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ÚVOD 

Cílem této práce je vymezit nejvýznamnější vedlejší ujednání, jejich společné rysy ale i vzá-

jemné odlišnosti. Rovněž zhodnotit jejich význam při sjednávání smluv a poskytnout tím 

hlubší náhled do obecné právní úpravy této problematiky. 

 Kupní smlouva a její ujednání jsou problematikou, se kterou přichází do styku snad 

každý z nás. Jedná se o velmi významný institut soudobého právního řádu, kdy jednotlivá 

ujednání v kupní smlouvě neustále nabývají na významu zejména s ohledem na zvyšující se 

snahu stran o konsenzus (v co nejvíce ujednáních) pro vyloučení případných sporů. 

 Český právní řád výslovně upravuje některá vedlejší ujednání, a to konkrétně vyjme-

novaná v § 601 - § 609 zák. č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů 

(dále jen OZ). Rovněž v duchu dispozitivnosti úpravy a naplnění zásady, že každý může činit, 

co zákon nezakazuje, a nikdo nesmí být nucen činit, co zákon neukládá,1 dává stranám prostor 

pro sjednání i jiných ujednání, než výslovně v občanském zákoníku upravených, a to konkrét-

ně v § 610 OZ.  

 Za účelem názorného přiblížení problémů souvisejících se sjednáváním či realizací 

jednotlivých vedlejších ujednání, je při zpracování práce mimo jiné použito související judi-

katury. Tato v systému kontinentálního práva sice není brána jako ryzí pramen práva, ale i 

přes tuto skutečnost je nedílnou součástí právního povědomí odborné veřejnosti. 

 Práce se zaměřuje na přiblížení jednotlivých vedlejších ujednání z hlediska možných 

hranic ujednání mezi stranami, při zohlednění výkladových problémů vznikajících z často 

nejednoznačné či chybějící právní úpravy. Nedílnou součástí práce je i komparace současného 

stavu právní úpravy vedlejších ujednání s úpravou budoucí, která je obsažena v novém občan-

ském zákoníku.2 Těžištěm práce je právní úprava obsažená v občanském zákoníku, z tohoto 

důvodu je jí rovněž v rámci této práce věnována větší pozornost jak úpravě zákona 

č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník, ve znění pozdějších přepisů (dále jen ObchZ). S ohledem 

na možnost úpravy vedlejších ujednání ve zvláštních zákonech je obsahem práce rovněž 

právní úprava rozhodčí doložky. 

 Jednotlivá ujednání lze sjednat hlavně, avšak nikoli výlučně, při uzavírání kupní 

smlouvy. V případě uzavření kupní smlouvy nemusí být nutně sjednávaná vedlejší ujednání 

zákonem výslovně upravena, kdy v důsledku zásady smluvní volnosti, která se v soukromém 

                                                      
1  Čl. 2 odst. 4 zákona ČNR č. 1/1993 Sb., Ústava České republiky (dále jen Ústava) a čl. 2 odst. 3 zákona 

ČNR č. 2/1993 Sb., Listina základních práv a svobod (dále jen Listina). 
2 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, dále jen NOZ (účinnost od 1.1.2014). 
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právu široce uplatňuje, si mohou strany sjednat i ujednání jiná, občanským zákoníkem, či ji-

ným právním předpisem neupravená, která mohou mít podobu výhrad či podmínek.   

 Co se obecné úpravy podmínek týče, tyto jsou chápany jako události nejisté a budoucí, 

s nimiž jsou spojeny právní následky. Po určitou dobu panuje stav nejistoty též nazývaný 

conditione pendente, neboť není jisté, zda podmínka nastane či nikoli. Není tedy jasné, zda 

právní účinky nastanou či nikoli, popř. zda zaniknou či ne.3 Obecné úpravě podmínek 

v občanském právu je věnováno pouze jediné ustanovení zákona, což nelze považovat za 

uspokojivou situaci. Ohledně možnosti případného připojení podmínek k závěti stanoví ob-

čanský zákoník ve svém § 478 OZ velmi stroze a jednoduše, že připojení jakýkoli podmínek 

k závěti zůstavitele nevyvolá právní následky. 

 V obecné části občanského zákoníku zcela chybí rozlišení potestativních a jiných dru-

hů podmínek, které znalo předválečné právo. Současná právní úprava obsažená v občanském 

zákoníku je úpravou velmi sporou, která přetrvala v důsledku úpadku soukromého práva za 

totalitního režimu. 

 Právní úprava se v současné době věnuje výslovně pouze rozlišení podmínek na od-

kládací a rozvazovací v § 36 OZ, dále občanský zákoník upravuje fikci splnění podmínky za 

předpokladu, že je zmařena stranou, v jejíž prospěch jde nesplnění podmínky. Opačně opět 

splnění podmínky, jejíž splnění způsobila strana, která se na splnění podmínky podílet neměla 

a v jejíž prospěch splnění podmínky je, způsobí fikci nesplnění podmínky. V neposlední řadě 

§ 36 odst. 1 OZ stanoví princip, že k nemožné či nepřípustné rozvazovací podmínce se nepři-

hlíží. 

 Po formální stránce je práce metodicky strukturována do jednotlivých částí, kapitol a 

podkapitol, kdy je postupováno od obecného vymezení institutu přes jeho podstatné náležitos-

ti a obsah k budoucí úpravě obsažené v schváleném novém občanském zákoníku až po prak-

tický příklad sloužící k vyjasnění určité sporné či nejednoznačně vykládané věci. 

 Je však nutno podotknout, že i přes název práce „Vedlejší ujednání při kupní smlouvě“  

nejsou v práci rozebírána veškerá myslitelná ujednání, ale za účelem poskytnutí hlubšího po-

hledu na tuto problematiku se práce zabývá vedlejšími ujednáními výslovně upravenými 

v zákoníku občanském, obchodním a v důsledku velkého praktického významu i rozhodčí 

doložkou. Z důvodu poskytnutí uceleného a hlubšího pohledu na jednotlivá ujednání nelze 

pokrýt veškeré situace, při kterých se lze s ujednáními v praxi setkat.  

                                                      
3 Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický komentář: úplný text zákona s komentářem, 

judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 245. 
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1. VEDLEJŠÍ UJEDNÁNÍ PŘI KUPNÍ SMLOUV Ě DLE 
OBČANSKÉHO ZÁKONÍKU 

1.1 Výhrada vlastnictví 

1.1.1 Obecně k výhradě vlastnictví 

 Výhrada vlastnictví je jedním z více ujednání upravených výslovně občanským záko-

níkem, a to konkrétně v oddílu vedlejších ujednání při kupní smlouvě, § 601 OZ. Výhrada 

vlastnictví je ujednáním, které určuje okamžik nabytí vlastnického práva. Nejedná se o odklá-

dací podmínku ve smyslu § 36 odst. 2 OZ.4 Výhrada vlastnictví pouze váže jeden z účinků 

kupní smlouvy, a to převod vlastnického práva, až na úplné zaplacení kupní ceny, tímto oka-

mžikem bude věc převedena do vlastnictví kupujícího. 

 Úprava občanského zákoníku je plně v souladu s požadavky evropského práva, které 

mimo jiné stanoví povinnost členských států, zakotvit v právním řádu možnost zachování 

vlastnického práva prodávajícího až do úplného zaplacení kupní ceny ze strany kupujícího. 

Výše uvedené platí za situace, kdy existuje mezi smluvními stranami ujednání výhrady vlast-

nictví dříve, než došlo k předání věci kupujícímu.5 

 V důsledku systematického zařazení tohoto ujednání ze strany zákonodárce do institu-

tu vedlejších ujednání při kupní smlouvě bychom mohli nabýt dojmu, že výhrada vlastnictví 

zakládá samostatný právní vztah stejně jako ostatní ujednání zařazená do výše uvedeného 

institutu, avšak není tomu tak. Výhrada vlastnictví pouze modifikuje úpravu stanovenou zá-

konem pro přechod vlastnického práva na kupujícího.  

 Jedná se o ujednání často se vyskytující při uzavírání kupních smluv, neboť posiluje 

pozici prodávajícího, který zůstává vlastníkem převáděné věci až do úplného zaplacení kupní 

ceny. Výhradu vlastnictví je de lege lata možné sjednat pouze v případě úplatných převodů 

věci. Úplatný charakter kontraktu, v jehož rámci se výhrada vlastnictví sjednává, vyplývá 

přímo z textu zákona. Platnost výhrady je poté závislá na platnosti smlouvy, v rámci níž byla 

sjednána. I přes úzké navázání výhrady vlastnictví na smlouvu hlavní, lze ji uzavřít i vedle 

smlouvy popřípadě i dodatečně, ale vždy nejpozději do okamžiku předání věci kupujícímu. 

                                                      
4 Důsledkem je skutečnost, že v případě sjednání výhrady vlastnického práva nelze aplikovat ustanovení 

týkající se zmaření podmínky dle § 36 odst. 3 a 4 OZ. Viz Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický 
komentář: úplný text zákona s komentářem, judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: 
Linde, 2008. s. 1741. 

5 Čl. 4 směrnice EP a Rady EU 2000/35/ES ze dne 29.6.2000, o postupu proti opožděným platbám 
v obchodních transakcích. 
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 Výhrada vlastnictví je výslovně upravena nejen v zákoníku občanském, ale i obchod-

ním (§ 445ObchZ). V této souvislosti je třeba poukázat na fakt, že úprava obchodního záko-

níku je volnější než úprava zákoníku občanského. Rozdílem je skutečnost, že úprava občan-

ského zákoníku stanoví výslovně pro přechod vlastnického práva na kupujícího podmínku 

zaplacení celé kupní ceny. Obchodní zákoník výslovnou úpravu neobsahuje. Vyjdeme-li 

z úpravy § 133 odst. 1 OZ, který dává smluvním stranám možnost sjednat si pro přechod 

vlastnického práva i okamžik jiný než je doba převzetí věci, dojdeme v rámci volněji formu-

lované úpravy obchodního zákoníku k závěru, že obchodní zákoník umožňuje označit jako 

výhradu vlastnictví i ujednání, které váže nabytí vlastnického práva kupujícím na jinou sku-

tečnost, než je úhrada kupní ceny. Takovéto ujednání je právní teorií označováno jako tzv. 

rozšířená výhrada vlastnického práva.  

 Rozšířená výhrada vlastnického práva je odrazem zásady smluvní volnosti stran, kdy 

již dikce § 133 odst. 1 OZ ve spojení s § 51 OZ nebo § 36 OZ umožňuje smluvním stranám 

vázat přechod vlastnického práva k věci i na jiný okamžik, než jen úplné zaplacení kupní ce-

ny. Ustanovení § 601 OZ upravující výhradu vlastnictví rovněž nevylučuje dohodu stran, kte-

rá by vázala nabytí vlastnického práva kupujícím na splnění jiné podmínky. V takovém přípa-

dě se ale již nebude jednat o výhradu vlastnictví ve smyslu § 601 OZ, nýbrž o jiné smluvní 

ujednání stran. Toto ujednání sice nebude přímo podléhat úpravě výhrady vlastnictví obsaže-

né v § 601 OZ, avšak v důsledku aplikace analogie v souladu s § 853 OZ bude dle § 601 OZ 

posuzováno rovněž. 

 Omezení stran sjednat si výhradu vlastnictví k věci můžeme pozorovat ve dvou smě-

rech, jednak v případě kogentních ustanovení zákona, která jejímu sjednání brání, nebo pokud 

existuje překážka v povaze věci.6 Rovněž není možné, aby si vlastník věci vyhradil vlastnické 

právo k ní v zákonem stanovených případech. Obecně sice platí, že výhrada vlastnického prá-

va se sjednává ve prospěch vlastníka věci, avšak sám občanský zákoník upravuje výjimky 

z tohoto pravidla, kdy osoba sjednávající výhradu vlastníkem není.7 

                                                      
6 Např. za situace koupě zboží v obchodě, kdy již ze zákonné dikce § 614 odst. 3 OZ jasně vyplývá, že 

vlastnictví k věci přechází na kupujícího jejím převzetím. V tomto případě je výhrada vlastnického práva, resp. 
její platné sjednání vyloučeno povahou věci, k níž se vlastnické právo nabývá již předáním. 

7 Výjimkami jsou např. převody vlastnického práva oprávněným držitelem dle § 130 odst. 2 OZ, za 
předpokladu, že již uplynula vydržecí doba u věci, k níž oprávněný držitel sjednal výhradu vlastnictví. Dále 
převod věci neoprávněným dědicem, kterému bylo dědictví potvrzeno dle § 486 OZ, prodej věci detentorem 
z důvodu plnění smlouvy o obstarání prodeje věci dle § 773 OZ. 
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1.1.2 Náležitosti výhrady vlastnictví 

  V případě uzavírání libovolného ujednání mezi dvěma a více stranami jsou pro jeho 

platnost vždy vyžadovány určité požadavky (essentialia negotii), které musí být dodrženy, 

aby právní řád ujednání jako platné hodnotil. Podstatné náležitosti vymezené § 601 OZ jsou 

tyto: 

• písemná forma, 

• závazek prodávajícího převést na kupujícího vlastnické právo k předmětu koupě až 

úplným zaplacením kupní ceny, 

• přechod nebezpečí nahodilé zkázy a nahodilého zhoršení věci na kupujícího. 

Protože je výhrada vlastnictví dvoustranným synallagmatickým právním úkonem, resp. jeho 

částí, je třeba, aby splnila mimo náležitostí vymezených v § 601 OZ rovněž i náležitosti sta-

novené pro právní úkony obecně. 

 Výhrada vlastnictví musí být sjednána vždy v písemné formě,8 a to i v případě, že 

kupní smlouva, s níž je výhrada vlastnictví spojena, byla uzavřena formou jinou.9 V souladu 

se zákonem je požadavek písemné formy stanoven i pro její změnu a zánik. Pro případ jejího 

nedodržení by se jednalo o právní úkon absolutně neplatný (§ 40 odst. 2 OZ). Projevy vůle 

stran nemusí být na stejné listině.10 

1.1.3 Obsah výhrady vlastnictví   

 Obsahem výhrady vlastnictví jsou souvztažná práva a povinnosti smluvních stran. 

Možnost smluvních stran sjednat si v rámci kupní popř. i jiné smlouvy okamžik nabytí vlast-

nického práva povinným, významně posílila pozici prodávajícího v rámci smluvního vztahu, 

který zůstává vlastníkem věci až do úplného zaplacení ceny kupujícím.  

 Ač by se na první pohled zdálo, že výhrada vlastnictví je ujednáním zcela ve prospěch 

prodávajícího, není tomu tak. Rovněž pro kupujícího má své výhody zakotvení výhrady vlast-

nictví v kupní smlouvě. V praxi je kupujícímu v případě jejího uzavření věc předána, ač dosud 

                                                      
 8 Písemná forma úkonu je dle § 40 odst. 4 OZ dodržena, je-li tento mimo jiné realizován elektronickými 

prostředky. Zákon  č. 300/2008 Sb., o elektronických komunikacích a autorizované konverzi dokumentů ve 
znění pozdějších předpisů blíže upravuje možnost komunikace stran i pomocí datové schránky.  

9 V rámci dispozitivnosti právní úpravy obsažené v občanském zákoníku, kdy tento dle § 588 a násl. OZ 
nestanoví pro uzavření kupní smlouvy písemnou formu, lze kupní smlouvu platně uzavřít i formou jinou (ústní 
formou). 

10 Ustanovení § 40 odst. 3 OZ ve spojení s § 601 OZ. 
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neuhradil celou kupní cenu. Kupující má na základě sjednání výhrady vlastnictví k věci celou 

řadu oprávnění, které právní teorie označuje jako tzv. čekatelské právo kupujícího.11 

 Výhradu vlastnictví lze sjednat výhradně při koupi věcí movitých,12 neboť v případě 

nemovitostí je výlučným způsobem nabytí vlastnického práva kupujícím vklad do katastru 

nemovitostí a vlastnické právo na kupujícího přechází zápisem vlastnického práva v katastru 

nemovitostí zpětně ke dni doručení návrhu na vklad příslušnému katastrálnímu úřadu. Obec-

ným východiskem pro možnost sjednání okamžiku nabytí vlastnického práva k věci odlišně 

od okamžiku jejího převzetí je úprava obsažená v § 133 odst. 1 OZ. V případě kupní smlouvy, 

jejímž předmětem je nemovitost, lze však v rámci § 610 OZ užít odkládací podmínku nabytí 

účinnosti smlouvy spočívající v zaplacení kupní ceny.13 

 Ohledně nutnosti existence věci, k níž se výhrada vlastnictví sjednává lze uvést, že věc 

by měla existovat již v době uzavření smlouvy, v rámci níž se výhrada sjednává.14 Právní teo-

rie nově narozdíl od Mruzka došla v tomto ohledu k závěru, že existence věci v době uzavření 

ujednání výhrady vlastnictví není bezpodmínečně nutná. Za předpokladu, že prodávající sjed-

nává výhradu vlastnictví v rámci prodeje věci, která dosud reálně neexistuje (tj. jedná se o tzv. 

emptio rei speratae), není tato neexistence na překážku její platnosti. Věc musí reálně existo-

vat, resp. prodávajícímu musí svědčit vlastnické právo k ní v okamžiku jejího předání kupují-

címu.15 

 Kupující se v okamžiku převzetí věci stává pouhým detentorem věci podobně jako 

např. vypůjčitel, neboť se nemůže oprávněně domnívat, že mu vlastnické právo k věci náleží. 

Z výše uvedeného důvodu nemůžeme hovořit o držbě věci kupujícím ve smyslu § 129 OZ a 

v důsledku této skutečnosti nemůže kupující věc ani vydržet (§ 134 odst. 1 OZ a contrario). 

Vznikem pouhé detence předáním věci kupujícímu je tento výrazně omezen v nakládání 

s věcí. Jakýkoli převod věci kupujícím na další osobu do úplného zaplacení kupní ceny by byl 

od počátku neplatný. 

                                                      
11 Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický komentář: úplný text zákona s komentářem, 

judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1748. Dle něho rozumíme pod 
tímto právem kupujícího oprávnění žádat vydání věci, právo mít věc u sebe v detenci a rovněž v případě, když si 
strany nedohodnou jinak věc užívat v souladu s jejím účelovým určením. Za předpokladu že to povaha věci 
umožňuje, je součástí užívacího práva také právo brát z věci užitky a plody (ius fruendi).  

12 Ustanovení § 601 OZ a rovněž § 445 ObchZ ve spojení s § 409 odst. 1 ObchZ. 
  13 V případě této odkládací podmínky je nezbytné zaplatit kupní cenu do okamžiku podání návrhu na 

povolení vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí. Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo 
hmotné. 2, Díl třetí: závazkové právo. 5. vyd. Praha: ASPI, 2009, s. 162. 

14 Mruzek, K.: Výhrada vlastnictví při kupní smlouvě podle občanského zákoníku. Právní praxe, 1995, s. 
210-211. 

15 Eliáš, K.: Výhrada vlastnického práva a § 601 OZ. AD NOTAM. 2005, roč. 11, č. 6. s. 190. 
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 S předáním věci kupujícímu do detence souvisí dle § 601 OZ věty druhé i přechod 

nebezpečí nahodilého poškození nebo zkázy na jeho osobu. Kupující jako detentor odpovídá 

prodávajícímu až do úplného zaplacení kupní ceny za její poškození, ztrátu nebo zničení 

v souladu s § 421 OZ, přičemž odpovědnost za škodu nemá vliv na trvání primární povinnosti 

kupujícího zaplatit kupní cenu. Úprava přechodu nebezpečí nahodilého poškození či zkázy 

věci dle § 601 OZ je výjimkou z obecné úpravy obsažené v § 590 OZ, která spojuje přechod 

nebezpečí zhoršení či zkázy věci na kupujícího s přechodem vlastnictví k věci. 

 Věc, k níž se výhrada vlastnictví sjednává, může být rovněž kupujícím zpracována, 

kdy je nutné zabývat se následně otázkou, zda vlastnické právo k věci nemůže zpracováním 

dle § 135b OZ zaniknout.16 Na tuto otázku odpovídá právní teorie kladně, když uvádí, že plní-

li prodávající kupujícímu dle uzavřené smlouvy takové zboží, které je určeno k dalšímu zpra-

cování, může si prodávající vyhradit platně vlastnické právo pouze k tomuto zboží, ale nikoli 

už výrobkům, které vzniknou jeho zpracováním. Takto zhotovené výrobky budou v případě 

jejich prodeje konečnému uživateli převedeny platně.17 

 Co se práv prodávajícího týče, hlavním a nejdůležitějším právem je oprávnění domá-

hat se zaplacení kupní ceny a bránit se v případě porušení kupní smlouvy ze strany kupující-

ho. Prodávající má rovněž možnost v souladu s § 517 odst. 1 OZ od smlouvy odstoupit 

v případě, že je kupující v prodlení.18 Je však důsledně třeba rozlišovat mezi právy prodávají-

cího, které mu vznikly v důsledku kupní smlouvy, a jeho právy věcnými jako vlastníka věci. 

Tato mohou být v případě porušení povinností kupujícím uplatněna v rámci soudního nebo 

jiného řízení.19 Prodávající je v důsledku sjednání výhrady vlastnictví omezen v nakládání 

s věcí, která je až do úplného zaplacení kupní ceny stále jeho vlastnictvím. Omezení prodáva-

jícího spočívají např. v nemožnosti věc zcizit, či k ní platně sjednat další výhradu vlastnictví.

  

                                                      
16 Štenglová, I. Přehled judikatury ve věcech občanskoprávních a závazkových vztahů. Praha: Wolters 

Kluwer ČR. 2010, rozhodnutí R/04 tj. rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 18.6.2003, sp.zn. 35 Odo 
124/2003. 

17 Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický komentář: úplný text zákona s komentářem, 
judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1747. 

18 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 30.7.2009, sp.zn. 29 Cdo 1028/2007. 
19 Procesním právem vlastníka, které je mu na základě vlastnického titulu přiznáno, může být např. jeho 

oprávnění podat v rámci výkonu rozhodnutí či exekuce vylučovací (excindační) žalobu. Žalobu lze podat za 
situace, kdy věc, k níž mu náleží vlastnické právo, byla sepsána soudním vykonavatelem nebo exekutorem 
v rámci soupisu věcí určených k výkonu rozhodnutí popř. exekuci prodejem movitých věcí kupujícího. Viz § 
267 zák. č. 99/1963 Sb., občanský soudní řád, ve znění pozdějších předpisů (dále jen OSŘ) a § 68 odst. 1 ve 
spojení s § 69 zák. 120/2001Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti a o změně dalších zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen ExŘ). 
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1.1.4 Výhrada vlastnictví de lege ferenda dle nového občanského zákoníku 

V souvislosti s přijetím nového občanského zákoníku je nutné zabývat se i úpravou 

výhrady vlastnictví v budoucím kodexu soukromého práva. Dle schváleného nového občan-

ského zákoníku je úprava výhrady vlastnictví obsažena v části 4. relativních majetkových 

práv, hlavě II., dílu 1., oddílu 2., pododdílu 4., konkrétně § 2132 - § 2134 NOZ.  

Úprava v připravovaném kodexu plně vychází z úpravy výhrady vlastnictví de lege la-

ta, kdy systematicky zůstala výhrada zařazena mezi vedlejší ujednání při kupní smlouvě. 

Oproti platné právní úpravě dává však nový občanský zákoník přednost tzv. rozšířené výhradě 

vlastnického práva, která je de lege lata upravena v obchodním zákoníku.20 V rámci diskuzí 

vedených na akademické půdě a v rámci připomínkového řízení k návrhu nového občanského 

zákoníku zazněly i názory, které navrhovaly zařazení výhrady vlastnictví mezi ustanovení 

věnující se vlastnickému právu a možnostem jeho převodu. I přes tyto názory, které byly odů-

vodněny mimo jiné skutečností, že takovýto způsob úpravy by ze strany zákonodárce bylo 

možno vztáhnout na větší množství situací, zůstala výhrada vlastnictví v novém občanském 

zákoníku upravena v rámci vedlejších ujednání při kupní smlouvě jako dosud.  

Oproti platné právní úpravě doznává úprava nová ale i několik změn, které rozšiřují 

možnosti sjednání výhrady vlastnictví, či naopak omezují možnosti jejího zániku. Předně je 

nutno zmínit možnost stran sjednat výhradu vlastnictví i v rámci převodu nemovitostí. 

 Z dikce zákona vyplývá tato změna mimo jiné z možnosti zápisu výhrady vlastnického 

práva do veřejného seznamu (typicky katastru nemovitostí). Ustanovení § 2134 NOZ výslov-

ně stanoví, že výhrada vlastnictví působí i vůči třetím osobám, pokud je sjednána k věci, která 

se zapisuje do veřejného seznamu a byla-li v tomto seznamu zapsána. V ostatních případech 

sjednaná výhrada vlastnictví působí vůči věřitelům kupujícího (třetím osobám) pouze za 

předpokladu, že má podobu veřejné listiny popř. postačí písemná forma sjednání výhrady, kdy 

však musí být podpisy smluvních stran úředně ověřeny.21 

Změnou oproti platné právní úpravě je rovněž výslovná limitace možnosti prodávají-

cího odstoupit od smlouvy v případě prodlení kupujícího s placením kupní ceny. Za situace, 

kdy je mezi smluvními stranami sjednáno plnění kupní ceny ve splátkách, je dle platné právní 

úpravy možné, aby prodávající v souladu s § 517 OZ odstoupil od smlouvy v případě prodlení 

kupujícího s placením. De lege lata není výslovně stanoveno, zda je možné od smlouvy od-

                                                      
20 Důvodová zpráva k zák. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
21 Ustanovení § 2134 NOZ. Okamžik, s nímž je spojen počátek působnosti výhrady vůči věřitelům kupující-

ho, je den, kdy byly podpisy stran na výhradě úředně ověřeny. Lze si tedy představit a v praxi bude tato situace 
velmi častá, že účinky vůči třetím stranám bude výhrada schopna vyvolat až s určitou prodlevou od okamžiku 
jejího uzavření. 



 
9 

stoupit za předpokladu neuhrazení byť jen jedné splátky nebo určité části kupní ceny kupují-

cím.22 Nový občanský zákoník stanoví ve svém § 2133 NOZ ochranu kupujícího před svévol-

ným odstoupením prodávajícího mimo jiné tím, že limituje prodávajícího v možnosti jeho 

odstoupení od smlouvy. Konkrétně zákon stanoví, že „prodlení kupujícího se splátkou, jejíž 

výše nepřesahuje desetinu kupní ceny věci, bez dalšího neumožňuje prodávajícímu odstoupit 

od smlouvy a požadovat vrácení věci za předpokladu zaplacení splátky kupujícím nejdéle 

v době splatnosti splátky následující společně s ní“.23 Výše uvedené ustanovení nového ob-

čanského zákoníku konkretizuje obecné pravidlo o podstatném a nepodstatném porušení 

smlouvy, aby předcházelo případným sporům.24 

1.1.5 Praktická aplikace 

Jak již bylo řečeno výše, výhradu vlastnického práva lze sjednat jak v rámci smlouvy 

kupní, tak i jiné. Formálně nemusí být výhrada vlastnictví obsažena přímo v textu smlouvy, 

ale může být sjednána například v jejím dodatku. Za určitých podmínek  je umožněno sjedná-

ní výhrady i v rámcové kupní smlouvě. Jednou z otázek, kterými se judikatura zabývala, byla 

mimo jiné možnost sjednat výhradu vlastnického práva mimo kupní smlouvu.25 

Soud při svém rozhodování vycházel ze skutkového základu, kdy mezi žalobkyní jako 

prodávající a pozdější úpadkyní jako kupující byla uzavřena rámcová kupní smlouva. Na zá-

kladě této smlouvy mělo dojít k dodávkám domácích spotřebičů značky Whirpool, Ignis a 

Bauknecht a Wpro, přičemž specifikaci těchto spotřebičů uváděl ceník, který byl přílohou 

rámcové smlouvy. Mezi prodávající a kupující bylo dohodnuto, že „kupující bude objednávat 

jednotlivé dodávky samostatnými objednávkami a tyto se stanou součástí smlouvy“. Příslušný 

článek rámcové smlouvy obsahoval výhradu vlastnického práva ve prospěch prodávající, kdy 

„vlastnická práva k veškerému zboží dodanému na základě této smlouvy přejdou na kupující-

ho až úplným zaplacením kupní ceny každého jednotlivého daňového dokladu“. 

Dále došlo k úpadku kupující, kdy dodané zboží bylo sepsáno do konkursní podstaty a 

v průběhu konkursu zpeněženo.  

                                                      
22 K tomu se výslovně nevyjadřuje ani Mruzek ve svém článku Mruzek, K.: Výhrada vlastnictví při kupní 

smlouvě podle občanského zákoníku. Právní praxe, 1995, s. 221., když pouze uvádí možnost prodávajícího trvat 
na splacení kupní ceny a tuto případně vymáhat žalobou na zaplacení kupní ceny spolu s vzniklým příslušen-
stvím (úroky dle § 517 odst. 2 OZ). Nebo může prodávající odstoupit od uzavřené smlouvy a žádat vrácení věci. 

23 Ustanovení § 2133 NOZ. 
24 Důvodová zpráva k novému občanskému zákoníku. 
25 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 29.11.2010, sp.zn. 29 Cdo 3863/2009. 
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Soudy se ve svých rozhodnutích v předmětné věci zabývaly možností sjednání výhra-

dy vlastnického práva i mimo kupní smlouvu, kdy Nejvyšší soud dospěl ke konečné-

mu názoru o možnosti platného sjednání výhrady, avšak pouze za určitých podmínek. 

Nejdříve soud prvého stupně vyhodnotil výhradu vlastnictví sjednanou mezi stranami 

za neplatnou pro nedostatečné určení zboží, v důsledku kterého byl předmět smlouvy uveden 

neurčitě. Pro svůj závěr vyšel ze skutkového stavu, kdy ujednání smluvních stran vymezovalo 

předmět výhrady vlastnického práva jako veškeré zboží, které bude v důsledku uzavření této 

smlouvy dodáno. Z úvodního ustanovení smlouvy bylo rozpoznatelným, že se má jednat   

o zboží bílé techniky výše uvedených značek. 

Naopak odvolacím soudem neurčitost v ujednání předmětu výhrady vlastnického prá-

va shledána nebyla. Tento však neplatnost ujednání stran spatřoval ve skutečnosti, že výhrada 

vlastnického práva byla sjednána ve smlouvě nepojmenované dle § 269 ObchZ a nikoli ve 

smlouvě kupní. Odvolací soud zastával názor o možnosti platného sjednání výhrady vlastnic-

tví pouze ve smlouvě kupní. 

K tomuto se posléze vyjádřil i Nejvyšší soud, když k dovolání žalobkyně přisvědčil je-

jímu názoru o možnosti sjednání výhrady vlastnického práva i mimo smlouvu kupní dle § 409 

a násl. ObchZ. Je nesporným, že „systematicky je výhrada vlastnictví upravena v § 445 Ob-

chZ mezi ustanoveními týkajícími se kupní smlouvy, a jedná se o tzv. vedlejší ujednání při 

kupní smlouvě, avšak závěr o možnosti sjednání výhrady vlastnického práva pouze v kupní 

smlouvě z výše uvedeného ustanovení nevyplývá a nelze jej dovodit ani výkladem“. 

Dle dikce § 409 ObchZ je mimo jiné podstatnou náležitostí kupní smlouvy označení 

věci, která je předmětem dohody stran. Aplikací uvedeného ustanovení na skutkový stav došel 

Nejvyšší soud k závěru, že určité označení věci (předmětu převodu) ze smlouvy nevyplývá. 

Nezbývá tedy, než podřadit rámcovou kupní smlouvu v důsledku absence podstatné náležitos-

ti kupní smlouvy dle § 409 ObchZ pod režim smluv nepojmenovaných dle § 269 odst. 2 Ob-

chZ. 

Pro platné sjednání výhrady vlastnického práva není dle názoru nejvyššího soudu nut-

né její zakotvení v rámci kupní smlouvy, ale je nezbytné, aby byl dostatečně určitě vymezen 

předmět výhrady vlastnického práva a jeho sjednání předcházelo samotnému převodu vlast-

nického práva.26 

                                                      
26 Čl. 4 směrnice EP a Rady EU 2000/35/ES ze dne 29.6.2000, o postupu proti opožděným platbám 

v obchodních transakcích. 
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1.2 Předkupní právo 

1.2.1 Obecně k předkupnímu právu  

Předkupní právo je jedním z více ujednání, jež je možno sjednat v rámci kupní smlou-

vy a které je výslovně upraveno v občanském zákoníku, konkrétně § 602 – 606 OZ. Předkup-

ně-právní vztah jako takový může vzniknout i v rámci smluv jiných, např. smlouvy nájemní, 

avšak jedinou podrobnější úpravu předkupního práva obsahuje občanský zákoník právě 

v části věnované kupní smlouvě. Obchodní zákoník výslovnou úpravu předkupního práva 

nemá. V důsledku této skutečnosti se v případě sjednání předkupního práva v rámci obchod-

ně-právních vztahů aplikuje subsidiárně úprava občanského zákoníku. 

Občanský zákoník rozlišuje předkupní právo zákonné a smluvní, kdy tyto mohou mít 

účinky obligační nebo věcné, přičemž lze jednotlivé druhy předkupního práva vzájemně 

kombinovat. O smluvním předkupním právu hovoříme v případě, že toto vzniká na základě 

smlouvy, tj. na základě zákona a nikoli přímo ze zákona. Zároveň musí být naplněna i pod-

mínka určité formy tohoto úkonu, pokud ji zákon předepisuje, 27 a rovněž musí být výsledkem 

souhlasného projevu vůle stran.  

Zákonné předkupní právo na rozdíl od předkupního práva smluvního vzniká nezávisle 

na vůli vlastníka, často i proti jeho vůli. Může vzniknout teoreticky v kterékoli situaci, pokud 

bude ze strany zákonodárce náležitě popsána.  

Občanský zákoník upravuje nejen předkupní právo smluvní, ale i předkupní právo zá-

konné, kdy tato úprava je ale velmi strohá - upraveno je pouze překupní právo ostatních spo-

luvlastníků k podílu spoluvlastníka (§ 140 OZ). Mimo občanský zákoník je nutno uvést ještě 

zákonné předkupní právo nájemce dle § 22 zákona č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé 

spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prosto-

rům [(zákon o vlastnictví bytů) dále jen ZOVB]. Důvodem, proč se zákonodárce rozhodl jen 

pro velmi sporou úpravu zákonného předkupního práva v rámci občanského zákoníku, je sku-

tečnost, že zákonné předkupní právo jde proti duchu a smyslu soukromého práva, neboť ome-

zuje vlastníka v nakládání s jeho vlastnictvím a rovněž stanoví i druhou smluvní stranu před-

kupního práva. 

                                                      
27 Ustanovení § 603 odst. 2 OZ stanoví pro vznik předkupního práva s věcnými účinky písemnou formu, kdy 

předkupní právo nabývá oprávněný až vkladem do katastru nemovitostí. 
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Rozlišování mezi smluvním a zákonným předkupním právem ale neznamená, že tyto 

nemohou existovat současně. Pouze v případě, že by se k téže věci vztahovalo jak předkupní 

právo smluvní tak zákonné, bude mít zákonné předkupní právo před smluvním přednost. 

1.2.2 Náležitosti ujednání předkupního práva 

 V případě uzavírání výhrady předkupního práva stanoví zákon pro její platnost určité 

náležitosti (essentialia negotii), které musí být splněny, aby ji jako platnou hodnotil právní řád 

a tato mohla vyvolat účinky stranami předpokládané: 

• písemná forma, 

• závazek povinného z předkupního práva nabídnout věc oprávněnému ke koupi 

v případě, že by pojal úmysl věc zcizit. 

Z hlediska formy není až na výjimky ze strany zákonodárce pro platnost smluvního předkup-

ního práva vyžadována písemná forma. Písemnou formu úkonu musí strany dodržet pouze 

v případě, že by jím zamýšlely zřídit předkupní právo s věcnými účinky. V takovém případě 

by však kromě již uvedené písemné formy byl požadován i vklad předkupního práva do katas-

tru nemovitostí.  

 Z výše uvedeného vyplývá, že předkupní právo s věcnými účinky přichází v úvahu 

výlučně u nemovitých věcí,28 neboť tyto jsou předmětem evidence v katastru nemovitostí. I 

přes skutečnost, že je předkupní právo sjednáno k nemovitým věcem, nevyžaduje zákonodár-

ce, aby projevy vůle stran byly na téže listině.29 Důvodem je skutečnost, že zřízením předkup-

ního práva ještě nepřechází vlastnictví k věci samotné.30  

V zájmu právní jistoty a zejména s ohledem na neustále stoupající počet sporů mezi 

smluvními stranami však dle mého názoru nelze než doporučit uzavření jakéhokoli předkup-

ního práva k věci v písemné formě. 

V teoretické rovině si lze představit situaci, kdy by bylo sjednáno předkupní právo 

s věcnými účinky i k věcem movitým. Tato konstrukce by však narážela na skutečnost, že 

movité věci nepodléhají až na výjimky (např. registr motorových vozidel) evidenci a bylo by 

                                                      
28 Zatížení nemovitosti předkupním právem se uplatní v důsledku zásady publicity zápisů v katastru 

nemovitostí tak, že příslušný katastrální úřad vyznačí na návrh vkladem zatížení určité nemovité věci (stavby, 
pozemku či obého) na listu vlastnictví. 

29 Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický komentář: úplný text zákona s komentářem, 
judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1763. Požadavek zákonodárce, 
aby projevy vůle stran byly na téže listině, je nutné naplnit u písemné nabídky předkupního práva, resp. i jejího 
přijetí, které bude v praxi dopsáno pod vlastní text nabídky. Chalupa, L.: Výkon předkupního práva. Bulletin 
advokacie, 2006, č. 5, s. 32. 

30 Ustanovení § 46 odst. 2 OZ a contrario ve spojení s § 603 odst. 2 OZ. 
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tedy jen velmi obtížně prokazatelné. Výhrada předkupního práva může být formálně sjednána 

přímo v rámci smlouvy nebo i samostatně. 

Co se týče závazku povinného z předkupního práva nabídnout věc oprávněnému ke 

koupi v případě, že by pojal úmysl věc zcizit, zde dochází k rozdílnosti právních názorů při 

výkladu pojmu zcizit. Převažujícím názorem v právní teorii je, že úmyslem zákonodárce při 

stanovení závazku povinného v případě úmyslu věc zcizit bylo, aby byl nucen oprávněnému 

nabídnout věc ke koupi v případě úplatného převodu (tj. při prodeji věci). Nikoli však již 

v případě bezúplatného převodu věci či způsobem jiným. Dle převažujícího názoru by vznikl 

závazek povinného nabídnout věc oprávněnému ke koupi pouze za předpokladu, že by se 

smlouva o předkupním právu výslovně vztahovala i na tento případ.31 

Existují však i názory, které podporují závěry opačné, že povinnost vzniká vlastníkovi 

věci nejen v případě úplatného převodu věci na jinou osobu, ale i v případě jiného způsobu 

převodu vlastnického práva. Tyto názory však nemohou dle mého názoru obstát konfrontací 

s textem zákona. Úmyslem zákonodárce bylo vztáhnout závazek povinného nabídnout věc 

oprávněnému ke koupi pouze na případ úplatného převodu věci, a proto užil pojem zcizení 

věci, kterýmžto se rozumí úplatný převod věci na jinou osobu. V případě, že by úmyslem zá-

konodárce bylo vztáhnout tuto povinnost na bezúplatné převody věci či jiné formy převodu 

vlastnického práva, byl by tento dle mého názoru v textu zákona vhodně vyjádřen. 

1.2.3 Obsah předkupního práva 

 Jedná se o dvoustranný právní vztah, kdy na straně oprávněného z předkupního práva 

jsou převážně práva a na straně majitele věci jsou ze strany zákonodárce stanoveny povinnos-

ti. Oprávněný nemůže být jakkoli donucován k využití svého předkupního práva povinným a 

záleží pouze na jeho uvážení, zda se rozhodne věc koupit. 

 Obsahem předkupního práva je závazek majitele věci (povinného) nabídnout věc ke 

koupi nejdříve oprávněnému z předkupního práva. Nabídnout věc oprávněnému ke koupi je 

povinný nucen v případě, že by se rozhodl prodat věc nabytou od oprávněného. Nabídkou je 

třeba rozumět návrh povinného na uzavření následné kupní smlouvy s oprávněným.32 Záva-

zek povinného je dospělým, resp. vymahatelným ze strany oprávněného až okamžikem, kdy 

se povinný rozhodne věc prodat.  

                                                      
31 Tuto teorii zastává například Švestka viz Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo hmotné. 2, Díl 

třetí: závazkové právo. 5. vyd. Praha: ASPI, 2009, s. 172. 
32 Ustanovení§ 43a odst. 1 OZ ve spojení s § 602 odst. 1 OZ. 
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 V této souvislosti je nutno vyložit, jak je ze strany zákonodárce nahlížen onen oka-

mžik, kdy se povinný rozhodne věc prodat (zda je jím již chvíle, kdy povinný pojme úmysl 

prodat věc, či až okamžik dohody se třetí osobou). Při jeho stanovení je potřebné vyjít z dikce 

§ 605 OZ, který mimo jiné stanoví, že „nabídka se vykoná ohlášením všech podmínek“. 

Z výše uvedeného jasně vyplývá, že nelze jako rozhodný stanovit okamžik, kdy povinný pou-

ze pojme úmysl věc prodat, aniž jsou blíže známy podmínky prodeje. V intencích úpravy ob-

chodního zákoníku tedy rovněž nepřichází v úvahu spojit účinky nabídky předkupního práva 

s případem, kdy povinný vyhlásí obchodní veřejnou soutěž dle § 286 a násl. ObchZ. 

 Okamžikem dospělosti závazku povinného nabídnout věc oprávněnému ke koupi je 

chvíle, kdy existuje třetí osoba, která projevila zájem uzavřít kupní smlouvu k věci s povin-

ným. Rovněž je nezbytné, aby došlo mezi povinným a třetí osobou k dohodě o podmínkách, 

za nichž se prodej věci uskuteční. V neposlední řadě musí být takový projev vůle určitým 

způsobem zachycen, typicky písemnou formou. Kupní smlouva mezi povinným a třetí osobou 

má být ale uzavřena s rozvazovací podmínkou, která spočívá v uplatnění předkupního práva 

ze strany oprávněného.  

 Vzhledem k výše uvedenému je dle právní teorie za rozhodný okamžik pro povinnost 

učinit oprávněnému nabídku považována chvíle uzavření smlouvy s třetí osobou. V případě, 

že tato dosud nebyla uzavřena, lze za rozhodnou považovat nejdříve chvíli, kdy povinný ob-

držel od třetí osoby závaznou nabídku na uzavření kupní smlouvy a má úmysl ji za těchto 

podmínek uzavřít, popř. za jiných srovnatelných okolností, ze kterých lze usuzovat vážnost a 

určitost projevů vůle stran v rámci vyjednávání podmínek kupní smlouvy.33 Včasným splně-

ným tohoto závazku povinného je nabídnutí věci oprávněnému ke koupi ještě před tím, než je 

na třetí osobu převedeno vlastnické právo. Požadavek písemné formy stanoví zákon pouze 

v případě nabídky týkající se věcí nemovitých.34 

 Dle teorie převažuje názor, že v rámci smluvního předkupního práva se povinnost na-

bídnout věc oprávněnému ke koupi vztahuje pouze na prodej, tj. úplatné zcizení věci povin-

ným. V případě, že by se mělo předkupní právo uplatnit i při jiném způsobu zcizení, např. 

darování, musí být tato skutečnost ve smlouvě předem stanovena.35 

 Co se povahy předkupního práva týče, jedná se o právo osobní, neboť svědčí pouze 

osobě oprávněného z předkupního práva a nikoli jeho právním nástupcům a je vyloučen jeho 

                                                      
33 Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický komentář: úplný text zákona s komentářem, 

judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1757. 
34 Ustanovení § 605 OZ in fine. 
35 Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo hmotné. 2, Díl třetí: závazkové právo. 5. vyd. Praha: ASPI, 

2009, s. 172. 
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převod na jinou osobu (§ 604 OZ). Rovněž zavázaným z předkupního práva je výlučně vlast-

ník věci a nikoli např. detentor nebo jiná osoba, která pouze dočasně vykonává určitá práva 

spojená s vlastnictvím věci. Povinný z překupního práva, tj. vlastník věci, není však 

v možnostech užívání věci, nakládání s věcí, k níž bylo předkupní právo sjednáno, jakkoli 

omezen.  

 Předkupní právo můžeme z hlediska způsobu jeho vzniku dělit dle právní nauky na 

předkupní právo smluvní a zákonné. Předkupní právo smluvní vzniká, jak již bylo výše uve-

deno, na základě uzavření smlouvy o předkupním právu. Tato smlouva je právním důvodem 

vzniku práva oprávněného z předkupního práva požadovat po povinném, aby v případě, že 

pojme úmysl věc zcizit, tuto nabídl ke koupi přednostně oprávněnému.  

 Povinnost uložená vlastníkovi věci nabídnout ji ke koupi nejdříve oprávněnému 

z předkupního práva v případě jejího zcizení, je však zatížena jedním velkým nedostatkem. 

Nedostatek lze spatřovat ve skutečnosti, že i když povinný převede vlastnictví k věci na třetí 

osobu bez toho, aby věc nejdříve nabídl ke koupi oprávněnému, není smlouva o převodu 

vlastnictví k věci na třetí osobu stižena neplatností. Oprávněnému vzniká toliko právo poža-

dovat na poviném náhradu škody způsobené mu porušením předkupního práva (dle přísluš-

ných ustanovení občanského zákoníku upravujících náhradu škody § 420 a násl. OZ), či mož-

nost domáhat se na třetí osobě, aby mu věc nabídla ke koupi. Možnost oprávněného účinně se 

domoci na třetí osobě vydání věci je však u smluvního předkupního práva nevymahatelná 

v důsledku skutečnosti, že třetí osoba se nezavázala oprávněnému k povinnosti nabídnout mu 

věc ke koupi.36 Závazek nabídky ke koupi je závazek smluvní a působí tedy pouze mezi 

smluvními stranami. Z výše uvedeného vyplývá, že nelze tímto způsobem založit povinnost 

třetí osobě, aniž by se k ní tato zavázala.37  

 V případě, že by se oprávněný svého práva nedomáhal, zůstává mu toto zachováno 

vůči nabyvateli věci (tj. nezaniká v důsledku včasného nepřijetí nebo jeho odmítnutí oprávně-

ným), avšak s výhradou, že tato premisa platí pouze v případě předkupního práva s věcnými 

účinky, neboť zde se v plném rozsahu uplatňuje princip publicity.  

Princip publicity u předkupního práva s věcnými účinky má zajistit potenciálnímu 

kupci věci možnost zjistit stav, v jakém se věc nachází, tj. při vynaložení náležité péče mož-

nost zjistit, zda na věci nevázne předkupní právo či jiné věcné právo. Tuto skutečnost lze zjis-

tit pouze u nemovitostí evidovaných v katastru nemovitostí, které z úřední povinnosti vedou 

katastrální úřady. Mezi nemovitosti evidované v katastru nemovitostí řadíme mimo pozemků 

                                                      
36 Nález Ústavního soudu ČR ze dne 19.10.1999, sp. zn. I. ÚS 265/1998. 
37 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 15.6.2011, sp.zn. 31 Cdo 4308/2009. 
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a staveb rovněž byty a nebytové prostory, a to i za situace, kdy jsou rozestavěny.38 V důsledku 

principu publicity přecházejí na nového vlastníka věci jejím převodem zcela automaticky i 

práva a povinnosti vyplývající z předkupního práva. Tento přechod se děje bez souhlasu na-

byvatele pouze v důsledku skutečnosti převodu, se kterým zákon spojuje výše uvedené účin-

ky.  

 U problematiky zániku předkupního práva je opět nutno rozlišit předkupní právo 

s účinky obligačními a věcnými. V prvém případě totiž nastane zánik předkupního práva 

oprávněného mimo jiné i odmítnutím nabídky povinného nebo jejím včasným nepřijetím. 

Ustanovení § 605 OZ ukládá oprávněnému povinnost pro případ, že by se rozhodl využít své-

ho předkupního práva, zaplatit do určité doby kupní cenu. „Není-li dohodnuta doba, do kdy 

má být prodej proveden, musí oprávněný vyplatit movitost do osmi dnů, nemovitost do dvou 

měsíců po nabídce“.39 

Obsahem předkupního práva je tedy mimo jiné možnost oprávněného za určitou cenu 

koupit věc, k níž bylo sjednáno předkupní právo. Jako náležitost není v zákoně výslovně uve-

dena, ale dle mého názoru by i cena měla být součástí ujednání o předkupním právu a jako 

taková už z důvodu určité míry právní jistoty by neměla být při uzavírání smlouvy o předkup-

ním právu opomenuta.  

Ustanovení § 606 OZ přímo stanoví povinnost oprávněného z překupního práva zapla-

tit cenu nabídnutou třetí osobou (případným zájemcem o věc) v případě, že by chtěl svého 

předkupního práva využít. Dispozitivní charakter tohoto ustanovení umožňuje ovšem stranám 

sjednat si postup odlišný. Mohlo by se jednat například o možnost určení ceny znaleckým 

posudkem, či stanovením ceny jako ceny obvyklé.40 Zákonodárce určuje povinnost oprávně-

ného zaplatit v případě uplatnění předkupního práva povinnému cenu, jež nabídl někdo jiný. 

Výše uvedené platí za předpokladu, že mezi stranami nebylo jiného ujednání. Nevyužije – li 

oprávněný možnosti ke koupi, měl by se převod mezi povinným a třetí osobou uskutečnit za 

tuto cenu. 

                                                      
38 Nemovitosti, které jsou předmětem evidence katastru nemovitostí upravuje § 2 zák. č. 344/1992, o 

katastru nemovitostí České republiky, ve znění pozdějších předpisů (dále jen ZoKN). Tento stanoví, že 
předmětem evidence jsou rovněž rozestavěné byty nebo nebytové prostory, ovšem za předpokladu, že jsou 
jednotkami ve smyslu zákona o vlastnictví bytů. Jednotkami se stanou, jsou li vymezeny vlastníkem v souladu s 
§ 5 ZOVB v prohlášení vlastníka. 

39 Ustanovení § 605 OZ věta první. 
40 K nutnosti uvedení ceny v nabídce oprávněnému se rovněž vyjádřil Nejvyšší soud ČR ve svém rozsudku 

ze dne 1.6.2010, sp.zn. 28 Cdo 1726/2010, kdy judikoval, že „bylo-li účastníky předem písemně sjednáno, za 
jakou cenu musí být nemovitost nabídnuta oprávněnému z předkupního práva v případě záměru osoby povinné 
prodat nemovitost, nemusí již nabídka učiněná podle § 605 věta poslední OZ údaj o ceně obsahovat“. 
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Na základě výše uvedeného bychom mohli shrnout, že předkupnímu právu smluvnímu 

je v rámci občanského práva věnována větší pozornost jak předkupnímu právu zákonnému. 

Důvodem patrně bude skutečnost, že předkupní právo zákonné vzniká nezávisle na vůli 

účastníků a často i proti jejich vůli na základě zákonem předvídané skutečnosti. Úprava 

v občanském zákoníku je velmi sporá, když institut zákonného předkupního práva je zde za-

stoupen pouze předkupním právem spoluvlastníků dle § 140 OZ. 

Předkupní právo spoluvlastníků  

Ustanovení § 140 OZ stanoví předkupní právo spoluvlastníků za situace, kdy dochází 

k převodu podílu na věci ze strany jednoho z podílových spoluvlastníků. Dikce zákona rovněž 

hovoří o předkupním právu spoluvlastníků pouze v případě převodu, nikoli přechodu ze záko-

na či na základě rozhodnutí státního orgánu. Jak již bylo vymezeno výše, převodem rozumí se 

pouze převod úplatný.41 K výkladu pojmu převodu platí, co již bylo uvedeno výše pro smluv-

ní předkupní právo, neboť v případě chybějící úpravy, aplikuje se s odkazem na § 853 OZ na 

zákonné předkupní právo úprava předkupního práva smluvního v § 602 a násl. OZ.42 

Výjimkou z povinnosti nabídnout spoluvlastnický podíl ke koupi ostatním spoluvlast-

níkům představuje jeho převod osobě blízké, kterou se rozumějí určité předem vymezené 

osoby.43 Tyto jsou označovány za „osoby blízké“ z důvodu trvajícího manželství, na základě 

objektivní skutečnosti (určitý stupeň příbuzenství), anebo na základě určitého vztahu k osobě, 

v důsledku kterého by osoba první pociťovala újmu, kterou by utrpěla druhá osoba, jako újmu 

vlastní. Již před několika lety došla zařazení mezi „osoby blízké“ i osoba partnera, kterému 

zákon přiznal status osoby blízké v souvislosti s přijetím zákona č. 115/2006 Sb., o registro-

vaném partnerství a o změně některých souvisejících předpisů (dále jen ZoRP). 

Za předpokladu, že prodávající spoluvlastník, tj. povinný, nabídne svůj podíl ostatním 

spoluvlastníkům ke koupi, může v praxi nastat několik možností. První možností je, že nebu-

de mít žádný ze spoluvlastníků o podíl prodávajícího spoluvlastníka zájem. V tomto případě 

může povinný následně převést podíl na třetí osobu.  Povahou je předkupní právo spoluvlast-

níků právo věcné, kdy jeho charakter lze dovozovat již ze systematického zařazení zákono-

                                                      
41 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 20.10.2008, sp.zn. 22 Cdo 2408/2007, kdy v tomto rozhodnutí do-

šel nejvyšší soud k zásadnímu závěru, že předkupní právo podílového spoluvlastníka se  u převodu podílu daro-
vací smlouvou (tj. bezúplatným převodem) neuplatní. K závěru o ústavní konformitě uvedeného závěru došel i 
Ústavní soud ČR ve svém usnesení ze dne 27.1.2011, sp.zn. III. ÚS 3688/10. Ustanovení § 140 OZ nelze 
v důsledku výše uvedeného užít na přechod spoluvlastnického práva děděním. 

42 Lze pouze dodat, že převodem spoluvlastnického podílu nelze rozumět i smlouvu o vkladu spoluvlastnic-
kého podílu k nemovité věci do obchodní společnosti, jejímž společníkem je povinný spoluvlastník, neboť jde o 
převod spoluvlastnického podílu na právnickou osobu jako osobu jemu blízkou. Z tohoto důvodu předkupní 
právo dle § 140 OZ ostatním spoluvlastníkům nevznikne. Viz rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 29.4.2004 
sp.zn. 22 Cdo 1836/2003. 

43 Ustanovení § 116 OZ. 
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dárcem. Důsledkem věcného charakteru předkupního práva dle § 140 OZ bude mimo jiné 

skutečnost, že bude mít účinky i vůči právním nástupcům povinného.44  

Ohledně realizace předkupního práva spoluvlastníků znění zákona mlčí, a proto bude 

aplikována úprava předkupního práva smluvního. Povinný bude rovněž nucen učinit nabídku 

ostatním spoluvlastníkům, kdy tato musí obsahovat mimo jiné ohlášení podmínek, za nichž by 

se případně uskutečnil převod podílu mezi ním a třetí osobou. Z hlediska formy musí být na-

bídka písemná stejně jako u předkupního práva smluvního pouze v případě, že se jedná o pře-

vod podílu na nemovitosti. Povinný je rovněž nucen učinit nabídku všem spoluvlastníkům, a 

to bez ohledu na velikost jejich spoluvlastnického podílu.  

Druhou možností je, že by zájem o vykoupení podílu spoluvlastníka projevili všichni 

zbylí spoluvlastníci. Za této situace je na jejich dohodě, jak se převod mezi nimi a prodávají-

cím spoluvlastníkem uskuteční. Zákon pouze podpůrně stanoví, že „nedohodnou-li se spolu-

vlastníci o výkonu předkupního práva, mají právo vykoupit podíl poměrně podle velikosti 

podílů“.45 Přitom však platí, že nevyjádří-li se jakýkoli ze spoluvlastníků ve stanovené lhůtě 

nebo dle svého vyjádření podíl nechce, popř. z nějakého důvodu nemůže vykoupit, jeho právo 

vůči povinnému, tj. převodci podílu, zaniká (§ 605 OZ ve spojení s § 853 OZ). 

V neposlední řadě je důležité zmínit rovněž oprávnění spoluvlastníků domáhat se na 

třetí osobě převodu nabytého podílu, pokud by převodem podílu této třetí osobě došlo k poru-

šení předkupního práva ostatních spoluvlastníků, tj. ze strany povinného nebyla ostatním spo-

luvlastníkům učiněna nabídka ke koupi podílu před jeho převodem třetí osobě. Zde je analo-

gicky dle § 603 OZ možnost spoluvlastníků domáhat se převodu podílu na nabyvateli bez 

toho, aby se museli dovolat relativní neplatnosti smlouvy o převodu výše uvedeného podílu. 

Toto právo spoluvlastníků je soudně vymahatelné.46 

                                                      
44 Knappová, M. – Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo hmotné. 1, Díl druhý: věcná práva. 4. vyd. 

Praha: ASPI, 2005, s. 374. Rovněž Nesnídal, J.: Podílové spoluvlastnictví – předkupní právo při převodu spolu-
vlastnického podílu. Ekonom, 1997, č. 35, s. 28. 

45 Ustanovení § 140 OZ in fine. 
46 Předpokladem pro vymahatelnost práva je nahrazení projevu vůle nabyvatele soudem, kdy takovou mož-

nost lze dovodit z § 161 odst. 3 OSŘ. Viz Knappová, M. – Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo 
hmotné. 1, Díl druhý: věcná práva. 4. vyd. Praha: ASPI, 2005, s. 376. 
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Předkupní právo nájemce dle § 22 Zákona o vlastnictví bytů 

Významným příkladem zákonného předkupního práva upraveného mimo občanský 

zákoník je předkupní právo nájemce upravené v § 22 ZOVB. Zákon o vlastnictví bytů stanoví 

povinnost vlastníka bytu, popř. budovy nabídnout jej ke koupi nejdříve nájemci.47  

Povinnost vlastníkovi vzniká v důsledku skutečnosti, že došlo k vymezení jednotek 

v domě ve smyslu § 4 odst. 1 ZOVB. Pokud totiž vlastník pojme úmysl převést jakoukoli jed-

notku (byt nebo nebytový prostor) v domě a ne budovu celek, je prohlášení vlastníka dle § 4 

odst. 1 ZOVB, kterým se vymezují jednotky v domě, povinnou přílohou k návrhu na povolení 

vkladu vlastnického práva. Do katastru nemovitostí lze vlastnické právo k první převáděné 

jednotce v domě zapsat pouze za předpokladu, že byla tato jednotka vymezena. Vlastnické 

právo vlastníka budovy se poté transformuje v důsledku prohlášení vlastníka ve vlastnické 

právo vymezených jednotek.48 

K samotnému předkupnímu právu nájemce lze uvést, že § 22 odst. 1 ZOVB stanoví 

povinnost vlastníka nabídnout převod vlastnického práva k bytu přednostně tomuto nájemci. 

Zrcadlovým odrazem povinnosti vlastníka bytu, popř. budovy nabídnout převod bytu nejdříve 

jeho nájemci, je oprávnění nájemce bytu na jeho přednostní nabytí. Zákon v rámci právní 

úpravy zákonného předkupního práva k bytu zvýhodňuje pouze fyzickou osobu jako nájemce.  

Výše uvedenou povinnost má dle § 22 odst. 3 ZOVB pouze první vlastník jednotky 

(bytu), kdy, stane-li se určitá osoba vlastníkem jednotky dle zákona o vlastnictví bytů, není již 

její vlastnické právo k bytu zatíženo zákonným předkupním právem nájemce (za předpokladu 

vzniku nájemního vztahu k bytu). Výše uvedená výjimka z povinnosti nabídnout přednostně 

byt ke koupi nájemci se ale nevztahuje na případ, kdy vlastníkem bytu, který jej nabyl 

v souladu se zákonem o vlastnictví bytů, je původní vlastník budovy (§ 7 ZOVB). 

Povinnost vlastníka nabídnout věc nájemci ke koupi je splněna zasláním nabídky ná-

jemci. Zákon výslovně stanoví určité náležitosti, které nabídka musí splňovat, aby ji bylo 

                                                      
47 Vlasák, M.: Předkupní právo podle § 22 odst. 2 zákona o vlastnictví bytů. Právní fórum, 2010, č. 6, s. 

298-302 a rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 2.2.2010, sp.zn. 22 Cdo 293/2008, které došly k závěru, že z 
ustanovení § 22 odst. 1 ZOVB lze dovodit předkupní právo nájemce k bytu, ale nikoli už právo na jeho prodej za 
předpokladu, že vlastník bytu, popř. budovy ostatní jednotky v domě převádí, ale tuto si převést nepřeje. Takové-
to oprávnění nájemce nelze dovodit z žádného ustanovení zákona. 

48 Prohlášení vlastníka musí obsahovat náležitosti uvedené v § 4 odst. 2 ZOVB, kdy tímto mohou být vyme-
zeny nejen bytové jednotky ale i nebytové prostory. Prohlášení vlastníka je pro zákonné předkupní právo nájem-
ce ve smyslu § 22 odst. 1, 2 ZOVB významné z toho hlediska, že povinnost vlastníka nabídnout věc oprávněné-
mu ke koupi se dotýká pouze bytů tj. prostorů ve smyslu § 2 písm. b) ZOVB a nikoli prostorů nebytových (§ 2 
písm. c) ve spojení s 22 odst. 1, 2 ZOVB a contrario). Výjimku z výše uvedeného představují ateliéry, k nimž je 
rovněž ze strany zákonodárce stanoveno zákonné předkupní právo nájemce dle § 22 odst. 6 ZOVB. 
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možno hodnotit jako platnou.49 Předně je nutno dodržet písemnou formu, která jako požada-

vek vyplývá již z dikce § 22 odst. 1 ZOVB, neboť tento uvádí mimo jiné, že nabídka byla 

nájemci „doručena“. Písemnou formu je ale možno dovodit rovněž ze skutečnosti, že byty 

jsou věcí nemovitou, kdy pro jejich převod stanoví zákon písemnou formu (§ 45 OZ). Ohled-

ně zbylých náležitostí nabídky lze odkázat na výše uvedené náležitosti nabídky předkupního 

práva smluvního, kdy nabídka musí být rovněž dostatečně určitá, obsahovat cenu bytu, který 

má být převeden, a v neposlední řadě z ní musí vyplývat vůle vlastníka být jí vázán, a to po 

dobu šesti měsíců, neboť tato doba je stanovena jako lhůta nájemci pro její přijetí. Nejsou- li 

dodrženy zákonné náležitosti nabídky ze strany vlastníka, je absolutně neplatná s účinky ex 

tunc.  

Jak již bylo výše uvedeno, je právo nájemce na přednostní nabytí bytu ohraničeno lhů-

tou šesti měsíců, kdy v případě úmyslu vlastníka byt prodat, musí nejdříve dojít k učinění na-

bídky nájemci. V této lhůtě může nájemce přijmout nabídku vlastníka. Mohou ale nastat i 

situace opačné, kdy se nájemce v této lhůtě buď nevyjádří, či nabídku vlastníka nepřijme. 

Důležitou otázkou je, zda může tímto výslovným projevem vůle nájemce dojít ke zkrácení 

lhůty pro možné přijetí, kdy je stanoveno, že lhůta musí proběhnout celá a nelze ji zkrátit ani 

výslovným odmítavým úkonem nájemce.50 Převod bytu vlastníka na třetí osobu se může 

uskutečnit nejdříve po uplynutí šestiměsíční lhůty od doručení nabídky k převodu bytu ná-

jemci.  Nájemce ale i po uplynutí šestiměsíční lhůty není svého práva na přednostní nabytí 

zbaven, avšak s tím rozdílem, že po jejím uplynutí může vlastník převést byt i na třetí osobu.51 

V případě úmyslu vlastníka byt převést je tento omezen po dobu jednoho roku od uplynutí 

šestiměsíční lhůty k přijetí nabídky nájemcem v možnosti převést platně byt na případného 

zájemce.  

Omezení spočívá v povinnosti tzv. druhé nabídky nájemci, a to v případě, že se vlast-

ník rozhodne byt zcizit. Lhůta 1 roku je objektivní a nastává nezávisle na vůli stran. Pokud se 

                                                      
49 Za situace, kdy je nájemců více nebo  hovoříme o společném nájmu bytu manžely, je vlastník povinen do-

ručit nabídku k přednostnímu nabytí každému jednotlivému nájemci. Ke stejnému závěru došel i Nejvyšší soud 
ČR ve svém usnesení ze dne 19.7.2010, sp.zn. 22 Cdo 4533/2008, kdy judikoval, že povinnost vlastníka nabíd-
nout nájemci byt ke koupi není splněna v případě, že nebyla nabídka zaslána byť jen jednomu z více společných 
nájemců. Následná smlouva o převodu bytu mezi vlastníkem a třetí osobou je v důsledku této skutečnosti abso-
lutně neplatná, a to i kdyby touto třetí osobou byl druhý ze společných nájemců. 

50  Novotný, Marek a kol. Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. 4. vyd. C.H.Beck, 2011, s. 276. 
51 Výše uvedený závěr potvrzuje i Nejvyšší soud ČR ve svém usnesení ze dne 19.7.2010, sp.zn. 22 Cdo 

456/2009. V usnesení došel soud k závěru o možnosti vlastníka bytu, tento po marném uplynutí lhůty k přijetí 
nabídky nájemcem prodat i jakékoli jiné osobě, tj. není vyloučena ani opětovná nabídka nájemci. V případě, že 
vlastník upozorní i po uplynutí lhůty k přijetí nabídky stanovené zákonem nájemce na možnost koupě bytu za 
podmínek, které byly obsaženy již v nabídce a zároveň s tímto mu oznámí rozhodnutí prodat byt i případným 
jiným zájemcům, není upozornění vlastníka bytu skutečností, která by zakládala opětovný běh šestiměsíční lhůty 
pro přijetí nabídky. 
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vlastník v této lhůtě nerozhodne byt zcizit, zaniká uplynutím lhůty 1 roku právo nájemce na 

jeho přednostní nabytí. Poté již není vlastník povinen v případě prodeje třetí osobě nabídnout 

byt ke koupi nejdříve nájemci.  Za předpokladu prodeje bytu vlastníkem v jednoroční lhůtě je 

ale vázán povinností přednostní nabídky nájemci.  

Nabídka nájemci musí i v tomto případě splňovat náležitosti uvedené výše. V rámci 

„druhé“ nabídky se v praxi často vlastník odchýlí od ceny, za kterou zamýšlel byt převést 

nájemci v nabídce prvé. Z § 22 odst. 2 nevyplývá jakákoli vázanost mezi nabídkou prvou a 

druhou, a proto je v praxi časté, že cena uvedená v nabídce druhé je nižší či vyšší. Možnost 

určení ceny v nabídce je omezena jednak korektivem dobrých mravů, ale hlavně § 606 OZ, 

který stanoví povinnost uvést v nabídce „cenu nabídnutou někým jiným“, tj. případným zá-

jemcem. Nabídka je dle platného práva nahlížena jako návrh na uzavření smlouvy o převodu 

bytu a jako taková musí splňovat i ostatní nezbytné náležitosti mimo uvedení ceny (§ 6 odst. 1 

ZOVB).  

Je-li nájemci v rámci 1 roční lhůty učiněna nabídka převodu bytu, stanoví § 22 odst. 3 

ZOVB 3 měsíční lhůtu k jejímu možnému přijetí. Pokud nedojde ve lhůtě 3 měsíců od jejího 

doručení nájemci k přijetí, tj. nájemce odmítne smlouvu uzavřít nebo se ve lhůtě nevyjádří, 

přednostní právo k nabytí bytu zaniká.  

Výše uvedené ustanovení by mohlo být vlastníkem účelově zneužito, kdy by mohl 

předstírat úmysl převést byt třetí osobě. Nájemci by následně nabídl v souladu se zákonem 

jeho přednostní nabytí. Cena „údajně nabídnutá někým jiným“ by byla nepřiměřeně vysoká a 

nájemce by v důsledku toho nabídku odmítl.  Z tohoto důvodu předkupní právo nájemce 

k bytu zaniká při nepřijetí nabídky na jeho přednostní nabytí ve lhůtě 3 měsíců, ale jen za 

předpokladu, že k převodu vlastnictví na třetí osobu za výše uvedených podmínek dojde. 

V opačném případě jednoroční lhůta stále trvá. 

Pokud by tedy vlastník převedl byt na třetí osobu za cenu nižší, než byla uvedena jako 

„cena nabídnutá“, poruší předkupní právo nájemce. Nájemce je následně oprávněn domáhat 

se na třetí osobě, aby mu převedla byt za cenu z její strany skutečně vynaloženou. Pro případ, 

že by se nájemce svého práva na převod bytu u třetí osoby nedomáhal, zůstává mu zachováno. 

Závěrem je nutno ještě uvést, že zákonné předkupní právo nájemce je upraveno i pro 

ateliéry, ovšem s tím rozdílem, že nájemce má na přednostní nabytí právo pouze jednou. 

V případě, že je nabídka vlastníka nájemcem odmítnuta nebo nedošlo k jejímu přijetí ve lhůtě 

šesti měsíců od jejího doručení, neukládá zákon vlastníkovi povinnost činit nabídku opětovně 

a tento může ateliér převést. 
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1.2.4 Předkupní právo de lege ferenda dle nového občanského zákoníku 

Nový občanský zákoník upravuje institut předkupního práva v části 4. relativních ma-

jetkových práv, hlavě II., dílu 1., oddílu 2., pododdílu 4., konkrétně § 2140 – 2149 NOZ.  

Nový občanský zákoník reaguje na řadu výkladových problémů, které vznikly 

v důsledku kusé úpravy v platném občanském zákoníku, kdy mimo jiné stanoví nově možnost 

zcizit předkupní právo k věci a rovněž došlo k nahrazení pojmu zcizení věci za výkladově 

čistý pojem prodej věci. Nový občanský zákoník ve svém § 2140 odst. 1 NOZ výslovně sta-

noví závazek povinného vůči tzv. předkupníkovi nabídnout mu věc ke koupi v případě úmys-

lu ji prodat.  

Podrobně je v novém občanském zákoníku řešena i otázka okamžiku, kdy je prodáva-

jící povinen nabídnout oprávněnému (dle terminologie užité novým občanským zákoníkem 

předkupníkovi) věc ke koupi. Za tento okamžik je označena doba uzavření smlouvy mezi 

prodávajícím (povinným z předkupního práva) a tzv. koupěchtivým (tj. třetí osobou).  

Výslovné označení okamžiku vzniku povinnosti prodávajícího jistě sjednotí aplikační 

problémy, které vznikaly v důsledku nejednoznačnosti úpravy v platném občanském zákoní-

ku, který sice stanovil povinnost nabídnout věc oprávněnému ke koupi, avšak bez označení 

okamžiku vzniku této povinnosti. V praxi docházelo k nejasnostem, zda povinnost vzniká již 

ve chvíli, kdy povinný pojal úmysl věc zcizit, či v okamžiku započetí jednání mezi ním a třetí 

osobou, anebo až okamžikem uzavření smlouvy mezi prodávajícím a touto třetí osobou (tzv. 

koupěchtivým). 

Možnost oprávněného z předkupního práva zcizit své oprávnění, které bylo dosud 

chápáno jako ryze osobní právo osoby, je závažnou změnou oproti platné právní úpravě. Dle 

platného práva není možný převod práv oprávněného z předkupního práva na třetí osobu a 

rovněž nelze připustit přechod závazku z předkupního práva z osoby povinného na jeho dědi-

ce.  

Zakotvení možnosti zcizení předkupního práva za situace možnosti jeho sjednávání u 

movitých věcí, které až na výjimky nejsou předmětem jakékoli evidence, přináší mnoho úska-

lí. Předně nelze jistě vědět, zda v případě převodu určité věci na ní nevázne předkupní právo 

jiné osoby. V praxi nebude dle mého názoru v mnoha případech ani možné, aby nabyvatel, 

který kupuje určitou movitou věc, s jistotou věděl, že na ní nevázne předkupní právo jiné oso-

by, neboť se bude muset ve většině případů v důsledku neexistence evidence movitých věcí 

spolehnout na pouhé ujištění prodávajícího. Zákonodárcem byla možnost převodu a přechodu 
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předkupního práva proto restriktivně umožněna pouze pro případ, že tak bylo mezi stranami 

výslovně ujednáno.52 

Nový občanský zákoník se v § 2144 NOZ zabývá předkupním právem s věcnými 

účinky. Ustanovení § 2144 odst. 1 NOZ stanoví oprávnění  předkupníka domáhat se na ná-

stupci druhé strany převodu věci za odpovídající úplatu, kdy oproti platné právní úpravě nelze 

bez dalšího učinit závěr, že předkupní právo s věcnými účinky lze i napříště sjednat pouze 

u nemovitých věcí.  

Ustanovení § 603 odst. 2 OZ, které k dohodě o předkupním právu stanovilo povinnost 

písemné formy a předkupní právo se nabývalo až vkladem do katastru nemovitostí, bylo na-

hrazeno tak, že „je-li předkupní právo zřízeno jako právo věcné, opravňuje předkupníka do-

máhat se vůči nástupci druhé strany převodu věci“.  

Užití termínu věc ze strany zákonodárce při chybějícím odkazu na okamžik nabytí 

práva vkladem do katastru nemovitostí může dle mého názoru implikovat možnost sjednání 

předkupního práva i u věcí movitých. Při sjednání předkupního práva s věcnými účinky by 

ovšem došlo k neúměrnému zatížení třetí strany, která v důsledku neexistence evidence movi-

tých věcí v konkrétním případě nemusí, ba dokonce nemůže vědět o předkupním právu jiné 

osoby k věci, kterou nabyla. Vyjasnění problému nepřináší ani následující ustanovení, kdy lze 

pouze vyčkat, jak se k jeho řešení postaví praxe a judikatura. 

Rovněž užití širšího pojmu „nástupce druhé strany“ v § 2144 odst. 1 NOZ má za ná-

sledek možnost použití ustanovení jak na nabyvatele, který věc nabyl na základě převodu po-

vinným z předkupního práva, tak na osobu dědice, kterému bylo nabytí dědictví potvrzeno 

v dědickém řízení. Pokud by nástupce nabyl vlastnické právo k věci dle dikce § 2144 odst. 2 

NOZ „jiným způsobem“, přejde na něj rovněž povinnost nabídnout předkupníkovi věc ke 

koupi za stejných podmínek, jakými byl vázán i původní povinný. Ustanovení vychází 

z konsensu o povinnosti nabídnout předkupníkovi věc ke koupi pouze v případě prodeje, 

tj. úplatného zcizení věci. Jiným způsobem lze rozumět jakýkoli jiný způsob zcizení, např. 

darováním, kdy třetí osoba, která věc nabyla, je posléze povinna z předkupního práva opět 

pouze pro případ prodeje věci. 

Mění se rovněž případy zákonného předkupního práva. Prakticky vymizelo předkupní 

právo spoluvlastníků a naopak je výslovně v novém občanském zákoníku upraveno např. 

předkupní právo člena rodiny v případě dělení rodinného závodu při dělení pozůstalosti sou-

dem dle § 697 odst. 1 NOZ. 

                                                      
52 Ustanovení § 2142 NOZ. 
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V neposlední řadě je nutno rovněž zmínit zakotvení právní domněnky uzavření 

smlouvy s rozvazovací podmínkou uplatnění předkupního práva předkupníkem. Právní do-

mněnka sjednání smlouvy s rozvazovací podmínkou se vztahuje na situace, kdy třetí osoba 

jako nový nabyvatel věci věděla, popřípadě musela vědět o existenci předkupního práva 

k věci ve prospěch jiné osoby.53 Pro uplatnění domněnky uzavření smlouvy s rozvazovací 

podmínkou nepostačí nevědomá nedbalost koupěchtivého. 

Celkově lze uzavřít, že nový občanský zákoník pojednává o předkupním právu hlou-

běji jak platný zákoník občanský, kdy ale ani tento nezůstává prost výkladových problémů. 

1.2.5 Praktická aplikace 

Jedním z velmi častých problémů, které jsou řešeny soudní praxí, je otázka, zda na-

bídka z předkupního práva byla učiněna v souladu se zákonem, resp. zda obsahuje všechny 

podmínky, za kterých prodávající věc nabízí. 

V tomto ohledu byl již dříve vydán Nejvyšším soudem ČR rozsudek ze dne 25. 8. 2003, 

který se týkal nutnosti stanovení všech podmínek ve smyslu § 605 OZ, konkrétně povinnosti 

uvést v nabídce ke koupi oprávněnému z předkupního práva rovněž splatnost ceny, za kterou 

je předmět předkupního práva prodáván. Nejvyšší soud v uvedeném rozsudku došel k závěru 

o porušení předkupního práva spoluvlastníka podle § 140 OZ s tím, že v souladu s § 605 OZ 

je nezbytné, aby nabídka předkupního práva byla vykonána ohlášením všech podmínek. 

K tomuto v projednávané věci dle názoru Nejvyššího soudu nedošlo, když ze skutkového zjiš-

tění vyplynulo, že v nabídce doručené žalovaným žalobci nebylo zmínky o splatnosti kupních 

cen nabízených nemovitostí, přičemž následně žalovaný uzavřel kupní smlouvy se třetími 

osobami, které obsahovaly individuální splatnost cen.  

Ohledně povinnosti prodávajícího uvést v nabídce oprávněnému z předkupního práva 

mimo jiné i splatnost ceny, za kterou je věc prodávána, došlo ke změně v nahlížení Nejvyšší-

ho soudu ČR na tento požadavek, a to konkrétně rozsudkem Velkého senátu občanskoprávní-

ho a obchodního kolegia Nejvyššího soudu.54  

Nejvyšší soud se zabýval otázkou obsahu nabídky oprávněnému, resp. zda je povinnou 

náležitostí nabídky údaj o splatnosti kupní ceny věci. 

Skutkový stav byl takový, že ze strany žalovaného byla žalobkyni jako oprávněné dne 

5. 12. 2006 zaslána výzva k uplatnění předkupního práva k věci. Protože se jednalo o nemovi-

tost, byla nabídka v souladu se zákonnými požadavky písemná. V nabídce žalovaný oprávně-
                                                      
53 Ustanovení § 2145 NOZ. 
54 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 11.5.2011, sp.zn. 31 Cdo 1926/2009. 
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nou žádal o vyjádření do 15. 1. 2007. Věc byla oprávněné nabídnuta ke koupi za částku 

700.000,- Kč, přičemž doba splatnosti ceny v nabídce výslovně uvedena nebyla. Oprávněná 

na nabídku žalovaného reagovala dne 11. 1. 2007 její akceptací. Poté však nedošlo z její stra-

ny k uhrazení kupní ceny v zákonné lhůtě 2 měsíců. Posléze žalovaný v průběhu měsíce červ-

na informoval oprávněnou o zániku jejího předkupního práva a o několik měsíců později uza-

vřel kupní smlouvu k věci, kdy kupní cena byla stanova částkou 750.000,- Kč. 

Oprávněná se posléze domáhala u soudu určení neplatnosti kupní smlouvy mezi žalo-

vaným a nabyvateli. Soudem prvého stupně byla nabídka žalovaného oprávněné shledána 

řádnou, kdy soud přisvědčil názoru žalovaného o tom, že nereagováním oprávněné spočívají-

cím v neuhrazení kupní ceny věci v zákonné lhůtě, zaniklo její předkupní právo. V souladu 

s právem byla žalovaným informována o jeho zániku a následném převodu věci na třetí oso-

by. Soud prvého stupně zamítl její žalobu na určení neplatnosti uzavřené kupní smlouvy. 

Odvolací soud se neztotožnil se závěrem soudu prvého stupně, když poukázal na roz-

sudek Nejvyššího soudu stanovující mimo jiné jako splnění náležitosti ohlášení všech podmí-

nek označení splatnosti kupní ceny. 

 Rozhodnutí odvolacího soudu bylo poté žalovanými napadeno dovoláním, kdy tito 

vymezili v dovolání otázku zásadního právního významu, a to „zda v případě, že nabídka pře-

vádějícího vlastníka učiněná ostatním spoluvlastníkům, oprávněným osobám ze zákonného 

předkupního práva upraveného v § 140 OZ, neobsahuje stanovení splatnosti kupní ceny, je 

předkupní právo porušeno, jestliže spoluvlastnický podíl bude po marném učinění nabídky 

převeden na třetí osobu smlouvou, ve které je již doba splatnosti stanovena“.  

 Kolegium Nejvyššího soudu se zde odchýlilo od svého právního názoru, když judiko-

valo, že  obsahové náležitosti nabídky jsou zákonodárcem stanoveny pouze tak, že oprávněný 

v případě využití svého předkupního práva má povinnost zaplatit cenu nabídnutou někým 

jiným. Nabídka se vykoná ohlášením všech podmínek. Zde je třeba zabývat se výkladem 

pojmu „ohlášením všech podmínek“. Konstantní judikatura Nejvyššího soudu říká, že tímto 

rozumíme skutečnost, kdy nabídka odpovídá předem sjednaným podmínkám s třetí osobou. 

Pokud dohodnuty nebyly, je třeba, aby nabídka obsahovala veškeré podmínky, za kterých 

povinný věc ke koupi nabízí (tj. předmět koupě, cenu, příp. další plnění vedle ceny), kdy je-

jich splněním bude oprávněnému umožněn výkon předkupního práva. 

 Ve výše uvedeném případě nabídka zaslaná žalobkyni jako oprávněné neobsahovala 

splatnost ceny, ale pozdější kupní smlouva uzavřená mezi žalovaným a třetími osobami ano. 

Kolegium se zabývalo otázkou, zda lze v této skutečnosti spatřovat porušení předkupního 

práva žalobkyně, kdy došlo k závěru, že nikoli. 
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 I když lhůta pro splatnost kupní ceny nebyla v nabídce žalobkyni výslovně uvedena, 

lze dle názoru kolegia vycházet ze zákonné lhůty 2 měsíců. Dále Nejvyšší soud uzavřel, že 

prodej věci třetím osobám za cenu pouze nepodstatně se lišící od ceny uvedené v nabídce ža-

lobkyni nelze považovat za porušení jejího předkupního práva.  

 Nejvyšší soud tak vyslovil názor, že „nikoliv zásadní odchylky ceny realizované od 

kupní ceny notifikované oprávněnému spoluvlastníkovi nemohou mít za následek poškození 

práv spoluvlastníka; opačný výklad by byl zjevně nepřiměřený. To ovšem musí nutně platit i 

pro další podmínky prodeje včetně splatnosti kupní ceny“.  Je třeba mít na zřeteli, nakolik se 

podmínky splatnosti v konkrétním případě liší a zda rozdíl mezi nimi je objektivně způsobilý 

ovlivnit rozhodnutí oprávněného o přijetí nabídky. Na základě výše uvedeného uzavřel Nej-

vyšší soud věc tak, že není možné bez dalších okolností porušit předkupní právo spoluvlastní-

ka pouze tím, že nabídka učiněná oprávněnému neobsahuje údaj o splatnosti kupní ceny a 

pozdější kupní smlouva uzavřená s třetí osobou její individuální splatnost obsahuje. 

1.3 Právo zpětné koupě 

1.3.1 Obecně k právu zpětné koupě 

Právo zpětné koupě je jedním z více ujednání, jež je dle platné právní úpravy možné 

sjednat v rámci kupní smlouvy. Právo zpětné koupě je výslovně upraveno občanským zákoní-

kem v § 607 – 609 OZ, který vymezuje obsah práva zpětné koupě, práva a povinnosti stran a 

rovněž stanoví i náležitosti nutné k jeho platnému sjednání. Při absenci výslovné úpravy vě-

nované přímo právu zpětné koupě, uplatní se obecná ustanovení občanského zákoníku. Dů-

sledkem zásady a minory ad maius je skutečnost, že mimo požadavků kladených na platnost 

sjednání práva zpětné koupě v § 607 – 609 OZ je nutné, aby ujednání účastníků splňovalo 

rovněž i náležitosti kladené na právní úkony obecně.55 V případě sjednání práva zpětné koupě 

mezi podnikatelskými subjekty či za jiných okolností, které by měly za následek aplikaci ob-

chodního zákoníku, tento úpravu práva zpětné koupě nevymezuje, dohodu smluvních stran ale 

rovněž nezapovídá.56 

Právo zpětné koupě má povahu rozvazovací podmínky, kdy jeho realizací je vrácení 

poskytnutého plnění, resp. kupní ceny ze strany prodávajícího kupujícímu a tomu odpovídají-

cí povinnost kupujícího vrátit věc, k níž bylo sjednáno výše uvedené právo prodávajícímu. 

                                                      
55 Ustanovení § 37 OZ. 
56 Bejček, J. – Eliáš, K. – Raban, P. a kol. Kurs obchodního práva: obchodní závazky. 5. vyd. Praha: 

C.H.Beck, 2010. s. 286. 
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Jedná se o závazkový právní vztah, ve kterém převažují práva na straně prodávajícího a po-

vinnosti na straně kupujícího. Právní konstrukce výhrady zpětné koupě spočívá v tom, že 

sjednáním výhrady vlastně dochází ke vzniku dvou kupních smluv, které mají stejný obsah, 

avšak postavení smluvních stran je obráceno. Druhá kupní smlouva, konkrétně práva a povin-

nosti z ní vznikající se odkládají podmínkou, že dojde k uplatnění práva zpětné koupě ze stra-

ny původního prodávajícího.57 

1.3.2 Náležitosti ujednání práva zpětné koupě 

  Pro případ prodeje věci s výhradou zpětné koupě stanoví zákon pro její platnost určité 

náležitosti (essentialia negotii), které musí být splněny, aby mohla vyvolat zamýšlené účinky: 

• písemná forma, 

• právo prodávajícího žádat na kupujícím vrácení věci do určité doby po koupi, 

• úplatnost, 

• určení movité věci, k níž se právo sjednává. 

Výhrada zpětné koupě musí být sjednána písemně, kdy je nezbytné, aby tuto obsahovala již 

kupní smlouva v případě, že je uzavírána písemnou formou. V případě uzavření kupní smlou-

vy jiným bezformálním způsobem, je nutné uzavřít navazující písemnou smlouvu o právu 

zpětné koupě, kterou bude hlavní kupní smlouva doplněna. Nutnost písemné formy je dále 

stanovena i pro uplatnění práva zpětné koupě prodávajícím. Zákonný požadavek písemné 

formy je dodržen za předpokladu, že jej osoba učiní v souladu s § 40 odst. 4 OZ mimo jiné 

prostředky elektronické komunikace.58 

 Podstatnou náležitostí je rovněž oprávnění prodávajícího žádat na kupujícím vrácení 

věci do určité doby po koupi.59 Okamžikem určujícím počátek lhůty je okamžik odevzdání 

věci kupujícímu v souladu s § 608 odst. 1 OZ. Je na vůli smluvních stran, zda si v rámci vý-

hrady práva zpětné koupě určí dobu, po kterou je prodávající oprávněn revokovat prodej věci, 

případně jaká bude její délka a počátek. Pokud se smluvní strany nedohodly jinak, platí, že 

prodávající může své právo uplatnit nejpozději do jednoho roku od okamžiku předání věci 

kupujícímu. Lhůta jednoho roku, kterou občanský zákoník stanoví pro uplatnění práva žádat 

                                                      
57 Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický komentář: úplný text zákona s komentářem, 

judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1785. 
58Těmito prostředky rozumíme dnes hlavně e-mailové a datové zprávy. Prostředky elektronické komunikace 

neustále nabývají na významu, v reakci na jejich velký význam byl již novelou občanského zákoníku č. 509/91 
Sb. doplněn § 40 občanského zákoníku o odst. 3, který stanoví, že v případě požadavku na písemnou formu 
úkonu, je tato dodržena také v případě učinění úkonu prostředky elektronické komunikace. Tato problematika je 
blíže upravena v zákoně 300/2008 Sb., o elektronických úkonech a autorizované konverzi dokumentů. 

59 Ustanovení § 607 odst. 1 OZ. 
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vrácení věci na kupujícím, je lhůtou prekluzivní. Marným uplynutím lhůty dochází k zániku 

práva prodávajícího. 

 Z ujednání výhrady zpětné koupě musí být patrný její úplatný charakter. Není nezbyt-

né, aby cena byla součástí výhrady, neboť cenu jako podstatnou náležitost musí obsahovat již 

samotná kupní smlouva. Rovněž dikce ustanovení § 607 odst. 1 OZ spojuje realizaci práva 

zpětné koupě prodávajícím s tím, že vrátí kupujícímu zaplacenou a nikoli ve výhradě dohod-

nutou cenu. Praktický význam úpravy občanského zákoníku spočívá v tom, že velmi často 

může mezi prodávajícím a kupujícím dojít v rámci první kupní smlouvy k dohodě o splátkách 

kupní ceny. Užití pojmu ceny zaplacené oproti ceně dohodnuté zohledňuje situaci, kdy prodá-

vající uplatní právo zpětné koupě dříve, než došlo k zaplacení poslední splátky kupní ceny 

kupujícím. Prodávající nebude nucen hradit cenu vyšší, než byla cena již zaplacená kupují-

cím. Strany si však v souladu s § 2 odst. 3 OZ mohou ujednat i jinak. Lze si rovněž mezi stra-

nami představit ujednání zohledňující možné znehodnocení či naopak zhodnocení věci, kdy 

tato skutečnost bude zohledněna při realizaci zpětné koupě tím, že prodávající zaplatí cenu 

nižší, či vyšší, než byla cena původně placená kupujícím.60 

 Pro platné sjednání práva zpětné koupě je ale v neposlední řadě v zájmu určitosti nut-

no rovněž vymezit věc, k níž se právo zpětné koupě sjednává. Dle platného práva lze sjednat 

právo zpětné koupě pouze k věcem movitým,61 kdy tyto mohou být určeny jednotlivě, či 

podle druhu, mohou jimi být věci hromadné nebo jednotlivé, spotřebitelné či nespotřebitelné. 

 V závislosti na způsobu určení věci je modifikována povinnost kupujícího v případě 

uplatnění práva zpětné koupě prodávajícím vrátit buď tutéž věc, či věc téhož druhu. Pokud by 

došlo k ujednání práva zpětné koupě k věci určené podle druhu, není kupující omezen 

v nakládání s věcí, přičemž věc může být dále libovolně zcizena. V případě výhrady práva 

zpětné koupě u věci jednotlivě určené, stanoví zákonodárce povinnost vrátit „tutéž“ věc, kdy 

pod tímto pojmem je třeba chápat nejen identitu věci co do její podstaty, ale i co se její kvality 

týče.  

 Sjednání práva zpětné koupě je vyloučeno u nemovitostí. Ač z dikce zákona výslovný 

zákaz sjednání práva zpětné koupě v případě věcí nemovitých nevyplývá, nelze v zájmu práv-

ní jistoty třetích osob výhradu zpětné koupě k nemovitosti sjednat.62 Řešením problému ne-

                                                      
60 Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický komentář: úplný text zákona s komentářem, 

judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1780. 
61 Možnost sjednat de lege lata právo zpětného prodeje jen u věcí movitých vznikla v důsledku úpravy insti-

tutu pomocí recepce § 385 a násl. zák. č. 101/1963 Sb., o právních vztazích v mezinárodním obchodním styku 
dále jen (ZMO) zrušen k 1. 1. 1992 obchodním zákoníkem. 

62 Důvodem nemožnosti sjednat platně výhradu zpětné koupě k nemovitostem je mimo jiné skutečnost, že 
výhrada zpětné koupě, resp. neoprávněný převod věci kupujícím na třetí osobu je stižen absolutní neplatností. 
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možnosti platného sjednání práva zpětné koupě u nemovitostí může být sjednání doložky ob-

dobného obsahu s tím rozdílem, že bude podřízena režimu § 610 OZ, kdy se bude jednat   

o jiné vedlejší ujednání. Důsledkem podřízení ujednání režimu § 610 OZ bude skutečnost, že 

v případě porušení povinnosti kupujícím, nebude případný převod nemovitosti v rozporu 

s doložkou mít za následek jeho neplatnost. Třetí osoba nabude v důsledku převodu vlastnické 

právo, které na ni kupující převedl. Původní prodávající se posléze může na kupujícím domá-

hat pouze náhrady škody.63 

1.3.3 Obsah práva zpětné koupě 

Obsahem práva zpětné koupě jsou vzájemná práva a povinnosti smluvních stran, při-

čemž výhrada zpětné koupě výrazně posiluje pozici prodávajícího, který je v určité zákonem 

stanovené lhůtě schopen revokovat prodej věci za předpokladu uhrazení kupujícímu kupní 

ceny. Tento nerovný smluvní vztah je založen na převaze osoby prodávajícího, neboť je to 

právě prodávající, kdo rozhoduje o tom, zda bude právo vykonáno, popřípadě kdy.  

Základnímu oprávnění prodávajícího žádat vrácení věci v případě uhrazení kupní ceny 

kupujícímu odpovídá povinnost kupujícího vrátit věc prodávajícímu, jestliže mu byla uhraze-

na kupní cena. Dle platného práva poté „kupující má práva prodávajícího a prodávající práva 

kupujícího“.64 Za předpokladu, že prodávající požádá kupujícího o vrácení, nedochází 

k zániku závazku z původní kupní smlouvy. Na základě návrhu prodávajícího dojde k dalšímu 

v pořadí již druhému převodu vlastnického práva k věci. Otázkou, která však de lege lata není 

řešena, je, zda v případě revokace prodeje věci je povinen kupující vrátit prodávajícímu věc i 

s užitky z ní získanými či jinými přírůstky věci? Dle mého názoru, vyjdeme-li z konstrukce 

práva zpětného prodeje jako dvou převodů vlastnického práva, má původní kupující povin-

nost vrátit tutéž věc, tj. věc bez případných přírůstků a užitků z ní vzešlých. Kupující je totiž 

v době získání užitků či přírůstků věci jejím vlastníkem a jako takový nabyl rovněž soubor 

dílčích oprávnění, která vlastnické právo tvoří (právo věc držet, užívat, požívat, resp. brát z ní 

plody a rovněž právo na ochranu před neoprávněnými zásahy třetích osob do jeho vlastnic-

                                                                                                                                                  
Zde by mohlo v případě umožnění sjednat výhradu i u nemovitostí dojít ke střetu principu ochrany dobré víry 
třetí osoby ve stav zápisu v katastru nemovitostí a práva prodávajícího revokovat prodej věci podpořený sankcí 
neplatnosti převodu v rozporu s výhradou. Nelze v zájmu právní jistoty vystavovat případné třetí osoby, které by 
měli zájem o koupi nemovitostí riziku, které představuje skutečnost, že výhrada zpětné koupě ostatně jako i další 
vedlejší ujednání nejsou evidovány v katastru nemovitostí. 

63 Eliáš, K. a kol. Občanský zákoník: velký akademický komentář: úplný text zákona s komentářem, 
judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1781. 

64 Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo hmotné. 2, Díl třetí: závazkové právo. 5. vyd. Praha: ASPI, 
2009, s. 175. 
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kých práv).65 Na základě výše uvedeného se kupující stává jejich vlastníkem již oddělením od 

věci. Opačná situace bude, pokud se jedná o plody dosud neoddělené, které by měly být oddě-

leny až po dospělosti závazku prodávajícího, který uplatnil své právo zpětné koupě v souladu 

s § 608 odst. 2 OZ. Zde je nutno vyjít z dikce § 608 odst. 2 OZ, který ukládá kupujícímu po-

vinnost plnit „bez zbytečného odkladu“. V případě, že by kupující vyčkal s předáním věci až 

na okamžik oddělení plodů, byl by v důsledku porušení své povinnosti plnit v prodlení. Pro-

dávajícímu by tak vzniklo oprávnění žádat na kupujícím náhradu škody v souladu s obecnými 

ustanoveními o náhradě škody. 

Na kupujícího jakožto podmíněného a současně odvolatelného vlastníka věci přechází 

jejím předáním nebezpečí škody na věci. V případě, že nebylo mezi smluvními stranami ujed-

náno jinak, přechází v souladu s § 133 odst. 1 OZ na kupujícího předáním věci i vlastnické 

právo k ní. Kupující odpovídá původnímu prodávajícímu, který uplatnil právo zpětné koupě 

za její ztrátu, poškození, zničení i jiný způsob zániku věci (např. zpracováním) nebo zhoršení 

jejích vlastností, popř. právní vady až do okamžiku, kdy předá věc zpět původnímu prodávají-

címu.66  

Dojde-li ke zhoršení právního nebo faktického postavení věci, má prodávající právo 

domáhat se na kupujícím slevy z původní kupní ceny, resp. náhrady nutných nákladů, které 

byly z jeho strany vynaloženy v souvislosti s uplatněním práv z odpovědnosti za vady dle 

§ 598 OZ. Poskytnout slevu, resp. uhradit náklady je kupující povinen za předpokladu, že 

prodávající dal i přes vady věci najevo svůj zájem nabýt ji zpět do vlastnictví. V opačném 

případě by prodávajícímu vznikl nárok na náhradu škody dle § 421 OZ, neboť odpovědnost za 

vady předmětu koupě má objektivní povahu.67 Odpovědnost za škodu na věci se bezvýjimeč-

ně uplatní u věcí jednotlivě určených, neboť původní kupující je povinen vrátit zpět tutéž věc, 

která byla předmětem původní koupě. U takto určených věcí je kupující jako nový vlastník po 

přechodnou dobu omezen v nakládání s věcí, neboť ji nelze platně převést na třetí osobu.  

Za předpokladu, že by došlo ze strany kupujícího k porušení práva zpětné koupě a věc 

byla převedena na třetí osobu, stanoví § 609 odst. 2. OZ v poslední větě absolutní neplatnost 

tohoto převodu. Ze strany zákonodárce jde o zásah do smluvního vztahu, který zakládá ujed-

nání o právu zpětné koupě, když prodávající je oprávněn domáhat se nejen náhrady škody na 
                                                      
65 Ke stejnému závěru dochází i Eliáš viz Eliáš, K.: Právo zpětné koupě. AD NOTAM, 2007, roč. 13, č. 1, s. 

7, když říká, že „ Oběma náleží vzhledem k jejich vlastnictví i plody nebo užitky, jež z nich případně získají. Na 
tom nemůže ani eventuální uplatnění práva na zpětnou koupi nic změnit, neboť poté co každá ze stran přijala 
plnění podle původní smlouvy a nabyla k příslušným objektům vlastnické právo, může požívat, co získala. Na již 
nabyté plody a užitky se tedy při zpětné koupi nehledí, neboť tyto se vzájemně vyrovnávají“. 

66 Eliáš, K.: Právo zpětné koupě. AD NOTAM, 2007, roč. 13, č. 1, s. 4. 
67 Ustanovení § 421 OZ, které stanoví objektivní odpovědnost nabyvatele věci za její poškození, ztrátu či 

zničení, pokud má být předmětem jeho závazku. 
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kupujícím, ale smlouva mezi kupujícím a třetí osobou, vůči níž prodávající není v jakémkoli 

smluvním vztahu, je stižena neplatností.  

 V praxi bývá ujednání v kupní smlouvě často zakotveno s cílem zajistit závazek po-

vinného. Výkladové problémy by mohly nastat za situace, kdy by strany mezi sebou důsledně 

neprovedly převod vlastnického práva např. tím, že jedna z jeho složek, typicky právo držet 

věc (ius utendi), by zůstalo zachováno prodávajícímu. Účastníkům, kteří si sjednají v rámci 

smlouvy právo zpětné koupě lze jen doporučit jeho důslednou realizaci, neboť v případě po-

chybení může být samotná smlouva napadena a posouzena jako simulovaný právní úkon.68 

1.3.4 Právo zpětné koupě de lege ferenda dle nového občanského zákoníku 

 Dle schváleného nového občanského zákoníku je úprava práva zpětné koupě zakotve-

na v části 4. relativních majetkových práv, hlavě II., dílu 1., oddílu 2., pododdílu 4., konkrétně 

§ 2135 – 2138 NOZ. 

 Úprava v novém občanském zákoníku doznala oproti platné právní úpravě rozšíření a 

rovněž několika změn. Nejvýznamnější změnou je možnost sjednat výhradu zpětné koupě 

nejen u movitostí, ale i u věcí nemovitých, kdy platná právní úprava umožňovala sjednat vý-

hradu pouze u movitostí. Smluvním stranám je rovněž dána možnost výběru, zda zřídí právo 

zpětné koupě s účinky obligačními či věcnými. Za předpokladu ujednání výhrady zpětné kou-

pě s účinky věcnými stanoví § 2138 NOZ možnost jejího zatížení pouze se souhlasem prodá-

vajícího, resp. osoby, v jejíž prospěch je právo ve veřejném seznamu zapsáno.  

 De lege ferenda je velmi výrazně patrný posun v chápání výhrady zpětné koupě, kdy v 

novém občanském zákoníku dochází ke sbližování úpravy práva zpětné koupě s předkupním 

právem. Z dikce § 2138 NOZ je rovněž patrná další změna oproti platné právní úpravě, a to 

skutečnost, že výhrada zpětné koupě bude zapisována do veřejných seznamů (typicky katastru 

nemovitostí). S tímto mizí i případný problém, který by vznikl při konfrontaci dobré víry třetí 

osoby, kterážto by si koupila nemovitost od kupujícího, ačkoli trvá výhrada zpětné koupě 

k věci ve prospěch prodávajícího. U nemovitostí v plném rozsahu dochází k naplnění zásady 

publicity, tolik důležité při změně vlastnického práva k nemovitostem. 

 Další velmi významnou změnou je prodloužení lhůty, ve které může prodávající 

uplatnit své právo zpětné koupě k věci. Oproti úpravě de lege lata, která upravuje zřízení vý-

hrady pouze u movitostí a stanoví podpůrně k uplatnění práva lhůtu jednoho roku, nový ob-

čanský zákoník stanoví lhůtu 3letou. Vzhledem k zakotvení možnosti zřídit výhradu i 
                                                      
68 Bejček, J. – Eliáš, K. – Raban, P. a kol. Kurs obchodního práva: obchodní závazky. 5. vyd. Praha: 

C.H.Beck, 2010. s. 286. 
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k věcem nemovitým byla stanovena lhůta k uplatnění práva i pro ně, a to 10letá. Z úpravy 

délky lhůty k uplatnění práva prodávajícím de lege ferenda je dle mého názoru patrná inspira-

ce úpravou institutu vydržení v platném právním řádu zakotvenou v § 134 odst. 1 OZ.  

 K úpravě dochází rovněž ve stanovení okamžiku povinnosti kupujícího převést věc 

zpět prodávajícímu. Platná právní úprava stanoví ve svém § 607 odst. 1 OZ povinnost kupují-

cího převést věc prodávajícímu za předpokladu, že tento vrátí kupujícímu kupní cenu. Povin-

nost kupujícího může dle platné právní úpravy vzniknout až okamžikem vrácení poskytnutého 

plnění. Nový občanský zákoník ale počítá s úpravou, kdy okamžikem vzniku povinnosti ku-

pujícího převést věc zpět prodávajícímu bude okamžik, kdy bude o zpětný převod věci prodá-

vajícím požádán, a rovněž se blíže zabývá možnostmi a způsoby vypořádání mezi stranami po 

uplatnění práva zpětné koupě prodávajícím.  

 Nezměněn zůstává úplatný charakter výhrady. Úprava § 2135 NOZ výslovně řeší i 

vznik a vyrovnání případných užitků, požívání plodů věci, kdy je stanovena povinnost prodá-

vajícího zaplatit kupujícímu kupní cenu. Zaplacením kupní ceny dojde k vyrovnání případ-

ných užitků či plodů vzniklých na věci, kdy nový občanský zákoník vychází z pojetí, že  

s užitky či plody, které by byly ze strany kupujícího z věci snad vytěženy, není možno spojo-

vat zvláštní úhradu. 

 Subjektivní právo prodávajícího na zpětnou koupi může být rovněž oproti platné práv-

ní úpravě zcizeno pouze za předpokladu, smluví-li si tak strany mezi sebou. 

 V neposlední řadě nebude již de lege ferenda nutné uzavírat výhradu zpětné koupě 

k věci v písemné formě pod sankcí neplatnosti.  

 Nový občanský zákoník rovněž podrobněji upravuje pravidla, podle kterých se má 

uskutečnit vypořádání smluvních stran, za předpokladu, že došlo ke zhoršení či zlepšení stavu 

věci. Kodex výslovně ve svém § 2136 NOZ stanoví povinnost prodávajícího nahradit kupují-

címu případný mimořádný náklad popř. náklad na zachování věci, který na věc vynaložil. Pro 

případ zhoršení stavu, resp. právního postavení věci, je upravena povinnost kupujícího 

k náhradě škody prodávajícímu. 

1.3.5 Praktická aplikace 

 Jak již bylo výše zmíněno, lze platně sjednat právo zpětné kopě pouze v případě pře-

vodu movitých věcí dle § 607 a násl. OZ. V praxi se však lze setkat se sjednáním výhrady, 

která svým obsahem odpovídá právu zpětné koupě i u věcí nemovitých. Otázkou je, zda lze 
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aplikovat úpravu výhrady zpětné koupě dle § 607 a násl. OZ i na ujednání, která se jí svým 

obsahem blíží. 

 Výše uvedeným problémem se zabýval i Nejvyšší soud ve svém rozsudku ze dne 

24. 8. 2009, sp.zn. 22 Cdo 3504/2007. 

 Skutkovým základem byla situace, kdy žalobce a žalovaný uzavřeli kupní smlouvu 

k určitému pozemku. Kupní smlouva obsahovala mimo jiné „ právo zpětné koupě“ ve pro-

spěch žalobce, kdy tento své právo později úspěšně uplatnil u soudu. Nyní se žalobce domá-

hal odstranění studny, která byla žalovanými jako tehdejšími vlastníky pozemku na jejich 

náklady vybudována. 

 Věc se dostala až k dovolacímu soudu, který k dovolání žalobce rozhodoval, zda 

„v dané věci šlo o vedlejší ujednání v kupní smlouvě o právu zpětné koupě k nemovitosti 

podle § 610 OZ a lze-li na věc analogicky aplikovat § 607 až § 609 OZ včetně povinnosti 

kupujícího vrátit po uplatnění práva zpětné koupě tutéž věc prodávajícímu“. 

 Dovolací soud vyšel z dikce zákona, ze které vyplývá vztah práva zpětné koupě dle 

§ 607 a násl. OZ pouze k věci movité a přímá aplikovatelnost uvedených ustanovení na daný 

případ je tedy vyloučena. Smluvním stranám nelze však bránit v duchu zásady smluvní vol-

nosti sjednat si právo prodávajícího žádat na kupujícím vrácení věci do určité doby po koupi 

za předpokladu vrácení kupní ceny kupujícímu jako jiné vedlejší ujednání podřízené režimu 

§ 610 OZ. 

 V takovém případě nelze ale § 607 a násl. OZ aplikovat ani na základě analogie uve-

dené v § 853 OZ, neboť by mohlo jeho aplikací dojít k nepředvídatelným problémům, zvláště 

s poukazem na skutečnost, že v případě neoprávněného převodu věci v době trvání výhrady 

práva zpětné koupě je takovýto převod stižen neplatností. Dle názoru Nejvyššího soudu „zá-

konodárce chtěl předejít obdobným problémům, jako je uvedeno výše, a proto vyloučil sjed-

nání zpětné koupě ve smlouvě o převodu nemovitosti; pokud by ustanovení výlučně upravují-

cí právo zpětné koupě movité věci bylo vztaženo prostřednictvím analogie i na nemovitosti, 

šlo by o obcházení zákona (§ 607 odst. 1 OZ)“. Z výše uvedeného důvodu Nejvyšší soud věc 

uzavřel s tím, že na situaci se neuplatní úprava § 607 a násl. OZ, ale § 610 OZ, kdy práva a 

povinnosti smluvních stran jsou odvislá od obsahu uzavřené dohody. 

 Ve výše uvedeném případě účastníci smlouvy sjednali „právo zpětné koupě“ ve pro-

spěch žalobce, kdy se však nejedná o právo zpětné koupě ve smyslu § 607 a násl. OZ. 

V uzavřené kupní smlouvě není jakkoli vymezen zákaz zastavět pozemek, resp. zřídit studnu, 

kdy z textu smlouvy je nutné v souladu s výše uvedeným vycházet, neboť „povinnost odstra-
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nit studnu nelze opřít o smlouvu ani o žádné ustanovení občanského zákoníku“. Na základě 

výše uvedeného zamítl Nejvyšší soud dovolání žalobce. 

1.4 Jiná vedlejší ujednání dle občanského zákoníku 

1.4.1 Obecná úprava jiných vedlejších ujednání 

 V souladu se zásadou smluvní volnosti, na níž je založena úprava občanského práva 

v našem právním řádu a možností zakotvenou v § 51 OZ, je smluvním stranám dána možnost 

sjednat si vzájemně i vedlejší ujednání jiná. Ujednání mají rovněž povahu výhrad či podmí-

nek, přičemž tyto mohou mít účinky suspenzivní či rezolutivní k právnímu vztahu založené-

mu smlouvou, vedle níž se sjednávají.  

 Ustanovení § 610 odst. 1 OZ upravuje výslovně jen „ výhrady či podmínky připouště-

jící zánik právního vztahu založeného kupní smlouvou“, tedy rezolutivní.69 Z povahy občan-

ského práva ale lze dojít k závěru, že je možno platně si sjednat i výhrady nebo podmínky 

s účinky suspenzivními.70 Na tyto se plně uplatní obecná právní úprava obsažená v části prv-

ní, hlavě čtvrté občanského zákoníku, která se vztahuje k právním úkonům, resp. § 36 OZ 

věnující se podmínkám obecně. Občanský zákoník zde obecně vymezuje náležitosti a úpravu 

jednotlivých druhů výhrad či podmínek. Za účelem zamezit nejistotě o tom, zda se jedná 

o podmínku suspenzivní či rezolutivní, je zákonem stanovena domněnka, že „nevyplývá-li 

z právního úkonu nebo jeho povahy něco jiného, má se za to, že podmínka je suspenzivní“.71  

 Zakotvením jedné z výše uvedených podmínek do sjednávané smlouvy dávají strany 

najevo vůli, aby účinky jimi uzavřené smlouvy kupní, nájemní nebo jiné nastaly až splněním 

určitých podmínek nebo naopak, aby tyto vyvolaly jejich zánik bez dalšího. Pokud nastane 

rezolutivní podmínka, dojde k zániku smlouvy, aniž by ji bylo nutno vypovědět či jiným způ-

sobem ukončit. Zánik účinnosti smlouvy, která obsahuje rezolutivní podmínku, nastane dle 

ustálené judikatury ale až okamžikem, kdy dohodnutou podmínku uplatní účastník smlouvy.72 

Práva a povinnosti stran zanikají v zákonné lhůtě jednoho roku od uzavření kupní smlouvy. 

Výše uvedené platí ovšem jen za předpokladu, že mezi stranami nedojde k dohodě jiné, při-

čemž dikce zákona nebrání sjednat dobu kratší ale i delší.73 

                                                      
69 Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo hmotné. 2, Díl třetí: závazkové právo. 5. vyd. Praha: ASPI, 

2009, s. 175. 
70 Tyto mají v případě jejich splnění za následek zánik právních účinků smlouvy nebo naopak jejich vznik. 
71 Ustanovení § 36 odst. 5 OZ. 
72 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 24.8.1999, sp.zn. 2 Cdon 756/1997, uveřejněný ve Sbírce soud-

ních rozhodnutí a stanovisek pod č. (R 7/2001). 
73 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 30.5.2002, sp.zn. 30 Cdo 194/2002. 
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1.4.2 Náležitosti jiných vedlejších ujednání 

 Možnost sjednat v rámci zpravidla kupní, ale i jiné smlouvy další vedlejší ujednání je 

však rovněž ze strany zákonodárce ohraničena skutečností, že i tato ujednání musí splňovat 

určité náležitosti, aby s jejich platným sjednáním právní řád spojoval předpokládané účinky.  

 Výslovně je pro kategorii jiných vedlejších ujednání v § 610 odst. 1 OZ stanovena 

náležitost jediná, a to písemná forma, kterou zákon při sjednávání jiných vedlejších ujednání 

požaduje. 

 Na jiná vedlejší ujednání se následně v plném rozsahu aplikuje obecná úprava týkající 

právních úkonů, zejména ustanovení § 36 OZ upravující sjednávání podmínek, neboť je ve 

vztahu k ustanovení § 610 OZ ustanovením obecným. 

1.4.3 Obsah jiných vedlejších ujednání 

 Obsahem jiných vedlejších ujednání jsou práva a povinnosti smluvních stran, rovněž 

jako u vedlejších ujednání výslovně občanským zákoníkem upravených.  

1.4.3.1 Výhrada zpětného prodeje 
 Je jedním z více ujednání, která se v rámci sjednávání kupních smluv vyvinula a která 

jsou z hlediska právní teorie řazena pod kategorii jiných vedlejších ujednání upravených v § 

610 OZ. Jedná se o vedlejší ujednání předpokládající hlavní smlouvu, k níž je vázáno. Vznik 

výhrady zpětného prodeje byl dle mého názoru v praxi spojen s potřebou reagovat určitým 

způsobem na úpravu práva zpětné koupě, které je občanským zákoníkem upraveno v § 607 a 

násl. OZ. 

 Zakotvení práva prodávajícího revokovat v určité zákonné lhůtě prodej věci uhrazením 

kupní ceny věci kupujícímu významným způsobem posílila pozici prodávajícího, kdy rovněž 

strana kupující chtěla mít možnost určitým způsobem utvrdit svou pozici ve smluvním vztahu. 

Posílení pozice kupujícího došlo naplnění aplikací zásad smluvní svobody a legality, v jejichž 

důsledku je možné sjednat v rámci kupní smlouvy rovněž výhradu zpětného prodeje, která 

zakládá oprávnění kupujícího prodat věc zpět prodávajícímu. Výhrada zpětného prodeje posi-

luje pozici kupujícího. Nyní kupující rozhoduje o tom, zda věc prodávajícímu prodá, popř. 

kdy.  

 Protože výhrada zpětného prodeje není výslovně zákonem upravena, uskuteční se prá-

vo prodat věc zpět prodávajícímu za podmínek, za nichž došlo i k původnímu převodu věci 

pouze pokud sjednané podmínky nestanoví jinak. V případě, že by došlo ze strany kupujícího 

k uplatnění výhrady zpětného prodeje, má prodávající povinnost koupit od kupujícího věc 
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zpět. Za situace, kdy by určité otázky nebyly řešeny v ujednání stran, dochází aplikací argu-

mentu per analogiam legis k užití ustanovení věnovaným právu zpětné koupě.74 

 Na základě uplatnění analogie ustanovení týkajících se práva zpětné koupě lze mimo 

jiné dojít k závěrům, že předmětem výhrady zpětného prodeje smí být pouze věci movité a 

výhrada musí mít písemnou formu. Rovněž v případě práva zpětného prodeje analogicky při 

jeho uplatnění kupujícím nedochází k zániku původního závazku, protože tento už zanikl spl-

něním, nýbrž se jedná o závazek nový.  

1.4.3.2 Výhrada lepšího kupce 
 Výhrada lepšího kupce je rovněž jedním z ujednání, které se při sjednávání kupních 

smluv v praxi vyvinulo, avšak postrádá výslovnou úpravu de lege lata. Východiskem pro 

platné sjednání výhrady lepšího kupce jsou ustanovení § 610 OZ a obecná ustanovení občan-

ského zákoníku, resp. jeho § 36 OZ. Výše uvedená výhrada je podmínkou, která váže účin-

nost kupní smlouvy na negativní skutečnost, a to že prodávající v určité době neohlásí kupují-

címu svůj záměr prodat věc třetí osobě za výhodnějších podmínek.  

 Účelem, který výhrada lepšího kupce sleduje, je umožnit prodávajícímu uzavřít kupní 

smlouvu za co možná nejvýhodnějších podmínek. Prostřednictvím výhrady lepšího kupce, má 

prodávající možnost vyvázat se do určité doby z již uzavřené smlouvy a platně uzavřít smlou-

vu s osobou jinou, v případě pro něj výhodnějších podmínek. Podmínkami, které mají vliv na 

závěr o větší výhodnosti pro prodávajícího nelze rozumět pouze výši nabídnuté úplaty, 

nicméně cena bude zajisté faktorem velmi významným.  

 Výhrada lepšího kupce zakotvená v kupní smlouvě může mít povahu podmínky sus-

penzivní či rezolutivní, kdy její povaha je závislá na skutečnosti, zda došlo k předání věci 

kupujícímu či nikoli. Uzavření smlouvy s kupujícím, resp. její účinnost je tedy vázáno na tuto 

v pochybnostech suspenzivní podmínku.75  

1.4.4 Jiná vedlejší ujednání de lege ferenda dle nového občanského zákoníku 

 Nový občanský zákoník oproti současné právní úpravě výslovně upravuje výhradu 

zpětného prodeje v části 4. relativních majetkových práv, hlavě II., dílu 1., oddílu 2., pododdí-

lu 4., konkrétně § 2139 NOZ. Posun směrem k právní jistotě lze spatřovat pouze ve skuteč-

nosti, že je v novém občanském zákoníku výhrada upravena. Její úprava je však pouze dekla-

                                                      
74 Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo hmotné. 2, Díl třetí: závazkové právo. 5.vyd. Praha: ASPI, 

2009, s. 176. 
75 Švestka, J. – Dvořák, J. a kol. Občanské právo hmotné. 2, Díl třetí: závazkové právo. 5.vyd. Praha: ASPI, 

2009, s. 176. 
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rací analogie, která se plně uplatní ve vztahu k ustanovením upravujícím právo zpětné koupě. 

Upravena je rovněž i výhrada lepšího kupce v § 2152 a § 2153 NOZ. Oproti platné právní 

úpravě je výhrada lepšího kupce v novém občanském zákoníku již výslovně upravena. Lze ji 

sjednat v případě převodu movitostí i nemovitostí.  

 Konstrukce výhrady lepšího kupce zůstala nezměněna s tím rozdílem, že úprava 

v novém občanském zákoníku je úpravou podrobnější. Výhrada lepšího kupce je podmínkou 

potestativní, neboť je plně v moci prodávajícího určit, zda je nový kupec lepší či nikoli, tj. zda 

se výhrada lepšího kupce realizuje. Právní konstrukce možnosti realizovat výhradu lepšího 

kupce a prodat jiné osobě věc v určité lhůtě zůstala nezměněna. Tato je pouze podrobněji vy-

mezena, kdy v případě movitých věcí činí lhůta 3 dny a v případě nemovitostí 1 rok od uza-

vření smlouvy. Počátek lhůty je spojen s uzavřením smlouvy a nikoli s předáním věci kupují-

címu, čímž se zohledňuje skutečnost, že k předání věci kupujícímu nemusí ve lhůtě ani dojít. 

Úprava nového občanského zákoníku plně vychází z konstrukce platného práva v tom ohledu, 

že výhrada lepšího kupce může mít povahu podmínky suspenzivní i rezolutivní, a to právě 

v závislosti na předávní věci kupujícímu.  

 Ani úprava obsažená v novém občanském zákoníku ale neobsahuje výčet doložek, 

který by byl úplný. Z tohoto důvodu je i v novém občanském zákoníku zakotven § 2157, kte-

rý upravuje možnost smluvních stran sjednat si i výhrady a podmínky jiné, výslovně neupra-

vené. Pro tyto oproti platné právní úpravě obecně nebude požadována písemná forma. 

1.4.5 Praktická aplikace 

 V oblasti týkající se jiných vedlejších ujednání, které je možno sjednávat na základě 

možnosti dané § 610 OZ, je dle mého názoru významným příkladem výkladu zákonných 

ustanovení rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 24. 8. 1999, sp. zn. 2 Cdon 756/1997.76 

 Výše uvedeným rozhodnutím došlo k vymezení vztahu mezi § 610 OZ a obecnými 

ustanoveními týkající se podmínek (§ 36 OZ), kdy z výše uvedeného rozhodnutí vychází i 

následná judikatura.77 

 Skutkovým základem bylo, že žalobce zpochybňoval platnost kupních smluv uzavře-

ných mezi ním (resp. jeho právním předchůdcem) a žalovanou. Žalobce se žalobou u soudu 

domáhal určení, že je vlastníkem pozemku s rozestavěnou stavbou. Namítal neplatnost 

                                                      
76 Uveřejněný rovněž ve Sbírce soudních rozhodnutí a stanovisek pod č. R 7/01. 
77 Např. Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 30.5.2002, sp.zn. 30 Cdo 194/2002 týkající se lhůty stano-

vené pro uplatnění práva vzniklého z jiného vedlejšího ujednání, resp. možnosti jejího sjednání s dobou trvání 
více než rok.  
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smlouvy, kterou měl být pozemek včetně rozestavěné stavby na něm převeden. Smlouva ob-

sahovala mimo jiné ustanovení, že „pokud kupující nezaplatí zcela kupní cenu tak, jak je 

ujednáno v čl. III. a třetí splátku ani nejpozději do tří měsíců po datu 30. 11. 1994, sjednávají 

smluvní strany ve smyslu § 610 OZ rozvazovací podmínku této kupní smlouvy, že účastníci 

od této smlouvy ustupují a kupní smlouva pozbývá platnosti ke dni 28. 2. 1995. Účastníci si 

vrátí, co z titulu této smlouvy obdrželi a zaplatili, s výjimkou smluvní pokuty“. V rámci soud-

ního řízení byly provedeny mimo jiné důkazy výslechem svědků, kdy jeden z těchto vypově-

děl, že žalobce nahlížel na smlouvu s vědomím, že k datu 28. 2. 1995 „končí“. 

 Soud prvého stupně vyhověl žalobě, když považoval kupní smlouvy, kterými bylo 

převedeno vlastnické právo právním předchůdcem žalobce na žalovanou za neplatné. Žalobě 

vyhověl rovněž soud odvolací, avšak z jiných důvodů než soud prvého stupně, kdy se zabýval 

otázkou, zda se žalobce stal vlastníkem předmětných nemovitostí v důsledku nezaplacení 

kupní ceny dle ujednání kupní smlouvy o rozvazovací podmínce. K tomu soud uzavřel, že 

ujednání smlouvy není vhodně formulováno, když odkazuje na § 610 OZ, ale dle názoru sou-

du chybně, neboť se dle dikce ujednání bude jednat spíše o rozvazovací podmínku dle § 36 

OZ. 

 Při posuzování výše uvedeného ujednání vyšel odvolací soud z dikce § 610 OZ, který 

stanoví oprávnění smluvních stran dohodnout si i ujednání jiná, občanským zákoníkem vý-

slovně neupravená. Zde je důležitá dikce § 610 odst. 2 OZ, který říká, že „ pokud si účastníci 

nedohodli jinak, zanikají výhrady a podmínky sjednané dle § 610 odst. 1 OZ nejpozději uply-

nutím jednoho roku od uzavření smlouvy, jestliže je prodávající v této lhůtě neuplatnil“. Sa-

motné znění zákona tedy mimo jiné spojuje zánik ujednání s projevem vůle smluvní strany. 

 Porovnáním dikce zákona se skutkovým stavem uvedeným výše, bylo však zjištěno, 

že strany se dohodly v tomto případě na zániku smlouvy splněním rozvazovací podmínky 

spočívající v nezaplacení kupní ceny ve smluvené lhůtě. Kupní smlouva tak zanikla bez další-

ho k datu 28. 2. 1995 uplynutím lhůty, přičemž pro její zánik nebyl požadován jakýkoli projev 

vůle ze strany účastníka smlouvy.  

 Z tohoto důvodu došel odvolací soud k závěru, že se jedná o rozvazovací podmínku 

dle § 36 OZ. Za předpokladu takové úpravy podmínky, že její účinky nastanou „aniž je 

k tomu třeba úkonu prodávajícího“ nelze si představit možnost zániku podmínky v důsledku 

jejího neuplatnění u druhé strany v zákonné lhůtě. Z tohoto hlediska se dovolací soud plně 

ztotožnil se závěry soudu odvolacího, kdy pouze doplnil závěry odvolacího soudu v tom 

ohledu, že pojmovým znakem podmínky dle § 36 OZ je mimo jiné skutečnost, že účinky 

právního úkonu závisí na skutečnosti, o které v době jejího sjednání není jisto, že nastane, 
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resp. kdy nastane, popř. zda již nenastala. Pokud tato skutečnost nastane, vyvolá účinky uve-

dené v podmínce bez dalšího (tj. bez jakéhokoli projevu vůle stran). Není tedy nezbytné druhé 

smluvní straně oznamovat, že nastala skutečnost podmiňující zánik právního vztahu, neboť 

takovéto oznámení by na jeho zánik nemělo jakýkoli vliv. 

 Dle výkladu právního úkonu ve smyslu § 35 odst. 2 OZ je nutno právní úkony stran 

vykládat nejenom dle jejich jazykového vyjádření, ale rovněž dle vůle osoby, která úkon činí, 

za předpokladu, že tato není v rozporu s jeho jazykovým vyjádřením. Zánik smlouvy byl ve 

výše uvedeném případě spojen s nejistou skutečností, a to nezaplacení kupní ceny do určité 

doby (28. 2. 1995). 

 Nezaplacení kupní ceny kupujícím nelze posuzovat jako určitý projev vůle smluvní 

strany, nýbrž jako nejistou skutečnost, která již ze své povahy nemůže být uplatněna smluvní 

stranou před uplynutím lhůty. Z výše uvedených důvodů nelze dle názoru Nejvyššího soudu 

podřadit skutkový stav pod ujednání dle § 610 OZ, kdy důsledkem této skutečnosti je rovněž 

nemožnost prekluze práva dle § 610 odst. 2 OZ. 

 Pro další praxi byly významné závěry Nejvyššího soudu o vztahu mezi ustanovením 

§ 610 OZ, který je dle názoru soudu ustanovením speciálním ve vztahu k obecným ustanove-

ním o podmínkách dle § 36 OZ a závěr o rozdílnosti úpravy § 610 OZ a § 36 OZ v tom ohle-

du, že v důsledku „naplnění rozvazovací podmínky dle § 36 OZ nastává zánik právních účin-

ků smlouvy bez dalšího“. Oproti tomu jedná-li se o rozvazovací podmínku dle § 610 OZ, do-

jde k zániku právních účinků vztahu až „uplatněním dohodnuté podmínky účastníkem smlou-

vy“. 
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2. VEDLEJŠÍ UJEDNÁNÍ PŘI KUPNÍ SMLOUV Ě DLE 
OBCHODNÍHO ZÁKONÍKU 

2.1 Výhrada vlastnictví 

 Institut výhrady vlastnictví je již podrobně popsán v kapitole 1.1 Výhrada vlastnictví, 

kdy lze pouze dodat, že úprava výhrady vlastnictví v obchodním zákoníku je formulovaná 

volněji v duchu zásady smluvní volnosti stran.  

 Základem pro platnou právní úpravu výhrady vlastnictví v obchodních závazkových 

vztazích je § 445 ObchZ, který se vztahuje na kupní smlouvu. Zařazení výhrady vlastnictví 

mezi úpravu věnovanou kupní smlouvě by mohlo vyvolat klamnou představu, že lze tento 

institut užít pouze v případě sjednání kupní smlouvy, ovšem není tomu tak. Výhrada vlastnic-

tví je mimo ustanovení upravující kupní smlouvu rovněž upravena i v § 554 odst. 5 ObchZ 

týkající se smlouvy o dílo prostřednictvím odkazu na přiměřené použití ustanovení § 445 Ob-

chZ. Úprava § 445 ObchZ i § 554 odst. 5 ObchZ se však vztahuje na konkrétní smluvní typ a 

není obecná. 

 I přes zákonnou úpravu výhrady vlastnictví i mimo ustanovení věnující se kupní 

smlouvě nastávaly v praxi pochybnosti, zda lze platně sjednat výhradu vlastnického práva 

mimo kupní smlouvu. Zde došla teorie i judikatura k závěru o možnosti sjednat platně výhra-

du vlastnického práva i mimo smlouvu kupní, konkrétně ve smlouvě nepojmenované dle 

§ 269 odst. 2 ObchZ.78 

 Co se týče způsobilosti být předmětem výhrady vlastnického práva, zde lze z dikce 

zákona výkladem § 445 ObchZ ve spojení s § 409 ObchZ dovodit, že výhradu vlastnického 

práva lze dle platné právní úpravy sjednat pouze u věcí movitých (dle dikce obchodního zá-

koníku „zboží“).79 Stanovíme-li, že předmětem výhrady vlastnického práva mohou být dle 

obchodního zákoníku pouze věci movité, narazíme na problém v podobě ustanovení § 542 

odst. 1 ObchZ. Tento pojednává o možnosti zhotovení věci u objednatele, aniž by blíže ome-

zil pojem věci na věci movité. Navíc se ustanovení typicky bude týkat staveb, které budou 

postaveny na pozemku objednatele zhotovitelem. Ustanovení § 542 odst. 1 ObchZ bylo judi-

                                                      
78 Vlasák, P.: Výhrada vlastnického práva v inominátní smlouvě. Právní fórum (Wolters Kluwer), 2011, č. 2, 

s. 77-80. 
79 Čech, P.: K výhradě (a nabytí) vlastnictví v obchodním právu. Právní rádce, 2007, č. 8, s. 5. 
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katurou vyhodnoceno jako výjimka týkající se pouze smluv o dílo, kde předmětem bude zho-

tovení věci, přičemž zhotovením věci má být rovněž provedení stavby.80 

 Výhradu vlastnického práva lze platně sjednat nejen v rámci smlouvy, na základě které 

bude věc převáděna, ale s odkazem na čl. 4 směrnice 2000/35/ES i později až do okamžiku 

předání věci kupujícímu. Pokud by došlo k zakotvení výhrady vlastnického práva později, 

byla by i případná dohoda o ní neplatná. V praxi velmi často prodávající až ve faktuře, kterou 

vyúčtovává kupujícímu dodání zboží, uvede poznámku o výhradě vlastnictví, kdy tato po-

známka je dle platného práva bezpředmětná.81 

 Co se týče otázky možnosti sjednat výhradu vlastnického práva při převodu nemovi-

tostí, k tomu blíže viz kapitola 1.1 Výhrada vlastnictví, kde je uvedeno, že zákon tuto možnost 

zapovídá. 

 Oproti nemovitým věcem ale v případě převodu obchodního podílu, popř. pohledávek, 

které nejsou právní teorií klasifikovány jako věci movité, je možno platně ve smlouvě stano-

vit, že vlastnické právo má na nabyvatele přejít až úplným zaplacením kupní ceny.82 Zde je 

ovšem třeba dbát zvýšené pozornosti při formulaci odkládací podmínky. Výhrada vlastnické-

ho práva nesmí být formulována tak, že by odkládala účinnost smlouvy jako celku. 

V opačném případě by nemohla nastat splatnost kupní ceny a podmínka by v důsledku toho 

byla nesplnitelnou. Z formulace podmínky zaplacení kupní ceny musí vyplývat podmíněnost 

pouze té části smlouvy, která se týká převodu obchodního podílu z převodce na osobu naby-

vatele.83 

 Rozdílem oproti úpravě obsažené v občanském zákoníku je skutečnost, že obchodní 

zákoník nepožaduje pro sjednání výhrady vlastnického práva písemnou formu. Za situace, 

kdy tedy hlavní smlouva bude uzavřena ústně a není – li pro její změnu vyžadována v souladu 

s § 272 ObchZ písemná forma, lze posléze i výhradu vlastnického práva sjednat touto for-

mou.84 Takovýto výklad je plně v souladu s požadavky čl. 4 směrnice 2000/35/ES, která pro 

platnost sjednání výhrady vlastnického práva rovněž požadavek písemné formy nestanoví. 

                                                      
80 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 19.10.2005, sp.zn. 3 Tdo 848/2005. 
81 Čech, P.: K výhradě (a nabytí) vlastnictví v obchodním právu. Právní rádce, 2007, č. 8, s. 8. 
82 Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR ze dne 7.2.2006, sp.zn. 29 Odo 1241/2004, kterým judikoval, že „ na-

bytí obchodního podílu lze vázat na zaplacení jeho ceny obdobně, jako lze podle výslovného ustanovení § 445 
ObchZ vázat nabytí vlastnického práva ke zboží na úplné zaplacení kupní ceny (výhrada vlastnického práva). Za 
situace, kdy obchodní zákoník (ani jiný právní předpis) takový postup nezakazuje a takový zákaz nelze ani do-
vodit ze zásad, na kterých obchodní zákoník spočívá (§1 odst. 2 ObchZ) nelze totiž než dovodit, že takový po-
stup je možný a dovolený“. 

83 Čech, P.: K výhradě (a nabytí) vlastnictví v obchodním právu. Právní rádce, 2007, č. 8, s. 8. 
84 Čech, P.: K výhradě (a nabytí) vlastnictví v obchodním právu. Právní rádce, 2007, č. 8, s. 8. 
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 V neposlední řadě je nutno uvést ještě jeden podstatný rozdíl oproti úpravě výhrady 

vlastnického práva dle občanského zákoníku, a to možnost nabytí vlastnického práva od ne-

vlastníka v souladu s § 446 ObchZ. Zde dochází ke kolizi významných právních principů, 

konkrétně ochrany vlastnického práva dle čl. 11 Listiny a ochrany dobré víry nabyvatele věci.  

 Ustanovení § 446 ObchZ, které stanoví upřednostnění dobré víry nabyvatele, ovšem 

v duchu zásady šetření podstaty a smyslu vlastnického práva, restriktivně stanoví možnost 

zhojit nedostatek vlastnického práva prodávajícího jen v případě, že třetí osoba nevěděla a ani 

vědět neměla a nemohla, že prodávající není vlastníkem věci, popř. že není oprávněn s věcí 

nakládat za účelem jejího prodeje. Judikatura rovněž stanovila, že „důkazní břemeno proká-

zání dobré víry kupujícího nese v těchto případech vždy on sám“.85  

2.2 Koupě na zkoušku 

2.2.1 Obecně k úpravě koupě na zkoušku 

 Koupě na zkoušku je jako jedno z více ujednání sjednávaných v souvislosti s kupní 

smlouvou upraveno v obchodním zákoníku, konkrétně § 471 a § 472 ObchZ. Institut koupě na 

zkoušku tzv. potestativní koupě je tradičním institutem našeho právního řádu.86 Úprava obsa-

žená v obchodním zákoníku není však úpravou komplexní. Pokud by v praxi nastala situace, 

na níž ustanovení obchodního zákoníku nepamatují, došlo by podpůrně k aplikaci občanského 

zákoníku, resp. jeho obecných ustanovení. Naopak vzhledem ke specialitě ustanovení ob-

chodního zákoníku ve vztahu k zákoníku občanskému nepřichází v úvahu použití úpravy 

koupě na zkoušku pro neobchodní vztahy. 

 Použití výslovné úpravy obchodního zákoníku na neobchodní vztahy, které se řídí zá-

koníkem občanským lze ale dosáhnout ujednáním koupě na zkoušku mezi stranami dle § 610 

a násl. OZ s odkazem na odpovídající ustanovení obchodního zákoníku. 

 Ustanovení týkající se koupě na zkoušku jsou ustanoveními dispozitivními, neboť 

nejsou vyjmenována v § 263 odst. 1 ObchZ, který vyjmenovává ustanovení kogentní, u nichž 

je možnost odchýlení se od nich vyloučena. Při uzavírání kupní smlouvy s podmínkou koupě 

na zkoušku je z tohoto důvodu v moci smluvních stran smluvně si ujednat i náležitosti jiné, či 

modifikovat stávající, kdy lze jen doporučit v zájmu určitosti právních úkonů a prevence pří-

padných sporů stanovit podmínky koupě na zkoušku co nejpřesněji. 

                                                      
85 Nález Ústavního soudu ze dne  28.8.2001, sp.zn. IV. ÚS 112/01. Zvýšenou ochranu dobré víry potvrdil 

rovněž nález Ústavního soudu ze dne 13.6.2006, sp.zn. Pl. ÚS 75/04. 
86 Projevem potestativního charakteru koupě na zkoušku je skutečnost, že účinky z uzavřené kupní smlouvy 

nastávají, resp. pomíjejí v závislosti na projevené svobodné vůli kupujícího. 
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 Otázkou rovněž je, zda lze koupi na zkoušku sjednat pouze při prodeji věcí movitých 

nebo i nemovitostí. Odpověď nám poskytuje již dikce zákona, ze které jasně vyplývá možnost 

sjednat koupi na zkoušku pouze u věcí movitých. Ustanovení § 471 upravující koupi na 

zkoušku hovoří o „zboží“, kdy zboží je v § 409 odst. 1 ObchZ definováno jako věc movitá. 

 V rámci kupní smlouvy má koupě na zkoušku povahu podmínky, která může mít 

v závislosti na skutečnosti, zda došlo k převzetí věci kupujícím, účinky rezolutivní nebo sus-

penzivní. Za předpokladu, že došlo k převzetí věci kupujícím, jedná se o podmínku rozvazo-

vací a zákon stanoví fikci schválení věci kupujícím, pokud ji ve zkušební době neodmítne. 

Pro odmítnutí věci kupujícím je ze strany zákonodárce navíc stanovena písemná forma.  

Opačným případem je situace, kdy kupující věc dosud nepřevzal, ať již z důvodů na straně 

kupujícího, nebo v důsledku nedostatků na straně prodávajícího (neodeslání věci prodávají-

cím, opožděné předání věci v důsledku chyby při přepravě etc.). V případě, že nebyla ze stra-

ny kupujícího věc dosud převzata, má koupě na zkoušku povahu podmínky odkládací a účin-

ky uzavřené kupní smlouvy jsou spojeny s pozitivní právní skutečností, tj. vyjádřením souhla-

su, schválením věci ze strany kupujícího. V tomto případě je nezbytné, aby prodávající umož-

nil kupujícímu prohlídku věci. 

 V rámci platného práva je však v duchu dispozitivnosti úpravy a dikce § 610 OZ mož-

né sjednat si i ujednání jiná, občanským či obchodním zákoníkem výslovně neupravená. 

Z toho se v praxi vyvinuly určité modifikace koupě na zkoušku, a to koupě po zkoušce, koupě 

podle zkoušky a podle vzorku a koupě s výhradou výměny.  

 Co se koupě po zkoušce týče, jedná se o podmínku, která nemá oproti koupi na zkouš-

ku potestativní charakter. Její povaha je zcela objektivní a její splnění je závislé na výsledku 

provedené zkoušky. Náš právní řád v tomto směru ale zvláštní úpravu nemá. Z tohoto důvodu 

dojde při ujednání výše uvedené modifikace k jejímu podřízení pod obecnou úpravu podmí-

nek v § 36 OZ. 

 Koupě podle zkoušky, popř. koupě podle vzorku je zvláštní případ, kdy již v hlavní 

smlouvě je vymezen účel, ke kterému bude zboží sloužit. Z důvodu dohody stran na účelovém 

určení zboží lze považovat povinnost kupujícího plnit zboží za splněnou pouze v případě, že 

z výsledku zkoušky provedené na dodaném zboží vyplynulo, že se ke sjednanému účelu hodí. 

V opačném případě by bylo plnění prodávajícího považováno za vadné se všemi s tím souvi-

sejícími následky. Obdobný postup by nastal i v případě koupě podle vzorku. Za situace kdy-
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by zboží, resp. zkoušený vzorek neměl vlastnosti dle § 420 odst. 3 ObchZ uvedené ve smlou-

vě hlavní, považovalo by se plnění prodávajícího rovněž za vadné ve smyslu § 422 ObchZ.87 

 Poslední modifikací je koupě s výhradou výměny, která spočívá v tom, že kupující je 

oprávněn požadovat po dodání a vyzkoušení věci výměnu. Přitom pro vznik oprávnění kupu-

jícího na výměnu nemusí jít ani o to, že by kupujícímu bylo dodáno zboží jiné co do kvality, 

vlastností etc. Jedná se o právo kupujícího, který může po vyzkoušení zboží požadovat na 

prodávajícím výměnu, i když mu bylo dodáno zboží dle určení ve smlouvě. Toto právo kupu-

jícího musí být ale výslovně uvedeno již v kupní smlouvě ke zboží, kde musí být také stano-

ven i přesný postup pro možnost výměny zboží. 

2.2.2 Náležitosti ujednání koupě na zkoušku 

 Koupě na zkoušku ostatně jako i další podmínky či výhrady sjednávané v rámci kup-

ních smluv musí splňovat určité náležitosti (essentialia negotii), aby s jejím uzavřením spojo-

val zákon účinky stranami zamýšlené: 

• vázanost účinků kupní smlouvy na schválení či odmítnutí věci ze strany kupujícího ve 

zkušební době, 

• určení věci. 

Aby došlo ke sjednání koupě na zkoušku, resp. podmínky, která váže účinnost kupní smlouvy 

až na uskutečnění právního úkonu ze strany kupujícího, či marné uplynutí lhůty pro jeho 

uskutečnění, musí být tato vázanost v ujednání stran obsažena.  

 Lhůta stanovená zákonem pro učinění pozitivního nebo negativního úkonu (tj. schvá-

lení či odmítnutí věci) ze strany kupujícího je pouze dispozitivní a činí 3 měsíce ode dne uza-

vření smlouvy. Počátek běhu lhůty není vázán na předání věci ale na uzavření smlouvy, kte-

rou se věc prodává. Důvodem je možnost sjednání koupě na zkoušku i pro případ, že kupují-

címu nebude věc odevzdána. V této tzv. zkušební době je třeba, aby projev vůle kupujícího 

(schválení či odmítnutí zboží) došel prodávajícímu.88  

 S marným uplynutím zkušební doby spojuje zákon, resp. § 472 ObchZ za určitých 

podmínek zmaření obchodu. Obchod uzavřený mezi stranami bude zmařen v případě, že ku-

pující věc nepřevzal, a rovněž, že prodávajícímu ve zkušební době nesdělil, že zboží schvalu-

je. V případě, že věc byla ze strany kupujícího převzata a tento neučinil vůči prodávajícímu 

                                                      
87 Bejček, J. – Eliáš, K. – Raban, P. a kol. Kurs obchodního práva: obchodní závazky. 5. vyd. Praha: C. H. 

Beck, 2010. s. 285. 
88 Elischer, D.: Koupě na zkoušku v mezinárodním srovnání. Právní fórum. 2008, roč. 5, č. 6, s. 260. 
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úkon spočívající ve schválení či odmítnutí věci a zůstal pasivním, spojuje zákon s marným 

uplynutím lhůty 3 měsíců nebo lhůty sjednané fikci schválení věci.  

 Otázkou zůstává, zda je kupující povinen za předpokladu předání věci ji ve zkušební 

době vyzkoušet, popř. zda jsou pro jeho schválení či případné odmítnutí výsledky provedené 

zkoušky závazné? V tomto ohledu znění zákona mlčí, kdy lze pouze porovnávat s úpravami 

jiných právních řádů nebo vycházet z právní tradice na našem území.89 Zákon upravuje pouze 

vnější projev vůle kupujícího. Budeme-li vycházet z právní tradice na našem území, není ku-

pující povinen zkoušku provést s výjimkou, pokud by se jednalo o modifikaci, která by pro-

vedení zkoušky přímo ukládala. Rovněž výsledky zkoušky nejsou pro jeho rozhodnutí 

o schválení nebo odmítnutí věci závazné.90 

 Lhůta 3 měsíců je lhůtou dispozitivní, a proto je plně v moci stran ujednat si lhůtu ji-

nou. Ujednání lhůty je užitečné hlavně s ohledem na charakter věci, která se prodává. Např. 

v případě prodeje věcí, které se rychle kazí, je samozřejmě 3 měsíční zkušební lhůta naprosto 

nepřípustná a je na smluvních stranách, aby zohlednili povahu věci v délce jejího sjednání.91 

2.2.3 Obsah koupě na zkoušku  

 Obsahem ujednání koupě na zkoušku v rámci kupní smlouvy je podmíněnost závazku, 

podmíněnost vzájemných práv a povinností, které vznikly smluvním stranám v souvislosti 

s uzavřením kupní smlouvy. Účinky samotné již uzavřené smlouvy jsou závislé na pozitivním 

či negativním úkonu kupujícího.  

 Ujednáním koupě na zkoušku nedochází k modifikaci práv a povinností kupujícího, 

resp. prodávajícího. Prodávající je rovněž povinen k předání věci z uzavřené kupní smlouvy a 

na druhé straně kupující není zproštěn ujednáním podmínky koupě na zkoušku povinnosti 

zaplatit kupní cenu věci. S okamžikem předání věci prodávajícím kupujícímu je spojeno ty-

picky nabytí vlastnického práva k movité věci či přechod nebezpečí škody na věci na kupují-

cího. Případné užitky nebo plody věci požívá a získává z věci ta osoba, která ji má u sebe. 

Smluvní strana, která má věc u sebe, je bez dalšího i jejich vlastníkem, kdy tyto případné 

užitky či plody není třeba mezi stranami vypořádávat. 

 Problematika přechodu nebezpečí škody na věci je z hlediska ujednání koupě na 

zkoušku významná, neboť v případě, že není mezi smluvními stranami jiného ujednání, uplat-

                                                      
89 Elischer, D.: Koupě na zkoušku v mezinárodním srovnání. Právní fórum. 2008, roč. 5, č. 6, s. 257-260. 
90 Pelikánová, I.: Koupě na zkoušku z pohledu srovnávacího práva a českého obchodního zákoníku. Právní 

rádce, 1997, č. 12, s. 15. 
91 Pelikánová, I.: Koupě na zkoušku z pohledu srovnávacího práva českého obchodního zákoníku. Právní 

rádce, 1997, č. 12, s. 15 
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ní se obecná ustanovení věnující se kupní smlouvě, konkrétně přechodu nebezpečí škody 

upravená v občanském zákoníku, kdy předáním věci kupujícímu přechází na něj i nebezpečí 

škody na věci. Protože může mít ujednání koupě na zkoušku v případě předání věci kupující-

mu rezolutivní účinky, je třeba řídit se obecným ustanovením upravujícím přechod nebezpečí 

škody. V opačném případě by došlo k neúměrnému zatížení prodávajícího, kdy naplněním 

rozvazovací podmínky, tj. písemným odmítnutím věci kupujícím ve stanovené lhůtě, vznikla 

by prodávajícímu povinnost přijmout věc zpět a tento by nesl i nebezpečí škody na věci, ač již 

nebyla v jeho moci.  

 Najisto byla povinnost prodávajícího přijmout zpět předmět plnění, resp. možnost jej 

odmítnout postavena ustanovením § 472 odst. 3 ObchZ, protože zohledňuje možnost užívání 

věci kupujícím v mezidobí mezi předáním věci a jejím případným schválením či odmítnutím. 

Ustanovení § 472 odst. 3 ObchZ zajišťuje ochranu prodávajícího, když stanoví nemožnost 

odmítnutí věci kupujícím ve zkušební době, pokud ji užíval a není schopen ji proto vrátit ve 

stavu, v jakém byla v okamžiku převzetí.92 Pokud by ze strany kupujícího došlo k odmítnutí 

věci i přes zhoršení stavu věci jejím užíváním lze odmítnutí považovat za neplatné.  

2.2.4 Koupě na zkoušku de lege ferenda dle nového občanského zákoníku 

 Dle nového občanského zákoníku je úprava koupě na zkoušku upravena v části 4. rela-

tivních majetkových práv, hlavě II., dílu 1., oddílu 2., pododdílu 4., konkrétně § 2150 a 

§ 2151 NOZ. 

 Úprava koupě na zkoušku obsažená v novém občanském zákoníku doznala oproti 

platné právní úpravě důslednějšího zakotvení a několika změn. Nový občanský zákoník 

umožňuje sjednat koupi na zkoušku i u věcí nemovitých. Došlo k zohlednění povahy věci 

v délce zkušební doby, kdy pro věci movité je zkušební doba stanovena délkou tří dnů a pro 

nemovitosti stanoví nový občanský zákoník v § 2150 odst. 2 NOZ lhůtu 1 rok od uzavření 

smlouvy. Právní konstrukce lhůty ke schválení nebo případnému odmítnutí věci kupujícím je 

konstruována po vzoru platné právní úpravy s počátkem lhůty okamžikem uzavření smlouvy. 

Úprava nového občanského zákoníku ale zohledňuje i případy, kdy k předání věci nedochází 

v okamžiku uzavření smlouvy. Má-li být věc po jejím odevzdání ze strany kupujícího pro-

hlédnuta nebo vyzkoušena, stanoví § 2150 NOZ počátek běhu lhůty ode dne jejího předání 

                                                      
92 Nemusí se jednat pouze o zhoršení stavu věci, resp. vznik určité škody na věci, ale rovněž i její převod na 

třetí osobu, popřípadě pokud jde o věc spotřebitelnou její spotřebování. Viz Pelikánová, I.: Koupě na zkoušku 
z pohledu srovnávacího práva a českého obchodního zákoníku. Právní rádce, 1997, č. 12, s. 17. 
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kupujícímu. V případě, že by nedošlo k zohlednění této skutečnosti a např. movitá věc měla 

být kupujícím vyzkoušena či prohlédnuta ve lhůtě 3 dnů od uzavření smlouvy, kdy při uza-

vření smlouvy nedošlo k jejímu předání, byl by kupující nucen vyjádřit se k věci, kterou ne-

měl možnost vyzkoušet ani prohlédnout. 

 Změn naopak nedoznalo rozlišení povahy koupě na zkoušku jako podmínky odkládací 

nebo rozvazovací, kdy její povaha se odvíjí od skutečnosti, zda došlo k předání věci kupují-

címu či nikoli. Menší formálnosti doznala konstrukce koupě na zkoušku jako podmínky roz-

vazovací. Nový občanský zákoník v případě, že došlo k předání věci kupujícímu, stanoví 

právní domněnku schválení věci kupujícím, pokud ji tento ve zkušební době neodmítne. Od-

mítnutí věci kupujícím nemusí mít již písemnou formu. 

2.3 Cenová doložka 

2.3.1 Obecně k úpravě cenové doložky 

 V obecné rovině lze konstatovat, že za cenovou doložku lze považovat jakékoli ujed-

nání stran v kupní smlouvě, v důsledku kterého je cena spojena s určitými okolnostmi a které 

předvídá, jak bude v budoucnu upravena cena dle stavu v době splnění závazku.93 Cenová 

doložka je ujednáním výslovně upraveným v § 473 – § 475 ObchZ. V obchodním zákoníku je 

vymezen obsah doložky a rovněž podmínky jejího vzniku, kdy v souladu se zásadou smluvní 

volnosti mohou smluvní strany upravit jednotlivé části doložky i odchylně od zákonné úpra-

vy. V případě, že konkrétní situace dohodou účastníků ani ustanoveními obchodního zákoníku 

upravujícími doložku ceny řešena není, bude podpůrně aplikován zákoník občanský, konkrét-

ně jeho obecná část upravující právní úkony a jejich výklad. Cenová doložka v případě jejího 

zakotvení ve smlouvě stanoví způsob určení ceny jako podstatné náležitosti smlouvy.  

 Podstata cenové doložky spočívá v promítnutí nákladů na výrobu věci do její konečné 

ceny. Smluvní strany mohou libovolně určit množství, druh a počet surovin, jejichž cena bude 

určující pro stanovení ceny věci. Cenová doložka vznikla v reakci na možnost vzniku nepo-

měru mezi cenami v době uzavření smlouvy a v době jejího splnění, kdy nezakotvením ceno-

vé doložky v rámci smlouvy, by mohla nastat situace zvýhodňující tu či onu stranu smlouvy. 

                                                      
93 Pelikánová, I. Komentář k obchodnímu zákoníku, Díl čtvrtý § 409-565. Praha: Linde, 1997, s. 277. 
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2.3.2 Náležitosti cenové doložky 

 Ujednání cenové doložky, aby vyvolalo zamýšlené účinky, musí splňovat předem da-

né, zákonem stanovené náležitosti: 

• určení ceny,  

• možnost prodávajícího upravit dodatečně cenu věci, 

• rozhodná doba. 

Cena jakožto základní náležitost doložky je její podstatnou náležitostí. Cenová doložka je 

určitou modifikací obecné povinnosti kupujícího zaplatit kupní cenu, kdy i v případě kupní 

smlouvy s cenovou doložkou je již v době jejího uzavření určitým způsobem určena cena, 

kterou je kupující povinen hradit. Cena jako podstatná náležitost nemusí být přímo stanovena 

pevnou částkou, ale vždy musí být určitá, resp. určitelná. 

 Možnost prodávajícího dodatečně upravit cenu věci v závislosti na výrobních nákla-

dech stanoví výslovně § 473 ObchZ. Při úpravě ceny se zohledňují jen náklady prodávajícím 

skutečně vynaložené, a to zdaleka ne náklady veškeré. V ceně se promítnou pouze ceny slo-

žek výrobních nákladů, na nichž se strany dohodly. V případě, že mezi stranami k dohodě 

nedošlo nebo doložka nezohledňuje, které složky věci mají vliv na určení ceny, stanoví zákon 

subsidiárně, že cena věci se mění v závislosti na změnách cen hlavních surovin, které prodá-

vající potřebuje k výrobě zboží.94 

 Uvedené ustanovení obchodního zákoníku vyloučí obecnou úpravu ceny uvedenou 

v § 448 ObchZ, která stanoví povinnost zaplatit cenu obvyklou v době uzavření smlouvy. 

Rovněž nedojde k použití obecných ustanovení o splatnosti ceny v době, kdy prodávající 

umožní nakládat s věcí kupujícímu dle § 450 ObchZ. Zmínka obecné úpravy je důležitá 

z toho hlediska, pokud by strany v rámci kupní smlouvy zapomněly cenovou doložku upravit 

a posléze by se jí některá z nich dovolávala. V tomto případě by již nebylo možné dovolat se 

této doložky, resp. úpravy ceny s ohledem na změnu okolností spočívající ve změně ceny ná-

kladů na výrobu věci a rozhodnou by byla úprava obecná. 

 Rozhodnou dobou rozumí zákonodárce v případě, že není jiného ujednání stran, oka-

mžik uzavření smlouvy a dobu dodání věci (tj. dobu, kdy má být dle dohody věc prodávajícím 

dodána). Za předpokladu, že si strany sjednaly dobu dodání určitou lhůtou, rozumíme rozhod-

                                                      
94 Nelze však ujednání cenové doložky formulovat např. tak, že se cena zboží změní v závislosti na vývoji 

inflace, i když je nepochybné, že vývoj inflace nepochybně ovlivní i vývoj ceny surovin k výrobě věci. Smluv-
ním stranám lze pouze doporučit, aby při sjednávání cenové doložky užili pokud možno co nejpřesnější formula-
ce, např. přímo ve smlouvě výslovně uvést, které suroviny se považují za suroviny hlavní. 
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nou dobou okamžik, kdy bylo reálně ze strany prodávajícího plněno. V opačném případě je 

rozhodnou dobou konec lhůty. 

2.3.3 Obsah cenové doložky 

 Obsahem cenové doložky je právo prodávajícího modifikovat určitým způsobem do-

hodnutou cenu věci, a to v závislosti na výrobních nákladech. Za výrobní náklady lze považo-

vat vše, co je potřebné k výrobě věci. Z tohoto důvodu je nutno v zájmu právní jistoty smluv-

ních stran určit, které výrobní náklady, resp. pohyb jejich cen v průběhu určité doby, bude 

zohledňován. Pokud nedojde k dohodě smluvních stran a zakotvení rozhodujících nákladů 

přímo v doložce, stanoví zákonodárce podpůrně, co se rozhodnými náklady rozumí. Jsou jimi 

náklady hlavních surovin, které jsou nutné k výrobě zboží. 

 Kupní cena věci se posléze mění v poměru ke změnám cen surovin v rozhodné době. 

Rozhodná doba, ve které se zjišťují změny cen surovin, je upravena v § 474 ObchZ. Posuzují 

se ceny surovin v okamžiku uzavření smlouvy a ceny v době, kdy má ze strany prodávajícího 

dojít k předání, popř. dodání věci. Protože je prodávajícímu dána možnost změny ceny věci a 

tím posílení jeho pozice ve smluvním vztahu, existuje zde reálné nebezpečí libovůle prodáva-

jícího, který by mohl spekulativně čekat s dodáním zboží na dobu zvýšení cen rozhodných 

surovin.  

 Zákonná úprava pro případ prodlení prodávajícího s dodáním věci stanoví, že za před-

pokladu, že ceny rozhodných složek výrobních nákladů jsou nižší, než ceny ve smluvené době 

dodání, hradí kupující ceny nižší. Úprava obchodního zákoníku je však dle mého názoru 

v tomto ohledu nedostatečná, neboť nezohledňuje nebezpečí zneužití prodávajícím, který mů-

že bez ohledu na smluvenou dobu dodání, předat kupujícímu zboží se zpožděním, aniž by 

tento postup zákon najisto sankcionoval.  

 Zánik práv a povinností smluvních stran spojuje obchodní zákoník s jejich včasným 

neuplatněním. V případě, že strana oprávněná neuplatní u strany povinné své právo přiznané 

jí zákonem či dohodou bez zbytečného odkladu po dodání věci, právo zaniká. Lhůta určená 

obchodním zákoníkem pro uplatnění práva je ve výše uvedeném případě velmi krátká, kdy 

není rovněž přesně stanovena její délka. Počátek lhůty k uplatnění práva je spojen se skuteč-

ným dodáním věci.95 V případě pozdějšího uplatnění práva oprávněným by nemohlo být již 

                                                      
95 Pelikánová, I. Komentář k obchodnímu zákoníku, Díl čtvrtý § 409-565. Praha: Linde, 1997, s. 281. 
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v rámci soudního řízení přiznáno. Soud je povinen přihlížet k prekluzi práva z úřední povin-

nosti, tj. není nutné uplatnit ji námitkou v průběhu řízení.96  

 K prekluzi dochází v soukromém právu výjimečně a pouze v případech vyjmenova-

ných zákonem, kdy neuplatnění práva oprávněného u druhé smluvní strany je jedním z nich. 

K prekluzi je však třeba nejen marné uplynutí času, ale i omisivní právní úkon oprávněného 

spočívající v jeho opomenutí právo uplatnit.97 

2.3.4 Cenová doložka de lege ferenda dle nového občanského zákoníku 

 Schválený nový občanský zákoník spojuje mimo jiné úpravu, která je v současné době 

obsažena odděleně v zákoníku občanském, obchodním a jiných právních předpisech. Dle no-

vého občanského zákoníku je úprava cenové doložky obsažena hlavě II., dílu 1., oddílu 2., 

pododdílu 4., konkrétně § 2154 - § 2156 NOZ. 

 Úprava cenové doložky v novém občanském zákoníku plně vychází z platné právní 

úpravy obsažené v zákoníku obchodním. Nedoznala změn dodatečná úprava kupní ceny 

v závislosti na změnách výrobních nákladů, kdy i úprava de lege ferenda  stanoví podpůrně, 

že se jimi rozumí ceny hlavních surovin, které jsou zapotřebí k výrobě věci. 

 Stanovení rozhodných okamžiků pro posouzení cenových změn je totožné s platnou 

právní úpravou a zpřesnění nedoznala ani vágně formulovaná povinnost stran uplatnit práva a 

povinnosti vyplývající z cenové doložky u druhé smluvní strany bez zbytečného odkladu po 

dodání věci. 

2.4 Měnová doložka 

2.4.1 Obecně k úpravě měnové doložky 

 O měnové doložce pojednává dle platné právní úpravy obchodní zákoník, a to kon-

krétně ustanovení § 744 ObchZ. Zákonodárce vymezuje měnovou doložku jako ujednání fixu-

jící peněžitý závazek v určité tzv. zajišťované měně na měnu jinou, dle dikce zákona měnu 

zajištující v okamžiku uzavření smlouvy. Za předpokladu, že dojde k fluktuaci kurzu rozhod-

ných měn, vzniká dlužníkovi v okamžiku plnění povinnost uhradit případný rozdíl tak, aby 

hodnota vyjádřená v zajišťující měně nedoznala změn. Z dikce § 744 odst. 1 ObchZ nepo-

chybně vyplývá výhodnost ujednání pro tu či onu smluvní stranu.  

                                                      
96 Winterová, A. a kol. Civilní právo procesní. 5. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 237, 370. 
97 Švestka, J. a kol. Občanský zákoník II. § 460-880. Komentář. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2008, s 1545. 
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 Při dodávce zboží z jednoho státu do druhého je měnová doložka často se vyskytují-

cím ustanovením v rámci kupních smluv, neboť fixuje závazek kupujícího hradit kupní cenu.  

 Kupující velmi často měnovou doložku uzavírá za účelem zajištění se proti případné 

depreciaci zajišťující měny, resp. apreciaci měny zajišťované. Naopak prodávající se tímto 

zajišťuje proti apreciaci zajišťující měny, resp. depreciaci měny zajišťované.98 

2.4.2 Náležitosti měnové doložky 

 Aby právní řád spojoval s určitým ujednáním smluvních stran předvídané účinky, mu-

sí splňovat zákonem stanovené náležitosti, které identifikují smluvní ujednání tzv. essentialia 

negotii. Nejinak je tomu i v případě měnové doložky, kdy jejími podstatnými náležitostmi 

jsou: 

• určení ceny, 

• vázanost závazku v zajišťované měně k jiné měně zajišťující, 

• povinnost uhradit rozdíl výše závazku v době uzavření smlouvy a v době plnění. 

Určení ceny jako podstatné náležitosti je blíže vymezeno v části 2.3.2 Náležitosti cenové do-

ložky. Co se týče vázanosti závazku uhradit cenu při určitém kurzu měny, v níž má dojít ke 

splnění závazku k měně jiné, jde o bezpodmínečný závazek povinného, který se zavazuje 

k úhradě v okamžiku předání věci. Závazek povinného je fixován k okamžiku uzavření 

smlouvy, kdy depreciace či apreciace zajišťující měny je ku prospěchu té či oné smluvní stra-

ně. 

2.4.3 Obsah měnové doložky 

 Obsahem měnové doložky je modifikace povinnosti kupujícího, objednatele či jiné 

osoby povinné k úhradě zaplatit cenu věci, kdy peněžitý závazek povinného je stanoven 

v okamžiku uzavření smlouvy ve vztahu k další měně. Výše závazku v určité měně tzv. zajiš-

ťované měně je stanovena ve vztahu k určité měně jiné tzv. zajištující. Za předpokladu, že 

mezi okamžikem uzavření smlouvy a předáním, resp. dodáním věci, který je rozhodný pro 

                                                      
98 Příkladem budiž situace, kdy prodávající v ČR uzavře kupní smlouvu obsahující měnovou doložku 

s kupujícím v Německu. Kupní cena je stanovena částkou 100 EUR, měnová doložka má podobu převodního 
poměru 1 EUR = 25 Kč. Zajišťovaná měna je tedy Euro, zajišťující měna je Koruna česká. 

Představme si nyní situaci, kdy v době placení kupní ceny (např. 2 měsíce od uzavření smlouvy) je kurz 27 
CZK/EUR. V tomto případě by německý kupující nesjednáním měnové doložky prodělal, neboť by mu vznikla 
povinnost zaplatit 2700 Kč. V případě sjednání měnové doložky však kupující vždy zaplatí 2500 Kč, a to bez 
ohledu na vývoj kurzu v rozhodném období. 

Pro českého prodávajícího platí situace opačná, tedy, že sjednání měnové doložky ho zbavuje rizika poklesu 
kurzu (např. na 23 CZK/EUR). 
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povinnost dlužníka splnit závazek úhrady ceny, dojde ke změně kurzovního poměru dotče-

ných měn, má dle § 744 odst. 1 ObchZ měnová doložka za následek změnu povinnosti dluž-

níka plnit. Dlužník musí uhradit částku zvýšenou či sníženou tak, aby částka v měně zajišťují-

cí nedoznala změn. Úprava obchodního zákoníku nevylučuje využít k zajištění závazku i více 

měn. Při tomto způsobu zajištění závazku by se měnila povinnost dlužníka plnit v závislosti 

na změnách kurzů zajišťujících měn. Úprava měnové doložky v obchodním zákoníku je plně 

dispozitivní, a proto lze si představit velké množství modifikací jejích jednotlivých částí.99  

 Měnová doložka má zajišťující význam a jako takovou si ji lze v praxi nejvíce před-

stavit u kupních smluv, kdy zboží je dodáváno v určité lhůtě, u smluv o dílo, přičemž mezi 

uzavřením smlouvy o dílo a předáním díla může uplynout doba v řádu měsíců či let. 

S měnovou doložkou se setkáváme ale i při běžném nákupu spotřebního zboží v obchodě.100 

2.4.4 Měnová doložka de lege ferenda dle nového občanského zákoníku 

 Vzhledem k postupujícím snahám o rekodifikaci soukromého práva je třeba zabývat se 

rovněž úpravou nového občanského zákoníku. Měnová doložka však oproti platné právní 

úpravě (§ 744 ObchZ) v novém občanském zákoníku výslovně upravena není.  

 Napříště bude tedy režim sjednání měnové doložky podřízen úpravě jiných vedlejších 

ujednání upravených v části 4. relativních majetkových práv, hlavě II., dílu 1., oddílu 2., 

pododdílu 4., konkrétně § 2157 NOZ.101 

2.5 Další zvláštní ujednání 

2.5.1 Zákaz dalšího vývozu 

 Za předpokladu, že si mezi sebou smluvní strany v rámci kupní smlouvy ujednají zá-

kaz dalšího vývozu věci, má toto ujednání za následek absolutní zákaz kupujícímu prodávat, 

vyvážet, či jinak zajišťovat dodávku zboží zpět do země výrobce, popř. prodejce. Na straně 

kupujícího hovoříme o objektivní odpovědnosti za zboží, na které se zákaz zpětného vývozu 

                                                      
99 Může se jednat o dohodu na rozhodných měnách, kdy podpůrně je stanoveno § 744 odst. 2 ObchZ použití 

devizových kurzů státu místa výkonu podnikatelské činnosti nebo sídla  za předpokladu, že dlužník je 
právnickou či podnikající fyzickou osobou nebo devizových kurzů ve státě bydliště dlužníka v případě 
nepodnikající fyzické osoby. 

100 Pokud bychom například v obchodě na území ČR platili valuty či devizami, velmi často uvidíme v síti 
prodejců předem daný přepočítávací kurz. Zaplacením zboží na pokladně obchodu dojde mezi námi a obchodní-
kem k uzavření kupní smlouvy na vybrané věci s měnovou doložkou, kterou stanovil obchodník a kterou my 
jako kupující konkludentně akceptujeme platbou valuty či devizami. 

101 K tomu blíže viz kapitola 1.4.4 Jiná vedlejší ujednání de lege ferenda dle návrhu nového občanského zá-
koníku. 
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(reexportu) vztahuje. Není rozhodné, zda by se kupující sám nebo prostřednictvím jiného re-

exportu dopustil, či by k vývozu zboží došlo zcela bez jeho vědomí. V případě sjednání této 

doložky v rámci kupní smlouvy jsou na kupujícího kladeny nároky z hlediska kontroly naklá-

dání s dovezeným zbožím. V případě porušení povinnosti zpětného vývozu je kupující povi-

nen k náhradě škody prodávajícímu dle obecných ustanovení upravujících náhradu škody.102 

 Obsahem zákazu dalšího vývozu jsou vzájemná práva a povinnosti smluvních stran, 

kdy základní povinností kupujícího je nevyvážet dodané zboží zpět do země původu a rovněž 

zajistit její dodržení i třetími osobami, kterým je zboží dále distribuováno. Výše uvedené po-

vinnosti kupujícího odpovídá právo prodávajícího kontrolovat způsob jejího dodržování. Lze 

si představit i způsoby kontroly jiné,103 smluvně zakotvené, avšak obchodní zákoník upravuje 

výslovně v § 740 ObchZ pouze způsob jediný, a to povinnost kupujícího prokázat na požádání 

skutečnost, kde se zboží nachází. V případě jeho zničení či spotřeby, je nutno doložit jeho 

zánik deklarovaným způsobem, aniž by došlo k jeho zpětnému vývozu. 

 Při sjednávání doložky zákazu dalšího vývozu je třeba dostatečně určit věc (zboží) 

k němuž se zákaz reexportu sjednává. Rovněž je vhodné stanovit území, ze kterého je zpětný 

vývoz zakázán. Pokud by dohoda neobsahovala jeho určení, uplatní se právní domněnka zá-

kazu zpětného vývozu z místa dodání zboží, či v případě její neaplikovatelnosti na daný pří-

pad domněnka místa sídla (resp. bydliště) kupujícího upravená v § 741 ObchZ. Zákon poža-

duje pro platné sjednání zákazu dalšího vývozu rovněž písemnou formu, kdy její nesplnění by 

mělo za následek absolutní neplatnost této doložky pro rozpor se zákonem. 

2.5.2 Ujednání o omezení prodeje 

 V rámci kupní smlouvy lze zakotvit nejen ujednání týkající se úhrady ceny, okamžiku 

nabytí vlastnického práva, ale i ujednání mající za následek omezení prodávajícího v dalším 

prodeji zboží. Obsahem ujednání o omezení prodeje je závazek prodávajícího zdržet se prode-

je věci (zboží) stanovenému okruhu potenciálních zákazníků, popřípadě určitému státu, anebo 

jej alespoň omezit. Výše uvedený závazek vznikne prodávajícímu uzavřením kupní smlouvy 

s touto doložkou. Doložka nevylučuje vázat prodej i na určité předem stanovené podmínky, 

které si smluvní strany mezi sebou vymezí v ujednání. 

 Abychom mohli doložku omezení prodeje v rámci sjednané kupní smlouvy považovat 

za platnou a zákon jí přiznával stranami zamýšlené účinky, je třeba, aby splnila určité náleži-

                                                      
102 Ustanovení § 373 a násl. ObchZ a 420 a násl. OZ. 
103 V dnešní technicky vyspělé době by se mohlo jednat například o zabudování GPS do zařízení nebo jiný 

způsob monitoringu zboží. 
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tosti. Základním zákonným požadavkem je písemná forma ujednání o omezení prodeje. 

V případě jejího nedodržení by nastala její neplatnost přímo ze zákona, neboť by došlo 

k jejímu sjednání v rozporu se zákonem. Podstatnou náležitostí doložky o omezení prodeje je 

rovněž její úzké navázání na samotnou kupní smlouvu, kdy platnost doložky závisí na plat-

nosti samotné kupní smlouvy. I přes její úzkou vázanost ke kupní smlouvě, nemusí být ale 

ujednání o omezení prodeje její součástí.104 Za předpokladu sjednání doložky až po účinnosti 

kupní smlouvy je zapotřebí zabývat se případným prodejem zboží prodávajícím v mezidobí 

do uzavření doložky omezení prodeje.  

 Závaznost ujednání je až na výjimky stanovena objektivní lhůtou od okamžiku dodání 

zboží, během které je prodávající povinen se omezením řídit.105 

                                                      
104 V této situaci ale bude nezbytné dostatečně vymezit kupní smlouvu, k níž se ujednání o omezení prodeje 

vztahuje (popisem smlouvy v ujednání či přímo jejím přiložením). 
 105 Požadavek omezení prodeje stanoví mezinárodní smlouva nebo se jedná o opatření proti možnému 

zneužití práv duševního vlastnictví. V důsledku kogentní úpravy § 743 ObchZ dojde mimo zákonné výjimky 
k zániku ujednání uplynutím lhůty, nejpozději uplynutím dvou let od dodání zboží nebo v důsledku porušení 
povinnosti ze strany kupujícího. 
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3. DOLOŽKY A VEDLEJŠÍ UJEDNÁNÍ DLE 
ZVLÁŠTNÍCH ZÁKON Ů 

3.1 Rozhodčí doložka a rozhodčí smlouva 

3.1.1 Obecně k rozhodčí doložce a rozhodčí smlouvě 

 Rozhodčí řízení lze definovat jako „ dobrovolné postoupení řešení sporů neutrální třetí 

straně, rozhodcům či rozhodčímu soudu (tj. soukromým osobám nebo nestátní instituci), která 

vydá po provedení řízení závazné rozhodnutí“.106 

 Rozhodčí smlouva je dvoustranným právním úkonem, kterým je vyjádřena vůle stran, 

podrobit svůj hypotetický nebo již existující spor rozhodčímu řízení. Na základě takového 

vyjádření smluvních stran, které může být v samostatném dokumentu nebo jako vedlejší ujed-

nání smlouvy hlavní, dojde v případě vzniku sporu k jeho vynětí z jurisdikce obecných soudů. 

Spor bude na základě existující rozhodčí smlouvy podřízen řízení rozhodčímu. Důsledek vy-

nětí sporu z jurisdikce obecných soudů vyplývá již z povahy institutu rozhodčího řízení a 

z tohoto důvodu není nezbytné jej ve smlouvě výslovně uvádět. Naopak vůle stran podrobit 

spor rozhodčímu řízení musí jednoznačně vyplývat přímo z dikce rozhodčí smlouvy.  

 Je-li však již v nadpisu rozlišen pojem rozhodčí smlouva a rozhodčí doložka, je nutné 

vymezit jaký je mezi nimi vztah či rozdíl. Úprava rozhodčí smlouvy a rozhodčí doložky (dále 

jen rozhodčí smlouva) je obsažena v zákoně č. 216/1994 Sb., o rozhodčím řízení a výkonu 

rozhodčích nálezů, ve znění pozdějších předpisů (dále jen ZRŘ).  

 Rozhodčí smlouvou lze založit příslušnost rozhodců jak ve vztazích obchodních, tak i 

v případě neobchodních závazkových vztahů. Dle povahy závazkového právního vztahu se 

použije v případě chybějící úpravy v zákoně o rozhodčím řízení subsidiárně zákoníku ob-

chodního či občanského. 

 Rozhodčí smlouva je výše vymezena jako dvoustranný právní vztah, kdy jeho obsa-

hem je výslovné vyjádření smluvních stran podřídit svůj spor rozhodčímu řízení. V rámci 

řízení bude jejich spor projednáván jedním nebo více rozhodci.  

 Rozhodčí smlouvu můžeme dělit podle mnoha kritérií. Určitým rozhodným kritériem 

je mimo jiné i skutečnost, zda se rozhodčí smlouva uzavírá v případě již existujícího sporu 

nebo pro zajištění případných budoucích sporů, které mohou vzniknout. Za předpokladu, že je 
                                                      
106 Rozehnalová, N. Rozhodčí řízení v mezinárodním a vnitrostátním obchodním styku. 2. vyd. Praha: Aspi, 

2008, s. 42. 
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rozhodčí smlouva uzavírána k již vzniklému sporu či sporům, hovoříme o rozhodčí smlouvě. 

Pokud se smlouva uzavírá ke sporu, který má v budoucnosti teprve vzniknout, označujeme 

rozhodčí smlouvu jako rozhodčí doložku.107 

 Rozhodčí smlouva může být uvedena přímo v textu kupní, nájemní a jiné smlouvy. 

Lze si ovšem představit a v praxi se setkat i s příkladem jiným, kdy rozhodčí smlouva může 

být i mimo vlastní text smlouvy.108 Rovněž i tímto způsobem lze dle § 3 odst. 2 ZRŘ platně 

založit pravomoc a příslušnost rozhodčího soudu, popř. rozhodce. 

 Pro úplnost lze uvést i další možná rozdělení rozhodčí smlouvy. Dělení rozhodčí 

smlouvy dle skutečnosti, zda zakládá pravomoc a příslušnost stálého rozhodčího soudu nebo 

řízení ad hoc.  

 Stálý rozhodčí soud je instituce vymezená zákonem v souladu s § 13 odst. 1 ZRŘ. No-

vý rozhodčí soud tedy může vzniknout pouze za předpokladu, že bude přijat zákon, kterým 

nebo na jehož základě bude rozhodčí soud zřízen. Z výše uvedeného důvodu existuje na úze-

mí České republiky omezený počet stálých rozhodčích soudů. Důsledkem, který řízení před 

stálým rozhodčím soudem pro účastníky má, je mimo jiné skutečnost, že tento soud má pře-

dem stanovená pravidla pro projednávání sporů, ustanovování rozhodců. Rovněž rozhodčí 

nálezy, i kdyby byly vydány třeba jen jedním rozhodcem, nebudou vydány jménem určeného 

rozhodce, ale jménem rozhodčího soudu.109  

 K charakteru rozhodčího soudu lze uvést, že tento nemá postavení orgánu veřejné mo-

ci, neboť „rozhodčí soud“ je povolán k rozhodnutí sporu, jestliže je jeho pravomoc 

k rozhodnutí věci založena rozhodčí smlouvou. Vydaný rozhodčí nález jako výsledek činnosti 

rozhodčího soudu bude poté jen kvalifikovaným vyjádřením závazku, které bude rovněž zá-

vazné. Je třeba ale zdůraznit, že rozhodčí soud nebo určený rozhodce oproti obecným soudům 

právo nenalézá, ale utváří a vyjasňuje závazkový vztah z moci udělené jeho osobě stranami 

smlouvy.110  

 Na druhé straně při rozhodčím řízení ad hoc je rozhodnutí vydáno jménem konkrétní-

ho rozhodce či rozhodčího senátu, kdy tito jsou stranami ustanoveni jen pro tento jediný spor. 

                                                      
107 Ustanovení § 2 odst. 3 písm. b) ZRŘ. 
108 Častým případem, kdy rozhodčí smlouva je obsažena mimo vlastní text smlouvy, je její vymezení 

v obchodních podmínkách jedné ze smluvních stran, na které ovšem musí hlavní smlouva odkazovat. S těmito 
poté musí být v době uzavírání hlavní smlouvy druhá smluvní strana seznámena, kdy nejjednodušším způsobem 
je, učinit obchodní podmínky přílohou smlouvy hlavní. 

109 Podřízení sporu rozhodování stálého rozhodčího soudu je v praxi i jednodušší, neboť se nekladou na uza-
vření rozhodčí smlouvy vyšší nároky. Není třeba se zabývat počtem rozhodců, způsobem jejich jmenování, mís-
tem, kde by se měl spor rozhodovat apod. Tyto problémy řeší procesní pravidla tzv. řády vydávané stálými roz-
hodčími soudy. 

110 K totožnému závěru došel i Ústavní soud ČR v rozhodnutí IV. ÚS 174/02 ze dne 15.7.2002. 
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Rovněž pravidla pro předložení sporu, ustanovení rozhodců a vydání rozhodčího nálezu 

nejsou dopředu známa. Za této situace je žádoucí, aby došlo k úpravě pravidel pro rozhodnutí 

případného sporu rozhodci v samotné rozhodčí smlouvě nebo bylo alespoň odkázáno na určitá 

standardizovaná pravidla upravující řízení ad hoc.111  

 V nahlížení rozhodčího řízení ad hoc, konkrétně rozhodčí smlouvy určující rozhodce 

povolaného stranami k narovnání sporu, se rozchází názory judikatury ohledně požadavku na 

určení rozhodce.  Nejednotně byla judikaturou vykládána otázka, zda musí rozhodčí smlouva 

pro její platné sjednání obsahovat přímé určení rozhodce či konkrétní způsob jeho stanove-

ní.112  

 Nejvyšší soud došel nejdříve k závěru, že postačí, určí-li rozhodce jedna smluvní stra-

na ze seznamu rozhodců vedeného u právnické osoby, která ale není stálým rozhodčím sou-

dem ve smyslu § 13 zákona o rozhodčím řízení. Rovněž rozhodčí řízení je možno provést dle 

pravidel („řádu“), které vydá příslušná právnická osoba.113 V zájmu jednotného rozhodování 

soudů zaujal k této problematice stanovisko rovněž velký senát občanskoprávního a obchod-

ního kolegia Nejvyššího soudu ve svém usnesení ze dne 11.5.2011, sp.zn. 31 Cdo 1945/2010, 

kterým se přiklonil k opačnému názoru požadujícím přímé určení rozhodce, a tedy konkrétní 

způsob jeho stanovení. 

 Právní teorie rozlišuje tři typy rozhodčí smlouvy, které je možno dovodit již z dikce 

§ 2 odst. 3 ZRŘ. Konkrétně se jedná o smlouvu o rozhodci, rozhodčí doložku a tzv. neomeze-

ný kompromis (všeobecné ujednání).114 

 Smlouva o rozhodci je typem rozhodčí smlouvy, která je uzavírána v okamžiku již 

existujícího sporu, kdy se strany dohodnou na předložení svého sporu rozhodcům nebo stálé-

mu rozhodčímu soudu. Důsledkem existence sporu je skutečnost, že smlouva o rozhodci bude 

obsahovat jméno, resp. jména rozhodců, kdy v praxi dochází k uzavírání smluv o rozhodci jen 

velmi zřídka.  

 Oproti smlouvě rozhodci ale další typ rozhodčí smlouvy - rozhodčí doložka, je v praxi 

běžnou záležitostí. Jedná se o dohodu smluvních stran, která je typicky součástí smlouvy 

hlavní, přičemž smluvní strany projeví vůli, aby všechny v budoucnu vzniklé spory z určitého 

                                                      
111 I pro rozhodčí řízení ad hoc lze použít procesních pravidel vybraného rozhodčího soudu nebo standardi-

zovaných pravidel UNCITRAL. V opačném případě je žádoucí, aby uzavíraná rozhodčí smlouva obsahovala 
minimálně ustanovení o rozhodném právu, místě konání rozhodčího řízení, počtu rozhodců dle § 7 odst. 1 ZRŘ a 
jejich stanovení, jednacím jazyku.  

112 Tento názor zastává Vrchní soud v Praze ve svém usnesení ze dne 28.5.2009, sp.zn. 496/2008 a Nejvyšší 
soud ČR v rozsudku ze dne 21.1.2009, sp.zn. 32 Cdo 2312/2007. 

113 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 31.7.2008, sp.zn. 32 Cdo 2282/2008. 
114 Růžička, K. Rozhodčí řízení před Rozhodčím soudem při Hospodářské komoře České republiky a 

Agrární komoře České republiky. 2. vydání. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2005, s. 40 - 44. 
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právního vztahu (smlouvy) byly podrobeny rozhodčímu řízení. Rozdílem oproti smlouvě 

o rozhodci rovněž zůstává skutečnost, že spor mezi stranami dosud neexistuje.  

 Posledním smluvním typem je tzv. neomezený kompromis. Pod tímto označením ro-

zumíme typ rozhodčí smlouvy, kterým se vypořádávají případné spory mezi stranami z více 

právních vztahů (smluv) mezi nimi. Z důvodu úspornosti je uzavřena jediná rozhodčí smlou-

va, která se vztahuje na práva smluvních stran z většího počtu smluv. Charakteristické pro 

neomezený kompromis je, že se vztahuje na předem neurčitý počet hypotetických sporů, které 

mohou vzejít z předem neurčitého počtu smluv.  

  Dalším kritériem je, zda si může pouze některá ze smluvních stran rozhodnout o před-

ložení sporu rozhodcům nebo obecným soudům, či je toto právo dáno oběma smluvním stra-

nám. Pokud je možnost předložit spor rozhodcům dána na výběr pouze jedné ze smluvních 

stran, hovoříme o tzv. asymetrické rozhodčí smlouvě.115 Tato rozhodčí smlouva je typicky 

v praxi uzavírána mezi smluvními stranami, kdy jedna ze stran je v silnějším postavení vůči 

druhé smluvní straně.116 

 Sjednání rozhodčí smlouvy vedle nebo v rámci hlavní smlouvy je právní teorií zpravi-

dla nahlíženo jako sjednání podmínky suspenzivní. V důsledku jejího splnění bude poté 

smluvním stranám umožněno dovolat se jejích účinků a rovněž podat na jejím základě návrh 

na zahájení řízení před rozhodčím soudem, popř. rozhodci.117 

Na tomto místě je ale žádoucí pojednat nejen o vzniku rozhodčí smlouvy, ale i o jejím 

možném zániku. Právní teorie rozeznává několik způsobů zániku. Předně v duchu zásady 

smluvní volnosti, kterou je soukromé právo vedeno, je možné, aby se smluvní strany kdykoli 

za jejího trvání dohodly na zrušení. V takovém případě bude ale nezbytné, aby tato dohoda již 

z důvodu právní jistoty stran, ale hlavně z důvodu požadavku zákona měla písemnou for-

mu.118  

 Rozhodčí smlouva rovněž zaniká jejím naplněním, které může spočívat ve vydání roz-

hodčího nálezu v rámci rozhodčího řízení nebo v uzavření smíru mezi smluvními stranami, 

kterým jsou řešeny veškeré sporné vztahy mezi smluvními stranami, popř. jejich právními 

nástupci. Dále lze považovat za způsob zániku rozhodčí smlouvy i její prohlášení za neplat-

nou obecným soudem v rámci řízení o určení neplatnosti rozhodčí smlouvy dle § 80 písm. c) 

OSŘ. V neposlední řadě lze uvést jako způsob zániku rozhodčí smlouvy skutečnost, že osoba 

                                                      
115 Růžička, K. Rozhodčí řízení před Rozhodčím soudem při Hospodářské komoře České republiky a 

Agrární komoře České republiky. 2. vydání. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2005, s. 43. 
116 V praxi se s tímto jevem setkáme nejvíce při uzavírání leasingových smluv, kdy oprávnění k předložení 

sporu rozhodcům, popřípadě stálému rozhodčímu soudu bude náležet pouze leasingové společnosti. 
117 Klein, B. – Doleček, M. MERITUM - Rozhodčí řízení. 1. vyd. Praha: ASPI, 2007, s. 28. 
118 Ustanovení 3 odst. 1 ZRŘ ve spojení s § 40 odst. 2 OZ. 
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ustanovená stranami v rozhodčí smlouvě nebude schopna vykonávat funkci rozhodce, pokud 

má rozhodčí smlouva podobu dohody o rozhodci.119 Judikatura došla k závěru, že v takovém 

případě se rozhodčí smlouva stává obsolentní a zaniká. Právo jednotlivce na spravedlivý pro-

ces120 zůstává zachováno již poukazem na skutečnost, že věc může být i nadále projednána 

obecným soudem.121 

3.1.2 Náležitosti rozhodčí smlouvy 

 Rozhodčí smlouva musí obsahovat určité náležitosti tzv. essentialia negotii, aby vůle 

smluvních stran směřující k jejímu platnému sjednání mohla vyvolat zamýšlené účinky: 

• písemná forma, 

• vyjádření vůle smluvních stran podřídit svůj spor rozhodčímu řízení. 

Písemná forma jako podstatná náležitost rozhodčí smlouvy je stanovena výslovně § 3 odst. 1 

ZRŘ. Přímo text zákona stanoví i případnou sankci za nedodržení požadavku písemné formy 

sjednání rozhodčí smlouvy, kdy ve výše uvedeném případě se bude jednat o absolutní neplat-

nost pro rozpor se zákonem. I v případě, že by zvláštní zákon o rozhodčím řízení nespojil 

s nedodržením písemné formy sankci neplatnosti, tato by se uplatnila v důsledku aplikace 

§ 40 odst. 1 OZ, neboť požadavek písemné formy pro sjednání rozhodčí smlouvy je stanoven 

přímo zákonem.  Podpisy smluvních stran nemusí být obecně na téže listině. Zákon o rozhod-

čím řízení se nevyjadřuje k otázce podpisů smluvních stran, resp. k nutnosti jejich umístnění 

na téže listině, proto se aplikuje k řešení této otázky obecná úprava obsažená v občanském 

zákoníku.122 Opačným případem by ale byla rozhodčí smlouva, která by se týkala rozhodová-

ní sporů ze smlouvy týkající se nemovitostí.  

 Úprava obsažená v zákoně o rozhodčím řízení se rovněž zabývá uzavřením rozhodčí 

smlouvy pomocí prostředků umožňujících elektronickou komunikaci, telegraficky či dálnopi-

sem. Dle § 3 odst. 1 ZRŘ je písemná forma úkonu zachována pokud dojde k jeho učinění výše 

uvedenými prostředky a tyto umožňují zachytit obsah ujednání stran a rovněž identifikovat 

smluvní strany. 

 Projev vůle stran podřídit svůj spor rozhodčímu řízení musí být výslovně uveden 

v uzavírané rozhodčí smlouvě. Projev vůle stran musí být vyjádřen jednoznačně. Lze tedy 

                                                      
119 Tímto případem můžeme rozumět hlavně smrt určené osoby, ztrátu způsobilosti k právním úkonům, ztrá-

tu způsobilosti k výkonu funkce rozhodce a rovněž zajisté i odmítnutí funkce samotným rozhodcem. Viz Růžič-
ka, K. Rozhodčí řízení před Rozhodčím soudem při Hospodářské komoře České republiky a Agrární komoře 
České republiky. 2. vydání. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2005, s. 47. 

120 Ustanovení čl. 36 Listiny. 
121 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze dne 31.1.2008, sp.zn. 33 Odo 135/2006. 
122 Ustanovení § 40 odst. 1 OZ ve spojení s § 46 OZ. 
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uzavřít, že kromě požadavku písemné formy je ze strany zákonodárce pro její platné sjednání 

rovněž nutné, aby splnila i náležitosti stanovené v § 37 a násl. OZ pro právní úkony obecně. 

3.1.3 Obsah rozhodčí smlouvy 

 Zákon o rozhodčím řízení ani jakýkoli jiný dokument, kterým je Česká republika vá-

zána nestanoví, jaký je obsah rozhodčí smlouvy. Obsahem rozhodčí smlouvy je právo smluv-

ních stran, popř. některé ze smluvních stran, předložit již vzniklý, či budoucí hypotetický 

spor, který by vzešel ze smlouvy hlavní rozhodcům, rozhodci nebo rozhodčímu soudu. V sou-

ladu s § 2 odst. 1 ZRŘ lze uzavřít rozhodčí smlouvu a podrobit rozhodčímu řízení pouze urči-

té druhy sporů.123 Dle § 2 odst. 2 ZRŘ lze platně uzavřít rozhodčí smlouvu za předpokladu, že 

zákon stranám nebrání uzavřít o předmětu sporu smír. Z výše uvedeného vyplývá, že je mož-

né sjednat platně rozhodčí smlouvu k řešení případných majetkových sporů vzniklých mezi 

stranami smlouvy.  

 Právo podrobit spor rozhodčímu řízení, tj. vést rozhodčí řízení, lze dle § 2 odst. 1 ZRŘ 

v obecné rovině stanovit pouze za předpokladu vyjádření souhlasu s výše uvedeným ze strany 

obou smluvních stran. Obecným pravidlem je, že rozhodčí smlouva zavazuje pouze smluvní 

strany.124  

 Z výše uvedeného pravidla ale existují výjimky, ze kterých jako nejdůležitější lze 

uvést výjimku stanovenou v § 2 odst. 5 ZRŘ. Uvedené ustanovení upravuje právní nástupnic-

tví po smluvních stranách rozhodčí smlouvy, kdy je zákonem stanovena vázanost právního 

nástupce smluvní strany uzavřenou rozhodčí smlouvou. Vázanost právního nástupce uzavře-

nou rozhodčí smlouvou platí ovšem jen za předpokladu, že rozhodčí smlouva nestanoví jinak.  

                                                      
123 Ustanovení § 2 odst. 1 ZRŘ zapovídá možnost uzavřít rozhodčí smlouvu u sporů vzniklých v souvislosti 

s výkonem rozhodnutí a incidenčních sporů dle občanského soudního řádu, exekučního řádu či zák. č. 182/2006 
Sb., o úpadku a způsobech jeho řešení, ve znění pozdějších předpisů (dále jen IZ).  

124 Uzavřená rozhodčí smlouva může založit pravomoc rozhodce pouze ve sporu, který by vznikl mezi 
smluvními stranami smlouvy a nikoli mezi smluvní stranou a třetí osobou – typicky pokud při uzavření kupní 
smlouvy kupující zajistí svůj závazek zaplatit kupní cenu vystavením směnky vlastní ve prospěch prodávajícího, 
a tuto avaluje třetí osoba, nelze se splnění závazku domáhat na směnečném rukojmí v rozhodčím řízení konaném 
na základě rozhodčí doložky uzavřené mezi kupujícím a prodávajícím. Viz rozsudek Nejvyššího soudu ČR ze 
dne 31.3.2009, sp.zn. 23 Cdo 2351/2007. 

K totožnému závěru došel Nejvyšší soud ČR i ve svém rozsudku ze dne 23.2.2011, sp.zn. 23 Cdo 111/2009, 
kdy dle jeho tvrzení, „ze žádného ustanovení zákona o rozhodčím řízení nelze dovodit, že by se rozhodčí dolož-
ka vztahovala i na subjekty mimo právní vztah, ve kterém došlo rozhodčí doložkou k založení pravomoci roz-
hodce nebo stálého rozhodčího soudu k rozhodnutí věci“. Rovněž výklad ustanovení § 2 odst. 4 ZRŘ, který 
stanoví vztah rozhodčí smlouvy na „práva z právních vztahů přímo vzniklá, rovněž i na otázku platnosti těchto 
právních vztahů a na práva s těmito právy související“ je takový, že za tato související práva lze považovat např. 
náhradu škody vzniklou z porušení hlavní smlouvy. Nelze však aplikovat rozhodčí doložku na právní vztahy, 
jejichž subjektem je třetí osoba, která nevyslovila souhlas s rozhodčím řízením. 



 
61 

 Již z povahy rozhodčí smlouvy bylo ze strany zákonodárce nutné zajistit případný pře-

chod závazků z rozhodčí smlouvy na právního nástupce smluvní strany, aby mohla plnit 

předpokládaný účel. V opačném případě by rozhodčí smlouva neplnila svůj účel, neboť pro 

smluvní strany by bylo velmi snadné docílit nepoužitelnosti rozhodčí smlouvy tím, že by svá 

práva převedli na další osoby.125  

3.1.4 Rozhodčí smlouva de lege ferenda dle nového občanského zákoníku 

 Rozhodčí smlouva zůstane i nadále upravena ve zvláštním zákoně, a to zákoně o roz-

hodčím řízení a výkonu rozhodčích nálezů. Rozhodčí smlouva je svébytným institutem, na 

který ale v důsledku přijetí nového občanského zákoníku budou v případě chybějící úpravy 

aplikována ustanovení týkající se podmínek obecně, které již v novém občanském zákoníku 

oproti rozhodčí smlouvě upraveny jsou. 

3.1.5 Praktická aplikace 

 V návaznosti na vývoj judikatury Nejvyššího soudu České republiky v řešení otázky 

nutnosti určení rozhodce přímo v textu rozhodčí smlouvy pro její platné sjednání,126 došlo 

k vydání sjednocujícího stanoviska v usnesení velkého senátu občanskoprávního a obchodní-

ho kolegia Nejvyššího soudu R 121/2011 uveřejněném ve Sbírce soudních rozhodnutí a sta-

novisek.127 

 Zde se velký senát Nejvyššího soudu zabýval rozdílným posuzováním otázky možnos-

ti způsobu určení rozhodce v rámci rozhodčí smlouvy v rozhodčím řízení ad hoc. Ve výše 

uvedeném rozhodnutí se velký senát občanskoprávního a obchodního kolegia Nejvyššího 

soudu ČR (dále jen velký senát) ztotožnil se závěry učiněnými Vrchním soudem v Praze 

v usnesení ze dne 28.5.2009, sp.zn. 12 Cmo 496/2008 a Nejvyšším soudem ČR v rozsudku ze 

dne 21.1.2009, sp.zn. 32 Cdo 2312/2007. Naopak došlo ze strany velkého senátu k odchýlení 

se od právního názoru, který Nejvyšší soud vyslovil v usnesení ze dne 31.8.2008, sp.zn. 32 

Cdo 2282/2008.  

 Velký senát došel k závěru, že není možné, aby si smluvní strany v rozhodčí smlouvě 

platně sjednaly, že spory vzniklé z rozhodčí smlouvy bude rozhodovat rozhodce ze seznamu 

rozhodců vedeného soukromým subjektem, který není stálým rozhodčím soudem zřízeným ve 

                                                      
125 Klein, B. – Doleček, M. MERITUM - Rozhodčí řízení. 1. vyd. Praha: ASPI, 2007, s. 14. 
126 Viz kapitola 3.1.1 Obecně k rozhodčí smlouvě a rozhodčí doložce. 
127 Usnesení Nejvyššího soudu ČR ze dne 11.5.2011, sp.zn. 31 Cdo 1945/2010. 
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smyslu § 13 zákona o rozhodčím řízení. Rovněž není možná dohoda o tom, aby rozhodčí ří-

zení probíhalo dle pravidel, které tento soukromý subjekt vydá. 

 Velký senát rozhodoval o možnosti platného sjednání rozhodčí doložky v rámci kupní 

smlouvy, kdy v této doložce se uvádí, že „veškeré spory, které mezi stranami nastanou nebo 

mohou nastat, či jakékoliv jiné nároky, budou řešeny v rozhodčím řízení před jediným roz-

hodcem podle Rozhodčího řádu a Poplatkového řádu vydanými Sdružením rozhodců, s. r. o., 

se sídlem Příkop 8, 604 10 Brno“. 

 Žalobkyně se v rámci dovolacího řízení dovolávala neplatnosti výše uvedené doložky 

s odkazem na ustanovení § 2 odst. 1 ZRŘ ve spojení s § 7 odst. 1 ZRŘ.  

 Předně je třeba říci, že Sdružení rozhodců, s.r.o. není stálým rozhodčím soudem ve 

smyslu § 13 ZRŘ, kdy důkazem provedeným soudem bylo zjištěno z výpisu z obchodního 

rejstříku, že se jedná o soukromý subjekt. Předmětem podnikání této obchodní společnosti 

byla v rozhodné době mimo jiné poradenská činnost pro rozhodce v rozhodčím řízení a roz-

hodčí řízení. V souladu s § 2 odst. 1 ZRŘ je však právo konat rozhodčí řízení svěřeno na zá-

kladě dohody stran rozhodci, resp. rozhodcům určeným ad hoc nebo stálému rozhodčímu 

soudu zřízenému v souladu s § 13 odst. 1 ZRŘ. 

 Skutkový stav věci byl takový, že účastníci kupní smlouvy si v rámci této smlouvy 

dohodli rozhodčí doložku výše uvedeného znění. Uvedené ujednání účastníků vyvolává 

oprávněné pochybnosti o případné nestrannosti a nezávislosti při rozhodování tohoto sporu. 

Za situace popsané výše, kdy účastníci veškeré hypotetické budoucí spory vzniklé z uzavřené 

kupní smlouvy podřídí rozhodování jediného rozhodce, musí tento splňovat požadavky dle 

§ 4 odst. 1 ZRŘ, tj. musí se mimo jiné jednat o fyzickou osobu. Ustanovení § 7 odst. 1 ZRŘ 

jasně stanoví povinnost stran určit počet i osoby rozhodců, anebo stanovit, jak budou počet a 

osoby rozhodců určeny, přičemž výsledný počet rozhodců musí být dle dikce zákona vždy 

lichý. 

 V předmětné rozhodčí doložce došlo k určení počtu rozhodců, když doložka stanoví, 

že spory budou rozhodovány před jediným rozhodcem. Pochybnosti vyvolává určení osoby 

rozhodce odkazem na Rozhodčí řád Sdružení rozhodců, s.r.o. (dále jen Sdružení rozhodců).  

 Pro posouzení otázky platnosti odkazu na rozhodčí řád je třeba se zabývat otázkou, 

zda mezi účastníky došlo k dohodě o rozhodci ad hoc ve smyslu § 2 odst. 1 ZRŘ, kterou 

kladně vyhodnotil soud prvého stupně a soud odvolací. Naproti tomu dovolací soud zaujal 

názor, že se nelze důvodně domnívat, že mezi účastníky došlo k dohodě o tom, aby jejich hy-

potetický spor byl řešen rozhodcem ad hoc. Svůj názor dovolací soud opřel o skutečnost, že 

způsob stanovení příslušného rozhodce výše uvedeným odkazem na Rozhodčí řád soukromé-
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ho subjektu, který není stálým rozhodčím soudem, a navíc za situace, kdy se jedná o odkaz 

zcela obecný, nelze považovat za odpovídající způsob určení rozhodce v souladu s § 7 odst. 1 

ZRŘ.  

 Za situace, kdy Sdružení rozhodců není stálým rozhodčím soudem ve smyslu § 13 

odst. 1 ZRŘ z výše uvedeného ujednání fakticky plyne dohoda stran o tom, aby výběr rozhod-

ce ad hoc, který má dle § 7 odst. 1 ZRŘ být již součástí smlouvy o rozhodčím řízení, byl tím-

to podřízen režimu Rozhodčího řádu, který vydal soukromý subjekt – obchodní společnost. 

Takovéto podřízení rozhodčího řízení Rozhodčímu řádu soukromého subjektu je v rozporu se 

zákonem, konkrétně § 2 odst. 1 ZRŘ, § 7 odst. 1 ZRŘ a § 13 odst. 2 ZRŘ,128 který výslovně 

stanoví oprávnění vydávat statuty a řády jen pro stálé rozhodčí soudy. Sdružení rozhodců ne-

bylo zřízeno na základě zákona a není tedy stálým rozhodčím soudem. V důsledku této sku-

tečnosti nebylo rovněž oprávněno vydávat statuty a řády upravující rozhodčí řízení.  

 Rozhodčí doložku, kterou měla být založena pravomoc rozhodce určeného Rozhodčím 

řádem Sdružení rozhodců, je tedy třeba v souladu s § 39 OZ považovat za absolutně neplat-

nou pro rozpor se zákonem. 

                                                      
128 Dle ustanovení § 13 odst. 2 ZRŘ jsou rozhodčí soudy oprávněny vydávat své statuty a řády, které musí 

být uveřejněny v obchodním věstníku. Tyto statuty a řády mohou obsahovat určení způsobu jmenování rozhod-
ců, jejich počet etc. 
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ZÁVĚR 

 Vzhledem k požadavkům současné doby jsou vedlejší ujednání důležitou součástí 

smluvních vztahů. Při jejich sjednávání je však třeba velké pozornosti smluvních stran, neboť 

zákonná úprava vedlejších ujednání je úpravou velmi sporou, nejednoznačnou, s možností 

rozsáhlého odchýlení se od dikce zákona. 

 Po provedeném zkoumání lze říci, že se jedná o problematiku velmi různorodou, která 

je jen obtížně ze strany zákonodárce postižitelná v celé své šíři, neboť zásada smluvní volnos-

ti stran vždy relativizuje jakýkoli závěr, ke kterému teorie i praxe došla. 

 Problematika vedlejších ujednání je roztroušena v rámci celého právního řádu, kdy 

tato práce měla za cíl postihnout nejvýznamnější ujednání, která jsou mezi stranami sjednává-

na, ať už v rámci smlouvy kupní nebo jiné. Z hlediska vytyčeného cíle byla analyzována 

úprava možných ujednání dle zákoníku občanského i obchodního, kdy nepovšimnuta nezůsta-

la ani možnost sjednat si i ujednání jiná v občanském, popř. obchodním zákoníku výslovně 

neupravená a limitace možnosti sjednání takovýchto ujednání.  

 Vzhledem ke skutečnosti, že těžiště této práce spočívá na úpravě vedlejších ujednání 

zakotvených v občanském zákoníku, bylo nezbytné tuto skutečnost rovněž určitým způsobem 

zohlednit. Z tohoto důvodu byla ke každému vedlejšímu ujednání, které je upraveno občan-

ským zákoníkem, vytvořena samostatná kapitola týkající se praktické aplikace daného ujed-

nání. 

 Z hlediska procesních důsledků jednání stran se práce věnuje i rozhodčí doložce, která 

je důležitým typem rozhodčí smlouvy. Protože se jedná o důležitý institut soudobého právní-

ho řádu, byl jeho význam rovněž podtrhnut začleněním kapitoly týkající se jeho praktické 

aplikace. 

 Rovněž z hlediska blížící se účinnosti nového občanského zákoníku se práce zabývala 

úpravou de lege ferenda. Po analýze a komparaci platné právní úpravy s úpravou připravova-

nou lze uzavřít, že chystaná rekodifikace soukromého práva upravuje problematiku vedlejších 

ujednání hlouběji a přináší i mnoho změn.  

 Za nejvýznamnější lze uvést např. posun v chápání institutu výhrady vlastnického prá-

va, kdy nový občanský zákoník je postaven na tzv. rozšířené výhradě vlastnického práva. 

Předkupní právo v případě výslovného ujednání stran bude de lege ferenda možné zcizit a 

bude umožněn i jeho přechod. Výslovné úpravy se rovněž dočkaly instituty, které se v praxi 

vyvinuly, a to výhrada lepšího kupce a právo zpětného prodeje. U posledně zmiňovaného ne-
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lze však hovořit o přílišném posunu, neboť stejně jako u úpravy de lege lata spočívá úprava 

de lege ferenda na analogickém užití ustanovení upravujících právo zpětné koupě. 

 Porovnáním platné právní úpravy s úpravou připravovanou nelze než dojít k závěru, že 

úprava připravovaná je v mnohých ohledech propracovanější, podrobnější a staví najisto 

mnoho sporných pojmů a ustanovení, která nejsou v důsledku kusé úpravy v platném právním 

řádu vykládána právní praxí jednotně. 
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RESUMÉ 

 Due to the current time requirements the side arrangements are an important part of 

the contractual relations. During the negotiation a substantial attention of the contracting par-

ties is needed, because the legal form of the side agreements is very short and ambiguous, 

with possibility of extensive deviation from the letter of law. 

 After the legal research we can say that this theme is a very diverse, which is difficult 

to grasp by the legislature in its whole entirety, because the principle of a liberty of a contract 

always relativizes any conclusion provided by the theory and practice. 

 The issue of the side arrangements is very scattered in the legal system of the Czech 

Republic and this thesis had for one’s object to analyse the most important side agreements 

which are negotiated with the purchase or other agreement. In terms of the target of this work 

the legal form of side arrangements under the Civil Code and Commercial Code was analy-

sed. The thesis also deals with the limitation of side arrangements and opportunity to negotia-

te other arrangements which aren’t directly regulated by the Civil Code or Commercial Code. 

 By reason that the work focuses on the side arrangements regulated by the Civil Code, 

it was necessary to take this fact into account. That’s why each of side arrangement, which is 

regulated by the Civil Code, has its own chapter about practical application. 

 In terms of the procedural consequences of negotiation of the parties the work analyses 

the arbitration clause, which is an important type of the submission. By reason that this issue 

plays an important role in contemporary legal system, special chapter about practical aplicati-

on was also included.  

 On the ground of approaching force of legislation of the new Civil Code, the thesis 

dealt with the de lege ferenda aspects. After analysis and comparison of the existing and futu-

re legal form, we became to conclusion that the proposed recodification of private law is more 

detailed and also brings many changes. 

 The most significant change is for example the shift in the conception of retention of 

title, when the new Civil Code is based on the so called extended retention of title. Pre-

emption right in case of explicit agreement of the parties can be de lege ferenda disposed and 

the transition of it will be allowed. Explicitly modified are also issues that have developed in 

the practice – the better buyer reservation and the right to redemption. But the second one 

shifted not too much, because de lege lata and de lege ferenda legal form arise from the ana-

logical application of the provisions governing the right of redemption. 
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 After comparison of the existing and future legal form we became to the conclusion 

that the future legal form is more sophisticated, detailed and clarifies a lot of controversial 

terms and provisions that are not interpreted by the legal practice uniformly. 
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