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Ustni smlonva a$ na vyjimky plati, problem byvd jen ji dokdzat. Kdy zdkon
chee pisemnou formu, co se stane, kdyZ chybi, a jak dstni dobodu dologit

dodatecné.
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N ic jsme nepodepsali, takze to neplati.“ Tuhle vétu slychime ze dvou stran. Rik4 ji objednatel, ktery ne-
b)) chce doplatit zakdzku, protoze cenu nikdo nesepsal. A tikd ji i clovek, ktery kamarddovi pajéil penize a
ted si mysli, Ze je bez papiru zpdtky nedostane. Oba se myli stejné: Ceskd smlouva az na vyjimky Zidny papir

nepotiebuje.

Rozhodujici proto obvykle nent, jestli Gstni dohoda plati, ale jestli ji dokdZete. Vedle toho existuje kritky seznam

smluv, u kterych zdkon pisemnou formu opravdu vyzaduje, a tam Gstn{ slib nestaci.

Vysvétlime, které smlouvy to jsou, co se stane, kdyz forma chybi, a jak dstni dohodu dolozit, i kdyZ nic podep-

saného nemite.

Proc¢ ustni smlouva plati

Obcansky zékonik vychdzi z toho, Ze smlouva je uzaviena, jakmile si strany ujednaly jeji obsah (§ 1725). Kazdy si
pro pravnf jedndni mazZe zvolit libovolnou formu, pokud ho v tom neomezuje zikon nebo dohoda stran (§ 559).
A jednat lze nejen slovy, ale i tim, co ¢lovék déld, pokud to nevzbuzuje pochybnost o tom, co chtél projevit (§

546).

V praxi to znamend, Ze platné vznikaji smlouvy, které nikdo nikdy nesepsal. Remeslnik si prohlédne koupelnu, fe-
kne cenu, majitel kyvne a posle zdlohu. Firma po telefonu objednd doddvku a dodavatel ji ptiveze. Kamarid si pi-
j¢i penize a dostane je na ucet. Smlouvu o zdputjéce zdkon pisemné uzavirat nevyzaduje, podrobnéji to rozebira
pravodce Smlouva o zipujcce. Totéz plati pro vétsinu kupnich smluv, smluv o dilo, sluzeb nebo ndjmu gardze ¢i

kanceldte.

Smlouva muzZe vzniknout i bez jediného slova o tom, Ze ji uzavirite. Kdyz jeden za¢ne prici providét a druhy za ni

plati, oba tim ddvajf najevo, Ze se dohodli. Soud pak zkoumd, co si strany ujednaly, ne jestli k tomu existuje listina.

Kdy zékon pisemnou formu vyZaduje

7. v

Vyjimky se tykaji hlavné zdvazku s velkym dosahem. Nejéastgjsi jsou tyto:

® Nemovitosti. Pisemnou formu vyzaduje kazdé pravni jedndni, kterym se zfizuje, prevadi, méni nebo rusi vé-
cné prévo k nemovité véci (§ 560). Jde tedy o koupi domu, bytu nebo pozemku, ale také o ztizeni vécného
bfemene. Jednd-li vice osob, musi byt jejich projevy na téze listin¢ (§ 561 odst. 2). Vyména dvou dopist tu
nestadi.

® Ruceni. Rucitelské prohldseni vyzaduje pisemnou formu (§ 2018 odst. 2). Véta ,jd za n¢j ru¢im® fecend
bance nebo veéfiteli u stolu tedy sama o sobé nikoho rucitelem neudéld. Co délat, kdyz rucitel dostane vyzvu,

rozebird ¢ldnek Kdy ruditel opravdu plati.

NI 7

* Nidjem bytu a domu. Ndjemn{ smlouva vyzaduje pisemnou formu (§ 2237). Pro ndjem prostoru slouziciho

podnikini nebo garize takové pravidlo zikon nemd; pouZiji se obecnd ustanoveni o ndjmu (§ 2302).

® Darovini. Pisemnou smlouvu zdkon chce u véci zapsané do vefejného seznamu, typicky do katastru nemo-

vitosti, a vzdy, kdyzZ se dar neodevzddvi hned pii dohod¢. Takovd pisemnd smlouva dérce zavazuje, i kdyz se

IUSTORIA -, Ustni smlouva neplati.“ A co doopravdy plati Strana2z7



dar odevzdi az pozdéji (§ 2057). Ustnf slib, Ze néco darujete pozdéji, vis nezavazuje; ten, komu jste dar slibili,
muze chtit jen ndhradu ndkladd, které tcelné vynalozil v ocekdvini daru (§ 2056). Ndlezitosti popisuje pra-
vodce Darovaci smlouva.

® Pracovni smlouva a dohody o pracich mimo pracovni pomér. Musi byt uzavieny pisemné (§ 34 odst. 2a §
77 odst. 1 zdkoniku price). Co v pracovni smlouvé mé byt, popisuje privodce Pracovni smlouva, dohodim

se vénuje privodce DPP a DPC.

® Plnd moc. Vyzaduje-li se pro prévni jedndni zvlistni forma, udéli se v téze formé i plnd moc (§ 441 odst. 2).

Mé-li za vés kupni smlouvu na byt podepsat n¢kdo jiny, potfebuje pisemnou plnou moc.

Neékteré smlouvy vyZaduji jeste ptisnéjsi formu: prevod podilu v s.r.o. pisemnou formu s tfedné ovérenymi pod-
pisy (§ 209 odst. 2 zdkona o obchodnich korporacich), manzelskd smlouva o majetkovém reZimu vefejnou listinu,

tedy notdisky zdpis (§ 716 odst. 2).

Zvlastni piipad je uzndni dluhu. Domnénku, Ze dluh v dobé uzndni trval, zakldd4 jen uzndni v pisemné formé,

které uréi duvod i vysi dluhu (§ 2053). Jak ho sepsat, ukazuje pravodce Uzndn{ dluhu.

Pisemnou formu si mohou sjednat i strany samy. Reknou-li si, Ze smlouvu uzaviou pisemné, nebo to fekne jen
jedna z nich, m4 se za to, Ze nechtéji byt vizdny, dokud tato forma nebude dodrzena (§ 1758). Véta ,,poslu vim to

k podpisu“ tedy muze znamenat, ze do podpisu zddnd smlouva nevznikla.

Penize za dm, byt nebo pozemek neposilejte na tstni dohodu. Prevod nemovitosti bez pisemné smlouvy je
neplatny a zaplacen{ na tom nic nezméni. Kupujici pak nevlastni nic, m4 jen ndrok na vriceni penéz, ktery musi

vymahat.

Co se stane, kdyz forma chybi

Prévni jedndni, které neni u¢inéno ve formé stanovené zékonem nebo ujednané stranami, je neplatné, ledaze str-
any vadu dodate¢né zhoji (§ 582 odst. 1). Zhojit ji Ize nejjednoduseji tak, Ze smlouvu obé strany dodate¢né se-

piSou a podepiSou.
Zikon ale tam, kde uz se plnilo, neplatnost ¢asto omezuje:

® U formy, kterou si sjednaly samy strany, Ize neplatnost namitnout, jen pokud se jest¢ neplnilo. Totéz plat,

7 Y7

vyzaduji-li formu ustanoveni ¢dsti ¢tvreé ob¢anského zdkoniku o zédvazcich. Sem patii i ru¢ent, darovini a nd-

jem bytu z vy¢tu vyse: jakmile se plnilo, neplatnost pro chybéjici pisemnou formu uz namitnout nelze (§ 582

odst. 2).

* U ndjmu bytu nemd pronajimatel prévo namitnout viéi ndjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy
(§ 2237). Pronajimatel, ktery nechal ndjemce bydlet bez smlouvy, se ho proto nezbavi tvrzenim, Ze ndjem
nikdy nevznikl. Bydli-li navic ndjemce v byté tfi roky v dobré vite, Ze ndjem je po privu, povazuje se smlouva
za t4dné uzavtenou (§ 2238).

® U pracovni smlouvy se po zahdjeni plnéni nelze neplatnosti pro nedodrzeni formy dovolat (§ 20 zdkoniku

préce). Zaméstnance, ktery uz do price nastoupil, se zaméstnavatel nezbavi tvrzenim, Ze smlouva nebyla

IUSTORIA -, Ustni smlouva neplati.“ A co doopravdy plati Strana3z7



pisemnd.

7 N7

Nemovitosti se tato omezen{ netykaji, protoze pozadavek pisemné formy pro né stoji v obecné &isti zdkoniku (§
560). Za pozemek zaplaceny na ustni dohodu se vlastnikem nestanete. NepodepiSe-li proddvajici dodate¢né pi-

7

semnou smlouvu, zbyvi pozadovat vriceni toho, o¢ se proddvajici bezdtivodné obohatil (§ 2991).

Pozor i na zmény smluv. Vyzaduje-li formu zdkon, Ize obsah smlouvy ménit jen v téze nebo piisnéjsi form¢. Vyza-
duje-li ji jen dohoda stran, Ize smlouvu ménit i jinak, pokud to dohoda nevylucuje (§ 564). Ustni dodatek k ni-

jmu bytu tedy muZze byt problém, dGstni posunuti terminu u smlouvy o dilo zpravidla ne.

Stadéi e-mail?

Pisemnd forma je zachovdna i pfi jedndn{ elektronickymi prosttedky, které umozsiuji zachytit obsah a ur¢it, kdo
jednd (§ 562 odst. 1). K platnosti se ale vyzaduje i podpis (§ 561 odst. 1). Zda je podpisem jméno napsané na
konci e-mailu, nenf jasné. Nejvyssi soud v usneseni ze dne 29. 10. 2025, sp. zn. 23 Cdo 1204/2024, popsal, ze
soudy nizich stupnti rozhoduji odlisné, zejména u smluv uzaviranych ptes SMS, e-mail nebo WhatsApp (bod
49), a polozil k tomu otézky Soudnimu dvoru EU. Rovnocenny tcinek s vlastnorué¢nim podpisem ddvéd natizeni
eIDAS vyslovné jen kvalifikovanému elektronickému podpisu (¢l. 25 odst. 2). Kde zdkon pisemnou formu vyZza-

duje, proto podepisujte vlastni rukou nebo kvalifikovanym elektronickym podpisem.

Ustni smlouva plati, ale musite ji dokazat

Ve sporu platf jednoduché pravidlo: kdo z dohody néco chce, musi oznacit diikazy k prokdzani toho, co tvrdi (§
120 odst. 1 ob¢anského soudniho fédu). Neoznaci-li je, vychdzi soud z diikazi, které byly provedeny (§ 120 odst.
2). Pro¢ soudu nestadi, Ze ,vsichni ptece védi, jak to bylo®, vysvétluje ¢ldnek Pro¢ soud nezjisti, jak to bylo. Sla-

bina ustni smlouvy je v tom, Ze se o ni dohaduji dva lidé a kazdy si pamatuje néco jiného.

Zikon pfitom nijak neomezuje, ¢im smlouvu dokazovat. Dukazem muiZze byt cokoli, ¢im lze zjistit stav véci (§
125), a soud hodnoti kazdy dtkaz zvl4st i vSechny dohromady (§ 132). V kanceldti vidime, Ze spor o ustni do-

hodu rozhoduiji typicky tyto stopy:

* Korespondence. E-maily, SMS, zprdvy z WhatsAppu nebo Messengeru, ve kterych se mluvi o cené, terminu

nebo rozsahu. Uchovejte je v ptivodni podobé v zatizeni a neupravuijte je.

® Plnéni. Platba prevodem s popisem ,zdloha koupelna®, faktura, dodaci list, pfeddvaci protokol. Zaplacend a

ptijatd zdloha ukazuje, Ze se obé strany dohodly.

e Svédci. Clovek, ktery byl u dohody nebo u preddni. Jak svédka navrhnout a co s nim smite probrat, popisuje
¢lanek Svédek u soudu.

NIV 7

® Pozd¢jsi chovini druhé strany. Céstetné zaplacenti, prosba o odklad nebo zprdva ,doplatek poslu pristi ty-

den® ¢asto tekne vic nez dlouhé vysvétlovini u soudu.

Typickd situace: majitel domu se s femeslnikem ustné dohodne na rekonstrukei koupelny za 180 000 K¢ a posle
mu prevodem 50 000 K¢ se zprévou ,zdloha koupelna“. Po dokonceni femeslnik chce 240 000 K¢, protoze ,,cena

byla orienta¢ni®. Smlouva o dilo plati bez ohledu na papir. Spor se ale povede o to, na jaké cené se strany dohodly,
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a rozhodne ho to, co si napsaly, co zaplatily a kdo u toho byl. I kdyby 3lo o nezédvazny rozpocet, muze femeslnik
chtit vic jen o to, o¢ nédklady nevyhnutelné prevysily rozpocet, a piekroc¢eni musel oznimit bez zbyte¢ného od-
kladu, jakmile se ukdzalo (§ 2622 odst. 1 a 2). Ohldsi-li femeslnik pfi prici zvyseni o vic nez 10 %, mtiZe objednatel
bez zbyte¢ného odkladu od smlouvy odstoupit; zaplati pak jen ¢dst ceny podle rozpoctu, kterd odpovidd prove-

dené prici (§ 2622 odst. 3).

Jak ustni dohodu dolozit dodate¢né

Nejlevngjsi dtikaz vznikd hned po dohodé. Poslete jesté tyZ den e-mail nebo zpravu se shrnutim: kdo, co, za kolik a
do kdy. Ptipojte vétu ,pokud to mite jinak, napiste mi prosim obratem a pozidejte o kritkou odpovéd. Potvr-
zeni obsahu smlouvy je strandm ponechdno na vuli (§ 1757 odst. 1) a ml¢en{ nebo nec¢innost samy o sobé¢ pfijetim

nejsou (§ 1740 odst. 1). Odpoved ,,souhlasim® md proto mnohem vétsi vahu nez nezodpovézeny e-mail.

V7 v

Mezi podnikateli ma potvrzeni siln€jsf ucinek. Potvrdi-li jedna strana pti podnikdni obsah Ustné uzaviené sm-
louvy v ptesvédéent, ze ho zachycuje vérné, plati smlouva s obsahem potvrzeni i s odchylkami. Must ale jit o od-
chylky nepodstatné, které by rozumny podnikatel jesté¢ schvilil, a druhd strana je nesmi odmitnout (§ 1757 odst.
2). Plati to i tehdy, kdyZz smlouvu uzavfela pfi podnikdni jen jedna ze stran a obsah potvrdi ta druhd (§ 1757 odst.

3). Ptijde-li vim takové potvrzeni a néco v ném nesedi, odmitnéte to hned a pisemné.
Dalsf moznosti:

® Dodatecné sepsini. Smlouvu, kterd vznikla Gstné¢, muzete kdykoli sepsat a podepsat. Uvedte v ni skute¢né
datum podpisu a Ze potvrzuje dohodu z konkrétniho dne. Smlouva se zpétnym datem, kterd predstird pod-
pis v minulosti, se ve sporu muze prozradit, tfeba datem vytvoreni souboru, a pak podkope vérohodnost i

ostatnich dtikaza.

® Uznini dluhu. Dluzi-li vim nékdo z tstni dohody, pozddejte ho o pisemné uznini s davodem a vysi dluhu a
s vlastnoru¢nim podpisem (§ 2053). Zda staci e-mail se jménem na konci, je pravé otdzka, kterou Nejvyssi
soud ve sporu o uzndn{ dluhu pfedlozil Soudnimu dvoru EU. Uzndni navic prodlouzi proml¢eci lhtitu na

deset let od uzndni (§ 639).

* DPlatby s popisem. Platte ptevodem a do zpravy pro piijemce napiste, za co platite. Hotovost pteddvejte jen

proti podepsanému potvrzeni, napiiklad podle vzoru kvitance.

® Zhojeni formy. U smluv, kde zékon pisemnou formu vyzaduje, dstni dohodu co nejdiiv dotihnéte podpi-

sem obou stran. Do té doby se na ni nespoléhejte.

Po kazdé dulezité astni dohodé poslete jeste tyZ den shrnutf e-mailem nebo zprivou a vyzidejte si odpovéd.
Mil¢eni druhé strany souhlasem nen.

Zilohy a doplatky posilejte prevodem s popisem, za co platite. Platba je ¢asto nejsilnéjsi ditkaz o tom, Ze smlouva
vznikla a co obsahovala.

U nemovitosti, ru¢eni, ndjmu bytu, pracovni smlouvy a daru, ktery se neodevzddv4 hned, trvejte na podpisu

vlastni rukou nebo kvalifikovanym elektronickym podpisem. E-mail se jménem v pati¢ce nemusf stadit.
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Prehled

Otizka

Plati tstnf smlouva?
Ptevod nemovitosti
Rucdeni

Nijem bytu
Pracovn{ smlouva,
DPPa DPC

Chybi-li pfedepsand

forma
Kdo smlouvu dokazuje

Potvrzeni mezi

podnikateli

Odpoved

Ano, nevyzaduje-li formu zikon nebo dohoda stran
Pisemn¢, projevy stran na téze listiné

Rucitelské prohldSent jen pisemné

Pisemné¢; pronajimatel neplatnost pro nedostatek formy namitnout

nemuze

Pisemné; po zahdjeni préce se neplatnosti pro formu nelze dovolat

Neplatné, ledaZe strany vadu zhoji; u formy sjednané stranami a u ruent,

daru ¢i ndjmu bytu jen dokud se neplnilo
Ten, kdo z ni néco chee; dikazem muiZe byt cokoli

Plati i s nepodstatnymi odchylkami, nejsou-li odmitnuty

Ustanoveni

§559,§17250Z

§ 560, § 561 odst. 20Z

§ 2018 odst. 2 0Z

§22370Z

§ 20, § 34 odst. 2,§ 77
odst. 1 ZP

§5820Z

§120,§ 125 o.s. 1.

§ 1757 odst. 2 0Z

Dohodli jste se tstné a druhd strana ted tvrdi néco jiného? Projdeme s vimi zprdvy, platby a dals

stopy, fekneme, co z dohody lze dokdzat, a ptipravime vyzvu nebo smlouvu, kterd dohodu dodate¢né za-

chyti. Spory z neplnénych smluv vedeme v rdmci specializace na soudni spory. Napiste ndm.

Zavér

Ustni smlouva plati ve vét$iné ptipadd stejné jako podepsand. Vyjimkou jsou nemovitosti, ru¢eni, ndjem bytu,

pracovni vztahy a nekolik dalsich pripadi, kde zékon chee podpis a kde se vyplati ho mit dffv, nez poslete penize.

Vsude jinde rozhoduje to, co dokdZete: zpravy, platby a lidé, ktet{ byli u toho. Kritky e-mail se shrnutim, odeslany

hned po schiizce, stoji pét minut a ve sporu miiZe rozhodnout.

Prameny

® Zikon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, § 441, § 546, § 559, § 560, § 561, § 562, § 564, § 582,§ 639, § 716, §
1725, § 1740, § 1757, § 1758, § 2018, § 2053, § 2056, § 2057, § 2237, § 2238, § 2302, § 2622 2§ 2991 (znéni k

1. 1. 2026).

® Zikon ¢. 90/2012 Sb., 0 obchodnich korporacich, § 209 odst. 2.

® Zikon ¢. 262/2006 Sb., zikonik price, § 20,§ 34a§ 77 (znéni k 1. 11. 2026).
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® Zikon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fdd, § 120, § 125 a § 132 (znéni k 1. 11. 2026).
® Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 910/2014 (eIDAS), ¢l. 25 odst. 2.

® Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 10. 2025, sp. zn. 23 Cdo 1204/2024.

Tento ¢linek m4d informativni charakter a nepredstavuje pravni poradenstvi. Vychdzi z prévniho stavu ke dni

publikace; zda a s jakym obsahem ustn{ smlouva vznikla, vidy zilezi na dikazech v konkréeni véci.

L Ustni smlonva neplati.“ A co doopravdy plati
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