou
zavazat uzavtit budouci smlouvu pouze ucastnici smlouvy, kterd ma byt jimi do dohodnuté
doby uzaviena. Zavazat se mize k uzavieni budouci smlouvy 1 jiny subjekt, ale jen pokud je
nepiimy zastupce ucastnika budouci smlouvy. Ustanoveni § 22 a nésl. obéanského zdkoniku
nepiimé zastoupeni neupravuje vyslovng, ale ptipousti jeho moznost napft. v ptipadé smlouvy
o obstarani prodeje véci (§ 737 obCanského zédkoniku). V daném piipad¢, kdy subjekt uzaviel
svym jménem smlouvu o rezervaci, nebyl pii uzavieni smlouvy nepfimy zastupce budouciho
prodavajiciho, protoZze ten ho nezmocnil k uzavieni smlouvy. Nejvyssi soud tak dovodil, Ze
pokud smlouvu o rezervaci uzaviely subjekty, které¢ nemély byt stranami budouci smlouvy
kupni, nemohlo se jednat svym charakterem o smlouvu o budouci smlouvé, ale $lo o smlouvu
nepojmenovanou. Takovou nepojmenovanou smlouvu vSak Nejvyssi soud posoudil ve smyslu
ustanoveni § 39 obcanského zdkoniku jako neplatnou, protoze svym obsahem odporuje
zakonu. Inominatni smlouva poruSuje zdkaz stanoveny v ustanoveni § 51 obcanského
zakoniku, ze nesmi odporovat ucelu zakona, kterym je v daném ptipad¢ predbézné smlouvy
zalozeni kontraktacni povinnosti jednoho nebo obou ucastnikli. Dana inominatni smlouva
neobsahuje vynutitelny hlavni zavazek, nebot’ kdyz se ucastnik zavdze k uzavieni budouci
smlouvy, je mozné vymahat jeho povinnost jen Zalobou na nahrazeni chybégjiciho projevu
vule. Tuhle zalobu ovSem nelze uplatnit v ptipadé, kdy subjekt odlisny od Gcastnika smlouvy
o smlouvé budouci ma uzaviit budouci smlouvu. V tomto piipadé¢ nemohu se zaveérem
Nejvyssiho soudu souhlasit, protoZze nevidim raciondlni a adekvétni divod pro vysvétleni
toho, ze ucastnikem smlouvy o smlouvé budouci mize byt jen tcastnik budouci smlouvy,

popt. jeho neptimy zastupce. Podle mého nazoru by v takovych ptipadech mélo byt na

% §VESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob&anského zakoniku. Prdvo a zdkonnost, 1992, &. 9,
5. 550.

0 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Ptemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 81.

6! Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2004, sp. zn. 33 Odo 330/ 2002.
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zéklad¢ principu autonomie vile subjektim umoznéno, aby piedbéznou smlouvu mohl
uzaviit i ten subjekt, ktery nebude ucastnikem budouci smlouvy.

Je zajimavé, Ze vice neZ o rok pozdsji vydal Nejvyssi soud rozhodnuti®, kde stanovil,
ze pactum de contrahendo Ize uzaviit i ve prospéch tieti osoby. Smlouvou ve prospéch treti
osoby piebira dluznik vici vériteli jednajicim vlastnim jménem zévazek, ze bude plnit osob¢
treti. Budouci smlouva bude uzaviena mezi dluznikem, ktery pfevzal zavazek uzaviit do
dohodnuté¢ doby smlouvu, o jejichz podstatnych nalezitostech se s véfitelem dohodl,
a subjektem tfetim. Ucastnikem budouci smlouvy tedy neni véfitel, kterému se dluznik
zavazal, ze uzavie budouci smlouvu s osobou tfeti. Smlouva o smlouvé budouci mize byt
uzaviena i ve prospéch subjektu, ktery dosud neexistuje a ma teprve vzniknout.* V podstaté
1 v prvnim posuzovaném piipad¢ se jednd obdobné o smlouvu o smlouvé budouci ve prospéch
tieti osoby. V takovém piipadé tedy dluznik vici veéfiteli prebird zadvazek uzaviit s osobou
tteti budouci smlouvu. Je véci ndzoru, zda by bylo také mozné zalovat na nahrazeni projevu
vule v piipadé nesplnéni povinnosti zavazaného (dluznika) uzaviit budouci smlouvu, kterou
ptevzal ptedbéZznou smlouvou.

Zavazkové pravni vztahy maji relativni povahu, coz znamena, ze pisobi pravni u¢inky
jen mezi jejimi stranami, tj. inter partes. Neptsobi tedy absolutné. Rovnéz zavazek vznikly
uzavienim smlouvy o smlouvé budouci ma Uc¢inky jen mezi jejimi smluvnimi stranami.
Zavazek tedy nepiisobi viici tfetim osobdm. V pravni praxi se fesila otdzka, jaké budou pravni
nasledky, kdyz smluvni strana ptedbézné smlouvy pievedla vlastnické pravo k véci, jejiz
stranami zamysleny pievod byl obsahem pfedbézné smlouvy, na tfeti osobu. Podle vyse
uvedeného se nabizi vyvodit takovy zavér, ktery je v souladu se znénim ob&anského zdkoniku
o zévazkovych vztazich. Poruseni zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci jednou stranou
pusobi pravni nasledky jen mezi smluvnimi stranami a nema tak dasledky vici treti osobé.
Tak také rozhodl Nejvyssi soud, ktery judikoval®, Ze predb&zna smlouva je UEinna pouze
mezi jejimi ucastniky. Jestlize Ucastnik smlouvy o smlouvé budouci pievede platnou kupni
smlouvou vlastnické pravo k véci, jejiz zamysleny pfevod je obsahem ptedbézné smlouvy, na
treti osobu, prava a povinnosti ze smlouvy o smlouvé budouci zaniknou pro nemoznost

plnéni. Na misto téchto prav a povinnosti pak nastoupi vztahy odpovédnostni povahy mezi

62" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2005, sp. zn. 33 Odo 824/ 2005.

63 Nejvyssi soud se v tomto ohledu opira o judikaturu k obecnému zakoniku ob&anskému, ktera publikovala, Ze
,.heni tieba, aby tieti osoba byla ve smlouve individualng uréena, postaci, je-li uréena dostateéné
objektivnimi skute¢nostmi, na jejichz zakladé mize byt individualizovana.*

6 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 1505/ 97.
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stranami predbézné smlouvy.

Nejvyssi soud konstatoval, Ze pohledavku ze smlouvy o smlouvé budouci nelze
postoupit ve smyslu § 524 obcanského zakoniku. Podle tohoto ustanoveni mize byt
pfedmétem postoupeni pohleddvka jakéhokoliv druhu i vcetné nepenézité. Pohledavku ze
smlouvy o smlouvé budouci vSak neni mozné postoupit, protoze piedbéznd smlouva je
dvoustrannym zavazkovym vztahem, ktery obsahuje vzdjemna prava i povinnosti kazdého
z Ucastnikil. Pfedmétem postoupeni miize byt jenom pravo a nikoliv povinnost. Dany subjekt
se tak cesi nemuze stat ucastnikem smlouvy o smlouvé budouci a nemize cesi nabyt prava
a povinnosti z pfedb&zné smlouvy.” Domnivam se, Ze v daném ptipadé dospél Nejvyssi soud
ke spravnému zévéru, kdyz judikoval, Ze subjekt se pouze vlastni cesi nemize stat stranou
smlouvy o smlouvy budouci a nabyt z ni prava a povinnosti. Zkusme odpovédét na otazku,
jakym zptisobem se tedy subjekt miize stat ucastnikem smlouvy o smlouvé budouci namisto
ptivodniho ucastnika predbézné smlouvy? Podle mého nazoru je to mozné tak, ze dojde
k postoupeni pohledavky ve smyslu § 524 a k prevzeti zdvazku ve smyslu § 531 odst. 1
obcanského zakoniku. V takovém piipadé dojde k tzv. pfevzeti smlouvy, ke kterému je
potieba souhlasu vSech tii zGcCastnénych subjekt. Jednd se tedy o slozeny pravni tkon.
Takovym zplsobem se subjekt stane UcCastnikem smlouvy o smlouvé budouci namisto
puvodniho ucastnika predbézné smlouvy. Institut postoupeni smlouvy jiz vyslovné upravuje
novy obcansky zakonik v ustanoveni § 1895 a nasl. Z ustanoveni § 1895 odst. 1 vyplyva, Ze
pokud to povaha smlouvy nevylucuje, kterdkoli ze stran miize jako postupitel prevést svoje
prava a povinnosti ze smlouvy ¢i jeji asti osobé tieti, jestlize postoupend strana vyjadiila sviij

souhlas a dosud nebylo splnéno.

3.1.2 Ujednani o podstatnych naleZitostech budouci smlouvy

Obcansky zakonik stanovi, Ze obsahovou nélezitosti pfedbézné smlouvy je urceni
podstatnych nalezitosti smlouvy, kterd ma byt v budoucnu uzaviena. Mezi podstatné
nalezitosti budouci smlouvy patii ty jeji nalezitosti, bez kterych by smlouva platn¢€ nevznikla.
Nejsou-li sjednany vSechny podstatné naleZzitosti budouci smlouvy, ma to za nasledek

absolutni neplatnost smlouvy o smlouvé budouci, z ¢ehoz nutné vyplyva, ze jejim

6 Soudni praxe v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2001, sp. zn. 33 Cdo 2390/ 2000.
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Giastnikiim z ni nevznikaji z4dna prava a povinnosti.*®

Rozdiln€ stanovené podstatné nélezitosti smlouvy, kterd ma byt v budoucnu uzaviena,
se odlisuji ptredevsim podle toho, jaky typ smlouvy budouci ma byt mezi stranami smlouvy
o smlouvé budouci uzavien. Podle Svestky®’ mizeme podstatné nalezitosti budouci smlouvy
rozdélit na tzv. objektivné urcené podstatné nalezitosti a tzv. subjektivné urcené podstatné
naleZitosti.

V prvnim pifipadé zdkon sdm stanovuje nezbytné naleZitosti, které jsou vyzadovany
k tomu, aby mohlo v budoucnu dojit k platnému vzniku smlouvy daného smluvniho typu.
Takovy postup bude odpovidat situaci, kdy shodné projevy viile stran smlouvy o smlouvé
budouci smétuji k uzavieni budouci smlouvy, kterou (nejcastéji obCansky zakonik) vyslovné
upravuje, pojmenovava (tj. nominatni smlouva).

V souladu se zdkonnym pozadavkem § 50a odst. 1 obcanského zdkoniku na urceni
podstatnych néaleZitosti budouci smlouvy dospéla soudni praxe® ke stanovisku: ,,Podle § 588
ob¢. zak. je podstatnou nalezitosti platn€ uzaviené kupni smlouvy pfedmét koupé a jeji cena.
Tyto nalezitosti musi spliiovat kazdy jednotlivy zadvazkovy vztah mezi kazdym jednotlivym
prodavajicim (vlastnikem) a kupujicim. Jestlize tedy ve smlouvé o budouci kupni smlouve
nebyla uvedena cena jednotlivych nemovitosti ptevadénych kazdym jednotlivym
prodavajicim, a neobsahuje tak podstatné nalezitosti pozadované zakonem pro platnost
kupnich smluv a je tedy neplatna.” Takovy zavér Nejvyssiho soudu je podle mého nézoru
zcela odivodnény a spravny, nebot’ obcansky zadkonik v ustanoveni § 50a odst. 1 vyslovné
stanovi, ze dohoda stran o podstatnych nalezitostech® realiza¢ni smlouvy je podstatnou
obsahovou nélezitosti smlouvy o smlouvé budouci. V pfipadé¢ neexistence této dohody
o podstatnych nalezitostech by strany neuzaviely platnou smlouvu o budouci smlouvé kupni.
Nejvyssi soud” v této souvislosti jiz dfive judikoval, Ze: ,,Vzhledem k tomu, Ze soud nemiize

pii rozhodovani o nahrazeni projevu vile (§ 161 odst. 3 o. s. f.) niceho na podstatnych

6 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obcanského zékoniku. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 9,

s. 553.

Tamtéz.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2002, sp. zn. 33 Odo 352/ 2002.

%" Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2000, sp. zn. 22 Cdo 103/ 99, kde soudni praxe v této
souvislosti judikovala: ,,Smlouva o budouci smlouvé musi obsahovat v§echny podstatné nalezitosti, které
bude obsahovat budouci smlouva. Proto musi byt individualizace nemovitosti, jejichz pfevodu se ma budouci
smlouva tykat, provedena natolik uréitym zptisobem, aby bylo i osobam tfetim nepochybné ziejmé, které
nemovitosti jsou pfedmétem pravniho ukonu. Pozadavku urcitosti smlouvy bude proto vyhovovat
identifikace pfedmétu plnéni uvedenim parcelnich ¢isel a katastralniho tzemi, v némz se parcely nachazeji.”
Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 6. 2001, sp.zn. 33 Odo 273/ 2001, ktery se v tomto sméru ztotoznil

s rozsudkem Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 2. 1996, sp. zn. 11 Cmo 1/ 96.
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nalezitostech budouci smlouvy meénit, dopliiovat ¢i upiesiiovat, je vylouceno, aby neurcité,
popt. ve smlouvé chybégjici udaje o identifikaci nemovitosti, jezZ maji byt pfedmétem pievodu,
byly napravovany vykladem projevu vile ucastnikit smlouvy o budouci smlouvé (§ 35 obc.
zak.).“ Duvod a vysvétleni tohoto rozhodnuti 1ze najit praveé v charakteru rozhodovani soudu
dle ustanoveni § 161 odst. 3 o. s. f. Soud pii rozhodovani o nahrazeni chybé&jiciho projevu
vile zavazané strany smlouvy o smlouvé budouci nahrazuje akceptaci navrhu budouci
smlouvy povinnou stranou, coz dle mého pravniho nazoru podle § 50a odst. 1 ve spojeni
s § 161 odst. 3 o. s. f. pojmoveé vylucuje, aby soud podstatné nalezitosti realizacni smlouvy
jakkoliv ménil, dopliioval nebo upfesiioval. Soudni praxe’' dovodila, ze okolnost, Ze se ve
vlastni kupni smlouvé strany dohodly na kupni cené nizs§i nez ve smlouvé o budouci kupni
smlouvé, nema za nésledek neplatnost této kupni smlouvy.

V souladu s dikei § 50a odst. 1 ob&anského zakoniku dosp&l Nejvyssi soud k zavéru’,
ze: ,,Smlouva o budouci smlouvé o ndjmu bytu musi obsahovat veSkeré podstatné nalezitosti
smlouvy o najmu bytu, které jsou stanovené zdkonem; chybi-li byt jedind z nich, ma to za
nasledek neplatnost takovéto smlouvy (§ 50a ve spojeni s § 39 ob¢. zak.).” Ustanoveni § 686
odst. 1 obcanského zékoniku normuje, Ze ndjemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu,
jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich uzivani a zpusob vypoctu niajemného a thrady za plnéni
spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Ndjemni smlouva musi byt uzaviena v pisemné
formé.”® V navaznosti na vyse citované rozhodnuti soudni praxe74 judikovala, Ze: ,,Smlouva
o budouci najemni smlouvée je absolutné neplatnd, jestlize nestanovi zpiisob vypoctu thrady
za sluzby, ale toliko urCuje, ze vysi uhrady stanovi spravce nemovitosti (§ 50a odst. 1 obc.
zak.).“ Nejvyssi soud v tomto rozhodnuti bliZze specifikoval jednu z podstatnych nalezitosti
smlouvy o nagjmu bytu, kterou je ujednani o zplsobu vypoctu thrady za sluzby spojené
s uzivanim bytu nebo o jejich vy3i.”> V kazdém piipads je nepochybné, Ze pokud strany do
smlouvy o budouci smlouvé o najmu bytu nezahrnou ujedndni o vSech podstatnych

naleZitostech smlouvy o n4jmu bytu normovanych v § 686 odst. 1 obanského zakoniku, je

' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2006, sp. zn. 30 Cdo 1641/ 2006.

> Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 11. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2105/ 2003.

7 Tamtéz.

™ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 1. 2005, sp. zn. 26 Cdo 2041/ 2003.

> Jak plyne z vy3e citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu: ,,Z dikce zdkona, ktery pozaduje, aby v najemni
smlouvé byl uveden zpuisob vypoétu uhrady za sluzby nebo jejich vyse, je tieba predevsim dovodit, ze uréeni
pomoci zplisobu vypoétu musi byt kvalitativné srovnatelné s ur¢enim spocivajicim ve stanoveni konkrétni
vyse thrad za sluzby, coz vyplyva i z toho, Ze zakon hovofi o zptisobu vypoétu. Nelze tudiz nez dovodit, ze
zplsobem vypoctu je tfeba rozumét takové urceni, které obsahuje udaje, na jejichz zakladé 1ze pomoci
objektivné urcitelnych hledisek provést vypocet uhrady za sluzby, tj. dospét ke konkrétni penézité castce.*
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nasledkem neplatnost takovéto smlouvy o smlouvé budouci.

Subjektivné urcené podstatné naleZitosti jsou charakteristické pro ptipady, kdy rovnéz
u zakonem vyslovné upravenych (nominétnich) smluv vSak strany smlouvy o smlouvé
budouci projevi shodnou vuli, ze rozsifi vycet podstatnych nalezitosti budouci smlouvy.
Pro tcely predbézné smlouvy vsak s takovym nazorem uplné nesouhlasim a domnivam se, ze
podstatnymi naleZitostmi budouci smlouvy zédkonodéarce rozumi ty naleZitosti, které urcuje
sam zakon. Shodn& uvadi i Zuklinova,”® ktera hovoii o tom, Ze se bude jednat o ty slozky
obsahu smlouvy, na nichz se strany musi dohodnout, aby smlouva jakozto ur¢itd smlouva
vibec mohla vzniknout.

Pokud strany smlouvy o smlouvé budouci sméiuji k uzavieni budouci smlouvy
zakonem vyslovné neupravené (inominatni), je nezbytné nutné, aby smluvni strany samy
svymi shodnymi projevy ville stanovily podstatné nélezitosti takovéto budouci smlouvy.

Kromé¢ zakonem stanoveného obsahu smlouvy o smlouvé budouci pro jejiz platné
uzavieni se vyzaduje urCeni téchto podstatnych nalezitosti budouci smlouvy, vsak smlouva
o smlouvé budouci miize obsahovat i vedlejSi naleZitosti budouci smlouvy, které ovSem
nejsou nezbytné pro platnost smlouvy o smlouvé budouci.”’” ,,Dohodnou-li se uéastnici i na
vedlejSich nalezitostech, musi je rovnéz zahrnout do budouci smlouvy (v opaéném piipadé
jimi nejsou véazani).“’

Obsahovou nalezitosti smlouvy o smlouvé budouci v tpravé obcanského zékoniku je
ujednani o podstatnych nalezitostech budouci smlouvy. V tomto ohledu je obcanskopravni
uprava odliSnd od pravni GUpravy smlouvy o smlouvé budouci obsazené v zakoniku
obchodnim. Obchodni zakonik v kogentnim ustanoveni § 289 odst. 1 stanovi, Ze smlouva
o uzavieni budouci smlouvy musi obsahovat ujedndni predmétu plnéni budouci smlouvy
alespoit obecnym zpusobem. Urceni predmétu plnéni alespon obecnym zpiisobem je tfeba
chapat a interpretovat tak, zZe se nevyzaduje piesné urCeni predmétu plnéni a obsahu budouci
smlouvy vibec”’. Vyhovénim pozadavku § 289 odst. 1 obchodniho zékoniku bude uvedeni

smluvniho typu realiza¢ni smlouvy nebo stanoveni, k ¢emu zavazek sméfuje u smlouvy

6 ZUKLINOVA, Michaela. In ELIAS, Karel, a kol. Obcansky zdkonik I. § 1-487: velky akademicky komentdr-

Praha: Linde, 2008, s. 303 — 304.

SVESTKA, Jii. Smlouva o smlouvé budouci podle ob&anského zakoniku. Prdvo a zdkonnost, 1992, &. 9,

s. 553.

" SVESTKA, Jifi. In JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jiti, SKAROVA, Marta, a kol. Obcansky zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 250.

7 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Premysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 83.
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inominatni®. Elia§ uvadi, Ze presné ureni predmétu plndni a obsahu realizaéni smlouvy je
také pojmové vylouceno, nebot’ poté by se nejednalo o smlouvu o smlouvé budouci, ale
o definitivni smlouvu, kterd by nezalozila zavazek k uzavieni budouci smlouvy, ale pravo na
vlastni realné plnéni z realiza¢ni smlouvy uz faddnym zptisobem uzaviené. Dle Elidse je tak
chapani ob¢anského zékoniku povaze smlouvy o smlouvé budouci dosti vzdaleno. ,,Vyhovét
pozadavku § 50a Ob¢Z totiz znamend uzaviit jako piedbéZznou smlouvu v podstaté jiz
hotovou realizaéni smlouvu s odloZenou u¢innosti.“®' Shodny nazor zaujima rovnéz Svestka,
ktery hovofi o tom, Ze ,,pfi pozadavku stanoveném obecnou obcCanskopravni Upravou, totiz
aby do ni strany pfedbézné smlouvy jiz v tomto stadiu vzdy obligatorné zahrnuly vSechny
podstatné nalezitosti budouci smlouvy, se vlastné¢ ucel smlouvy o smlouvé budouci v zasadé
omezuje toliko na uréitelné casové odlozeni vzniku budouci hlavni smlouvy.«®?

Tuhle skutecnost reflektuje také novy obcansky zdkonik, ktery i z tohoto diivodu
prejima normativni konstrukei platného obchodniho zdkoniku a to vcetné dikce, ze nesplni-li
smluvni strana svoji povinnost uzaviit budouci smlouvu dobrovolné, obsah smlouvy mezi
stranami svym rozhodnutim uréi soud nebo osoba uréena ve smlouvé.*’ Podle divodové
zpravy k novému obcanskému zdkoniku je zdkladni nevyhodou stavajici pravni upravy
smlouvy o smlouvé budouci v platném obCanském zakoniku pravé zakonny pozadavek, aby
ve smlouveé predbézné byly dohodnuty podstatné nalezitosti smlouvy realizac¢ni. Timto
zakonnym pozadavkem obcansky zdkonik v podstaté neini rozdil mezi smlouvou
predb&znou a smlouvou definitivni (realiza¢ni).** Podle mého nazoru si vsak néktefi autofi
pln€ neuvédomuji nebo pozapominaji na tu dileZitou skutecnost, kterou je tteba zdiraznit, ze
obcansky zdkonik nevyzaduje tplné kompletni dohodu o obsahu budouci smlouvy, ke které
jiz neni nutné ni¢eho dopliovat. Obcansky zakonik vyzaduje ur¢eni podstatnych naleZitosti

budouci smlouvy, ale jiné nalezitosti nemusi pfedbéznd smlouva obsahovat a mohou byt

0" RICHTER, Jaromir. Smlouva o smlouvé. Pravni rddce, 1994, ¢. 5, s. 19.

81 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 83.

SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obcanského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 9,
s. 552 — 553.

¥ ZUKLINOVA, Michaela. In ELIAS, Karel, a kol. Obcansky zdkonik 1. § 1-487: velky akademicky komentdr.
Praha: Linde, 2008, s. 305.

Divodova zprava k novému obcanskému zakoniku, s. 441 — 442 [online]. Obcanskyzakonik.justice.cz, [cit.
10. 5. 2012]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-

storage/files/DZ_NOZ 89 %202012_Sb.pdf>.

Divodova zprava k novému obcanskému zakoniku, s. 441 — 442 [online]. Obcanskyzakonik.justice.cz, [cit.
10. 5. 2012]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-

storage/files/DZ_NOZ 89 %?202012 Sb.pdf>.
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ujednany az v ramci jedndni o uzavieni realizani smlouvy. Az samotna realizacni smlouva
pak musi byt ujednana natolik piesng, aby bylo mozné ji splnit.*> Nelze tedy upln& souhlasit
se zaverem, ze podle obCanského zdkoniku uzavienim smlouvy o smlouvé budouci dochdzi

jiz v podstaté k uzavteni realiza¢ni smlouvy jen s odlozenou Gc¢innosti.

3.1.3 Stanoveni doby, do které ma byt uzaviena budouci smlouva

Pozadavek urceni doby, do které ma byt mezi stranami smlouvy o smlouveé budouci
uzaviena budouci smlouva, predpoklada, ze takovéa lhita musi byt objektivné urcitelna.
Takovato urcitelnost doby (kontraktacni lhiity), do které musi smluvni strany uzaviit budouci
smlouvu, mize byt dvojiho charakteru.®

V prvnim pfipad¢ strany uzavirajici predbéznou smlouvu svymi shodnymi projevy
vule dohodnou pfimo urcitou dobu, do které budouci smlouvu uzaviou. Ve druhém piipadé
neni pii uzavieni smlouvy o smlouvé budouci mezi jejimi stranami piesnd doba k uzavieni
smlouvy budouci pfimo a vyslovné stanovena. V tomto ptipadé tedy urcitelnost kontraktacni
lhaty vyplyva z dohody smluvnich stran nepfimo. Znamena to tolik, Ze doba, do které¢ ma byt
budouci smlouva uzaviena, musi byt dostatecné¢ urCitelnd vykladem ve smyslu ustanoveni
§ 35 odst. 2 ob&anského zakoniku®’, ptitemz se piihlizi k okolnostem, za kterych kontrahenti
uzavieli smlouvu o smlouvé budouci. Rovnéz podle konstantni judikatury Nejvyssiho soudu
je bez jakychkoliv pochybnosti zfejmé, ze pokud je podstatnou nalezitosti smlouvy o smlouvé
budouci dle ustanoveni § 50a odst. 1 obfanského zakoniku ujednani o dobé, do které ma byt
budouci smlouva uzaviena, tak takovy pravni ukon musi byt ucinén v souladu s ust. § 37
obcCanského zdkoniku nebo poptipadé vyklddan pomoci ust. § 35 odst. 2 obcanského
zékoniku.®® Pokud by doslo k situaci , ze doba, do kdy mé byt budouci smlouva uzaviena, by
byla shledana podle prvniho nebo druhého ptipadu urcitelnosti jako neurcitelna, nasledkem by
byla absolutni neplatnost smlouvy o smlouvé budouci podle § 37 odst. 1 obcanského

zakoniku.

8 PELIKANOVA, Irena. Obchodni pravo: obligacni pravo — komparativai rozbor. 4. dil. Praha: ASPI, 2009,

s. 242.
SVESTKA, Jii. Smlouva o smlouvé budouci podle ob&anského zakoniku. Prdvo a zdkonnost, 1992, &. 9,
s. 552.
§ 35 (2) zak. ¢. 40/ 1964 Sb., obc¢anského zakoniku, ve znéni pozdé&jsich predpist: ,,Pravni tikony vyjadiené
slovy je tfeba vykladat nejenom podle jejich jazykového vyjadieni, ale zejména téz podle viile toho, kdo
pravni tikon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem.*
¥ Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2002, sp. zn. 28 Cdo 2206/2001.
35
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Urceni délky kontraktacni lhity v plném rozsahu podléha smluvni volnosti tcastnik
smlouvy o smlouvé budouci a jeji stanoveni je tedy zavislé jen na vzijemné dohodé
ucastnikd, pficemz jsou zohlednény jejich priority, zajmy a potieby vedouci ke spole¢nému
konsensu ohledné této obsahové nalezitosti smlouvy o smlouvé budouci. Obc¢ansky zakonik
v tomto sméru nestanovuje zadné limity tykajici se doby, do které ma mezi stranami smlouvy
o smlouvé budouci dojit k uzavieni budouci smlouvy.*

Pokud tucastnici smlouvy o smlouvé budouci sjednaji dobu, do kdy ma byt budouci
smlouva uzaviena, ale neni urfen pocatek této doby, je timto pocatkem vznik smlouvy

o smlouvé budouci.”

Formalni nalezitost

3.1.4 Pisemna forma smlouvy o smlouvé budouci

Formalni nalezitosti smlouvy o smlouvé budouci je jeji pisemna forma. Pozadavek
pisemné formy predbézné smlouvy musi byt dodrzen, a to i v pfipad¢ kdy jinak smlouva
budouci sama pisemnou formu nevyzaduje. Zakon pro smlouvu o smlouvé budouci vyzaduje
jen prostou pisemnou formu®', z &ehoZ plyne, Ze podpisy na smlouvé nemusi byt na téze
listing nebo ufedn& ovéfeny a to ani v piipads, jedna-li se o prevod nemovitosti’~.

Pokud neni zdkonem stanovena podminka pisemné formy dodrZena, néasledkem je
absolutni neplatnost”™ smlouvy o smlouvé budouci. Divodem absolutni neplatnosti by

v tomto piipad€ byl nedostatek formy pravniho tkonu s odkazem na ustanoveni § 46 odst.1

% SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obcanského zékoniku. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 9,

s. 552.

% SVESTKA, Jifi. In SVESTKA, Jiii, SPACIL, Jiii, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan, a kol. Obcansky
zakonik I. §1-459: komentar. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 408.

' K pozadavku pisemné formy viz SVESTKA, Jifi. In JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jiii, SKAROVA,

Marta, a kol. Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 299: ,,Pisemnou formu musi mit ze

zakona jednak vSechny smlouvy o pfevodech nemovitosti (kupni, sménné, darovaci, véetné smluv, kterymi

jsou zcizovany spoluvlastniské podily, smlouvy o pfevodu vlastnictvi k bytu), jednak smlouvy, u kterych to
vyslovné pozaduje bud’ saim zakon (napft. § 31 odst. 4, § 524, 546 aj.), ¢i dohoda subjektii. V obchodnich
vztazich v§ak mize — vedle piipadt stanovenych zdkonem — urcit pisemnou formu smlouvy pouze néktery ze
smluvnich Gcastnikti jednostranné ( § 272 odst. 1 ObchZ).

FIALA, Josef. In FIALA, Josef, KINDL, Milan, a kol. Obcanské prdavo hmotné. Plzen: Ale§ Cengk, 2007,

s. 443.

% Blize SVESTKA, Jifi. In JEHLICKA, Oldich, SVESTKA, Jiti, SKAROVA, Marta, a kol. Obcansky
zakonik: komentar. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 300: , Neni-li dodrZena stanovena ¢i ujednana pisemna forma
smlouvy, je smlouva neplatna. V ptipad¢ nedodrzeni zdkonné pisemné formy smlouvy jde o neplatnost
absolutni (§ 37), zatimco v pfipad€ nedodrzeni ujednané smluvni formy jde o neplatnost relativni (§ 40a).
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ob&anského zakoniku® ve spojeni s ustanovenim § 40 ob&anského zakoniku.

Soudni praxe dospéla spravné k zavéru, ze je-li pro platnost smlouvy o smlouvé
budouci stanoven zdkonny pozadavek jeji pisemné formy, musi byt rovnéz pisemnou formou
ucinéna dohoda o kazdé podstatné nalezitosti predbézné smlouvy. V opacném by takova
smlouva o smlouvé budouci byla absolutné neplatna. Urcita podstatna nalezitost predbeézné
smlouvy (napf. kupni cena) obsaZend v Ustni dohodé tedy nepostacuje k platnému uzavieni
smlouvy o budouci smlouvé kupni. Takovy zavér Nejvyssi soud judikoval ve svém
rozhodnuti.”

O formalni nalezitosti piislibu uzavtit smlouvu stanovi obcansky zakonik Québec jen
malo. Podle ¢lanku 1415 obcanského zakoniku Québec pfislib uzaviit smlouvu nepodléha

formé vyZzadované pro smlouvu.

3.2 Uzavreni budouci smlouvy

Opravnéna strana se domaha uzavieni budouci smlouvy zpravidla tak, ze ptredlozi
zavazané stran¢ navrh na uzavieni budouci smlouvy a zavdzand strana tento navrh pfijme.
Strany timto zptisobem dodrzi své zdvazky ze smlouvy o smlouvé budouci a uzaviou spolu do
dohodnuté doby realiza¢ni smlouvu. V souladu s principem autonomie viile je mozné, aby se
smluvni strany pfi uzavirani realizaéni smlouvy od plivodné ujednané¢ho obsahu realiza¢ni
smlouvy po vzdjemné dohodé odklonily a zohlednily své aktudlni zajmy a priority.

Jednostranné odchyleni se od ujednaného obsahu realiza¢ni smlouvy viak mozné neni.”

3.3 Pravni nasledky neuzavieni budouci smlouvy

Jak jiz bylo zminéno v uvodu moji prace, smlouva o smlouvé budouci je druhem
smlouvy, ktery je urcen dle svého predmétu a predmétem smlouvy o smlouvé budouci je pro
jeji smluvni strany pravé uzavieni budouci smlouvy. Jaké pravni nasledky vSak nastanou,
pokud smlouva, k jejimuz uzavieni se strany piedbézné smlouvy smluvné zavazaly,

nevznikne, vysvétlim v nasledujicich fadcich této prace.

% § 46 (1) zak. &. 40/ 1964 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni pozdgjsich piedpisi: ,,Pisemnou formu musi
mit smlouvy o pfevodech nemovitosti, jakoz i jiné smlouvy, pro néz to vyzaduje zakon nebo dohoda
ucastnika.*

%V podrobnostech rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 11. 2003, sp. zn. 33 Odo 794/ 2002.

% SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob&anského zakoniku. Prdvo a zdkonnost, 1992, &. 9,
s. 553 — 554.
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Pokud nebude do dohodnuté doby uzaviena realizatni smlouva a strana zavazana
navrh predloZeny stranou opravnénou odmitne pfijmout nebo odmitne piijmout navrh®’’
budouci smlouvy v souladu s pfedjednanymi nalezitostmi a podminkami, ma opravnéna
strana predb&zné smlouvy pravo domahat se soudni ochrany do jednoho roku ode dne’®, kdy
méla byt budouci smlouva uzaviena. Ustanoveni § 50a odst. 2 ob¢anského zakoniku vyslovné
uvadi, ze pokud do dohodnuté doby nedojde k uzavieni budouci smlouvy, je mozné se ve
lhiité jednoho roku domahat u soudu, aby bylo prohlaseni viille nahrazeno rozhodnutim soudu.
Opravnény tak miZe uéinit Zalobou’ podanou u soudu, aby byl chybgjici projev vile
zavazan¢ smluvni strany, ktera odmita pfijmout navrh budouci smlouvu viibec nebo dle
predjednanych nalezitosti, nahrazen soudnim rozhodnutim. Soucasti zalobniho petitu musi byt
obsah budouci smlouvy, popf. je nutné navrh budouci smlouvy pfipojit k Zalobé& jako jeji
neoddglitelnou &ast'®. Poda-li opravnéna strana smlouvy o smlouvé budouci ve 1hiité jednoho
roku Zalobu na nahrazeni chybé&jiciho projevu viile zavazané smluvni strany autoritativnim
soudnim rozhodnutim, soud poté i za splnéni ostatnich podminek takové Zalob& vyhovi.'"!
Soud nasledné¢ vydd rozhodnuti o nahrazeni projevu vile, které nahrazuje projev vile
zavdzané smluvni strany pfijmout konkrétni ndvrh na uzavieni realizacni smlouvy.
Ustanoveni § 161 odst. 3 o. s. . stanovi, Ze pravomocné rozsudky, které ukladaji prohlaseni
vule, nahrazuji toto prohlaSeni. Autoritativni nahrazeni projevu vile soudem vylucuje podpis
zavazané smluvni strany (zalovaného) pravé proto, ze jde o zvlastni formu projevu vile
nékterého z Gcastniki smlouvy o smlouveé budouci. Takovato specialni forma projevu vile
smluvni strany vylucuje obvyklé naleZitosti nahrazovaného pravniho tkonu, tj. pfijeti ndvrhu
budouci smlouvy.'*”

Soudni rozhodnuti, které nabude pravni moci, plné¢ nahrazuje projev vile zavazané

strany pfijmout konkrétni navrh smlouvy (tzn. nahrazuje akceptaci realiza¢ni smlouvy).

7 CHALUPA, Lubos. K vyroku soudniho rozhodnuti o nahrazeni projevu viile podle ob&anského zékoniku.

Pravni rozhledy, 1998, ¢. 11, s. 562: ,ucastnik, ktery nesplni fadné svoji povinnost uzaviit vlastni smlouvu,

porusi smluvni nebo zdkonnou povinnost prijmout konkrétni navrh smlouvy ve smyslu § 43¢ ObcZ.*

Nikoli od okamziku dojiti oferty na uzavieni budouci smlouvy druhému tc¢astnikovi jak spravné poukazuje

SVESTKA, Jifi. In SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan, a kol. Obcansky

zakonik I. §1-459: komentar. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 408.

§ 80 pism. b, zak. &. 99/ 1963 Sb., obéanského soudniho fadu, ve znéni pozdgjsich predpisi: ,,Zalobou

(navrhem na zahajeni fizeni) 1ze uplatnit, aby bylo rozhodnuto zejména o splnéni povinnosti, ktera vyplyva

ze zékona, z pravniho vztahu nebo z poruseni prava.*

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 6. 2000, sp. zn. 25 Cdo 915/ 98.

101 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obc¢anského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, €. 9,
s. 554.

122 CHALUPA, Lubos. K vyroku soudniho rozhodnuti o nahrazeni projevu viile podle ob&anského zakoniku.
Pravni rozhledy, 1998, €. 11, s. 563 — 564.
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Rozhodnuti soudu tudiz neukladd zavazanému povinnost uzaviit do stanovené doby realizacni
smlouvu. Neni proto zapotfebi vykonu rozhodnuti pravé z toho diivodu, Ze povinnost
zavazané smluvni strany uz byla splnéna. Jakykoliv vykon rozhodnuti o nahrazeni projevu
vile je tudiz zcela bez vyznamu. Pravni moci rozsudku, ktery nahrazuje projev vile zavazané
strany piijmout ndvrh opravnéného na uzavieni realizaéni smlouvy, je tedy bez dalSiho
uzaviena realizatni smlouva. Judikatorni praxe'® dovodila, ¢ pokud ma byt rozsudkem
soudu nahrazen projev vile ucastnika smlouvy o koupi nemovitosti, obsah takové smlouvy
musi byt uveden ve vyroku rozsudku. Ptipadné je mozné, aby byl ve vyroku rozsudku
obsazen odkaz na obsah pfipojené¢ho pisemného znéni smlouvy kupni, kterd bude soucasti
vyroku rozsudku. Soudnim rozhodnutim, které nahrazuje chybé&jici projev vile zavazané
strany smlouvy o smlouvé budouci, nemtiZze byt stanovena povinnost jedné ze smluvnich stran
uzaviit konkrétni smlouvu, protoze zavazana smluvni strana nesplnila jen povinnost pfijmout
konkrétni navrh budouci smlouvy, coz je jednostranny pravni kon, ktery je adresovany strané
opravnéné ze smlouvy o smlouvé budouci.'™*

Z celkového pohledu je dle mého nazoru velmi duilezité zminit tu skutecnost, ze
neexistuje zadny rozdil hmotnépravni povahy mezi realizacni smlouvou, kterd je uzaviena
dobrovolné — mimosoudni cestou a realiza¢ni smlouvou, kterd je uzaviena rozhodnutim soudu
nahrazujicim projev ville zavazané smluvni strany.'®’

Na zakladé Zaloby na nahrazeni projevu ville zavazané strany miZe byt mezi ucastniky
fizeni uzavien soudni smir.'

Soudni rozhodnuti, které nahrazuje chyb¢jici projev vile zavazaného, musi nutné
respektovat stranami piivodn€ ujednany obsah smlouvy o smlouvé budouci. Soud je pfi svém
rozhodovani vézan stranami ujednanymi podstatnymi naleZitostmi budouci smlouvy
i pfipadné dal$imi dohodnutymi nalezitostmi. Pokud ucastnici smlouvy o smlouvé budouci
dohodli jen podstatné nalezitosti budouci smlouvy, soud neni opravnén urcit zbyvajici obsah

budouci smlouvy. Tohle je vyznamny rozdil oproti Gpraveé v obchodnim zékoniku,'"” kde jsou

' DAVID, Ludvik, ISTVANEK, Frantisek, JAVURKOVA, Nadézda, KASIKOVA, Martina, LAVICKY, Petr,
a kol. Obcansky soudni 7ad: komentdr. I. dil. § 1-200za. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, s. 751.
CHALUPA, Lubos. K vyroku soudniho rozhodnuti o nahrazeni projevu vile podle obéanského zakoniku.
Pravni rozhledy, 1998, €. 11, s. 563 — 564.

Tamtéz.

SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob&anského zakoniku. Prdvo a zdkonnost, 1992, &. 9,

S. 554.

"7 Srov. § 290 odst. 2 zak. &. 513/ 1991 Sb., obchodniho zakoniku, ve znéni pozdgjsich piedpisi.
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soud nebo osoba uréena ve smlouvé zmocnéni uréit zbyvajici obsah budouci smlouvy.'®

Pravni povaha jednorocni lhty, ve které ma opravnénd strana smlouvy o smlouvé
budouci pravo domadhat se, aby chybé&jici projev viille zavazaného byl nahrazen soudnim
rozhodnutim, pusobila vyznamné nejasnosti a ndzorové rozpory. Od ucinnosti § 50a
obc¢anského zakoniku totiz nebylo dlouhou dobu zfejmé a jednoznacné, zda tato jednorocni
lhiita je lhiitou promlceci nebo zda se jedna o lhitu prekluzivni.

Nejdfive uvedu nékteré historickopravni souvislosti tykajici se pravni povahy
jednoro¢ni lhity. V tomto ohledu je dulezité zminit pravni upravu v obecném zdkoniku

ob&anském (ABGB), ktery v ustanoveni § 936'”

vyslovné stanovil, ze tato jednoroc¢ni lhita
ma prekluzivni povahu. Prekluzivni povaha jednoroc¢ni lhiity byla s timto pfipadem spojena
patrné s ohledem na definitivnost takového feeni''’. RovnéZ je vyznamné uvést navrh
ceskoslovenského obcanského zakoniku z roku 1936, ktery v minulosti nebyl realizovany
a ktery upravu této problematiky rovn€z zahrnoval. Navrh ceskoslovenského obcanského

zdkoniku v ustanoveni § 852 odstavei druhém''

(Dohoda o budouci smlouvé) pocital
rozdiln¢€ od upravy v ABGB s promlceci povahou jednoroc¢ni lhiity.

Dle nazoru Svestky: ,,Promleci povaze zkoumané lhity nasvédéuje v prvé fadé
skutecnost, ze tento typ lhit je v obCanskopravni oblasti pravidlem a Zze 1 charakter
zkoumaného piipadu — byt’ s ur¢itou zvlastnosti co do délky — neni celkové jinak takovy, Ze
by jej bylo tfeba z dosahu pravniho rezimu promlceni vylucovat. Pro tento zavér hovoii dale
rovnéz znéni (formulace) § 50a odst. 2 OZ, kde je fe¢ pouze o moznosti domahat se prava ve
lhaté jednoho roku, aniZ by bylo marné projiti této lhiity — jak je tomu jinak u prekluze
obvyklé — spojeno se zanikem prava.“''? K takovému zavéru se piklani i jini autofi, kdy napf.
Zuklinovéd argumentuje tim, ze: ,,Tato jednoro¢ni lhlta je nepochybné lhitou promlceci,

nebot’ zdkon v souvislosti s ni nestanovi, ze nedostatek vyuziti této lhity je sankcionovan

zénikem prava (§ 583).“'"® Ustanoveni § 292 odst. 2 obchodniho zakoniku vyslovng uvadi, e

1% SVESTKA, Jif{. Smlouva o smlouvé budouci podle obcanského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 9,
s. 554.
§ 936, véta druha zakona €. 946/ 1811 Sb., obecného zakoniku obcanského: ,,Viibec nutno naléhati na splnéni
takovychto pfipovédi nejdéle do roka po ujednaném case, jinak pravo pomiji.«
"% SVESTKA, Jiii. Smlouva o smlouvé budouci podle obéanského zakoniku. Pravo a zdkonnost, 1992, &. 9,
s. 556.
§ 852 odst. 2, véta druha navrhu ceskoslovenského obcanského zakoniku z roku 1936: ,,Vibec jest pak
nejdéle do roka po tom, kdy uplyne smluveny ¢as, naléhati na to, aby dohody o budouci smlouvé byly
provedeny, nebot’ by se pravo jinak proml¢elo.
12 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob¢anského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, €. 9,
s. 556.
'3 ZUKLINOVA, Michaela. In ELIAS, Karel, a kol. Obcansky zdkonik I. § 1-487: velky akademicky komentdr.
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pravo na urceni obsahu budouci smlouvy soudem nebo osobou ur¢enou ve smlouvé a pravo
na nahradu skody dle ustanoveni § 290 odst.2 se promlcuji uplynutim jednoho roku ode dne,
kdy strana oprdvnénd vyzvala stranu zavazanou k uzavieni smlouvy dle ustanoveni § 290
odst. 1 obchodniho zakoniku. Svestka tak pravé srovnanim obc¢anskopravni upravy

C s 114
s obchodnépravni tpravou

dochazi k zavéru, ze zkoumana jednorocni lhiita ma promlceci
povahu a tohle feSeni zdiivodiuje pravé pozadavkem jednoty pravniho fadu i jeho vykladu.'”
Ke stejnému zavéru dochazi rovnéz Fiala, ktery argumentuje: ,,Obchodni zékonik totiz
vyslovné v § 292 odst. 2 stanovi, Ze jde o lhltu promléeci, a tak ptevazila snaha posuzovat
obdobné soukromopravni vztahy stejng. '

Zcela odlisny nazor k této otazce zaujima Nejvyssi soud CR v jednom ze svych
rozhodnuti''” a dochézi tak k zavéru, 7e zkoumana jednoroéni Ihita mé prekluzivni povahu' 18,
Pokud strana opravnéna ze smlouvy o smlouvé budouci nepodala ve lhité jednoho roku
zalobu u soudu, aby byl chybéjici projev vile strany zavdzané ze smlouvy o smlouvé budouci
nahrazen soudnim rozhodnutim, doslo dle Nejvyssiho soudu k prekluzi tohoto prava.

Podle mého nazoru by mohlo byt zastdvano stanovisko, které upfednostiiuje promlceci
povahu jednoroé¢ni lhiity. Pro promlceci charakter jednoznacné hovoti argumentace zalozena
pravé na analogické aplikaci obchodnépravni Upravy na obcCanskopravni vztahy. Z mého
pohledu by se v tomto konkrétnim ptipadé obdobné soukromopravni vztahy mély posuzovat
stejné. Tuhle argumentaci podporuje rovnéz skutecnost, ze novy obcansky zikonik, ktery

v pripad¢ predbézné smlouvy piebird s urfitymi odchylkami normativni konstrukci

Praha: Linde, 2008, s. 304.

"% Obecné k analogické aplikaci obchodn&pravni ipravy na ob&anskopravni vztahy uvadim MELZER, Filip.
Metodologie nalézani prava: uvod do pravni argumentace. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 247: ,,... neni divodu,
pro¢ by méla byt analogicka aplikace obchodnépravni Gpravy na vztahy obCanskopravni vyloucena, pokud
existuje v obCanskopravni upraveé mezera a neexistuje racionalni diivod, aby dana uprava platila jen pro
vztahy obchodnépravni, jako vztahy profesionali.*

15 SVESTKA, Jifi. In SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan, a kol. Obcansky
zakonik 1. §1-459: komentar. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 409.

""® FIALA, Josef. In FIALA, Josef, KINDL, Milan, a kol. Ob&anské pravo hmotné. Plzeii: Ales Cenék, 2007,

s. 443.

"7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 2. 2002, sp. zn. 33 Odo 597/ 2001.

18 pokud jde o vyklad ob&anského zakoniku Slovenské republiky, ktery obsahuje stejnou pravni ipravu, pravni
teorie zaujala rovnéz stanovisko, ze jednoro¢ni lhiita ma prekluzivni charakter. ,,Ak Gcastnik v tejto lehote
zalobu nepoda, pravo na uzavretie kone¢nej zmluvy zanika. K zaniku tohto prava dochadza uplynutim doby.
Polemiky o tom, ¢i ide o prekluzivnu dobu, alebo preml¢aciu dobu, nemaju opodstatnenie. K zaniku
dochadza uplynutim doby, a preto je vylicené uvazovat o preml¢ani. Tomuto zaniku mohol u¢astnik zmluvy
o budiicej zmluve zabranit’ len tak, Ze v dob¢ jedného roka, ktora sa pocita od doby, do kterej mala byt
definitivna zmluva uzavreta, podal Zalobu na sude (zaloba na sid musi dojst’ v tejto lehote, pretoze ide
o hmotnopravnu lehotu). Na zanik tohoto prava sud prihliada ex offo, aj bez namietky Zalovaného.“ VOJCIK,
Peter. Obciansky zakonnik: strucny komentar. Bratislava: IURA EDITION, 2009, s. 180.
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obchodniho zdkoniku, jednozna¢né a vyslovné stanovi promlceci povahu jednorocni lhuty.

V pfipadé, Ze strana zavazana ze smlouvy o smlouvé budouci neopravnéné odmitne
pfijmout navrh budouci smlouvy v pribéhu stanovené doby poté, co ji opravnénd smluvni
strana predlozila navrh na uzavieni budouci smlouvy, mize se opravnénd smluvni strana
domdhat navic 1 ndhrady vzniklé Skody vedle doméhani se soudniho rozhodnuti, které
nahrazuje chybéjici projev ville zavazané smluvni strany. V takovém piipad¢ totiz zavazana
strana porusila svilj zadvazek ze smlouvy o smlouvé budouci a smluvni strana opravnénd tak
muze za splnéni nezbytnych pravnich pfedpokladii pozadovat i nahradu takto vzniklé skody.
Je dulezité zdlraznit, Zze pravo na nahradu Skody smluvni strany opravnéné se bude
promlCovat jako samostatné pravo, to znamena pravo, které je oddéleno od prava domahat se,
aby chybé&jici projev vile zavdzaného byl nahrazen soudnim rozhodnutim. Z hlediska
proml¢eni se tedy pravo na nahradu Skody bude posuzovat ve smyslu ustanoveni § 106
obéanského zékoniku.'"”

Pokud dojde k situaci, ze nedoslo k uzavieni budouci smlouvy z divodu, ze strany
smlouvy o smlouvé budouci v dohodnuté¢ dobé nedosahly konsenzu ohledné dalsiho piivodné
nesjednané¢ho obsahu realiza¢ni smlouvy, oprdvnéna smluvni strana ma pravo domdhat se
nahrazeni chybégjiciho projevu ville zavazané strany soudnim rozhodnutim. Za této situace uz
vSak opravnéna strana nemuze uspesné vyzadovat nahradu Skody. V takovémto ptipade je
totiz zddouci argumentovat tim, ze zavazana smluvni strana neporu$ila svij zavazek ze
smlouvy o smlouvé budouci.'*

V piipad¢ institutu pfislibu uzaviit smlouvu v obCanském zikoniku Québec stanovi
Clanek 1397, ze smlouva jejimz uzavienim se porusi piislib uzaviit smlouvu, muaze byt
uplatnéna proti ptijemci pfislibu. Toto uplatnéni se nevztahuje na jeho narok na nahradu
Skody proti osob¢, ktera ucinila slib a proti osobé&, kterd uzaviela s touto osobou smlouvu ve
zl¢ vite. Stejné pravidlo se pouzije na smlouvy, jejichz uzavienim dojde k poruseni
predkupniho prava.

Obcansky zakonik v ustanoveni § 50a nefesi pravni nasledky situace, kdy opravnéna
smluvni strana béhem dohodnuté doby neucini navrh na uzavieni budouci smlouvy zavazané
smluvni stran€. Rozdiln€ od obCanskopravni upravy je v ustanoveni § 292 odst. 3 obchodniho

zakoniku normovano, ze zavazek uzaviit budouci smlouvu zanikne, jestlize opravnéna

19 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle obc¢anského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, €. 9,
S. 554 — 555.
120 Tamtéz.
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smluvni strana nevyzve zavazanou smluvni stranu ke splnéni jejiho zéavazku
v dob¢ urcené ve smlouvé o uzavieni budouci smlouvy. Obchodnépravni Gprava tak vyslovné
stanovi, ze nepfedloZzenim vyzvy opravnénou smluvni stranou dochazi k zaniku prava strany
opravnéné a povinnosti strany zavazané ve vztahu ke smlouvé o smlouvé budouci'®'.

Judikatorni &innost Nejvyssiho soudu'?

v této souvislosti jen dosla k zavéru, ze
ustanoveni § 50a obcanského zdkoniku nebrani tomu, aby zamér uzaviit budouci smlouvu byl
ve smlouvé o smlouvé budouci definovan tak, Ze jedna ze smluvnich stran se zavazuje
ptedlozit druhé smluvni stran¢ v dohodnuté dobé ndvrh smlouvy dojednaného obsahu a druha
strana se jej zavazuje ve stanovené dob¢ piijmout. Povinnosti stran smlouvy o smlouvé
budouci se totiz vazou jen k tém konkrétnim povinnostem, které strany piredbézné smlouvy
jednotlivé prevzaly.'” Neplati tak, e ob& smluvni strany jsou povinny akceptovat navrh
druhé strany, poptipadé ze ob¢€ smluvni strany jsou opravnéné navrh ucinit. Proto smluvni
strané, kterd na sebe pievzala pouze zdvazek navrh realizani smlouvy ptedloZit (tj. uCinit
projev vule dle ust. § 43a obCanského zakoniku), nelze ani rozsudkem podle ustanoveni § 161
odst. 3 obcanského soudniho tadu ulozit, aby nadvrh ptedloZzeny druhou smluvni stranou

pfijala (tj. aby uginila projev vile dle ustanoveni § 43¢ obganského zakoniku).'**

Je tedy
nepochybné, Ze rozsudkem soudu nelze uloZit povinnost, kterd ve smlouvé o smlouvé budouci
nema oporu, piipadné, k niz se strana nezavazala. Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti hovoii
o uloZzeni ¢i neuloZeni povinnosti zavazané strané pfijmout nadvrh budouci smlouvy. Takova
argumentace vSak podle mého nazoru neni spravna. Soud totiz svym rozhodnutim ve smyslu
ustanoveni § 161 odst. 3 o. s. f. neuklada zavazané strané¢ povinnost piijmout navrh budouci
smlouvy, ale pfimo nahrazuje projev ville zavazané strany piijmout nadvrh budouci smlouvy,
tj. nahrazuje chybéjici akceptaci navrhu budouci smlouvy.

Judikatura Nejvyssiho soudu tak vyslovné neodpovida na to, jaké pravni nasledky
nastanou, kdyZ oprdvnéna smluvni strana b&hem dohodnuté doby nepiedlozi ndvrh na
uzavieni smlouvy zavazané smluvni strané. Obcanskopravni uprava smlouvy o smlouvé
budouci tak pfipousti i moznost feSit tyhle piipady prostfednictvim analogické aplikace

obchodnépravni upravy smlouvy o smlouvé budouci obsazené v ustanoveni § 292 odst. 3

12l ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 87.

122 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 1997, sp. zn. 2 Cdon 254/ 96.

123 SVESTKA, Jifi. In SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan, a kol. Obcansky
zakonik 1. §1-459: komentdr. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 407.

12 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 1997, sp. zn. 2 Cdon 254/ 96.
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obchodniho zakoniku.'® Jak jsem jiz zminil vy3e, obchodn&pravni konstrukce tuto situaci,
kdy oprédvnéna strana nevyzve zavazanou stranu ke splnéni jejiho zdvazku v dobé dohodnuté
ve smlouvé o uzavieni budouci smlouvy, fesi tak, ze zavazek uzavfit realizacni smlouvu

zanika.

3.4 Zanik zavazku uzavrit budouci smlouvu

Zanik zavazkl ze smlouvy o smlouvé budouci se obecné fidi ustanovenimi o zaniku
zavazki dle § 559 a nasl. obCanského zakoniku. Ustanoveni § 50a odst. 3 obcanského
zakoniku vedle téchto obecnych ustanoveni o zéniku zavazki vSak vyslovné upravuje
specidlni divod zaniku zavazkli ze smlouvy o smlouvé budouci. Citované ustanoveni
normuje, ze zadvazek uzaviit budouci smlouvu zanikne, pokud okolnosti, z nichz t¢astnici pfi
vzniku zavazku vychazeli, se do té miry zménily, Ze nelze na stran€ zavazané spravedlivé
pozadovat, aby realizacni smlouva byla uzaviena. Takovymi zménénymi okolnostmi vSak
musi byt jen vyznamné a podstatné zmény, tedy takoveé, Ze pokud by existovaly v okamziku
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, strany by se k uzavieni budouci smlouvy nezavazaly.'*°
Diivodem zéaniku zavazku uzaviit budouci smlouvu je tak pouze podstatnd, objektivné
posouzenad zména okolnosti v postaveni strany zavazané. Zhodnoceni zmény pomért, kdy jiz
nelze spravedlivé pozadovat uzavieni budouci smlouvy, musi byt objektivni a konkrétni.
Znamena to, ze uzavieni realizacni smlouvy by s ohledem na vzniklé podstatné zmény
pomérti nebylo mozné za dané¢ho stavu a situace spravedlivé pozadovat na zadném subjektu,
ktery se nachazi v postaveni zavazané s‘[rany.127

Vyhrada, Ze se podstatnym zptisobem nezméni podminky, ze kterych strany pfi vzniku
zavazku vychdazely, se oznacuje jako clausula rebus sic stantibus (klauzule nebo dolozka
nezménénych poméra)'*®. Tato vyhrada je smlouvé o budouci smlouvé vlastni (imanentni),
z ¢ehoZ plyne, Ze strany klauzuli rebus sic stantibus nemusi pro takovéto situace vyslovné

sjednat.129 Naopak pokud by se strany dohodly na tom, Ze podstatné zmény okolnosti

125 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob¢anského zékoniku. Pravo a zakonnost., 1992, €. 9,
s. 555.

2% Tamtéz, s. 556.

27 Tamtéz, s. 557.

128 Srov. napt. § 99 odst. 1 zak. &. 94/ 1963 Sb., zdkona o roding, ve znéni pozdgjich predpisti: ,,Zméni-li se
pomeéry, mize soud i bez navrhu zménit dohody a soudni rozhodnuti o vyzivném pro nezletilé déti. Dojde-li
ke zruseni nebo snizeni tohoto vyzivného za minulou dobu, spotiebované vyzivné se nevraci.

129 SVESTKA, Jifi. In KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan, a kol. Obcanské pravo hmotné.
Praha: ASPI a.s., 2005, s. 55.
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nebudou mit za nasledek zanik zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci, takovému ujednani
by vzhledem k principu autonomie viile v ob&anskopravnich vztazich nic nebranilo v cestg."*
V teorii a soudni praxi se stala spornou odpoveéd’ na otazku, kdy musi nastat podstatna
zména pomeéru, kterd ma ze zakona za nasledek zénik zavazku uzaviit budouci smlouvu.
Otazku, k jakému okamziku je nutné zménu poméra posuzovat a do kdy tak muze dojit
k zaniku zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci, obfansky zakonik vyslovné neupravuje
a nefesi. Z ustanoveni § 50a odst. 3 obcanského zdkoniku je nepochybné, Ze tato podstatna
zména okolnosti musela nastat az po vzniku zédvazku uzavtit budouci smlouvu, to znamené po
uzavieni smlouvy o smlouvé budouci. Zménou poméri v tomto smyslu tak mize byt
okolnost, ktera vznikla jiz po uzavieni smlouvy o smlouvé budouci, ale mize ji byt i okolnost,
kterd vznikla az ve 1hité jednoho roku, ve které méa opravnénd smluvni strana pravo domahat
se nahrazeni chyb&jiciho projevu vile zavazané smluvni strany soudnim rozhodnutim."'
Existuji rovnéz nazory,”> které tikaji, ¢ ona zmé&na okolnosti miize nastat i v prib&hu
vlastniho soudniho fizeni o Zalobé¢, kterou se opravnéna strana smlouvy o smlouvé budouci
domaha, aby soud svym rozhodnutim nahradil chybé&jici akceptaci nadvrhu zavazané smluvni
strany. Takovy nazor argumentuje zejména ustanovenim § 154 odst. 1 obCanského soudniho
tadu, podle které¢ho je pro rozhodovani soudu rozhodujici stav v dobé vyhlaseni rozsudku.
Pokud jde v téhle otdzce o stanovisko soudni praxe, Nejvyssi soud CR v ramci této

133 _,
zakon

problematiky zaujal odliSny postoj nez vyse citovani autofi. Podle Nejvys$siho soudu
predpoklada, ze v pripad¢é fadného plnéni povinnosti, které pro smluvni strany ze smlouvy
o smlouvé budouci vyplyvaji, bude realizacni smlouva uzaviena nejpozd¢ji do konce
dohodnuté doby. Pokud je budouci smlouva takto uzaviena, neni mozné, aby naslednd zména
pomeéru splitujici kritéria § 50a odst. 3 obcanského zdkoniku méla za nésledek zanik zavazku,
protoze zavazek jiz byl splnén a neexistuje. Dale pak neexistuje diivod zvyhodinovat smluvni
stranu, kterd neni ochotna dobrovolné plnit své zdvazky ze smlouvy o smlouvé budouci,
v disledku ¢ehoz probiha u soudu fizeni a okamzik, do kdy bude mit zména pomért vliv na

trvani zavazku, neni diivodné prodluzovat az do doby, kdy soud v takovém fizeni rozhodne.

Nejvyssi soud pak uvadi, ze tim pravdépodobnéji by strana Zalovana mohla mit snahu soudni

B0 SVESTKA, Jiii. Smlouva o smlouvé budouci podle ob&anského zakoniku. Pravo a zdkonnost., 1992, &.9,
s. 556.

Pl Tamtéz, s. 556-557. 5

132 FIALA, Josef. In FIALA, Josef, KINDL, Milan, a kol. Obcanské prdvo hmotné. Plzeii: Ales Cengk, 2007,
S. 444,

13 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 3. 2007, sp. zn. 33 Odo 343/ 2005.
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fizeni zamérn¢ prodluzovat v ocekavani zmény. Nejvyssi soud na zakladé vysSe uvedené
argumentace dospél k zavéru, Ze zména okolnosti ve smyslu ustanoveni § 50a odst. 3
obcanského zakoniku mulze zplsobit zanik zdvazku ze smlouvy o smlouvé budouci pouze
v tom ptipadé, ze k takové zmén¢ okolnosti doslo od uzavieni smlouvy o smlouvé budouci do
uplynuti doby, do které méla byt uzaviena budouci smlouva. Zména pomérii nastala po tomto
okamziku i pokud by byla zménou pomérii ve smyslu ustanoveni § 50a odst. 3 obcanského
zakoniku jiz zanik zadvazku ze smlouvy o smlouveé budouci neptisobi. Miij ndzor je v této veci
takovy, Ze pokud se budeme fidit pfesn¢ slovy zakona (§ 154 odst. 1 o. s. 1.), tak dospé&jeme
k zavéru prvné citovanému. To znamend, ze ke zmén¢ okolnosti, ktera ma za nasledek zanik
zavazku uzaviit budouci smlouvu, mize dojit i v pribéhu soudniho fizeni o Zalobé na
nahrazeni chybéjiciho projevu vile. Takovy zavér by vSak dle mého nazoru vedl spiSe
k pozbyti pravého smyslu a ucelu clausule rebus sic stantibus. Proto se v tomto piipadé
piiklanim k zavéru Nejvyssiho soudu, ktery na zékladé teleologického vykladu dospél
v tomto konkrétnim ptipad¢ ke stanovisku, Ze zména poméri mlze zpisobit zanik zavazku
z ptfedbézné smlouvy, jestlize k ni doslo od okamziku uzavieni pfedb&ézné smlouvy do doby,
do které méla byt budouci smlouva uzaviena.

V pravni upravé smlouvy o smlouvé budouci podle obchodniho zékoniku je podstatny
rozdil v tom, Ze zména okolnosti neptisobi zanik zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci
sama o sob& bez dalsiho."** K zaniku zdvazku uzaviit budouci smlouvu podle ustanoveni
§ 292 odst. 5 obchodniho zakoniku dojde pouze tehdy, kdyz strana zavazand oznami
bezodkladné stran¢ opravnéné takovou zménu okolnosti.

Pokud soud rozhoduje dle ustanoveni § 50a odst. 2 obcanského zakoniku o nahrazeni
chybéjiciho projevu vile zavdzané smluvni strany soudnim rozhodnutim, je zfejmé Ze i bez
navrhu bere v uvahu to, zda zdvazek uzavftit realizaéni smlouvu strany zavazané ze smlouvy
o smlouvé budouci jiz v mezidobi nezanikl.'*

Za situace Ze odmitnutim zavazané strany uzaviit ve stanovené dob¢ realizacni
smlouvu vznikl opravnéné strané€ z piedbézné smlouvy narok na ndhradu Skody jesté pred tim,
nez doslo k zaniku zavazku z divodu obsazené¢ho v § 50a odst. 3 obc¢anského zakoniku,

dojdeme k zavéru, ze opravnéna strana tuto ndhradu Skody mulze s uspéchem pozadovat za

134 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
o!)chodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 87.

135 SVESTKA, Jifi. Smlouva o smlouvé budouci podle ob¢anského zakoniku. Pravo a zakonnost, 1992, ¢. 9,
s. 557.
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splnéni viech zakonnych piedpokladi.'*®

Soudni praxe'’ spravné dovodila, e samotné nedodrzeni sjednané lhity pro
ptedlozeni navrhu realiza¢ni smlouvy nebo pro uzavieni realizaéni smlouvy neni bez dalsiho
takovou zménou poméru, ktera by odivodnovala zanik zavazku ze smlouvy o smlouvé
budouci podle ustanoveni § 50a odst. 3 obcanského zakoniku. U¢elem klauzule rebus sic
stantibus obsazené v ustanoveni § 50a odst. 3 obcanského zikoniku je dle mého nadzoru
reagovat na podstatnou zménu okolnosti, kterd ma hlavné¢ a predevS§im hospodaisky
charakter. Vlastni nedodrzeni stranami sjednané doby pro piedlozeni navrhu realizacni
smlouvy tak zcela zjevné neodpovida Gcelu stanovenému a normovanému v § 50a odst. 3.

obcanského zakoniku.

3.5 Shrnuti

Smlouva o smlouvé budouci v obCanském zakoniku je souhlasnym projevem vile
dvou ¢i vice stran, které se zavazaly, ze spolu do dohodnuté doby uzaviou budouci smlouvu,
jejiz podstatné nalezitosti ujednaly. Zavazek uzaviit budouci smlouvu (smluvni pfimus) mize
stejné jako v Upravé obchodniho zakoniku pievzit jedna strana nebo obé smluvni strany.
V tomto sméru muze byt smlouva o smlouvé budouci uzaviena jako jednostranna nebo
oboustrannid. Smluvné pfevzata povinnost uzaviit budouci smlouvu je v dnesSni podobé
pravniho fadu velmi malo vidanou podobou kontrakta¢ni povinnosti. Smlouva o smlouvé
budouci neni zvlastni smluvni typ, ale predstavuje druh smlouvy, ktery je urcen dle svého
predmétu.

Smlouvu o smlouvé budouci je nutné pojmové odlisit od institutu smlouvy piipravné
(latinsky pactum praeparatorium). V ptipad¢ pripravné smlouvy ucastnici uzavieli smlouvu,
ale pfitom si vyhradili, Ze obsah smlouvy bude v nepodstatnych nalezitostech jest¢ doplnén.
Na rozdil od smlouvy o smlouveé budouci nejde o smlouvy dvé — smlouvu o smlouvé budouci
a smlouvu budouci, kterd ma byt nésledn¢ uzaviena, ale jedna se o smlouvu jedinou, ktera je
vSak prozatim neuplna a ma byt stranami doplnéna. Podminkou platnosti je, ze strany daly
nepochybné najevo, ze smlouva bude platit, i pokud by nedoslo k dohod¢ o zbytku obsahu

smlouvy.

136 Tamtéz.
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2004, sp. zn. 32 Odo 807/ 2003.
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V této kapitole byl rovnéz pfedstaven institut piibuzny smlouvé o budouci smlouvé
zakotveny v obCanském zdkoniku kanadské provincie Québec, kterym je pfislib uzaviit
smlouvu.

Obsahovou nalezitosti pfedbézné smlouvy je uréeni smluvnich stran nebo strany
zavazané. Uzavienim smlouvy o smlouvé budouci vznika zavdzané stran¢ povinnost uzavrit
s opravnénym do dohodnuté doby budouci smlouvu. Pfedbézna smlouva musi obsahovat,
ktera strana ma postaveni zavdzané strany a ktera je opravnénou stranou nebo musi jen urcit
zavazanou stranu, Cili tu, ktera prevzala povinnost uzaviit budouci smlouvu. Tohle je velmi
vyznamny aspekt zejména pro pravni praxi, protoze je dulezité¢ si uvédomit, ze povinnost
uzaviit budouci smlouvu neni pojmové spojena s opravnénim domahat se jejiho uzavieni.
Obsahovou nélezitosti je rovnéz ujednani podstatnych nalezitosti budouci smlouvy. V souladu
s judikaturou Nejvyssiho soudu tak musi byt smlouva o budouci smlouvé kupni tykajici se
nemovitosti uzaviena pisemné a musi obsahovat urceni pfedmétu koupé a kupni ceny. Podle
vetSinovych nazori je pozadavek, aby v predbézné smlouveé byly urCeny podstatné nalezitosti
budouci smlouvy, chapan tak, ze se Ufel smlouvy o smlouvé budouci
v podstaté¢ omezuje na urcCitelné ¢asové odlozeni vzniku budouci smlouvy. Znamena to tedy,
ze uzavienim predbézné smlouvy se v podstaté uzavird rovnou realizacni smlouva jen
s odlozenou ucinnosti. Na tuhle skutecnost reagoval rovnéz novy obcansky zakonik, ktery
v podstat¢ piebird normativni konstrukci platného a ufinného obchodniho zékoniku.
Dtivodova zprava k novému ob¢anskému zakoniku uvadi, ze zakladni nevyhodou soucasné
pravni upravy smlouvy o smlouvé budouci v obCanském zikoniku je pravé zakonny
pozadavek, aby ve smlouvé o budouci smlouvé byly ujednany podstatné nalezitosti smlouvy
budouci. Podle divodové zpravy pak timto pozadavkem obcansky zakonik v zdsad€¢ necini
rozdil mezi smlouvou piedbéznou a definitivni (realizacni). Je vSak velmi nutné zdiraznit,
a na to podle mého soudu nékteti autofi zapominaji nebo si to pln€ neuvédomuji, Ze obCansky
zakonik nevyzaduje kompletni dohodu o obsahu budouci smlouvy, ke kter¢ jiz neni nutné nic
doplnovat. Obcansky zékonik vyZzaduje ujednéni podstatnych nalezitosti budouci smlouvy, ale
jiné nalezitosti nemusi byt obsazeny v predbézné smlouveé. V tomto mizeme pozorovat rozdil
oproti obchodnépravni uprave, ktera stanovi, ze smlouva o uzavieni budouci smlouvy musi
obsahovat urceni predmétu plnéni budouci smlouvy alesponn obecnym zplsobem. Jedna se
o vyjadfeni moznosti obecnéjSiho urceni predmétu realizani smlouvy, ale je tfeba, aby byl

vzdy uréen predmét realizacni smlouvy. Rozumny vyklad by mél pfedmét plnéni chapat
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a povazovat pievazné za predmét zavazku.

Posledni obligatorni obsahovou nélezitosti je ujedndni doby, do které mé byt uzaviena
budouci smlouva. Stanoveni doby, ve které ma byt uzaviena realizacni smlouva vSak bude
v pripadé obchodnépravni upravy casto jen obvyklou nalezitosti predbézné smlouvy
a podstatnou nalezitosti je stanoveni doby, kdy opravnéna strana vyzve zavazanou stranu
k uzavfteni realiza¢ni smlouvy.

Formalni nalezitosti smlouvy o smlouvé budouci je jeji pisemna forma. V souladu se
soudni praxi musi byt pisemnou formou ucinéna dohoda o kazd¢ podstatné nalezitosti
smlouvy pfedbézné. Podstatnd nalezitost piedbézné smlouvy obsazend v ustni dohod¢ neni
dostacujici k platnému uzavieni smlouvy o smlouvé budouci.

Smlouva o smlouvé budouci je splnéna v okamziku, kdy dojde k uzavieni budouci
smlouvy. Strany tak dodrzi své zdvazky z predbézné smlouvy a uzaviou spolu do dohodnuté
doby vlastni smlouvu. Pokud do dohodnuté doby nedojde k uzavieni budouci smlouvy, mize
se opravnéna strana domadhat, aby byl chybéjici projev vile zavazaného, ktery odmité
pfijmout ndvrh budouci smlouvy vibec nebo podle ptedjednanych ndleZzitosti, nahrazen
soudnim rozhodnutim. Opravnény tak muze ucinit zalobou ve lhité jednoho roku od doby,
kdy mé¢la byt uzaviena budouci smlouva. V souvislosti s jednoro¢ni lhiitou k podani zaloby na
nahrazeni projevu vile zavazaného bylo nejasné a sporné, jakd je pravni povaha této lhity.
Obecny zékonik obcansky v tomto sméru zakotvil prekluzivni povahu této lhity, navrh
obcCanského zakoniku z roku 1936 pocital jiz s proml¢enim. Praxe Nejvyssiho soudu se
ptiklonila k prekluzivni povaze zkouman¢ lhiity. Obchodnépravni Gprava vyslovné uvadi, ze
jednoroc¢ni lhita méa promlceci povahu a tak pravé srovnanim s Upravou v obchodnim
zakoniku miZeme dojit k zavéru, Ze zkoumana jednoro¢ni lhiita je lhitou promlceci. Tento
zaveér zdivodiuje a podporuje argumentace, ktera se opira o pozadavek jednoty pravniho fadu
1 jeho vykladu. V tomto ptipadé€ je tedy mozné analogicky aplikovat obchodnépravni upravu.
Soudni rozhodnuti o nahrazeni projevu viile nezakldda zavazanému povinnost pfijmout navrh
budouci smlouvy, ale méd takovy charakter, Ze pfimo nahrazuje projev vile zavazaného
prijmout konkrétni navrh budouci smlouvy a pravni moci takového rozhodnuti je uzaviena
budouci smlouva. Soud neni opravnén urovat zbyvajici obsah budouci smlouvy, coz je
vyznamny rozdil oproti upravé v obchodnim zakoniku, kde jsou soud nebo urcena tieti osoba
opravnéni urcit zbyvajici obsah realiza¢ni smlouvy. Vedle prava na nahrazeni projevu viile ma

opravnéna strana soucasné i pravo na nahradu skody. Domnivam se, Ze je nutné zdlraznit, ze

49



pravo na nahradu Skody se promlcuje jako samostatné pravo odd€lené od prava na nahrazeni
souhlasu s uzavienim budouci smlouvy. Prdvo na nahradu Skody se tak promlcuje dle
ustanoveni § 106 odst. 1 obcanského zdkoniku v promlceci lhiité 2 let. Tohle je dalsi odliSnost
od upravy v obchodnim zakoniku, kde se pravo na nahrazeni projevu vile i pravo na ndhradu
Skody promlcuji uplynutim jednoho roku.

RovnéZz pomoci analogické aplikace obchodnépravni upravy lze feSit mezeru
v obCanskopravni upravé a dojit tak k zadvéru, Ze zavazek uzaviit realizaéni smlouvu zanikne,
pokud opravnéna strana nevyzve v dohodnuté dobé stranu zavazanou k uzavieni smlouvy.

Clausula rebus sic stantibus znamend, Ze zavazek uzaviit budouci smlouvu zanikne,
pokud se okolnosti, z nichz strany pii uzavieni smlouvy o smlouvé budouci vychazely,
zménily tak podstatnym zpiisobem, Ze nelze spravedlivé zadat, aby byla budouci smlouva
uzaviena. Rovnéz obchodnépravni uprave je vlastni clausula rebus sic stantibus, ale podstatny
rozdil spocivd v tom, Ze zavazek uzaviit budouci smlouvu zanikne pouze tehdy, kdyz
zavazany podstatnou zménu okolnosti oznadmi opravnéné stran¢ bez zbytecného odkladu.
V upravé obcanského zakoniku tak dochdzi k zédniku zdvazku ptimo ze zdkona (ex lege), coz

je podle mého nédzoru vhodnéjsi a primétenéjsi fesent.
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4. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy (pactum de contrahendo)
v obchodnim zakoniku

Ve ctvrté kapitole, kterd je spolu s ptfedchozi tieti kapitolou jadrem celé prace,
predstavim normativni konstrukci smlouvy o uzavieni budouci smlouvy v obchodnim
zakoniku. Predbéznou smlouvu v obchodnim zékoniku je nutné pojmové vymezit a odlisit
institut rdamcové smlouvy. Uvedu rovnéz praktické poznatky a dopady, které¢ jsou spojeny
s obchodnépravni upravou smlouvy o budouci smlouvé.

Smlouva o uzavieni budouci smlouvy upravena v obchodnim zakoniku ¢. 513/ 1991
Sb. tvoii pravné zavazny zaklad pro uzavieni urené¢ budouci smlouvy ve vztazich mezi
podnikateli a v dalSich vztazich, které jsou podfizeny obchodnimu zakoniku. Smlouva
o uzavieni budouci smlouvy slouZi k pfipravé uzavieni smlouvy ur¢itého smluvniho typu, tak
1 inomindtni smlouvy. Nominatni smlouva pak muize byt upravena zékonikem obchodnim,
zakonikem obcCanskym, pfipadné 1 jinym zdkonem (smlouva o prondjmu, smlouva
o pojisténi)."*®

Systematicky je v obchodnim zédkoniku smlouva o uzavieni budouci smlouvy zatazena
do obecné ¢asti obchodnich zavazkovych vztahd. Je upravena v Casti tfeti — Obchodni
zavazkové vztahy, hlavé I — Obecna ustanoveni, jako dil IV, v ustanovenich § 289 — 292 | za
dil zahrnujici nékterda ustanoveni o uzavirani smlouvy — to znamena za specifika jednani
o uzavieni smlouvy, vefejny navrh na uzavieni smlouvy a obchodni vefejnou soutéz. Pro
takové systematické zafazeni je rozhodujici charakter piedbézné smlouvy, kterd je prvni,
relativng samostatnou ¢asti kontraktatniho procesu'””. Ugelem smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy je zachytit v pevné a zadvazné formé dohodu stran o tom, Ze maji v umyslu uzavtit
v dohodnuté dobg realiza¢ni smlouvu.'*

Pfredmétem smlouvy o wuzavieni budouci smlouvy neni konkrétni plnéni, ale
1

- v . . / P s 7 v Mo 14
pfedmétem této smlouvy je pravni zavazek uzaviit v dohodnuté dobé¢ realiza¢ni smlouvu.

Smlouva o uzavieni budouci smlouvy tedy zakldda povinnost alespoil jedné ze stran uzavfit

B8 TOMSA, Milo§. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zékonik:
komentadr. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 875 — 876.

139 TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Prdvni praxe, 1993, &. 4,
s. 210.

140 TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zikonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 875.

1 Tamtéz.
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se stranou druhou v budoucnu smlouvu o obsahu dohodnutém alespon v zakladnich rysech
a opravnéni alesponi jedné strany domdhat se, aby s ni strana zavdzana realiza¢ni smlouvu
uzaviela.'*? Ve vztazich mezi podnikateli ma predb&zna smlouva vyznam piedeviim v tom, Ze
je zavaznym zakladem pro uzavieni budoucich smluv v dobég, kdy jejich obsah jesté nelze
presné uvést, ale v dobé, kdy je jiz nezbytné zamysleny obchod pfipravit tak, aby zavazky
mohly byt podrobné konkretizovany ve smlouvach realizacnich. Takovy postup totiZ obsahuje
vynaloZeni nakladi nebo ptevzeti zdvazki, coz by bez pravné zavazného zékladu pro
uzavieni budoucich smluv znamenalo zna¢né riziko. ,,Smlouva o uzavieni budouci smlouvy
predstavuje jakysi kompromis mezi potiebou pravni jistoty obou stran (,,mit v ruce alespon
néco®), a mezi nelprosnym imperativem ekonomické nejistoty (na podstatnou zménu

okolnosti je mozno pruzné reagovat a od zavazku ke kontraktaci se oprostit).“'**

4.1 Pojmové znaky

Obchodni zakonik v ustanoveni § 289 odst. 1 stanovi, Ze smlouvou o uzavieni budouci
smlouvy se zavazuje jedna nebo ob& smluvni strany uzaviit ve stanovené dobé budouci
smlouvy s predmétem plnéni uréenym alespon obecnym zplisobem. Ustanoveni § 289
obchodniho zakoniku je kogentni.'*

K pojmovym znakiim smlouvy o uzavieni budouci smlouvy v obchodnim zakoniku
nalezi:

- povinnost zavazan¢ strany uzavfit budouci smlouvu

- ur¢eni ptedmétu plnéni budouci smlouvy alespoii obecnym zptisobem

- ur¢eni doby, ve které bude uzaviena budouci smlouva

Uzavienim smlouvy o wuzavieni budouci smlouvy dochazi stejné jako
145

v upravé obcCanského zdkoniku ke vzniku kontraktaéni povinnosti (smluvni piimus).

Zavazek uzavftit realizacni smlouvu mohou ptevzit obé smluvni strany nebo jen jedna z nich.

42 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 79 — 80.
' BEJCEK, Josef. In HAJN, Petr, BEJCEK, Josef. Jak uzavirat obchodni smlouvy. Praha: Linde, 2003, s. 150.
144§ 263 odst. 2 zak. &. 513/ 1991 Sb., obchodniho zakoniku, ve znéni pozdgjsich predpisit:
»Strany se nemohou odchylit od zakladnich ustanoveni v této ¢asti a od ustanoveni, ktera piedepisuji
povinnou pisemnou formu pravniho tkonu.*
K problematice kontrakta¢ni povinnosti uvadim BEJCEK, Josef. In HAIN, Petr, BEJCEK, Josef. Jak uzavirat
obchodni smlouvy. Praha: Linde, 2003, s. 150: , Kontrakta¢ni povinnost ze zakona, kterou jsme u nas znali
v direktivni ekonomice, byla popienim svobodné smluvni viile a rovnosti stran. Dobrovolné (ve smlouvé
o uzavfeni smlouvy budouci) ptevzaty zavazek, ze v budoucnu bude uzaviena smlouva, je dnes jednou z

(113

mala existujicich ,,kontrakta¢nich povinnosti®.
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Smlouvu o uzavfeni budouci smlouvy je nutné odlisovat od smlouvy ramcové'*,
jejimz obsahem je sice uzavirdni smluv v budoucnu, ale kterd neobsahuje piimy zavazek
urcitou smlouvu uzaviit. Vétsinou se jedna o urceni postupu pii uzavirani pfedpokladanych
smluv v budoucnu, o stanoveni predpokladii pro budouci odbyt a uzavieni smlouvy nebo
0 vytvofeni, sjednani vSeobecnych obchodnich podminek, jez maji byt obsahem budouci
smlouvy. Pokud dojde k platnému uzavieni takové smlouvy s ohledem na dostatecnou urcitost
zavazkill, nebude se jednat o smlouvu o uzavieni budouci smlouvy s patficnymi pravnimi
nasledky, ale ptijde o smlouvu inominatni. Takové smlouvy se tedy oznacuji jako ramcové
smlouvy nebo smlouvy o spolupraci.'*’ Rozdilng od smlouvy o smlouvé budouci, kterou je
zaloZzena jen povinnost uzaviit budouci smlouvu (kontraktacni povinnost), rdmcovou
smlouvou je vétsinou zaloZen zavazkovy pravni vztah v plném smyslu slova a byva zpravidla
kombinovéna se smlouvami konkretiza¢nimi, realizaénimi ¢i provadécimi. Rdmcova smlouva
byvé soucasti souboru smluv, ve kterém nemusi byt obsazeny smlouvy totozného smluvniho
typu. Obchodni podminky ujednané ramcovou smlouvou jiz zpravidla nebyvaji znovu
obsazeny v dil¢i smlouvé, kterd je vétSinou nesamostatna a zavazek je uréen smlouvou dilci
i smlouvou rdmcovou. Ramcové smlouvy zakladaji zavislost mezi smlouvami, kdy rdmcova
zastava funkci obecné pravni Gpravy ve vztahu k specidlnim Upravam podobné, jak je tomu
u hierarchie pravnich ptedpist. Je dulezité zminit, ze ramcova smlouva miize existovat dale,
1 pokud jiz zévazky z nékterych podfazenych konkretizaénich smluv zanikly napf.
odstoupenim od smlouvy, aniz doslo ke splnéni zavazku. V téchto pifipadech se nejedna

o jednoduchou zavislost smluv, ktera je normovéana obchodnim zdkonikem (§ 275)."*®

Obsahové nalezitosti

4.1.1 Urc¢eni smluvnich stran nebo strany zavazané

Obsahovou nalezitosti pfedbézné smlouvy je ujedndni, kterqd strana ma postaveni

1% Napt. § 11 (1) zak. & 137/ 2006 Sb., zdkona o veiejnych zakazkach, ve znéni pozdgjsich piedpisi:
,»,Rédmcovou smlouvou se pro ucely tohoto zakona rozumi pisemna smlouva mezi zadavatelem a jednim ¢i
vice uchazeci uzavfena na dobu urcitou, ktera upravuje podminky tykajici se jednotlivych vefejnych zakazek
na dodavky, sluzby ¢i stavebni prace zadavanych po dobu platnosti ramcové smlouvy, zejména pokud jde
0 cenu a mnozstvi.*

"7 TOMSA, Milo$. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milog, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 876.

148 PELIKANOVA, Irena. Obchodni pravo: obligacni prdvo — komparativai rozbor: 4. dil. Praha: ASPI, 2009,
s. 155 —156.
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opravnéné strany a kterd je stranou zavazanou. Je mozné jen ujednat, kterd strana je
zavazanou ze smlouvy o uzavieni budouci smlouvy. Uzavienim smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy dochézi stejn¢ jako v upravé obcanského zdkoniku ke vzniku kontraktacni
povinnosti. Podle tpravy obchodniho zakoniku muze zavazek uzaviit budouci smlouvu
(kontraktacni povinnost) pievzit jen jedna smluvni strana, kterd je pak stranou zavazanou
a strana druh4 je stranou opravnénou dle smyslu § 290 a § 292 obchodniho zdkoniku. Zavazek
uzaviit realiza¢ni smlouvu mohou pfevzit ob¢ strany, které jsou v postaveni strany zavazané
i opravnéné dle smyslu § 290 a § 292 obchodniho zakoniku.'*” Zavazek uzaviit realizacni
smlouvu tak miiZze byt sjednan jako jednostranny nebo oboustranny. V tomto smyslu jde bud’
o0 jednostrannou nebo oboustrannou smlouvu o smlouvé budouci.

Jestlize zavazek k uzavieni realizani smlouvy pfevzala jen jedna smluvni strana, je
druha strana opravnéna pozadovat uzavieni realizacni smlouvy. Strané opravnéné nalezi
iniciativa k uzavieni budouci smlouvy."” 1 v piipadé jednostranné smlouvy o uzavieni
budouci smlouvy existuje zavazek obou stran ke spoluplisobeni na uzavieni realizacni
smlouvy, protoze uzavieni smlouvy je pojmové dvoustranny pravni tkon. Rozdil spociva
v pravnich duasledcich, které plynou z nedostatkii v soucinnosti pro stranu opravnénou
a zavazanou.”' Pokud jde o oboustranny zavazek uzaviit realizaéni smlouvu, je kazda ze
stran opravnéna pozadovat uzavieni realizatni smlouvy a rovn€z povinna na vyzvu strany
druhé uzavtit realizacni smlouvu. Vyzvu k uzavieni budouci smlouvy mize podat kterékoli

152
strana.'’

4.1.2 Ur¢eni predmétu plnéni budouci smlouvy alespoii obecnym zpiisobem

Obsahovou nalezitosti smlouvy o smlouvé budouci v upraveé obchodniho zékoniku je,

v ¥ v v 7 ’ ’ ’ v v ’ o 153 r
ze predmét plnéni budouci smlouvy musi byt uren alespont obecnym zptisobem. ™~ Jedna se

149 TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Pravni praxe, 1993, €. 4,
s. 210.

30 TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 878.

31 ELIAS, Karel. In BEJICEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 81.

"2 TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milo, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 879.

133 Rozdilng piedchozi uprava zédkoniku mezinarodniho obchodu vyzadovala, aby byl dohodnut alespoi
pfedmét plnéni obou stran. Podobnost upravy obchodniho zakoniku je s upravou smlouvy o piipravé dodavek
v hospodarském zakoniku, kde se jednalo o uréeni predpokladaného rozsahu a obsahu dodavek jen v
zakladnim vymezeni. TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Pravni
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sice 0 uvolnéni v rdmci zasady, ze predmét smlouvy ma byt urcity, ale piesto musi byt jasné
s jakym obsahem a pfedmétem plnéni ma byt uzaviena realizaéni smlouva. Pljde tu
o stanoveni moznosti obecnéjSiho uréeni predmétu realiza¢ni smlouvy, ale je nezbytné, aby
byl vzdy urcen pifedmét budouci smlouvy. Je nutné, aby urceni pfedmétu plnéni bylo tak
konkrétni, aby byl pfedmét plnéni realizacni smlouvy uréen v zékladnich rysech tak, aby
existovala moznost objektivnim zpisobem zhodnotit a posoudit splnéni zavazkl ze smlouvy
o smlouvé budouci. PoZzadovanou urcitost piedmétu realizacni smlouvy je také nutné hodnotit
s ohledem k tomu, zda ma byt uzaviena smlouva dané¢ho smluvniho typu. Dostatecnou

uréitost smluvniho ujednani je pak nutné posoudit ve vztahu k tomuto typu smlouvy. '>*

Elids hovoii o tom, ze urCeni predmétu plnéni alespoil obecnym zplisobem je tfeba
chépat a interpretovat tak, Ze se nevyzaduje pfesné urceni pfedmétu plnéni a obsahu budouci
smlouvy. Z ptedbézné smlouvy vSak musi byt patrné, jakd budouci smlouva ma byt
uzaviena.'> Richter uvadi, ze vyhovénim pozadavku § 289 bude uvedeni smluvniho typu
budouci smlouvy nebo ur&eni, k Gemu zavazek sméfuje u smlouvy nepojmenované.'*® Podle
ustalené judikatury vyhovuje pozadavku urcitosti predmétu smlouvy obsahujici zavazek
uzaviit v budoucnu kupni smlouvu, jestlize je nemovitost (konkrétni budova) coby pfedmét
budouciho majetkopravniho pfevodu urcena piisluSnou ulici, obci a Cislem popisnym vcetné

157
pozemku.

Pelikdnova v této souvislosti upozoriiuje na rozdilné a nejednotné vnimani pojmi
,predmeét plneni” a , predmét zavazki* podle § 269 odst. 2 obchodniho zdkoniku
a konstatuje, ze v obecném smyslu se nejedna o shodny pojem. ,,Pfedmétem zavazkl je
poskytnuti urcitého plnéni. Toto plnéni ma sviij predmét. Je-1i uzaviena smlouva o dilo, je
pfedmétem zavazku provedeni dila — zhotoveni véci, pfedmétem plnéni je tato zhotovovana
véc sama. Pfedmétem zavazku z kupni smlouvy je pfevedeni vlastnického prava k urcité véci,
predmétem plnéni je tato véc. Rozumna interpretace by ziejm¢ méla povazovat v kontextu
ustanoveni § 289 odst. 1 ObchZ predmét plnéni spiSe za predmét zavazku. Formulacni

nedostatek zdédil obchodni zakonik po zadkoniku mezinadrodniho obchodu. Mizeme si jenom

praxe, 1993, ¢. 4, 5. 210.

'3 TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 877.

155 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 83.

156 RICHTER, Jaromir. Smlouva o smlouv&. Prdvni rddce, 1994, &. 5, s. 19.

137 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 7. 2006, sp. zn. 32 Odo 557/ 2006.
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povzdechnout, ze OOZ byl pfesnéjsi, jestlize pozadoval dohodu ,,0 podstatnych kusech
smlouvy* a dokonce i1 formulace platného obcanského zakoniku je lepsi. Prakticky vyznam
odlisnych formulaci vsak neni velky, je ovsem nevyhnutelny extenzivni vyklad.«"®
Judikatorni praxe Nejvyssiho soudu' dovodila, Ze i u spoletenské smlouvy je mozné urdit
predmét plnéni pravé ve vazbeé na ucel spolecenské smlouvy a prava a povinnosti ve smlouvé
upravené. Z toho diivodu lze smlouvu o smlouvé budouci dle ustanoveni § 289 a nasl.
obchodniho zékoniku uzaviit rovnéz o budouci spolecenské smlouve. Pro platnost takové

smlouvy se vyzaduje, aby byl obsah budouci spolec¢enské smlouvy dostatecné vymezen.

4.1.3 Stanoveni doby, ve které ma byt uzavirena budouci smlouva

Obvyklou obsahovou nalezitosti smlouvy o uzavieni budouci smlouvy bude stanoveni
doby, kdy bude uzaviena smlouva realizatni'®. Doba k uzavteni realizaéni smlouvy mize byt
y . . o 161
uréena presnym dnem nebo stanovena urcitou lhitou.
Ptedbézna smlouva v§ak musi stanovit dobu, kdy opravnéna strana vyzve zavazanou

192y této souvislosti judikoval Nejvyssi soud podle mého

stranu k uzavieni budouci smlouvy.
piesvédceni v plném souladu se smyslem ustanoveni § 290 odst. 1 obchodniho zakoniku,
kdyZz konstatoval ,,divodem neplatnosti smlouvy o budouci smlouvé neni ani absence
sjednani doby, do kdy ma byt navrh smlouvy piijat zalovanymi, jelikoz do kdy je protistrana
povinna piijmout navrh smlouvy, vyplyva z tzv. akceptacni lhity stanovené § 290 odst. 1
obch. zak. ukladajicim povinnost uzaviit smlouvu bez zbyte¢ného odkladu poté, kdy k tomu
byla opravnénou stranou v souladu se smlouvou o uzavieni budouci smlouvy vyzvana.«'®
Zavérem lze shrnout, ze pokud nebude ujednana piesnd doba vzniku povinnosti
pfijmout ofertu realizacni smlouvy stranou zavazanou, uplatni se pravidlo v § 290 odst. 1
o povinnosti kontrahovat bez zbytecného odkladu po vyzvani k uzavieni smlouvy. Urceni

doby, kdy opravnéna strana vyzve zavazaného k uzavieni realiza¢ni smlouvy, je obligatorni

138 PELIKANOVA, Irena. Komentdr k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 549.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 1999, sp. zn. 32 Cdo 2295/ 98.

10" Naopak hospodatsky zakonik pfedpokladal primarné jako obsah smlouvy o piipravé dodavek stanoveni
obdobi budouciho plnéni a za vedlejsi bylo povazovano urceni doby uzavieni realiza¢ni smlouvy, ktera
mohla byt sjednana nebo se odvozovala od doby budouciho plnéni stanovené ve smlouvé o piipravé dodavek.
TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Pravni praxe, 1993, ¢. 4,
s. 210.

" TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 877.

1% PELIKANOVA, Irena. Komentdi k obchodnimu zékoniku. Praha: Linde, 1996, s. 548.

19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 7. 2006, sp. zn. 32 Odo 557/ 2006.
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obsahovou nalezitosti smlouvy o uzavieni budouci smlouvy.'®

Formalni nalezitost

4.1.4 Pisemna forma smlouvy o uzavi‘eni budouci smlouvy

Formalni nélezitosti smlouvy o uzavieni budouci smlouvy je podle ustanoveni § 289

odst. 2 jeji pisemna forma'®®

. Ustanoveni § 289 odst. 2 je kogentni. Obchodni zédkonik tak
s ohledem na vyznam a charakter zavazkii pfejimanych smlouvou o uzavieni budouci
smlouvy vyzaduje k jejimu platnému uzavieni vzdy pisemnou formu.'®® Pozadavek pisemné
formy pro smlouvu o smlouvé budouci je shodny pro Upravu v obCanském i obchodnim

zakoniku.

4.2 Uzavrieni budouci smlouvy

Smluvni strana opravnéna se domahé uzavieni budouci smlouvy vyzvou smétrovanou
stran¢ zavazané v souladu se smlouvou o uzavieni budouci smlouvy a v dobé stanovené touto
smlouvou. Vyzva k uzavfeni budouci smlouvy nemusi mit pisemnou formu, ale lze ji jako
povinnou smluvné ujednat. Vyzva musi byt stran¢ zavazané sdélena nebo dorucena, jinak je
neudinna. VE&asnost vyzvy se posoudi podle doby jejiho sd&leni strané zavazané.'®” Vyzvou
k uzavieni realiza¢ni smlouvy bude jednozna¢né podani navrhu smlouvy. ,,Podle znaéné
rozSitenych nazort je fadnou vyzvou k uzavieni budouci smlouvy jen navrh smlouvy, ktery
také v ptipadé€, ze dojde ke sporu a obsah smlouvy bude urCovat soud, bude tvofit zalobni
petit, ktery musi na fddnou vyzvu jako pfedpoklad pro domahdni se uzavieni smlouvy
navazovat.“'®® Podle nazoru Tomsy proto z ustanoveni obchodniho zakoniku neplyne piimo

pozadavek, aby byl hned podan uplny navrh budouci smlouvy, kterd ma byt dle smlouvy

1% ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 83.

195§ 272 odst. 1 zak. &. 513/ 1991 Sb., obchodniho zakoniku, ve znéni pozdgjsich piedpisii: ,,Smlouva vyzaduje
k platnosti pisemnou formu pouze v piipadech stanovenych v tomto zdkon¢ nebo kdyz alespoii jedna strana
pfi jednani o uzavieni smlouvy projevi vili, aby smlouva byla uzaviena v pisemné formeé.*

1% TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zéikonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 877.

17 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 84.

1% TOMSA, Milog. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milo, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 878.
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o uzavieni budouci smlouvy uzaviena, ale stai i vyzva oprdvnénou stranou, aby ofertu
realiza¢ni smlouvy predlozila strana zavazana.'®

Navrh budouci smlouvy i vyzva k uzavieni budouci smlouvy musi byt v plném
souladu s obsahem smlouvy o smlouvé budouci. V opacném piipad¢ by druhé strana, pokud
by vyzvé nevyhovéla a nedoslo tak k uzavieni realizacni smlouvy podle predlozeného navrhu
smlouvy, neporusila zadvazek ze smlouvy o smlouvé budouci, jeZ je vazan podminkou, ze
navrh realiza¢ni smlouvy nebo vyzva jsou v souladu se smlouvou o uzavieni budouci
smlouvy.'” Soulad s predb&znou smlouvou je tieba chapat tak, Ze je nezbytné, aby se tykal
doby vyzvani i ujednaného pifedmétu zavazku. V piipadé, Ze opravnéna strana vyzve
zavazanou stranu ke splnéni kontraktacni povinnosti, ale névrh realizatni smlouvy bude
obsahové odliSny od predchoziho ujednani, lze vyzvu povazovat za relativné¢ neplatnou.
Pokud se zavazana strana dovola neplatnosti, je nutné dovodit prekluzi prava na uzavieni
realiza¢ni smlouvy. V souvislosti s ustanovenim § 40a obCanského zdkoniku se relativni
neplatnosti nemtize dovolat ten, kdo ji sam zpiisobil, z ¢ehoz vyplyva, ze zavazana strana
muze navrh realizacni smlouvy dobrovolné piijmout jako pla‘[ny.171

Uzavienim realizacni smlouvy dochazi k zéniku prav a povinnosti ze smlouvy
o uzavieni budouci smlouvy.'”” Smlouva o uzavieni budouci smlouvy je tak splnéna

v okamziku, kdy dojde k uzavfeni realizaéni smlouvy.'”

4.3 Pravni nasledky neuzavieni smlouvy budouci

Pokud zavézana strana nesplni na vyzvu strany opravnéné svij zavazek uzaviit
realizacni smlouvu, vznikd opravnéné strané alternativné bud’ pravo pozadovat, aby obsah
realizacni smlouvy urcil soud nebo osoba smlouvou ur¢end anebo pravo pozadovat nahradu
Skody zptsobené ji poruSenim zavazku uzaviit realizatni smlouvu. Pokud vSak zavazana
strana v rozporu se smluvné pievzatym zavazkem neopravnéné odmitne vibec jednat
s opravnénym o uzavieni budouci smlouvy, vznika strané opravnéné pravo domahat se urceni

obsahu realizacni smlouvy a vedle toho i pravo na ndhradu vzniklé Skody a muze tak

199 Tamtéz.

' Tamtéz, s. 878 — 879.

"7l PELIKANOVA, Irena. Komentar k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 561.

172 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 86.

' Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 7. 2006, sp. zn. 32 Odo 557/ 2006.
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pozadovat obé plnéni kumulativng.'™ Pravni uprava v zakoniku mezinarodniho obchodu byla
v ustanoveni § 120 odlisna. Pokud smluvni strana odmitla bezdivodné uzavtit budouci
smlouvu, mél opravnény pravo na nahradu skody. Pouze v ptipad¢, ze to stanovila smlouva
o uzavieni budouci smlouvy, m¢l opravnény pravo na ureni obsahu budouci smlouvy
soudem nebo osobou ur¢enou ve smlouve.

Ustanoveni § 290 odst. 2 véty prvé tak stanovi alternativné dvé mozné sankce za

nesplnéni povinnosti uzaviit realiza¢ni smlouvu.'”

V tomto piipad¢ sice bylo jednano
o uzavieni realizatni smlouvy a zavazana strana mé¢la snahu splnit svoji kontraktacni
povinnost, ale k uzavieni realiza¢ni smlouvy nedoSlo pro rozpory tykajici se napt. podminek
smlouvy, napt. podminek plnéni, uréeni kupni ceny.'”

Ustanoveni § 290 odst. 2 véty druhé zakotvuje sankci pro piipad kvalifikovaného
poruseni zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci, které spociva v tom, zZe zavazana strana
odmitne neopravnéné viibec o uzavieni realiza¢ni smlouvy jednat. O neopravnéné odmitnuti
nepujde v ptipad¢, ze predlozeny navrh realizacni smlouvy neni v souladu se smlouvou
predb&znou.'”” O neopravnéné odmitnuti by se mohlo jednat v p¥ipadé rozporu, zda zména
okolnosti vedla & nevedla k zaniku zavazku ze smlouvy o uzavieni budouci smlouvy.'”®
Podle obecnych zasad pravnich a s dirazem na § 3 odst. 1 obCanského zakoniku (dobré

mravy) a § 265 obchodniho zakoniku'”

se budou posuzovat nejasné az hrani¢ni ptipady, kdy
zavazanda strana neodmitne jednat o uzavieni budouci smlouvy, ale z jejiho po¢inani bude
ziejmé, ze o budouci smlouve jedna jen s umyslem najit divody, pro¢ navrh budouci smlouvy
odmitnout."®

Uvaha zakonodarce byla ziejmé takové, Ze poruseni zdvazku uzaviit budouci smlouvu
narusuje a zeslabuje divéru opravnéné strany vici moznému smluvnimu partnerovi. PoruSeni
povinnosti zavazaného uzaviit budouci smlouvu mize byt zékladem pochybnosti

opravnéného, zda zavdzana strana bude mit snahu vykonat potiebnou souc¢innost, pokud bude

1

~

* ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 85.

> PELIKANOVA, Irena. Komentdi k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 561.

6 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Ptemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 85.

7 PELIKANOVA, Irena. Komentd# k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 561.

¥ TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Prdvni praxe, 1993, &. 4,

s. 213.

§ 265 zak. ¢. 513/ 1991 Sb., obchodniho zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisi: ,,Vykon prava, ktery je

v rozporu se zasadami poctivého obchodniho styku, nepoziva pravni ochrany.*

180 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:

obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 85.
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donucena k plnéni z diivodu nuceného kontraktu. Obchodni zadkonik v tomto piipad¢ umoznil
opravnéné stran¢ netrvat na uzavieni smlouvy a uspokojit se s moznosti naroku na nahrady
skody.'®!

Pravo opravnéného pozadovat urceni obsahu realiza¢ni smlouvy soudem nebo osobou
smlouvou urcenou dle § 290 odst. 2 obchodniho zakoniku je nutné chapat a interpretovat ve
smyslu prava domdhat se u soudu, aby prohlaSeni vile zavdzaného bylo nahrazeno
rozhodnutim soudu dle § 50a odst. 2 obfanského zakoniku, které je normovano odlisné.
Ustanoveni obcanského zakoniku je formulovdano konformné s ustanovenim § 161 odst. 3
ob&anského soudniho #adu, ale obchodni zakonik se odchylil pfi vysloveni takové sankce.'™

Ustanoveni § 292 odst. 1 obchodniho zakoniku obsahuje pravidlo, podle kterého bude
soud pfi ur¢eni obsahu realiza¢ni smlouvy rozhodovat. Obsah smlouvy se stanovi podle ucelu
ziejmée sledovaného uzavienim realiza¢ni smlouvy, podle okolnosti, za kterych byla smlouva
o uzavieni budouci smlouvy sjednana a kone¢né 1 podle zésady poctivého obchodniho styku.
Soud pfipadné stanoveny rozhodce urcuje podle vySe uvedenych hledisek obsah budouci
smlouvy. V radmci daném hlavné smlouvou o smlouvé budouci, ktera zaklddd povinnost
k uzavfeni realiza¢ni smlouvy, jejiz obsah se ma urcit a také na podkladé zaloby strany
opravnéné a vyjadieni k zalob¢ strany zavazangé, Cili podle navrhu realiza¢ni smlouvy daného
zalobcem a protindvrhu zalovaného ,,nalézd soud v mezich danych smlouvou o uzavieni
budouci smlouvy rozumné uspoiadani vztahu odpovidajici ucelu, ktery vyplyvéa ze smlouvy
o uzavieni budouci smlouvy a zajistujici jeho dosazeni, s piihlédnutim ke vSem okolnostem
pfipadu, ptipadné téz s pifihlédnutim k dosavadnim vztahiim danych obchodnich partnerii
a k tomu, jak by véc posuzoval fadny podnikatel v obdobném postaveni a za obdobnych
okolnosti a podminek.“'*?

Muze se jednat o ureni vSech ustanoveni dle navrhu jedné strany, o ur€eni nékterych
dle névrhu jedné strany a jinych ustanoveni dle navrhu druhé strany, ale muze jit
1 0 kompromisni ustanoveni, které bude uréené ¢aste€né podle ndvrhu jedné strany a caste¢né

podle navrhu druhé strany. Je vSak myslitelné i to, Ze se bude jednat o ustanoveni, které se

81 Tamtéz.

182 podrobngji PELIKANOVA, Irena. Komentdri* k obchodnimu zékoniku. Praha: Linde, 1996, s. 561:
,Nepovazuji v§ak za spravné vyvozovat z formulaéni odchylky dalsi zavéry (jako napf. ze nevznika pravo na
nahrazeni projevu vile, ale jenom na vymezeni obsahu smlouvy — jedno je od druhého neoddélitelné, vule
neexistuje abstraktné, je to vile uzaviit smlouvu uréitého obsahu). Pfes odliSnost ve znéni obou zakonnych
ustanoveni jde v obojim ptipad¢€ o totéz. Jenom to ukazuje nevyhodnost nesladénych formulaci. Formulace
v obchodnim zakoniku byla pfevzata z § 120 ZMO.*

' TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 880.

60



piimo neshoduje s ndvrhem ani jedné strany a je ur¢ené dle vyse uvedeného ramce soudem na
zékladg jeho uvazeni.'™ I pro uréeni obsahu realiza¢ni smlouvy predeviim plati, ze zakladem
je vile smluvnich stran, které chtély v urcitém casovém okamziku uzaviit urcitou smlouvu
a v ptipadé, ze nedosdhnou shody ohledné obsahu smlouvy nepieduréeném ve smlouvé
o smlouvé budouci, stanovi obsah realiza¢ni smlouvy soud &i rozhodee.'™

Pravo na ur€eni obsahu realizacni smlouvy soudem nebo smlouvou stanovenym
rozhodcem i pravo na nédhradu skody dle § 290 odst. 2 se proml¢i uplynutim jednoho roku ode
dne, kdy strana opravnéna fadn¢ a vcas vyzvala stranu zavdzanou k uzavieni budouci
smlouvy. Den, kdy byla vyzva dorucena se nezapocitava do jednorocni promlceci lhiity
a prvnim dnem lhtty je tak den nasledujici po doruceni vyzvy.

Pokud tedy opravnénd strana vyzve zavazanou stranu opozdéné k uzavieni smlouvy,
promlceci lhita viibec nezacne bézet. Jednoro¢ni promlceci doba pro pravo na urceni obsahu
budouci smlouvy a pravo na ndhradu Skody je kratsi nez €ini obecnd lhiita, ktera je dle § 397
obchodniho zakoniku stanovena na 4 roky.'®® Obchodni zakonik umoZituje ujednat proml&eci
dobu i jinou (delsi 1 kratsi) a zadroveil stanovi, Ze ujednana lhlita nesmi byt delSi neZ promlceci
doba plynouci z ustanoveni § 391 a nasl. obchodniho zdkoniku. Dispozitivnost tohoto
ustanoveni s sebou pfinaSi nejasnosti a problémy. Nejasnost se tyka predevSim stanoveni

nejvy$si mozné délky proml&eci lhity. Prvni nazor (Bejeek)'™’

fika, ze promlceci doba se
muze ujednat maximdlné na 4 roky. Dle ustanoveni § 397 obchodniho zakoniku je totiz
promlceci doba ¢tyfleta, pokud zédkon nestanovi jinak. Jelikoz v ptipadech, které spadaji pod
ustanoveni § 292 odst. 2 obchodniho zdkoniku, miZze urcit jinou neZ tam normovanou
jednoro¢ni lhitu praveé smlouva, nesmi byt tato lhiita ujedndna delsi nez 4 roky.

Druhé stanovisko (Kopag)'™

uvadi, ze dohodou stran miize byt promlceci doba
prodlouzena az na dobu deseti let, protoze podle ustanoveni § 401 obchodniho zékoniku je
promlceci doba az deset let. Tohle stanovisko je vSak ziejme sporné a méné pravdépodobné,
nebot’ ustanoveni § 401 obchodniho zakoniku se tyka ptipadt, kdy je promlceci doba
prohlagenim jedné strany prodlouzena. Podle Pelikinové'’ lze ve smlouvé o uzavieni

budouci smlouvy ujednat promlceci lhiitu maximalné ctyfletou a v souladu s § 401

"% Tamtéz, s. 880 — 881.

"% Tamtéz, s. 881.

136 PELIKANOVA, Irena. Komentd# k obchodnimu zékoniku. Praha: Linde, 1996, s. 565.

87 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Premysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 86.

8 KOPAC, Ludvik. Obchodni kontrakty I. Praha: Prospektrum, 1993, s. 60.

® PELIKANOVA, Irena. Komentdi k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 565.
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obchodniho zdkoniku ji lze nasledn¢ jednostrannym pisemnym prohlaSenim povinného
prodlouzit az na 10 let. Promlceci doba tak nesmi byt dohodou smluvnich stran prodlouzena
na dobu delsi nez 4 roky. Podle mého ndzoru by bylo vhodné se pfiklonit k posledné
citovanému zavéru, ktery také odpovidd smyslu a logice véci. Strany mohou v predbézné
smlouvé ujednat lhitu pro promlceni prava na urCeni obsahu smlouvy a na ndhradu Skody
nejvySe Ctyfletou, ktera miZe byt néasledné jednostrannym prohlaSenim povinného

prodluzovéna az na dobu 10 let.

4.4 Zanik zavazku uzavrit budouci smlouvu

Obchodni zakonik vyslovné upravuje dva piipady zéniku zavazku ze smlouvy
o uzavieni budouci smlouvy. Prvni pfipad se tykd hlediska ¢asového a druhy hlediska
hospodatského.

Dle ustanoveni § 292 odst. 3 obchodniho zakoniku zavazek uzavrit realiza¢ni smlouvu
zanikne, jestlize oprdvnéna strana nevyzve stranu zavazanou ke splnéni zavazku v dobé
stanovené ve smlouvé o uzavieni budouci smlouvy. V¢asna vyzva k uzavieni realizacni
smlouvy je tak nezbytny piedpoklad pro zachovéani prdva opravnéné strany na uzavieni
smlouvy. Ustanoveni § 292 odst. 3 obchodniho zakoniku upravuje prekluzi a je ustanovenim
dispozitivnim,'*’ tudiz se strany mohou dohodnout odchylng od této ipravy. Vyzva k uzavieni
realizatni smlouvy musi byt v souladu se smlouvou o smlouvé budouci
a tento soulad se musi vztahovat k Gasu vyzvani a k ujednanému piedmétu zavazku."'

Pokud dojde k situaci, ze opravnéna strana vyzve zavazanou stranu k uzavieni
realizacni smlouvy, ale ndvrh bude obsahové odlisny od piivodniho ujednéni, je vyzva patrné
relativné neplatnd. Pokud se povinna strana dovola neplatnosti, nasledkem by byla prekluze
prava na uzavieni vlastni smlouvy. Souladné s ustanovenim § 40a obc¢anského zakoniku se
relativni neplatnosti nemize dovolédvat ten, kdo ji sdm zplsobil, z ¢ehoz plyne, Ze zavazana
strana mize navrh realizacni smlouvy dobrovolné pfijmout jako platny a vznikne realizacni
smlouva.'”?

Pokud neni vyzva dana vcas, nebrani to zavazané stran¢, aby trvala na uzavieni

smlouvy ze své vlastni vile. Nepfedlozeni vyzvy opravnénou stranou ma takové pravni

%0 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 5. 2004, sp. zn. 32 Odo 553/ 2003.
I PELIKANOVA, Irena. Komentdi k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 561.
192 LN

Tamtéz.
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ucinky, Ze zanika pravo strany opravnéné a povinnost strany zavazané ve vztahu ke smlouvé
o uzavieni budouci smlouvy. MoZnost dohodnout se na uzavieni realizacni smlouvy vSak
nezanika.'” Jestlize je vyzva opravnéného podana véas, je zachovano pravo opravnéného
a pro uplatnéni prava u soudu nebo ur¢ené osoby a pro uplatnéni prava na nahradu skody
vzniklé poruSenim zavazku uzaviit budouci smlouvu bézi jednoro¢ni promlceci lhita dle
§ 292 odst. 2."*

Zaveérem povazuji za nutné zdlraznit, Ze vySe zmiflovany a rozebirany zanik zavazku
uzaviit realizacni smlouvu je v obchodnim zékoniku jednim z mala ptipadd, kdy urcité pravo
zanika v disledku neprovedeni tkonu, ktery je nutny k jeho zachovéni, nebo popft. uplynutim
dasu.'”

Druhy ptipad zéniku zdvazku ze smlouvy o uzavieni budouci smlouvy upravuje
ustanoveni § 292 odst. 5, které uvadi, ze zavazek uzavtit budouci smlouvu zanika téz, jestlize
okolnosti, ze kterych obé& strany ziejmé vychéazely pii vzniku tohoto zédvazku, se do t€ miry
zmeénily, Ze nelze na strané zavdzané rozumné pozadovat, aby uzaviela realizacni smlouvu.
K zéaniku tohoto zavazku vSak dojde, jen pokud zavazana strana tuhle zménu okolnosti
oznamila oprdvnéné strané bez zbytecného odkladu.

Jedna se o pravidlo, ze smlouva o uzavieni budouci smlouvy se uzavira vzdy
s klauzuli rebus sic stantibus, coZ je tradi¢ni a klasické feSeni u tohoto pravniho institutu.'*®
Smlouva o smlouvé budouci je uzavirana za urcitych pdminek a pfedpoklada se, Ze tyhle
podminky se podstatnym zpisobem nezméni. Klauzule rebus sic stantibus (dolozka
nezménénych okolnosi)'’ je tak charakteristickym a specifickym rysem smlouvy o uzavieni
budouci smlouvy. Za podstatnou zménu poméra vsak nelze povazovat piipady bézného
podnikatelského rizika, které podnikatel piejima pii uzavirani smlouvy predb&zné.'”® | Jestlize

na jedné strané podnikatel, ktery odhadl vyvoj na trhu spravné a predem si zajistil uzavieni

195 ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava:
obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 87.

%4 TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 881.

" Tamtéz.

19 TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Pravni praxe, 1993, &. 4,
s. 212.

197" Zajimavy piipad uvadi napt. BEICEK, Josef. In HAIN, Petr, BEJCEK, Josef. Jak uzavirat obchodni
smlouvy. Praha: Linde, 2003, s. 151: ,,Pfikladem pouZiti tohoto ustanoveni byla situace, kdy po pfislusném
oznameni zanikl zdvazek uzavftit smlouvu o piepravé komponentl na vystavbu rafinerie v Iraku (na zakladé
predchozi smlouvy o smlouvé budouci) poté, co valeény konflikt v oblasti vedl k zastaveni vystavby
rafinerie.*

' TOMSA, Milos. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milos, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 881.
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vyhodnych smluv, mize dosdhnout vysoky zisk, pak na druhé strané¢ miize utrpét ztratu,
jestlize skute¢ny vyvoj bude jiny nez jaky byl jeho odhad. Pfevzeti urcitého rizika podmiiuje
dosazeni vysSiho zisku. Ale ptfevzeti takového rizika patii k podnikdni a nebude diivodem

, . , o , 199
zaniku zavazku uzaviit budouci smlouvu.*

Podstatnou zménou tak budou vng&j§i vlivy*”

mimo ramec podnikatelského rizika,
které nebyly ptredvidatelné. Podminka bezodkladného ozndmeni zmény poméri opravnéné
stran¢ zavdzanym slouzi k ochrané strany opravnéné a plyne z poZadavku co nejvy$s$i mozné
jistoty v obchodnépravnich vztazich. Pokud je podminka splnéna, dojde k zaniku zavazku.
Naopak, jestlize zavazany neozndmil zménu okolnosti v¢as, nedojde k zaniku zavazku a ten
trva, i kdyZ se poméry podstatné zménily."!

Lhita k ozndmeni ,,bez zbytecného odkladu® obsdhne dobu, kterou podle povahy
budouci smlouvy potiebuje zavazany k tomu, aby zvazil nasledky zmény poméra ve vztahu
k jeho zavazku ze smlouvy o smlouvé budouci. Bude se jednat o zhodnoceni situace, které 1ze
ocekavat od fadné¢ho podnikatele na daném misté a nepijde tedy o subjektivni hledisko strany
zavazané v takovémto piipad€. Po vlastnim zhodnoceni situace je nutné vlastni ozndmeni

ucinit bezprostiedné, nejbliz§i pracovni den. Lhitu je tak nutné povazovat za objektivné

. 202
potiebnou.”

4.5 Shrnuti

Smlouva o uzavieni budouci smlouvy obsazend v obchodnim zakoniku, ktera se
aplikuje ve vztazich mezi podnikateli a v ostatnich vztazich podfizenych obchodnimu
zakoniku, byla inspirovana ptedchozi pravni pravou smlouvy o uzavieni budouci smlouvy
v zdkoniku mezindrodniho obchodu.

Smlouvu o uzavfeni budouci smlouvy je nutné odliSovat od tzv. smlouvy ramcové,

ktera nezakladd kontraktacni povinnost, ale jejimz uzavienim vznikd zavazkovy vztah

199 TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Pravni praxe, 1993, €. 4,
s. 212 - 213.

2 7ména pomért miize spocivat ve zméné hospodaiské situace na trhu (nap¥. vyznamny pokles kupni sily
penéz) nebo ji mize byt kupiikladu zména ekonomického postaveni zavazaného (napt. havarie vyrobniho
zavodu zna¢ného rozsahu, likvidace diilezitého subdodavatele). ELIAS, Karel. In BEJCEK, Josef, ELIAS,
Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava: obchodni zavazky. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 87.

2" TOMSA, Milo3. In STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milog, a kol. Obchodni zdkonik:
komentar. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 881.

22 TOMSA, Milos. Smlouva o uzavieni budouci smlouvy v obchodnich vztazich. Prdvni praxe, 1993, &. 4,

s. 213.
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v plném smyslu slova. Rdmcova smlouva, kterd byva soucasti souboru smluv, vétSinou urcuje
postup pro uzavirani predpokladanych smluv v budoucnu (konkretiza¢nich, realiza¢nich c¢i
provadécich) a stanovuje obchodni podminky, které maji byt obsahem budoucich dil¢ich
smluv.

Shodné s upravou smlouvy o smlouvé budouci v obCanském zékoniku miize byt
pfedbéznd smlouva uzaviena jako jednostrannd nebo oboustrannd. Zavazek uzaviit realizacni
smlouvu (kontrakta¢ni povinnost) tak miize smluvné pfevzit jedna nebo ob& smluvni strany.

Obsahovou ndlezitosti je ur€eni smluvnich stran nebo strany zavazané. V predbézné
smlouv¢ je tfeba urcit, kterd strana je opravnénou a kterd zavdzanou. Je mozné jen urcit, ktery
ucastnik je z predbézné smlouvy zavazanym, tedy tim kdo pievzal zdvazek uzavtit realizacni
smlouvu. Ve smlouvé o uzavieni budouci smlouvy je dale nutné ujednat predmét plnéni
budouci smlouvy alesponl obecnym zptisobem. Raciondlni vyklad by mél pfedmét plnéni brat
spiSe za predmét zavazku. Obligatorni obsahovou nalezitosti je stanoveni doby, kdy
opravnéna strana vyzve zavazanou stranu k uzavieni realiza¢ni smlouvy.

Formalni nalezitosti smlouvy o uzavieni budouci smlouvy je shodné jako v ptipadé
obcanského zakoniku pisemnd forma.

Smlouva o uzavieni budouci smlouvy je splnéna v okamziku, kdy dojde k uzavieni
realiza¢ni smlouvy. Dojde tak k zaniku prav a povinnosti z predbézné smlouvy.

Pokud ve stanovené dob€ nedojde k uzavfeni realiza¢ni smlouvy, ma opravnéna strana
pravo pozadovat urceni obsahu realiza¢ni smlouvy soudem nebo urc¢enou tieti osobou anebo
muze zadat ndhradu Skody. Pravo na nahradu Skody a soucasné¢ pravo na urceni obsahu
smlouvy vznikd opravnénému v piipad¢, kdy zavazana strana odmitne jednat o uzavieni
realizatni smlouvy neopravnéné. Obcansky zakonik v tomto smyslu nestanovi rozdil
a obsahuje prave jen tento druhy ptipad kumulativné uvedenych prav s urcitymi odchylkami.
Pravo na urceni obsahu realiza¢ni smlouvy v obchodnim zakoniku je nutné interpretovat ve
smyslu prava domahat se, aby chyb¢jici projev vile zavazaného ptijmout navrh realizaéni
smlouvy byl nahrazen rozhodnutim soudu ¢i tfeti osoby. Je tak nutnd interpretace ve smyslu
ustanoveni § 50a odst. 2 obcanského zakoniku. Vedle nahrazeni akceptace navrhu smlouvy
soudem ¢i tfeti osobou jsou rozdiln€ od upravy v obCanském zakoniku navic soud nebo tteti
osoba opravnéni urcit zbyvajici chybégjici obsah budouci smlouvy. Pradvo na urceni obsahu
realizacni smlouvy i1 pravo na nahradu skody se proml¢uji uplynutim jednoho roku ode dne,

kdy opravnény vyzval fadné a v€as zavazaného k uzavieni smlouvy.
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Zéavazek uzaviit realizacni smlouvu zanikd, pokud opravnéna strana nevyzve
zavazaného k uzavieni realiza¢ni smlouvy v dobé urc¢ené predbéZznou smlouvou. Druhy ptipad
zaniku zavazku z ptedbézné smlouvy se tyka klauzule rebus sic stantibus. V piipad¢ podstatné
zmény pomerit vSak dojde k zaniku zdvazku ze smlouvy o uzavieni budouci smlouvy jen

tehdy, pokud zavazana strana oznamila opravnénému zménu pomér bez zbytecného odkladu.
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5. Smlouva pFipravna (pactum praeparatorium)

Od smlouvy o smlouvé budouci je nutné pojmové odliSovat pravni institut piipravné
smlouvy, ktery je vymezen a definovan v této kapitole a je pfinosné se jim zabyvat. Pfipravna
smlouva byva se smlouvou o budouci smlouvé Casto zaménovana, ale jedna se o institut
odli$ny, 1 kdyz je smlouvé o uzavieni budouci smlouvy pfibuzny. Vyklad se zaméfi na pravni
upravu v obecném zakoniku obcCanském, v obCanském a obchodnim zikoniku a zavérem

1 v novém obc¢anském zakoniku.

5.1 Pravni iprava v obecném ziakoniku obéanském

Problematiku ptipravné smlouvy znal jiz rakousky obecny zikonik obcansky.
Piipravné smlouvy se diive nazyvaly punktace®” a pravni uprava byla obsazena v ustanoveni
§ 885°". Jestlize nebyla jestd ziizena formalni listina, ale strany zhotovily spis (nastin)
o hlavnich bodech smlouvy a spis podepsaly, byly jiz podle tohoto nastinu vazany, i kdyz
formalni listina nebyla sepsdna a nebylo dosazeno dohody ve vedlejSich ustanovenich
smlouvy, které mély byt stanoveny. Dle konkrétniho ptipadu se posuzovalo, co je povazovano
za vedlejsi ustanoveni smlouvy. Dokud nebylo dosazeno dohody o vSech bodech, které se
v konkrétnim piipadé povazovaly za hlavni ustanoveni smlouvy, nebyly punktace zdvaznymi.
»Hlavnimi body smlouvy jsou ony, které se podle ndhledu poctivého obchodu povazuji za
podstatnou soucast smlouvy, anebo ony, které strany pti vyjednavani povazovaly za podstatné
kusy, bez nichz by smlouva nebyla byvala uzaviena. Punktacemi byla smlouva definitivné
uzaviena.“**> Smluvni strany se tak dohodly o podstatnych kusech smlouvy a takovou dohodu
pokladaly za perfektni, ale mély shodnou viili jednat o dalSich kusech smlouvy. Pokud by
v tomto ohledu nebylo dosazeno dohody, platila subsidiarni zakonna ustanoveni.**

Smluvni strana méla narok na vyhotoveni definitivni listiny i s vedlejSimi dolozkami,

coz mohla vyméhat rovnéz zalobou a rozsudek pak tvotil kone¢nou smluvni listinu. Vedlejsi

20 Krémat ve smyslu piipravné smlouvy uvadi: ,,Slovo punktace je mnohoznaé¢né, ale zpravidla se jim
vyrozumiva listina ziizena o smlouvé, které se né¢eho nedostava k hotovosti.* KRCMAR, Jan. Prdvo
obcanské: pravo obligacni. Praha: VSehrd, 1932, s. 48.

204§ 885 zékona &. 946/ 1811 Sb., obecného zakoniku ob&anského: , Nebyla-li sice jestd ziizena fadna listina,
piece vSak ziizen spis o hlavnich bodech a od stran podepsan (punktace), zaklada také jiz takovy spis prava
a zavazky, které v ném jsou vyjadieny.

205 ROUCEK, Frantisek, SEDLACEK, Jaromir. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcéanskému
a obcanské pravo na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil IV. Praha: V. Linhart, 1936, s. 204.

26 KRCMAR, Jan. Prdvo obcanské: pravo obligacni. Praha: Vsehrd, 1932, s. 48.
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dolozky mezi stranami neujednané se v rozsudku doplnily podle dispozitivnich zdkonnych
ptedpisti anebo v piipadé jejich absence dle soudcova volného uvézeni, které se mélo opirat
o zasady slugnosti.*"’

Dle mého soudu je nutné zdaraznit, ze punktace tvofily jiz definitivni smlouvu a tim
se odliSovaly od institutu dohody o budouci smlouvé upravené v § 936 ABGB, kde se jednalo

povahou o smlouvy dvé — pfedbéznou smlouvu a nasledné uzavienou smlouvu budouci.

5.2 Pravni uprava v ob¢anském zakoniku

Obcansky zakonik upravuje pravni institut ptipravné smlouvy v ustanoveni § 50b. Dle
ustanoveni § 50b se stejnych zasad, jaké jsou zakonem stanoveny pro smlouvu o smlouvé
budouci (§ 50a), pfimétené pouzije i na piipady, kdy strany sice rovnou uzaviely smlouvu, ale
pfitom si vyhradily, Ze obsah smlouvy v nepodstatnych nalezitostech jest¢ doplni. Podminkou
platnosti piipravné smlouvy je ujednani, ze smluvni strany daly nepochybné najevo, ze
smlouva bude platit, i kdyby se o zbytku obsahu smlouvy nedohodly.

Ptipravna smlouva se zasadné 1isi od smlouvy o smlouvé budouci. Nejedna se o dvé
smlouvy, tj. smlouvu o smlouvé budouci a nésledné uzavienou budouci smlouvu, ale
o jedinou smlouvu, ktera je vSak zatim netplna a ma byt stranami doplnéna.

Strany se musi dohodnout:

- na podstatnych nalezitostech smlouvy

- 0 tom, Ze smlouva bude doplnéna a uvedeni lhtty, do které bude uskute¢néno

doplnéni smlouvy

- 0 tom, ze smlouva bude platit, 1 kdyby k dohod¢ o nepodstatnych nélezitostech

nedoslo bez ohledu, pro¢ k dohodé nedoslo®”®
Ujednani o dobé, ve které je nutné smlouvu doplnit 1ze dovodit z pfimétené aplikace § 50a
o smlouvé o smlouvé budouci.

Formalni nalezitost pisemné formy neni v ustanoveni § 50b vyslovné stanovena.
Nalezitost pisemné formy lze opét dovodit z pfiméieného pouziti ustanoveni § 50a, kde je

pozadavek pisemné formy zikonem stanoven.*”’

27 Tamtéz.

2% FIALA, Josef. In FIALA, Josef, KINDL, Milan, a kol. Obcéansky zdkonik: komentdr. 1.dil. § 1-487. Praha:
Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, s. 285.

29 ZUKLINOVA, Michaela. In ELIAS, Karel, a kol. Obcansky zdkonik I. § 1-487: velky akademicky
komentar. Praha: Linde, 2008, s. 306.

68



Pravni uprava piipravné smlouvy podle obcanského zakoniku je znacné podobna
upravé punktaci v obecném zékoniku obc¢anském. Tato podobnost se tyka zejména podminky
ujednat podstatné ndlezitosti smlouvy (hlavni body smlouvy, podstatné kusy obsahu

v obecném zakoniku ob¢anském).

5.3 Pravni uprava v obchodnim zakoniku

Pravni institut pfipravné smlouvy je zakotven rovnéZ v obchodnim zakoniku.
Ptipravna smlouva nabyva v upravé obchodniho zdkoniku dvou kategorii, které jsou upraveny
v § 269 odst. 3 a v § 270 odst. 1 obchodniho zédkoniku.

Ustanoveni § 269 odst. 3 obchodniho zakoniku upravuje nahrazeni dohody o urcité
¢asti smlouvy (zpravidla podstatné¢) dohodou stran o zplsobu, ktery umoziiuje dodate¢né
uréeni obsahu zévazku. Neujednana ¢ast smlouvy se tak muize tykat podstatné ¢asti nebo
1 ¢asti nepodstatné. Zpiisob umoziujici dodatecné urceni obsahu zavazku nesmi zaviset jen na
vuli jedné smluvni strany. Citované ustanoveni obchodniho zakoniku rovnéz ptipousti, aby
byla chybéjici ¢ast smlouvy uréena soudem nebo ur€itou tfeti osobou (rozhodcem), ale je
nezbytné, aby méla dohoda pisemnou formu, pfi¢emz ustanoveni § 291 plati obdobng.*'

Ustanoveni § 270 odst. 1 obchodniho zdkoniku obsahuje dohodu o odkladu dohody
o nepodstatné casti smlouvy. Citované ustanoveni stanovi: ,,Dohoda pii uzavirani smlouvy, ze
urcitd nepodstatnad ¢ast smlouvy bude mezi stranami smluvena dodate¢né po jejim uzavieni,
se povazuje za podminku platnosti dohodnuté ¢asti smlouvy, ledaze strany daly pied jejim
uzavienim nepochybné najevo, ze nedosazeni dodate¢né dohody o doplnéni obsahu smlouvy
nema mit vliv na platnost uzaviené smlouvy. V pochybnostech ma podminka odkladaci
ucinky.“ Dohoda o dodate¢né dohodé v ramci uzavirani smlouvy nic nenahrazuje a miize se
vztahovat jen k nepodstatné ¢asti smlouvy, na rozdil od ustanoveni § 269 odst. 3 obchodniho
zakoniku, které upravuje nahrazeni dohody o urcité casti smlouvy dohodou o zplsobu
umoznujicim dodatecné urceni obsahu zavazku. Obchodni zakonik vyslovné stanovi, Ze se
tato dohoda povazuje za podminku platnosti uzavirané smlouvy, a to za podminku odkladaci.
Smlouva se tak stava platnou aZ po dosaZeni dohody o chybé&jici nepodstatné ¢asti smlouvy.
Pelikdnova zcela spravné upozoriiuje, ze ustanoveni § 36 obcanského zakoniku o podminkéach

v pravnich ukonech normuje, Ze s odkladaci podminkou jsou odlozeny pravni nasledky

20 PELIKANOVA, Irena. Komentdi k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 494 — 495.
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pravniho ukonu, tudiz u¢innost. Analyzované ustanoveni obchodniho zékoniku vSak jasné
fika, ze platnost smlouvy nastane az dosazenim dohody o chyb&jici ¢asti smlouvy. Reseni
podminénosti v ustanoveni § 270 odst. 1 obchodniho zakoniku je tak odlisné od Upravy
obecné.”'' Druhy odstavec § 270 stanovi, e se strany mohou v téchto piipadech pisemné
dohodnout o tom, Ze chybé&jici obsah smlouvy stanovi soud nebo urcitd osoba dohodou
ur¢end. Citované ustanoveni uvadi, ze v tomto piipad¢ plati ustanoveni § 291 obchodniho
zakoniku. Odstavec druhy § 270 je nutné ve spojitosti s § 291 obchodniho zakoniku
interpretovat tak, ze i v takovém ptipad¢ se bude jednat o dohodu o dodatecné dohodé, ale
doplnénou o ustanoveni, Ze za situace nedosazeni dohody o chybéjici ¢asti smlouvy urci
obsah smlouvy soud nebo stranami ur¢ena osoba. Takové ustanoveni musi byt obligatorné
v pisemné formé. Citované ustanoveni obchodniho zikoniku dale kogentné stanovi, Ze
ucinnosti dohodnuta ¢ast smlouvy nenabude, dokud neni chybéjici obsah smlouvy dohodnut
nebo stanoven. Platnost dohodnuté Casti smlouvy pak zanika, jestlize zanikne zavazek
dohodnout chybé&jici ast smlouvy, strany vSak mohou ujednat, Ze dohodnuta ¢ast smlouvy ma
zustat v platnosti. Tohle posledné uvedené pravidlo je tedy v kogentnim ustanoveni
formulovano dispozitivng.*'?

Na dohodu o zpiisobu dodate¢ného urceni obsahu zavazku (§ 269 odst. 3 obchodniho
zakoniku) a na dohodu o odkladu dohody o nepodstatnych ¢astech smlouvy (§ 270 odst. 1
obchodniho zakoniku) navazuje ustanoveni § 291 obchodniho zékoniku®". Ustanoveni § 291
obchodniho zdkoniku zni: ,,Ustanoveni § 290 a § 292 odst. 1 a 2 se pouziji pfimefené i na
pisemnou dohodu stran o tom, Ze uzaviend smlouva bude doplnéna jesté o Upravu urcitych
otazek, jestlize chyb¢jici obsah smlouvy mé podle této dohody byt urcen soudem nebo jinou
osobou ur¢enou stranami v ptipad¢, kdy by nedoslo k jeho sjednédni stranami. Zavazek doplnit
chybéjici obsah smlouvy muize ptevzit jedna nebo obé strany; v pochybnostech se ma za to, ze
zévazek vznikl obéma strandm.* Navaznost na § 291 obchodniho zdkoniku je navaznosti
dvoji, nebot’ § 291 odkazuje na § 290 a § 292 odst. 1 a 2 obchodniho zakoniku. Odstavec
prvni § 290 se neaplikuje, nebot’ nedochézi k vyzve, aby bylo zahajeno jednani. Moznosti je,

ze bude nutné vyzvat ur¢enou osobu, aby urcila obsah smlouvy. Aplikuje se odstavec druhy

2N PELIKANOVA, Irena. Komentdr* k obchodnimu zédkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 503.

212 Tamtéz.

213 pouzitou metodu zakonodérce nazyva Pelikanova velmi trefné metodou rébusu: ,.§ 291 ObchZ odkazuje na
§ 270 ObchZ, i kdyz ne vyslovng, ale popisem situace; neodkazuje na § 269 odst. 3 ObchZ, ale § 269 odst. 3
ObchZ odkazuje ,,obdobné* na § 291 ObchZ. Odkazy se kiizi a jsou navic utajeny v popisu, ktery uziva jen
z&4sti shodné vyrazy. Analyza smyslu neni jednoducha.* Blize PELIKANOVA, Irena. Komentdr k
obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 562.
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§ 290 o urceni smluvniho obsahu soudem nebo smlouvou urcenou osobou a piipadné
o naroku na nédhradu Skody. Pokud osoba urcend ve smlouvé neuréi obsah smlouvy, ma
opravnény pravo na uréeni obsahu smlouvy soudem.*"*

Obsah smlouvy se podle ustanoveni § 292 odst. 1 obchodniho zdkoniku ur¢i se
zietelem k ucelu smlouvy, pfihlizi se k okolnostem, za nichz prob¢hla kontraktacni jednani
a k zasad& poctivého obchodniho styku.*'

Pravo na urceni chybégjiciho obsahu smlouvy soudem nebo smlouvou uré¢enou osobou
a pravo na nahradu Skody (podle § 290 odst. 2) se dle ustanoveni § 292 odst. 2 proml¢i po
uplynuti jednoho roku. Jelikoz obchodni zakonik nestanovi od kdy béZi jednoroc¢ni promlceci
lhtita, dovozuje se, ze tato lhita zacne bézet uz od okamziku uzavieni dohody o doplnéni
obsahu smlouvy.*'®

Ustanoveni o prekluzi obsazend v § 292 odst. 3 obchodniho zakoniku se na dohodu
o doplnéni smlouvy nepouzije a jde o ustanoveni, které¢ se aplikuje jen na smlouvu o uzavieni
budouci smlouvy.

Ctvrty odstavec § 292 obchodniho zakoniku stanovi zanik zdvazku doplnit chybgjici
obsah smlouvy, pokud strana opravnéna nevyzve stranu zavazanou ke splnéni daného zédvazku
v dob¢ ujednané dohodou o doplnéni obsahu smlouvy a jinak do jednoho roku od okamziku
uzavieni dohody o doplnéni smlouvy. Tento Ctvrty odstavec je specidlni ustanoveni pro
dohodu o doplnéni obsahu smlouvy, které¢ se na smlouvu o uzavieni budouci smlouvy
nevztahuje.

Odstavec paty § 292 upravuje klauzuli rebus sic stantibus a jeho aplikovatelnost se
vztahuje jak na smlouvu o uzavieni budouci smlouvy, tak na dohodu o doplnéni smlouvy.
Zavazek doplnit chybégjici obsah smlouvy zanikne, pokud se tak podstatnym zplsobem
zménily podminky, ze kterych strany pfi vzniku zédvazku vychazely, ze na strané zavazané
nelze rozumné zadat, aby smlouva byla doplnéna. Zavazek zanika, jen pokud zavazany zménu
pomérti oznamil bezodkladné opravnénému.

Pravni uprava dohody o doplnéni obsahu smlouvy je mezi institut predbézné smlouvy
zafazena poméerné nesystematicky a celkove tak Gprava ztraci na piehlednosti i s ohledem na

zbytecné slozité a nejednoznacné odkazy.

" PELIKANOVA, Irena. Komentdr k obchodnimu zékoniku. Praha: Linde, 1996, s. 495.
25 BEJCEK, Josef, ELIAS, Karel, RABAN, Piemysl, a kol. Kurs obchodniho prava: obchodni zavazky. Praha:
C. H. Beck, 2007, s. 67.

216 PELIKANOVA, Irena. Komentdr k obchodnimu zdkoniku. Praha: Linde, 1996, s. 496.
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5.4 Pravni dprava v novém ob¢anském zakoniku

Novy obcansky zdkonik obsahuje institut ptipravné smlouvy v ustanovenich § 1748 —
1750. Ustanoveni § 1748 stanovi: ,,M4a se za to, Ze ujednani, Ze urcitd ¢ast obsahu smlouvy
bude mezi stranami ujednana dodate¢né, je podminkou uc¢innosti uzaviené smlouvy.*

Druhy ptipad normuje ustanoveni § 1749 odst. 1 nového obcanského zédkoniku. Pokud
strany dohodnou, Ze urcita néalezitost smlouvy bude urcena tfeti osobou nebo soudem, je tohle
ureni podminka Uc¢innosti uzaviené smlouvy. Jestlize tfeti osoba neurci nélezitost smlouvy
v pfiméfené dob¢ nebo ji uréit odmitne, kterdkoli strana miize navrhnout, aby tuhle nalezitost
smlouvy urcil soud. Novy obcansky zdkonik rovnéz stanovi, ze pii urCovani naleZzitosti
smlouvy se piihlédne k ucelu, ktery smlouva ziejmé sleduje, k okolnostem, za kterych byla
uzavirdna smlouva a k tomu, aby prava a povinnosti smluvnich stran byly poctivé usporadéany.

Z ustanoveni § 1750 plyne, Ze pokud opravnéna strana nenavrhne doplnéni obsahu
smlouvy v dohodnuté dob¢ a jinak do jednoho roku od uzavieni smlouvy, smlouva se od
pocatku rusi.

K povaze podminky uc¢innosti uzaviené smlouvy tikda divodova zprdva k novému
obcCanskému zakoniku tolik, Zze s ohledem na obecna ustanoveni o pravnim jednani se bude

v obou ptipadech jednat o odkladaci podminky.*!”

5.5 Shrnuti

Moje pozornost byla v paté kapitole vénovana i institutu ptipravné smlouvy. Institut
ptipravné smlouvy znal jiz obecny zdkonik obcansky a takové smlouvy se nazyvaly punktace.
V soucasné upravé obCanského zakoniku je tento institut obsazen v § 50b (dohoda o doplnéni
obsahu smlouvy). Pfipravna smlouva nabyva v Upravé obchodniho zdkoniku dvou kategorii.
Prvni upravuje nahrazeni dohody o urcité ¢asti smlouvy dohodou stran o zplsobu, ktery
umoznuje dodatecné urceni obsahu zavazku. Druhou je dohoda o odkladu dohody
0 nepodstatné ¢asti smlouvy. Tato dohoda je podminkou platnosti uzavirané smlouvy a to
podminkou odkladaci. V novém obcanském zdkoniku je podminkou uc¢innosti uzaviené
smlouvy ujednani, Ze urcitd ¢ast obsahu smlouvy bude stranami ujedndna dodate¢né a také

ujednani stran, ze urcita nalezitost smlouvy bude urcena tfeti osobou nebo soudem.

27 Divodova zprava k novému obéanskému zdkoniku, s. 436 [online]. Obcanskyzakonik. justice.cz, [cit. 4. 6.
2012]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/DZ_NOZ 89 %?202012 Sb.pdf>.
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6. Smlouva o smlouvé budouci v novém ob¢anském zakoniku

Institut smlouvy o smlouvé budouci zakotvuje i nové piijaty obCansky zakonik. Jakou
pravni konstrukci novy obcansky zakonik nakonec pievzal a co s sebou takova pravni tprava
pfinese, predstavim v nasledujicich fadcich své prace.

Smlouva o smlouvé budouci je v novém obcanském zakoniku ¢&. 89/ 2012 Sb.
systematicky obsazena v Casti Ctvrté — Relativni majetkova prava, hlavé I — VSeobecna

ustanoveni o zavazcich, dile 2 — Smlouva, oddile 7 — Smlouva o smlouvé budouci,

v ustanovenich § 1785 — 1788.

6.1 Pojmové znaky

Smlouva o smlouvé budouci je v zdkladnim ustanoveni § 1785 nového obcanského
zakoniku charakterizovana tak, Ze jde o smlouvu, kterou ,,se nejméné jedna strana zavazuje
uzaviit po vyzvani v ujednané lhité, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je
ujednan alespon obecnym zptisobem.

V tomto ohledu jde o ¢astecné modifikované ustanoveni § 289 odst. 1 obchodniho
zakoniku. Novy obcansky zakonik stanovi, Ze obsah budouci smlouvy musi byt ujednan
alespoit obecnym zptsobem. Tento rozdil zfejmé nebude mit velky vyznam pro praktickou
aplikaci.”'® Novy obcansky zakonik tedy neptebira ob&anskopravni dikci o pozadavku dohody
stran o podstatnych naleZitostech budouci smlouvy ani doslovné nepiebira nélezitost
obchodniho zakoniku, ktery vyzaduje urceni pfedmétu plnéni realiza¢ni smlouvy alespon

obecnym zplisobem.

Obsahové naleZitosti

V predbézné smlouvé je nutné urcit, kterd strana je opravnénou stranou a kterd
zavazanou a nebo jen stanovit, kterd strana prevzala zdvazek uzavfit budouci smlouvu.Ve
smlouvé o smlouvé budouci je tak nutné ujednat, zda povinnost uzaviit budouci smlouvu
ptebiraji ob¢ strany nebo jen jedna z nich. V daném ptipad¢ se bude jednat o jednostrannou ¢i
oboustrannou smlouvu o smlouvé budouci.

Smlouva o smlouvé budouci musi obsahovat dobu, kdy opravnéna strana vyzve

218 PELIKANOVA, Irena. Obchodni préavo: obligacni pravo — komparativni rozbor: 4. dil. Praha: ASPI, 2009,
s. 243.
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zavazanou stranu k uzavieni budouci smlouvy. Novy obcansky zdkonik v zakladnim
ustanoveni § 1785 obsahuje, ze nejméné jedna strana se zavazuje uzaviit budouci smlouvu
,»po vyzvani v ujednané 1htite, jinak do jednoho roku.“ Takova formulace podle mého soudu
vSak neni idedlni. Obchodni zdkonik v zakladnim ustanoveni stanovi, ze piedbéznou
smlouvou se zavazuje jedna nebo ob¢ strany uzaviit ,,ve stanovené dob¢* budouci smlouvu.
Na ustanoveni v novém obcanském zdkoniku i v obchodnim zdkoniku navazuji obsahové
totoznd ustanoveni, nebot’ novy obcansky zékonik jej téméf doslovné ptevzal z obchodniho
zakoniku. Tohle ustanoveni normuje, Ze strana zavdzand je povinna uzaviit realizacni
smlouvu ,,bez zbytecného odkladu poté, kdy k tomu byla vyzvana stranou opréavnénou
v souladu s piedbéznou smlouvou (§ 290 odst. 1 obchodniho zdkoniku a § 1786 nového
obcanského zdkoniku). Domnivam se, Ze novy obcansky zdkonik se zbytecné odchylil od
znéni vysSe citovaného zdkladniho ustanoveni obchodniho zdkoniku, pokud jde o dobu
uzavieni budouci smlouvy. Ustanoveni § 1785 a 1786 nového obcanského zakoniku totiz
nejsou formulovana uplné konformné ve vztahu k ustanoveni § 634, podle kterého se pravo
na ur¢eni obsahu budouci smlouvy soudem proml¢i uplynutim jednoho roku od posledniho
dne lhity, kdy mélo dojit k uzavieni budouci smlouvy. Ustanoveni § 1785 je proto tfeba
interpretovat tak, ze smlouva o smlouvé budouci musi obsahovat dobu, kdy opravnéna strana
vyzve zavazaného k uzavieni realizacni smlouvy a z celkového pohledu i dobu, do kdy bude
uzaviena budouci smlouva, nebot’ je podle jiz citované¢ho § 634 stanoveno, Ze pravo na urceni
obsahu budouci smlouvy se proml¢i za jeden rok od doby, kdy mélo dojit k uzavieni budouci
smlouvy.

Obligatorni obsahovou naleZitosti je 1 urceni obsahu budouci smlouvy alespoil
obecnym zpusobem. Novy obcansky zakonik tak doslovné neptebird znéni obchodniho
zakoniku, ktery vyzaduje ureni predmétu plnéni realizatni smlouvy alespon obecnym

zpusobem. Pro praktické pouziti by vSak takovy rozdil nemél byt vyznamny.

Formalni nalezZitost

Novy obcansky zakonik rozdilné od tUpravy obcanského a obchodniho zakoniku
nevyzaduje jako svoji formalni nalezitost pisemnou formu. Zakonny pozadavek pisemné
formy tak byl z nového obCanského zakoniku odstranén. Otazkou zlstava, co takovad zména
pfinese zejména v praxi.

Zakonodarce argumentuje tim, ze ,.kazdd predepsand forma projevu vile ztézuje
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pravni styk soukromych osob a to zakonodarce vybizi, aby nafizeni pisemné formy pro pravni

C o o 219
jednéni nenaduzival.*

Zastupci pravni praxe zdlraziiuji a prosazuji zédkonny pozadavek
pisemné formy rlznych pravnich tkonl, nebot jinak se budou tvofit problémy
s dokazovanim. Zakonodarce vSak uvadi, ze tohle ,,neni dostate¢ny divod pro to, aby se
pravni Uprava vydala cestou byrokratického omezovani soukromého styku. Je tfeba vyjit
z toho, Ze strany naprostou vétSinu smluv plni dobrovolné a Ze ani v pfipadech, kdy vymahaji
plnéni ze smlouvy pied soudem, mnohdy vedou spor o toto plnéni, nikoli o existenci nebo

220 r r , . v Iy ; o e
“" Dle zakonodarcovy uvahy je pfevazné véci smluvnich stran a jejich

platnost smlouvy.
svobodné ville uvédomit si mozné dikazni riziko, zhodnotit jej a ndsledné¢ do takového
dikazniho rizika vstoupit ¢i nikoliv. Kazda smluvni strana ma totiz pravo vyzadovat uzavieni
smlouvy o smlouvé budouci v pisemné formé& podle ustanoveni § 1758 nového obcanského
zakoniku. Podle mého soudu lze ptisvéd¢it zdkonodarci, ze zhodnoceni mozného dikazniho
rizika je primarné ve sféfe vlivu smluvnich stran, které na zékladé autonomie jejich vile
takové riziko ptfevezmou ¢i nikoliv. V ptipad€ uzavirdni smluv nejen v podnikatelské sféfe,

kde pfedmétem zavazku je plnéni zna¢ného vyznamu a hodnoty, 1ze ucastnikim doporucit,

aby smlouvu o smlouvé budouci uzavirali vzdy v pisemné formé¢.

6.2 Uzavreni budouci smlouvy

Stran€ zavéazané vznikne povinnost uzavfit realizacni smlouvu bez zbytecného odkladu
poté, co k tomu byla vyzvéana stranou opravnénou v souladu se smlouvou o smlouvé budouci
(§ 1786 nového obcanského zakoniku). Jednd se o pievzaté ustanoveni § 290 odst. 1
obchodniho zakoniku. Opravnéna smluvni strana se domahad uzavieni realizaéni smlouvy
vyzvou, které je v souladu se smlouvou o smlouvé budouci a kterou sméfuje zavazané strané
v dobé stanovené piedbéznou smlouvou. Vyzvou k uzavieni smlouvy je podani navrhu
smlouvy opravnénou stranou. Pokud opravnéna smluvni strana nepoda rovnou navrh budouci
smlouvy, bude dostacujici a v souladu s pravni Gipravou i konstantni judikaturou, pokud strana
opravnénd vyzve zavazanou stranu, aby ona ptredlozila navrh budouci smlouvy. Vyzva i navrh
realizacni smlouvy musi byt v souladu s obsahem smlouvy o smlouvé budouci, coz znamena,

ze soulad se musi tykat jak doby vyzvani tak i ujednaného ptedmétu zavazku. Predbéznou

Y9 Divodova zprava k novému obéanskému zdkoniku, s. 442 [online]. Obcanskyzakonik justice.cz, [cit. 12. 6.
2012]. Dostupné na <http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/DZ _NOZ 89 %202012_Sb.pdf>.

*0 Tamtéz.
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smlouvou pievzata kontraktacni povinnost zavazané strany se totiz vdze na podminku, ze
opravnéna strana bude pozadovat uzavieni realizaéni smlouvy v plném souladu se smlouvou
o budouci smlouvé. Smlouva o smlouve budouci je splnéna, jakmile dojde k uzavieni budouci

smlouvy.

6.3 Pravni nasledky neuzavieni budouci smlouvy

V ptipadé ze zavazana strana nesplni svoji povinnost uzavfit realiza¢ni smlouvu, ma
opravnénd strana pravo pozadovat, aby byl obsah realiza¢ni smlouvy urcen soudem nebo
osobou urcenou ve smlouvé. Pokud tato smlouvou uréend osoba neurci obsah realizacni
smlouvy v pfimétené lhité€ nebo jej odmitne urcit, ma opravnéna strana pravo navrhnout, aby
obsah smlouvy ur¢il soud. VysSe uvedené normuje ustanoveni § 1787 odst. 1 nového
obcanského zakoniku. Citované ustanoveni § 1787 odst. 1 nového obcanského zakoniku
castecn¢ prebird jen 1. vétu ustanoveni § 290 odst. 2 obchodniho zdkoniku. Nepiebira jiz
moznost opravnéné strany pozadovat ndhradu Skody, kterd ji byla zplisobena nesplnénim
povinnosti zavdzaného uzaviit realizacni smlouvu. Obchodni zdkonik stanovi v ustanoveni
§ 290 odst. 2, ze pokud zavéazana strana nesplni zdvazek uzaviit budouci smlouvu, ma
opravnény alternativné pravo pozadovat, aby byl obsah budouci smlouvy urc¢en soudem popf-.
tteti osobou anebo ma pravo zddat ndhradu Skody. Jestlize vSak zavdzany neopravnéne
odmitne jednat s opravnénym o uzavieni budouci smlouvy, ma opravnény pravo na urceni
obsahu budouci smlouvy a soucasné€ i1 pravo na nahradu skody. Obc¢ansky zakonik dané dva
ptipady nerozliSuje a pro ptfipad poruseni povinnosti zavazanym zaklad4 opravnénému pravo
domahat se, aby byl chybéjici projev viille zavazaného nahrazen soudnim rozhodnutim a vedle
toho i pravo na nahradu Skody. Novy obcansky zakonik tak nepievzal znéni obcanského
zakoniku ani zdkoniku ob¢anského. Podle mého nazoru mize opravnény zadat nahradu Skody
na zaklad¢ ustanoveni § 2913 odst. 1, které¢ zakotvuje poruseni smluvni povinnosti. ,,Porusi-li
strana povinnost ze smlouvy, nahradi Skodu ztoho vzniklou druhé strané nebo i osobé,
jejimuz zajmu meélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouzit.*

Jestlize tedy zavéazana strana nesplni svoji povinnost ze smlouvy o smlouvé budouci,
tj. pfijmout navrh budouci smlouvy, mé opravnénd strana pravo domahat se, aby chyb¢jici
projev vile zavazaného byl nahrazen rozhodnutim tfeti osoby urcené smlouvou nebo

rozhodnutim soudu. Pravo na urceni obsahu budouci smlouvy je podle smyslu upravy
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v obCanském a obchodnim zdkoniku nutné vykladat tak, Ze opravnéna strana ma narok, aby
chybéjici akceptace budouci smlouvy zavazanym byla nahrazena rozhodnutim rozhodce nebo
soudu. Rozhodce nebo soud jsou také opradvnéni urit zbyvajici chybé&jici obsah budouci
smlouvy. Pravo opravnéného na urceni obsahu realiza¢ni smlouvy soudem se dle ustanoveni
§ 634 nového obcanského zakoniku promlcuje uplynutim jednoho roku od posledniho dne
lhiity, kdy mélo dojit k uzavieni realizacni smlouvy. Ustanoveni § 634 tak piebira
obchodnépravni Gpravu a vyslovné zakotvuje promlceci povahu jednoro¢ni lhity k podani
zaloby na nahrazeni projevu vile zavdzaného piijmout navrh budouci smlouvy a na urceni
zbyvajiciho obsahu budouci smlouvy. Uprava jednoroéni promléeci doby neni souéasti pravni
upravy smlouvy o smlouvé budouci v § 1785 — 1788, ale je obsazena ve zvlastnich
ustanovenich o promléeni ve zmifiovaném § 634 nového obcanského zakoniku. Pravni povaha
jednoro¢ni lhity ptsobila zna¢né nejasnosti v platném obcanském zakoniku, ktery vyslovné
nestanovi, zda jde o lhiitu promlceci ¢i prekluzivni. Vyslovné zakotveni v novém obc¢anském
zakoniku je podle mého ndzoru vhodnym a piinosnym feSenim nového soukromopravniho
kodexu.

Vlastni obsah realiza¢ni smlouvy se stanovi dle ucelu, kterého ma byt dosazeno
uzavienim realizacni smlouvy, pfi¢emzZ jsou relevantni navrhy smluvnich stran a pfihliZzi se
k okolnostem, za nichz byla uzaviena predbézna smlouva a kone¢n¢ i k poctivému uspotradani
prav a povinnosti smluvnich stran. VySe citované ustanoveni § 1787 odst. 2 nového
obcanského zakoniku tak téméf doslovné piebird znéni § 292 odst. 1 obchodniho zékoniku,
které stanovi zpiisob ur€ovani obsahu realiza¢ni smlouvy. Novy obansky zakonik tak stanovi
urCity ramec a smeérnici, podle které budou soud nebo osoba tieti urCovat obsah budouci

smlouvy.

6.4 Zanik zavazku uzavrit budouci smlouvu

Pokud strana opravnéna ze smlouvy o smlouvé budouci nevyzve stranu zavazanou
k uzavieni realiza¢ni smlouvy vcas, povinnost uzavfit realizacni smlouvu zanikne. Vc¢asné
podand vyzva opravnénou stranou je zdékladnim ptedpokladem pro zachovani prava
opravnéného na uzavieni realiza¢ni smlouvy. Vyzva k uzavfeni realiza¢ni smlouvy musi byt
v plném souladu se smlouvou o smlouvé budouci. Tento soulad je nutné interpretovat tak, ze

se musi tykat doby vyzvani i ujednaného pfedmétu zdvazku. Pokud opravnéna strana nevyzve
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v€as a tadné¢ zavdzaného k uzavieni smlouvy nebo ho nevyzve vibec, zanikne pravo
opravnéné strany pozadovat uzavieni realizaéni smlouvy a povinnost zavazané strany tuto
smlouvu uzavfit. Je-1i vyzva dana vcas, je pravo opravnéného na uzavieni budouci smlouvy
zachovano a pro uplatnéni tohoto pravo u soudu nebo tieti osoby bézi jednorocni promlceci
doba podle § 634 nového obcanského zakoniku.

Ustanoveni § 1788 odst. 2 nového obcanského zakoniku upravuje klauzuli rebus sic
stantibus, klasicky institut spojeny s pravni tpravou smlouvy o smlouvé budouci. Pokud se
zméni okolnosti, ze kterych strany ziejmé¢ vychéazely pii vzniku zévazku ze smlouvy
o smlouvé budouci, takovym zplGsobem, Ze na stran¢ zavazané nelze rozumné zadat, aby
uzavriela realizacni smlouvu, povinnost uzavfit realizatni smlouvu zanikne. Zavazek uzaviit
budouci smlouvu zanikd pfimo ze zdkona samotnou zménou pomérii bez dal$iho. V tomto
sméru miZzeme pozorovat, Ze nova pravni uprava piejima a zastdva ob¢anskopravni koncepci,
dle niZ povinnost uzaviit budouci smlouvu zanikne ex lege vlastni zménou okolnosti.
Oznamovaci povinnost, kterd byla podle obchodniho zakoniku nezbytné k zaniku zavazku ze
smlouvy o uzavieni budouci smlouvy, tak neni v novém obc¢anském zakoniku obsazena.

Novy obcansky zdkonik navic nové stanovi, ze pokud zavdzand strana neoznami
opravnéné stran¢ zménu poméru bez zbyteéného odkladu, ma opravnénd strana narok na
nahradu z toho vzniklé skody. Oznameni zmény pomérii zavazanou stranou ma tedy vyznam
jen z hlediska ndhrady Skody.

Prevzeti obCanskopravni koncepce je podle mého presvédceni vhodnéjsi a lepsi feSeni,
nebot’ smyslem klauzule rebus sic stantibus je, aby v ptipadé podstatné zmeény okolnosti
zanikl zavazek ze smlouvy o smlouvé budouci ze zakona vlastni zménou okolnosti, aniz by
bylo nutné, aby zavdzana strana takovou zménu pomérti opravnéné strané bez zbyte¢ného

odkladu oznamovala.

6.5 Shrnuti

Zavérecna pasaz moji prace se vénovala pravni Gpravé smlouvy o smlouvé budouci
v nov¢ piijatém soukromopravnim kodexu. Novy obcansky zakonik ptebird s urcitymi
modifikacemi normativni konstrukci smlouvy o uzavieni budouci smlouvy v platném
obchodnim zakoniku. Zavazek uzavfit budouci smlouvu muze byt stejné jako v upravé

obCanského a obchodniho zdkoniku wujedndn jako jednostranny nebo oboustranny.
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V predbézné smlouvé je nutné ujednat, ktera strana mé postaveni opravnéné strany a ktera je
zavazanou anebo ujednat, ktery ucastnik ptfevzal kontraktaéni povinnost. Podle nového
obcanského zdkoniku musi byt obsah budouci smlouvy urcen alesponi obecnym zpiisobem.
Obchodni zakonik v tomto ohledu vyzaduje urCeni predmétu plnéni realizacni smlouvy
alespon obecnym zptsobem. Racionalni interpretace v obou zakonicich by méla byt chapana
spiSe tak, Ze se vyzaduje urcit pfedmét zadvazku alesponi obecnym zplsobem. Ve smlouvé
o smlouvé budouci je také nutné dohodnout dobu, kdy opravnény vyzve zavazaného
k uzavfeni budouci smlouvy a ujednat, do kdy bude uzaviena budouci smlouva. Formalni
nalezitosti predbézné smlouvy upravené obCanskym a obchodnim zdkonikem je pisemna
forma. V piipadé nového obCanského zakoniku se vSak zakonodarce od pozadavku pisemné
formy odklonil, nebot pfedev§im neméd v Umyslu ztéZovat a omezovat pravni styk
soukromych osob. Domnivdm se, ze lze pifijmout uvahu zakonodarce, podle které je
predevsim véci smluvnich stran a jejich autonomie vile, zda si mozné diikazni riziko uvédomi
a zhodnoti jej a nasledné do tohoto rizika vstoupi ¢i nevstoupi. V pfipadech, kde plnéni ze
smlouvy odpovidd zna¢nému vyznamu ¢i hodnoty, 1ze smluvnim stranam doporucit, aby
smlouvu o smlouvé budouci uzaviely v pisemné formé.

Pravni nasledky nesplnéni povinnosti zavazané¢ho uzaviit budouci smlouvu jsou
v novém obcCanském zakoniku ve srovnani s obchodnépravni tipravou ¢astecné modifikovany.
Opravnény ma pravo pozadovat, aby byl obsah budouci smlouvy uréen soudem nebo
smlouvou urc¢enou osobou a tohle pravo se promlci uplynutim jednoho roku od doby, kdy
méla byt uzaviena realizacni smlouva. Vyslovné zakotveni promlcéeci povahy této jednoro¢ni
lhity v novém obc¢anském zakoniku je podle mého ndzoru velmi vhodnym feSenim. Shodné
s obchodnépravnim znénim zavazek uzaviit budouci smlouvu zanikne, pokud opravnény
nevyzve vcas zavazaného k uzavieni budouci smlouvy. Predbézna smlouva je tradicné
uzavirana s klauzuli rebus sic stantibus a v pfipad¢ podstatné zmény poméri tak zavazek
uzaviit budouci smlouvu zanikne vlastni zménou pomérii piimo ze zdkona. Prevzeti této
obcanskopravni konstrukce je podle mého nézoru pifinosnym feSenim, nebot’ je v souladu

s pravym smyslem clausule rebus sic stantibus.
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Zavér

Uvod mé préace patfil exkursu do historie pravni tipravy smlouvy o smlouvé budouci.
Smlouvu o budouci smlouvé znalo jiz samotné fimské pravo. Obecny zakonik obcansky
zakotvil tento institut v § 936. Kontrakta¢ni povinnost mohly pfevzit ob¢ smluvni strany nebo
jen jedna z nich. Strany musely ujednat podstatné ¢asti budouci smlouvy, dobu, do kdy bude
uzaviena vlastni smlouva a ujednat, zda smluvni povinnost maji ob¢ strany nebo jen jedna
a kterd z nich. Forma ptedbézné smlouvy nebyla stanovena, ale pokud byla pfedepsana pro
budouci smlouvu, bylo nezbytné ji dodrzet i pro smlouvu pfedbéznou. Dohoda o budouci
smlouvé obsahovala clausuli rebus sic stantibus. Jednoro¢ni lhiita, ve které mohla opravnéna
strana naléhat na uzavieni smlouvy méla vyslovné prekluzivni povahu. Obcansky zdkonik
z roku 1950 neupravoval institut pfedbézné¢ smlouvy. Obcansky zakonik ¢. 40/ 1964 Sb., ve
znéni u€inném do 31. 12. 1991 rovnéz neobsahoval pravni Upravu predbézné smlouvy, ale
teorie a soudni praxe piipoustély moznost uzaviit piedbéznou smlouvu odkazem na
inominatni smlouvu. Podle soudni praxe musela mit dohoda o budouci smlouvé vSechny
obsahov¢é a formalni nalezitosti, které se vyzadovaly pro smlouvu budouci. Dohoda o budouci
smlouvé mohla byt taktéZ obsahem soudniho smiru uzavieného mezi Uc€astniky soudniho
fizeni. Institut smlouvy o uzavieni budouci smlouvy obsahoval zakonik mezinarodniho
obchodu. Pfedbézna smlouva mohla byt uzaviena jako jednostrannd ¢i oboustranna, ucastnici
museli ujednat alespont piedmét plnéni obou stran a urcit dobu, do které bude uzaviena
budouci smlouva. PredbéZznd smlouva vyZzadovala pisemnou formu. V piipad€é poruSeni
zavazku z predbézné smlouvy méla opravnéna strana pravo na nahradu skody, nebo pokud to
stanovila smlouva, méla prdvo na urceni obsahu budouci smlouvy. Pravo na urceni
chybégjiciho obsahu budouci smlouvy soudem nebo tfeti osobou se promlcelo uplynutim
jednoho roku od doby, kdy méla byt uzaviena budouci smlouva. Zakonik mezinarodniho
obchodu obsahoval i klauzuli rebus sic stantibus. Upravou zédkoniku mezinarodniho obchodu
byla vyznamné inspirovana smlouva o uzavieni budouci smlouvy v dne$nim obchodnim
zakoniku. Pro vztahy v systému centraln¢ pldnované ekonomiky upravil hospodarsky zdkonik
predbéznou smlouvu ve formé smlouvy o piipravé dodavek a smlouvy o spolupraci.

Hlavnim cilem a u¢elem smlouvy o smlouvé budouci je zachytit v pevné a zavazné
formé¢ dosazenou dohodu subjektli o tom, ze chtéji do dohodnuté doby uzaviit uréitou

smlouvu. Smlouva o smlouvé budouci vytvaii pravné zavazny zaklad pro uzavieni budouci
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smlouvy. Zasada smluvni svobody subjektli soukromopravnich vztaht jako projev autonomie
jejich vile ma ustavnépravni dimenzi. Pravé princip autonomie ville je vyznamnym
principem, ktery se uplatiiuje v souvislosti s institutem smlouvy o smlouvé budouci. Podle
judikatury Ustavniho soudu je autonomie vile garantovana &lankem 2 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod. Princip autonomie vile je zakotven v ustanoveni § 2 odst. 3
obcanského zdkoniku. Vyznamnou problematikou je otazka pravniho reZimu smlouvy
o smlouvé budouci, kterd je upravena v zédkoniku obCanském i obchodnim. Podle ustilené
judikatury se smlouva o budouci kupni smlouvé v obchodnich vztazich fidi rezimem
obchodniho zdkoniku, 1 kdyz se tykd nemovitosti.

Smlouva o smlouvé budouci v obCanském zakoniku je souhlasnym projevem vile
dvou ¢i vice stran, které se zavazaly, ze spolu do dohodnuté doby uzaviou budouci smlouvu,
jejiz podstatné nalezitosti ujednaly. Zavazek uzaviit budouci smlouvu (smluvni pfimus) mize
stejné jako v Upravé obchodniho zakoniku pievzit jedna strana nebo obé smluvni strany.
V tomto sméru muze byt smlouva o smlouvé budouci uzaviena jako jednostranna nebo
oboustrannd. Smluvné pfevzatad povinnost uzaviit budouci smlouvu je v dneSni podobé
pravniho fadu velmi malo vidanou podobou kontrakta¢ni povinnosti.

Smlouvu o smlouvé budouci je nutné pojmové odlisit od institutu smlouvy pfipravné
(latinsky pactum praeparatorium). V piipadé piipravné smlouvy ucastnici uzavieli smlouvu,
ale pfitom si vyhradili, Ze obsah smlouvy bude v nepodstatnych nalezitostech jest¢ doplnén.
Na rozdil od institutu smlouvy o smlouvé budouci nejde o smlouvy dvé — smlouvu o smlouvé
budouci a smlouvu budouci, ktera ma byt nasledné uzaviena, ale jedna se o smlouvu jedinou,
ktera je vSak prozatim neliplna a mé byt stranami doplné€na. Podminkou platnosti je, Ze strany
daly nepochybné najevo, Ze smlouva bude platit, i pokud by nedoslo k dohod& o zbytku
obsahu smlouvy.

Byl rovnéz ptedstaven institut ptibuzny smlouvé o budouci smlouvé zakotveny
v obCanském zakoniku kanadské provincie Québec, kterym je pfislib uzaviit smlouvu.
Obcansky zakonik Québec patiil mezi inspira¢ni zdroje pii piipravé nového obcanského
zakoniku.

Obsahovou nalezitosti piedbézné¢ smlouvy je urCeni smluvnich stran nebo strany
zavazané. Uzavienim smlouvy o smlouvé budouci vznika zavazané strané povinnost uzaviit
s opravnénym do dohodnuté doby budouci smlouvu. Predbézna smlouva musi obsahovat,

ktera strana ma postaveni zavazané strany a kterd je opravnénou stranou nebo musi jen urcit
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zavazanou stranu, Cili tu, kterd prevzala povinnost uzaviit budouci smlouvu. Tohle je velmi
vyznamny aspekt zejména pro pravni praxi, protoze je dilezité si uvédomit, Ze povinnost
uzaviit budouci smlouvu neni pojmove spojena s opravnénim domahat se jejiho uzavieni.
Obsahovou nalezitosti je rovnéz ujednani podstatnych nalezitosti budouci smlouvy. V souladu
s judikaturou Nejvyssiho soudu tak musi byt smlouva o budouci smlouvé kupni tykajici se
nemovitosti uzaviena pisemné a musi obsahovat uréeni predmétu koupé a kupni ceny.

Podle vétsinovych nazorG je pozadavek, aby v piedbézné smlouvé byly urceny
podstatné nalezitosti budouci smlouvy, chapan tak, ze se ucel smlouvy o smlouvé budouci
v podstaté omezuje na urcitelné casové odlozeni vzniku budouci smlouvy. Znamena to tedy,
ze uzavienim predbézné smlouvy se v podstaté uzavird rovnou realizacni smlouva jen
s odloZenou ucinnosti. Na tuhle skute¢nost reagoval rovnéZ novy obcansky zékonik, ktery
v podstat¢ piebird normativni konstrukci platného a uc¢inného obchodniho zakoniku.
Dlvodova zprava k novému obcanskému zakoniku uvadi, ze zdkladni nevyhodou soucasné
pravni upravy smlouvy o smlouvé budouci v obCanském zikoniku je pravé zakonny
pozadavek, aby ve smlouvé o budouci smlouvé byly ujednany podstatné nalezitosti smlouvy
budouci. Podle divodové zpravy pak timto pozadavkem obcansky zakonik v zdsad¢ necini
rozdil mezi smlouvou pfedbéznou a definitivni (realiza¢ni). Je vSak velmi nutné zdiraznit,
a na to podle mého soudu nékteti autofi zapominaji nebo si to pln€ neuvédomuji, Ze obCansky
zakonik nevyZzaduje kompletni dohodu o obsahu budouci smlouvy, ke které jiZ neni nutné nic
doplnovat. Obcansky zékonik vyzaduje ujednani podstatnych nalezitosti budouci smlouvy, ale
jiné nalezitosti nemusi byt obsazeny v pfedbézné smlouve. V tomto mizeme pozorovat rozdil
oproti obchodnépravni uprave, ktera stanovi, ze smlouva o uzavieni budouci smlouvy musi
obsahovat urceni pfedmétu plnéni budouci smlouvy alespont obecnym zplsobem. Jedna se
o vyjadfeni moznosti obecnéjSiho urceni predmétu realiza¢ni smlouvy, ale je tieba, aby byl
vzdy urcen piredmét realiza¢ni smlouvy. Rozumny vyklad by mél pfedmét plnéni chapat
a povazovat pievazné za predmeét zavazku.

Posledni obligatorni obsahovou nélezitosti je ujednani doby, do které ma byt uzaviena
budouci smlouva. Stanoveni doby, ve které ma byt uzaviena realizacni smlouva vsak bude
v pfipadé¢ obchodnépravni tupravy casto jen obvyklou nalezitosti piedbézné smlouvy
a podstatnou nalezitosti je stanoveni doby, kdy oprdvnénd strana vyzve zavdzanou stranu
k uzavfteni realiza¢ni smlouvy.

Formalni nalezitosti smlouvy o smlouvé budouci je jeji pisemna forma. V souladu se
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soudni praxi musi byt pisemnou formou ucinéna dohoda o kazdé¢ podstatné nalezitosti
smlouvy pfedbézné. Podstatna nélezitost predbézné smlouvy obsaZzend v ustni dohodé neni
dostacujici k platnému uzavieni smlouvy o smlouvé budouci.

Smlouva o smlouvé budouci je splnéna v okamziku, kdy dojde k uzavieni budouci
smlouvy. Strany tak dodrzi své zavazky z predbézné smlouvy a uzaviou spolu do dohodnuté
doby vlastni smlouvu. Pokud do dohodnuté doby nedojde k uzavieni budouci smlouvy, mtize
se opravnéna strana domadhat, aby byl chybé&jici projev vile zavazaného, ktery odmita
pfijmout navrh budouci smlouvy vibec nebo podle ptedjednanych nalezitosti, nahrazen
soudnim rozhodnutim. Opravnény tak mize ucinit Zalobou ve lhité jednoho roku od doby,
kdy méla byt uzaviena budouci smlouva. V souvislosti s jednoro¢ni lhiitou k podani zaloby na
nahrazeni projevu ville zavazaného bylo nejasné a sporné, jakd je pravni povaha této lhity.
Obecny zakonik obcansky v tomto sméru zakotvil prekluzivni povahu této lhity, navrh
obc¢anského zakoniku z roku 1936 pocital jiz s proml¢enim. Praxe NejvySsiho soudu se
priklonila k prekluzivni povaze zkouman¢ lhiity. Obchodnépravni uprava vyslovné uvadi, ze
jednoro¢ni lhiita ma promlcéeci povahu a tak pravé srovndnim s Upravou v obchodnim
zakoniku mizeme dojit k zavéru, ze zkoumana jednoroc¢ni lhita je lhitou promlcéeci. Tento
zaver zdivodnuje a podporuje argumentace, kterd se opira o pozadavek jednoty pravniho fadu
1 jeho vykladu. V tomto ptipadé je tedy mozné analogicky aplikovat obchodnépravni upravu.
Soudni rozhodnuti o nahrazeni projevu ville nezaklad4 zavdzanému povinnost pfijmout navrh
budouci smlouvy, ale méd takovy charakter, ze pfimo nahrazuje projev vile zavazaného
piijmout konkrétni ndvrh budouci smlouvy a pravni moci takového rozhodnuti je uzaviena
budouci smlouva. Soud neni opravnén urcovat zbyvajici obsah budouci smlouvy, cozZ je
vyznamny rozdil oproti upravé v obchodnim zakoniku, kde jsou soud nebo uréena tieti osoba
opravnéni uréit zbyvajici obsah realiza¢ni smlouvy. Vedle prava na nahrazeni projevu ville ma
opravnénd strana soucasné i pravo na nahradu skody. Domnivam se, ze je nutné zdlraznit, ze
pravo na nahradu Skody se promlcuje jako samostatné pravo oddélené od prava na nahrazeni
souhlasu s uzavienim budouci smlouvy. Pravo na ndhradu Skody se tak promlcuje dle
ustanoveni § 106 odst. 1 obcanského zakoniku v promlceci lhiité 2 let. Tohle je dalsi odliSnost
od upravy v obchodnim zdkoniku, kde se pravo na nahrazeni projevu vile 1 pravo na nahradu
Skody promlcuji uplynutim jednoho roku.

Rovnéz pomoci analogické aplikace obchodnépravni upravy lze feSit mezeru

v obCanskopravni upravé a dojit tak k zadvéru, ze zadvazek uzaviit realizacni smlouvu zanikne,
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pokud opravnéna strana nevyzve v dohodnuté dob¢ stranu zavazanou k uzavieni smlouvy.

Clausula rebus sic stantibus znamena, ze zavazek uzaviit budouci smlouvu zanikne,
pokud se okolnosti, z nichz strany pii uzavieni smlouvy o smlouvé budouci vychazely,
zménily tak podstatnym zpiisobem, Ze nelze spravedlivé zadat, aby byla budouci smlouva
uzaviena. Rovnéz obchodnépravni upravé je vlastni clausula rebus sic stantibus, ale podstatny
rozdil spocivd v tom, Ze zdvazek uzaviit budouci smlouvu zanikne pouze tehdy, kdyz
zavazany podstatnou zménu okolnosti ozndmi opradvnéné strané bez zbytecného odkladu.
V upravé obcanského zakoniku tak dochdzi k zéniku zdvazku ptfimo ze zakona (ex lege), coz
je podle mého nazoru vhodnéjsi a piimefené;si feSend.

Smlouva o uzavieni budouci smlouvy obsazend v obchodnim zakoniku, ktera se
aplikuje ve vztazich mezi podnikateli a v ostatnich vztazich podiizenych obchodnimu
zakoniku, byla inspirovana piedchozi pravni ipravou smlouvy o uzavieni budouci smlouvy
v zdkoniku mezindrodniho obchodu.

Smlouvu o uzavieni budouci smlouvy je nutné odliSovat od tzv. smlouvy rdmcové,
kterd nezaklddd kontraktaéni povinnost, ale jejimZz uzavienim vznikd zavazkovy vztah
v plném smyslu slova. Ramcova smlouva, kterd byva soucésti souboru smluv, vétsinou urcuje
postup pro uzavirani ptfedpokladanych smluv v budoucnu (konkretizacnich, realizacnich ¢i
provadécich) a stanovuje obchodni podminky, které maji byt obsahem budoucich dil¢ich
smluv.

Shodné s upravou smlouvy o smlouvé budouci v obCanském zakoniku muize byt
pfedbézna smlouva uzaviena jako jednostranna nebo oboustrannd. Zavazek uzavtit realizacni
smlouvu (kontrakta¢ni povinnost) tak miize smluvné ptevzit jedna nebo obé smluvni strany.

Obsahovou ndleZitosti je ur€eni smluvnich stran nebo strany zavazané. V predbézné
smlouvé je tfeba urcit, kterd strana je opravnénou a ktera zavdzanou. Je mozné jen urcit, ktery
ucastnik je z predbézné smlouvy zavazanym, tedy tim kdo pievzal zdvazek uzavtit realizacni
smlouvu. Ve smlouvé o uzavieni budouci smlouvy je dale nutné¢ ujednat predmét plnéni
budouci smlouvy alesponi obecnym zptisobem. Racionalni vyklad by mél pfedmét plnéni brat
spiSe za predmét zavazku. Obligatorni obsahovou nalezitosti je stanoveni doby, kdy
opravnéna strana vyzve zavazanou stranu k uzavieni realizani smlouvy.

Formadlni naleZitosti smlouvy o uzavieni budouci smlouvy je shodné jako v ptipadé
obcanského zakoniku pisemna forma.

Smlouva o uzavieni budouci smlouvy je splnéna v okamziku, kdy dojde k uzavieni
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realiza¢ni smlouvy. Dojde tak k zaniku prav a povinnosti z predbézné smlouvy.

Pokud ve stanovené dobé nedojde k uzavieni realizacni smlouvy, ma opravnéna strana
pravo pozadovat ur¢eni obsahu realiza¢ni smlouvy soudem nebo urcenou tieti osobou anebo
muze zadat ndhradu Skody. Pravo na nahradu Skody a soucasné pravo na ureni obsahu
smlouvy vznikd opravnénému v piipad¢, kdy zavazand strana odmitne jednat o uzavieni
realizani smlouvy neopravnéné. Obcansky zdkonik v tomto smyslu nestanovi rozdil
a obsahuje prave jen tento druhy piipad kumulativné uvedenych prav s urcitymi odchylkami.
Pravo na urceni obsahu realiza¢ni smlouvy v obchodnim zakoniku je nutné interpretovat ve
smyslu prava domahat se, aby chyb¢jici projev ville zavazaného piijmout navrh realizacni
smlouvy byl nahrazen rozhodnutim soudu ¢i tfeti osoby. Je tak nutna interpretace ve smyslu
ustanoveni § 50a odst. 2 obcanského zakoniku. Vedle nahrazeni akceptace navrhu smlouvy
soudem ¢i tfeti osobou jsou rozdilné od upravy v obCanském zakoniku navic soud nebo treti
osoba opravnéni ur€it zbyvajici chybéjici obsah realizacni smlouvy. Pravo na urceni obsahu
realiza¢ni smlouvy 1 pravo na néhradu Skody se promlcuji uplynutim jednoho roku ode dne,
kdy opravnény vyzval fadné a v€as zavazaného k uzavieni smlouvy.

Zavazek uzaviit realizatni smlouvu zanikd, pokud opravnéna strana nevyzve
zavazan¢ho k uzavieni realiza¢ni smlouvy v dob& ur¢ené predbéznou smlouvou. Druhy ptipad
zaniku zévazku z ptfedbézné smlouvy se tyka klauzule rebus sic stantibus. V piipadé podstatné
zmény pomeri vSak dojde k zaniku zdvazku ze smlouvy o uzavieni budouci smlouvy jen
tehdy, pokud zavazana strana ozndmila opravnénému zménu poméra bez zbyte¢ného odkladu.

Moje pozornost byla v paté kapitole vé€novana 1 institutu pfipravné smlouvy. Institut
ptipravné smlouvy znal jiz obecny zédkonik obcansky a takové smlouvy se nazyvaly punktace.
V soucasné upraveé obcanského zakoniku je tento institut obsazen v § 50b (dohoda o doplnéni
obsahu smlouvy). Pfipravna smlouva nabyva v Gpravé obchodniho zdkoniku dvou kategorii.
Prvni upravuje nahrazeni dohody o urcité ¢asti smlouvy dohodou stran o zplsobu, ktery
umoziuje dodatecné urCeni obsahu zavazku. Druhou je dohoda o odkladu dohody
o nepodstatné casti smlouvy. Tato dohoda je podminkou platnosti uzavirané smlouvy a to
podminkou odkladaci. V novém obcanském zdkoniku je podminkou ucinnosti uzaviené
smlouvy ujednani, Ze urcita cast obsahu smlouvy bude stranami ujedndna dodatecné a také
ujednani stran, Ze urcita nalezitost smlouvy bude urcena tieti osobou nebo soudem.

Novy obcansky zakonik piebird s urcitymi modifikacemi normativni konstrukeci

smlouvy o uzavieni budouci smlouvy v platném obchodnim zdkoniku. Zavazek uzavtit
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budouci smlouvu miize byt stejné jako v upravé obfanského a obchodniho zdkoniku ujednan
jako jednostranny nebo oboustranny. V pfedbézné smlouvé je nutné ujednat, kterd strana ma
postaveni opravnéné strany a ktera je zavazanou anebo ujednat, ktery ucastnik prevzal
kontrakta¢ni povinnost. Podle nového obcanského zakoniku musi byt obsah budouci smlouvy
urcen alespon obecnym zptGsobem. Obchodni zadkonik v tomto ohledu vyzaduje urceni
pfedmétu plnéni realizacni smlouvy alesponn obecnym zpusobem. Racionalni interpretace
v obou zdkonicich by méla byt chapana spiSe tak, ze se vyzaduje ur€it predmét zavazku
alespon obecnym zplisobem. Ve smlouvé o smlouvé budouci je také nutné dohodnout dobu,
kdy opravnény vyzve zavdzaného k uzavieni budouci smlouvy. Formalni ndlezitosti
predbézné smlouvy upravené obcCanskym a obchodnim zakonikem je pisemna forma.
V ptipad€ nového obcfanského zdkoniku se vSak zakonodéarce od pozadavku pisemné formy
odklonil, nebot” pfedevsim nema v umyslu zt€Zovat a omezovat pravni styk soukromych osob.
Domnivam se, Ze lze pfijmout uvahu zakonodarce, podle které je pfedevSim véci smluvnich
stran a jejich autonomie vile, zda si mozné dikazni riziko uvédomi a zhodnoti jej a nasledn¢
do tohoto rizika vstoupi ¢i nevstoupi. V pfiipadech, kde plnéni ze smlouvy odpovida
zna¢nému vyznamu ¢i hodnoty, 1ze smluvnim strandm doporucit, aby smlouvu o smlouvé
budouci uzaviely v pisemné formé.

Pravni nésledky nesplnéni povinnosti zavazaného uzaviit budouci smlouvu jsou
v novém obcCanském zakoniku ve srovnani s obchodnépravni tpravou castecn¢ modifikovany.
Opravnény ma pravo pozadovat, aby byl obsah budouci smlouvy uren soudem nebo
smlouvou uréenou osobou a tohle pravo se proml¢i uplynutim jednoho roku od doby, kdy
méla byt uzaviena realizacni smlouva. Vyslovné zakotveni proml¢eci povahy této jednoro¢ni
lhiity v novém obcanském zakoniku je podle mého ndzoru velmi vhodnym feSenim. Shodné
s obchodnépravnim znénim zavazek uzaviit budouci smlouvu zanikne, pokud opravnény
nevyzve vas zavazan¢ho k uzavieni budouci smlouvy. Pfedbézna smlouva je tradiéné
uzavirana s klauzuli rebus sic stantibus a v pfipad¢ podstatné zmény pomérii tak zavazek
uzaviit budouci smlouvu zanikne vlastni zménou pomérii piimo ze zdkona. Pievzeti této
obcanskopravni konstrukce je podle mého ndzoru pfinosnym feSenim, nebot’ je v souladu
s pravym smyslem clausule rebus sic stantibus.

Pravni uprava smlouvy o smlouvé budouci v obcanském zakoniku je pomérné stru¢na,
obsahuje mezery a vzhledem k této skutecnosti vznikala fada interpretacnich a aplikacnich

problémd, se kterymi se teorie a hlavnd pravni praxe vyporadaly pomérné obstojnd. Casto
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prichazela v tivahu taktéz analogické aplikace obchodnépravni upravy predbézné smlouvy na
vztahy ob&anskopravni. Uprava v obchodnim zakoniku je znaéné podrobngjsi a flexibilngjsi
a smluvnim strandm nabizi vice moznosti, jak feSit pravni nésledky z predbézné smlouvy
plynouci. Novy obcansky zakonik piebira s nékterymi modifikacemi normativni konstrukci
piredbézné smlouvy platného obchodniho zdkoniku a takové rozhodnuti zakonodarce lze
hodnotit vcelku pozitivné.

Podafilo se mi naplnit cile a zamér mé kvalifika¢ni prace. Podal jsem detailni analyzu
pravniho institutu smlouvy o smlouvé budouci v obanském zdkoniku. Provedl jsem rovnéz
rozbor predbézné smlouvy zakotvené v obchodnim zakoniku a tyhle dvé pravni Gpravy jsem
podrobil vziajemné komparaci. Nedilnou soucasti prace je uvedeni vysledkli a poznatka
judikatorni praxe ve vztahu ke zkoumanému institutu. Judikatura soudd neni jen pfejimana,
ale je také kriticky hodnocena a jsou uvadéna mozné feSeni dané problematiky. Predstavil
jsem také historicky vyvoj smlouvy o smlouvé budouci a vymezil pravni Gpravu smlouvy
piipravné. Dalsi vyzkum by se mohl zabyvat zejména praktickymi poznatky a dopady, které
pfinese pravni Gprava smlouvy o smlouvé budouci v novém obcanském zakoniku. Bylo by
rovnéz vhodné zabyvat se podrobnéji institutem piipravné smlouvy a problematikou ramcové
smlouvy.

Zaveérem mohu konstatovat, ze 1 kdyz se prvky pravni upravy smlouvy o smlouvé
budouci v jednotlivych kodifikacich postupem doby a rozvojem spole¢nosti méni, primarni

podstata tohoto zkoumaného pravniho institutu ziistdva zachovana a nezménéna jiz po staleti.
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Shrnuti

Diplomové prace se zabyva pravni problematikou smlouvy o smlouvé budouci, ktera
je v pravnim fadu Ceské republiky obsaZena v zdkoniku ob&anském a v zakoniku obchodnim.
Pactum de contrahendo piedstavuje pravné zavazny zaklad pro uzavieni urité smlouvy
v budoucnu. Cilem préce je podat rozbor smlouvy o smlouvé budouci obsazené v obcanském
zakoniku a smlouvy o uzavieni budouci smlouvy upravené v obchodnim zakoniku a vzajemné
tyhle dvé pravni upravy komparovat. Nedilnou soucasti analyzy tohoto pravniho institutu
je uvedeni ndzorGi a zavérti judikatorni praxe, zejména Nejvys$Siho soudu, ke kterym
je pristupovano i z hlediska kritického hodnoceni a zaujeti autorovych vlastnich pravnich
nazorl a stanovisek.

Uvodni kapitola prace se vénuje historickému vyvoji institutu smlouvy o smlouvé
budouci. Vedle fimskopravni upravy je pojednano o tomto institutu z hlediska jeho zakotveni
v obecném zakoniku ob¢anském a jsou rozebirany 1 dal$i pravni upravy v zdkonicich platnych
na tzemi dne$ni Ceské republiky az do nabyti uginnosti tzv. velké novely ob&anského
zakoniku a ptijeti obchodniho zakoniku. Je nutné zduraznit, ze diivéjsi pravni Gpravy vyrazné
inspirovaly soucasné znéni smlouvy o smlouvé budouci v ob¢anském zakoniku 1 v zadkoniku
obchodnim.

Druhd kapitola obsahuje nejprve vymezeni a obecnou charakteristiku smlouvy
o smlouveé budouci i z hlediska jejiho zdkladniho ucelu a vyznamu a poté je vénovana
pozornost Gstavnimu zakotveni predbézné smlouvy. DtleZitou €asti této kapitoly je rovnéz
problematika pravniho rezimu piedbézné smlouvy. Komplexni pravni rozbor smlouvy
o smlouvé budouci v obcanském zakoniku pfinasi nasledujici tfeti kapitola. Jsou vymezeny
pojmové znaky predbézné smlouvy a jeji odliSeni od pravniho institutu smlouvy ptipravné.
Prostor je vénovan rozboru obsahovych a formdlnich nalezitosti tohoto institutu. Vénuji se
rovnéz otazce splnéni zavazku z piedbézné smlouvy a piedevSim pravnim nasledkiim
neuzavieni budouci smlouvy. Zavér kapitoly se zabyva klauzuli rebus sic stantibus. Je rovnéz
predstaven institut pfibuzny smlouvé o budouci smlouvé zakotveny v obcanském zakoniku
kanadské provincie Québec, kterym je pfislib uzaviit smlouvu. Obc¢anskopravni tiprava pacta
de contrahendo je detailné komparovdna s obchodnépravni upravou smlouvy o uzavieni
budouci smlouvy, jejiz analyza je obsahem kapitoly ¢tvrté této prace.

Ctvrta kapitola tak podava charakteristiku smlouvy o uzavieni budouci smlouvy
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v obchodnim zdkoniku, vymezuje jeji pojmové znaky a odliSuje od institutu smlouvy
ramcové. Tahle ¢ast prace se pak vénuje rozboru obligatornich naleZitosti predb&ézné smlouvy,
splnéni zavazku ze smlouvy o uzavieni budouci smlouvy i pravnim nasledkim neuzavieni
realizacni smlouvy. Zavér kapitoly patii problematice clausula rebus sic stantibus a ¢asovému
hledisku zéniku zavazku z predbézné smlouvy. Piedposledni patd kapitola zahrnuje vyklad
0 pravnim institutu pfipravné smlouvy. Obsahem je pravni Uprava zakotvend v obecném
zakoniku obc¢anském, v obCanském a obchodnim zakoniku a kone¢né v novém obcanském
zakoniku.

Zaverecna kapitola se vénuje pravnimu institutu smlouvy o smlouveé budouci v novém
obCanském zékoniku, ktery piebira s drobnymi odchylkami normativni konstrukci smlouvy
o uzavieni budouci smlouvy v platném obchodnim zikoniku. Po pojmovém vymezeni jsou
definovany obsahové nalezitosti piredbézné smlouvy v novém soukromopravnim kodexu.
Obsahem je také problematika pravnich nésledkl pfi neuzavieni budouci smlouvy a tprava

zaniku zédvazku ze smlouvy o smlouvé budouci.

Summary

The diploma thesis deals with the legal regulation of the institute of the preliminary
contract, which is contained in the Civil Code and Commercial Code in the legal order of the
Czech republic. Pactum de contrahendo represents legaly binding basis for making a contract
in the future. The aim of diploma thesis is to submit an analysis of the contract for future
contract modified in the Civil Code and an agreement to conclude a future contract regulated
in the Commercial Code and to submit reciprocal comparation. The constituent of an analysis
of this legal institute is performance the opinions and conclusions of the established practise
of the courts especially of the Supreme Court, which is also criticized and author gives his
own legal opinion and conclusion.

The introductory chapter gives a historical development of the contract for future
contract. This part contains the legal regulation in the Roman Law, in the Common Civil Code
(ABGB) and other legal regulations in the codes which were in force in the territory of current
Czech republic until the big amendmend of the Civil Code took effect and the Commercial
Code was enacted. It is necessary to emphasize that the previous legal regulations were

significant inspiration for the contemporary version of the contract for future contract in the
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Civil Code and also in the Commercial Code.

The second chapter contains determination and general characterization of the contract
for future contract which gives a primary aim and meaning and the constitutional framework
of the preliminary contract follows. The important part of this chapter is problematic of the
legal regime of the preliminary contract. Complex legal analysis of the contract for future
contract in the Civil Code contains subsequent third chapter. Essential elements of the
preliminary contract are determined and distinguished from the institute of preparatory
contract. Essential elements of the content and formal elements of this institute are analysed.
Civil Code Québec regulates related institute which is called the promise to enter into a
contract which is also performed. I occupy oneself with the performance of preliminary
contract and particularly with legal consequences from a breach of obligation to make a future
contract. The final part of this chapter deals with clausula rebus sic stantibus. Civilian
regulation of pactum de contrahendo is particularly compared with the commercial regulation
of an agreement to conclude a future contract which is analysed in the fourth chapter.

The fourth chapter gives a characterization of an agreement to conclude a future
contract in the Commercial Code, defines the essential elements and distinguishes from the
institute of master contract. This part of work deals with the essential elements of the
preliminary contract, performance of preliminary contract and with legal consequences from
non-making a realising contract. The final part of chapter includes problematic clausula rebus
sic stantibus and exstinction of an obligation from a time point of view. The fifth chapter
includes interpretation of the preparatory contract institute. This chapter contains a legal
regulation in the Common Civil Code (ABGB), Civil Code, Commercial Code and finally in
the new Civil Code.

The final chapter analyses and assesses a legal institute of the contract for future
contract in the new Civil Code which adopts with venial alterations a regulatory legislation of
an agreement to conclude a future contract in the Commercial Code in force. The preliminary
contract is determined and the essential elements of the content in the new private code are
defined. Legal consequences from non-making a future contract and regulation of extinction

of an obligation are also qualified.
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