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

Co je psano, je dano...?

Prislovi pouzité v nazvu ¢lanku slouzi jiz od nepaméti jako pripominka vyznamu pisemnych smluv pro
pravni jistotu smluvni stran, resp. vyznamu pisemnych projevu obecné. Protoze ale kazdé pravidlo
ma své vyjimky, popisuje tento ¢lanek nékolik typickych pripadu, kdy ani pisemné smluvni ujednani
nezarucuje, ze skutecny pravni stav bude takovy, jak jej smlouva popisuje.
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Priznédm se, ze az prili§ ¢asto cituji ¢ast odivodnéni rozsudku Nejvy$siho soudu ze dne 19. listopadu
2008, sp. zn. 32 Cdo 2887/2007, kterd uvadi, ze vykladaci ustanoveni § 266 obchodniho zédkoniku ,je
mimo jiné projevem soukromoprdvni zdsady, Ze smlouvy maji byt plnény. Byvaji uzavirdny proto, aby
platily, aby se jimi strany ridily. Uvedené plati presto, ze smlouvy zpravidla nebyvaji formdlné
dokonalé.” Sdéluje totiz zdkladni poznatek o spole¢enské funkci smlouvy.

Existuje nicméné také situace opacnd, kdy smlouva na prvni pohled vypada (formalné) dokonale, ale
ma v sobé vetknut potencial zpusobit pravni dusledky, se kterymi smluvni strany nepocitaly. Nize
proto nabizim pohled na nékolik standardnich situaci, kdy ani jasné formulované smluvni ujednani
nemusi ve skutec¢nosti vést k pravnim disledktim, které smlouva predpoklada.

Kdyz se smlouva plete

Klasicky duvod, pro¢ v konkrétnim pripadé zésada ,co je pséno, je ddno” neplati, predstavuje
kategorie neplatnosti. Jinymi slovy situace, kdy smluvni strany do smlouvy zahrnou ustanoveni, které
zékon z urc¢itého duvodu stiha sankci neplatnosti. Duvoda a modalit je mnoho a jejich zkouméni neni
predmeétem tohoto ¢lanku. To nicméné nebrani formulaci obecného zavéru, Ze neplatnost zavadného
ustanoveni se obvykle projevi tak, jako kdyby takového ustanoveni ve smlouvé vibec nebylo.

Misto zdvadného ustanoveni tedy ve smlouvé zeje mezera. Jen malokdy ovSem tato mezera zustane
nezaplnéna - postaraji se o to standardni zakonna ustanoveni, ktera nastoupi na uvolnéné misto. To
mize v konkrétnim pripadé znamenat dramaticky rozdil oproti pivodnimu smluvnimu textu a tim i
predstavé smluvnich stran (nebo prinejmensim nékteré z nich).

Ilustrativni priklad predstavuje ujednani o odpovédnosti za vady za pouziti formulace ,véc se
prenechava, jak stoji a lezi.” Pro prodavajiciho je takovéa formulace nesmirné lakava, protoze se tim v
podstaté zbavuje své odpovédnosti za vady véci (az na vady konkrétné garantované). Tento dusledek
vyplyva z § 1918 zakona 89/2012 Sb., ob¢anského zékoniku (,NOZ") a platil i podle § 501 zakona
40/1964 Sb., obc¢anského zékoniku (,0Z"). NadsSeni prodavajicich ale pribrzdil Nejvyssi soud, kdyz
dospél k zavéru, ze takova formulace se nehodi pro kazdou véc. Uplatnit se muze jen u smluv, jejichz
predmét je ve smlouvé vymezen thrnné, tedy bez rozliSeni véci uréenych individualné ¢i druhové a
bez ohledu na jejich jakost, mnozstvi a vahu apod. Typicky nepouzitelna je tedy napr. pro prevod
nemovitosti.[1]
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A co se stane, pokud smluvni strany presto zapovézenou formulaci pouziji v nevhodném pripadé? Na
jeji misto nastoupi zakonny rezim, v ramci kterého prodévajici odpovida v podstaté za veskeré vady
(az na vyjimky v soucasnosti vyplyvajici zejména z § 1917 a § 2103 NOZ). Ackoli tedy podle smlouvy
prodavajici za vady v podstaté neodpovida, ve skutecnosti je tomu pravé naopak!

KdyZ smlouva nerika celou pravdu

Existuje také jiny zpusob, jakym se zdkon mize vlomit do smluvniho textu a posunout tak jeho
vyznam. Urcitou modifikaci predchoziho pripadu tak predstavuje situace, kdy do pravniho vztahu
zalozeného smlouvou rovnéz nastupuje zakonné ujednani; jen s tim rozdilem, Ze plati vedle
smluvniho textu, nikoli namisto néj. Vysledny rozdil mezi smluvnim textem a skutecnosti tedy neni
tak extrémni jako v predchozim pripadé, ale i tak znamend urcity posun rovnovahy, jak se muze jevit
z pouhé smlouvy.

Vhodnym prikladem je napr. konkurence smluvni pokuty a uroku z prodleni pri prodleni s thradou
penézitého dluhu. Judikatura jiz za uc¢innosti OZ dovodila, Ze s ohledem na rozdily obou institutd,
jejich pravni Gpravu a fakt, Ze zakon jejich soubéh nevylucuje, ,sjednaji-li si ticastnici zdvazkového
vztahu pro pripad prodleni se splnénim penezitého zdvazku, napr. zaplaceni ndgjemného, smluvni
pokutu, je dluznik povinen v pripadé prodleni se spinénim uvedeného zdvazku zaplatit vériteli
sjednanou smluvni pokutu a vedle toho i tirok z prodleni ve smyslu ustanoveni § 517 odst. 2 [OZ]
Poruseni téze povinnosti je tak sankcionovano dvakrat.“[2] Jinymi slovy, pokud smlouva pro pripad
prodleni se zaplacenim stanovi placeni smluvni pokuty v uré¢ité procentni sazbé, neni to ve
skutecCnosti vSe, co véritel muze pozadovat. Smlouva tedy danou situaci nepopisuje zcela vystizné.
Dluzno podotknout, ze takova ,dvoji sankce” neni bez vyznamu pro hodnoceni primérenosti sjednané
smluvni pokuty.[3]

Stejna situace muze nastat tam, kde strany uzaviou smlouvu, které obsahové odpovida nékterému z
tzv. pojmenovanych smluvnich typll. Pro né je priznacné, Ze zakon obsahuje jejich zakladni pravni
upravu, ktera se uplatni, pokud se strany nedohodnou jinak (v nékterych pripadech navic odchylna
dohoda neni moznd). Napr. text smlouvy o obchodnim zastoupeni ve smyslu § 2483 a nasl. NOZ lze
pripravit velmi dsporné jen se zcela zakladnim obsahem. Primo ze zakona se ovsem do smluvniho
vztahu nasledné prosadi napr. pravo obchodniho zastupce na provizi za obchod zprostredkovany po
zaniku zastoupeni (§ 2501 odst. 3 NOZ) nebo na zvlastni odménu (§ 2514 NOZ), které ze samotného
smluvniho textu nejsou primo zjevné.

Je patrné, Ze na rozdil od prvniho pripadu neni ,kdmen Urazu” primo ve smlouvé, ale v tom, Ze uplny
obsah pravniho vztahu je treba dotvorit doplnénim zdkonné upravy. Smlouva tedy zpravidla neni
nijak vadna, ale pouze jeji vypovidaci hodnota o obsahu smluvniho vztahu je jaksi nekompletni.

Kdyz si smlouva zahrava se zakonem

Na prikladu prodeje véci, jak stoji a lezi, jsme vidéli, ze urcité zkratkovité formulace maji svij
specificky pravni vyznam. Jejich pouziti muze vést k urc¢itému rozporu mezi predstavami smluvnich
stran a realitou. Jde o to, ze bézny jazykovy vyznam takovych formulaci nékdy nemusi zcela
vystihovat jejich pravni dusledky. Bez znalosti prislusného zakonného ustanoveni je pak tézké, ne-li
nemozné, skuteény vyznam daného smluvniho ujednéni vyhodnotit.

Jako vymluvny priklad lze pouzit institut tzv. ztraty vyhody splatek. Jakkoli smluvni ujednani typu
»dluznik je povinen hradit splatky vzdy 10. dne v mésici, a to pod ztratou vyhody splatek”, vyzniva
treba Cist v kontextu § 1931 NOZ (drive § 565 OZ), ze kterého vyplyva, ze bylo-li ujednano plnéni ve
splatkach a nesplnil-li dluznik nékterou splatku, ma véritel pravo na vyrovnani celé pohledavky,



pokud si to strany ujednaly, pricemz toto pravo mize véritel uplatnit nejpozdéji do splatnosti nejblize
pristi splatky. Jinymi slovy, ztrata vyhody splatek nenastupuje automaticky v disledku prodleni
dluznika, nybrz pouze tehdy, pokud akceleraci splatnosti véritel u dluznika vcas uplatni. Ke stejnému
zavéru jiz drive dosel také Nejvyssi soud: ,Protoze v projedndvané véci - jak vyse uvedeno - bylo mezi
ticastniky ujedndno vrdceni pujcky ve spldtkdch toliko "pod ztrdtou vyhody spldtek”, nikoli, Ze
"nezaplacenim jedné ze spldatek nastdva splatnost celého ziistatku dluhu”, spravné odvolaci soud
dovodil, Ze, nevyuzila-li Zalobkyne svého prava plynouciho z ustanoveni § 565 [OZ] a v tam stanovené
lhuté pravo na drivéjsi splaceni celého dluhu neuplatnila, nestal se cely dluh splatny drive, nezli v
dohodnutych splatkdch [...].“[4]

Stejné jako v predchozim pripadé je tedy pro skutecny vyznam smlouvy potiebné vlastni smluvni text
doplnit o prislusné zakonné ustanoveni, které pouzité specifické formulaci dava konkrétni obsah.
Tento obsah se pritom muze liSit od vyznamu, jak této formulaci rozuméla néktera ze stran.

Kdyz si zakon pohraje se smlouvou

Jde vlastné o extrémni pripad predchozi varianty, ve které se proti béznému jazykovému vyznamu
formulace pouzité ve smlouvée prosadi nikoli specificky, ale naprosto odlisSny vyznam pravni. Svét
skutecny a svét pravni se tedy v této extrémni varianté zcela rozchézej.

Za priklad mohou slouZzit ndgjemni smlouvy uzavrené na extrémné dlouhou dobu urcitou. U nich se
jesté za ucinnosti OZ judikatura ustalila v zavéru, Ze ujednani o délce najmu presahujici délku
obvyklého lidského zivota nezplsobuji neplatnost celé smlouvy, nybrz jsou duvodem pro jeji
posouzeni jako smlouvy na dobu neurcitou.[5] Tato prekvalifikace znamenala zésadni rozdil v
moznostech predcasného ukonc¢eni takovych najemnich smluv, a tedy velmi silné ovlivnila puvodné
smluvné nastavenou rovnovahu mezi smluvnimi stranami.

Tento zavér se s ohledem na pravni jistotu a respekt ke smluvni autonomii zamérné pokousi zménit §
2204 odst. 2 NOZ. Nicméné mechanismus tohoto ustanoveni funguje velmi podobé (pominu-li
nejasnosti, které vyplyvaji z pouziti vyvratitelné domnénky). Zatimco ndjemni smlouva napt. uvadi,
Ze je uzavrena na dobu urcitou v délce 99 let, z citovaného ustanoveni vyplyva jeji prekvalifikace na
smlouvu na dobu neurcitou. Oproti predchozi judikature tak NOZ c¢ini s tim rozdilem, ze v prvnich 50
letech trvani lze najem vypovédét jen z ujednanych vypovédnich duvodu. Ve vysledku je tedy rozdil
jesté patrnéjsi; zatimco smlouva ohledné doby trvani smlouvy rika 99 let, ve skutecnosti se prosadi
zakonnych 50 let (s tim, Ze poté je smlouva vypovéditelna jako smlouva uzavrena na dobu
neurcitou).

Zaver

VySe jsou popsané typické situace, pri nichz dochazi k rozdilim mezi pravnimi dasledky, které
avizuje (pisemné) smluvni ujednani a které naopak nastanou ve skutecnosti. Takové situace jsou jisté
nezadouci z pohledu pravni jistoty smluvni stran. Z popsanych divodu je ziejmé, ze spoleCnym
znakem vSech téchto situaci je fakt, Ze se proti smluvnimu ujednani ve vétsi ¢i mensi mire prosadi
text zdkona (resp. jeho soudni interpretace). Z toho vyplyva, ze pri pripravé smluv je vedle formulace
vlastniho textu vénovat nélezitou pozornost také analyze souvisejicich zakonnych ustanoveni. Jediné
pak muze platit prislovi, podle kterého ,co je psano, je dano.”
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[1] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. tinora 2012, sp. zn. 33 Cdo 1430/2010. BliZe napft.
Bednar, M.: Véci stoji a lezi, pravnici védi a nevédi; dostupné na epravo.cz.

[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. ledna 1999, sp. zn. 29 Cdo 2495/98. Srov. téz bohatou
judikaturu na tento rozsudek navazujici. Blize viz Sum, T.: Soubéh smluvni pokuty a troku z
prodleni, dostupné na epravo.cz.

[3] Srov. napt. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 4. brezna 2002, sp. zn. 33 Odo 47/2002 nebo ze
dne 19. dubna 2011, sp. zn. 32 Cdo 529/2011 .

[4] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. listopadu 2009, sp. zn. 21 Cdo 4750/2007.

[5] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. brezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 a judikatura
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Dalsi ¢lanky:

e Usnadnéni vypoctu vySe primérené slevy z ceny
e Vzdani se prav z vad a hranice autonomie vile: k rozsudku NS 33 Cdo 28/2025 s
metodologickou vyhradou
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e GLP-1 v potravinarstvi: cekaji nas v EU ,,GLP-1 friendly potraviny“?

« Flipovani nemovitosti jako esence kapitalismu?

e Znepristupnéni evidence skute¢nych majitelt verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 23.: Smluvni byznys modely v energetice: PPA, dynamické tarify,
.sdilena energie”

 Evoluce italské judikatury v lyZzarském pravu

e Pojem ,poskytovatel zdkladnich sluzeb” v zakoneé o kritické infrastrukture

e Zavaznost prorogacni dolozky v konosamentu pro treti osoby ve svétle aktudalni judikatury
Soudniho dvora Evropské unie

e Drony v praxi: kde kon¢i hracka a zac¢ina pravni odpovédnost?

e Jaké zmény prinasi velkd novela rodinného prava od roku 2026?
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