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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
26.11.1998, sp. zn. 2 Cdon 603/97,
ECLI:CZ:NS:1998:2.CDON.603.1997.1

Cislo: 27/2002
Pravni veta:

Smlouva o budouci kupni smlouvé se v obchodnich vztazich ridi ustanovenim § 289 a nasl.
obchodniho zakoniku, i kdyZ se tyka nemovitosti.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 26.11.1998

Spisova znacka: 2 Cdon 603/97

Cislo rozhodnuti: 27

Cislo sesitu: 4

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Zavazek

Predpisy: § 50a predpisu ¢. 40/1964Sbh.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Méstskysoudv Praze rozsudkem ze dne 15. 1. 1997 potvrdil rozsudek Obvodnihosoud
u pro Prahu 6 ze dne 25. 7. 1996 v odvoldnim napadeném zamitavém vyroku, kterym byl zamitnut
ndvrh, aby zalovanému byla uloZena povinnost uzavrit s Zalobcem kupni smlouvu, jejimz predmétem
by byl pozemek parc. ¢. 1826 v katastralnim tzemi B. o vymére 21 677 metru2, vedeny u
Katastrdlniho uradu P. na listu vlastnictvi ¢islo 2063. Rozsudek soudu prvniho stupné pak byl
potvrzen téz ve vyroku o ndhradé ndkladt rizeni. Soud druhého stupné ddle rozhodl o ndkladech
odvolaciho rizeni. Ve vyroku tohoto rozhodnuti odvolaci soud nerozhodl o tom, Ze se pripousti
dovoldni proti tomuto rozhodnuti, ac Zalobce jiz ve svém odvolani proti rozsudku soudu prvniho
stupné dne 24. 9. 1996 ucinil v tomto smyslu prislusny ndvrh.

Soud druhého stupné pri svém rozhodovdni vychdzel predevsim z tivah a zjisténi, Ze ucastnici
uzavreli smlouvu o smlouvé budouci podle ustanoveni § 289 a ndsl. obchodniho zdkoniku a zejména
si v ni ujednali i to, Ze se prdvni vztahy tcastnikil ridi ustanovenimi tohoto zdkona. Uéastnici tak
uzavreli obchodni zdvazkovy vztah, jehoZ predmétem byla véc, kterd pro sviij charakter jim byt ani
nemohla. Odvolaci soud se proto ztotoznil s rozhodnutim soudu prvniho stupnée, pokud dovodil, ze
prdvni tikon, o ktery Zalobce opird svilj ndrok na plnéni, je absolutné neplatny. Tento pravni tikon
nemohl byt ani ¢dstecné neplatny podle ustanoveni § 41 (nesprdvné uvedeno § 43) obcanského
zdkoniku, nebot z povahy smlouvy o smlouvé budouci uzavrené podle obchodniho zdkoniku nelze



toto ujedndni oddélit od ostatniho obsahu, protoze cely tikon byl ucastniky podrazen pod ustanoveni
obchodniho zdkoniku. Udastnici neuzavreli smlouvu o smlouvé budouci jako tucastnici
obéanskoprdvniho vztahu, ale jako podnikatelé, kteri uzavreli obchodni zdvazkovy vztah. Rizeni pred
odvolacim soudem pravomocné skoncilo dne 19. 2. 1997.

Proti tomuto rozsudku Méstského soudu v Praze podal Zalobce dne 13. 3. 1997 dovolani, jehoz
pripustnost dovozuje z ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. I. V dovoldni odvolacimu soudu vytykd
nedostatky v prdvnim posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I". s tim, Ze
rozhodnuti odvolaciho soudu spocivd na nesprdvném prdvnim posouzeni véci. V dovoldni se
poukazuje na skutecnost, Ze teprve po podani zZaloby vydal Vrchni soud v Praze rozsudek, kterym
danou problematiku resil rozsudkem ze dne 23. 2. 1996 pod sp. zn. 11 Cmo 1/96, podle néhoz
smlouva o budouci smlouvé, tykajici se prevodu nemovitosti, musi vyhovovat poZadavkiim ustanoveni
§ 50a ob¢. zdk. Dovolatel pripomind, Ze to, zda smlouva vyhovuje pozadavkium citovaného
ustanoveni, je nutno zkoumat zejména podle obsahu smlouvy, tedy nikoliv podle toho, zda si strany
sjednaly dolozku ptisobnosti obchodniho zdkoniku. Dovolatel nesouhlasi s nazorem odvolaciho soudu,
podle kterého viile ti¢astnikii smlouvy o smlouvé budouci spocivala predevsim v imyslu uzavrit
smlouvu podle obchodniho zdkoniku a nikoliv smlouvu o budouci koupi nemovitosti, takze neni
mozno oddélit ujedndni o pisobnosti obchodniho zdkoniku od ostatniho obsahu. Konecné dovolatel
uzavird, ze predmetnou smlouvu o smlouvé budouci uzavrenou ucastniky, kterd obsahuje vsechny
ndlezitosti pro uzavreni kupni smlouvy a bez vyhrad vyhovuje poZadavkiim obcanského zdkoniku,
neni mozno povazovat za absolutné neplatnou jako takovou (v celém rozsahu), ale pouze ve smyslu
ustanoveni § 41 ob¢. zdk. v ¢dsti, pokud obsahuje dolozku o tom, Ze pokud neni uvedeno jinak, ridi se
tato smlouva ustanovenimi obchodniho zdkoniku.

Zalovany se k dovoldni Zalobce nevyjddril.

Dovolaci soud uvdzil, ze dovoldni bylo poddno oprdvnénou osobou, tcastnikem rizeni, radné
zastoupenym advokdtem podle ustanoveni § 241 odst. 1 o. s. T., stalo se tak ve lhiité stanovené
ustanovenim § 240 odst. 1 o. s. T. a nese obsahové i formdlni znaky, poZadované ustanovenim § 241
odst. 1 a opird se o mozny dovolaci diivod podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. T'., pricemz
pripustnost dovolani je odvozovdna z ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. . Zde je treba pripomenout, Ze -
jak jiz bylo uvedeno - odvolaci soud ve vyroku napadeného rozsudku nerozhodl podle ustanoveni §
239 odst. 1 o. s. I. 0 tom, Ze by proti tomuto rozhodnuti bylo dovoldni pripustné, avsak Zalobce jesté
predtim ve svém odvoldni o pripusténi dovoldni pozddal. Nejde-li o pripad vad rizeni uvedenych v
ustanoveni § 237 o. s. "., je nutno v pripadé, ze je dovoldnim napaden rozsudek odvolaciho soudu,
zkoumat otdzku pripustnosti dovoldni proti takovému rozhodnuti podle ustanoveni § 238 odst.1 o. s.
r.a$§ 239 odst. 1 a 2 téhoz zdkona. V oznacené véci neprichdzi v ivahu moznost pripustnosti
dovolani podle ustanoveni § 238 odst. 1 o. s. "., resp. podle ustanoveni § 239 odst. 1 o. s. 1. Podle
ustanoveni § 239 odst. 2 téhoz zdkona vsak, nevyhovi-li odvolaci soud ndvrhu ucastnika na vysloveni
pripustnosti dovoldni, ktery byl ucinén nejpozdéji pred vyhldsenim potvrzujicitho rozsudku nebo pred
vyhldsenim (vyddnim) usneseni, kterym bylo rozhodnuto ve véci samé, je dovoldni podané timto
ucastnikem pripustné, jestlize dovolaci soud dospéje k zaveru, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho
soudu md po prdvni strance zdsadni vyznam. Zde se pripomind, Ze predpokladem pripustnosti
dovoldni ve smyslu vyse citovaného ustanoveni, za splnéni podminek v ném uvedenych, je zdaver
dovolaciho soudu, ze rozhodnuti odvolaciho soudu (popripadé konkrétni v ném resend prdvni otdzka)
md po prdvni strance zdsadni vyznam. Otdzku, zda dovoldnim napadené rozhodnuti odvolaciho soudu
md po pravni strance zdsadni vyznam, dovolaci soud resi jako otazku predbéznou (nevyddvd ohledné
ni zadné rozhodnuti) a jeho kladné vyjddrenym zdvérem v této otdzce se podané dovoldni stdvd
pripustnym. O rozhodnuti odvolaciho soudu, které md po prdavni strance zdsadni vyznam, se pak
jednd tehdy, je-li v ném resena prdvni otdzka vyznamnd nejen pro rozhodnuti v dané konkrétni véci,
ale urcujicim soucasné je i to, Ze tato otdzka neni dosud resena jednotné v rozhodovaci praxi soudil.



Naopak za otdzku zdsadniho prdvniho vyznamu nelze povazovat takovou otdzku, kterd byla v
napadeném rozhodnuti resena v souladu s konformni soudni praxi. Jinymi slovy, rozhodnuti
odvolacitho soudu md zpravidla po prdvni strance zdsadni vyznam tehdy, jestlize resi takovou pravni
otdzku, kterd judikaturou vyssich soudu nebyla dosud vyresena nebo jejiz vyklad se v judikature
téchto soudit dosud neustdlil, nebo jestlize odvolaci soud posoudil urcitou prdvni otdzku jinak, nez je
resena v konstantni judikature vyssich soudu. Nesprdvné prdvni posouzeni véci mize pak byt
zpusobilym dovolacim diivodem jen tehdy, bylo-li rozhodujici pro vyrok rozhodnuti odvolaciho soudu.
Prave pak o takovy pripad se jednd v posuzované veéci.

Nejvyssisoud zrusil rozsudek odvolaciho soudu a vratil mu ho k dalSimu rizeni.
Z oduvodnéni:

Jak jiz bylo uvedeno, odvolaci soud své rozhodnuti zbudoval v zasadé vylu¢né na pravni uvaze, ze
jestlize ucastnici uzavreli smlouvu o smlouvé budouci podle ustanoveni § 289 a nésl. obch. zak.,
“uzavreli obchodni zdvazkovy vztah, jehoz predmétem byla véc, ktera pro svij charakter jim byt ani
nemohla”. Odvolaci soud proto souhlasil se zavéry soudu prvniho stupné, ze pravni tkon, o ktery
zalobce opira svlij narok na plnéni je absolutné neplatny. Zde pak je ziejmé, ze jde o otdzku vztahu
ustanoveni § 261 a § 289 a nasl. obch. zak. a § 50a ob¢. zdk. ve spojeni s § 588 a nasl. ob¢. zék. Z
napadeného rozsudku pak vcelku prehledné vyplyvd, Ze pro pravni Gvahy soudu obou stupnua byl
nespornym inspira¢nim zdrojem rozsudek sp. zn. 11 Cmo 1/96 Vrchniho soudu v Praze. Nutno si vSak
uvédomit, ze jak v pravni teorii, tak i praxi aktudlné neexistuje jednotny nazor na reseni dané otazky,
kdyz sam dovolaci soud zastava stanovisko odlisné od toho, jaké zaujal soud druhého stupné v daném
rizeni. Dovolaci soud pritom této pravni otdzce prisuzuje zasadni pravni vyznam. Ma proto zato, ze v
dané véci doslo k naplnéni predpokladi pripustnosti dovolani ve smyslu ustanoveni § 239 odst. 2 o. s.
I. Proto dovolaci soud po této uvaze prezkoumal v souladu s ustanovenim § 242 odst. 1 az 3 o. s. I.
napadeny rozsudek Méstského soudu v Praze a dospél k zavéru, ze podané dovolani je ve své
podstaté divodné, kdyz s dovolanim napadenym rozsudkem se neztotoziuje (§ 243b odst. 1 o. s. I".).

Podle ustanoveni § 261 odst. 1 obch. zak. treti ¢ast tohoto zdkona upravuje predevsim zavazkové
vztahy mezi podnikateli, jestlize pri jejich vzniku je ziejmé s prihlédnutim ke vSem okolnostem, Ze se
tykaji jejich podnikatelské ¢innosti. Podle Sestého odstavce téhoz zakoniku smlouvy mezi osobami
uvedenymi v jiz zminéném odstavci 1 (ale také v odstavci 2), které nejsou upraveny v hlavé druhé
této Casti zdkona a jsou upraveny jako smluvni typ v obéanském zdkoniku, se ridi pouze
ustanovenimi ob¢anského zakoniku, pricemz vSak sménna smlouva souvisejici s podnikanim stran se
ridi timto zdkonem a pouziji se na ni primérené ustanoveni tohoto zdkona o kupni smlouvé; pri plnéni
zavazku dodat zbozi ma kazda ze stran postaveni prodavajiciho a pri prevzeti zbozi postaveni
kupujiciho.

Smlouvou o uzavreni budouci smlouvy se zavazuje jedna nebo obé smluvni strany uzavrit ve
stanovené dobé budouci smlouvu s predmétem plnéni, jenz je urCen alespon obecnym zpusobem.
Smlouva vyzaduje pisemnou formu (§ 289 obch. zak.).

Vyznam a tGcel smlouvy o smlouvé budouci tak, jak ho ma na mysli ustanoveni § 289 a néasl. obch.
zak., je chapén ve funkci zachytit v pevné a zavazné formé dosazenou dohodu stran o tom, ze chtéji
uzavrit uréitou smlouvu konkrétniho typu nebo v zdkladé vymezeny inominatni kontrakt s urcitym
obsahem. Je zdliraznovano, ze jejim predmétem proto neni jesté konkrétni plnéni, kdyz predmétem
této smlouvy je ,pouze” zavazek uzavrit v urcité dobé prisluSnou smlouvu, ktera bude vlastnim
podkladem plnéni, o néz ve své podstaté tcastnikiim jde. Smlouva o uzavreni budouci smlouvy je
chapdana jako samostatny smluvni typ, jehoz funkce se projevuje v prvni, relativné samostatné casti
kontraktacniho procesu. Tomu odpovida i systematika virazeni ustanoveni tykajicich se této smlouvy
do organismu obchodniho zdkoniku jiz v prvni hlavé jeho treti ¢asti obsahujici obecna ustanoveni



tykajici se obchodnich zavazkovych vztaha. To vSak nikterak neznamend, ze by okolnost, Ze tento
smluvni typ neni zarazen v hlavé druhé treti ¢ésti obchodniho zédkoniku, mohla mit pripadny vyznam
pri aplikaci ustanoveni § 261 odst. 6 obch. zak. - napriklad v tom zcela nepravdépodobném smyslu,
ze jestlize obchodni zdkonik neobsahuje v hlavé druhé ¢asti treti upravu smlouvy o uzavieni budouci
smlouvy, ze by v daném pripadé z tohoto divodu bylo tfeba aplikovat ustanoveni § 50a ob¢. zék.,
tykajici se smlouvy o smlouvé budouci. To ostatné v dané véci také zadny ze soudd obou stupna
necini. Na druhé strané pravé specificky charakter a postaveni smlouvy o uzavieni budouci smlouvy
podle ustanoveni § 289 obch. zék. jako samostatného smluvniho typu na bazi Gpravy zminovaného
zakoniku, kterd predstavuje pravné zavazny zaklad pro uzavreni v takové smlouvé predpokladanych
budoucich smluv ve vztazich mezi podnikateli, resp. v dalSich vztazich podrizenych upravé
obchodniho zékoniku, ¢ini neoduvodnénym pravni zavéry o absolutni neplatnosti v dané véci
uzavrené smlouvy podle ustanoveni § 289 obch. zdk., resp. o tom, Ze bylo namisté uzavrit smlouvu
podle ustanoveni § 50a ob¢. zék., resp. smlouvu, ktera by vyhovovala pozadavkum zminéného
ustanoveni obcanského zédkoniku. Pravé totiz z pravni pravy podavané obchodnim zakonikem ani z
jiného pravniho predpisu nevyplyva, ze by moznost uzavrit smlouvu o uzavreni smlouvy budouci ve
smyslu ustanoveni § 289 obch. zak. byla omezovana jen napr. na moznost budoucich smluv, jejichz
zakladem by byla Uprava obsazena v Casti treti hlavé druhé obchodniho zékoniku, apod. Smlouva o
uzavieni budouci smlouvy tak muze v ramci vySe vymezenych vztahQ slouzit pro pripravu uzavieni
jakékoliv (zdkonem umoznované) smlouvy. Je tak pouzitelnd pro ucely uzavreni smlouvy urcitého
zakonem predpokladaného druhu nebo k uzavreni smlouvy inominatni. V pripadé zminénych smluv
ur¢itého druhu pak smlouva o uzavreni budouci smlouvy muze predchazet smlouvé, jez je podrizena
obchodnimu zdkoniku, nebo smlouvé, jez ma své druhové zakotveni v obéanském zakoniku. Z
zadného zakonného ustanoveni pak nevyplyva, ze pokud by se vlastni smlouva méla ridit prislusnymi
ustanovenimi obcanského zakoniku, pak predchézejici smlouva o uzavreni budouci smlouvy (resp.
smlouva o smlouvé budouci), by se téz - pod sankci absolutni neplatnosti - nezbytné musela
spravovat ustanovenimi ob¢anského zakoniku (§ 50a ob¢. zak.) a nikoliv tedy ustanovenim § 289
obch. zak.

Lze proto uzavrit, ze soudy obou stupnu akcentovana tivaha, ze smlouva o uzavireni budouci smlouvy,
jde-li o koupi nemovitosti ve vztazich, které podle svého charakteru spadaji pod vztahy uvedené v §
261 obch. zak., musi odpovidat ustanoveni § 50a obC. zak., postrada pravni argumentaci, pokud by se
meéla vyporadat s vymezenim vztahu mezi ipravou obchodniho zakoniku a obcanského zakoniku.

Protoze tedy - jak jiz bylo vylozeno - odvolaci soud své rozhodnuti zbudoval na odliSném pravnim
nazoru, neni mozno se s timto jeho rozhodnutim ztotoznit. Rozhodnuti odvolaciho soudu je tak
skuteCné poznamenano vadou ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 2 pism. d) o. s. I. Nejvyssi soud jako
soud dovolaci proto, aniz naridil jednani, (243a odst. 1 o. s. I.) podle ustanoveni § 243b odst. 1 a 2 o.
s. I. toto rozhodnuti zrusil a vratil véc odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.



