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

Smlouva o smlouve budouci kupni k
nemovitym vécem: Pisemna forma neni
povinna, rika Nejvyssi soud

PoZadavek pisemné formy u pravnich jednani zrizujicich nebo prevadéjicich vécna prava k
nemovitostem patrné nebude pro vét$inu ¢tenart zadnym prekvapenim. Logickym by se pak zdal
tentyz pozadavek také pro smlouvy o smlouvé budouci kupni tykajici se nemovitosti jako jakysi "nulty
krok" prevodu vlastnictvi. Nejvyssi soud vSak zastava odliSny nazor, jak potvrdil ve svém nedavném
rozsudku. Zatimco jiné soudy varuji pred riziky neformalnich dohod pri takto vyznamnych
transakcich, Nejvyssi soud skalopevné trva na bezformalnosti pripravnych smluv. Jaké davody k
tomu ma a sdili jeho nazor také odborna verejnost?

Rozsudkem ze dne 6. kvétna 2025, sp. zn. 33 Cdo 340/2024, Nejvyssi soud potvrdil svuj jiz drive
vysloveny pravni nazor, Zze smlouva o smlouvé budouci kupni vztahujici se k nemovitym vécem
nemusi mit nutné pisemnou formu. Tento postoj stavi Ceskou soudni praxi do vyrazného rozporu
s nazory urcité ¢asti odborné verejnosti, ktera s ohledem na vdzanost smlouvy o smlouvé budouci na
samotnou realizacni smlouvu poukazuje na vyznamna rizika v oblasti obchoda s nemovitostmi.
Prestoze ovSem zavér Nejvys$siho soudu pouze respektuje vili zakonodarce, kterou pri rekodifikaci
obcanského prava vtélil do pravni upravy upravujici danou problematiku v novém obcanském
zakoniku, je patrna jista setrvacnost na strané nékterych soudl, zejména nizSich stupni, které se
snazi zakotvenou pravni upravu pretvorit.

Ve sporu, ktery se ve svém zavéru dostal az pred Nejvyssi soud, mélo dojit k uzavreni smlouvy o

smlouvé budouci kupni, jejimz predmétem byla nemovitd véc, ustné - a to po telefonu. Kdyz Zalovany

nasledné odmitl uzavrit kupni smlouvu, obratil se zalobce na soud s Zalobou o nahrazeni projevu
o

vule.

Rozhodnuti soudu prvniho a druhého stupné

Soud prvniho stupné zalobu se zcela jednoznacnym a na prvni pohled logicky oduvodnénym zavérem
zamitl. K témuz stanovisku dospél i soud odvolaci. V ramci odivodnéni svého rozhodnuti Krajsky
soud v Brné pripustil, Zze ob¢ansky zakonik v § 560 pozaduje pisemnou formu pouze pro samotné
pravni jednani, kterym se vécné pravo k nemovité véci zrizuje, prevadi, nebo kterym se takové pravo
méni nebo rusi (tedy az pro smlouvu hlavni neboli realizac¢ni). Soucasné vsak dodal, Ze smlouva o
smlouvé budouci je v kone¢ném dusledku s hlavni smlouvou natolik svazéna, Ze je v pripadé
specifického prostredi pri nakladani s nemovitymi vécmi ospravedlnitelné pozadovat prisnéjsi
pisemnou formu i ve vztahu k ni, a jeji ucastnici by ji proto méli ¢init formou vyzadovanou pro
smlouvu hlavni.

Poukdzal rovnéz na to, ze v konkrétnich pripadech prevodu nemovitych véci se jedna o presun
vyznamnych majetkovych hodnot. Z toho divodu je treba trvat na zvySené ochrané jednajicich osob a
na dostate¢né mire pravni jistoty. Bez pozadavku pisemné formy smlouvy o smlouvé budouci by mohl
byt v kone¢ném dusledku tvrzen vznik realiza¢ni (kupni) smlouvy, u niz je ze zdkona déna povinné
pisemna forma. Za takové situace by se mohla jedna ze stran domoci faktického zavrseni



kontraktaéniho procesu prostrednictvim treti osoby nebo rozhodnutim soudu ve sporném rizeni, aniz
by tcastnici kdykoli v prubéhu hmotnépravnich jednéani o prevodu vlastnictvi k nemovitosti jednali
v pisemné formé.[1]

Odlisny nazor Nejvyssiho soudu

Nejvyssi soud oba shora uvedené rozsudky zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.
Své rozhodnuti oprel zejména o zdsadu bezformalnosti pravnich jednani podle § 559 obcanského
zdkoniku, ktery stanovi pravo kazdého zvolit si pro pravni jednani libovolnou formu, neni-li ve volbé
formy omezen zdkonem. Pisemna forma je podle § 560 obcanského zakoniku vyzadovana pouze pro
pravni jednani, kterym se primo zrizuje nebo prevadi vécné pravo k nemovité véci.

Mezi dalsi argumenty Nejvyssiho soudu se radi téz hledisko systematického zarazeni smlouvy o
smlouvé budouci v rdmci obéanského zakoniku do &asti upravujici relativni majetkova prava (Cést
¢tvrtd, Hlava I, Dil 2 Smlouva, Oddil 7 Smlouva o smlouvé budouci). Predmétné zarazeni dovedlo
Nejvyssi soud ke stejnému zavéru, tedy k pozadavku na zachovani obecného pravidla bezformalnosti.
Vedle toho odkazuje dovolaci soud na ustavni zadsadu ze ,nikdo nesmi byt nucen cinit, co zdkon
neukldda"[2] a princip in dubio pro libertate - tedy je-li moznych vice vyklada pravni normy, je treba
volit ten, ktery nejméné zasahuje do zakladnich prav a svobod. Kone¢né poukazuje na zamérnou
zménu pravni upravy po roce 2014, kdy zdkonodarce védomé ustoupil od pozadavku pisemné formy
pro smlouvy o budoucich smlouvach, ktery platil v predchozi tprave.

Kritika odborné verejnosti

Konstantni nazor Nejvyssiho soudu, ktery si tento opétovné v rozebiraném rozhodnuti prosadil,
neprekvapivé narazi na kritiku ¢asti odborné verejnosti. Tato sdili ndzor soudu nizsich stupnu, a to
zejména (ne vSak pouze) s odkazem na pozadavek ochrany jednajici osoby. Napriklad K. Vancurova
uvadi, ze v pripadech, v nichz zakon stanovi zvlastni pozadavky na realiza¢ni smlouvu (napr. k
ochrané jednajici osoby Ci véritelu), je nutné trvat na tom, aby tyto pozadavky byly splnény i ve
vztahu ke smlouvé o smlouvé budouci.[3] Dle Milana Hulméka sice nelze formu smlouvy o smlouvée
budouci dovozovat z formy smlouvy v budoucnu uzavirané, sméruje-li vSak forma budouci smlouvy k
ochrané jednajici osoby, k ochrané véritelti ¢i k zajisténi verejné kontroly, méla by tuto formu mit i
smlouva o smlouvé budouci.[4]

Pro nesouhlas a odchylné nazory vsak neni treba opoustét prostory Nejvyssiho soudu a studovat za
tim ucelem odbornou literaturu. Neshody 1ze spatrovat i mezi soudci samotného Nejvyssiho soudu,
coz se odrazilo i v neschvaleni zverejnéni predchoziho rozhodnuti Nejvyssiho soudu[5] zastavajiciho
totozny zavér ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek.

Praktické dopady soucasného pravniho stavu

Na rozhodnuti Nejvyssiho soudu a jim konstantné zastavany pravni nazor Ize pohlizet dvoji optikou.
Na pozitivni strané nejsou smluvni strany zatizeny formalni byrokratickou prekazkou pri jednani o
budoucim prodeji ¢i koupi nemovitosti a mohou se tak dohodnout rychle a flexibilné. Na druhou
stranu zde vSak vznikd vyznamné riziko, kdy jednajici strana neni predem upozornéna ¢i varovana
stran zavaznosti svého jednani prostrednictvim pozadavku pisemné formy, ktera by ji pred takto
vyznamnym krokem priméla k opétovnému zvazeni moznych nasledku.



Neni pritom pochyb o tom, Ze uzavrenim smlouvy o smlouvé budouci se stava navazujici uzavreni
realizacni (v nasem pripadé kupni) smlouvy vynutitelnou povinnosti s konkrétnim obsahem. Pro obé
smluvni strany pak muze byt v pripadé Gstné uzavrené smlouvy o smlouvé budouci problematické
dokazovani nejen existence, ale zejména obsahu takto uzavrené smlouvy. Zatimco u pisemné
smlouvy je jeji obsah jasny, u ustni dohody muze vzniknout spor o tom, co vlastné bylo dohodnuto a
za jakych podminek.

Prestoze, nebo spiSe pravé proto, ze Nejvyssi soud potvrdil, ze smlouva o budouci kupni smlouvé
tykajici se prevodu nemovitosti nutné nemusi mit pisemnou formu, je namisté, pro posileni procesni
pozice v pripadném sporu, pisemnou formu durazné doporudit.

Zaver

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu potvrzuje velice liberalni pristup k formé smluv o budoucich kupnich
smlouvach pri naklddani s nemovitostmi, ¢imz prenasi zvySenou odpovédnost na samotné smluvni
strany. Je proto treba dbat maximdlni peclivosti a obezretnosti pri sjednavani jakychkoliv transakci
tykajicich se budoucich dispozic s nemovitostmi, nebot i ustni pravni jednani mize zalozit platny a
ucinny zavazek. Pravni praxe ukaze, zda se pristup NejvysSiho soudu osvédci, nebo zda naopak
povede k narustu sport a pravni nejistoty v oblasti trhu s nemovitostmi a priméje tak zdkonodarce ke
zméné této pravni upravy. Do té doby vSak zustéva nejlepsi radou: ,Verba volant, scripta manent" -
slova létaji, pismo zastava.
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e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadnéa novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

» Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastniku
e VySe jistoty dle § 75b o.s. T. pri vice ucastnicich a kumulaci nadroku: nejasnosti, vyklad, praxe

e Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze
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e Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?
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