2.1.2023

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

Kupni cena jako (ne)podstatna nalezitost
kupni smlouvy o prevodu nemovitosti

Od rekodifikace soukromého prava se v pravni teorii ustalil ndzor, Ze kupni cena jiz neni, narozdil od
predchozi pravni Gpravy, podstatnou nalezitosti kupni smlouvy. Z uvedenych divodul je nékterymi
autory dovozovana i nepouzitelnost dosavadni judikatury. V praxi katastrélnich urada i soudni praxi
se lze vSak stale setkat s odliSnym pravnim nazorem. Praktickym problémem, ktery tento rozpor
mezi teorii a praxi prinasi, jsou zamitava rozhodnuti katastralnich tradu ve vkladovych rizenich

a neuspésnd obrana ucastniku téchto rizeni pred soudem.

Kupni cena v obcanském zakoniku

Pravni Uprava zakona 89/2012 Sbh., obc¢ansky zakonik (dédle jen ,novy obcansky zakonik“), se
s ucinnosti od 1.1.2014 odklonila od pojeti kupni ceny jako podstatné nalezitosti kupni smlouvy, jejiz
absence Ci nepresné urceni zptisobovalo za u¢innosti zakona 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen
»,obcansky zakonik“), neplatnost prevodni smlouvy. Novy obcansky zakonik se priklonil k reSeni
preferujicimu smluvni volnost stran, a sice k moZznosti stanoveni kupni ceny (pouze) zpusobem jejiho
urceni (§ 2080), pripadné uzavreni kupni smlouvy bez urceni kupni ceny (§ 2085 odst. 2).

Na zakladé uvedeného je odbornou literaturou dovozovano, Ze kupni cena jiz neni podstatnou
nalezitosti kupni smlouvy. Na tomto zavéru panuje v doktriné v zdsadé shoda.[1] Vychézi se z toho,
ze podstatnou nalezitosti kupni smlouvy je Uplatnost, tj. zavazek kupujiciho uhradit kupni cenu,
nikoliv vSak jeji konkrétni vy$e a zpusob uhrady, a pripousti se tedy, aby strany projevily vuli cenu
vubec neurcovat, tj. postupovat podle § 2085 odst. 2 nového ob¢anského zakoniku. V takovém
pripadé bude kupni cena odpovidat obvyklé kupni cené v misté a ¢ase. Ve véci kupni ceny muze
kupni smlouva odkazovat rovnéz na jinou listinu (napt. cenik) ¢i muze byt sjednano, ze vysi kupni
ceny urci treti osoba (napr. znalec), priCemz neni nutné, aby strany znaly presnou vysi kupni ceny
v okamziku uzavreni kupni smlouvy.

V pripadé prodeje béznych movitych véci formdalni problém nenastane. Prakticky problém ale
nastava v okamziku, kdy je predmétem koupé nemovita véc evidovana v katastru nemovitosti.
Vzhledem k tomu, ze shora oznacCena ustanoveni nového obcanského zédkoniku se aplikuji i v pripadé
koupé nemovité véci,[2] mély by mit smluvni strany moznost sjednat kupni cenu pouze zpusobem
jejiho urceni, pripadné uzavrit kupni smlouvu bez ur¢eni kupni ceny. Tyto skute¢nosti by pak nemély
byt prekazkou povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti.[3]

Rozsah prezkumu (soukromych) vkladovych listin

Dle § 17 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (déale jen ,katastralni
zakon"), prezkoumavaji katastralni urady soukromé vkladové listiny z hlediska toho, zda jejich obsah
odlvodiuje navrhovany vklad. Z uvedeného je dovozovano a obecné akceptovano, ze katastralni
urady prezkoumavaji (mimo jiné), zda soukroma listina obsahuje podstatné nalezitosti stanovené
pravnimi predpisy.[4] Jinymi slovy, katastralni zakon odkazuje zpét na novy obcansky zakonik a
nestanovuje pro vkladové listiny dalsi podminky.

Zde se dostavame do sporného bodu. Je podstatnou nélezitosti v pripadé kupni smlouvy i kupni cena?
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Dle pravni teorie nikoliv, dle praxe ano.
Kupni cena v rozhodovaci praxi

Pripomenme, Ze soudni judikatura prijata za tc¢innosti obcanského zédkoniku pohlizela na kupni cenu
jako na podstatnou nélezitost kupni smlouvy, jejiz vySe musela byt stanovena bud uvedenim presné
penézni Castky, anebo jinym zpusobem, ovSem vzdy tak, aby bylo mozno kupni cenu nepochybné
urc¢it uz v okamziku uzavreni kupni smlouvy. Tento zavér byl odivodnovan tim, ze smlouva nemuze
byt platné uzavrena bez dosazeni shody o jejich podstatnych ndalezitostech.[5] Vzhledem k
uvedenému nebylo pripusténo urceni kupni ceny napr. odkazem na znalecky posudek, ktery bude
vypracovan az po uzavieni kupni smlouvy.

Podle pravni teorie jsou prednesené zavéry soudni judikatury v kontextu nového obcanského
zakoniku jiz prekonané.[6] V rozporu s uvedenym se vSak Nejvyssi soud ve svych nedavnych
rozhodnutich prihlasil k primérené aplikaci rozhodovaci praxe prijaté za uc¢innosti obcanského
zakoniku - jde-li o posuzovani podstatnych nalezitosti typizovanych smluv - i v pomérech nového
obcCanského zakoniku.

Nejvyssi soud v usneseni ze dne 10.9.2021 sp. zn. 24 Cdo 1382/2021 (pro zastavni smlouvu) a
nasledné v usneseni ze dne 12.2.2022 sp. zn. 24 Cdo 1608/2021 (pro kupni smlouvu) konkrétné
vylozil, ze ,verifikacni limit z pohledu § 17 odst. 1 pism. b) katastrdlniho zdkona se prirozené
u vécnych smluv vztahuje v zadvislosti na obligatornich ndleZitostech identifikujicich (tvoricich) dany
typ smlouvy (kupni, darovaci, zdastavni atd.), jak je upraven civilnim kodexem a byl opakované
vyloZen v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu jiz za ucinnosti predchoziho zdkona 40/1964 Sb.,
obcansky zdkonik, v rozhodném znéni, kterézto prijaté judikatorni zdvery jsou primerene
uplatnitelné (pravé z hlediska posuzovani pravné rozhodnych ndlezitosti identifikujicich ten ktery typ
smlouvy) i v pomérech nynéjsi civilni tpravy.”

V druhém z uvedenych rozhodnuti Nejvyssi soud potvrdil zavéry Méstského soudu v Praze
a Vrchniho soudu v Praze, kterymi byla zamitnuta zaloba ucastnika vkladového rizeni proti
rozhodnuti katastralniho uradu o zamitnuti ndvrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Oba nizsi soudy pritom dovodily a vyslovné uvedly, ze dohoda o kupni cené je
podstatnou ndlezitosti kupni smlouvy, a katastralni urad proto spravné zamitl navrh s odkazem na
ustanoveni § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho zakona, jestlize vyhodnotil vkladovou listinu jako
nevérohodnou vzhledem k jejimu neurcitému vyjadreni kupni ceny.

Obdobné zavéry lze nalézt také napr. v rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 25.3.2019 sp. zn.
33 C 4/2017, ktery prezkoumal (a potvrdil) rozhodnuti katastralniho Gradu o zamitnuti navrhu na
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti oduvodnéné (mimo jiné) tim, ze kupni smlouva jako
vkladova listina neoduvodnuje navrhovany vklad ve smyslu § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho
zdkona, nebot neobsahuje vysi kupni ceny. V posuzovaném pripadé se smluvni strany kupni smlouvy
o prevodu nemovitosti rozhodly uvést kupni cenu nikoliv do textu samotné kupni smlouvy, nybrz do
dodatku €. 1, na ktery kupni smlouva odkazovala. Vzhledem k tomu, Ze tento dodatek €. 1 nebyl
soucasti vkladové listiny ke dni zahdjeni vkladového rizeni, shledal katastralni urad toto cenové
ujednani kupni smlouvy, resp. odkaz na jinou listinu, ujedndnim neurcitym a nesrozumitelnym, a
navrhovany vklad proto zamitl.

Méstsky soud v Praze ve shora oznaceném rozsudku katastralnimu uradu prisveédcil a déle rozvedl:
,Po zhodnoceni diitkazti provedenych v tomto rizeni se soud ztotoznil s ndzorem katastrdlniho tradu,
pokud jde o nesplnéni podminek uvedenych v § 17 odst. 1 pism. b), c) katastrdlniho zdkona. V daném
pripadé se ucastnici v cl. IV/1 dohodli, Ze kupni cena predmeétu koupé je stanovena dodatkem ¢. 1
této smlouvy. Toto ujedndni soud vyklddd tak, Ze se nejednd o zptsob urceni kupni ceny, nybrz o
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pouhou informaci o tom, Ze kupni cena je uvedena v jiné listiné nez ve vlastni kupni smlouve. Rovnéz
projev viile stran pri ujedndni o kupni cené musi splriovat zdkladni predpoklad urcitosti.”

Méstsky soud v Praze z uvedenych diivoda uzaviel, ze katastralni urad nepochybil, jestlize navrh na
vklad zamitl z divodu nesplnéni podminky uvedené v § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho zédkona.

Shrnuti

Shrneme-li vySe uvedené, v rozhodovaci praxi lze sledovat trvajici priklon k pojeti kupni ceny jako
podstatné nalezitosti kupni smlouvy. Praktickym dusledkem uvedeného je skutecnost, ze cenové
ujednani kupni smlouvy podléha prezkumu katastralnich uradu ve smyslu ustanoveni § 17 odst. 1
pism. b) katastralniho zdkona, a mélo by tak vyhovét pozadavkum na explicitni a urc¢ité vyjadreni
kupni ceny, které byly formulovany v judikature prijaté za uUcinnosti predchoziho obcanského
zakoniku.

Pravdépodobné tak nadale neni mozné urcit vysi kupni ceny odkazem na jinou listinu, ktera netvori
nedilnou soucast vkladové listiny (at uz se jedna o dodatek ke smlouvé, znalecky posudek, cenik ¢i
jinou listinu). Takové ujednani bylo opakované, starsi i aktudlni judikaturou, shledano neurcitym.
Z obdobnych davodu lze predpokladat, ze neuspésni by byli rovnéz tcastnici vkladového rizeni, kteri
by se rozhodli kupni cenu ve smlouvé neuvést vubec, tj. postupovat podle § 2085 odst. 2 nového
obcCanského zakoniku.

S prihlédnutim k nastinéné rozhodovaci praxi lze doporucit, aby smluvni strany smlouvy o prevodu
nemovité véci evidované v katastru nemovitosti postupovaly pri urceni kupni ceny s vyssi mirou
opatrnosti.

Mgr. Natalie Cmiralova,
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