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

Urceni kupni ceny dle znaleckého posudku
vypracovaneho v budoucnu

V praxi jsme se zabyvali otdzkou, zda je mozné ujednat si za souCasné pravni upravy v kupni smlouveé
kupni cenu odkazem na v budoucnu zpracovany znalecky posudek. Vénovali jsme se téZ moznosti
sjednéni ucinnost kupni smlouvy jiz k okamziku jejiho uzavreni, kdyz dle ustanoveni § 1749 odst. 1
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen jako ,0Z*) je v pripadé ujednani o urceni Casti
smlouvy treti osobou takové urceni podminkou uc¢innosti smlouvy.
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»obcansky zakonik”), konkrétné dle ustanoveni § 37 odst. 1 tohoto zakona, platilo, ze ,prdvni tikon
musi byt uc¢inén svobodné a vdzné, urcité a srozumitelné; jinak je neplatny.”

V reseném pripadé byl posuzovan pozadavek, aby kupni smlouva obsahovala ujednéni, dle kterého
bude kupni cena za predmét prevodu urcena znaleckym posudkem, ktery bude konkrétnim znalcem
vypracovan teprve v budoucnu, resp. v dobé po uzavreni kupni smlouvy. Soucasné bylo pozadovano,
aby ucinnost prevodu vlastnického prava k predmétu prevodu (movité véci nezapisované do
verejného seznamu) nastala jiz v okamziku podpisu predmétné kupni smlouvy.

Dosavadni judikatura vys$sich soudu zastavala k moznosti urc¢eni kupni ceny odkazem na v budoucnu
zpracovany znalecky posudek jednotny nazor, dle kterého muze byt kupni cena ve smlouveé
stanovena jinak nez uvedenim penézni ¢astky, ovSem musi se tak stat zpusobem, kterym bude mozno
kupni cenu jiz v dobé uzavreni smlouvy zcela nepochybné urcit. Dle judikatornich zavéru cini
stanoveni kupni ceny pouhym odkazem na znalecky posudek, ktery bude teprve vypracovan, toto
ujednani, jakoz i celou kupni smlouvu, neplatnymi pro jejich neurcitost. Poprvé byl tento nazor
vysloven v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28.1.2003, sp. zn. 22 Cdo 1625/2002.

Na tento pravni ndhled navazal Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 28.3.2012, sp. zn. 22 Cdo
1848/2010, zabyvajicim se urcitosti ujednani o kupni cené ve smlouvé o smlouvé budouci. Nejvyssi
soud v tomto rozsudku dovodil, Ze absolutni neplatnost smlouvy o smlouvé budouci zaklada téz
ujednéni, které ke dni uzavreni smlouvy o budouci kupni smlouvé neumoznuje urceni, jaka konkrétni
Castka predstavuje kupni cenu. Bylo dovozeno, zZe i ustanoveni ve smlouvé o smlouvé budouci, které
sice stanovi mechanismus, na zdkladé kterého ma byt kupni cena pro tcely kupni smlouvy urcena,
avsak tento mechanismus neumoznuje ke dni uzavreni smlouvy o budouci kupni smlouvé urcit, jaka
konkrétni castka ma kupni cenu predstavovat, je pro svou neurcitost opét absolutné neplatné.

Obdobny zavér, dle kterého nepostacuje znalost kupni ceny teprve v okamziku predkladani navrhu
na uzavreni vlastni realizacni smlouvy, vyslovil Nejvyssi soud taktéz ve svém rozsudku ze dne 25. 1.
2018, sp. zn. 33 Cdo 3951/2015, zabyvajicim se moznosti odkazu na obecné platny ocenovaci pravni
predpis. Nejvyssi soud v tomto rozsudku uvedl, ze i smlouva o smlouvé budouci kupni, v niz je
budouci kupni cena urcena odkazem na ocenovaci predpis platny teprve v dobé uzavirani budouci
kupni smlouvy, je pro neurcitost ujednani o budouci kupni cené neplatna. Nejvyssi soud mél za to, ze
takovéto urceni vysSe budouci kupni ceny ve svych dusledcich predstavuje ujednéani o urceni kupni
ceny podle ,v budoucnu vypracovaného znaleckého posudku”, které je dle vyse uvedené judikatury
smluvnim strandam zapovézeno.
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Omezeni, resp. vylouceni, aplikace shora uvedenych zavéri Nejvyssiho soudu vSak prinesla zména
pravni upravy, kterd dovoluje dodatecné urceni nalezitosti smlouvy treti osobou ¢i soudem. Dle
ustanoveni § 1749 odst. 1 OZ plati, ze ,Ujednaji-li strany, Ze urcitou ndlezitost smlouvy urci treti
osoba nebo soud, je takové urceni podminkou ucinnosti smlouvy. Neurci-li treti osoba ndlezZitosti
smlouvy v primérené lhiité nebo odmitne-li je urc¢it, miuze kterdkoli strana navrhnout, aby tuto
ndlezitost urcil soud.” Podstatou takového dovoleného smluvniho ujednani je tedy doplnéni casti
obsahu smlouvy tkonem treti osoby ¢i soudem, napr. pravé soudnim znalcem.

Vykladova literatura k tomuto ustanoveni (in: Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky
zékonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023: ]J. Silhan k § 1749) uvadi, Ze
pravé v dusledku této nové pravni upravy jiz nebude mozné judikaturu Nejvy$siho soudu sp. zn. NS

urceni kupni ceny odkazem na v budoucnu vypracovany znalecky posudek, pouzit.

Na nemoznost aplikace shora predstavené judikatury Nejvyssiho soudu upozornuje téz vykladova
literatura k ustanoveni § 2080 OZ, které deklaruje dostatecnou urcitost ujednani o kupni cené, je-
li ujednan alespon zpusob jejiho urceni. Dle zde uvedenych odbornych néazoru lze pravé z duvodu
pozadavku pouhé urcitelnosti kupni ceny dovozovat nepouzitelnost dosavadni judikatury
Nejvyssiho soudu (in: Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentar.
2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023: J. Zapletal k § 2080). K podloZeni tohoto
zavéru je uvadéno, zZe je-li napr. mozné uzavrit kupni smlouvu i bez urceni kupni ceny s tim, ze se
uplatni cena obvykl4, ¢i sjednat cenovou dolozku, dle které se cena upravi s prihlédnutim
k vyrobnim nékladim, mélo by byt rovnéz mozné v kupni smlouvé sjednat, ze vysi kupni ceny urci
treti osoba, resp. znalecky posudek, ackoli v dobé uzavieni smlouvy nebude ucastnikim smlouvy
presna vyse kupni ceny znama (in: Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. ObcCansky zakonik.
Komentdr. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023: J. Zapletal k § 2080).

Ustanoveni § 1749 odst. 1 OZ spojuje okamzik urceni kupni ceny treti osobou s nabytim G¢innosti
smlouvy. Dodatecné urc¢ené kupni ceny je tak vniméno jako odklddaci podminka nabyti i¢innosti
smlouvy. Smlouva proto uzaviena je, nicméné se stane ucinnou teprve v okamziku, kdy bude jeji
chybéjici obsah doplnén (in: Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentar.
2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023: J. Silhén k § 1749). Provézanost okamZiku
nabyti G€innosti smlouvy s urcenim obsahu smlouvy je vsak povazovano za dispozitivni pravidlo
dovolujici smluvnim strandm jiného ujednéani.

Dispozitivnost pravni upravy, ktera s doplnénim smlouvy spojuje nabyti uc¢innosti smlouvy, potvrzuje
i M. Hulmak (in: Obc¢ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna ¢ast (§ 1721-2054), 1. vydani, 2014,
s. 145 - 147: M. Hulmak), ktery z divodu dispozitivnosti ustanoveni § 1749 odst. 1 OZ dovoluje spojit
s doplnénim smlouvy i jiné ucinky.

Zaver

Za predchozi pravni upravy platilo, ze v pripadé prevodu vlastnického prava, ktery ma byt
uskuteénén za cenu urcenou znaleckym posudkem, nelze kupni cenu platné urcit odkazem na
znalecky posudek, ktery vznikne teprve v budoucnu. Dle judikatury Nejvyssiho soudu predstavovalo
takové ujedndani neplatny pravni ikon pro jeho neurcitost, nebot ke dni uzavreni smlouvy nebylo
mozné urcit, za jakou cenu je véc prodavana, resp. jaka konkrétni ¢astka ma predstavovat kupni
cenu.

Za soucasné pravni upravy povazujeme urceni kupni ceny odkazem na znalecky posudek, ktery



vznikne teprve v budoucnu, za dovolené, a to dle § 1749 odst. 1 OZ a § 2080 OZ.

Odborné literatura dovozuje dispozitivnost ustanoveni § 1749 odst. 1 OZ. Za pripustné proto
povazujeme taktéz sjednani rozdilné uc¢innosti smlouvy, kdy k ucinnosti smlouvy muze dohodou
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