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

Kupni smlouva k nemovite veci bez urceni
kupni ceny: Nejvyssi soud koriguje
katastralni praxi

Nejvy$si soud CR rozsudkem ze dne 9. 4. 2026, sp. zn. 24 Cdo 81/2026, vyslovné pripustil uzavieni
kupni smlouvy k nemovité véci bez urceni kupni ceny podle § 2085 odst. 2 ob¢anského zakoniku ve
spojeni s § 2131 obc¢anského zakoniku, ¢imz korigoval dosavadni restriktivni praxi katastralnich
uradu i soudu niz$ich stupnu. Rozhodnuti ma bezprostredni prakticky dopad na smluvni a vkladovou
praxi v oblasti prevodu nemovitosti, nebot odstranuje dosavadni pravni nejistotu ohledné vkladové
zpusobilosti kupnich smluv bez ¢iselné vymezené tplaty.

Pravni ramec a dosavadni praxe

Novy obcansky zakonik zdsadnim zplisobem proménil koncepci kupni smlouvy. Z § 2080 obc¢anského
zdkoniku vyplyva, ze stanoveni kupni ceny neni podstatnou nalezitosti kupni smlouvy, nebot kupni
cena je ujednana dostatecné urcité, je-li ujednan alespon zpusob jejiho urceni. Soucasné § 2085 odst.
2 obcanského zakoniku vyslovné predvida situaci, kdy strany maji vuli uzavrit kupni smlouvu
bez urceni kupni ceny - v takovém pripadé plati za ujednanou kupni cenu, za niz se tyz
nebo srovnatelny predmeét v dobé uzavreni smlouvy a za obdobnych smluvnich podminek
obvykle prodava. Podle § 2131 obc¢anského zdkoniku se na smlouvu o koupi nemovité véci
primérené pouziji ustanoveni o koupi movitych véci.

Presto se v praxi katastralnich urada a navazujici soudni praxi dlouhodobé prosazoval
restriktivni pristup, podle néhoz meéla byt dohoda o kupni cené nadale posuzovana jako
podstatna nalezitost kupni smlouvy. V disledku toho byla cenovéa ujednéni podrobovéna
prezkumu z hlediska urcitosti a katastralni urady v radé pripadd trvaly na explicitnim a urcité
vyjadreném urceni kupni ceny, pripadné alespon na bezvadném urceni zpusobu jejiho zjisténi.
V pravni doktriné panovala v zdsadé shoda, ze tento pristup neodpovida nové Gprave.

Skutkovy stav a procesni vyvoj

Véc, ktera dala Nejvyssimu soudu prilezitost se k této otdzce autoritativné vyjadrit, se tykala kupni
smlouvy, jejimz predmétem byl prevod spoluvlastnickych podilu (id. 1/2) na pozemcich. Kupni
smlouva obsahovala toto ujednani, ve kterém strany dokonce predvidaly mozné komplikace u
prislusného katastralniho uradu:

»,Smluvni strany sjedndvaji tuto smlouvu bez urceni kupni ceny dle § 2085 odst. 2 obc. zdk. ve spojeni
s § 2131 ob¢. zdk. Smluvni strany vyjadruji presvédceni, ze osoba, kterd bude na prislusném
katastrdlnim uradu rozhodovat o povoleni vkladu vlastnického prava 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 urad néasledné navrh na vklad vlastnického préva rozhodnutim zamitl s odivodnénim, ze



smlouva nesplnuje nalezitosti ob¢anského zakoniku co do radného vymezeni kupni ceny.

Krajsky soud v Praze zalobu proti rozhodnuti katastralniho uradu zamitl a Vrchni soud v Praze jeho
rozsudek potvrdil. Oba soudy shodné uzavrely, ze § 2085 odst. 2 ob¢anského zakoniku se vztahuje
vyluéné na movité véci a u nemovitosti je treba trvat na urceni kupni ceny podle § 2080 obcanského
zékoniku. Vuci rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze podal kupujici dovolani k Nejvys$$imu soudu.

Pravni zavery Nejvyssiho soudu

Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 24 Cdo 81/2026 shledal dovolani pripustnym, nebot posuzovana
otdzka nebyla dosud v jeho judikature vyresena.

Predné Nejvyssi soud zdlraznil, ze § 2080 a § 2085 odst. 2 obc¢anského zakoniku neupravuji zcela
stejnou otdzku. Ustanoveni § 2080 obcanského zdkoniku dopada na situace, kdy je kupni cena
sjednéana, ale musi byt dostatecné urcita - alespon co do zpusobu jejiho urcCeni, tedy upravuje
zejména pozadavek na urcitost. Naproti tomu § 2085 odst. 2 ob¢anského zdkoniku reguluje
situace, kdy strany vyslovné projevi vuli uzavrit kupni smlouvu bez urceni kupni ceny. V
takovém pripadé nastupuje nevyvratitelnd domnénka, Ze za ujednanou plati cena obvykla.

Nejvyssi soud déle potvrdil, Ze stanoveni vySe kupni ceny neni podstatnou nalezitosti kupni
smlouvy. Pojmovym znakem koupé je pouze uplatnost jako takova. K otazce aplikovatelnosti §
2085 odst. 2 obcanského zakoniku na nemovité véci soud uzavrel, ze toto ustanoveni se
primérené pouzije i na koupi nemovité véci prostrednictvim § 2131 ob¢anského zakoniku. V
oduvodnéni argumentoval tim, ze pododdil o koupi nemovitych véci neobsahuje ustanoveni, které by
aplikaci § 2085 odst. 2 ob¢anského zakoniku vyluCovalo. OdliSnosti spojené s koupi nemovitosti
neoduvodnuji vylouceni tohoto pravidla.

Opacny vyklad by dle Nejvys$siho soudu zakladal neodiivodnény rozpor se systematikou zédkona a
principem autonomie vule. Nejvy$si soud soucasné formuloval pozadavek, aby u koupé
nemovité véci byla vile uzavrit smlouvu bez urceni kupni ceny pisemné vyjadrena v textu
smlouvy.

Ve vyroku Nejvyssi soud zménil rozsudky obou niz$ich souda a sém povolil vklad vlastnického prava
ve prospéch zalobce.

K aplikovatelnosti tohoto rozhodnuti na praxi katastralnich uradu je nutné doplnit, ze v dovolacim
fizen{ se k probirané pravni otdzce mél moznost na vyzvu Nejvy$siho soudu vyjadrit také Cesky trad
zeméméricky a katastralni. Cesky urad zeméméricky a katastralni ve svém stanovisku rovnéz
potvrdil, ze uprava v § 2085 odst. 2 obcanského zakoniku je aplikovatelna i na koupi
nemovité véci, a v kupni smlouvé je mozné sjednat uplatnost v podobé ujednani, kterym je
vyslovné vyjadrena vule stran uzavrit ji bez urceni kupni ceny.

Praktické dusledky pro smluvni a vkladovou praxi

Komentované rozhodnuti predstavuje zdsadni prilom v oblasti prevodu nemovitosti. Katastralni
urady nadale nemohou zamitnout navrh na vklad pouze z duvodu, ze kupni cena neni ve
smlouvé sjednana, pokud je v textu smlouvy pisemné vyjadrena vule stran uzavrit aplatnou
kupni smlouvu bez urceni ceny s odkazem na § 2085 odst. 2 ve spojeni s § 2131 obcanského
zakoniku.

vV VeV

Skute¢nost, ze Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni ve svém stanovisku také pripustil



aplikovatelnost § 2085 odst. 2 ob¢anského zakoniku na nemovitosti, ddva diivod ocekavat, ze dojde
k plo$né zméné pristupu vSech katastralnich uradu.

V praxi bude nutné, aby kupni smlouva uzavirana bez urceni kupni ceny vyslovné uvadéla,
ze se jedna o uplatny prevod a ze smluvni strany maji vali uzavrit smlouvu bez urceni kupni
ceny. Lze dale doporucit, aby kupni smlouva obsahovala také vyslovny odkaz na pouziti § 2085 odst.
2 ve spojeni s § 2131 obcanského zédkoniku. Takové ujednani minimalizuje riziko zamitnuti vkladu a
soucasne jasné deklaruje uplatny charakter prevodu.
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DalSi clanky:

 Déleni, prevod a prechod podilu v s.r.o.

 Narizeni PPWR: cesta do pekla dlazdéna dobrymi imysly

e AML - od zédkona ¢. 253/2008 Sb. k AMIR: co konkrétné musi ceska povinna osoba zménit do
roku 2027

e Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednani ve smlouvach

e EUDAMED: Jednotnd datab4ze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredku

o AML a diskriminace v realitni praxi: chyby, které mohou vyjit draho

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

» Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi
e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25
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