ZAVAZKOVE PRAVO

PLATNOST URCENI| LHUTY VE SMLOUVE O SMLOUVE
BUDOUCI PRO UZAVRENI VLASTNI SMLOUVY

R&dné stanoveni IhGty ve smlouvé o smlouvé budouci (dale jen ,SOSB*) pro uza-
vreni viastni, tj. hlavni smlouvy (dale jen ,Vlastni smlouva“) je jednim ze zakladnich
Ukol(l kazdé transakce, ve které se vyuziva typ SOSB. Pfedmétem tohoto ¢lanku
je pravni posouzeni SOSB predevsim z hlediska rddného stanoveni Ih(ty pro uza-
vieni Vlastni smlouvy podle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném

znéni (dale jen ,NOZ").

Pro tyto Ucely je nezbytné se zabyvat také pravnimi poza-
davky na uréeni lhaty pro uzavieni Vlastni smlouvy stano-
venymi (i) zdkonem €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik (dale
jen ,Ob¢Z*) a (ii) zakonem ¢&. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik
(dale jen ,ObchZ*) a pfislusnou judikaturou Nejvyssiho
soudu Ceské republiky a to pfedevéim z toho déivodu, ze
NOZ v tpravé SOSB na pfedchozi pravni predpisy, tj. ObcZ a
ObchZ navazuje a jejich Upravu z ¢asti prejima.

1. SOSB PODLE PREDCHOZ| PRAVN| UPRAVY

Do 1. ledna 2014 platila ohledné uzavirdani SOSB a nasledné
Vlastnich smluv Uprava obsazena v ObchZ a Ob¢Z, pficemz
Ob¢Z a ObchZ se i nadale poufZiji pfi posuzovani SOSB uza-
vienych do doby nabyti Gic¢innosti NOZ (tj. do 1. ledna 2014).
Dualita pravniho rezimu uzavirani SOSB byla zplsobena
odlisnou Upravou vztaht mezi podnikateli pfi vykonu jejich
podnikatelské Cinnosti, které podléhaly rezimu ObchZ. SOSB
se tak v obchodnich vztazich vzdy fidila ObchZ a to i presto,
ze pfedmétem jeji Upravy byly nemovitosti, které podléhaly
vylucéné rezimu Ob¢Z!

1.1 SOSB podle Ob¢Z

Podle § 50a Ob¢Z SOSB obsahovala zavazek Gcastnikd,

ze spolu ,do dohodnuté doby* uzavfou Vlastni smlouvu,
pficemz jiz SOSB musela obsahovat ,dohodu o podstatnych
ndlezitostech® Vlastni smlouvy tj. o takovych nalezitostech,
které musi obsahovat kazdy smluvni typ v souladu s pfislus-
nymi ustanovenimi Ob¢Z pod sankci neplatnosti.

Mechanismus uzavieni Vlastni smlouvy byl podle Ob¢Z
nésledujici:

(a) Vlastni smlouva méla byt primarné uzaviena v dobé
stanovené smluvnimi stranami v SOSB pro uzavieni
Vlastni smlouvy (tj. ,do dohodnuté doby*); a

1 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 603/97.

(b) v pfipadé, Ze Vlastni smlouva nebyla uzaviena ve
stranami sjednané Ih(té (tj. ,do dohodnuté doby*),
mohla se opravnéna strana do jednoho roku doméahat
u soudu, aby svym rozhodnutim nahradil prohlaseni
vile zavazané strany uzaviit Vlastni smlouvu; jed-
noro¢ni Ih(ita pfitom pocala plynout od okamziku uply-
nuti Ihdty, kterd byla v SOSB stanovena pro uzavieni
Vlastni smlouvy (tj. od uplynuti ,dohodnuté doby*).

Ob¢Z pritom vyslovné nefesil situaci pravnich nasledkad,

v pfipadé, ze oprdvnéna strana ve vyse uvedené [h(té
jednoho (1) roku u soudu neuplatnila prédvo na nahrazeni
projevu vile zavazané strany uzavfit Vlastni smlouvu. Teorie
v8ak vykladem ustanoveni § 50a Ob¢Z dospéla k zavéru, ze
vyse uvedena |h(ta byla Ih(tou promléeci, tj. Zze se k namitce
zavazané strany oprdvnénad strana nemohla po uplynuti jed-
noho (1) roku s ispéchem domdéhat uzavieni Vlastni smlouvy.

V souvislosti s ustanovenim § 50a Ob¢Z, konkrétné se slov-
nim spojenim, ze strany SOSB ,,do dohodnuté doby uzavrou
Vlastni smlouvu vznikaly pochybnosti o tom, jak by méla byt
doba pro uzavfeni Vlastni smlouvy formulovana. Nejvyssi
soud Ceské republiky napft. dovodil, ze pro tcely § 50a
Ob¢Z postacuje, jestlize je v SOSB uvedeno, Zze oprédvnéna
strana ,v urcité Ihate* predlozi zavazané strané nabidku
Vlastni smlouvy s tim, Zze ,doba prijeti nabidky* v SOSB
nemusela byt uréena, jelikoz akceptacni Ihlta pro pfijeti
nabidky vyplyvala z obecnych ustanoveni Ob¢Z.?

“

Ob¢&Z vyzadoval pro SOSB pisemnou formu a to i pfesto, ze
samotna Vlastni smlouva mohla byt uzaviena ustné. SOSB
podle Ob¢Z musela tedy pod sankci absolutni neplatnosti
obsahovat podstatné nalezitosti, tj. dobu pro uzavreni Vlast-
ni smlouvy a podstatné nalezitosti Vlastni smlouvy, a musela
byt uzaviena pisemné.

2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 254/96.
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Nedodrzeni poza-
davku na urceni Ihity
mohlo dfive zplsobit
absolutni neplatnost
smlouvy.

1.2 SOSB podle ObchZ

V souladu s § 289 odst. 1 ObchZ se SOSB jedna ze
smluvnich stran zavazovala uzavfit ,ve stanovené
dobé“ Vlastni smlouvu, pficemz podle ObchZ bylo
postacujici, aby pfedmét Vlastni smlouvy byl uréen
~alespori obecnym zptsobem*“. Mechanismus
uzavirani Vlastni smlouvy se podle ObchZ lisil od
Ob¢Z predevsim v nasledujicim:

(@) opradvnénd strana byla v souladu s § 289
odst. 1 ObchZ povinna v dobé uréené
v SOSB nejprve vyzvat zavdzanou stranu
k uzavreni Vlastni smlouvy;

(b)  zavazanéa strana byla povinna uzavfit Vlastni
smlouvu v souladu s § 290 ObchZ bez
zbytecného odkladu poté, kdy k tomu byla
vyzvéna opravneénou stranou; a

() v pfipadé, Ze zavdzand strana s opravnénou
stranou neuzavrela bez zbytecného odkladu
po vyzveé Vlastni smlouvu, mohla se oprav-
nénd strana doméhat, aby obsah Vlastni
smlouvy urcil soud a/nebo tfeti osoba urce-
né ve smlouve.

Na rozdil od Upravy Ob¢Z byl podle ObchZ proces
uzavreni Vlastni smlouvy rozdélen na dvé casové
faze s odlisnymi pravnimi ddsledky.

V prvni fazi musela byt opravnénou stranou
uc¢inéna ,vyzva k uzavreni“ Vlastni smlouvy, tedy
Gkon k zachovani prava. Jestlize totiz v dané Ih(té
opravnéna strana zavdzanou stranu k uzavieni
Vlastni smlouvy nevyzvala, zanikla podle § 292
odst. 3 ObchZ povinnost zavazané strany Vlastni

smlouvu uzavrit.

Zavazana strana méla ,povinnost uzavrit“ Vlastni
smlouvu az ve druhé fazi poté, co ji opravné-

na strana k uzavfeni Vlastni smlouvy vyzvala.
Zavazana strana méla pfitom v souladu s ObchZ
Vlastni smlouvu uzavfit ,bez zbytecneého odkladu
po vyzve“ opravnéné strany, pficemz pokud se
opravnéna strana v souladu s § 292 odst. 2 ObchZ
nedomahala u soudu ve Ihité jednoho roku ode
dne, kdy vyzvala zavazanou stranu k uzavieni
Vlastni smlouvy, ur¢eni obsahu Vlastni smlouvy,
toto prévo se promicelo.®

Co se tyce prekluzivni Ih(ty stanovené § 292 odst.
3 ObchZ pro u¢inéni vyzvy k uzavieni Vlastni
smlouvy ve lh(té stanovené SOSB, vznikaly od
pocatku pochybnosti, zda § 292 odst. 3 ObchZ

3 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Odo 553/2003.
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ma dispozitivni ¢i kogentni charakter, tj. zda se
od n&j mohou smluvni strany odchylit i nikoliv.
Nejvyssi soud Ceské republiky dovodil, ze vyse
uvedené ustanoveni ma dispozitivni charakter a
tudiz, ze se od néj strany mohou odchylit nebo
jej vyloucit (tj. bylo mozné omezit disledky neu-
¢inéni vyzvy k uzavieni Vlastni smlouvy pouze na
nahradu $kody, kterd zavdzané strané, v dlisled-
ku opominuti oprdvnéné strany ucinit vyzvu ve
vymezené dobé, vznikla).

Obdobné jako v pfipadé SOSB podle Ob¢Z i
SOSB podle ObchZ vyZzadovala pod sankci ne-
platnosti pisemnou formu.

1.3 Pravni vyznam uréeni Lhaty

Z vyse uvedeného vyplyva, ze podstatnou néle-
zitosti SOSB bylo:

(i) uréeni IhGty pro uzavieni Vlastni smlouvy
podle Ob¢Z; a

(i) uréeni Ihaty pro ucinéni vyzvy k uzavieni
Vlastni smlouvy podle ObchZ, (déle spo-
le¢né jen ,Lhata“).

Nedodrzeni pozadavku na uréeni Lhity potom
zplisobovalo absolutni neplatnost SOSB. S urce-
nim Lhaty, resp. s jejim uplynutim byly spojeny
vyznamné pravni nasledky, a pfestoze se tyto

v nékterych aspektech lisily, v zavislosti na Gpra-
vé Obc¢Z anebo ObchZ, Ize shrnout nasledujici:

(@) v pfipadé, kdy zavadzand strana neuzaviela
Vlastni smlouvu ve sjednané dobé a/nebo
bez zbyte¢ného odkladu po vyzvé oprav-
néné strany uc¢inéné ve Lhaté, mohla se
opravnéna strana obréatit na soud a/nebo
osobu ur¢enou ve smlouvé, aby urcili ob-
sah Vlastni smlouvy, resp. nahradili projev
vlle zavazané strany ji uzaviit;

(b) prévo oprdvnéné strany na ur¢eni obsahu
Vlastni smlouvy, resp. nahrazeni projevu
vlle zavazané strany Vlastni smlouvu
uzaviit se jak podle ObchZ tak podle Ob¢Z
promlcovalo ve Ih(ité jednoho roku ode
dne uplynuti Lhlity podle Ob¢Z a ode dne
ucinéni vyzvy (za predpokladu Ze byla
ucinéna ve Lhité) podle ObchZ; a

() podle ObchZ a za predpokladu, ze si
smluvni strany nesjednaly jinak, navic
opomenuti oprdvnéné strany ucinit vyzvu
k uzavreni Vlastni smlouvy ve sjednané
dobé zplsobilo zanik zavazku povinné
strany Vlastni smlouvu uzavfit.
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V okamziku uzavieni
SOSB by mél vzdy
byt z textu smlou-
vy patrny nejzazsi
okamzik pro ucinéni
vyzvy k uzavieni
vlastni smlouvy.

Lh{tu bylo mozné jak podle Ob¢Z tak podle Ob-
chZ stanovit ur¢itym dnem a/nebo urcitou dobou.
Urceni Lhity pfitom muselo spliiovat veskeré
pozadavky stanovené Obc¢Z a ObchZ ohledné
platnosti pravnich tkond.

Lh(ta tak pfedevsim musela byt srozumitelnd a
urcitd. Nejvyssi soud Ceské republiky ve svém
rozhodnuti sp. zn. 33 Odo 1171/2005, dovodil, ze
mezi pozadavky kladené na pravni ukony patfi
srozumitelnost a urcitost, pficemz neurcity pravni
Ukon je sice jazykoveé srozumitelny, ale nelze urcit
jeho obsah. PfestozZe je mozné neurcitost pravniho
Gkonu odstranit vykladem, Nejvy$si soud Ceské
republiky se pfiklonil k tomu, Ze ,,je nepfipustné,
aby soud pri rozhodovdni o nahrazeni projevu viile
ucastnika smlouvy o budouci smlouve napravoval
neurcité udaje tykajici se podstatnych ndlezitost/
budouci smlouvy vykladem projevi vile dcastni-
ka.“

Toto rozhodnuti je v souladu s konstantni judikatu-
rou Nejvyssiho soudu Ceské republiky, podle kte-
ré pro posouzeni urcitosti obligatorné pisemnych
pravnich tkond (tj. takovych prdvnich ukond, které
musi mit ze zakona pisemnou formu jako je napf.
SOSB), je nutné, aby urditost projevu vile smluv-
nich stran byla zfetelna ze samotného obsahu
listiny, do které je vtélena, pficemz je nerozhodné,
zda je samotnym Ucastnikdm pravniho vztahu
jasné, co jejich projevy vile obsazené ve smlouvé
znamenaji.®

Upozornujeme, ze judikatura Nejvyssiho sou-

du Ceské republiky neodpovida rozhodnutim
Ustavniho soudu,® podle kterého by rozhodovaci
praxe soud méla sméfovat vzdy k upfednostnéni
takového vykladu smlouvy, ktery zaklada jeji plat-
nost pred vykladem, ktery zaklada jeji neplatnost.
Tato priorita vykladu nezakladajiciho neplatnost
smlouvy by pfitom méla byt pouzita i v pfipadé,
Ze vule stran neni rozpoznatelnd pfimo z obsahu
smlouvy, ale Ize ji dovodit ze skute¢ného Umyslu
stran. Nicméné z divodu pravni jistoty doporucu-
jeme drzet se vykladu Nejvy$siho soudu Ceské
republiky a vtomto sméru posuzovat obsah SOSB
uzavienych podle ObchZ a Ob¢Z s ohledem na
urcitost stanoveni Lhity striktnéji.

4 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Odo 1171/2005.
5 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 260/99.

6 Rozhodnuti Ustavniho soudu sp. zn. Il US 571/06.

V tomto sméru se domnivame, ze v SOSB
nemuUze obstat takové uréeni Lhity, kdy jedna

ze smluvnich stran podle svého uvdzeni vyzve
(kdykoliv v budoucnu) druhou smluvni stranu a ta
se zavaze uzavfit Vlastni smlouvu v urcité dobé
ode dne ucinéni vyzvy, aniz by doslo k omezeni
(uréeni) doby, kdy Ize vyzvu ucinit. Z takového
vyjadreni totiz neni patrné, do kdy mUzZe oprav-
néna strana naposledy vyzvu ucinit, popfipadé,
v jaké dobé se muze obratit na soud, aby ten urcil
obsah Vlastni smlouvy.

Podle naseho nazoru, by mélo byt vzdy mozné
z textu SOSB dovodit konkrétni okamzik, ke
kterému ma byt uzaviena Vlastni smlouva, a to
v souladu s pozadavky Nejvyssiho soudu Ceské
republiky na urcéitost pravnich tkond, jak je po-
psano vyse.

Vzdy by mél byt k okamziku uzavieni SOSB v je-
jim textu urcitelny a strandm seznatelny nejzazsi
den, ve kterém je mozné ucinit vyzvu, resp. uza-
viit Vlastni smlouvu (tzv. Long-stop Date) (déle
jen ,Long-stop Date“). Bez uréeni Long-stop Date
by teoreticky bylo mozné ucinit vyzvu kdykoliv

v budoucnosti (napf. za 100 let).

Podle naseho nazoru nespliuje pozadavky na
urcitost pravniho Gkonu ani zplsob uréeni Lhity
odkazem uplynuti urc¢ité doby po vyskytu urcité
udélosti, kterd v budoucnu mize (ale nemusi)
nastat (napf. vydani ur¢itého spravniho nebo
soudniho rozhodnuti). Uréeni Lhity Ize nepo-
chybné spojovat s urc¢itou budouci udalosti, ktera
muze (ale nemusi) nastat, pfesto musi existovat
urCeni Long-stop Date. Pokud ma byt uzavieni
Vlastni smlouvy podle SOSB vazano (podminéno)
na budouci nejistou udalost, pak je nezbytné (s
ohledem na pozadavek urcitosti pravniho jedna-
ni) stanovit dvé lhaty, a to (i) InGtu subjektivni, tj.
do uréitého poctu dnli po vyskytu uréité udalosti,
av$ak zaroven i (ii) IhGtu objektivni pocitanou do
urcitého data (Long-stop Date) ode dne podpisu
SOSB. Objektivni Ihdta je zcela jednoznacéna jiz
pfi podpisu SOSB.

Neni na prekazku, pokud si sice smluvni strany
v SOSB uréi fadné Lhitu, nicméné opomenou
urcit jeji pocatek. V takovém pripadé totiz v sou-
ladu s rozhodnutim Nejvyséiho soudu Ceské
republiky sp. zn. 33 Cdo 843/2009 pociné Lhlta
plynout ode dne vzniku SOSB.
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Neurcité stanoveni
Ihlty pro ucinéni vy-
zvy k uzavreni vlastni
smlouvy mohlo mit za
ndsledek neplatnost
SOSB.

Upozornujeme, ze vysSe uvedené pravni zaveéry
ohledné povinného vyjadreni Lhaty v SOSB se
tykaji (i) Lhity pro uzavieni Vlastni smlouvy podle
Ob¢Z a (i) Lhity pro ucinéni vyzvy k uzavieni
Vlastni smlouvy podle ObchZ.

Jak bylo jiz vySe uvedeno, podle ObchZ ode dne,
kdy povinna strana byla vyzvéna opravnénou
stranou k uzavreni Vlastni smlouvy, pocind bézet
nova Lhdta k samotnému uzavieni Vlastni smlou-
vy. Domnivame se, zZe tato jiz v SOSB vyjadiena
byt nemusi, protoZze ObchZ v § 290 odst. 1 stanovi,
ze pokud neni dohodnuto jinak, uzaviou smluvni
strany Vlastni smlouvu ,bez zbytecného odkla-
du“ poté, co k tomu byla povinna strana vyzvana.
Lhlta ,bez zbyte¢ného odkladu* je pomérné
neurcitd a jako takova byla jiz predmétem vykladu
Nejvyséiho soudu Ceské republiky, ktery ve své
rozhodovaci praxi zaujal stanovisko, ze v takovém
pfipadé ,jde o velmi krdtkou Ihdtu, jiZ je miné-

no bezodkladné, neprodlené, bezprostredni ¢i
okamzité jedndni smérujici ke splnéni povinnosti
¢i k u¢inéni prdvniho dkonu ¢ijiného projevu vile,
pricemz doba trvdni bude zdviset na okolnostech
konkrétniho pripadu.“” Nicméné pokud byla tato
Lhlta v SOSB vyjadfena, domnivame se, ze by
méla rovnéz odpovidat vySe uvedenym pozadav-
kdm na urditost pravnich tkond. Podle naseho
nazoru se totiz zdkonna podpdrnad Ihdta (doba)
pouZije pouze v pfipadé, kdy smluvnimi stranami
neni v SOSB sjednand Lhata jind, nikoli v pfipadé,
Ze je smluvnimi stranami sjednana Lh(ta shleddna
jako neplatna pro neurcitost.

1.4 DUsledky neplatného ujednani

Lhity podle pfedchozi Gpravy
Jak jsme jiz zminili vy$e, neurcité sjednani Lhity
mélo podle ObchZ a Ob¢Z za nasledek absolutni
neplatnost SOSB a zavazek uzaviit Vlastni smlou-
vu se tak stal nevymahatelnym. Pro odvraceni
negativnich nasledkd neplatnosti pravnich tkont
Ob¢Z v § 41a stanovil, ze ,ma-li neplatny pravni
ukon ndlezitosti jiného pravniho ukonu, ktery je
platny, Ize se jej dovolat, je-li z okolnosti zrejmé,
Ze vyjadruje vili jednajici osoby.“ Ob¢Z zaroven
v 8 491 ObcZ stanovil, Ze zavazky mohou vznikat
i z jinych, Ob¢Z neupravenych smluv. Na takové
nepojmenované smlouvy se pfitom meéla pouzit
ta ustanoveni o pfislusném smluvnim typu, ktera

7 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 260/99.
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upravovala prava a povinnosti nejblize nepojme-
novanym smlouvam.

Domnivame se, Ze v pfipadé, ze by SOSB byla
neplatna pro neurditost Lhity, nebylo by v tako-
vém pfipadé mozné povazovat, v souladu s § 41a
Ob¢Z, ujednani smluvnich stran o tom uzavrit

v budoucnu Vlastni smlouvu za jiny pravni tkon,
tj. nepojmenovanou smlouvu. Po vylouceni
neurcitého stanoveni Lhaty by jedinou nélezitos-
ti takové smlouvy byl zadvazek smluvnich stran

v budoucnu uzavfit Vlastni smlouvu. S ohledem
na ustanoveni § 491 Ob¢Z by se na takovou ne-
pojmenovanou smlouvu navic pfiméfené pouzila
Uprava smlouvy o smlouvé budouci, protoze by
byla ujednani smluvnich stran nejblizsi. V souladu
s Upravou SOSB v Ob¢Z by poté bylo opét nutné
posuzovat uréitost stanoveni Lhaty. Jelikoz by ani
vykladem nebylo mozné dovodit, do kdy ma byt
Vlastni smlouva uzaviena, resp. do kdy ma byt
uc¢inéna vyzva k jejimu uzavfeni, jsme nazoru, ze
takovy nepojmenovany zavazek smluvnich stran
by neobstal.

Na druhou stranu nelze pominout, Ze zpravidla jiz
pfi uzavieni SOSB (zvlast v pfipadé obchodnich
vztah() smluvni strany maji zcela konkrétni pred-
stavu o Vlastni smlouvé a pravech a povinnos-
tech z ni vyplyvajicich. Tomu odpovida praxe, ze
jiz pfi podpisu SOSB se jako jeji pfiloha priklada
vzor Vlastni smlouvy, ktery v podstaté predstavu-
je uplny ndvrh smlouvy, ve kterém zbyvaji k do-
plnéni jen technické Udaje. Lze tedy uzavfit, ze

v takovém pfipadé jiz pfi uzavieni SOSB zaroven
strany dospé&ji v jednani o Vlastni smlouvé tak da-
leko, Ze Ize o¢ekavat, ze po naplnéni podminek
SOSB dojde k uzavreni Vlastni smlouvy, nikoli
teprve k dojednavani jejich podminek. Za situace,
kdy by byla SOSB neplatna pro neurcitost Lhity,
vznika otdzka, zda by bylo mozné domahat se

po smluvni strané, kterd v dlsledku neplatnosti
SOSB odmitla uzavfit Vlastni smlouvu, ndhrady
Skody. V disledku neplatnosti SOSB by povin-
nost uzavfit Vlastni smlouvu neméla smluvni
povahu a tudiz by neslo o poruseni smluvni
povinnosti (tak jako by tomu bylo v pfipadé, ze

by SOSB byla platnd). V souladu s rozhodnutim
Nejvyséiho soudu Ceské republiky sp. zn. 29
Odo 1166/2004 je pfedpokladem pro Uspesné
uplatnéni pfedsmluvni odpovédnosti za Skodu
skutecnost, ze konkrétni osoby zahdjily jednani
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Urceni doby pro
ucinéni vyzvy k uza-
vieni vlastni smlouvy
jiz neni podstatnou
nalezitosti SOSB.

o smlouvé. Druhym predpokladem je potom to,

ze ,jedndni dospéla do stadia, kdy jedna ze stran
kontraktacniho procesu byla v disledku chovdni
druhé potenciondIni smluvni strany v dobré vire,
Ze predpokladand smlouva bude uzavrena. Dal-
Sim nezbytnym predpokladem je, Ze k ukonceni
jedndni o uzavieni smlouvy druhd strana pfistoupi-
la, aniz k tomu méla legitimni ddvod.“®

2. SOSB PODLE NOZ
2.1 Obecné

NOZ v § 1785 stanovi, ze SOSB ,se nejméné jedna
strana zavazuje uzavrit po vyzvdni v ujednané Ihd-
té, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz
obsah je ujedndn alespori obecnym zplisobem.“
NOZ tak sjednocuje pravni Upravu, kterd se nadale
pouZije bez ohledu na to, zda jde o obchodni
vztah ¢i nikoliv. NOZ v koncepci SOSB navazuje

na ObchZ, nejen v pojeti dvoufazovosti uzavre-

ni Vlastni smlouvy (tj. povinnosti uzavfit Vlastni
smlouvu az po vyzve k jejimu uzavreni), ale i v kon-
cepci Ihlty pro ucinéni vyzvy, kterd ma v souladu
s § 1788 odst. 1 povahu Ihaty pro zachovani prava.
Nevyzve-li totiz oprdvnéna strana povinnou stranu
vcas, povinnost uzaviit Vlastni smlouvu zanika. Jak
jiz bylo uvedeno vyse, smluvni strany mély podle
ObchZ moznost prekluzivni Ihitu pro zachovani
prava vyloucit. NOZ stanovi v § 1 odst. 2 zasadu,
ze ,nezakazuje-li to zdkon vyslovne, mohou si
osoby ujednat prdva a povinnosti odchyiné od
zdkona; zakdzdna jsou ujedndni porusujici dobré
mravy, verejny poradek nebo prdvo tykajici se po-
staveni osob, vcetné prdv na ochranu osobnosti.”
Domnivame se, ze vylouceni prekluzivni Ihity pro
ucinéni vyzvy nezakladda poruseni dobrych mravd
ani vefejného porddku a proto jsme toho nazoru,
ze obdobné jako v pfipadé ObchZ i od ustanoveni
§ 1788 odst. 1 NOZ se Ize odchylit.

Druha faze, tj. Casovy okamzik pro uzavreni Vlastni
smlouvy je pak koncipovan rovnéz obdobné jako
v ObchZ, kdyz NOZ v § 1786 stanovi, Ze ,,zavdza-
né strané vznikd povinnost uzaviit smlouvu bez
zbytecného odkladu poté, co ji k tomu oprdavnée-
nd strana vyzve“. NOZ rovnéz piejiméa koncepci
ObchZ, kdyz do budoucna bude postacovat, aby
predmét Vlastni smlouvy byl ur¢en alespon obec-

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Odo 1166/2004.

nym zplsobem. Obdobné NOZ v souladu s pfed-
chozi pravni GUpravou v § 634 stanovuje, Zze pravo
pozadovat, aby soud na zakladé SOSB urcil
obsah Vlastni smlouvy, se promi¢uje uplynutim
jednoho roku od posledniho dne Ihity, kdy méla
byt Vlastni smlouva v souladu s SOSB uzaviena.

Nové NOZ stanovi podplrnou Ihiitu jednoho roku
pro uc¢inéni vyzvy k uzavieni Vlastni smlouvy pro
pfipad, Ze si tak strany nedohodnou v SOSB.

Urceni doby pro vyzvu k uzavieni Vlastni smlou-
vy tak jiz neni podstatnou nalezitosti SOSB a
pokud si ji strany v SOSB nedohodnou, nebude
tato skutec¢nost zplisobovat neplatnost SOSB, ale
podpurné se uzije ro¢ni Ihdta stanovend NOZ.

V souladu s vyse uvedenym se ale domnivdme,
ze podplrné ro¢ni Ihity Ize uzit pouze v pfipa-
dech, kdy Ih(ita v SOSB neni vyjadiena vibec, ni-
koli v pfipadech, kdy Ihita sice v SOSB vyjadiena
je, ale neurcité.

Pfestoze NOZ stanovi podpUrnou Ihitu, neur-
¢uje, od kdy tato Ihita poéind bézet. Jsme toho
nazoru, ze v tomto pfipadé lze obdobné aplikovat
dosavadni judikaturu Nejvy$siho soudu Ceské
republiky, podle které pokud ve smlouvé neni
vyjadien okamzik, od kterého pocind Ihita bézet,
mini se jim vznik smlouvy.® V souladu s tim by pro
pocatek podpuarné Ihlty podle § 1785 NOZ mél
byt rozhodujici okamzik vzniku SOSB.

V pfipadé, ze si strany SOSB dohodnou Ih{itu pro
ucinéni vyzvy k uzavfeni Vlastni smlouvy, méla
by tato opét splfovat pozadavky na urcitost prav-
niho jednani. V této souvislosti se domnivame, ze
s urcitymi odchylkami bude mozné pfihlédnout

k dosavadni judikatufe Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ohledné uréeni Ih(t v SOSB a urditosti
pravnich Gkond (jak je popsdno vyse). Na druhou
stranu bude nutné pfihlédnout k novym princi-
plm a zdsadam stanovenymi NOZ.

Jednim z novych principd NOZ je, ze SOSB
naddle nebude muset mit pisemnou formu. V této
souvislosti vyvstala otdzka, zda bude postacovat
Ustni forma SOSB i v pfipadé, kdy pfredmétem
Vlastni smlouvy bude pfevod nemovité véci, kdy

9 Viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 843/2009.
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Lhita pro ucinéni
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konkrétnim ¢asovym
okamzikem.

Vlastni smlouva musi mit ze zakona pisemnou for-
mu. Pfestoze NOZ vyslovné pisemnou formu pro
SOSB nevyzaduje, nelze v tuto chvili vyloucit, zda
vy$e uvedend otdzka pisemnosti SOSB v pfipadé
ze se Vlastni smlouva tykd nemovité véci, nebude
v budoucnu pfedmétem rozhodovani Nejvyssiho
soudu Ceské republiky.

NOZ dale v § 575 vyslovné zakotvuje vySe uvede-
ny zavér Ustavniho soudu ohledné vykladu prav-
nich Gkon(, kdyz stanovi, ze ,na prdvni jedndni je
tfeba spise hledét jako na platné nez jako na ne-
platné.“ V souladu s tim se domnivdme, Ze soudy
by mély pfi posuzovani urcitosti pravnich jednani
vzdy pfihlédnout ke skute¢né vili smluvnich
stran, nikoliv pouze vili, ktera je poznatelna pfimo
z obsahu predmeétnych listin. Vysloveni neurcitosti
prévnich jednani podle NOZ by tudiz nemélo byt
pravidlem v pfipadé, Zze pfimo z listin samotnych
nelze dovodit obsah vile smluvnich stran.

NOZ také odlisné od Upravy obsazené v ObchZ
a Ob¢Z stanovi dasledek neurditosti pravniho
jednani. Zatimco podle ObchZ a Ob¢Z neurdi-
tost zplisobovala absolutni neplatnost smlou-
vy, neurcitd prdvni jedndni budou v souladu

s 8553 odst. 1 NOZ pouze zdanlivymi pravnimi
jedndénimi, tj. takové jednani od pocatku nebu-
de zaklddat zadné prdvni Gcinky a nebude se

k nim pfihlizet. Na druhou stranu na rozdil od
predchozi pravni Upravy NOZ pfipousti moznost
zhojeni zdanlivého prédvniho jednéni. Smluvni
strany mohou zhojit neurcité prévni jednani tim,
Ze siv souladu s § 553 odst. 2 NOZ dodatec¢né
vyjasni, co projev jejich vlle znamenal. Potom
se k neurcitosti prdvniho jednéni nepfihlizi a
NOZ stanovi pravni fikci, ze se na pravni jednani
hledi, jako by tu bylo od poc¢atku. NOZ nestano-
vi zadnou formu ani zplsob, jakym by mél byt
neurcity projev vile stranami vyjasnén.

2.2 Dusledky vadného uréeni lhity
k uzavieni vlastni smlouvy podle NOZ

Jak jiz bylo popséano vyse, neurditost Lhity ne-
zpUsobuje v souladu s NOZ neplatnost SOSB, ale
uzavieni SOSB by bylo povazovano za zdanlivé
pravni jednani. Ustanoveni § 575 NOZ ohledné
konverze neplatnych pravnich jednani na platna
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jednani, maji-li jejich nalezitosti, se proto v tomto
sméru neuzije.
2.3 Uprava Lhiit v SOSB v souladu s NOZ

Na zakladé vySe uvedeného rozboru pravni
Upravy SOSB v NOZ a v souladu s vySe uvede-
nou judikaturou, kterd dle naseho nazoru bude i
nadale aplikovatelna na pravni vztahy uzaviené
jiz na zakladé pfislusnych ustanoveni NOZ se
domnivame, Zze SOSB by méla obsahovat prede-
v&im nasledujici:

(@) Urceni Ihaty pro vyzvu k uzavreni Viastni
smlouvy
Lhata pro ucinéni vyzvy k uzavieni Vlast-
ni smlouvy v SOSB by méla byt vymeze-
na konkrétnim ¢asovym okamzikem a to
pfedevs$im z toho davodu, aby nevznikaly
pochybnosti, zda vyzva byla u¢inéna
v souladu se smlouvou ¢i nikoliv. Takovy
konkrétni casovy okamzik nebrani ujed-
néni odkladacich podminek pro ucinéni
vyzvy, nicméné protoze opomenuti vyzvy
s sebou ze zdkona pfinadsi zanik povin-
nosti zavdzané osoby uzavfit Vlastni
smlouvu, domnivame se, zZe z hlediska
pravni jistoty by mélo byt postaveno na
jisto, k jakému okamziku m(ze dojit k za-
niku prav.
V této souvislosti, pro vylouceni veSkerych
pochybnosti, doporucujeme, aby SOSB
rovnéz urcila, co se povazuje za okamzik
ucinéni vyzvy (jestli jde o datum odeslani
Vvyzvy opravnénou stranou, nebo o datum
doruceni vyzvy zavdzané strané).

(b)  Urcenilhity k uzavreni Viastni smlouvy na
zdkladé vyzvy
Lhata k uzavieni Vlastni smlouvy na
zakladé vyzvy by rovnéz méla byt u¢ena
konkrétnim ¢asovym okamzikem. Pies-
toze NOZ stanovi pro uzavieni Vlastni
smlouvy podpUrnou lhitu ,bez zbytecné-
ho odkladu®, povazujeme takové urceni
za nedostatec¢né vzhledem k tomu, ze na
posledni den této Ihlty se vaze béh pro-
mlic¢eci doby ohledné prava pozadat soud
o ur¢eni obsahu Vlastni smlouvy. Z vyse
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citované judikatury Nejvyssiho soudu
Ceské republiky je pfitom patrné, ze tako-
vouto Ihdtu je nutné posuzovat vzdy podle
okolnosti konkrétniho pfipadu. Dopfedu
tedy neni jisté, kdy takova Ihdta vlastné
uplyne a proto bychom i v této souvislosti
doporucovali v SOSB stanovit konkrétni
Ihdtu do které by méla byt Vlastni smlouva
uzaviena tak, aby bylo zcela zfejmé, od
jakého okamziku pocind promlceci Ihita
plynout.

ZAVAZKOVE PRAVO
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