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Kupni cena

M&é-li podle ujedndani stran kupni smlouvy kupni cenu urcit treti osoba, je takové urceni podminkou
ucinnosti smlouvy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 33 Cdo 234/2026-415 ze dne 14.7.2026)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobkyné Z. D., zastoupené JUDr. A.K., LL.M., advokatem se sidlem
P., proti Zalovanému D. Ch. D., zastoupenému S.S., advokatem se sidlem P., o uréeni vlastnického
prava k nemovitostem, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 29 C 455/2022, o dovolani
zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 27. 8. 2025, ¢. j. 18 Co 211/2025-355,
tak, ze dovolani se zamita.

Z odtvodnéni:

I. Dosavadni pribéh rizeni

1. Zalobkyné se vi¢i zalovanému doméahala urceni, Ze je vlastnikem spoluvlastnického podilu ve vysi
idealni jedné poloviny na ji specifikovanych nemovitostech.

2. Obvodni soud pro Prahu 4 (dale jen ,soud prvniho stupné“), poté, co byl jeho prvni ve véci vydany
rozsudek ze dne 5. 2. 2024, ¢. j. 29 C 455/2022-181, zrusen usnesenim Méstského soudu v Praze
(dale jen ,odvolaci soud”) ze dne 2. 9. 2024, €. j. 18 Co 253/2024-252, rozsudkem ze dne 5. 3. 2025,
€. j. 29 C 455/2022-313, ve znéni opravného usneseni ze dne 3. 4. 2025, €. j. 29 C 455/2022-326 (dale
téZ souhrnné ,rozsudek soudu prvniho stupné”), urcil, ze zalobkyné, Z. D., r.¢. XY, je namisto
Zalovaného, D. D. Ch,, r. €. XY, vlastnikem podilu v rozsahu idealni poloviny nemovitych véci, a to
pozemku par. ¢. XY a pozemku par. ¢. XY, jehoZ soucésti je stavba XY ¢.p. XY a rodinny dum, vse
zapsané na LV €. XY vedeném Katastralnim iradem pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovisté
XY, pro obec XY a katastralni izemi XY (vyrok I), rozhodl, ze zalobkyni se priznava ndhrada za
zaplaceny soudni poplatek ve vysi 10 000 K¢, ktery je ji povinen nahradit zalovany ve lhité do 3 dnu
od pravni moci rozsudku (vyrok II), a rozhodl o priznani odmény zastupci Zalobkyneé ve vysi 21
840,50 K¢ (vyrok III).

3. VySel mimo jiné ze zjisténi, Ze usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 24. 4. 2013, ¢. j. 34
D 2725/2012-76, nabyla Zalobkyné spoluvlastnicky podil o velikosti idealni poloviny k nemovitym
vécem specifikovanym ve vyroku I rozsudku soudu prvniho stupné (dale jen ,predmétné nemovitosti”
a ,spoluvlastnicky podil k predmétnym nemovitostem*“). Jesté ke dni 25. 1. 2021 byla zalobkyné
zapséana v katastru nemovitosti jako vlastnik ideélni poloviny pfedmétnych nemovitosti. Zalobkyné
jako prodavajici a Psary wife, s. r. 0., jako kupujici, uzavrely dne 14. 10. 2020 kupni smlouvu, jejimz
predmétem byl spoluvlastnicky podil Zalobkyné k predmétnym nemovitostem. Kupni cena byla
urcéena tak, Ze bude stanovena posudkem znalce Ing. ].S., a byla splatnou do dvou let od podpisu
kupni smlouvy. Ué¢innost kupni smlouvy nebyla v jejich ustanovenich nikterak uréena. Navrh na
vklad vlastnického prava Psary wife, s. r. 0., podle kupni smlouvy byl katastralnimu uradu dorucen
dne 26. 1. 2021, dne 19. 2. 2021 byla Psary wife, s. r. 0., zapsana jako vlastnik s uc¢innosti ode dne
26. 1. 2021. Posudek dle kupni smlouvy ze dne 14. 10. 2020 vyhotoven nebyl, ani o jeho vyhotoveni
nebyl Ing.].S. pozadan. Psary wife, s. r. o., jako prodéavajici, Zalovany jako kupujici, a Mayet



investment s. r. 0. jako zastavni véritel, uzavreli dne 25. 1. 2021 kupni smlouvu, jejimz predmétem
byl spoluvlastnicky podil k predmétnym nemovitostem za kupni cenu 5 150 000 K¢. Vlastnické pravo
zalovaného k predmétnym nemovitostem bylo do katastru nemovitosti zapsano dne 2. 7. 2021 s
t¢innosti ke dni podéni ndvrhu na vklad dne 10. 2. 2021. Zalovany se o prodeji nemovitost{ dozvédél
prostrednictvim internetu a prihlasil se do aukce, v niz mély byt prodany. Nasledné jej kontaktoval
Mgr. J.H., ktery mu poskytl k nahlédnuti vSechny dokumenty tykajici se predmétnych nemovitosti. V
dokumentech bylo uvedeno jméno majitelky (zalobkyneé), s Mgr. J.H. se domluvili na cené. Z aukce
nasledné seslo, protoze se domluvili primo. VSe podepisoval Mgr. J.H., ktery uvadeél, ze zastupuje
pani prodéavajici (2alobkyni). Zalovany védél, Ze vlastnikem predmétnych nemovitosti byla Zalobkyné.
V katastru nemovitosti si neovéroval, kdo je vlastnikem nemovitosti, véril tomu, ze je vSe v poradku,
kdyz jsou nemovitosti prodavany v aukci. I kdyz v kupni smlouvé (ze dne 25. 1. 2021) byla jako
prodéavajici uvedena Psary wife, s. r. o., a¢ vlastnikem byla zalobkyné, mél za to, Ze v kupni smlouvé
je spravné jako prodavajici uvedena spolecnost provadéjici aukci, v niz ma zalobkyné podil, coz mu
vysveétlil Mgr. J.H., ktery zalovanému vysvétlil téz postup pri prodeji.

4. Po pravni strance soud prvniho stupné uzavrel, Ze zalobkyné ma na ji pozadovaném urceni
naléhavy pravni zajem, svédci ji aktivni vécna legitimace a zalovany je pasivné vécné legitimovan.
Ustanoveni § 984 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,obcansky zakonik” ¢i ,0. z.“) je promitnutim zadsady materidlni publicity verejnych
seznamu v pravnim radu, kterd umoznuje, aby za splnéni urcitych podminek doslo k nabyti prava od
neopravnéného. Pravni Gprava sleduje ochranu téch, kteri nabydou vécné pravo (1) na zékladé
pravniho jednani, (2) za uplatu, (3) v dobré vire a (4) od osoby, ktera je podle stavu zépist ve
verejném seznamu opravnéna takové pravo zridit nebo prevést. Dobra vira se pritom presumuje (§ 7
a § 980 o. z.). Ackoli byla kupni smlouva mezi zalobkyni a Psary wife, s. r. 0. uzavrena jiz 14. 10.
2020, navrh na zapis vlastnického prava k predmétnym nemovitostem ve prospéch Psary wife, s. r.
0., byl podan az dne 26. 1. 2021 a k zapisu doslo dne 19. 2. 2021. V dobé uzavreni kupni smlouvy ze
dne 25. 1. 2021 i v dobé podani navrhu na zapis vlastnického prava zalovaného dne 10. 2. 2021 tedy
byla jako vlastnik predmétnych nemovitosti stale zapsana zalobkyné, byt k zépisu vlastnického prava
Psary wife, s. r. 0., doslo zpétné k datu 26. 1. 2021. Dobra vira nabyvatele (Zalovaného), ze nabyva
véc od vlastnika, musi byt déna v dobé navrhu na vklad jeho prava do katastru nemovitosti, kdy jako
vlastnik musi byt v katastru uvedena osoba, od niZz nemovitost kupuje. Zalovany nemohl byt a nebyl
jak v dobé uzavreni kupni smlouvy ze dne 25. 1. 2021, tak v dobé podani navrhu svého vlastnického
prava k predmétnym nemovitostem dne 10. 2. 2021 v dobré vire, ze predmétné nemovitosti kupuje
od Psary wife, s. r. 0., jako jejich vlastnika, kdyz vlastnikem v obou okamzicich byla Zalobkyné, coz
bylo Zalovanému zndmo. Minimélné pravé proto, ze jako prodavajici byla prezentovana zalobkyné, v
kupni smlouvé ze dne 25. 1. 2021 byla jako prodavajici uvedena Psary wife, s. r. 0. a kupoval
predmétné nemovitosti za cenu 5,15 mil. K¢, si mél zalovany zjistit, kdo je vlastnikem predmétnych
nemovitosti. Nahlédnuti do katastru nemovitosti soud prvniho stupné oznacil za prvni zékladni krok
pri koupi jakékoli nemovitosti. Koupil-li zalovany predmétné nemovitosti od spolec¢nosti, jez je zatim
nevlastnila, nebyl pri jejich koupi v dobré vire, Ze nalezi spole¢nosti, a neni chranén § 984 odst. 1 o.
z.

5. Déle se soud prvniho stupné zabyval tim, zda vlastnické pravo bylo prevedeno ze zalobkyné na
Psary wife, s. r. 0., a z ni na Zalovaného. Kupni smlouvou ze dne 14. 10. 2020 hodlala Zalobkyné
prevést své vlastnické pravo k predmétnym nemovitostem na Psary wife, s. r. 0., s tim, ze kupni cenu
uréi posudek znalce Ing. ]J.S. a kupni cena ji bude zaplacena do 2 let od uzavieni smlouvy. Strany
nestanovily vysi kupni ceny, ale urceni nechaly na znalci, tj. na treti osobé, coz za soucasné tpravy
predstavuje dovoleny zptsob ujednéani kupni ceny. Takto uzavrena kupni smlouva byla platnou,
t¢innosti véak mohla nabyt az poté, co by byl zpracovan posudek Ing. ].S. k cené nemovitosti, kdyz
zadné ustanoveni kupni smlouvy se otazce ucCinnosti nevénovalo. Soud prvniho stupné neprisveédcil
obrané Zalovaného, ze kupni smlouva ze dne 14. 10. 2020 byla uzavrena bez urc¢eni kupni ceny a dle


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2012/89

§ 2085 odst. 2 0. z. by se méla hradit cena obvykla. V kupni smlouvé byl stanoven zplisob urceni
kupni ceny prostrednictvim znalce a nebyla tedy uzaviena bez urceni kupni ceny. Nebyla-li splnéna
podminka spoéivajici ve stanoveni kupni ceny posudkem Ing. J.S., a Zalobkyné za prodej
predmeétnych nemovitosti neinkasovala kupni cenu, nenabyla kupni smlouva ze dne 14. 10. 2020
nikdy tc¢innosti a po roce od jejiho uzavieni doslo k jejimu zruseni. Nedoslo tak k prevodu
vlastnického préva k predmétnym nemovitostem ze Zalobkyné na Psary wife, s. r. 0. a nemohlo ani
dojit k prevodu vlastnického prava na zalovaného. Pséary wife, s. r. 0., nemohla prevést vlastnické
pravo k nemovitostem, které ji nikdy nesvédcilo.

6. Odvolaci soud rozsudkem ze dne 27. 8. 2025, €. j. 18 Co 211/2025-355, rozsudek soudu prvniho
stupné potvrdil (prvni vyrok), priznal zastupci zalobkyné JUDr. A.K., LL.M., advokatovi za jeho
zastupovani v rizeni odménu ve vysi 10 043 K¢ splatnou prostrednictvim Obvodniho soudu pro Prahu
4 (druhy vyrok) a uloZil Zalovanému povinnost zaplatit Ceské republice Obvodnimu soudu pro Prahu
4 na nahradé néklada rizeni Zalobkyné ¢astku 10 043 K¢ do ti dnt od pravni moci tohoto rozsudku
(treti vyrok).

7. Odvolaci namitky zalovaného divodnymi neshledal. Shodné se soudem prvniho stupné uzavrel, ze
zalobkyné ma naléhavy pravni zajem na urceni vlastnického prava k predmétnym nemovitostem.

8. Mél za to, Ze obecné plati, Ze v dobré vire je ten, kdo nevi nebo nemusi védét, ze pravni stav
zapsany ve verejném seznamu neodpovida skutecnému pravnimu stavu. S ohledem na skutkové
okolnosti zjisténé soudem prvniho stupné vyslechem zalovaného, kdy mu jako vlastnik predmétnych
nemovitosti byla prezentovana Zalobkyné, se kterou se nikdy nesetkal, ani s ni nehovoril, jeho
manzelka je vlastnici druhé poloviny nemovitosti, takze ziskani aktudlniho vypisu z katastru
nemovitosti nemohlo byt zatiZzeno slozitou investigativni ¢innosti, o prodeji nemovitosti se dozvédél z
internetové aukce, kontaktoval ho Mgr. J.H., ktery tvrdil, Ze Zalobkyni zastupuje, a kupni smlouvu
podepisoval se spolecnosti Psary wife, s.r.o0., ktera v Cl. I. kupni smlouvy ze dne 25. 1. 2021
prohlasila, Zze ma predmétny spoluvlastnicky podil na nemovitostech ve svém vyluéném vlastnictvi,
odvolaci soud uzavrel, ze zalovany disponoval takovym penzem indicii, kdy bézna opatrnost
spocivajici v ovéreni faktického stavu v katastru nemovitosti nebyla nijak neprimérenym
pozadavkem. Zalovany nedostal pozadavku ani minimalni opatrnosti, pfestoze jiz z jim podepisované
kupni smlouvy ze dne 25. 1. 2021 i v dobé podani navrhu na vklad bylo zrejmé, Ze tim, kdo vlastnictvi
ke spoluvlastnickému podilu k predmétnym nemovitostem prevadi, neni zalobkyné, ale spolecnost
Psary wife, s. r. 0., coz neodpovidalo ani jeho presvédceni, ani zapisu v katastru nemovitosti.

9. Odvolaci soud odkézal na § 1105 o. z., podle kterého se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané
do verejného seznamu (katastru nemovitosti) nabyva okamzikem zapisu (vkladu) do tohoto seznamu,
nikoli samotnym podpisem smlouvy, a na zavéry Nejvyssiho soudu, ktery v rozsudku ze dne 3. 12.
2020, sp. zn. 24 Cdo 2890/2020 (vSechna zde oznacena rozhodnuti Nejvyssiho soudu jsou verejnosti
pristupna na webovych strankach Nejvyssiho soudu http://www.nsoud.cz, zatimco rozhodnuti
Ustavniho soudu jsou vefejnosti pristupné na internetovych strankach Ustavniho soudu
http://malus.usoud.cz), uvedl, ze ,jelikoz pravni uc¢inky zapisu (napr. vkladu podle uzavrené kupni
smlouvy) nastavaji k okamziku, kdy navrh na zéapis dosel katastralnimu uradu o jeho povoleni (tj. den
podani vkladového névrhu), je pro platnost kupni smlouvy urcujici, zda pravé v dany okamzik podani
vkladového navrhu je prevadéjici vlastnikem prevadéného nemovitého majetku (svéd¢i mu prislusny
zapis vlastnického prava v katastru nemovitosti), nikoliv okolnost, Ze v dobé uzavreni této kupni
smlouvy vlastnikem téchto nemovitosti (z riznych duvodu) jesté nebyl.”

10. Odvolaci soud se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné, Ze zalovanému nesvédci ochrana
nabyvatele vlastnického prava k nemovitosti od nevlastnika upravena v § 984 odst. 1 o. z. jiz z toho
duvodu, ze nenabyl vlastnické pravo k nemovitosti v dobré vire, av$ak i z divodu, ze vlastnické pravo
nenabyl na zdkladé kupni smlouvy od osoby, ktera byla vlastnikem dle stavu zapsaného v katastru



nemovitosti v dobé vkladu (dne 10. 2. 2021).

11. Spravnym shledal zavér soudu prvniho stupné, ze ,nezbytnymi nélezitostmi kogentné pisemné
uzavrené smlouvy” o prevodu nemovitosti je zavazek prodavajiciho prevést nemovitost, ktera je
predmétem smlouvy, a zavazek kupujiciho zaplatit odpovidajici kupni cenu, jez muze byt urcena i
ujednénim o zpusobu jejiho urceni (§ 2080 o. z.). V ¢lanku II. kupni smlouvy ze dne 14. 10. 2020 si
strany ujednaly, Ze kupni smlouva bude uréena posudkem znalce Ing. Jana Simy a bude splatna do
dvou let od podpisu kupni smlouvy, tj. do 14. 10. 2022. Znalec Ing. Jan Sima Z4dny posudek k
ocenéni predmétnych nemovitosti nezpracovaval a Zalovany pres pouceni soudem prvniho stupné
jeho zpracovani neprokézal. Kupni cena nemohla byt ur¢ena ¢i zaplacena jinym zpusobem, nebot to
sjednéno nebylo.

12. Odvolaci soud pripomnél zésadu, ze nikdo na nikoho nemuze prevést vice prav, nez ma. Pokud
nékdo neni vlastnikem, nemuze tato prava platné prevést. Spravnymi shledal zavéry soudu prvniho
stupné ohledné neucinnosti kupni smlouvy z 14. 10. 2020 z duvodu nenaplnéni podminky urceni a
zaplaceni kupni ceny a disledkl upravenych v § 1749 odst. 1 a 1750 o. z., pricemz v tomto sméru
odkézal na odivodnéni rozsudku soudu prvniho stupné.

I1. Dovolani a vyjadreni k nému

13. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany (dale téz ,dovolatel”) dovoléni, doplnéné v
dovolaci 1hlité podanim ze dne 19. 11. 2025, smérujici podle obsahu proti prvnimu vyroku odvolaciho
soudu ve veéci samé.

14. Pripustnost dovolani spatfoval v tom, Ze pri reseni jim predestrenych otédzek se odvolaci soud
dilem odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, dilem se jedna o otazky v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nevyresené.

15. Za nevyresené oznacil dovolatel otazky, zda se pravidlo o ur¢eni nalezitosti smlouvy treti osobou
¢i soudem dle § 1749 o. z. vztahuje i na situace, kdy ma byt urCena podstatna nalezitost smlouvy
(prvni otdzka), otazku vztahu ustanoveni § 2080 o. z. a § 1749 o. z., konkr. zda na sjednani ur¢eni
kupni ceny treti osobou dle § 2080 o. z., jehoz ustanoveni dovolatel povazuje za upravu specialni,
dopada uprava § 1749 o. z. (druha otazka), zda ujednéni, Ze kupni cena bude stanovena posudkem
znalce, je objektivnim urcenim/konkretizaci ceny vylucujici aplikaci § 1749 o. z. (treti otdzka), zda
urceni kupni ceny znalcem zaklédda toliko vyvratitelnou domnénku sjednani odkladaci podminky
ucinnosti kupni smlouvy, popr. zda uprava § 1749 o. z. je Gpravou dispozitivni, a zda tedy soud musi
pri posouzeni Gc¢innosti smlouvy zohlednit i bez ndvrhu stran text samotné smlouvy a ostatni
okolnosti tykajici se jejiho uzavreni a plnéni (Ctvrta otazka), zda a podle jakych pravidel 1ze smlouvou
nabyt vlastnické pravo v pripadé nemovitosti evidované v katastru nemovitosti od nevlastnika, ktery
ani nebyl zapsan jako vlastnik v katastru nemovitosti, avSak mél jiz uzavrenou kupni smlouvu se
zapsanym vlastnikem a k jeho zapisu jako knihovniho vlastnika doSlo az po uzavreni smlouvy o
prodeji a po podani navrhu na vklad vlastnického prava nabyvatele, resp. zda soud musi nejprve
spravné identifikovat prislusnou pravni ipravu/normu dopadajici na zjistény skutkovy stav a pokud ji
neidentifikuje viibec nebo spravné, zda je jeho rozhodnuti jiz bez dal$iho nespravné (péata otézka),
zda se absence dobré viry (v tomto smyslu uziva dovolatel termin ,zl4 vira“ - pozn. dovolaciho
soudu) nabyvatele pri nabyti od nevlastnika musi vztahovat ke konkrétni okolnosti, pro kterou se
domnély vlastnik skute¢nym vlastnikem nestal, ¢i zda pro absenci dobré viry postaci obecna
neopatrnost pri koupi, i pokud by skute¢ny divod, pro ktery se prodavajici (domnély vlastnik) nestal
skute¢nym vlastnikem, nebyl pro nabyvatele ani pri obvyklé opatrnosti zjistitelny (Sesta otazka), a
zda pri posuzovani absence dobré viry, resp. miry opatrnosti nabyvatele pri koupi, je tieba posuzovat



a zohlednit také miru ,zavinéni“, resp. neopatrnosti, skutecného vlastnika pri pozbyti jeho prava a
zda, je-li neopatrnost pricitatelna skutecnému vlastnikovi dana ve vétsi mire nez neopatrnost na
strané nabyvatele, je mozno poskytnout nabyvateli ochranu pri nabyti od nevlastnika, i pokud by
obecné jeho dobra vira nebyla dostate¢na (sedma otazka).

16. Ve vztahu k prvni otdzce dovolatel s poukazem na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 2. 2022,
sp. zn. 24 Cdo 1608/2021, zaujal nazor, Ze ujednani o kupni cené je podstatnou nalezitosti kupni
smlouvy, a predestrel podrobnou argumentaci k vylouc¢eni aplikace ustanoveni § 1749 o. z. ve vztahu
k podstatnym ndlezitostem pravniho jednani, v jejimz rdmci odkazal na upravu obsazenou v zakoné C.
513/1991 Sb., obchodnim zdkoniku, ve znéni t¢inném do 31. 12. 2013 (dale jen ,obchodni zakonik"”
nebo ,obch. zak.”), divodovou zpravu k § 1748 a § 1749 o. z., na publikaci Milana Hulméka
»Uzavirani smluv v civilnim pravu, 1. vydani, 2008, s. 59-61“, na ,rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze
14 Cmo 18/2023“ a ,velky komentar Beck sv. V.. Vyjadril presvédceni, ze § 2080 o. z. obsahuje
zvlastni pravidlo vychazejici z obecného principu smluvni volnosti, které umoznuje kupni cenu
ujednat i tak, Ze bude teprve sjednanym zpusobem urcena, napr. tfeti osobou ¢i budoucim znaleckym
posudkem. Stranam je umoznéno ujednat kupni cenu oproti ipravé obsazené v zdkoné ¢.

40/1964 Sb., obCanském zékoniku, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013, svobodnéj$im zplisobem i tak,
ze bude urcena dohodnutym zplsobem v budoucnu, ¢imz je kupni cena ujednéna a kontrakta¢ni
proces ukoncen.

17. Ke druhé otézce dovolatel uvedl, Ze je treba rozliSovat situace doplnéni chybéjiciho, a tedy
neujednaného obsahu smlouvy, oproti zpisobu urceni ujednaného obsahu zavazku. Pravidla
obsazena v § 1748 a § 1749 o. z. dopadaji vyhradné na netplny kontraktacni proces (doplnéni
smlouvy) a nikoliv na ujednani o zpusobu urc¢eni obsahu zavazku. Je-li kupni cena ujednana v mezich
§ 2080 o. z., jde, neni-li sjednano jinak, o dohodu o urceni ceny, nikoli o ujednani o doplnéni
chybéjiciho obsahu smlouvy, proc¢ez na takto ujednanou cenu se § 1749 o. z. neaplikuje. Na podporu
svého nazoru poukdazal na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2023, sp. zn. 23 Cdo 505/2022, a
~komentar k ObchZ Wolters Kluwer” k § 269 odst. 3 obch. zadk. Rozhodnuti odvolaciho soudu i soudu
prvniho stupneé bylo vedeno snahou pomoci Zalobkyni a k dosazeni tohoto tcelu byl pouZzit nespravny
vyklad pravidel obsazenych v § 1748 a § 1749 o. z., coz muze v praxi zpusobit extrémni problémy v
jinych obdobnych pripadech.

18. V souvislosti se treti otdzkou ma dovolatel za to, Ze ujednani o urceni ceny treti osobou
prostrednictvim znaleckého posudku je, jelikoZ cena je urCovana jako cena obvykla, objektivnim
urcenim ceny vylucujicim aplikaci § 1749 o. z. Situace, kdy kupni cena méa byt stanovena znaleckym
posudkem, je odlisna od situace, kdy mé byt cena urcena ,béznou” treti osobou. Pravni iprava pro
vypracovani znaleckého posudku stanovi jasna pravidla a parametry. Obvykla cena véci stanovena
znalcem je urCena podle objektivnich parametrli. Naproti tomu chybéjici ¢ast obsahu smlouvy je dle
§ 1749 odst. 2 o. z. doplnovana podle subjektivnich kritérii, jelikoz jde pravé o reseni netplného
kontraktac¢niho procesu mezi konkrétnimi stranami. Stanoveni ceny znalcem (znaleckym posudkem)
je zjevné v konfliktu s podminkami/parametry, podle kterych ma byt doplnén chybéjici obsah
smlouvy dle § 1749 odst. 2 o. z. Stanoveni ceny znaleckym posudkem ma povahu objektivniho urceni
ceny obvyklé a nejde o doplnéni chybéjiciho obsahu. Strany kupni smlouvy maji moznost uzavrit
smlouvu i bez urceni ceny dle § 2085 odst. 2 0. z. V takovém pripadé plati za sjednanou cena obvykla
a§1748 a § 1749 o. z. se neuplatni. Dohodnou-li se strany na ,znalecké”, tj. obvyklé cené, jedna se
shodné s pripadem dle § 2085 odst. 2 o. z. 0 objektivni urceni ceny.

19. Ctvrtou dovolaci otédzku dovolatel odviji od Givahy, Ze v § 1749 o. z. je, s ohledem na zjevnou
dispozitivnost ustanoveni, upravena toliko vyvratitelna domnénka odkladu ucinnosti smlouvy, shodné
jako v § 1748 o. z. Soud tak musi zkoumat, zda ze smlouvy Ci souvisejicich okolnosti neplyne vile
stran tykajici se uc€innosti smlouvy bez ohledu na to, zda se text jevi jednoznacnym, a i bez navrhu
stran musi zohlednit v rdmci vykladu smlouvy veskeré v rizeni najevo vyslé skutecnosti. Dovolatel
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poukdzal na ¢l. III kupni smlouvy z 14. 10. 2020 z n&jZ mélo vyplyvat, Ze strany primo v textu
smlouvu oznacily za uc¢innou. I kdyby uvedené ujednéni mélo dopadat na jiné situace, mél soud
uvedené ujednéni vylozit v souladu s vykladovymi pravidly a v rozhodnuti oduvodnit, pro¢ uvedené
ujednani nelze vykladat tak, ze smlouva je od poc¢atku (od uzavreni) ic¢inna. S poukazem na ndlez
Ustavniho soudu ze dne 10. 8. 2017, sp. zn. I. US 729/17, mél dovolatel za to, Ze lze oteviit k
prezkumu i rddnost zjisténého skutkového stavu, je-li takové posouzeni spojeno s predestrenou
pravni otdzkou. Soudy nepochopitelné ignorovaly ujednani stran o okamzité Gc¢innosti kupni smlouvy
z 14. 10. 2020 a jimi zjiStény skutkovy stav je v extrémnim nesouladu s provedenymi dukazy. S
odkazem na nalez Ustavniho soudu ze dne 19. 6. 2024, sp. zn. I. US 357/24, ma dovolatel za to, Ze
soud prvniho stupné a soud odvolaci svym postupem pri vykladu kupni smlouvy ze dne 14. 10. 2020,
resp. neprovedenim vykladu ohledné upravy jeji uc¢innosti, zasahly do zékladnich prav dovolatele na
spravedlivy proces a do autonomie vule smluvnich stran.

20. Podstatou paté otazky je namitka, ze odvolaci soud, ani soud prvniho stupné, neresil otazku,
podle jakych zdakonnych pravidel ma byt posouzen skutkovy stav, a omezil se na konstatovani, ze
dovolateli nesvéd¢i moznost nabyti od nevlastnika podle § 984 o. z., kupoval-li nemovitosti od osoby
nezapsané jako jejich vlastnik a nebyl-li v dobré vire. Odvolaci soud se nezabyval otédzkou, zda viibec
a podle jakych zdkonnych pravidel 1ze nabyt vlastnické pravo od nevlastnika pri navazujicich
prevodech vlastnického prava, kdy je kupni smlouva uzavirdna a navrh na vklad do katastru podavan
jesté predtim, nez je predchozi kupujici zapsan jako vlastnik. Na takovou situaci nedopada vyslovné
zadné z ustanoveni § 984, § 1109 a § 1111 o. z., upravujici nabyti od nevlastnika. Jelikoz odvolaci
soud, ani soud prvniho stupné, pravni kvalifikaci neprovedl, resp. tato se z napadeného rozhodnuti
nepodava, je nemozné ve smyslu § 241a odst. 3 o. s. I'. radné uvést ,pravni posouzeni véci, které
poklada za nespravné” a napadené rozhodnuti je zjevné nespravné. Podle dovolatele se odvolaci
soud, i soud prvniho stupné, tim, Ze nezjistil, resp. v odivodnéni rozhodnuti neuvedl, konkrétni
pravni upravu, ktera na zjistény skutkovy stav ma dopadat (podle jakych pravidel se resi v téchto
pripadech nabyti od nevlastnika), dopustil tzv. mylné aplikace prava, a napadené rozhodnuti je
rozporné s usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 10. 12. 2019, sp. zn. 21 Cdo 3524/2019, a rozsudkem
Nejvyssiho soudu ze dne 23. 6. 2020, sp. zn. 33 Cdo 99/2020.

21. Sestou otdzku dovolatel zaloZil na ndmitkach tykajicich se skuteénosti rozhodnych pro z&vér o
dobré vire nabyvatele véci, resp. o absenci dobré viry. Ma za to, ze zavér odvolaciho soudu, i soudu
prvniho stupné, o absenci dobré viry je zalozen na nespravném predpokladu, ze vlastnikem, resp.
opravnénym prevodcem nemovitosti evidované v katastru nemovitosti je pouze osoba zapsana jako
vlastnik v katastru nemovitosti. Poukdzal na to, ze Zalobkyné jako zapsany vlastnik predmétnych
nemovitosti byla zaroven spolecnikem spolecCnosti Pséry wife, s. r. 0., Ze se dovolatel dozvédél o
prodeji predmétnych nemovitosti z jiz zahdjené nedobrovolné drazby, ze mu transakce byla
vysvétlovana advokatem, z jehoz informaci pri usudku o radnosti prevodu vychazel, ze v dobé
uzavieni kupni smlouvy ze dne 25. 1. 2021 vystupovala jako vlastnik viici dovolateli opravnéné, kdyz
méla radné uzavrrenu kupni smlouvu ze dne 14. 10. 2020, kterou povazovala za bezvadnou a ucinnou,
coz potvrzuje i nasledny zapis vlastnického prava podle kupni smlouvy ze dne 14. 10. 2020 do
katastru nemovitosti. Neucinnost kupni smlouvy ze dne 14. 10. 2020 dle § 1749 o. z. nebyla pro laika
zjistitelna a dovolatel nebyl schopen zjistit, ze nabyva vlastnické pravo od osoby neopravnéné. Jeho
dobrou viru je nutno posuzovat k okamziku podani navrhu na vklad kupni smlouvy ze dne 25. 1.
2021, coz soudy neucinily. Dovolatel ma napadené rozhodnuti za rozporné s usnesenim Nejvyssiho
soudu ze dne 1. 4. 2025, sp. zn. 24 Cdo 76/2025, v otazce, jaké okolnosti mohou pri nabyvani od
osoby neevidované jako vlastnik véci zakladat dobrou viru, a s usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne
19. 11. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2698/2015, a rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2019, sp. zn. 22
Cdo 1187/2019, co do nezohlednéni drzby a uzivani predmétnych nemovitosti. Ve vztahu k dobré
vire 1ze navazat na ustdlenou rozhodovaci praxi ohledné dobré viry v nezakonné rozhodnuti organu
statni moci reprezentovanou nélezem Ustavniho soudu ze dne 9. 10. 2003, sp. zn. IV. US 150/01. V



tomto ohledu shledava napadeny rozsudek rozpornym s usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 19. 1.
2011, sp. zn. 5 Tdo 848/2010.

22. Ve vztahu k sedmé otazce dovolatel prosazuje nazor, Ze pri posuzovani dobré viry nabyvatele
musi byt zohlednéna i pripadna neopatrnost pricitatelna skutecnému vlastnikovi.

23. Dovolatel navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné zrusil a
véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

24. Zalobkyné se k dovolani vyjadrila s tim, Ze dovolatel se nezabyva piipustnosti dovolani, pricemz
zadny z predpokladu pripustnosti dovolani neni naplnén. Odvolaci soud se vyporadal s odvolacimi
namitkami. Shledal, Zze dovolateli nesvédci ochrana dle § 984 odst. 1 o. z. jednak proto, Ze nenabyl
vlastnické pravo v dobré vire, a jednak proto, ze vlastnické pravo nenabyl od osoby, ktera byla
vlastnikem dle stavu zapsaného v katastru nemovitosti v dobé zahajeni vkladového rizeni. Nadto
dovolatel nedostal povinnosti bézné (obvyklé) opatrnosti. Bylo téz prokazano, ze kupni smlouva ze
dne 14. 10. 2020 byla netué¢innou z divodu neurc¢eni kupni ceny znalcem Ing. ]J.S. Navrhla, aby
dovolani bylo odmitnuto, popr. zamitnuto.

I11. Pripustnost dovolani

25. Nejvyssi soud jako soud dovolaci [§ 10a zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0. s. I.“)] po zjisténi, ze dovolani bylo podano vcas, osobou k
tomu opravnénou a radné zastoupenou podle § 241 odst. 1 o. s. I'., posoudil, zda je dovolani
pripustné.

26. Podle § 237 o. s. I'., neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

27. Podle § 239 o. s. I. je pripustnost dovolani opravnén zkoumat jen dovolaci soud.

28. Podle § 241a odst. 1 véty prvni o. s. I. 1ze dovolani podat pouze z duvodu, Ze rozhodnuti
odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci.

29. Dle ustélené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu neni dovolani pripustné podle § 237 o. s. .,
jestlize dovolatel jako divod jeho pripustnosti predklada dovolacimu soudu k reseni otédzku
hmotného nebo procesniho prava, na niz rozhodnuti odvolaciho soudu nezavisi (srov. usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 18. 7. 2013, sen. zn. 29 NSCR 53/2013). Odvolaci soud vysel ze zjisténi, ze v
kupni smlouvé ze dne 14. 10. 2020 byly mezi zalobkyni a Psary wife, s. r. 0., sjednany podstatné
nalezitosti kupni smlouvy vymezené v § 2079 o. z., za néz povazoval zavazek prodavajiciho prevést
nemovitost, ktera je predmétem smlouvy, a zavazek kupujiciho zaplatit odpovidajici kupni cenu. S
odkazem na § 2080 o. z. shledal pripustnym ujednani, Zze kupni cena bude urcena posudkem znalce
Ing. ].S. Aproboval zavér soudu prvniho stupné, Ze nebyla-li uréena kupni cena (roz. vy$e kupni ceny
- pozn. dovolaciho soudu) do jednoho roku od jejiho uzavreni, doslo k jejimu zruseni dle § 1749 odst.
1 a§ 1750 o. z. Mél-li odvolaci soud podstatné nalezitosti kupni smlouvy za sjednané, neresil, ani
implicitné, otdzku, zda § 1749 o. z. dopada i na situace, kdy ma byt urcena podstatna nalezitost
smlouvy. Na reSeni prvni otazky rozhodnuti odvolaciho soudu nezavisi a tato otdzka pripustnost
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dovolani nezaklada.

30. ReSeni tfeti a ¢tvrté otézky dovolatel primarné zaklada na vlastnim hodnoceni vyznamu ujednani
obsazenych v kupni smlouveé ze dne 14. 10. 2020 v ¢l. II. (Prodej, koupé, kupni cena) a v ¢l. III.
(Zavérecna ujednani), Ze byla objektivnim zplisobem sjednéana kupni cena ve vysi ceny obvyklé (ac
méla byt urcena znalcem), a ze byla sjednana ,okamzita“ i¢innost smlouvy. Prehlizi, ze z u¢inénych
skutkovych zjisténi vyplyva, ze bylo sjednano stanoveni kupni ceny konkrétni osobou, znalcem Ing.
].S., Ze nebylo zjisténo, Ze by kupni cena méla byt stanovena ve vysi obvyklé, a Ze G¢innost smlouvy
sjednéna nebyla. Tim ovSem ve skutec¢nosti nezpochybniuje spravnost pravniho posouzeni, nybrz
spravnost skutkovych zavérd, na nichz odvolaci soud své pravni posouzeni zalozil. Takovym
zpusobem nespravnost pravnich zavér odvolaciho soudu v dovolacim fizeni nelze zpochybnovat.
Skutkovy stav véci nemuze byt v dovolacim rizeni ispé$né zpochybnén a ani samotné hodnoceni
dukazi odvolacim soudem, opirajici se o zasadu volného hodnoceni diikazt zakotvenou v ustanoveni
§ 132 o. s. I'., nelze Uspésné napadnout dovolacim divodem podle § 241a odst. 1 o. s. . Namitky
takové povahy nemohou tudiz privodit ani zavér o pripustnosti dovolani (srov. napriklad usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 2013, sp. zn. 29 Cdo 2394/2013, uverejnéné pod Cislem 4/2014 Sh.
rozh. obcC., nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2014, sp. zn. 33 Cdo 843/2014, ze dne 25.
11. 2014, sp. zn. 32 Cdo 4566/2014, a ze dne 28. 5. 2015, sp. zn. 29 Cdo 12/2015). Nadto Nejvyssi
soud setrvale ve své rozhodovaci praxi vychazi z ndzoru, ze se v civilnim sporném rizeni klade daraz
na odpovédnost ucastnika za jeho vysledek, a to i v rizeni odvolacim. I kdyz v odvolacim rizeni lze
rozsudek soudu prvniho stupné prezkoumat i z duvoda, které nebyly v odvolani uplatnény, samotna
skutecnost, Zze odvolaci soud se otdazkou v odvolacim rizeni neuplatnénou nezabyval, nezaklada
dovolaci diivod spocivajici v nespravném pravnim posouzeni véci (srov. napriklad usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 1. 7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 122/2008, Ci ze dne 18. 9. 2018, sp. zn. 22 Cdo
1022/2018 - tistavni stiZnost proti tomuto usneseni smérujici Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne
29.1.2019, sp. zn. IV. US 4219/18). Namitky tykajici se vyznamu ujednani obsazenych v kupni
smlouvé ze dne 14. 10. 2020 zalovany v odvolacim rizeni, ostatné ani pred soudem prvniho stupné,
ktery pri jednani dne 5. 3. 2025 tcastniky seznamil se svym predbéznym ndzorem o neucinnosti
smlouvy v dusledku nevypracovani posudku, neuplatnil a odvolaci soud nemél divod se jimi zabyvat.
Pripustnost dovolani tak zalozit nemohou.

31. Prostrednictvim paté otazky dovolatel nezpochybnuje zavér odvolaciho soudu, ze predpoklady
pro aplikaci § 984 o. z. nebyly v posuzované véci naplnény, naopak tomuto zavéru prisvédcuje. V
podstaté vycita odvolacimu soudu, ze neaplikoval jiné ustanoveni ob¢anského zéakoniku, popr. jiného
pravniho predpisu, aniz by ovSem sam takové opominuté ustanoveni oznacil, popr. nezbytnost jeho
aplikace vyplynula ze souvisejici argumentace dovolatele. Rozhodovaci praxe dovolaciho soudu je
ustédlena v zavéru, Ze dovolaci rizeni nema byt bezbrehym prezkumem, v némz procesni aktivitu
stran nahrazuje soud (srov. napriklad usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2015, sp. zn. 22 Cdo
1936/2015, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2022, sp. zn. 23 Cdo 1840/2021). Otazku
pripustnosti dovolani si neni opravnén vymezit sam dovolaci soud, nebot by tim narusil zasady, na
nichz spociva dovolaci rizeni, zejména zésadu dispozic¢ni a zdsadu rovnosti uc¢astniki rizeni.
Dovolatel radné nevymezil pravni otazku, jiz dovolacimu soudu predklada, a v této Casti je dovolani
vadné. Poukazuje-li dovolatel na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 12. 2019, sp. zn. 21 Cdo
3524/2019, a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 6. 2020, sp. zn. 33 Cdo 99/2020, necini tak
priléhavé, nebot zadné z uvedenych rozhodnuti nepodporuje zavér, ze by dovolaci otdzka mohla byt
vymezena zpusobem uplatnénym dovolatelem v posuzované véci.

32. Spociva-li rozhodnuti odvolaciho soudu na posouzeni vice pravnich otdzek, z nichz kazdé samo o
sobé vede samostatné k vysledku dosazenému rozhodnutim odvolaciho soudu, neni dovolani ve
smyslu § 237 o. s. I'. pripustné, jestlize reSeni nékteré z téchto otazek nebylo dovolanim zpochybnéno
nebo jestlize néktera z téchto otdzek nespliuje predpoklady vymezené v § 237 o. s. I'. Je tomu tak



proto, ze dovolaci soud je vazan uplatnénymi dovolacimi davody, véetné jejich obsahového vymezeni,
a z jinych nez dovolatelem uplatnénych duvodd napadené rozhodnuti prezkoumat nemuze (srov. §
242 odst. 3 vétu prvni o. s. I'. a napr. mutatis mutandis usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 10.
2013, sp. zn. 29 Cdo 2303/2013, ze dne 21. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3812/2015, ze dne 26. 10. 2021,
sp. zn. 22 Cdo 2529/2021, nebo ze dne 29. 8. 2024, sp. zn. 29 Cdo 2806/2022, které obstaloiv
istavnim prezkumu, nebot Ustavni soud usnesenim z 30. 6. 2025, sp. zn. I. US 3007/24, tstavni
stiznost proti uvedenému rozhodnuti Nejvyssiho soudu odmitl jako zjevné neopodstatnénou). V
posuzované véci odvolaci soud zalozil zavér, ze zalovanému nesveédci vlastnické pravo, jez mél nabyt
podle kupni smlouvy ze dne 25. 1. 2021, na konkluzi, Ze jednak nebyl v dobré vire a jednak
vlastnické pravo nenabyl od osoby, ktera byla vlastnikem podle stavu zapsaného v katastru
nemovitosti v dobé podéani ndvrhu na vklad (ke dni 10. 2. 2021), tj. na dvou samostatnych davodech.
Druhy z téchto diivodl dovolatel pripustnym zpusobem dovolanim nenapadl. I kdyby byl zévér
odvolaciho soudu o absenci dobré viry dovolatele nespravny, Nejvyssi soud by nemohl napadené
rozhodnuti zrusit, nebot dalsi davod, pro ktery odvolaci soud shledal vécné spravnym rozsudek
soudu prvniho stupné, nemohl byt dovolacim soudem prezkouman (srovnej rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 8. 12. 1997, sp. zn. 3 Cdon 1374/96, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2002, sp.
zn. 20 Cdo 910/2000, ¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 3. 2015, sp. zn. 29 Cdo 403/2013,
nebo usneseni Ustavniho soudu ze dne 18. 10. 2016, sp. zn. III. US 1467/15, ve kterém Ustavni soud
dovodil, ze z hlediska rizeni o ustavni stiznosti plati totéz obstoji-li z hlediska tstavnosti jeden z vice
samostatnych davodu zamitnuti Zaloby, pak by bylo zbyte¢né zabyvat se prezkumem duvoda dalsich,
nebot pak by rozhodnuti Ustavniho soudu mélo vyznam &isté akademicky). Vzhledem k tomu
pripustnost dovolani nezakladaji Sesta a sedma otézka, jejichz prostrednictvim dovolatel zpochybnuje
(toliko) zavér odvolaciho soudu o absenci dobré viry dovolatele.

33. Pripustnym shledal dovolaci soud dovolani pro reseni otazky druhé, ktera nebyla v rozhodovani
Nejvyssiho soudu vyreSena a na jejimz reseni rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi.

IV. Divodnost dovolani

34. Dovolani neni divodné.

35. Podle § 1749 odst. 1 o. z. ujednaji-li strany, Ze urcitou nalezitost smlouvy urci treti osoba nebo
soud, je takové urceni podminkou ucinnosti smlouvy. Neurci-li treti osoba nalezitost smlouvy v
primérené lhuté nebo odmitne-li ji uréit, muze kterakoli strana navrhnout, aby tuto nélezitost urcil
soud.

36. Podle § 1749 odst. 2 o. z. pri urc¢eni nalezitosti se prihlédne k tcelu, ktery smlouva zrejmé
sleduje, k okolnostem, za nichz byla smlouva uzavirana, jakoz i k tomu, aby byly prava a povinnosti
stran poctivé usporadany.

37. Podle § 2079 odst. 1 o. z. kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, ze kupujicimu odevzda véc,
ktera je predmétem koupé, a umozni mu nabyt vlastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, ze véc
prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu.

38. Podle § 2080 o. z. kupni cena je ujednana dostate¢né urcité, je-li ujednan alespon zpusob jejiho
urceni.

39. Podle § 2085 odst. 2 0. z. maji-li strany vuli uzavrit kupni smlouvu bez urceni kupni ceny, plati za
ujednanou kupni cena, za niz se tyz nebo srovnatelny predmeét v dobé uzavreni smlouvy a za
obdobnych smluvnich podminek obvykle prodava.



40. V pomérech pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013 byla rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu
ustédlena v zavéru, Ze podle zadkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni G¢inném do 31.
12. 2013, kupni cena sice muze byt ve smlouvé stanovena jinak nez uvedenim penézni ¢astky, ovsem
musi se tak stat zpisobem, kterym bude mozno kupni cenu zcela nepochybné urcit, a to jiz v dobé
uzavieni smlouvy, nebot smlouva nemuze byt platné uzavrena bez dosazeni shody o jejich
podstatnych nalezitostech (srov. napriklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2003, sp. zn. 22
Cdo 1625/2002, ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 22 Cdo 1848/2010, ze dne 25. 1. 2018, sp. zn. 33 Cdo
3951/2015). Naproti tomu v rezimu obchodniho zakoniku takovy pozadavek uplatnovan nebyl (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 7. 2005, sp. zn. 32 Odo 924/2004, ¢i rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 28. 1. 2002, sp. zn. 29 Odo 503/2001, uverejnény pod ¢. 48/2002 Sh. rozh. obc.).
Divodem odli$né rozhodovaci praxe byla odli$nost Gprav obsazenych v citovanych predpisech.

41. Podle soucasné upravy se kupni smlouvou kupujici mimo jiné zavazuje, ze zaplati prodavajicimu
kupni cenu, pricemz kupni cena je ujednana dostate¢né urcité, je-li ujednan alespon zpusob jejiho
urceni. Soucasna pravni Uprava nevyzaduje, aby konkrétni vyse kupni ceny byla uvedena jiz v kupni
smlouvé. Pro zavér o urcitosti sjednani kupni ceny postacuje, je-li sjednanym zpusobem urcitelna.

42. Ohledné koupé pravni uprava obcanského zédkoniku obsahové navazuje na upravu kupni smlouvy
obsazené v obchodnim zékoniku, jiz duvodova zprava k § 2079 az 2084 ob¢anského zédkoniku
oznacuje za vcelku sledujici standardni pojeti s tim, Ze byla vzata za zaklad Upravy (pokud se jedna o
pripady mobilidarni koupé). K § 2128 az 2131 o. z. pak davodova zprava uvadi, ze se navrhuje stanovit
v nezbytném rozsahu odchylky, které si vyzaduji pripady koupé nemovité véci, pricemz podstatna je
zejména zakladni Uprava nasledkli vadného plnéni.

43. Uprava ujednani o cené v ob¢anském zakoniku (srov. § 2079 odst. 1, § 2080, § 2085 odst. 2 0. z.)
v zasadé obsahové odpovida upravé obchodniho zdkoniku (srov. § 409 obch. zdk.). Vyslovné vSak ve
vztahu ke zplsobu urceni neuvadi, Ze se jednéd (muZe jednat) o urceni ,dodate¢né”.

44. Pravni uprava ponechéava stranam na vuli v mezich pravniho radu svobodné si smlouvu ujednat a
urcit jeji obsah (§ 1725 o. z.). Je-li kupni cena vymezena zpiisobem svého urceni, neni ujednani o
konkrétni vysi kupni ceny podstatnou nalezitosti kupni smlouvy. Nemoznost urcit vysi kupni ceny jiz
v okamziku uc¢inéni nabidky na uzavreni smlouvy proto uc¢inéni nabidky (srov. § 1732 odst. 1 0. z.) ani
jejimu prijeti, tj. uzavieni smlouvy (§ 1745 o. z.), nebrani. Skutec¢nost, Ze konkrétni vysSe kupni ceny
je urcitelna az po uzavreni kupni smlouvy, neni rozpornou s obsahem zavazku kupni smlouvou
zalozeného, zejména sama o sobé nebrani splnéni povinnosti kupujiciho zaplatit kupni cenu, a
nenabizi se ani jiny podstatny duvod, pro ktery by vySe kupni ceny musela byt urcitelna jiz v
okamziku uzavreni smlouvy. Naopak moznost urcit konkrétni vysi kupni ceny dodatecné, typicky v
okamziku splatnosti, umoznuje zohlednéni okolnosti pri uzavieni smlouvy neznamych ¢i nejistych a
zachovat ekvivalenci vzajemné poskytnutych plnéni tam, kde je poskytnuti plnéni sjednéno v delsim
casovém horizontu.

45. V pomérech soucasné pravni tpravy se tak nadale neuplatni zavér, ze kupni cena sice muze byt
ve smlouvé stanovena jinak nez uvedenim penézni ¢astky, ovSem musi se tak stat zptisobem, kterym
bude mozno kupni cenu zcela nepochybneé urcit, a to jiz v dobé uzavreni smlouvy.

46. Zpusobem urceni kupni ceny lze v obecné roviné rozumét jakoukoli metodu umoznujici dospét k
zavéru o konkrétni vysi kupni ceny, cemuz urceni kupni ceny treti osobou nepochybné vyhovuje.
Z&dné ustanoveni ob¢anského zdkoniku takové uréeni explicitné nezakazuje a uréeni kupni ceny treti
osobou samo o0 sobé neni v rozporu se zasadami, na nichz obc¢ansky zakonik spociva, zejména
nenarusuje rovné postaveni stran.

47. Dovolaci soud proto uzavird, ze zpusob urc¢eni kupni ceny ve smyslu § 2080 o. z. muze byt
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sjedndn i tak, ze kupni cenu urci treti osoba.

48. Tento zavér je prijiman téz v odborné literature (srov. Tichy, L., Pipkova, P. J., Balarin, J. § 2080
[Urcitost a urcitelnost kupni ceny]. In: Tichy, L., Pipkova, P. ]J., Balarin, J. Kupni smlouva v novém
obcanském zakoniku. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 48, marg. ¢. 11.; Bednar, V., Kasik, P. §
2080 [Urcitost ceny]. In: Hulmak, M. a kol. Obcansky zakonik V. Zavazkové pravo [§ 1721-2188]. 2.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2025. Dostupné na beck-online.cz; Zapletal, J. § 2080 [Urcitost kupni
ceny]. In: Petrov, ]J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. ObcCansky zdkonik. 2. vydani [3. aktualizace]. Praha:
C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 3. Dostupné na beck-online.cz; Horacek, T. § 2080 [Urcitost a urcitelnost
kupni ceny] in: Svestka, J., Dvordk, ]., Fiala, J. a kol. Obéansky zakonik. Komentér. Svazek V (§
1721-2520, relativni majetkova prava 1. ¢ast). Wolters Kluwer, informacni systém ASPI, identifikacni
¢islo KO89 e2012CZ, stav k 1. 7. 2021) a prosadi se i pti koupi nemovité véci, pro niz pravni uprava
odchylnou tpravu neobsahuje (§ 2131 o. z.).

49. Rozhodovaci praxe dovolaciho soudu je ustadlena v zavéru, ze podstatou smlouvy je souhlasny
projev vile smluvnich stran (konsensus), nesouci se primarné k uzavreni smlouvy a sekundarné ke
stanoveni jejiho obsahu. K tomu, aby mohla smlouva vzniknout, je proto treba, aby se setkaly shodné
projevy vule kontrahujicich stran (pro pomeéry pravni upravy u¢inné do 31. 12. 2013 srov. napriklad
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 2019, sp. zn. 32 Cdo 4485/2018, a ze dne 26. 1. 2007, sp.
zn. 33 Odo 1520/2005, a pravni Gpravy ucinné od 1. 1. 2014 napriklad rozsudky Nejvyssiho soudu ze
dne 25. 3. 2026, sp. zn. 23 Cdo 2361/2025, nebo ze dne 27. 5. 2025, sp. zn. 33 Cdo 1346/2024). To
plati pro smlouvy obecné.

50. Prubéh kontraktac¢niho procesu je v dispozici stran, které jej mohou prizpusobit svym potrebdm
(srov. § 1770 o. z.). Ustanoveni § 1748 az 1750 o. z. upravuji situace, kdy strany voli postup, jimz
ponechavaji sjednany obsah uzavirané smlouvy oproti zamyslenému obsahu védomé zcasti
neuplnym.

51. Stanovi-li § 1749 odst. 1 o. z., Ze sjednané urceni nalezitosti smlouvy treti osobou nebo soudem je
podminkou tc¢innosti smlouvy, brani tomu, aby uzavrrena smlouva byla realizovana v rozporu se
stranami zamysSlenym obsahem. Zaroven je stanoven postup, jimz lze predpokladaného urceni
nalezitosti smlouvy dosahnout. Smyslem a ucelem § 1749 odst. 1 o. z. je zajistit, Ze vysledny obsah
smlouvy bude odpovidat obsahu stranami zamyslenému, zejména Ze stranam vzniknou préava a
povinnosti v jimi zamySleném rozsahu.

52. Urcéeni nélezitosti smlouvy pripada v ivahu nejen, chybi-li nalezitost zcela, ale i tehdy, je-li pro
vymezeni prav a povinnosti stran dle uzavrené smlouvy védomeé sjednana (precizovana) nedostate¢né
(netplné) a strany predpokladaji jeji upresnéni. Neni v zdsadé vécného rozdilu mezi situaci, kdy
nalezitost chybi zcela, a situaci, kdy je sjednana, avsak jeji vliv na prava a povinnosti dle smlouvy
nelze jednoznacné urcit. Ur¢enim nalezitosti ve smyslu § 1749 odst. 1 o. z. tak muze byt i upresnéni
stranami sjednané ndlezitosti.

53. Sjednaji-li strany, ze vySe kupni ceny bude urcena treti osobou, nelze do doby, nez bude vyse
ceny urcena, ucinit zavér, v jakém rozsahu je kupujici povinen plnit. Zaroven je nepochybné, ze
plnéni prodavajicim bez protiplnéni kupujiciho je rozpornym se zamyslenym obsahem smlouvy a
uréeni vy$e kupni ceny je pro realizaci smlouvy nezbytné. Uprava koupé reseni situace vzniklé
absenci urc¢eni vyse kupni ceny treti osobou neobsahuje. Ustanoveni § 2085 odst. 2 o. z.
aplikovatelné neni, nebot predpoklada ujednani stran, ze chtéji uzavrit kupni smlouvu, aniz by byla
urcena vyse uplaty Ci stanoven zpusob jejiho urceni (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 4.
2026, sp. zn. 24 Cdo 81/2026, zejm. body 35-37 odivodnéni, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
26. 10. 2021, sp. zn. 23 Cdo 2130/2021, ¢i zavéry prijaté v pomérech pravni Gpravy ucinné do 31. 12.
2013, které se uplatniipo 1. 1. 2014, v rozsudcich Nejvyssiho soudu ze dne 26. 3. 2009, sp. zn. 23



Cdo 298/2009, a ze dne 12. 4. 2011, sp. zn. 32 Cdo 5200/2009). ReSenim je aplikace § 1749 o. z.,
jehoz uziti je v takové situaci souladné s jeho smyslem a Gcelem (v pomérech pravni tpravy Gcinné
do 31. 12. 2013 srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2023, sp. zn. 23 Cdo 505/2022; v
literature srov. Zapletal, J. § 2080 [Urcitost kupni ceny]. In: Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani [3. aktualizace]. Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 3. Dostupné na beck-
online.cz). Neni-li stranami sjednano jinak, prosadi se i podminéné odloZeni ucinnosti smlouvy do
doby urceni vySe kupni ceny treti osobou.

54. Poukazuje-li dovolatel na komentar k § 269 obch. zak. (pravdépodobné Kovarik, Z. § 269 [Obsah
smlouvy, dodate¢né uréeni obsahu, nepojmenované smlouvy] in POKORNA, J., KOVARIK, Z., CAP, Z.
a kol. [Zruseno] Obchodni zékonik. Komentar. Wolters Kluwer, informacni systém ASPI, identifikacni
¢islo KO513 1991CZ, stav k 1. 8. 2009), podle kterého doplnéni obsahu smlouvy dle § 269 odst. 3
obch. zak. resi vyluéné obsahovou otazku smlouvy a nejde o podminku, ani o odklad ucinnosti
smlouvy nebo o podminku jejiho ukonceni, prehlizi, Zze souCasna pravni uprava § 1749 o. z. na rozdil
od Upravy obsazené v § 269 odst. 3 obch. zdk. s doplnénim obsahu smlouvy podminéni uc¢innosti
smlouvy vyslovné spojuje.

55. Dovolaci soud uzavira, ze ma-li podle ujednani stran kupni smlouvy kupni cenu urcit treti osoba,
je takové urceni podminkou ucinnosti smlouvy.

56. Dovolateli se tak prostrednictvim otazky, pro niz bylo dovolani shleddno pripustnym, spravnost
rozsudku odvolaciho soudu zpochybnit nepodarilo.

57. Vzhledem k pripustnosti dovolédni Nejvyssi soud podle § 242 odst. 3 véty druhé o. s. I. dale
prezkoumal, zda rizeni nebylo postizeno vadami uvedenymi v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a
b) a § 229 odst. 3 o. s. I'., respektive jinymi vadami rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci.

58. Dovolatel s poukazem na nélezy Ustavniho soudu ze dne 10. 8. 2017, sp. zn. L. US 729/17, a ze
dne 19. 6. 2024, sp. zn. I. US 357/24, namital, Ze soudy zcela ignorovaly ujednéni stran kupni
smlouvy ze dne 14. 10. 2020 o okam?Zité ucinnosti smlouvy a nezohlednily dalsi chovani stran,
konkrétné podani navrhu na vklad vlastnického prava k predmétnym nemovitostem do katastru
nemovitosti podle kupni smlouvy ze dne 14. 10. 2020 i ze dne 25. 1. 2021, aniz by zalobkyné proti
provedeni vkladu vznesla namitky a aniz by nedcinnost kupni smlouvy ze dne 14. 10. 2020 namitala v
zalobé, jakoz i uzivani predmétnych nemovitosti dovolatelem, ¢imz zasahly do jeho prava na
spravedlivy proces.

59. Soud prvniho stupné, z jehoz zavéru odvolaci soud vychézel, obsah kupni smlouvy ze dne 14. 10.
2020 ve vztahu ke sjednani uc¢innosti neignoroval, naopak uzavrel, ze ucinnost smlouvy sjednana
nebyla (srov. bod 8 oduvodnéni rozsudku soudu prvniho stupné). Formulaci ¢l. III kupni smlouvy, na
néjz poukazuje dovolatel, jenz znél ,Rovnéz tak prohlasuji, Ze jim nejsou znamé zadné skutecnosti,
které by mohly tuto jimi uzaviranou smlouvu, jakkoliv zneplatnit, u¢init nei¢innou vuci jakékoliv treti
osobé a zmarit jeji ucel tak, jak je v této smlouvé deklarovaly.”, se jeho zavér neprotivi. Nebylo-li
zjiSténo, zZe by se zalobkyné na podani navrhu na vklad podle uzavrenych smluv jakkoli podilela,
nelze z pouhé absence jejich namitek proti provedeni vklada bezpecné usuzovat, ze povazovala kupni
smlouvu ze dne 14. 10. 2020 za , okamzité“ uCinnou a prikladala ujednani ¢l. III jiny vyznam, nez mu
prisoudil soud prvniho stupné. Byl-li podan navrh na vklad s odstupem vice nez 3 mésicu po uzavieni
smlouvy, nelze bezpeCné usuzovat ani na to, Ze by ujednani cl. III dovolatelem tvrzeny vyznam
prikladala (alespon) Psary wife, s. r. 0. Zavér soudu prvniho stupné se neprotivi pripadnému (toliko
tvrzenému) uzivani predmétnych nemovitosti dovolatelem, zejm. uvadél-li sam dovolatel pri svém
vyslechu, Ze vlastnikem druhé poloviny predmeétnych nemovitosti je jeho manzelka, coz by mohlo
uzivani predmétnych nemovitosti dovolatelem (téz) odiivodnit. Absence namitek zalobkyné proti



ucinnosti kupni smlouvy ze dne 14. 10. 2020 sama o sobé o vyznamu, jenz Zalobkyné vyznamu cl. III
prikladala, v zdsadé niceho nevypovida. Ostatné k otdzce vyznamu Cl. III se v rizeni pred soudem
prvniho stupné nevyjadroval ani dovolatel, a¢ tc¢astnici byli s predbéznym nazorem soudu prvniho
stupné o neucinnosti smlouvy seznameni pri jednani dne 5. 3. 2025, a ni¢eho proti nému nenamital
ani v ramci odvolani. Dovolaci soud proto zavéry soudu prvniho stupné, potazmo odvolaciho soudu, v
extrémnim rozporu s provedenymi dikazy neshledava.

60. S ohledem na shora uvedené Nejvyssi soud dovolani zalovaného proti rozsudku odvolaciho soudu
podle § 243d odst. 1 pism. a) o. s. I'. zamitl.

Dalsi clanky:

e Exekuce

 Dukazni povinnost

¢ Bezdivodné obohaceni

e SV]

¢ Odmitnuti dovolani (exkluzivné pro predplatitele)

e Péce radného hospodare (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Podnikatel (exkluzivné pro predplatitele)

* Rozpoctové urceni dani (exkluzivné pro predplatitele)
 Svépravnost (exkluzivné pro predplatitele)

e Tlumocnik
¢ Soudni poplatek
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