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

Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez
uvedeni vySe kupni ceny

Novy obcéansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zdkonik (déle jen ,0Z"), se ve své Uprave
kupni smlouvy pomérné zasadné odklonil od predchozi pravni ipravy obsazené v zakoné ¢.
40/1964 Sb., obCanském zékoniku, a mimo jiné klade dliraz na smluvni volnost stran.

VétSina odborné verejnosti se shodla na tom, ze kupni cena jiz neni podle OZ podstatnou nélezitosti
kupni smlouvy, ktera musi byt v kupni smlouvé vyslovné uvedena. Podstatnou néalezitosti kupni
smlouvy je pouze uplatnost, tedy povinnost zaplatit kupni cenu, a to i v pripadé kupni smlouvy
tykajici se prevodu nemovitych véci. Z toho tak bylo dovozovano, ze absence konkrétni kupni ceny
primo v kupni smlouvé nema byt prekazkou povoleni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti. [1]

Katastralni urady a soudy se k tomu vSak ve své rozhodovaci praxi stavély odliSné. Nebyla-li v kupni
smlouvé obsazena kupni cena, pak navrh na vklad zamitly dle § 17 odst. 1 pism. b) zdkona ¢.
256/2013 Sb., katastralni zadkon, dle néhoz katastralni urad zkoumd, zda obsah listiny odivodnuje
navrhovany vklad.

V nedavném rozhodnuti se k uvedené otézce vyjadril Nejvyssi soud a mohlo by tak dojit k vyznamné
zméné dosavadni praxe.

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu
Podstatna pro rozhodnuti byla zejména ustanoveni §§ 2080 OZ, 2085 odst. 2 OZ a § 2131 OZ.

Dle § 2080 OZ plati, ze kupni cena je ujedndna dostatecné urcité, je-li ujedndn alespori zptsob jejiho
urceni. To se vztahuje na pripady, kdy se smluvni strany rozhodnou v kupni smlouvé kupni cenu
urcit, pak tak musi ucinit dostatecné urcite.

Ustanoveni § 2085 odst. 2 OZ uvedené v pododdilu tykajicim se koupé movité véci umoznuje
uzavreni kupni smlouvy bez urceni kupni ceny a stanovi:

,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 prodadva.”

Dle ust. § 2131 OZ pak plati, Zze se na koupi nemovitosti primérené pouziji pravidla pro koupi
movitych véci.

V rozhodnuti ze dne 9. 4. 2026, sp. zn. 24 Cdo 81/2026, resil Nejvyssi soud otazku, zda si mohou
smluvni strany kupni smlouvy, jejimz predmétem je nemovitd véc, ujednat kupni cenu bez jejiho
urceni, a to pravé s odkazem na § 2085 odst. 2 OZ ve spojeni s § 2131 OZ.
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Skutkovy stav a dosavadni pribéh rizeni

Smluvni strany uzavrely dne 18. 7. 2024 kupni smlouvu tykajici se prevodu podilu na pozemcich, a to
bez urceni kupni ceny. Kupni cenu si smluvni strany sjednaly konkrétné takto:

»Smluvni strany sjedndvaji tuto smlouvu bez urceni kupni ceny dle § 2085 odst.2 ob¢. zdk. ve spojeni
s § 2131 ob¢. zdk. Smluvni strany vyjadruji presvédceni, Ze osoba, kterd bude na prislusném
katastrdlnim uradu rozhodovat o povoleni vkladu vlastnického prdva 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 zrejmé, ze uzavreni kupni smlouvy bez urceni
kupni ceny je pripustné ujedndni.”

Katastralni urad navrh na vklad na zakladé této kupni smlouvy zamitl, a to z divodu, ze kupni
smlouva dle néj nesplnovala ndalezitosti stanovené v obcanském zakoniku - co do vymezeni kupni
ceny nebo alespon zpusobu jejiho uréeni. Kupni smlouvu zkoumal katastralni urad podle § 17 odst. 1
pism. b) katastralniho zdkona a dospél k zavéru, Ze si nelze v kupni smlouvé, jejimz predmétem je
nemovita véc, ujednat kupni cenu bez jejiho urceni.

Rozhodnuti katastralniho uradu bylo napadeno zalobou u Krajského soudu v Praze a Zalobce se
domahal povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti. Soud vSak Zalobu zamitl a na zakladé
podaného odvoléni bylo toto rozhodnuti potvrzeno také Vrchnim soudem v Praze.

Soudy argumentovaly mj. tim, Ze v kupni smlouvé neni sjednana kupni cena, anebo alespon zpusob
jejiho urceni dle § 2080 OZ. A posoudily, ze ust. § 2085 odst. 2 OZ nelze aplikovat na prevod
nemovitych véci, kdyz je toto obsazeno v Casti tykajici se véci movitych.

Rozhodnuti o dovolani

Dovolaci soud vsak dospél k opacnému zavéru.

Posoudil, ze stanoveni vySe kupni ceny neni podstatnou nalezitosti kupni smlouvy, ktera musi byt v
kupni smlouvé vzdy vyslovné vyjadrena. Pojmovym znakem koupé je dle NejvysSiho soudu pouze
uplatnost.

Katastralni urady maji dle § 17 odst. 1 pism. b) katastralniho zdkona posoudit to, zda predlozena
smlouva predstavuje pravni jednani smérujici k prevodu vlastnického prava (zda naplnuje obligatorni
nélezitosti smlouvy), jak stanovi zékon, a je zpusobilou vkladovou listinou.

Pokud ucastnici uzavrou kupni smlouvu bez ujednani vySe kupni ceny a soucasné vyjadri, ze chtéji
kupni smlouvu uzavrit bez takového urceni, nastupuje nevyvratitelnd domnénka dle § 2085 odst. 2
OZ, ze si strany sjednaly cenu obvyklou. Nejvyssi soud dovodil, Ze uvedené pravidlo je aplikovatelné i
na koupi nemovitych véci, ackoli je ust. § 2085 odst. 2 OZ uvedeno v casti tykajici se koupé véci
movitych, a to dle § 2131 OZ. Posoudil, ze by bylo v rozporu se systematikou a hodnotovymi
vychodisky OZ, a to zejména co do principu autonomie vule, kdyby se ust. § 2085 odst. 2 OZ
neaplikovalo také na pripady koupé nemovité véci. Znéni § 2131 OZ podle Nejvyssiho soudu svédci
pro jednotnou upravu koupé a odpovida tomu i teleologie pravni Upravy. Nejvyssi soud také uvadi, ze
principem vykladu smluv je priorita vykladu, ktery nezaklada neplatnost, pred vykladem opacnym.

Nejvyssi soud tak shledal zavér odvolaciho soudu, ktery povazoval smlouvu za neplatnou, za
nespravny a Nejvyssi soud vychazi z toho, Ze pojmovym znakem kupni smlouvy je uplatnost, nikoli
nutné vyjadreni kupni ceny primo v textu smlouvy.



Nejvyssi soud tak vyjasnil otazku, k niz se jiz drive vyjadrovala odborna verejnost, a to tak,
Ze uzavrou-li smluvni strany kupni smlouvu o prevodu nemovité véci dle OZ a spolecné maji
vuli tak ucinit bez vyslovného urceni kupni ceny (coz vyjadri v pisemném textu smlouvy),
uplatni se podle § 2131 OZ primérené § 2085 odst. 2 OZ. Pak plati za ujednanou kupni
cena, za niz se srovnatelna nemovita véc v dobé uzavreni smlouvy a za obdobnych
smluvnich podminek obvykle prodava.

Otevrené otazky do budoucna

Takovy zavér Nejvyssiho soudu Ize uvitat a je otazkou, jaky bude vyvoj dalSich otazek, které v této
souvislosti vznikaji.

Napriklad jak bude postupovano za situace, kdy bude kupni smlouva uzavrena s tim, ze kupni cena
se sjedna odkazem na dodatek, samostatnou dohodu stran nebo treba znalecky posudek. Zda bude i
nadale nutné také tyto listiny dolozit katastralnimu uradu v rizeni o povoleni vkladu. Anebo jak bude
postupovéano, kdyz si strany sjednaji povinnost zaplatit kupni cenu, ale jeji vy$i neujednaji vibec,
aniz by vyslovné uvedly, Ze ji sjednat nechtéj.

Mize tomu tak byt v pripadé, kdy smluvni strany nechtéji, aby byla verejné znaméa kupni cena, a
proto kupni cenu sjednaji v samostatné dohodé. Nebo uzavrou kupni smlouvu, kde ale sjednaji, ze
kupni cena bude urcena pozdéji, jeji presna vyse tak nebude zndma v okamziku uzavreni kupni
smlouvy.

Dosavadni soudni rozhodnuti se priklanéla k tomu, Ze postup, kdy by spolu s kupni smlouvou nebyla
tato samostatna dohoda obsahujici ujednani o kupni cené predlozena katastralnimu uradu, neni
mozny a vedl by k zamitnuti navrhu na vklad (viz napriklad rozsudek Méstského soudu v Praze, ze
dne 25. 3. 2019, ¢.j. 33 C 4/2017-56). V tomto pripadé si smluvni strany sjednaly presnou vysi kupni
ceny v dodatku ¢. 1 ke smlouvé, ale dodatek nepredlozily spolu s ndvrhem na vklad. Ackoli jej
dolozily pozdéji v prubéhu vkladového rfizeni, stejné byl navrh na vklad zamitnut.

S ohledem na vyse uvedené rozhodnuti Nejvyssiho soudu by vsak meélo dojit k posunu v rozhodovaci
praxi. Bude-li naplnén znak uplatnosti, ktery predstavuje obligatorni ndalezitost kupni smlouvy,
neméla by samotnd absence konkrétni kupni ceny predstavovat prekazku provedeni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Dokonce i v pripadé, kdy smluvni strany kupni cenu vubec nesjednaji, mélo by se aplikovat ust. §
1792 odst. 1 OZ: ,Plyne-li ze smlouvy povinnost stran poskytnout a prijmout plnéni za uplatu, aniz je
ujedndna jeji vyse, ¢i zptisob, jakym bude tato vyse urcena, plati, Ze uplata byla ujedndna ve vysi
obvyklé v dobé a v misté uzavreni smlouvy. Nepodari-li se takto vysi tplaty urcit, urci ji soud s
prihlédnutim k obsahu smlouvy, povaze plnéni a zvyklostem.”

Lze proto ocekavat, ze uvedené rozhodnuti povede k urc¢itému posunu v rozhodovaci praxi
katastralnich uradu a soudu. Nakolik se vSak zavéry Nejvyssiho soudu promitnou i do dalSich
spornych situaci tykajicich se sjednavani kupni ceny, ukdze az dalsi vyvoj.
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[1] Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014), 1. vydani, 2014, s. 31 - 34: P.
Kasik, V. Bednar, komentar k §§ 2079 a 2080

DalSi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbach, aukce a obédlkové metody
e Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu
 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

» 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 Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

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

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

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

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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