¢.j. 72 Co 106/2023-86

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brné, pobocka v Jihlavé, rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu
JUDr. Jaroslava Madra a soudca Mgr. Leony Sukané a Mgr. Martina Laly v pravni véci

zalobce: P. K., narozeny dne XXXX
bytem XXXX
zastoupeny advokatem JUDr. Vojtéchem Mihalikem
sidlem Bezrucova 1896/90, 692 01 Mikulov

proti

zalované: MI Estate s.r.0., ICO 08294208
sidlem Na Pankrici 310/60, Nusle, 140 00 Praha 4
zastoupena JUDr. Evou Ondfejovou, LL.M., Ph.D., advokatkou
sidlem Pfi¢na 663/8, 110 00 Praha 1 — Nové Mésto

o nahrazeni projevu vile
o odvolani zalobce proti rozsudku Okresniho soudu v Jihlavé ze dne 29. 3. 2023, ¢. j.
20 C 367/2022-48,

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

II.  Zalobce je povinen zaplatit Zalované na nihradu nakladé odvolaciho fizeni ¢astku 36 300
K¢, a to do tif dnt od pravni moci tohoto rozsudku k rukim advokatky JUDr. Evy
Ondfejové.

Odtivodnéni:

Oktresni soud v Jihlavé jako soud prvniho stupné (dile jen ,,prvostupniovy soud®) svym v zahlavi
uvedenym rozsudkem (jeho vyrokem I.) rozhodl o zamitnuti zaloby, jiz se zalobce domahal
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rozhodnuti nahrazujictho projev vile Zalované jako strany prodavajici k uzavieni kupni smlouvy
s zalobcem jako stranou kupuyjici, a to ohledné spoluvlastnického podilu id. %2 na pozemcich p. ¢.
st. XXXX, jehoz soucasti je stavba ¢. p. XXXX, p. ¢. XXXX a p. ¢. XXXX, vie v k. 4. a obci
XXXX (dale souhrnné téz jen ,,podil na nemovitostech®), a to za kupni cenu ve vysi 350 000 K¢
(dale téz jen ,,kupni smlouva®). Vyrok 1. rozsudku obsahoval plné znéni kupni smlouvy. Vyrokem
IL. rozsudku pak bylo v fizeni nedspésnému zalobci ulozeno zaplatit Zalované na nahradu naklada
fizeni ¢astku 36 300 Kc.

Prvostupniovy soud zcela pfisvédcil primarni obrané zalované spocivajici v tom, ze Zalobcem
tvrzenou smlouvu o budouci kupni smlouvé k podilu na nemovitostech nebylo mozné uzavfit
toliko ustné (v ramci telefonického rozhovoru), ale nadale je —iv pomérech obcanskopravni upravy
ucinné od 1. 1. 2014 — tfeba v pfipadé smlouvy o smlouvé budouci tykajici se pfevodu vlastnictvi
k nemovitym vécem, v jejimz dusledku vznika (budoucimu) kupujicimu soudné vymahatelny narok
na pfevod vlastnictvi k nemovitosti, trvat na jeji pisemné formé (s odkazem na ust. § 560 zak. ¢.
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, dile jen ,,0.z.“, které by dle prvostupniového soudu pfi opacném
zavéru pripoustéjicim tstni formu smlouvy o budouci smlouvé kupni k nemovitostem ztratilo svuj
smysl).

Rozsudek napadl odvolanim zalobce a namitl, ze prvostupnovy soud nepiihlédl k jim tvrzenym
skute¢nostem a navrzenym dukazam, zatizil fizeni vadou, ktera méla za nasledek nespravné
rozhodnuti, neaplné zjistil skutkovy stav véci, nebot” neprovedl navrzené dukazy a véc nespravné
pravné hodnotil. Zalobce zopakoval svoji zakladn{ argumentaci o pfipustnosti stni formy smlouvy
o budouci smlouvé kupni i tehdy, je-li pfedmétem koupé nemovita véc (s odkazem na aktualni
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2022, sp. zn. 33 Cdo 72/2021, sjehoz zavéry se
prvostupniovy soud dle zalobce nijak nevyporadal, ackoli jim Zalobce jiz v pfedchozim priabéhu
fizeni argumentoval). Pfipomnél, Ze pfedmétem (piipravné) smlouvy o smlouvé budouci jesté neni
vlastni pfevod prava k véci, ale pouze zavazek uzaviit v dohodnuté dobé hlavni (realizacni)
smlouvu, o niz tcastnikim smlouvy o smlouvé budouci jde. Neni dle zalobce divod trvat na
pisemné formeé smlouvy o smlouvé budouci (nadto pod sankei jeji neplatnosti), pokud takovou
formu zakon vyslovné nevyzaduje a je piipadné az véci nasledného dokazovani, zda k uzavteni této
smlouvy (jejiz formu Ize dle ust. § 559 o.z. dle zalobce zvolit zcela libovolné) doslo, ¢i nikoli.
Zalobce odvolacimu soudu navrhl, aby rozsudek prvostupfiového soudu zrugil a véc mu vratil
k dalsimu fizeni.

Zalovand méla rozsudek prvostupfiového soudu za vécné spravny a odvolani Zalobce za
nedivodné. Namitla, ze Zzalobce fakticky uplatnil toliko odvolaci divod spocivajici v nespravném
pravnim posouzeni véci, kdyz také ona zopakovala svoji dosavadni argumentaci spoéivajici v tom,
ze naopak dle ustalené soudni praxe a doktriny je dlouhodobé¢ dovozovan zavér o nutnosti pisemné
formy smlouvy o smlouvé budouci, pokud se tato tyka pfevodu nemovitosti (se zdaraznénim tzv.
varujici funkce pfedepsané pisemné formy téchto pravnich jednani). Zavéry Zalobcem
odkazovaného rozsudku Nejvyssiho soudu z kvétna 2022 by nemély byt dle zalované aplikovany,
meéla je za jiz odbornou vefejnosti kritizovany zjevny exces z dosavadni rozhodovaci praxe soudu,
a za ,,5ystémové selhani sondnictvi”. Nad ramec téchto namitek pak zalovana pfipomnéla, ze 1 kdyby
bylo mozno hypoteticky pfipustit moznost uzavieni smlouvy o budouci smlouvé kupni
k nemovitym vécem v ustni formé, v ramci zalobcem odkazovaného telefonického rozhovoru
takovy zavazek sjednan nebyl. Pfitomné fizeni pak mela spiSe za obstrukci zalobce a zpusob, jak
oddalit rozhodnuti v paralelné¢ vedeném soudnim fizen{ o zruseni a vypofadani podilového
spoluvlastnictvi ucastnfka k nemovitostem v k. 4. XXXX, vnémz zalobci hrozi nedspéch
(ptikazani véci do vlastnictvi zalované).

K témto stanoviskim Zalované Zalobce replikou ze dne 18. 8. 2023 doplnil, Ze shora opakované
zminéné rozhodnuti Nejvyssiho soudu nebylo zruseno ani napadeno ustavni stiznosti a mélo by
byt povazovano za sjednocujici vyklad prava a autoritativni vyjadfeni ke konkrétni pravni otazce
dosud uspokojivé nefesené; nejde pfitom o exces. K uvedenému rozhodnuti se pfiklan{ i soudy
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nizsich stupnt (zalobce zminil rozsudek Krajského soudu v Brné sp. zn. 14 Co 218/2021) a nektera
odborna literatura. Zalobce odmitl namitky Zalované v tom smyslu, Ze by se mélo z jeho strany
jednat o obstrukéni zneuzivani prava v reakci na paralelné probihajici fizeni o zruseni a vypofadani
spoluvlastnictvi, kterazto véc neni skoncena a nenf znamo ani pfedbézné stanovisko soudu prvntho
stupné k ni. Pokud se tyka ustnfho uzavieni smlouvy o budouci smlouvé kupni, Zalobce upfesnil,
ze v ramci odkazovaného telefonického rozhovoru byly vyjasnény veskeré podstatné nalezitosti
smlouvy (specifikace stran, pfedmétu smlouvy a kupni ceny). Uéastnici se sou¢asné domluvili, Ze
ze strany zalované bude zalobci zaslan navrh vlastni kupni smlouvy, coz se také stalo.

Konecné, zalovana podanim ze dne 10. 10. 2023 k mozné aplikaci rozhodnuti Nejvyssiho soudu
z kvétna 2022 pfipomnéla, ze se od dffve vydanych rozhodnuti 1ze odchylit, zvlast¢ pokud se
nejednd o judikaturu ustalenou a tento postup je vysvétlen. Upozornila také, ze sam zalobce pfiznal,
ze jedna z nalezitosti smlouvy budouci, totiz formulace povinnosti k jejimu uzavieni (a zptsob, jak
k tomu dojde), viibec nebyla v zalobcem odkazovaném telefonickém rozhovoru sjednana (tuto
okolnost zalobce ani netvrdil).

Zalobce podal odvolani véas (§ 204 odst. 1. zak. ¢ 99/1963 Sb., obéansky soudni ¥ad, ve znéni
pfedpist pozdéjsich, dale jen ,,0.s.f.) a to z pozice ucastnika fizeni, tedy jako osoba k podani
odvolani subjektivné opravnéna (§ 90, § 201 o.s.f.). Napadl rozsudek, proti némuz je odvolani
objektivné pfipustné (§ 201 a § 202 o.s.f. a contrario) a to obsahu odvolaci argumentace pro
nespravné pravai zavéry, tedy z divodu zdkonem predvidaného (§ 205 odst. 2, pism. g/ o.s.f.).
Proto odvolaci soud pfezkoumal napadeny rozsudek soudu prvntho stupné, stejné jako fizeni, které
jeho vydani pfedchazelo a nakonec dospél k zavéru o nedivodnosti podaného odvolani.

Jak jiz v dosavadnim pribéhu odvolaciho fizeni naznaceno, urcujici pro vyfeseni pfitomné véci
byla pravni otazka spocivajici v tom, zda je nutné, aby smlouva o budouci kupni smlouvé tykajici
se nemovitych véci byla uzaviena — pod sankci neplatnosti — v pisemné podobé (jak dovodil
prvostupniovy soud) nebo naopak, zda je jiz v rezimu obcanskopravni dpravy ucinné od 1. 1. 2014
bez dalstho mozné, aby smlouvy o smlouvé budouci kupni tykajici se nemovitych véci byly
uzavirany neformalné, jen ustni formou (z kteréhoz zavéru vychazi Zalobcem opakované
odkazovany a zalovanou zpochybniovany rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2022, sp. zn. 33
Cdo 72/2021).

Podle judikatury Ustavniho soudu (citované kupf. v nalezu ze dne 6. 4. 2021, sp. zn.
L. US 1343/20) pro piipad, kdy uéastnik fizeni argumentuje nazory pravni védy nebo judikatury,
s+« JHUSE S€ § NimE obecny sound Zdsadné vyporddat - musi vysvétlit, proc je nepovaguje pro danon véc 3a relevantni
[napt. pro podstatnou skutkovou odlisnost - vig k pojmn distinguishing v predechozim odstavei citovany ndleg
sp. zn. 1. US 3755/ 17, body 21-24], paps procje na misté se od nich v sonzeném piipadé odehylit [na odivodnéni
Json pak logicky kladeny niroky jesté vyssi - srov. nilez sp. zn. IL US 1189/15 ze dne 13. 12. 2016 (N 240/ 83
SONU 739), body 16-18]. Jen tak miige byt odivodnéni rozhodnuti sondn presvédcivé a miige legitimizovat jebo
rozhodnnti v tom, e spravny vyklad priva je pravé ten viklad, ktery sond zvolil [vig nilez sp. zn. IT. US 2588/ 16
ze dne 24. 11. 2016 (N 223/83 SONU 481), bod 13, a v ném nvedené odkazy, & konkrétné ve vitahu k
excekuinimu i5zeni vig ndlez sp. zn. 1L US 961/09 ze dne 22. 9. 2009 (N 207/54 SbINU 565)]. Jen tak
miie byt soucasné zachovdn vyse zminény princip predvidatelnosti sondnibo rozhodovani [k nému vig dale nalezy
sp. qm. IL US  252/04 e dne 25 1. 2005 (N 16/36 SLNU 173),
sp. zn. 1L US 252/04 ze dne 25. 1. 2005 (N 16/36 SbNU 173), bod 32, a dalsi]. “ Pokud Zalobce
namital, ze se prvostupniovy soud se zavéry zalobcem namitaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu
nijak nevypofadal, odvolaci soud nakonec uzavfel, ze prvostupniovy soud (ackoli tak neuvedl
vyslovné) alespon vysvétlil, z jakych davodu aplikuje zavér opacny, ¢imz podle nazoru odvolactho
soudu fakticky ozfejmil své odchyleni se od Zalobcem namitaného rozhodnuti. Jakkoli neucinil
uplny a precizni vyklad, pro¢ nepovazoval zavéry rozsudku Nejvyssiho soudu za v projednavané
véci pouzitelné, svij postup odivodnil, procez nezatizil fizeni vadou, pro kterou by mél byt
napadany rozsudek rusen.
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10. Krom toho, Ze odvolaci soud takto akceptoval zpusob, jakym se napadené rozhodnuti

11.

prvostupniového soudu fakticky po procesni strance vypofadalo s zalobcem namitanym
rozhodnutim Nejvysstho soudu, nakonec akceptoval 1 vlastni rozhodnuti ve véci samé, jsouci se
zaveéry rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2022, sp. zn. 33 Cdo 72/2021, v ptimém rozporu.

Namitany rozsudek dovolaciho soudu nebyl (a to vyraznou vétsinou — pozn. odvolaciho soudu)
pfijat  k publikaci do Sbitky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dostupné na
https://sbitka.nsoud.cz), pftistupny je toliko v databdzi rozhodnuti Nejvysstho soudu
(https:/ /www.nsoud.cz/Judikatura), piipadné téz v pravnich systémech (kupf. na
https:/ /www.beck-online.cz, zde publikovany s interni pravai vétou, ze ,,...(IN)elze dovogovat, Ze
smlonva o smlonvé budonci kupni, kdy predmeétem budonciho plnéni ma byt nemovitost, musi mit pod sankci
absolutni neplatnosti obligatorné pisemnon formu, nebot’ jejim predmetem plnéni neni davazek ke konkrétninm
véené pravnimn plnéni (ke iizent nebo prevodn véeného prdava k nemovité véci (i k_jeho méné & rusent), nybrs
Jejim obsabem je ,pouze zdvazek nzaviit v dobodnuté dobé hlavni (realizacni) smlonvu, kterd bude podkladem
k plnéni, o né% iicastniksim této pripravné smlonvy jde. ).

12. Odkazované rozhodnuti Nejvysstho soudu vychazi z vicero premis, konkrétné ze:

- v pomérech obc¢anskopravni upravy ucinné od 1. 1. 2014 soudy v ptipadech sport na podkladé
smluv o smlouvach budoucich svym rozhodnutim jiz nenahrazuji projev vile povinného
subjektu sméfujici k uzavteni realizacni smlouvy, ktera tvofila nedilnou soucast zaloby, nybrz
na podkladé podané zaloby urcuji obsah realizacni smlouvy pomoci obecnych kritérif
stanovenych v ust. § 1787 odst. 2 o.z.; zalobou pfitom nejsou vazany, hmotnépravni vztah
mezi ucastniky svym rozhodnutim vytvaii

- je nutno vychazet z pravidla o neformalnosti pravnich jednani; opak (tedy pfedepsana opacna,
zpravidla pisemna forma) je vyjimkou, kterd mus{ vychazet z dikce zakona a dé¢je se tak typicky
u smluv podléhajicich vefejnopravni evidenci, vyznamnych z hlediska ochrany prav tfetich
osob (smluv, které jsou podkladem pro zapis do katastru nemovitosti, ¢i smluv, které se
zakladaji do sbirky listin obchodniho rejstfiku), pfipadné se mize jednat o jednani, u kterych
je zdjem na ochran¢ slabsi smluvni strany

- nenf spravny zaver nizsich souda o nezbytnosti pisemné formy smlouvy o smlouvé budouci
kupni tykajici se nemovitosti, pfestoze zakon tuto formu pravniho jednani vyslovné neuklada,
mj. proto, ze ve smlouvé budouci kupni jesté neni obsazen bezprostfedni zavazek ke
konkrétnimu vécnépravnimu plnéni (zfizeni nebo pfevodu vécného prava k nemovité véci ¢i
k jeho zméneé ¢i zruseni), nejedna se o vlastni smlouvu realizacni, u niZ jiz je naopak pisemna
forma ze zakona nutna

- pfipravnou smlouvu lze formulovat jen obecny zpusobem, tak, aby pravni jednani
ptfedstavujici smlouvu o smlouveé budouci kupni k nemovité véci vyhovovalo pozadavkim na
urcitost; obsah takového pravniho jednani (piipravné smlouvy o smlouvé budouci) musi
prokazat opravnéna strana, ¢imz se otazka pisemnosti zachycené vile ucastnikd smlouvy
o smlouv¢ budouci pfesouva do oblasti procesniho prava (dokazovani) v ob¢anském soudnim
fizeni

- pisemnou formu piipravné smlouvy si mohou jeji ucastnici sjednat (k takové formeé pravntho
jednani nejsou nuceni pozadavkem zikona) a z tohoto divodu muze byt nasledné smluvni
strana, ktera z obsahu smlouvy o smlouvé budouci dovozuje pro sebe pfiznivéjsi vysledek, ve
vyhodnéjsi duikazni pozici

13. Dovolaci soud dale odkazal na davodovou zpravu k ust. § 1785 o.z. a nasl., podle které nové (oproti

stavajici apravé ucinné do 31. 12. 2013) zdkonodarce normuje rozdil mezi piipravnou a realizacni
smlouvou v tom smyslu, Zze pfipravna smlouva nemusi obsahovat doslovné znéni smlouvy
realiza¢ni a pfejimaji se tim normativni konstrukce obchodntho zakoniku (§ 289 a nasl. zak. ¢.
513/1991 Sb., ve znéni pfedpist pozdéjsich, dile jen ,,obch. zdk.) vcetn¢ pojeti, ze pfi
dobrovolném nesplnéni povinnosti uzavfit budouci smlouvu soud uréi obsah smlouvy mezi
stranami. Na rozdil od platného (rozuméj do 31. 12. 2013) pravniho stavu, se po vzoru pfevazné
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vétsiny zahrani¢nich uprav, nové ustoupilo ,,na mnoha mistech” od pravni styk soukromych osob
zatézujictho zakonného pozadavku pisemné formy pfipravné smlouvy. Pravni Uprava se tak
nevydala cestou byrokratického omezovani pravniho styku, a to ani s odkazem na mozné problémy
s dokazovanim, vychazeje z toho, ze strany naprostou vétsinu smluv plni dobrovolné a ze ani
v pfipadech, kdy vymahaji plnéni ze smlouvy pfed soudem, mnohdy vedou spor o toto plnéni,
nikoli o existenci nebo platnost samotné smlouvy. Stranou pak nebyla dovolacim soudem
ponechana ani ustavni konsekvence spocivajici v nepfipustnosti pozadavku na obligatorni
pisemnou formu pravntho jednani tam, kde zakon takovou formu nevyzaduje, nebot’ dle Listiny
zakladnich prav a svobod kazdy (obc¢an) mize ¢init, co neni zakonem zakazano, a nikdo nesmi byt
nucen c¢init, co zakon neuklada.

Koneéne, v zasadé bez dalstho (nebot’ sama blize niceho neuvadi) byla dovolacim soudem
odkazovana komentafova literatura k obcanskému zdkoniku (konkrétné Hulmak M., a kol.,
Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna ¢ast (§ 1721-2054), 1. vydani, 2014, s. 281 — 285),
ze které naopak k pravnimu jednani spocivajicimu ve smlouvé o budouci kupni smlouvé
k nemovitym vécem plyne, ze ,,/Z]dkon stanovi v nékteryjch pripadech vldstni pogadavky na budonci smlonvu
k ochrané jednajici osoby, k ochrané véfitelii (i 2ajistént vereiné kontroly. . .. Pokud tedy vyZadujeme 3 téchto diivodii
pisenmnou formu pro smlony, jimiz se 21izui vécnd priva k nemovitostem (§ 560), méla by byt tato forma dodrgena
v pripadeé smlonvy o smlonvé budouct.

Podepsany odvolaci soud nakonec uzaviel, Zze shledava duvody pro odchyleni se od (v zasadé
prozatim jediného, dosud pifpadné¢ nepfekonaného rozhodnutim velkého senitu
obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvysstho soudu v rezimu § 20 zdk. ¢. 6/2002 Sb.,
o soudech a soudcich) rozhodnuti dovolaciho soudu fesictho problematiku formy smlouvy o
smlouve budouci kupni tykajici se pfevodu nemovitosti, a tedy soucasné¢ duvody pro potvrzeni
pfezkoumavaného rozhodnuti prvostupnového soudu ve smyslu ust. § 219 o.s.f. jako vécné
spravného.

Podle ust. § 560 o.z. vyzaduje pisemnou formu pravni jednani, kterym se zfizuje nebo prevadi
vécné pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi. 1
z vykladu plynouciho z namitaného rozhodnuti Nejvyssiho soudu je zfejmé, Ze piipravna smlouva
neni primarné tou, kterou se naklada s vécnym pravem k nemovité véci, procez nelze dovodit, ze
by zakon v jejim pfipadé normoval povinnou pisemnou formu. Tato forma je bezpochyby nutna
(v rezimu pfipravné a realizacni smlouvy) az v piipad¢ navazujictho pravniho jednani, v jehoz
dusledku je vécné pravo pfevedeno (zi{zeno, zménéno nebo zruseno) — prave tato hlavni smlouva
je pfedkladana ke zvefejnéni do pfislusného seznamu, jeji obsah je z hlediska spravnosti a aplnosti
pfed publikaci pfislusnou autoritou pfezkoumavan (pfi védomi existence principi materialni
publicity a intabula¢nfho). Soucasné, pisemna forma je vyzadovana i s ohledem na zavaznost
duasledkt vybranych pravnich jednani (typicky pravé u prevodu vlastnictvi k nemovitym vécem),
plni tedy tzv. varujici funkci — Gcastniky smlouvy vede k nalezitému uvazeni jejich duasledkt a
jednoznacnému zakotveni jednotlivych smluvnich ujednani.

Jakkoli je z argumentace dovolactho soudu zfejmé, Ze piipravna smlouva neni vlastni smlouvou
realizacni, jsou podle niazoru podepsaného odvolaciho soudu tato hmotnépravni jednani
v kone¢ném dusledku natolik vzajemné svazana, ze je, v piipadé specifického prostiedi nakladani
s nemovitymi vécmi, ospravedlnitelné pozadovat pfisnéjsi pisemnou formu i ve vztahu ke smlouvé
piipravné. Pokud strany pfistoupily z duvodu pro né podstatnych v ramci pfevodu nemovité véci
nejprve k dil¢imu kroku spocivajicimu v uzavieni smlouvy o smlouvé budouci s tim, ze teprve
nasledné uzaviou vlastni smlouvu pfevodni (jejiz obsah muze byt bud’ jiz pfedem znam v uplnosti,
nebo naopak jen v zakladnich parametrech alespon tak, aby bylo mozno mit budouci pravni jednani
za urcite sjednané), mély by tak cinit zpusobem (formou), ktery je vyzadovan pro smlouvu
realiza¢ni. Pokud se pfevod vlastnictvi nemovité véci ma dle vile stran stat ve dvou smluvnich
tazich a byl co do obsahu pravnfho jednani urcujici pfipravnou smlouvou zapocat, je dle nazoru
odvolactho soudu tfeba, aby byl, stile toutéz formou, realizacni smlouvou také dokoncen. Za
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situace existence pfipravné smlouvy se jiz navazujici uzavieni realiza¢ni smlouvy stava vynutitelnou
povinnosti (tedy nikoli jen pravem piipadné pfevodni smlouvu uzaviit) konkrétnftho obsahu,
pficemz nelze pominout, ze se jedna o pfesun vyznamnych majetkovych hodnot, podléhajici zaijmu
na zvysené ochrané jednajicich osob a na dostate¢né mife pravni jistoty. Je také zcela v souladu se
shora zminovanou varujici funkci povinné pisemnych smluv (a rovnéz s funkci zajiSt'ujici a
duakazni), pokud se v dasledku pravé vysvétleného zamezi situacim (nikoli nepodobnym situaci
fesené v ptitomné véci), kdy na zakladé pouhych neformalizovanych tstnich jednani je tvrzen vznik
smlouvy o budouci smlouvé, u niZ je ze zakona dana povinna pisemna forma a faktického zavrseni
tohoto kontraktacniho procesu se jiz opravnéna strana domuize prostfednictvim tfetf osoby nebo
rozhodnuti soudu ve sporném fizeni (tedy bez toho, Zze by kdykoli v prabéhu hmotnépravnich
jednani o pfevodu vlastnictvi k nemovité véci jednala pisemnou formou); zakon, pfedepisujici
povinné pisemnou formu u smluv tykajicich se prav k nemovitym vécem, by tim byl v konecném
duasledku obejit.

Pravé uvedené obstoji (neni v jakémkoli rozporu) i v rezimu nynéjsi obcanskopravni upravy
spocivajicim v tom, Ze jiz neni nutno doslovné piipravnou smlouvu formulovat véetné znéni
smlouvy realizacni, ale je mozno ve smyslu ust. § 1787 o.z. pozadovat, aby jeji obsah byl az
dodatecné urcen (a prava a povinnosti stran vypofradana) stranami zvolenou tfeti osobou nebo
soudem. Pfedevs$im, tento princip neni novinkou, byl pfejat z puvodntho obchodniho zakoniku
(srov. § 290 odst. 2 obch. zak.), ktery ovSem soucasné (shodné jako obcansky zakonik ucinny do
31. 12. 2013) na rozdil od nynéjstho pravniho stavu kogentné predepisoval pisemnou formu u
v$ech smluv o smlouvé budouci — bez ohledu na pfedmét plnéni, to s ohledem na jejich vyznam a
pravn{ jistotu ucastnikd smlouvy (srov. téz TOMSA, Milos. § 289 [Zakladni ustanoveni].
In: STENGLOVA, Ivana, PLIVA, Stanislav, TOMSA, Milo§ a kol. Obchodni zikonik.
13. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 940.). Dle pravni véty rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
26. 11. 1998, sp. zn. 2 Cdon 603/97, publikovaného ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
pod ¢. 27/2002, pak platilo, ze povinné pisemna ,,(S)nlouva o budouci kupni smlonvé se v obchodnich
vztazich 17di ustanovenim § 289 a nasl. obchodniho akonikn, i kdyg se tykd nemovitosts.

Ani davodovou zpravou k ust. § 1785 a nasl. 0.z., konkrétné jeji pasazi, ze ,,(IN)ent tudiz zvlastni divod
obecnym pogadavkem pisemné formy atéZovat projevy viile stran neplatnosts, trebage strany pri uzavieni smlouvy i
P1E plnéni avazkn maji vili spinit, k cemu se zavazaly“, neni podle nazoru odvolacitho soudu vylouceno,
aby ve specifickych piipadech, kdy je pro vlastni realizacni smlouvu zakonem povinna pisemna
forma pfedepsana, byla tato forma vyzadovana i pro smlouvu piipravnou. Zakonodarce vysveétlil,
ze byl veden snahou odbfemenit pravni styk soukromopravnich subjektd a zménil proto dosavadni
stav, kdy byla bez vyjimky (jak ve vztazich podle tehdejstho obc¢anského, tak i podle obchodniho
zakonfku) vyzadovana pisemna forma smluv o smlouvach budoucich. U¢inil tak ,,#a mnobha mistech*,
coz podle nazoru odvolactho soudu nelze bez dalstho vylozit tak, ze jiz tato forma nemuze byt
vyzadovana u zadného pravniho jednani — naopak, pravé ve vztahu k nakladani s nemovitymi
vécmi je tfeba 1 do budoucna piihlizet k podstaté a dcelu ust. § 560 o.z. a pisemnou formu
analogicky vyzadovat i u smluv o téchto specifickych smlouvach budoucich.

V intencich téchto uvah pak nutno dospét k zaveru, ze nedodrzeni pisemné formy hmotnépravnich
jednan{ tykajicich se (téz budouciho) pfevodu nemovité véci odporuje smyslu a ucelu zakona a ma
za nasledek jejich absolutni neplatnost (§ 582 odst. 1 a § 588 0.z.), nebot’ tu jde o poruseni funkce
zajist'ujici bezpecnost pravniho styku ve vefejném zajmu (srov. BERAN, Vladimir. § 582
[Nedostatek formy]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky
zakonik. 2. vydani (1. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2022, marg. ¢. 5-06.).

Shrnuto, zaloba, jiz se na podkladé tvrzeni o postacujici ustni formé piipravné smlouvy Zzalobce
domahal nahrazeni projevu vile Zzalované pro ucely uzavteni nasledné realiza¢ni smlouvy o prodeji
podilu na nemovitostech, neobstoji a prvostuprniovy soud proto postupoval vécné spravné,
rozhodl-li o jejim zamitnuti. Odvolaci soud pfi tom nemél za pfiléhavou ani argumentaci zalobce
rozhodnutim Krajského soudu v Brn¢ (¢. j. 14 Co 218/2021-192, dostupnym rovnéz na

Shodu s prvopisem potvrzuje Michaela Satikova.



22,

23.

72 Co 106/2023

https:/ /www.beck-online.cz), nebot’ timto rozhodnutim se sice odvolaci soud ztotoznil se zavery
namitaného rozsudku Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 33 Cdo 72/2021, tyto vak neaplikoval, své
rozhodnuti zalozil na jinych dtivodech — jiz na tom, Ze z ujednani stran sporu nebylo postaveno na
jisto ani to, zda byla uzaviena smlouva o budouci smlouvé kupni nebo darovaci.

Zalobce byl se svoji zalobou ve véci samé netspésny, dle ust. § 142 odst. 1 o.s.f. tak vzniklo
zalované pravo na nahradu ucelné vynalozenych nakladt v fizeni pfed soudem prvniho stupné, a
to v plné vysi. Prvostupnovy soud o této nahradé rozhodl spravné a toto své rozhodnuti také
odpovidajicim zpusobem oduvodnil, procez byl odvolanim napadeny rozsudek potvrzen i co do
nakladového vyroku (tj. v celém rozsahu).

Ze stejnych zavéra pak odvolaci soud vychazel i pfi rozhodovani o nahradé naklad odvolactho
fizeni. I zde plné uspésné zalované (je-li napadeny rozsudek potvrzovan) svédci proti zalobci pravo
na jejich nahradu v plné vysi (§ 224 odst. 1, § 142 odst. 1 o.s.f.). Obecné je nutno konstatovat, ze
naklady fizeni jsou u zalované dany mj. odménou pravni zastupkyné, kdyz otazku, podle kterého
pravnfho pfedpisu ma byt pfi rozhodovani o nahrad¢é naklada fizen{ urcena odména advokata
ucastnika, jemuz se nahrada pfiznava, upravuje ustanoveni § 151 odst. 2 o.s.f., primarné odkazujici
na zvlastni pravai pfedpis, pfipadné pak na advokatni tarif (vyhlasku ¢. 177/1996 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, dale jen ,,AT*). S ohledem na stavajici absenci jiné pravni upravy je pak pravé
advokatni tarif rozhodujicim pravnim pfedpisem urcujicim zplsob stanoveni odmény za pravni
zastoupeni ucastnika v soudnim fizeni. Podle advokatniho tarifu je sazba mimosmluvni odmény
stanovena vzdy za 1 dkon pravni sluzby podle jeho tarifni hodnoty. Je-li tarifni hodnota dana
pfedmétem tohoto fizeni (tj. castkou 350 000 K¢ jakozto znalecky stanovené hodnoty podilu na
nemovitostech), ¢ini odména za jeden ukon pravni sluzby castku
9 700 K¢ (§ 7 bod 6. AT). V fizeni pfed soudem odvolacim zastupkyné zalované ucinila celkem
3 aprobované ukony pravni sluzby — podani dvou pisemnych vyjadfeni a ucast u jednani soudu. Za
tyto ukony nalez{ odména v dhrnné vysi 29 100 K¢ spolu s pausalni nahradou hotovych vydaja po
300 K¢ za ukon, tj. ve vysi 900 K¢ celkem. Soucasti nahrady nakladua fizeni zalované je nahrada za
dan z pfidané hodnoty. Celkem Zalované na nahradé nakladt odvolaciho fizeni nalezi ¢astka 36 300
K¢, splatna ve smyslu ust. § 160 odst. 1 o.s.f. ve standardni lhuté¢ 3 dnt od pravni moci tohoto
rozhodnuti.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pfipustné dovolani za pfedpokladu, ze rozhodnuti zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravn{ otazka posouzena jinak. V takovém pftipadé¢ 1ze dovolani podat do dvou mésict
od doruceni tohoto rozsudku Géastniku fizeni. Dovoldni se podava k Nejvyssimu soudu Ceské
republiky, prostfednictvim Okresniho soudu v Jihlavé.

Samostatné proti vyroku II. neni dovolani pfipustné
Jihlava 19. fijna 2023

JUDr. Jaroslav Madr v. r.
pfedseda senatu
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