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

A\ AV 4

Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouve
budouci: krok zpét v ochrane pravni jistoty?

Argumentace Nejvyssiho soudu v rozhodnuti sp. zn. 33 Cdo 72/2021. Nejvyssi soud, presnéji receno
jeho senét €. 33, jiz ve svém rozsudku ze dne 27. 5. 2022, sp. zn. 33 Cdo 72/2021, dospél k zavéru, ze
smlouva o smlouvé budouci kupni, jejimz predmeétem je zavazek stran v budoucnu uzavrit smlouvu o
prevodu vlastnického prava k nemovitosti, nemusi mit obligatorné pisemnou formu. V tehdejSim
rozhodnuti Nejvyssi soud vysel z rozdilného pristupu zakonodarct k obecné tipravé smlouvy o
smlouvé budouci ve ,starém* [zdkoné ¢. 40/1964 Sh.] a ,novém* [zdkoné ¢. 89/2012 Sh.] obcanském
zékoniku - zatimco podle ust. § 50a starého Ob¢Z soud svym rozhodnutim nahrazoval projev vile
povinného subjektu smérujici k uzavreni realiza¢ni smlouvy, ktera tvorila nedilnou soucast zaloby,
podle dikce ust. § 1787 a nasl. ,nového” Ob¢Z soud jiz nenahrazuje pouze projev vile povinného,
nybrz urcuje obsah smlouvy pomoci zéakonem predvidanych obecnych kritérii, zejména podle tucelu,
ktery ma samotna budouci smlouva sledovat.

V predchozim odstavci uvedeny princip Nejvyssi soud argumentacné podporil zejména:

a. komentarovou literaturou k zakonu ¢. 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni rad - Lavicky, P.
Obéansky soudni 14d (§ 1 aZ 2501). Rizeni sporné. Prakticky komentaf. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2016, s. 791 - ,Rozhodnuti soudu se tedy neomezuje na nahrazeni projevu viile zavdzané
strany, jako tomu bylo podle predchdzejici upravy, ale md urcit obsah smlouvy. Vyhovujici
rozsudek proto nemd povahu deklaratorniho rozsudku na plnéni, ale prdavotvorného rozsudku,
jimz soud hmotnépravni vztah mezi stranami vytvdri... Rozliseni Zalob a rozsudki ukladajicich
prohlaseni viile na strané jedné, a Zalob a rozsudki prdvotvornych na strané druhé, md
praktické dopady, jez se projevuji mj. v otdzce vdzanosti soudu Zalobou. Md-li rozsudek pouze
nahradit projev vile Zalovaného, a nejde-li o vyjimecny pripad, kdy z prdvniho predpisu
vyplyvd urcity zptisob vypordddni vztahu mezi ucastniky (§ 153 odst. 2 OSR), je Zalobou vdzdn,
a nemuze nijak dotvdret obsah toho, s ¢im mél Zalovany projevit souhlas; rozsudkem pouze
nahradi akceptaci navrhu. Podstatné jina je ale zjevné role soudu tam, kde jej hmotné prdvo
vyslovné povoldvd k tomu, aby podle kritérii uvedenych v zdkoné sdm obsah smlouvy stanovil.”

b. davodovou zpravu k ust. § 1785 ,nového” ObCZ - ,Zdkladni nevyhodou stdvajici tipravy
smlouvy o smlouveé budouci v platném obcanském zdkoniku je zdkonny pozadavek, Ze v této
predbéezné (pripravné) smlouvé musi byt dohodnuty podstatné ndlezitosti smlouvy (§ 50a obc.
zak.), a tim zdkonik vlastné necini rozdilu mezi smlouvou predbéznou a definitivni. Z toho
divodu se s drobnymi tipravami preejimaji normativni konstrukce obchodniho zdkoniku (§ 289 a
ndsl. obch. zdk.) véetné pojeti, ze pri dobrovolném nesplnéni povinnosti uzavrit budouci
smlouvu soud urci obsah smlouvy mezi stranami... Obdobné jako v radé jinych obdobnych
pripadi se navrh odchyluje od platného prdvniho stavu v tom, Ze po vzoru jak prevdzné vétsiny
zahranicnich tprav, tak i zdejsi tradice ustupuje na mnoha mistech od zdkonného poZadavku
pisemné formy. Je vseobecné zndmo, ze kazdd predepsand forma projevu viile ztéZuje pravni
styk soukromych osob a to zdkonoddrce vybizi, aby narizeni pisemné formy pro prdvni jedndni
nenaduzival... Nékteri predstavitelé prdvni praxe prosazuji diraz zdkonného textu na
pisemnou formu nejriznéjsich pravnich tikont poukazem, ze jinak budou vznikat problémy s
dokazovdnim. To v$ak neni dostatecny diivod pro to, aby se prdvni tprava vydala cestou
byrokratického omezovdni soukromého styku. Je treba vyjit z toho, Ze strany naprostou vétsinu
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smluv plni dobrovolné a ze ani v pripadech, kdy vymdhaji pInéni ze smlouvy pred soudem,
mnohdy vedou spor o toto plnéni, nikoli o existenci nebo platnost smlouvy. Navic je zaleZitosti
smluvnich stran a jejich autonomie viile, zda si pripadné riziko potizi s dokazovanim uvédomi,
vyhodnoti a zda je podstoupi nebo nepodstoupi, protoze kazdd z nich md prdvo na pisemné
formé smlouvy trvat (§ 1758). Neni tudiz zvlastni diivod obecnym pozadavkem pisemné formy
zatézovat projevy viile stran neplatnosti, trebaze strany pri uzavreni smlouvy i pri plnéni
zdvazku maji vili splnit, k ¢emu se zavdzaly”. (pozn. autora: Z duvodové zpravy je tedy zrejmé,
ze zakonodarce sledoval zjednodusSeni soukromopravniho styku, nikoli oslabeni ochranné
funkce formy u dispozic s nemovitostmi.)

c. a v neposledni radé ustavni konsekvence pozadavku na obligatorni pisemnou formu
pravniho jednani tam, kde zakon takovou formu nevyzaduje - dle ust. § 2 odst. 1 ObcZ
1ze totiz kazdé ustanoveni soukromého prava vykladat pouze ve shodé s Listinou zakladnich
préav a svobod a tstavnim poradkem vibec, se zasadami, na nichz spociva tento zékon, jakoz i s
trvalym zfetelem k hodnotadm, které se tim chrani. Dle ¢&l. 2 odst. 4 Ustavy a ¢l. 2 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod kazdy muze ¢init, co neni zdkonem zakézano, a nikdo nesmi byt
nucen ¢init, co zdkon neuklada - Z uvedeného lze dovodit, Ze v obCanskopravnich pomeérech
nemuzou byt jejich ucastnici pod sankci (absolutni) neplatnosti nuceni jednat ve formé (nemaji
povinnost), kterou jim zakon neuklada.

Reakce odborné verejnosti a soudni praxe

Predmétny rozsudek Nejvyssiho soudu vyvolal bourlivou diskuzi nejen mezi odbornou verejnosti,
kdy rada teoretiku Ci praktikujicich advokatl proti jeho zavérum primo vystoupila, ale rovnéz i na
urovni niz$ich soudu, které se Nejvy$Simu soudu postavily a rozhodly v rozporu s nadzorem
Nejvyssiho soudu. Nakonec samotné rozhodnuti nebylo schvaleno ke zverejnéni ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek. Duvodem kritiky je ignorace ochranné funkce zakonem obligatorné
predvidané pisemné formy u smluv, jimiz dochazi k prevodu vlastnického prava
k nemovitostem. Jinymi slovy pisemna forma u smluv, kterymi se zrizuji vécna prava
k nemovitostem [ust. § 560 ,,nového” Obc¢Z], nesleduje pouze poradkovy charakter, ale
slouzi i k ochrané ucastniku pred neuvazenym jednanim, ma varujici funkci, a obligatorni
nalezitost pisemné formy je zcela zasadni.

Potvrzeni zavéru v rozsudku sp. zn. 33 Cdo 340/2024

S podobnym osudem, jako komentované rozhodnuti, si v minulosti prosel rovnéz rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 28. 11. 2019, sp. zn. 33 Cdo 3037/2019, zabyvajici se otazkou promlceni prava
zapujcitele na vraceni zapujcky u smluv, ve kterych nebyla splatnost zapujcky vyslovné sjednéana -
k tomu v podrobnostech - viz mtij dal$i ¢lanek na toto téma. Je otazkou, kde Nejvyssi soud v dané
véci reagoval na kritiku odborné verejnosti, kdyz svou rozhodovaci praxi v nastinéné otazce zmeénil, v
nasi komentované véci véak Nejvyssi soud na kritiku, které si je dobre védom, zadnym zpusobem
nereflektoval a vySe uvedené zavéry potvrdil stejny senat recentnim rozhodnutim ze dne 6. 5.
2025, sp. zn. 33 Cdo 340/2024.

V rozhodnuti ze dne 6. 5. 2025, sp. zn. 33 Cdo 340/2024 Nejvyssi soud drive uvedené zavéry rozsiril
0 argumentaci uvedenou v nalezu Ustavniho soudu ze dne 18. 12. 2018, sp. zn. II. US 3040/16,
ve kterém Ustavni soud uvedl, Ze ,jazykovy vyklad predstavuje toliko prvotni priblizeni se k
aplikované pravni normé, je vychodiskem pro objasnéni a ujasnéni si jejiho smyslu a tcelu. Obecné
soudy nejsou absolutné vdzany doslovnym znénim zdakona, nybrz se od néj smi a musi odchylit, pokud
to vyzaduje tucel zdkona, historie jeho vzniku, systematickd souvislost nebo néktery z principt, jez
maji svij zdklad v tstavné konformnim prdvnim rddu jako vyznamovém celku. Jestlize interpretace
prdvni normy za pouziti jazykové metody vykladu vede k nerozumnym vysledkum, je namisté ji



korigovat pouzitim dalsich vykladovych metod, jako jsou metody vykladu systematického, logického,
teleologického Ci historického. V daném pripadé pouZziti jazykové metody vykladu prdvni normy
k nerozumnym vysledkiim nevede. K opacnému zdvéru nesméruje ani logicky vyklad prdvni normy,
nebot smlouvou o budouci smlouveé (byt sméruje ke smlouve, kterou md dojit k prevodu nemovité
véci) mezi smluvnimi stranami vznikd pouze obligacni vztah zavazujici je toliko v budoucnu smlouvu
o prevodu véci uzavrit (byt soudné uplatnitelny formou urceni obsahu takové smlouvy, nebude-li
uzavrena v ujednané lhité, jinak do jednoho roku, viz § 1785 o. z.). Uvedeny zdvér neodporuje ani
vykladu teleologickému (z hlediska sledovaného tucelu a souladu se spravedlivym uspordddnim
spolecenskych vztahti), a odpovidd i vykladu historickému.” Zavérem oduvodnéni pak Nejvyssi
soud opétovné upozornil na princip autonomie vile smluvnich stran, princip
predvidatelnosti prava a pravni jistoty, kdy nelze dovozovat obligatorné pisemnou formu
pravnich jednani tam, kde takova povinnost (sankcionovana neplatnosti pravniho jednani)
ze zakona expressis verbis nevyplyva (jako v pripadé smlouvy o smlouvé budouci).

Kriticka reflexe a navrh do budoucna

Z pohledu autora se jevi vySe uvedend judikatura Nejvyssiho soudu jako dlouhodobé neudrzitelna.
Pripoustét uzavirani smlouvy o smlouvé budouci kupni k nemovitosti i v jiné nez pisemné formé,
znamend fakticky oslabit jeji ochrannou a varujici funkci, kterou zakonodarce s institutem
pisemné formy tradicné spojuje. Respektovani tohoto vykladu by v praxi mohlo otevrit prostor k
nezadoucim spekulacim, kdy by potencialni zajemci ¢i zprostredkovatelé mohli - byt i jen v ramci
telefonickych nebo neformadlnich jednani - vytvaret zavazky k uzavreni budoucich kupnich smluv,
jejichz existence by pak byla dokazovana jednostrannymi tvrzenimi. Takovy stav by nevyhnutelné
vedl k oslabeni préavni jistoty a divéry v soukromopravni styk, a to zejména v oblasti nakladéani s
nemovitostmi, kde je predvidatelnost a formalni jistota zédsadni hodnotou. Z téchto duvoda autor
zastava nazor, ze zavéry uvedené v rozhodnutich Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 72/2021 a 33 Cdo
340/2024 by mély byt v budoucnu prehodnoceny, a to ve prospéch posileni pozadavku pisemné
formy jako nezbytné garance pravni jistoty a ochrany ucastnikt pravniho jednani.
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Dalsi ¢lanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k tispéchu je kvalitni predbéznéa reSerse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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