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Metodické stanovisko — kupni smlouva sjednana vyslovné bez uréeni kupni ceny

Cesky ufad zemé&méficky a katastralni (dale jen ,Urad“) vydava za uéelem sjednoceni praxe
katastralnich urfadu v otazce, zda je mozné povolit vklad do katastru nemovitosti na zakladé
kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti, pokud smluvni strany projevily vuli uzavfit ji bez uréeni
kupni ceny, toto metodické stanovisko:

Urad dlouhodobé zastava nazor, ktery opakované vyjadfil ve svych stanoviscich, Ze je mozné
i ohledné nemovitych véci uzavfit kupni smlouvu bez uréeni kupni ceny, pokud strany kupni
smlouvy tuto vali ve smlouveé vyslovné vyjadfi. Vychazel v nich z ustanoveni § 2085 odst. 2 ve
spojeni s ustanovenim § 2131 ob¢. zak. Vzhledem k tomu, Ze otazka do nedavné doby nebyla
feSena soudy, je zasadnim rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. dubna 2026, sp. zn.
24 Cdo 81/2026-76, ktery se danou otazkou podrobné zabyval a nazor Ufadu potvrdil.
NejvysSi soud (dale jen ,soud”) povolil vklad vlastnického prava podle kupni smlouvy, ve které
smluvni strany uvedly, ze ,sjednavaji tuto smlouvu bez urceni kupni ceny dle § 2085 odst. 2
ob¢. zak. ve spojeni s § 2131 ob¢. zak.”. V oduvodnéni rozsudku vyjadfril, Ze ustanoveni § 2085
odst. 2 ob€. zak. pfedpoklada, ze smluvni strany maji moznost, dohodnout se na obsahu kupni
smlouvy i bez vyslovného ureni kupni ceny; vzhledem k tomu Ze pro pfevod nemovité véci je
povinna pisemna forma, méla by vile dohodnout se timto zplsobem vyplyvat z pisemné
zachyceného textu smlouvy. Soud uvedl: ,Absentuje-li samotné ujednani o vysi kupni ceny,
za soucasného zretelného vyjadreni vile, Ze Ucastnici chtéji kupni smlouvu uzavrit i bez
takového uréeni, nastupuji bez daliho ucinky zakonné nevyvratitelné domnénky (slovo ,plati“
v § 2085 odst. 2 véta prvni o. z.), Ze strany si ujednaly cenu obvyklou (§ 492 odst. 1 0. z.).
Dané ustanoveni se pfitom nikterak netyka urcitosti vyjadieni kupni ceny.”. Soud se zabyval
rovnéz otazkou, zda ustanoveni § 2085 odst. 2 ob&. zak. mize byt aplikovano i na kupni
smlouvu, jejimz pfedmétem je nemovita véc, prestoze je zafazeno v pododdilu oznaceném
,Koupé& movité véci‘. Podle § 2131 obl. zak. se v ostatnim (fj. v otdzkach nefeSenych
v pododdile ,Koup& nemovité véci“) na smlouvu o koupi nemovité véci pouziji pfiméfené
ustanoveni o koupi movitych véci. Soud pfipomenul, zZe ,pfiméfena“ aplikace pravniho pravidla
ve spojeni s odkazem na jiné ustanoveni pfedstavuje volné&jsi vztah mezi danym ustanovenim
a vymezenymi pravnimi vztahy. Soud nesouhlasil s pravnim nazorem odvolaciho soudu, Ze
odlisné formalni naroky kladené na kupni smlouvu, jejimz pfedmétem je nemovita véc,
a obvykle vySsi a obtiznéji ocenitelna hodnota nemovité véci brani aplikaci ustanoveni § 2085
odst. 2 ob€. zak. rovnéz na nemovité véci, a konstatoval, ze ,pfiméfena aplikace tohoto
ustanoveni § 2131 o. z. neni vylou¢ena Zadnou zvlastni upravou, a nakonec ani povahou
pravniho jednani o prevodu nemovitych véci.”.



Soud vyslovné odliSil takto sjednanou kupni smlouvu od kupni smlouvy uzaviené
s dohodnutou kupni cenou. V takovém pfipadé, dovodil soud, musi byt napinén zakonny
pozadavek jeji urcitosti — kupni cena je ujednana dostate¢né urcité, je-li ujednan alespon
zpusob jejiho uréeni (§ 2080 ob¢. zak.).

Z vyse uvedeného vyplyvaji pro rozhodovaci €innost katastralniho ufadu tyto zavéry:

1.

Pokud smluvni strany uzavfely kupni smlouvu s ujednanou kupni cenou, musi byt tato
kupni cena ujednana urcité, nebo alespori urlitelné. To znamena, Ze musi byt ujednan
alesponi zplsob jejiho ur€eni. V podrobnostech jsou nadale pouzitelna dosavadni
stanoviska Ufadu.

Pokud smluvni strany uzaviely kupni smlouvu, ve které vyslovné projevily vuli uzavfit ji bez
uréeni kupni ceny, neni to diivod pro zamitnuti navrhu na vklad z divodu, Ze smlouva
neobsahuje jednu z podstatnych naleZitosti. Podle § 24 odst. 4 katastraini vyhlasky se
v popsaném pfipadé cenovy udaj o dosazené kupni cené nevede. V této souvislosti
upozorfiujeme, ze projev vlle uzavfit smlouvu bez uréeni kupni ceny musi byt ve smlouvé
obsazen vyslovné nebo alespon odkazem na ustanoveni § 2085 odst. 2 ob¢&. zak. Neni-li
ve smlouvé obsazen, neni mozné vklad povolit, nebot neni splnéna podminka podle § 17
odst. 1 pism. b) katastralniho zakona.
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