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

Kdy kupni smlouva na nemovitost neobstoji
pred katastrem: pozor nejen na kupni cenu

Vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti neni pouhou formalitou navazujici na podpis kupni
smlouvy. Katastralni urad zkoumad, zda predloZena listina spliuje zakonné pozadavky a zda jeji obsah
skute¢né odtvodnuje navrhovany vklad. Riziko nepredstavuje jen chybné ¢i neurcité sjednana kupni
cena, ale také vadna identifikace nemovitosti, nejasné vymezeni smluvnich stran, rozpor mezi
smlouvou a navrhem na vklad nebo nedostatecna urcitost samotného prevodniho ujedndni.
Prelomovy rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 24 Cdo 81/2026 pritom ukazuje, Ze ani neuvedeni
konkrétni kupni ceny nemusi samo o sobé branit povoleni vkladu, je-li ze smlouvy jednoznacné
patrnd vule stran uzavrit uplatnou kupni smlouvu i bez jejiho urceni.

Kdy kupni smlouva na nemovitost neobstoji pred katastrem:
pozor nejen na kupni cenu

Prevod nemovitosti byva v praxi ¢asto vniman jako relativné primocary proces: strany uzavrou kupni
smlouvu, podaji nadvrh na vklad a katastralni urad vlastnické pravo zapisSe. Ve skutecCnosti je vSak
pravé kvalita kupni smlouvy pro vysledek vkladového rizeni zasadni. Katastralni urad totiz neprovadi
pouhou evidenci vule stran, ale zkouma, zda predlozena listina spliiuje zdkonné nalezitosti a zda jeji
obsah navrhovany vklad skute¢né oduvodnuje.

Aktudlni rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 24 Cdo 81/2026 pripomnélo, Ze pri posuzovani kupni
smlouvy nelze podléhat prepjatému formalismu a ze ne kazda nestandardni formulace automaticky
znamena, ze smlouva nemuze ve vkladovém rizeni obstat. Soucasné vsak toto rozhodnuti nijak
nesnizuje naroky na urcitost, srozumitelnost a vkladovou zpusobilost kupni smlouvy jako celku.
Naopak znovu potvrzuje, ze prevodni dokumentace musi byt formulovana tak, aby bez davodnych
pochybnosti obstdla nejen mezi stranami, ale i pred katastralnim tradem.

Co katastralni urad pri vkladu vlastnického prava zkouma?

Podle § 17 odst. 1 katastralniho zdkona katastralni urad zkouma mimo jiné to, zda listina spliiuje
nalezitosti pro zapis do katastru, zda jeji obsah oduvodiuje navrhovany vklad, zda bylo pravni
jednani u¢inéno v predepsané formé a zda z obsahu listiny nebo z jejtho porovnani s dosavadnimi
zapisy v katastru nevyplyva duvod, pro ktery by vklad nemohl byt povolen.

Nejvyssi soud souCasné opakované zduraznuje, ze ani soud v navazujicim rizeni podle ¢ésti paté
obc¢anského soudniho radu neprovadi klasicky prezkum spravniho rozhodnuti, ale jde o nové
projednani a meritorni rozhodnuti véci, o niz podle zdkona drive rozhodl tento spravni organ.
Prakticky receno: kupni smlouva musi obstat jako vkladova listina. Nestaci, ze je mezi stranami
zrejmé, co chtély prevést; rozhodujici je, zda to dostatecné jasné plyne i ze samotného textu smlouvy.



Typické duvody, pro¢ kupni smlouva pred katastrem
neobstoji

1. Vadna identifikace nemovitosti

Jednim z nejcastéjSich problému byva nepresné nebo chybné oznacCeni prevadéné nemovitosti. U
nemovitosti evidovanych v katastru musi smlouva vychézet z idaju katastru a prevadénou véc
oznacit zpusobem, ktery nevzbuzuje pochybnosti o tom, co je predmétem prevodu. Chyby v
parcelnich cislech, katastralnim uzemi, oznaceni jednotky nebo prevadéného spoluvlastnického
podilu mohou vést k zavéru, ze listina navrhovany vklad neoduvodnuje.

2. Nedostatecné oznaceni smluvnich stran

Stejné podstatna je radnd identifikace prevodce a nabyvatele. U fyzickych osob pujde zpravidla o
jméno, prijmeni, datum narozeni nebo rodné ¢islo a adresu bydlisté, u pravnickych osob o obchodni
firmu, sidlo a ICO. Pokud je oznaceni netplné, chybné nebo vyvolava pochybnosti o tom, kdo je
ucastnikem pravniho jednédni, muze to byt pro vklad zasadni.

3. Neurcita kupni cena

Klasickym problémem kupnich smluv je kupni cena. Obecné plati, Zze podle § 2080 obcanského
zékoniku je kupni cena ujednéna dostatecné urcité, je-li ujednan alespon zpusob jejiho urc¢eni. Cena
tedy nemusi byt vzdy vyjadrena jedinou pevnou ¢astkou, ale smlouva musi obsahovat mechanismus,
podle néhoz ji 1ze objektivné urcit.

Problematicka jsou proto ujedndani typu ,kupni cena bude stanovena dodatec¢né”, ,bude urcena
dohodou stran” nebo ,odpovida trzni hodnoté”, aniz by smlouva stanovila, jak a ke kterému
okamziku se ma takova hodnota zjistit. V takovych pripadech vznikd pochybnost, zda byla cena
vibec urCena nebo alespon urcitelné sjednéana.

Pravé zde je vyznamny rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 24 Cdo 81/2026 ze dne 9. 4. 2026. V
posuzované véci si strany vyslovné sjednaly, ze kupni smlouvu uzaviraji bez uréeni kupni ceny, s
odkazem na § 2085 odst. 2 obcanského zédkoniku a § 2131 obCanského zakoniku. Katastralni urad i
soudy nizSich stupnu vychéazely z nazoru, ze u koupé nemovité véci takovy postup mozny neni a ze
cena musi byt vzdy alespon urcitelna ve smyslu § 2080 obcanského zakoniku.

Nejvyssi soud vSak tento zavér odmitl. Zdlraznil, Zze § 2080 obcanského zakoniku a § 2085 odst. 2
obc¢anského zakoniku dopadaji na dvé odliSné situace. Zatimco § 2080 resi pripady, kdy si strany
cenu sjednavaji a musi ji urcit nebo alespon ucinit urcitelnou, § 2085 odst. 2 dopada na situaci, kdy
strany chtéji uzavrit kupni smlouvu i bez urceni kupni ceny. V takovém pripadé zakon stanovi, ze za
ujednanou plati cena, za niz se tyz nebo srovnatelny predmét v dobé uzavreni smlouvy a za
obdobnych podminek obvykle prodava.

Dovolaci soud dovodil, Ze prostrednictvim § 2131 obcanského zakoniku lze toto pravidlo primérené
pouzit i na koupi nemovité véci. Je-li tedy v pisemné smlouvé vyslovné a jednoznacné zachycena vile
stran uzavrit Uplatnou kupni smlouvu i bez urceni kupni ceny, nelze navrh na vklad zamitnout jen
proto, Ze cena neni ve smlouvé vyjadrena konkrétni ¢astkou.

Tento zavér je vyznamny, ale nelze jej chapat jako ,uvolnéni“ naroku na formulaci kupnich smluv.
Aby bylo mozné dovodit, Ze strany skute¢né védomé uzavrely kupni smlouvu bez urceni kupni ceny,
musi byt jejich viile v pisemné smlouvé zachycena zcela jednoznacné. Pravé v tom spociva rozdil
mezi pripustnym postupem podle § 2085 odst. 2 ob¢anského zakoniku a vadnym, neurcitym ci



nedokonc¢enym ujedndnim o cené.
4. Rozpor mezi kupni smlouvou a navrhem na vklad

Dalsim Castym problémem je nesoulad mezi kupni smlouvou a samotnym navrhem na vklad. Navrh
muze obsahovat jiné oznaceni nemovitosti, jiny rozsah prevadéného podilu nebo odlisné udaje o
ucastnicich. V takovém pripadé vznika otédzka, zda obsah predlozené listiny skute¢né odavodnuje
pravé ten vklad, ktery je navrhovan. I zdanlivé drobné procesni chyba tak muze vést k zamitnuti
navrhu.

5. Vnitini rozpory nebo nejasnost smluvniho textu

Problémem byvaji i vnitrni rozpory v textu smlouvy. Typicky jde o situace, kdy jedna ¢ast smlouvy
hovori o prevodu celé nemovitosti, zatimco jina jen o prevodu spoluvlastnického podilu, nebo kdy
ujednani o kupni cené neodpovida ujednani o platebnich podminkach. Vkladova listina musi byt
srozumitelna jako celek. Pokud z ni nelze bezpecné dovodit, jaké pravo ma byt prevedeno a za jakych
podminek, nelze po katastralnim uradu spravedlivé pozadovat, aby rozpory preklenoval vlastnim
vykladem.

Co z toho plyne pro praxi

Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 24 Cdo 81/2026 je dilezity predevsim tim, ze koriguje prili$
formalisticky pristup katastralni praxe. Potvrzuje, Ze ani u prevodu nemovitosti nemusi neuvedeni
konkrétni kupni ceny automaticky znamenat, ze smlouva nemuze byt podkladem pro vklad, je-li z ni
zfejmd vule stran uzavrit Uplatnou smlouvu bez urceni ceny. Soucasné vSak nic neméni na tom, ze z

Vevs

smlouvé vyslovné urcit, pripadné stanovit zcela jednoznacny mechanismus jejiho urceni.

Kupni smlouva na nemovitost totiz neobstoji pred katastrem zpravidla tehdy, kdyz z ni neni
dostatecné urcité a srozumitelné patrné, kdo, co, komu a za jakych podminek prevadi. Pravé pecliva
priprava prevodni dokumentace je proto nejlepsi prevenci nejen proti zamitnuti navrhu na vklad, ale
i proti budoucim sporim mezi smluvnimi stranami.

Mgr. Denisa Kustova,
pravnicka
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