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

Kupni smlouva bez presného urceni kupni
ceny

Muze byt kupni smlouva k nemovitosti platnd i tehdy, kdyz v ni neni kupni cena vycislena konkrétni
castkou? Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 24 Cdo 81/2026 potvrdil, Ze strany mohou cenu ujednat i
,bez urceni kupni ceny” s odkazem na zdkonny koncept obvyklé ceny podle § 2085 odst. 2
ob&anského zékoniku. Clanek vysvétluje, pro¢ takové ujednéni samo o sobé nepiedstavuje vadu
vkladové listiny, jaké limity ma prezkum katastralniho tradu pri posuzovani urcitosti smlouvy a proc¢
je namisté odmitnout formalisticky pristup vedouci k zamitani vklada jen kvuli absenci konkrétni
castky.

Dne 28.4.2026 byl na uredni desce Nejvyssiho soudu zverejnén rozsudek sp. zn. 24 Cdo 81/2026[1]
tykajici se vykladu kupni smlouvy o prevodu nemovité véci. Konkrétné dovolaci soud posuzoval, zda
je v takové kupni smlouvé mozné sjednat kupni cenu bez jejiho konkrétniho vycisleni a odkazat na
»obvyklou cenu” ve smyslu ustanoveni § 2085 odst. 2 ob¢anského zadkoniku[2]. Dovolaci soud dospél
k zavéru, ze takové ujedndni muze obstat a samo o sobé neni vadou vkladové listiny ani duvodem k
zamitnuti vkladu do katastru.

V projednavané véci katastralni urad zamitl navrh na povoleni vkladu vlastnického prava s
odtvodnénim, Ze kupni smlouva neobsahuje konkrétné ur¢enou kupni cenu ani zptsob jejiho urceni
tak, aby byla podle nazoru katastralniho tradu kupni cena dostate¢né urcita. Smluvni strany do
kupni smlouvy vyslovné uvedly, Ze ji uzaviraji ,bez urceni kupni ceny” s odkazem na ustanoveni §
2085 odst. 2 ob¢anského zakoniku ve spojeni s ustanovenim § 2131 obcanského zdkoniku. Smluvni
strany v kupni smlouvé zretelné deklarovaly znalost svych prav a povinnosti, kdyz k ujednani o kupni
cené uvedly také: ,Smluvni strany vyjadruji presvédceni, Ze osoba, kterd bude na prislusném
katastrdlnim uradu rozhodovat o povoleni vkladu vlastnického prdava na zdkladé této smlouvy, bude
dostatecné sezndmena s platnou prdvni Upravou a nebude v daném ujedndni spatrovat jakykoliv
diivod pro zamitnuti ndvrhu na vklad, nebot je zcela ziejmé, Ze uzavreni kupni smlouvy bez urceni
kupni ceny je pripustné ujedndni.” Katastralni arad vSak nedbal tohoto gentlemanského upozornéni
a navrh na povoleni vkladu vlastnického prava zamitl.

Krajsky soud jako soud prvniho stupné Zalobu na povoleni vkladu zamitl a jeho skutkové i pravni
zavéry nasledné prevzal i odvolaci soud. Odvolaci soud trval na tom, ze urc¢eni kupni ceny v kupni
smlouvé je podstatnou ndlezitosti, a navic vylozil ustanoveni § 2085 odst. 2 ob¢anského zakoniku tak,
Ze kupni cena bude sjednana urcitelné ve spojeni napr. s cenikem nebo znaleckym posudkem. Soudy
nizsich stupnu tedy nemély pochybnost o pouzitelnosti citovaného ustanoveni zdkona, jen se
rozhodly vylozit jej contra legem.

Zalobce ve svém dovolani formuloval dovolaci otdzku, a to zda ,Je v rdmci kupni smlouvy, jejimz
predmétem je prevod vlastnického prdva k nemovité véci (lhostejno, zda evidované ci neevidované v
katastru nemovitosti), pripustné ujedndni dle § 2085 odst. 2 o. z., dle néhoz, maji-li strany vuli
uzavrit kupni smlouvu bez urceni kupni ceny, plati za ujednanou kupni cena, za niz se tyz nebo
srovnatelny predmét v dobé uzavreni smlouvy a za obdobnych smluvnich podminek obvykle
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proddvd?” Podle nazoru zalobce je jednoznacnou odpovédi na dovolaci otdzku ,ano,” zatimco
katastralni urad ve svém vyjadreni k dovolani zastaval opa¢ny nazor. Rovnéz katastralni urad dosel
k zavéru, ze ustanoveni § 2085 odst. 2 obc¢anského zdkoniku pouzitelné je, avsak ze ujednani o
presné vysi kupni ceny nebo o zpusobu jejiho urceni (jinak nez odkazem na citované ustanoveni) je
podstatnou nélezitosti kupni smlouvy, ¢imz ve svém dusledku pouzitelnost citovaného ustanoveni
katastralni urad poprel.

S ohledem na to, ze dovolaci otdzka nebyla dosud v praxi dovolaciho soudu resena, dovolani zalobce
bylo shledano pripustnym. Dovolaci soud predlozil podrobnou analyzu relevantni pravni Upravy a
rozsahu soudniho prezkumu v rozhodovani o zalobé proti rozhodnuti spravniho organu podle ¢asti V.
obcanského soudniho radu.[3] Z rozboru vyplynul dil¢i zavér, ze ukolem katastralniho uradu je
prezkoumat nalezitosti kupni smlouvy coby vkladové listiny. Pri tomto zkoumani je vSak katastralni
urad vazan zdkonnou povinnosti uprednostnit takovy vyklad pravnich jednéni, ktery spise neplatnost
pravniho jednani nezaklada. Ostatné o tomto byl katastralni irad dovolacim soudem poucen
opakované i v minulosti.[4] Zavér o neplatnosti pravniho jednani je podle dovolaciho soudu mozné
ucinit ,Pouze tehdy, odporuje-li takové ujedndni smyslu a tcelu urcité pravni normy, lze uvazovat o
jeho neplatnosti, ale to jen tehdy, paklize to smysl a tcel dotcené pravni normy vyzaduje [...].”

Vyslovné a jednoznacné dovolaci soud uvadi, ze: ,Stanoveni vySe kupni ceny neni mozné povazovat
za jednu z podstatnych (esencidlnich) ndlezZitosti, kterd musi byt v kupni smlouvé vyslovné vzdy a
bezvyhradné vyjddrena. Pojmovym znakem koupé je jen tplatnost (povinnost zaplatit kupni cenu).”
Dovolaci soud tedy aprobuje vili smluvnich stran ujednat kupni cenu odkazem na ustanoveni § 2085
odst. 2 ob¢anského zakoniku. Dodéva vsak, ze vyjadrend vule by méla byt zachycena pisemné.
Z rozboru dovolaciho soudu déale plyne jasné odliSeni okruhu pripadi, na néz dopada ustanoveni §
2085 odst. 2 obcanského zakoniku a ustanoveni § 2080 cit. z. Argumentaci katastralniho uradu i
niz$ich soudu vedouci k tomu, Ze ustanoveni § 2085 odst. 2 ob¢anského zédkoniku v pripadé kupni
smlouvy o prevodu nemovité véci fakticky nebylo mozné pouzit, je nutné odmitnout. Kupni smlouva,
jak byla smluvnimi stranami uzavrena, je platna a zpusobila k uziti jako vkladova listina.

Nejvyssi soud na zakladé vySe provedené pravni analyzy rozhodnuti niz$ich soudt zménil a rozhodl,
ze se vklad vlastnického prava ve prospéch kupujiciho povoluje. Zaroven Nejvyssi soud zduraznil, ze
obcansky zékonik pripousti, aby si strany kupni smlouvy ujednaly cenu i jinak nez presnou castkou
nebo konkrétnim vypoctem - napriklad odkazem na obvyklou cenu - a ze takové ujednani nemusi byt
automaticky povazovano za neurcité jen proto, ze v textu smlouvy chybi konkrétni Castka.

Stejné jako se smluvni strany zjevné setkaly opakované se svéraznym (rozumeéj nespravnym)
vykladem pravnich predpisu nebo pravniho jednani ze strany katastralniho Gradu, autori ¢lanku maji
obdobnou zkuSenost. At uz se jedna o chybné posouzeni ujednani tykajiciho se kupni ceny, nebo
napr. o dovozovani sjednani odkladaci podminky z prostého technického ujednéni o tom, kdo a kdy
doruc¢i smlouvu katastralnimu uradu. V drtivé vét$iné pripada pak pro klienty prevézi efekt rychlého
zapisu, tedy oprava navrhu na vklad nebo jeho zpétvzeti a opétovné podani, nad delSim a
nakladnéjSim soudnim rizenim o nespravném vykladu katastralniho uradu.

Prakticky je rozhodnuti dllezité zejména pro situace, kdy strany preferuji sjednat kupni cenu jako
cenu obvyklou, nikoliv jejim presnym urc¢enim. Jistou frustraci z chybné aplikace pravnich predpist
ze strany katastralnich Gradu autori ¢lanku sdileji se smluvnimi stranami odkazované kupni smlouvy
a rozhodnuti dovolaciho soudu vitaji.
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[1] Rozsudek Nejvyssiho soudu ¢.j. 24 Cdo 81/2026-76 ze dne 9.4.2026, rovnéz dostupny zde:
https://www.nsoud.cz/fileadmin/user upload/Uredni deska/UD - civilni/Vyhlas. zneni rozsudku 24
Cdo 81 2026.pdf

[2] Zékon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

[3] Zékon ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[4] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ¢.j. 24 Cdo 3507/2021-68 ze dne 29.3.2022, rovnéz dostupny
>>> zde.
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natd¢eni pornografickych klipti jako divod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

 Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

* Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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