7.8.2013

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

Smlouva o smlouve budouci v NOZ

Pocinaje 1. 1. 2014 vstupuje v tcinnost velmi diskutovany zakon ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky
zdkonik (déle jen ,NOZ"). Kromé jiného se NOZ dotkne i Gpravy smlouvy o smlouvé budouci (dale jen
»smlouva budouci”), kdyz tuto upravuji § 1785-1788 NOZ. V soucasné dobé je smlouva o smlouvé
budouci upravena jak v ob¢anském zakoniku (dale jen ,0Z“), tak v obchodnim zékoniku (dale jako
,ObZ"), a presto, ze je Uprava tohoto smluvniho typu v obou kodexech pomérné rozdilna, mnohdy
dochézi v praxi k jeho zdménédm a dvojkolejnost zakonné upravy je spiSe na Skodu.

Zasadni rozdil smlouvy budouci dle OZ a dle ObZ spociva v tom, Ze zatimco v obchodnépravni
budouci smlouvé musi byt obsah vlastni smlouvy (predmét plnéni) ur¢en alesponl obecnym zpusobem
(ust. § 289 odst. 1 ObZ), ¢imzZ je smluvnim stranam poskytnut relativné Siroky prostor pro dalsi
vyjednavani konkrétnich smluvnich podminek, v obcanskopravni budouci smlouvé musi strany jiz
sjednat podstatné nalezitosti vlastni smlouvy. Pravé tento pozadavek na obsazeni podstatnych
nalezitosti vlastni smlouvy uz ve smlouvé budouci je povazovan za zékladni nevyhodu stavajici
upravy smlouvy budouci v OZ, nebot fakticky co do obsahu nerozliSuje mezi smlouvou predbéznou
(budouci) a smlouvou definitivni (vlastni). V divodové zpravé k NOZ je takovy pozadavek na urcitost
obsahu smlouvy vlastni dokonce zminovan jako jeden z duvodu pro novou upravu smlouvy budouci.
NOZ tedy (a nejen v tomto) prejima upravu z ObZ, kdyz stanovi, Zze obsah budouci smlouvy musi
byt stanoven alespon obecnym zpusobem (ust. § 1785 NOZ).

Smlouva budouci dle NOZ dale stira rozdil OZ a ObZ tykajici se postupu smluvnich stran
nasledujiciho po uzavreni smlouvy budouci k uzavieni smlouvy vlastni, jakoz i naroku plynoucich z
poruseni kontraktacni povinnosti, k niz se ucastnik (acastnici) zavazal (zavazali). Ze stavajici Upravy
v OZ vyplyva, ze strany si maji sjednat dobu, do které mé byt smlouva vlastni uzavrena. Teprve v
pripadé, kdy povinna smluvni strana nedostoji svému zavazku z budouci smlouvy uzavrit smlouvu
vlastni, je opravnéna strana doméhat se u soudu nahrazeni prohlaseni ville soudnim rozhodnutim.
Oproti tomu ObZ stanovi, Zze opravnéna strana musi do sjednané lhtity nejprve zavazanou stranu
vyzvat k uzavreni vlastni smlouvy a teprve poté néasleduje povinnost strany zavazané (bez zbytecného
odkladu) uzavrit vlastni smlouvu. Pokud opravnéna strana v dané lhuté zavazanou stranu nevyzve,
zanika zavazané strané povinnost vlastni smlouvu uzavrit, a to bez dalSiho. Tato , povinna vyzva“
se nové uplatni i v NOZ; kazda smlouva budouci tedy musi obsahovat ujednani o dobé, v niz
musi byt zavazana strana vyzvana k uzavreni smlouvy, jinak zavazek povinné strany uzavrit
smlouvu vlastni zanika. V tomto smyslu tedy dojde k posileni zasady, ze ,pravo slouzi bdélym*,
kdyz opravnény z budouci smlouvy bude muset ucinit v€asnou vyzvu, aby zachoval své naroky ze
smlouvy budouci.
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Soucasné dochazi ke sjednoceni naroku nalezejicich opravnénému v pripadé, kdy zavazand strana
neuzavre (Ci se bude branit uzavreni) vlastni smlouvu. Stévajici koncepce OZ priznava opravnéné
strané vedle naroku na nahrazeni projevu vile také nahradu $kody, kterd ji v souvislosti s
neuzavrenim smlouvy vlastni vznikla. ObZ naopak nuti opravnénou stranu pouze volit mezi uréenim
obsahu smlouvy a mezi ndhradou Skody, ktera ji porusenim zavazku uzavrit smlouvu vlastni vznikla.
Oba naroky (urceni obsahu smlouvy a ndhradu Skody) muze opravnéna strana uplatnit pouze tehdy,
odmitne-li (neopravnéné) zavazand strana o uzavreni vlastni smlouvy viibec jednat. NOZ vSak
vyslovné stanovi, Ze pokud zavazana strana nesplni svou povinnost vlastni smlouvu uzavrit,
muze opravnéna strana pozadovat urceni obsahu soudem, pripadné osobou v budouci smlouvé
urcené (pro ob¢anskopravni budouci smlouvu je prvek osoby urcujici obsah smlouvy - pravé na
dosavadni obligatorni dohodu o podstatnych nélezitostech - novinkou) a soucasné je opravnéna
domahat se nahrady Skody, ktera ji v disledku nesplnéni zavazku uzavrit vlastni smlouvu vznikla.
Ustanoveni NOZ o smlouvé budouci totiz nijak (na rozdil od stavajiciho § 290 odst. 1 ObZ) nevylucuji
moznost se této Skody domdhat. Z velké Casti pak NOZ prejima koncepci urc¢eni obsahu smlouvy
vlastni z ObZ, kdyz obsah se urci podle tcelu, ktery mélo uzavreni smlouvy vlastni sledovat, pricemz
se prihlizi k okolnostem, za nichz byla smlouva budouci uzavirana, i k poctivému usporadani prav a
povinnostem stran (ust. § 1797 odst. 2).

Kromé moznosti zaniku zavazku uzavrit smlouvu vlastni v dasledku absence vyzvy dle ust. § 1786
NOZ predvida ust. § 1788 NOZ zanik takového zavazku povinné strany také v pripadé, ze se zmeénily
okolnosti, z nichz strany pri vzniku zavazku ze smlouvy budouci ziejmé vychazely, do té miry, Ze na
zavazané strané nelze rozumné pozadovat, aby smlouvu uzavrela (zanik této povinnosti jiz nebude
podminén véasnym ozndmenim zmény téchto okolnosti opravnénému, jak dosud pozaduje ust. § 292
odst. 5 véta druhd ObZ). V tomto zlstava stavajici iprava obou kodexu v zasadé stejna (srov. OZ
LSpravedlivé pozadovat” a ObZ ,,rozumné pozadovat”). Dale NOZ (na tomto misté mozna ponékud
nadbytecné) stanovi, Ze neoznami-li zavazana strana strané opravnéné tuto zménu okolnosti bez
zbytecného odkladu, nahradi opravnéné strané skodu z toho vzniklou.

Dalsi vyznamnou zménou, kterou prinese NOZ, je opusténi principu obligatorni pisemné formy
smlouvy budouci, kterou za stavajici pravni Gpravy shodné vyzaduje OZ i ObZ. Nové tak bude
vylu¢né na vili smluvnich stran, zda si pro budouci smlouvu zvoli formu pisemnou nebo,
zda si vystaci s formou ustni dohody. Samoziejmé i nadale Ize jen doporucit, aby smlouvy
budouci byly s ohledem na jistotu smluvnich stran uzavirany formou pisemnou.

Konec¢né pak NOZ sjednocuje lhutu, v niz se strana opravnéna muze doméhat naroku na urc¢eni
obsahu smlouvy, kdyz v ust. § 634 NOZ uvadi, ze pravo pozadovat, aby soud urcil na zakladé
smlouvy budouci obsah vlastni smlouvy, se promlci za jeden rok od posledniho dne lhuty,
kdy méla byt budouci smlouva uzavrena, coz plati i v pripadé, ze bylo ujednéno, ze urcitou
nalezitost smlouvy urci treti osoba nebo soud. Protoze vSak ust. § 1786 NOZ stanovi zavazané strané
povinnost uzavrit vlastni smlouvu bez zbytecného odkladu poté, co ji k tomu strana opravnéna
vyzvala, jevi se jako nanejvys vhodné, aby ve smlouvé budouci byla vedle lhuty k odeslani
vyzvy opravnénou stranou sjednana i lhiita pro uzavreni vlastni smlouvy, jejiz pocatek bude
vazan na vyzvu opravnéné strany. Tak se strany mohou vyhnout pripadnym sportim o tom, co se
rozumi pojmem ,bez zbyteéného odkladu” v konkrétni situaci a spornému urcovani pocatku béhu
promlcéeci lhuty.

Ze shora uvedeného tak vyplyva, ze NOZ v ramci smlouvy budouci posiluje v souladu s celou jeho
koncepci vuli smluvnich stran, kdyz opousti povinnost pisemné formy budouci smlouvy, obsah vlastni
smlouvy ve smlouvé budouci pozaduje urcit alespon obecnym zpusobem, umoziuje uréeni obsahu
vlastni smlouvy vedle soudu i treti osobou, vedle naroku na urceni obsahu smlouvy umoznuje
domdhat se i ndhrady skody a zanik povinnosti zavazané strany uzavrit vlastni smlouvu vaze mj. k



absenci vyzvy k uzavreni smlouvy vlastni; to vSe - pri zachovani nalezité opatrnosti - snad ku
prospéchu uzivatelim tohoto institutu.
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