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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Ostravé — pobocka v Olomouci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu Mgr.
Jaromira Synka a soudkyn JUDr. Karly Musilové a Mgr. Martiny Telcové ve véci

zalobce: Martin H., narozeny xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem Mgr. Tomasem Krej¢im
sidlem Spitalka 434/23b, 602 00 Brno

proti

zalovanému: Marcel O., narozeny xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem Mgr. Janem Burdychem
sidlem Cihlafska 643/19, 602 00 Brno

o urCeni obsahu smlouvy a nahrazeni projevu vile, k odvolani Zalobce proti rozsudku
Okresniho soudu v Jeseniku ze dne 13. 11. 2019, ¢.j. 11 C 1/2019-72,

takto:
I. Rozsudek okresniho soudu se potvrzuje.

II. Zalobce je povinen zaplatit zalovanému na nahradé nakladt odvolaciho fizeni castku ve vysi
22.022 K¢, ve lhuaté tif dnd od pravni moci tohoto rozsudku k rukam pravniho zastupce zalovaného
Mgr. Jana Burdycha.

Oduvodnéni:

Zalobce se domihal uréeni obsahu kupni smlouvy a dohody o spoleéném uZivani a spravé
nemovitosti mezi zalobcem a Zalovanym a nahrazeni projeva vile Zzalovaného k uzavieni takové
kupni smlouvy a dohody o spole¢ném uzivani a spravé nemovitosti. Okresni soud rozhodl
napadenym rozsudkem tak, ze zalobu v celém rozsahu zamitl a zavazal Zalobce k nahradé naklada
tizen{ zalovaného. V oduvodnéni okresni soud uvedl, ze s ohledem na tvrzeni zalobce, Ze smlouva
o smlouvé budouci kupni byla mezi Gc¢astniky sjednana tstné a jejim predmétem je budouci pfevod
vlastnického prava k nemovitym vécem, je pfi akceptaci pozadavku na obligatorné stanovenou
pisemnou formu kupni smlouvy zjevné, ze smlouva o smlouvé budouci nemohla byt sjednana
v astni formé platné. Povinna pisemna forma kupni smlouvy, jejimz pfedmétem jsou nemovité
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vécl, zakotvena v ustanoveni § 560 obc¢anského zakoniku, totiz nesleduje jen pofadkovy charakter,
ale slouzi i k ochrané ucastnika pfed ukvapenosti a v takovém piipadé by méla byt dodrzena tato
forma 1 v pfipadé smlouvy o smlouvé budouci kupni. Pozadavek Zzalobce na urceni obsahu a
nahrazeni projevu vile zalovaného s uzavienim takové smlouvy je tfeba dle okresniho soudu
odmitnout. Jako bezpfedmétny se v takovém pfipadé jevi rovnéz pozadavek Zalobce na urceni
obsahu dohody ucastniki o spolecném uzivani a spravé pfedmétnych nemovitych véci.

Rozsudek okresntho soudu napadl véas podanym odvolanim Zalobce. Vytyka soudu prvniho
stupné nespravné pravni posouzeni véci. Zalobce je toho nizoru, ze pozadavek obligatorni
pisemné formy smlouvy o smlouvé budouci kupni, jejimz pfedmétem ma byt nemovita véc, nelze
z platné pravni upravy dovozovat. Takovy pravni zavér se naopak jevi jako pfimo rozporny
s konkrétnimi ustanovenimi obcanského zakoniku a jeho zdkladnimi zasadami. Pozadavek
obligatorni pisemné formy je zakotven toliko v pfipadé pravniho jednani, kterym se zfizuje nebo
pfevadi vécné pravo k nemovité véci, resp. kterym se takové pravo méni nebo rusi. Tento vycet
pravnich jednan{ vyzadujicich pro svoji platnost pisemnou formu, je vyctem taxativnim, pficemz
tento vycet nelze rozsifovat ani vykladem. Pokud by zakonodarce zamyslel stanovit povinnou
pisemnou formu i v piipadé smlouvy o smlouvé budouci, jisté by to vyslovné uvedl. Zalobce
nesouhlasi s akademickym nazorem JUDr. Petra Cecha, Ph.D., LL.M., z n¢hoz okresni soud
vychazel a dle kterého pozadavek povinné pisemné formy v pfipadé nemovitych véci vychazi z tzv.
varovné funkce pisemné formy, jez ma ucastniky pravniho jednani chranit pfed ukvapenosti. Smysl
a ucel ustanoveni § 560 obcanského zakoniku nelze spatfovat v tvrzené varovné funkei. Obligatorni
pisemna forma je zde oduvodnéna zasadou publicity souvisejici se zapisem vécnych prav do
vefejného seznamu (katastru nemovitostf). Uvedené ovsem neplati pro smlouvu o smlouvé
budouci, nebot’ touto smlouvou nedochazi ke zfizeni, pfevodu, zméné ¢i zruseni vécného prava
k nemovité véci, pficemz smlouva o smlouvé budouci ani nepodléha principu publicity. Zalobce
dale srovnava i pravni upravu jiz neplatného obcanského a obchodniho zakoniku, z ¢ehoz
dovozuje, ze aktualni pravn{ forma je méné pfisna a klade duraz na vuli stran a jejich odpovédnost
namisto formalnich pozadavka. Smlouva o smlouvé budouci, byt’ je jejim pfedmétem budouci
dispozice s nemovitou véci, muize byt uzaviena v jakékoliv formé (tedy i ve formé ustni).
V posledni fadé Zzalobce poukazuje na nespravnost vyroku o nakladech fizeni v rozsahu stanovené
odmény pravniho zastupce zalovaného, nebot’ okresni soud vychazel z nespravné urcené tarifni
hodnoty, v dasledku ¢ehoz nespravné urcil vysi odmény za jeden poskytnuty dkon pravni sluzby.
Vzhledem k uvedenému navrhuje Zzalobce zruseni napadeného rozsudku v celém rozsahu a vraceni
véci soudu prvého stupné k dalsimu fizeni.

Zalovany ve vyjadieni k odvolani navrhuje napadeny rozsudek potvrdit, pficemz uvadi, Ze jix
samotnym uzavienim smlouvy o smlouvé budouci kupni tykajici se pfevodu nemovité véci se jeji
ucastnici vydavaji na v zasadé nezvratnou cestu k pfevodu nemovité véci, procez je logické
1 veskrze zadouct, aby jiz pii uzavirani této smlouvy byli chranéni formou, kterou zakon vyzaduje
u samotné kupni smlouvy. Zalovany dale pomoci komparativniho vykladu odkazuje na judikaturu
Nejvyssiho soudniho dvora Rakouské republiky s tim, Ze soucasny obc¢ansky zakonik nepfevzal ze
zakoniku z roku 1964 pozadavek pisemné formy smlouvy o smlouvé budouci, ¢imz obnovil stav,
ktery zde panoval do roku 1950 a ktery plati v sousednim Rakousku dodnes. V rakouské judikatufe
se ustalil vyklad, dle n¢ho pokud existuje pro hlavni smlouvu pfedepsana forma, musi byt dodrzena
1 pro uzavfeni{ smlouvy o smlouvé budouci; pokud pozadavek urcité formy neni jen deklaratorni
povahy, tedy nema jen pofadkovy charakter, nybrz sméfuje k ochrané ucastnika pfed ukvapenosti
(tzv. varovna funkce pisemné formy), je tfeba jej vztahnout i na smlouvu o smlouvé budouci.
Typickou situaci, kdy forma budouci smlouvy nenf jen deklaratorni povahy a nema jen poradkovy
charakter a naopak sméfuje k ochrané jejich ucastniki, je kupni smlouva tykajici se prevodu
nemovité véci. Mylna je tedy argumentace zalobce, Ze v pifpad¢ téchto smluv nevyplyva pozadavek
na jejich pisemnou formu z tzv. varovné funkce a naopak vyplyva pouze z toho, ze tyto smlouvy
nasledné piedstavuji podklady pro zapisy do katastru nemovitosti. Zalovany zavérem odkazuje na
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odbornou literaturu jakoz 1 na usneseni Nejvyssitho soudu ze dne 23. 10. 2018, ¢. j. 33 Cdo
3816/2017-221, jimz sice bylo dovolini odmitnuto a sporni pravni otizka tak nebyla feSena,
nicméné se zalovany domniva, ze Nejvyssi soud (zalovanym zastavany) pravni nazor mlcky
aproboval. Dle Zzalovaného je rovnéz vyrok okresniho soudu o nékladech fizeni vécné spravny.

Krajsky soud na zakladé vcas podaného odvolani, které je ptipustné a bylo podano osobou k tomu
opravnénou, prezkoumal napadeny rozsudek, jakoz i fizeni, které jeho vydani predchazelo (§ 206 a
§ 212a o. s. 1.), a dospél k zaveéru, ze odvolani neni davodné. Odvolaci soud rozhodl bez nafizeni
odvolaciho jednani, nebot” odvolani bylo podano jen z divodu nespravného pravniho posouzeni
véci a ucastnici s rozhodnutim véci bez nafizeni jednani souhlasili (§ 214 odst. 3 o. s. f.).

Podle ustanoveni § 559 zikona ¢. 89/2012 Sb., obéanského zdkoniku, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,0. z.°), kazdy ma pravo zvolit si pro pravni jednani libovolnou formu, neni-li ve volbé
formy omezen ujednanim nebo zakonem.

Podle ustanoveni § 560 o. z. pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zfizuje nebo
pfevadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz 1 pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo
rusi.

Podle ustanoveni § 582 odst. 1 véty prvni o. z. neni-li pravni jednani uc¢inéno ve formé ujednané
stranami nebo stanovené zakonem, je neplatné, ledaze strany vadu dodate¢né zhoji.

Podle ustanoveni § 1785 o. z. smlouvou o smlouvé budouci se nejméné jedna strana zavazuje
uzaviit po vyzvani v ujednané lhuaté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je
ujednan alespon obecnym zptsobem.

Duvod zamitnuti podané zaloby tkvi v pravnim posouzeni, ze smlouva o budouci kupni smlouvé
o pfevodu nemovitych véci, ktera podle Zalobnich tvrzeni byla ucastniky uzaviena v astni formé
pravniho jednani, je neplatna, nebot’ nebyla uzaviena pisemné, tfebaze tomu tak mélo byt.
Vzhledem k uvedenému pravnimu zavéru, ktery okresni soud ucinil na zakladé¢ tvrzeni zalobce, ze
smlouva o smlouvé budouci byla uzavfena ustné, dukazy k prokazan{ této skutecnosti, neprovedl
pro jejich nadbytecnost.

Klicovou pro posouzeni duvodnosti odvolani je tedy pravni otiazka, zda smlouva o smlouvé
o smlouvé budouci, o budoucim uzavieni kupni smlouvy o pfevodu nemovitych véci kupni
smlouvou, muze byt uzaviena ustné nebo musi mit pisemnou formu. Krajsky soud se za
soucasného konstatovani, ze tato pravni otazka dosud nebyla Nejvyssim soudem meritorné fesena,
priklani k argumentaci zalovaného. Ustanoveni § 1785 a nasl. o. z. explicitné¢ pisemnou formu pro
smlouvu o smlouvé budouci nestanovuji a dle divodové zpravy k citovanému ustanoveni lze
smlouvu o smlouvé budouci uzaviit i v jiné nez pisemné formé. Duvodova zprava se vsak stran
formy pravniho jednani nevyjadfuje k situaci, kdy pro samotnou budouci smlouvu je zakonem
predepsana pisemna forma, a to pod sankci absolutni neplatnosti (§ 582 odst. 1 ve spojeni s § 588
0. z.). Vyjde-li se pouze z jazykového vykladu ustanoveni § 560 a § 1785 o. z., lze dospét k zavéru,
ze samotnou smlouvou o smlouvé budouci se vécné pravo k nemovité véci nepfevadi. Takovy
vyklad by nasvédcoval tomu, ze smlouvu o smlouvé budouci kupni, jejimz pfedmétem ma byt
nemovita véc, lze uzaviit ustné. Jazykovy vyklad ovsem pfedstavuje pouze prvotni pfiblizeni se k
aplikované pravni normé. Podstatné je pfedevsim zjisténi, jaky je smysl a Gcel ustanoveni § 560 o.
z. Tim je kromé evidencni funkce (v katastru nemovitosti) bezpochyby i funkce ochranna.
Dispozice s nemovitymi vécmi nepfedstavuje pravni jednani, ktera by clovék ¢inil na pravidelné
bazi. V drtivé vétsiné pifpada pfedstavuje nemovita véc ten nejhodnotnéjsi, penézi ocenitelny
statek, s nimz muze osoba disponovat, resp. jenz mize ucinit predmétem pravniho jednani. Prave
ekonomicky vyznam a hodnota nemovitych véci, jakoz izavaznost dispozic s pravnimi vztahy
k nim, jsou davodem stanoveni piisné formy pravniho jednani, jejiz nedodrzeni je sankcionovano
neplatnost{ takového pravniho jednani. Aby se zamezilo neuvazenym jednanim tcastnika pravnich
vztahu, jejichz pfedmétem jsou nemovité véci, jakoz aby bylo z hlediska pravni jistoty tcastnika
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postaveno najisto, jaky je obsah téchto pravnich vztahti (prava a povinnosti stran), zakotvil
zakonodarce obligatorni pisemnou formu u pravnich jednani, jimiz se mj. pfevadi vécné pravo k
nemovité vect.

11. Je zasadni rozdil, jaké jsou pravni nasledky do pravni sféry ucastnika spojené s uzavienim smlouvy

12.

13.

14.

15.

o smlouv¢ budouci a pouhym (pfed) kontraktacnim procesem. V duchu zasady smluvni svobody
muze kazdy vést jednani o smlouvé svobodné (§ 1728 o. z.) a neodpovida za to, Ze ji neuzavte;
pfichaz{ v avahu jen nahrada 4jmy pfi nepoctivém jednani (§ 1729 o. z.), vyse které je navic
limitovana. Naproti tomu smlouva o smlouvé budouci jiz pfedstavuje nejméné pro jednu stranu
urcity zavazek uzaviit po vyzvani v ujednané lhuté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu.
Zavazané stran¢ tak vznika povinnost uzavfit smlouvu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji k tomu
vyzve opravnéna strana v souladu se smlouvou o smlouvé budouci, pficemz nesplni-li zavazana
strana povinnost uzaviit smlouvu, muze opravnéna strana pozadovat, aby obsah budouci smlouvy
urcil soud nebo osoba urcena ve smlouve (§ 1786 a § 1787 odst. 1 o. z.). Zavaze-li se jedna ze
smluvnich stran, ze v budoucnu na vyzvu druhé smluvni strany uzavie smlouvu, jejimz obsahem
ma byt povinnost prevést vécné (vlastnické) pravo k nemovité véci na druhou smluvn{ stranu
(opravnénou), nejedna se o pouhé licitovani o obsahu budouci smlouvy, nybrz o hmotnépravni
zavazek, resp. pozdéji o narok uplatnitelny pfed soudem. Za této situace neshledava krajsky soud
duavod, pro¢ by pozadavek obligatorni pisemné formy pravnfho jednani, kterym se mj. pfevadi
vécné pravo k nemovité véci, nemél byt vztazen 1 na smlouvu o smlouvé budouci, ma-li budouci
smlouvou pravé k takovému pfevodu vécného prava k nemovité véci dojit. Odvolaci soud
uvedenou pravni problematiku uzavira zavérem, ze smlouva o smlouvé budouci o budoucim
pfevodu nemovité véci vyzaduje obligatorné pisemnou formu (§ 560 o. z.)

Krajsky soud se tak ztotoznil s pravnim nazorem okresniho soudu, a sice Ze mezi stranami nedoslo
k platnému uzavfeni smlouvy o smlouvé budouci pro nedostatek formy, nebot’ tato méla byt (dle
tvrzeni samotného zalobce) uzaviena pouze astni formou.

Pokud jde o namitku nespravnosti vyroku o nakladech fizeni v rozsahu stanovené odmény
pravniho zastupce zalovaného, tak krajsky soud uvadi, ze okresni soud vychazel pfi vypoctu
naklada pravnfho zastoupeni zalovaného ze spravné tarifni hodnoty. Uvadi-li Zalobce, Ze okresni
soud mél vychazet z tarifni hodnoty sporu dle ustanoveni § 9 odst. 3 pism. b) advokatniho tarifu,
dle n¢hoz se za tarifnf hodnotu ve vécech Zalob na projev vule sméfujici ke vzniku, zméné nebo
zaniku pravniho jednani, jehoz pfedmét je penézi neocenitelny, povazuje ¢astka 35.000 K¢, je nutno
tuto argumentaci odmitnout. Nelze totiz pfehlizet, Ze sim Zalobce v navrhu na zahajeni fizeni
penézi ocenil pfedmétnou nemovitou véc, resp. spoluvlastnicky podil, a to ¢astkou 2.400.000 K¢,
a az nyni, v pfipadé pro néj nepiiznivého prvostupnového rozhodnuti, se dovolava nemoznosti
penézitého ocenéni nemovité véci, potazmo spoluvlastnického podilu na ni. Okresn{ soud tak pii
stanoveni nahrady nakladu fizeni Zalovaného zastoupeného advokatem postupoval spravne, pokud
vychazel z tarifnif hodnoty sporu ve vysi 2.400.000 K¢.

S ohledem na shora uvedené dospél krajsky soud k zavéru, ze odvolani Zzalobce neni davodné,
a proto postupem dle ustanoveni § 219 o. s. f. napadeny rozsudek okresntho soudu jako vécné
spravny potvrdil, a to véetné spravného vyroku o nakladech fizeni.

O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle ustanoveni § 224 odst. 1 o. s. . ve spojeni
s § 142 odst. 1 o. s. f., kdyz zalovany mél v odvolacim fizeni plny uspéch a ma pravo na nahradu
naklada fizeni, které spocivaji v odméne za 1 ukon pravni sluzby (sepis vyjadfeni k odvolani) ve
vysi 17.900 K¢ dle ustanoveni § 7 bod 6 vyhl. ¢. 177/1996 Sb., 1 x rezijnim pausalu ve vysi 300 K¢
dle ustanoveni § 13 vyhl. ¢. 177/1996 Sb. a nahradé za 21% DPH ve vysi 3.822 K¢, celkem tedy
22.022 Ke.

Pouceni:
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Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pfipustné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Dovolani se podava ve lhut¢ dvou mésica ode dne
doruceni tohoto rozhodnuti u Okresniho soudu v Jeseniku k Nejvyssimu soudu CR v Brné.
Ptipustnost dovolan{ je opravnén zkoumat jen dovolaci soud (§ 237 a § 239 o. s. 1.).

Proti vyroku o nakladech fizeni neni dovolani samostatné piipustné.

Olomouc 9. ¢ervence 2020

Mgt. Jaromir Synek v. r.
pfedseda senatu
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