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

Smlouva o uzavreni budouci smlouvy -
porovnani obcanskopravni a obchodnépravni

upravy

Smlouva o uzavreni budouci smlouvy (pactum de contrahendo) patri mezi zdkladni pravni instituty
potrebné pro chod moderni spolecnosti. Jejim tcelem je zalozit zadvazek spocivajici v povinnosti
uzavrit v urcité dobé budouci smlouvu. Smlouva o uzavieni smlouvy budouci se vyuziva v situacich,
kdy smlouva samotna jeSté nemuze vzniknout. Muze se pritom jednat o divody ruzného druhu, at uz
pravni (napr. na obmyslené nemovitosti vazne exekuce) Ci faktické (napr. budouci kupujici nema
dostatek finan¢nich prostredku). S ohledem na univerzalni charakter se tato smlouva radi do
obecnych ustanoveni kodext, prestoze se jednd o urc¢ity smluvni typ.
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Smlouva o uzavreni budouci smlouvy je jako smluvni typ upravena jak v obéanském, tak i obchodnim
zakoniku, pricemz tato Uprava se vyznacuje i urcitymi odliSnymi tendencemi, které jsou odrazem
komplexniho pojeti odliSeni prava ob¢anského od prava obchodniho jakozto ,prava profesionalt”.

Obcansky zakonik v § 50a odst. 1 poZaduje pro platny vznik smlouvy o uzavreni budouci smlouvy
pisemnou formu, urceni doby pro uzavreni budouci smlouvy a dohodnuti alespon podstatnych
nalezitosti budouci smlouvy. Pisemnd forma je vyzadovana vzdy, tedy i v pripadech, kdy pro budouci
smlouvu vyZzadovana neni. Naproti tomu obchodni zakonik v § 289 charakterizuje tento smluvni typ
nasledovné: ,Smlouvou o uzavreni budouci smlouvy se zavazuje jedna nebo obé smluvni strany
uzavrit ve stanovené dobé budouci smlouvu s predmétem plneéni, jenz je urcen alespon obecnym
zptsobem. Smlouva vyzaduje pisemnou formu.“ Naproti dohodé o podstatnych nélezitostech budouci
smlouvy, pozadované obcanskym zdkonikem, obchodni zakonik pozaduje pouze dohodnuti predmeétu
plnéni alesponl obecnym zpusobem. Jedna se tedy o urc¢ité uvolnéni, které je poskytnuto s ohledem na
pozadavek omezeni formalnosti obchodniho styku a flexibilitu obchodnépravnich vztaht, které
podléhaji rychlému vyvoji.

Odli$né pojeti se rovnéz projevi v pripadé sankénich néasledku v souvislosti s poru$enim smluvniho
primusu. Ob¢ansky zdkonik v § 50a odst. 2 pro takovy pripad ddva moznost se do jednoho roku
domahat u soudu, aby prohlaseni ville bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim. Tato lhtuta po¢ina bézet
od doby, kdy méla byt smlouva uzaviena. Uplatnénim tohoto naroku neni nijak dotCeno pravo na
nahradu Skody. Naproti tomu obchodni zdkonik v § 290 priznava opravnéné strané nasledujici
moznosti: bud pozadovat, aby obsah smlouvy urcil soud, nebo pozadovat ndhradu Skody. Pozadovat
urceni obsahu smlouvy a soucasné k tomu i nahradu Skody Ize pouze v pripadé, kdy zavazana strana



neopravnéné odmitla jednat o uzavreni smlouvy. K tomu § 292 odst. 2 dodava, Ze se oba naroky
promlc¢i uplynutim jednoho roku ode dne, kdy opravnéna strana vyzvala zavazanou stranu k uzavreni
smlouvy, pricemz si smluvni strany mohou dohodnout odliSnou Gpravu, nicméné promlceci doba
nesmi byt delsi neZ promléeci doba stanovena § 391 a nasl. obchodniho zdkoniku. Upravy se tedy
nelisi ani tak charakterem sankCnich prostredku, jako spiSe moznosti jejich pouziti. Obc¢ansky
zékonik umoznuje vzdy uplatnéni ndroku doméhat se nahrazeni prohlaseni vule soudnim
rozhodnutim a k tomu kumulativné i ndhrady $kody, pricemz pro prvni z téchto naroki je stanovena
lhuta 1 roku. Pres zustavajici neshody, zda se jedna o lhatu promlceci ¢i prekluzivni, s ohledem na
pozadavek jednoty pravniho radu (srov. s vySe uvedenou Upravou obchodnépréavni) se judikatura
priklani k nazoru, ze se jednd o lhutu promlceci. Lhiita pro ndhradu Skody v$ak témito ustanovenimi
nebyla nijak modifikovana. Obchodni zékonik naopak tolik prostoru pri uplatnéni téchto naroka
neposkytuje - dava na vybeér jen jednu z alternativ, vyjma pripadu kdy zavazana strana odmitla
jednat. Soucasné pritom dispozitivné stanovi promlceci lhitu pro oba naroky v dobé jednoho roku, a
to sice ode dne, kdy opravnény vyzval zavazaného k uzavreni smlouvy. Je tomu tak predevsim proto,
ze obchodni pravo jako ,pravo profesionali” protézuje zdsadu ,pravo slouzi bdélym* (vigilantibus
iura) a déle tim, ze vyvoj obchodnich zévazkovych vztaht je rychlejsi a méné predpokladatelny, nez
je tomu u vztahl ob¢anskopravnich.

Obchodni zakonik popisuje rovnéz postup pri urceni obsahu smlouvy: primarnim hlediskem je ucel
ziejme sledovany uzavrenim smlouvy a jako subsidiarni hledisko slouzi okolnosti, za nichZ byla
smlouva sjednana a zasada poctivého obchodniho styku.

Rozdilnost pojeti se projevuje nakonec i v zaniku smluvniho primusu. Obéansky zakonik v § 50a odst.
3 stanovi: , Tento zdvazek zanikd, pokud okolnosti, ze kterych tcastnici pri vzniku zdvazku vychdazeli,
se do té miry zménily, Ze nelze spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla uzavrena.” Jedna se tedy o
tzv. klauzuli rebus sic stantibus a k zéniku kontraktac¢ni povinnosti tak dochdazi objektivné (ex lege).
Obchodni zakonik zminuje rovnéz zanik smluvniho primusu v disledku neuskute¢néni vyzvy ze
strany opravnéného v dohodnuté dobé - zde se jedna o lhutu prekluzivni. Stejné jako obCansky, tak i
obchodni zdkonik vyuziva jako dal$i moznost zaniku smluvniho primusu klauzuli rebus sic stantibus -
Cini tak v § 292 odst. 5: ,Zdvazek uzavrit budouci smlouvu nebo doplnit chybéjici obsah smlouvy téz
zanikd, jestlize okolnosti, z nichz strany zrejme vychdzely pri vzniku tohoto zdvazku se do té miry
zménily, Ze nelze na zavdzané strané rozumné pozadovat, aby smlouvu uzavrela. K zdniku vSak
dochdzi, jen kdyz zavdzand strana tuto zmenu okolnosti ozndmila bez zbytecného odkladu oprdvnené
strané.” Na rozdil od ob¢anskopravni upravy pozaduje obchodni zakonik navic ozndmeni zavazané
strany o podstatné zméné okolnosti opravnéné strané.

Nakonec je vhodné doplnit, ze smlouvu o smlouvé budouci lze skute¢né povazovat za samostatny
smluvni typ, proto nema zadny vliv pro urceni pravniho rezimu to, jaky bude mit pravni rezim
budouci smlouva. Tento aspekt se projevi napriklad pri uzavreni smlouvy o budouci spolecenské
smlouvé mezi podnikateli, kdy se smlouva o budouci smlouvé bude ridit zdkonikem obchodnim,
zatimco spolecenska smlouva zakonikem obcanskym.
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DalSi clanky:

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sporti: Povinnosti provozovatele
pri zéavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

 Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

¢ Rozsahlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva

» Konec zakonné koncentrace rizeni? Navrh NejvysSsiho soudu pred Ustavnim soudem
e Soudni poplatky v rizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.

rozvodové novele

* Imise ve stavebnim rizeni aneb kde konci verejny zdjem a zac¢ind soukromé pravo?
o Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou
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