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

Ani smlouva o smlouve budouci kupni tykajici
se prevodu nemovité véci nemusi mit
pisemnou formu

V obcanskopravnich pomérech nemohou byt jejich ti¢astnici pod sankci (absolutni) neplatnosti
nuceni jednat ve formé (nemaji povinnost), kterou jim zakon neuklada. Podle nyné&jsi pravni upravy
smlouvy o smlouvé budouci soud jiz nenahrazuje pouze projev vile povinného, nybrz urcuje obsah
smlouvy pomoci obecnych kritérii stanovenych v § 1787 odst. 2 o. z.

Odvolaci soud ve sporné véci posléze projednavané NejvysSim soudem pod sp. zn. 33 Cdo 72/2021
sice pripustil v oduvodnéni svého rozhodnuti, ze ust. § 1785 nynéjsiho obcanského zakoniku (o. z.)
vyslovné nevyzaduje pro smlouvu o smlouvé budouci pisemnou formu, presto mél za to, Ze dispozice
s nemovitymi vécmi, jiz predchazi smlouva o budouci smlouvé kupni, vyzaduje ke své platnosti
pisemnou formu pod sankci neplatnosti takového pravniho jednani. Odvolaci soud posoudil, ze
ucastnici nesjednali platné smlouvu o smlouvé budouci kupni (tykajici se nemovitosti), nebot ji
neuzavieli pisemné. Takovy vyklad Nejvy$si soud CR ve svém rozsudku sp. zn. 33 Cdo 72/2021, ze
dne 27. 5. 2022, odmitl a rozhodnuti odvolaciho soudu, jakoz i soudu prvostupniového, ktery zaujal
obdobny pristup, zrusil.

Duvody pro pisemnou formu pravnich jednani

Duvod, pro ktery zéakon predepisuje urcitou (obvykle pisemnou) formu, mize spoc¢ivat zejména v tom,
Ze s takovymi jednanimi jsou spojeny zavazné pravni nasledky (smlouvy o prevodu nemovitosti), nebo
v tom, Ze takova jednani podléhaji verejnopravni evidenci. Vyznamna je zde také otazka ochrany prav
tretich osob (smlouvy, které jsou podkladem pro zapis do katastru nemovitosti, ¢i smlouvy, které se
zakladaji do sbirky listin obchodniho rejstriku). Mize se jednat o jednani, u kterych je zajem na
ochrané slabsi smluvni strany (napriklad spotrebitelské smlouvy, smlouva o najmu bytu) .

Proc doslo ke zméné

Zéakladni nevyhodou drivéjsi ipravy smlouvy o smlouvé budouci ve zruseném obc¢anském zakoniku
(obC. zdk.) byl pozadavek zakona, ze v této predbézné (pripravné) smlouvé musi byt dohodnuty
podstatné nalezitosti smlouvy (ust. § 50a odst. 1 ob¢. zdk.), a tim zdkonik vlastné necinil rozdilu mezi
smlouvou predbéznou a definitivni.

Je vSeobecné znamo, ze kazda predepsana forma projevu vile ztézuje pravni styk soukromych osob a
to zakonodarce vybizi, aby narizeni pisemné formy pro pravni jednani nenaduzival. Nékteri
predstavitelé pravni praxe zase naopak prosazuji diiraz zdkonného textu na pisemnou formu
nejruznéjsich pravnich ukonl poukazem, Ze jinak budou vznikat problémy s dokazovanim. To vSak
neni dostatecny divod pro to, aby se pravni Uprava vydala cestou byrokratického omezovani
soukromého styku. Je treba vyjit z toho, Ze strany naprostou vétSinu smluv plni dobrovolné a ze ani v
pripadech, kdy vymahaji plnéni ze smlouvy pred soudem, mnohdy vedou spor o toto plnéni, nikoli o
existenci nebo platnost smlouvy. Navic je zalezitosti smluvnich stran a jejich autonomie vule, zda si



pripadné riziko potizi s dokazovanim uvédomi, vyhodnoti a zda je podstoupi nebo nepodstoupi,
protoze kazda z nich ma pravo na pisemné formé smlouvy trvat (ust. § 1758 o. z.). Neni tudiz zvlastni
davod obecnym pozadavkem pisemné formy zatézovat projevy vule stran neplatnosti, tfebaze strany
pri uzavieni smlouvy i pri plnéni zavazku maji vili splnit, k ¢emu se zavazaly.

Pravni uprava v o. z.

e Podle ust. § 559 o. z. kazdy ma pravo zvolit si pro pravni jednani libovolnou formu, neni-li ve
volbé formy omezen ujednanim nebo zakonem.

* Podle ust. § 560 o. z. pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zrizuje nebo prevadi
vécné pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi.

e Podle ust. § 582 odst. 1 véty prvni o. z. neni-li pravni jednani ucinéno ve formé ujednané
stranami nebo stanovené zdkonem, je neplatné, ledaze strany vadu dodatecné zhoji.

e Podle ust. § 1785 o. z. smlouvou o smlouvé budouci se nejméné jedna strana zavazuje uzavrit
po vyzvani v ujednané lhuté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je ujednéan
alespon obecnym zpusobem.

Vyklad pravni Gpravy v o. z.

Nejvyssi soud CR jiz ve svém rozsudku ze dne 30. 4. 2020, sp. zn. 33 Cdo 1109/2018, zdlraznil, Ze
podle pravni upravy smlouvy o smlouvé budouci u¢inné do 31. 12. 2013 (t.j. ust. § 50a ob¢. zék.) soud
svym rozhodnutim nahrazoval projev vile povinného subjektu smérujici k uzavreni realiza¢ni
smlouvy, ktera tvorila nedilnou soucast zaloby. Podle nynéjsi pravni upravy smlouvy o smlouveé
budouci vSak soud jiz nenahrazuje pouze projev vile povinného, nybrz urcuje obsah smlouvy (a to
pomoci obecnych kritérii stanovenych v § 1787 odst. 2 0. z.). Platny obcansky zakonik otazku
povinnosti uzavrit realizacni smlouvu v pripadé smlouvy o smlouvé budouci reguluje podstatné
odli$né nez drivéjsi ob¢. zak. Nesplni-li totiz zavazand strana povinnost uzavrit smlouvu, muze podle
ust. § 1787 o. z. opravnéna strana pozadovat, aby obsah budouci smlouvy uréil soud (nebo treti
osoba urc¢ena ve smlouvé). Rozhodnuti soudu se tedy neomezuje na nahrazeni projevu vile zavazané
strany, jako tomu bylo podle predchézejici Upravy, ale ma urcit obsah smlouvy.

Pristup nizsich soudu shovivavé odmitnuty Nejvyssim soudem

Odvolaci soud (a potazmo i soud prvniho stupné) dospél ve véci, kterou posléze rozhodl Nejvyssi
soud CR svym rozsudkem sp. zn. 33 Cdo 72/2021, ze dne 27. 5. 2022, k zavéru o nezbytnosti
pisemné formy smlouvy o smlouvé budouci kupni tykajici se nemovitosti, prestoze zadkon tuto formu
pravniho jednani neuklada. Lze rozumét jeho tvaze, hodnoti shovivavé rozhodnuti odvolaciho soudu
Nejvyssi soud, ze smlouva o smlouvé budouci, kdy predmétem budouciho plnéni méa byt nemovitost,
by méla byt zachycena v pisemné formé, nebot se tim chrani jak prava prodavajiciho tak i kupujiciho
a jejich opravnéné oCekavani budouciho prodeje resp. koupé (vule nemovitost prodat a koupit). Nelze
vSak pominout, Zze predmétem smlouvy o smlouvé budouci kupni neni bezprostredni zavazek ke
konkrétnimu vécnépravnimu plnéni (zrizeni nebo prevodu vécného prava k nemovité véci ¢i k jeho
zméné ¢i zrusSeni), nybrz jejim obsahem (sjednanymi pravy a povinnostmi) je ,pouze” zavazek uzavrit
v dohodnuté dobé hlavni (realiza¢ni) smlouvu, ktera bude podkladem k plnéni, o néz ucastnikim této
pripravné smlouvy jde.

Urceni obsahu smlouvy namisto jen nahrazeni projevu vile povinného

Podle nynéjsi pravni Gpravy smlouvy o smlouvé budouci vSak soud jiz nenahrazuje pouze projev vile
povinného, nybrz urcuje obsah smlouvy pomoci obecnych kritérii stanovenych v ust. § 1787 odst. 2 o.
z. - i proto nemusi byt smlouva o smlouvé budouci kupni tykajici se nemovitosti uzavrena pisemné,
nebot pripravna smlouva nemusi obsahovat podstatné nalezitosti budouci kupni smlouvy, nybrz jeji



obsah méa byt urcen ,alespoil obecnym zptisobem”. Obsah ma byt tedy urcen takovym zpusobem, aby
pravni jednani predstavujici smlouvu o smlouvé budouci kupni nemovitosti vyhovovalo pozadavkiim
na urcitost pravniho jednani. Opravnéna strana ovSem musi prokéazat obsah takového pravniho
jednani (smlouvy o smlouvé budouci). Tim se otdzka pisemnosti zachycené vile uc¢astniku smlouvy o
smlouvé budouci presouva do oblasti procesniho prava (dokazovani) v obcanském soudnim rizeni.

Terezie Nyvltova Vojackova
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Dalsi clanky:

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu

* Digitalni dédictvi

¢ Reélné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadéni spoleéného jméni

 Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU

 Koupé silniéniho vozidla od neopravnéného a generdalni inhibitorium: aplikac¢ni praxe okresnich
a krajskych soudu

 Spolupréce s influencery: na co si dat pozor?

¢ Usnadnéni vypoctu vySe primérené slevy z ceny

e Vzdéni se prav z vad a hranice autonomie vule: k rozsudku NS 33 Cdo 28/2025 s
metodologickou vyhradou

e GLP-1 v potravinarstvi: ¢ekaji nads v EU ,GLP-1 friendly potraviny“?

« Flipovani nemovitosti jako esence kapitalismu?

 Znepristupnéni evidence skute¢nych majitelt verejnosti
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