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Abstrakt

Tato prace se vénuje tématu kupni smlouvy podle obéanského zakoniku. Pozornost je
vénovana zejména pravnimu rezimu kupnich smluv, vzniku kupni smlouvy, podstatnym
obsahovym nalezitostem kupni smlouvy, vedlejSim ujednanim v kupni smlouvé a
pravim a povinnostem smluvnich stran. Prace se zabyva téz problematikou nabyti
vlastnického prava na zakladé kupni smlouvy a odpovédnosti prodavajiciho za vady

predmétu koupé.

Abstract

This thesis describes the purchase contract under the Civil Code. Attention is paid to the
legal regime of purchase contracts, the emergence of the purchase agreement,
substantial content-conditions of the contract are by agreement in the purchase contract
and the rights and obligations of the parties. The work also deals with the issue of
acquisition of ownership rights under a contract and the seller's liability for defects in

the object of purchase.
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Uvod

Kupni smlouva je tradi¢nim a klasickym institutem soukromého prava a je nejcastéjSim
pravnim divodem pievodu vlastnického prava. Na jejim podkladé dochazi ke sméné
veci za penize, neboli k obchodovani. Je zakladnim kamenem, prostfednictvim kterého

zije globalni ekonomika.

S ohledem na posilovani ochrany spotiebitele prostfedky prava se jednd o problematiku
zivou a diskutovanou nejen pravné. Vztah mezi prodavajicim a kupujicim leckdy

vyvolava fadu spornych otazek, o ¢emz svéd¢i bohata judikatura.

V soucasné dob¢ se nachdzime na pomezi prechodu k upravé nového obcanského
zakoniku ¢. 89/2012 Sb., ktery bezesporu vyvola fadu otdzek, pochybnosti a vnese po
ur¢itou dobu nejistotu do - mohli bychom fici - jiz stabilizovaného pravniho prostredi.
Pro oblast kupnich smluv bude mit nejvétsi vyznam odstranéni duality mezi
obcanskopravnim a obchodnépravnim rezimem kupni smlouvy, zmény v oblasti pojeti

véci a véenych prav a rovnéz tak tiprava odpovédnosti za vady predmétu koupé.

Autorovym hlavnim cilem bylo problematiku kupni smlouvy komplexné shrnout a
popsat s ohledem na dostupnou judikaturu i zavéry pravni nauky. Prace slouzi k
prezentaci autorovych uvah de lege lata i de lege ferenda, k prezentaci nazori na

aktualni sporné otazky.

Autor voli tradi¢ni strukturu vykladu o kupni smlouvé — od vzniku kupni smlouvy,
jejich obsahovych a formalnich naleZitosti, pfes prava a povinnost smluvnich stran az
po pravni nasledky vadného plnéni ze strany prodéavajiciho. StéZejni Cast prace tvofi
vyklad pravni Gpravy platné a G¢inné v dobé odevzdani prace, tj. obCansky zakonik ¢.
40/1964 Sb. V jednotlivych kapitolach je vSak soucasné rozebiran i novy obcansky

zakonik ¢. 89/2012 Sb., a to zejména pohledem zmén, které s sebou ptinese.

Pro zpracovéani zvoleného tématu byly vyuzity odborné monografie, komentare,



ucebnice, odborna Casopisy, judikatura a internetové zdroje.

1. Zakladni charakteristika kupni smlouvy jako smluvniho

typu

Kupni smlouva je bezesporu nejcastéjSim typem kontraktu mezi osobami. Jako takova

je vyslovné jako smluvni typ v pravnim fadu Ceské republiky upravena.

Jeji definice je obsazena v § 588 obcanského zakoniku, podle kterého z kupni smlouvy
vznikne prodavajicimu povinnost predmét koupé kupujicimu odevzdat a kupujicimu

povinnost predmét koupé prevzit a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou cenu.

Ucelem kupni smlouvy je vymeéna véci (resp. pfedmétu koupé) za penize. Tim se

odliSuje od smlouvy sménné, kde jde o vymeénu véci za véc, nikoliv véc za penize.

Rozdil oproti darovaci smlouvé je v uplatnosti; v ptipadé¢ darovani dochazi

k beztplatnému pievodu vlastnického prava.

Od smlouvy ndjemni se kupni smlouva odliSuje tim, Ze u najmu nedochazi k prevodu
vlastnického prava na druhou smluvni stranu, pouze se do¢asné postupuje uzivaci pravo
Kk pfedmétu najmu za tplatu.

Pokud jde o smlouvu o dilo, odlisuji se tyto dva smluvni typy pfedevs§im v pfedmétu

smlouvy; u kupni smlouvy je pfedmétem dispozice véc (resp. predmét koupé€), kdezto u

smlouvy o dilo je predmétem kontraktu vysledek lidské ¢innosti.

1.1. Novy ob¢ansky zakonik

Na zékladnim pojeti kupni smlouvy se nic neméni — jde o Uplatny prevod vlastnického

prava k véci.

Oproti Ob¢Z obsahuje NOZ ustanoveni, kterd vymezuji hranice mezi kupni smlouvou a



smlouvou o dilo. Tato Gprava byla inspirovana pravou obchodniho zakoniku.
Kupni smlouvou je dle § 2085 a 2086 NOZ i
- smlouva o dodani spotiebniho zbozi, které je nutné sestavit nebo vytvofit,
- smlouva o dodani véci, kterda ma byt teprve vyrobena, ledaze se ten, komu ma
byt véc doddna, zavazal piedat druhé strané podstatnou c¢asti toho, ¢eho je
k vyrobeni véci zapotiebi (kritérium materialu),
- smlouva, podle niz pfevazna cast plnéni spoc¢iva ve vykonu ¢innosti (kritérium

prace).

2. Pravni rezim kupni smlouvy, prameny pravni upravy

Dle platné pravni Gpravy kupni smlouva jakozto pravni skutecnost miize vést ke vzniku
zavazkovych vztahll odliSného pravniho rezimu. Na zékladé kupni smlouvy muze

vzniknout bud’ obéanskopravni vztah, anebo obchodnépravni vztah.

To, =zdali wuzavienim kupni smlouvy ma vzniknout obcanskopravni nebo
obchodnépravni vztah, ma vyznam jak pro uréeni vzajemnych prav a povinnosti mezi

prodavajicim a kupujicim, ale 1 co do formulace obsahu samotné kupni smlouvy.

Uvodni otazkou tedy musi byt, za jakych podminek se kupni smlouva fidi ob&anskym

zakonikem.

V obecné roviné lze konstatovat, Zze kupni smlouva je smlouvu obcCanskopravni za
piredpokladu, ze na vztah na vztah kupujictho a prodavajiciho nedopadd zvlastni

(obchodnépravni) uprava.

Zvlastni upravu piedstavuji
- zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, v platném znéni,
- Umluva OSN o smlouvach o mezinarodni koupi zboZi z roku 1980 (&. 160/1991
Sb., v platném znéni),

- Umluva o promléeni pfi mezindrodni koupi zbozi (¢. 123/1988 Sb.).



Smlouva mezi prodavajicim a kupujicim, ktera se fidi ipravou obchodniho zakoniku (§
409 a nasl. ObchZ) nazyvame obchodni kupni smlouvou. Obchodni kupni smlouva se
prakticky nefidi ustanovenimi obc¢anského zékoniku o kupni smlouvé vzhledem ke své
podrobné upravé v obchodnim zikoniku. Vzhledem k mnohem podrobngjsi upravé
kupni smlouvy v obchodnim zakoniku nebude praktickd ani podpturna aplikace

zvlastnich ustanoveni obcCanského zdkoniku o kupni smlouvé s vyjimkou upravy

tykajici se vedlejsich ujednani pti kupni smlouvé (§ 601 a nasl. Ob¢Z)

Kupni smlouva je obchodni kupni smlouvu za nize uvedenych ptredpokladu:
- pfedmétem kupni smlouvy je zboZi (tj. véci movité) a
- smlouva je uzaviena mezi podnikateli, jestlize pfi jejim vzniku je (s pfihlédnutim
ke vSem okolnostem) ziejmé, Zze se uzavira v souvislosti s jejich podnikanim (§
261 odst. 1 ObchZ) nebo
- Smlouva je sice uzaviena mezi podnikatelem a nepodnikatelem nebo mezi
dvéma nepodnikateli, smluvni strany se vSak pisemné dohodly, Ze se jejich kupni

smlouva bude fidit obchodnim zakonikem (§ 262 odst. 1 ObchZ).

Ad 1. Predmét kupni smlouvy je zbozi (movita vec)

Obchodni kupni smlouvou muiZe byt jen kupni smlouva, jejimZz pfedmétem je véc

movitd (viz § 409 odst. 1 ObchZ).

V ptipadé, ze predmétem kupni smlouvy je nemovitost, fidi se vzdy smlouva
pfislusnymi ustanovenimi ob&anského zakoniku o kupni smlouvé, nebot” kupni smlouva
stran nemovitosti neni smluvnim typem upravenym v obchodnim zakoniku. Je tfeba
ovSem poznamenat, ze 1 na zdkladé¢ takové smlouvy mize vzniknout obchodni
zavazkovy vztah, a to v pfipad¢, kdy je smlouva uzaviena mezi dvéma podnikateli a
souvisi s jejich podnikanim (§ 261 odst. 1 ObchZ), popf. se smluvni strany na
obchodnépravnim rezimu zavazku pisemné dohodnou (§ 262 odst. 2 ObchZ).
V takovém piipadé¢ se pouziji ustanoveni obcanského zdkoniku o kupni smlouvé,

v dalSich otazkach se vSak jiz aplikuji pfislusna ustanoveni zdkoniku obchodniho (viz §
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261 odst. 6 ObchZ). Jedna se napt. o otazky prodleni, promlceni, ale i odpovédnosti za

Skodu.!

Jestlize je vSak nemovitost prodavana v ramci prodeje podniku, pouziji se ustanoveni
obchodniho zakoniku o prodeji podniku, a to i v pfipadé, Ze jeji stranou je nepodnikatel;
jde o tzv. absolutni obchod podle § 261 odst. 3 ObchZ. Lze tak shrnout, Ze prodej véci,
které jsou prodavany v ramci prodeje podniku, je uskutecnovan na zakladé¢ smlouvy o
prodeji podniku, jez je samostatnym smluvnim typem upravenym obchodnim

zakonikem (§ 476 a nasl. ObchZ).

Prodej cennych papirti se fidi upravou obchodni kupni smlouvy s odchylkami dle
zékona o cennych papirech. Uplatné smlouvy tykajici se cennych a zprostiedkovani

téchto smluv jsou tzv. absolutnimi obchody (viz § 261 odst. 3 pism. ¢) ObchZ).

Ad 2a. Smlouva je uzaviena mezi podnikateli

Obchodnim zavazkovym vztahem je vztah mezi dvéma podnikateli, jestlize
s piihlédnutim ke vSem okolnostem je pii jejich vzniku zieymé, Ze se tyka jejich
podnikatelské cinnosti. Kontrakt nemusi byt nutné realizovan v ramci predmétu
podnikani daného podnikatele. Posta¢i pouha souvislost s jeho podnikanim (napf.
nakup kancelatského nabytku za ucelem vybaveni podnikatelskych prostor, prodej véci

JiZ nepotiebnych k podnikani apod.) .

Rozhodujici je, jak se objektivné jevi ucel smlouvy v dobé jejiho uzavieni. Kupni
smlouva neztraci svoji obchodni povahu, jestlize ¢ast véci urcenych k podnikani pouzije
kupujici po uzavieni smlouvy nasledné pro své osobni potieby.

Ad 2b. Smluvni strany si dohodly obchodnépravni rezim

Smluvni strany mohou smluvnim ujedndnim vyloucit obanskopravni reZim zavazku a

! Pokud jde o rezim odpovédnosti za §kodu, § 600 Ob&Z neodkazuje na odpovédnost za $kodu upravenou
obcanskym zakonikem, pouze obecné stanovi, Ze uplatnénim prav z odpovédnosti za vady neni dotéeno
pravo na ndhradu skodu, aniz by byl ¢inén odkaz na konkrétni ustanoveni zakona.

11



zalozit jeho obchodnépravni charakter. Musi se tak ovSem stat vyslovnym pisemnym

ujednanim mezi smluvnimi stranami.

Podle § 262 odst. 1 ObchZ by vsak takové ujednani bylo neplatné, jestlize by smétovalo
ke zhorSeni pravniho postaveni UcCastnika smlouvy, ktery neni podnikatelem.
Z citovaného ustanoveni lze dovodit, Ze jej nelze aplikovat na smluvni vztahy mezi
dvéma nepodnikateli. Jeho aplikace ptichazi v tivahu Vv piipad¢ spotiebitelské kupni
smlouvy, u které by podnikatel mohl prostiednictvim obchodnépravniho rezimu
zhorSovat postaveni spotiebitele (napf. se vyhybat zaru¢ni odpovédnosti za vady

prodaného zbozi).

Zvlastni apravu ma mezinarodni obchod se zbozim. Pramenem pravni Gpravy jsou zde
predevsim dvé multilaterdlni mezinarodnim smlouvy, a to Umluva OSN o smlouvach o
mezinarodni koupi zbozi (tzv. Videniskd umluva) a Umluva o promlceni pfi

mezinarodni koupi zbozi .

Videniska smlouva se pouZzije v ptipadé, ze je kupni smlouva uzaviena mezi zbozi mezi
stranami, které maji mista podnikani v riznych statech,

a) jestlize tyto staty jsou smluvnimi staty; nebo

b) jestlize podle ustanoveni mezinarodniho prava soukromého se ma pouzit

pravniho fadu n€kterého smluvniho statu (viz ¢l. 1 Videnské tmluvy).

V piipadé, kdy jsou tyto podminky splnény, je vyloucena ptisobnost ¢eskych pravnich

v c o a4 e ror 2
predpisti tam, kde ma imluva svoji vlastni Upravu.

Nicméné je tieba upozornit na &l. 6 Videiiské tmluvy a na &l. 3 odst. 3 Umluvy o

promlceni, které umoziiuji, aby smluvni strany vyslovné pouziti téchto umluv vyloucily.

Celkem shrnuto, zédkladnim pramenem obcanskopravni kupni smlouvy je obcansky

zakonik, ktery kromé jejich obsahovych a formalnich naleZitosti kupni smlouvy

? Jde zejména o vylougeni puisobnosti obchodniho zakoniku (viz § 756 ObchZ), ale i zdkona o
mezinarodnim pravu soukromém, nebot’ ustanoveni ¢l. 1 umluvy urcuje okruh pouzitelnosti Videnské
umluvy.
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upravuje zakladni prava a povinnosti mezi prodavajicim a kupujicim. Pro uplnost je
tteba uvést, Ze povinnosti prodavajiciho vici kupujicimu vyplyvaji i z jinych zakoni,
napf.

- zakon €. 634/1992 Sb., o ochran¢ spotiebitele, v platném znéni,

- zakon €. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky, v platném znéni,

- zakon C. 110/1997 Sb., o potravinovych a tabadkovych vyrobcich, v platném

znéni,
- zékon €. 71/1994 Sb., o prodeji a vyvozu predméta kulturni hodnoty, v platném

znéni, aj.

2.1. Novy obcansky zakonik

Hlavnim rozdilem oproti pfedchozimu stavu je odstranéni duplicity rezimu
kupni smlouvy. Jiz nerozliSujeme kupni smlouvu podle obCanského zakoniku a podle

obchodniho zékoniku, existuje pouze jedna pravni uprava kupni smlouvy.3

3. Vznik kupni smlouvy

Kupni smlouva vznikd dohodou na podstatnych naleZitostech. Této dohody miliZe byt
dosazeno (s vyjimkou nemovitosti, kde je pfedepsana pisemnd forma) jak ustné, tak i
konkludentné. Zvlastni vyslovnou Gpravu ma samoobsluzny prodej — zde vznikd kupni
smlouva zaplacenim kupni ceny. Do té doby miiZze byt véc vracena na pivodni misto (§

614 odst. 3 ObcZ).

3.1. Navrh na uzavreni kupni smlouvy a jeho prijeti

Svoji podstatou je kupni smlouva kontraktem konsenzualnim. Vznika jiz v okamziku,
kdy ob€ smluvni strany projevi shodnou vili, tj. v moment¢, kdy je navrh na uzavieni

smlouvy akceptovan.

¥ BEZOUSKA, Petr, PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy obc&ansky zakonik — nejdileZit&ji zmény.
Olomouc: ANAG, 2014. s. 297
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K uzavfeni kupni smlouvy je nutné nejen to, aby nabidka dosla druhé smluvni stran¢ a
byla akceptovana, ale i to, aby tato akceptace navrhu byla u¢inéna vcéas a rovnéz dosla
druhé smluvni strané. Nejvyssi soud se napt. zabyval takovym piipadem v rozsudku ze
dne 14. 12. 1999, sp. zn. 22 Cdo 114/99, ve kterém kupni smlouva na nemovitost méla
byt uzavirana koresponden¢nim zptisobem, avSak navrh byl dorucen potencionalnimu
kupujicimu az po tiech letech. Nejvyssi soud se ztotoznil s nazorem odvolaciho soudu,
podle kterého: ,,...nadvrh na uzavieni smlouvy o pfevodu nemovitosti je pfijat v
okamziku, kdy navrhovateli dojde navrh smlouvy podepsany akceptantem (spravné
"oblatem" anebo "adresatem navrhu"). Samotnd skutecnost, Ze adresat navrh na
uzavieni smlouvy podepsal, nema tudiz za ndsledek uzavieni smlouvy. Vzhledem Kk
tomu, Ze Zalované doSel podepsany ndvrh na uzavieni smlouvy aZ po tfech letech,

nebyl prijat véas, zanikl a smlouva nevznikla (§ 43b odst. 1 ob¢. zdk.)

V ptipadé, Ze by navrh na uzavieni kupni smlouvy byl pisemny, musi byt vlastnoru¢né
podepsan (popft. vlastnoruéni podpis nahrazen zdkonem stanovenymi prostfedky); jinak
nebude platny. V takovém piipadé je ovSem nutné, aby i akceptace tohoto navrhu byla
druhou smluvni stranou ucinéna pisemné a byla podepsana; v opaéném piipadé by
k uzavieni smlouvy nedoslo a byla ucinén pouze navrh na uzavieni kupni smlouvy,

ktery nebyl akceptovéan.*

3.2. Vice subjektti na strané prodavajiciho nebo kupujiciho

3.2.1. Vice subjektii na strané prodavajiciho

Pokud je predmét prodeje v podilovém spoluvlastnictvi, je nutné, aby na strané

prodavajiciho byli uvedeni vsichni podilovi spoluvlastnici.

Podle vétsinového nazoru nelze prodej véci podiadit pod pojem ,hospodafeni se
spole¢nou véci“ ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z. Je nutné dosdhnout dohody vsech

spoluvlastnikll na tom, Ze véc ma byt prodana.

* viz NS sp. zn. 25 Cdo 369/99
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Je tedy zapotiebi, aby v zahlavi smlouvy byli jako prodavajici uvedeni vsichni podilovi
spoluvlastnici. Pokud ma né¢ktery ze spoluvlastniki jednat za druhé, musi byt tato
skutecnost ze smlouvy patrna. Je vSak mozné, aby nékteii spoluvlastnici byli pii
podpisu zastoupeni ostatnimi spoluvlastniky. Ve smlouvé musi byt Vv takovém piipade
uvedeno, ze néktefi spoluvlastnici jsou zastoupeni jinymi spoluvlastniky na zakladé
plné moci, popt. pokud toto zminéno neni, musi byt plné moci pfilozeny ke smlouvé
jako jeji pfiloha. Jestlize je proddvdna nemovitost, musi byt plné moci v pisemné
podobé a sufedné ovéfenym podpisem zmocnitele prilozeny k ndvrhu na vklad do

katastru nemovitosti.

Predmét kupni smlouvy miize byt soucasti spole€ného jméni manzell. Prodej véci je
povazovan za dispozici nad ramec obvyklého hospodateni a k jeho realizaci je zapotiebi
souhlasu druhého manzela. Na rozdil od ptipadu podilového spoluvlastnictvi zde neni
zapotiebi, aby oba manzelé byli uvedeni jako subjekty smluvni strany. Je mozné 1 to,
aby smluvni stranou byl pouze jeden z manZzeld a druhy s timto jeho jednadnim vyjadfil
souhlas. Dle aktualni judikatury se ani nevyzaduje, aby byl takovy souhlas vyjadien
VvV pisemné podobé&. Pokud souhlas s prodejem dén nebyl, jedna se dle § 40a o piipad
relativni neplatnosti. Ani v pfipadé€, Ze je prodavana nemovitosti, neni katastralni ufad
opravnén zkoumat, jestli k prodeji byl dan souhlas druhého manzela, nebot’ pravni ukon

je tkonem platnym do doby, nez je namitnuta jeho neplatnost.

3.2.2. Vice subjekti na strané kupujiciho
Pokud je na strané¢ kupujicitho vice subjektl, vznikne na zdklad€ kupni smlouvy
podilové spoluvlastnictvi. VySe spoluvlastnickych podilt je zavisla na dohod¢ v kupni

smlouvé. Neni-li vyse podilti ve smlouvé ujednana, jsou podily ze zadkona rovné.

V ptipad€, Ze kupujicimi jsou manzelé, stane se predmét koupé€ soucasti spole€ného

jméni manzelt.

Tento nasledek nastane 1 v pfipadé, Zze kupujicim je jen jeden z manzeli. Vyjimkou by

15



byl ptipad, kdy tento jeden z manzeli véc kupoval za penize, které nejsou soucasti

spole¢ného jméni. V tomto piipadé by se stal vylucnym vlastnikem koupené véci.

S ohledem na to, ze véc se koupi teprve stava soucasti spole¢ného jméni, nevztahuje na
uzavieni kupni smlouvy ustanoveni § 145 odst. 2 Ob¢Z a kupujici manzel nepotiebuje

ke koupi souhlasu druhého manzela.

3.3. Uzavreni kupni smlouvy v zastoupeni

Uzavtit kupni smlouvu Ize 1 v zastoupeni, at’ jiz v zdkonném ¢i smluvnim.

Pokud je kupni smlouva uzavirana v zastoupeni, je bezpodmine¢n¢ nutné, aby tato
skute¢nost ze smlouvy vyplyvala. Nejvhodnéjsim zplisobem jak toto ucinit, je oznaceni

zastupce jiz v zéhlavi samotné smlouvy pfi identifikaci smluvnich stran.

Judikatura dospéla k zavéru, ze v ptipad¢ zastoupeni na zdklad¢ plné moci lze tomuto
pozadavku dostat i tak, ze plna moc, kterou zmocnitel zmocnénci k uzavieni smlouvy
udélil, tvoii nedilnou soucast smlouvy (v piipadé smlouvy o prevodu nemovitosti se tak
musi stat nejpozdéji v okamziku podani navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti

podle této smlouvy)°,

Jestlize zmocnitel ud€luje zmocnénci plnou moc k uzavieni kupni smlouvy stran
konkrétniho predmétu, postaci, pokud bude tento predmét ve smlouvé dostateCnym

zpusobem urcen. Neni vSak nutné uvadet, komu a za jakou cenu ma predmeét proda’ln.6
3.4. Uzavirani kupnich smluv mezi manzeli
Uzavieni kupni smlouvy mezi manzeli by teoreticky bylo mozné v ptipad¢, ze jeden

z manzell by prodaval svlj vyluény majetek druhému manzelovi, ktery by za pfedmét

koupé zaplatil financnimi prostfedky, které jsou soucasti jeho vyluéného vlastnictvi.

® R 44/2000-VI1II
® R 44/2000-1X
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Jinymi slovy, §lo by o dispozice, které by se nedotykaly rozsahu jejich spole¢ného

jméni.

V ostatnich piipadech by kupni smlouvy byla patrné posouzena jako pravni ukon zédkon
obchazejici a dle § 39 Ob¢Z absolutné neplatny. Obchédzena by byla ustanoveni
obcanského zékoniku o zGzeni a rozSifeni spole¢ného jméni manzeld. Pokud by mélo
dojit k pfevodu majetku z vylucného vlastnictvi jednoho z manzeli do spole¢ného
jméni za Uplatu, bylo by nutné uzaviit smlouvu o rozsifeni spole¢né¢ho jméni manzel

ve formé notaiského zapisu.

3.5. Uzavirani kupnich smluv mezi podnikatelem a spotiebitelem

Kupni smlouvy mezi podnikatelem a spotfebitelem jsou smlouvami spotiebitelskymi,
na které se pouziji jednak zvlastni ustanoveni obcanského zakoniku o prodeji zbozi
vV obchodé (§ 612 — 627), jednak ustanoveni o spotiebitelskych smlouvach (§ 51a a

nésl).

Zvlastni misto mezi spotiebitelskymi smlouvami zaujimaji smlouvy uzaviené

distan¢nim zplisobem a smlouvy uzaviené mimo prostory obvyklé k podnikani.

Je-li kupni smlouva uzavirana prostfednictvim nékterého prostiedku komunikace na
dalku musi byt spottebiteli poskytnuty informace uvedené v § 56 odst. 4 a 6 ObcZ, a to
zpusobem v téchto ustanovenich uvedenym. Poruseni této informacni povinnosti ze
strany prodavajiciho nezaklada neplatnost smlouvy, nybrz poskytuje kupujicimu delsi

lhiitu pro odstoupeni od smlouvy.

Kupujici mé pravo od kupni smlouvy uzaviené na dalku odstoupit bez udani diivoda a
bez jakékoliv sankce do 14 dntli od pfevzeti plnéni ze strany prodavajiciho (§ 53 odst.
7). Spotiebiteli tak ma byt poskytnuta moznost si zbozi vyzkouset a rozhodnout se, jestli
si je ponechd nebo vrati prodavajicimu. Od nékterych smluv, aniz by to bylo vyslovné
ujednano, vsak odstoupeni bez udani divodi mozné neni. Vycet téchto smluv je uveden

v § 54 odst. 8 a § 54; jde o
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e smlouvy na dodavku zbozi, jejichz cena zéavisi na vychylkach finan¢niho trhu
nezavisle na vuli dodavatele,

e smlouvy na dodavku zbozi upravené¢ podle ptani kupujictho nebo pro jeho
osobu, jakoz i zbozi, které podléha rychlé zkéze, opottebeni nebo zastarani,

e smlouvy na dodavku audio a vide nahravek a pocitacovych programu, porusil-li
kupujici jejich originalni obal,

e smlouvy na dodavku novin, periodik a ¢asopis,

e sSmlouvy  uzavirané  prostfednictvim  prodejnich ~ automati  nebo
automatizovanych obchodnich provozoven,

e smlouvy wuzavirané provozovateli prostfedkii komunikace na dalku
prostiednictvim vefejnych telefont,

e smlouvy uzavirané na prodej nemovitosti,

e smlouvy uzavirané na zaklad¢ drazeb,

e smlouvy na dodavku potravin, ndpoji nebo jiného zbozi bézné spotieby

dodavaného stalymi dorucovateli do domdacnosti nebo sidla spotiebitele.

Jestlize prodavajici nesplni svoji informacni povinnost, prodluzuje se kupujicimu lhtita
pro odstoupeni na 3 mésice od pfevzeti plnéni; pokud jsou vsSak informace fadné
pfedany v jejim pribehu, dochazi k ukonceni tfiméesicni lhlity a po¢ina od té doby bézet
lhata cCtrnactidenni. Dle nézoru autora neni zapotiebi v odstoupeni uvadeét, ze
prodavajici porusil svoji povinnost pifedat zdkonem stanovené informace. Tato
skutecnost by byla zkoumana az v pfipad€ posuzovani platnosti doru¢eného odstoupeni

od smlouvy.

Pokud kupujici v zakonem stanovené lhité od smlouvy odstoupi, mé prodavajici pravo
pouze na nahradu skutecné vynaloZenych nakladd spojenych s vracenim zboZi (napf.
op¢ctovné zabaleni zboZi, dopInéni cartridge v tiskarné€ apod.). Prodavajici neni opravnén
Si zapocist napt. naklady na dopravu, nebot’ se nejedna o naklad souvisejici s vracenim
zbozi, nybrz s jeho dodanim. Dokonce 1 v pfipadé, Ze nédklady na dopravu zbozi hradil
kupujici (spotiebitel) ma pravo po prodavajicim zadat jejich vraceni. Podle rozhodnuti
Evropského soudniho dvora v pravni véci C-511/08 Handelsgesselschaft Heinrich

Heine ma dodavatel v ptipad¢, Ze spotiebitel odstoupi od smlouvy, obecnou povinnost
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vratit vSechny castky, které spotiebitel zaplatil na zakladé smlouvy, tzn. nejen kupni
cenu, ale i napf. cenu za dopravu zbozi, kterou hradil spotiebitel a kterd mu byla

prictena ke kupni cené.

Kupujici nesmi byt v pfipadé odstoupeni od smlouvy nijak sankcionovan ze strany
prodavajiciho. Ten po ném nemiize vyzadovat zadné platby v souvislosti s odstoupenim

(napf. storno poplatek, smluvni pokuta, odstupné apod.)

V ptipad¢é odstoupeni je prodéavajici povinen kupujicimu vratit kupni cenu nejpozdéji do

30 dnti od odstoupeni.

Dalsi vyznamnou kategorii spotiebitelskych kupnich smluv pfedstavuji smlouvy, které
byly uzavieny mimo prostory obvyklé k podnikéni. Prodévajici je povinen u téchto
smluv spotiebitele pisemné upozornit na pravo odstoupit od smlouvy nejpozdéji pii
uzavieni smlouvy; pisemné upozornéni musi obsahovat i oznaceni osoby, u niz je tfeba
toto pravo uplatnit, v€etné bydlisté ¢i sidla takové osoby. Poruseni uvedené povinnosti
nema za nasledek neplatnost smlouvy, nybrz poskytuje kupujicimu delsi lhitu pro

odstoupeni od smlouvy.

Prodavajici je opravnén od smlouvy bez udani divodu a bez jakékoliv sankce odstoupit
do 14 dni od jejiho uzavieni; nedoSlo-li dosud ke splnéni dodavky zboZzi ¢i sluzeb
prodavajicim, ¢ini lhita 1 mésic. V ptipad€, Ze prodavajici porusi svoji informaéni

povinnost, prodluzuje se uvedena lhiita pro odstoupeni na 1 rok.

U nékterych smluv v§ak mozné odstoupit nenf; jde o
- smlouvy, u nichz si kupujici sjednal navstévu prodéavajiciho za ucelem
objednavky,
- smlouvy, jejichz pfedmétem je prodej nemovitosti
- smlouvy na dodavku potravin nebo jiného zbozi bézné spotieby dodavaného
stalymi dorucovateli do domécnosti spotiebitele nebo do jiného jim uréeného
mista,

- smlouvy na dodavku zbozi, které byly uzavieny podle katalogu dodavatele,
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Snimz se spotiebitel mél moznost seznamit v nepifitomnosti dodavatele, za
predpokladu, ze mezi stranami ma pokracovat spojeni pfi plnéni uzaviené nebo
jiné smlouvy, a za piedpokladu, Ze spotiebitel ma pravo odstoupit od smlouvy
nejméné 7 dnu od pievzeti zbozi a je s timto pravem seznamen v katalogu nebo

ve smlouvé.

V piipadé odstoupeni je prodavajici povinen kupujicimu vratit kupni cenu nejpozdéji do
30 dnti od odstoupeni.

Oproti platné tpravé ma NOZ podrobnéjsi a piesnéjsi Gpravu piedev§im v oblasti
odstoupeni od kupni smlouvy uzaviené na dalku nebo uzaviené mimo obchodni

prostory (spole¢na uprava § 1829 a nasl.)

Ptesnéji je upraven pocatek béhu 14 denni lhity pro odstoupeni. Ta bézi
- obecné od dne ptevzeti zbozi,
-V piipadé smlouvy, jejimZz pfedmétem je né&kolik druhii zboZi nebo dodani
nekolika ¢asti bézi ode dne ptevzeti posledni dodavky zbozi,
- u smlouvy, jejimz pfedmétem je pravidelnd opakovana dodavka zbozi, ode dne

pievzeti prvni dodavky zbozi (§ 1829).

Jestlize spotiebitel nebyl poucen o svém pravu od smlouvy odstoupit v souladu s NOZ,
ma pravo od smlouvy odstoupit ve lhité 1 roku a 14 dnii ode dne pocatku behu lhity

pro odstoupeni.

Dochazi ke zkraceni lhity pro vraceni kupni ceny spotiebiteli. Podnikatel bude povinen
vratit spottebiteli kupni cenu ve lhité 14 dnli po odstoupeni, dle platné upravy jde o

lhiitu 30 dnd.

Nové se zavadi lhtita, béhem které je spotiebitel povinen zakoupené zbozi odeslat nebo
predat podnikateli. Ta ¢ini rovnéz 14 dnli ode dne odstoupeni od smlouvy. Do doby, nez
spotiebitel podnikateli zbozi pfeda nebo mu prokaze, ze jej odeslal, neni podnikatel

povinen mu vratit piijaté penézni prostiedky.
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Podnikatel je povinen zboZzi pfevzit v domécnosti spotiebitele (na své naklady)
Vv ptipadg¢, ze
- doslo k odstoupeni od kupni smlouvy uzaviené mimo prostory obvyklé
K podnikani,
- zbozi bylo vokamziku uzavieni kupni smlouvy doddano do domacnosti
spotiebitele a

- povaha zbozi jej neumoziuje odeslat obvyklou postovni cestou.

4. Obsah kupni smlouvy

4.1. Podstatné obsahové nalezitosti kupni smlouvy

Z ustanoveni § 588 ObCZ vyplyva, Ze podstatnymi obsahovymi naleZitostmi kupni
smlouvy jsou:
1) urceni pfedmétu koupé,

2) urceni kupni ceny.

Pokud ze smlouvy vyplyva, ze jedna smluvni strana prodava urcity pfedmét, ktery si
druha strana za urcitou kupni cenu kupuje, ze zadkona vznikd kupni smlouva. Prava a
povinnosti se fidi dohodou, a pokud dohody ohledné¢ nékterych otazek neni, jsou prava a
povinnosti subsidiarné uréeny ob¢anskych zakonikem (napt. doba a misto plnéni).

V piipadé, Ze nékterd ze shora uvedenych podstatnych ndlezitosti chybi nebo neni
formulovéna dostate¢né urcité, jedna se o neplatny pravni tkon z diivodu neurcitosti ve
smyslu § 37 ObcZ.

4.1.1. Pfredmét koupé

Predmét kupni smlouvy se neomezuje pouze na véci. Pfedmétem koupé miize byt vse,
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co mize byt pfedmétem obcanskopravnich vztahd, tj.
1. véci (movité, nemovité),
2. prava (napf. spoluvlastnicky podil, pohledavka) a
3. jiné majetkové hodnoty, pokud to jejich povaha ptipousti (§ 118 ObcZ).

4.1.1.1. Véci, prava a jiné majetkové hodnoty

Ad 1. Veci

Predmétem koupé jsou zpravidla véci (movité, nemovité), movité ¢i nemovité.

Z podstaty kupni smlouvy (vyména néceho za penize) vyplyva, Ze jejim predmétem
nemohou byt penize, které jsou zdkonnym platidlem. Rozménovani za drobnéjsi penize
ma povahu sménné smlouvy. Predmétem koupé vSak mohou byt penize, které nejsou

zakonnym platidlem (napf. historické mince nebo cizi penize pfi tzv. smén¢ valut)

Pfedmétem nemohou byt ani tzv. véci vyloucené (popi. omezené) z obanskopravniho
styku (res extra commercium) na zaklad¢ zvlastnich pravnich ptedpist. Jedna se napt. 0
drogy, nedovolené zbran¢, tkané ¢i organy odebrané za ucelem transplantace (§ 28 odst.

4 transplanta¢niho zakona).

Musi se vzdy jednat o samostatnou véc v pravnim smyslu. NemiZe byt tedy
predmétem koupé napf.
e realna ¢ast véci (napt. pokoj v dom¢)
Vyjimkou jsou jedin¢ byty a nebytové prostory podle zdkona o vlastnictvi bytd,
tj. ptipad, kdy budova je rozdélena na byty a nebytové prostory a ty jsou jako
samostatné pfedméty pravnich vztahti evidovany v katastru nemovitosti. Pokud
neni byt evidovan v katastru, nejedna se o samostatny pfedmét pravnich vztaht a
nelze snim disponovat, jedna se o pouhou realnou c¢ast budovy. Je nutné
soucasné poznamenat, ze idealni cast véci (spoluvlastnicky podil) byt
pfedmétem koupé muze (viz nize).

e soucast véci (napf. stromy a kefe na pozemku)
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Zde je nutno poznamenat, ze stavba neni dosud soucasti pozemku (§ 120 odst. 2
Ob¢Z) - budova na pozemku muize byt prodana, aniz by byla soucasné

prodavana s pozemkem.

PrisluSenstvi véci naopak predmétem kupni smlouvy byt miize, nebot’ ze své podstaty je
samostatnou véci v pravnim smyslu. Dle judikatury Nejvyssiho soudu lze vlastnictvi
k vécem, jez maji povahu piisluSenstvi véci hlavni, pfevadét bez soucasného prevodu
vlastnictvi k véci hlavni, a to bez ohledu na hospodaiskou netcelnost takového

v ’ . r 7
rozdéleni vlastnictvi.

Ad 2. Prava

Predmétem kupni smlouvy mohou byt i prava. Patrné nejcastéj$imi piipady prodeje

prav bude prodej pohledavky ¢i prodej spoluvlastnického podilu.

V ptipadé¢ Uplatného pfevodu prav je nutné prednostné aplikovat zdkonna ustanoveni
dopadajici na dané pravo (napi. ustanoveni o obcanského zakoniku postoupeni
pohledavky) a podpirné ustanoveni obcanského zakoniku o kupni smlouve (§ 588 a

nasl.).

Ad 3. Jiné majetkové hodnoty

Ptedmétem kupni smlouvy mohou byt 1 jiné majetkové hodnoty nez véci a prava,
paklize je mozné s nimi nakladat. Jedna se zejména o energie (voda, plyn, elektricka
energie).

I zde je nutné vzdy prednostné aplikovat zvlastni zdkonnd ustanoveni dopadajici na
dispozice s danou majetkovou hodnotou (napf. energeticky zakon, zdkon o vodovodech

a kanalizacich), podplrné€ pak ustanoveni obCanského zdkoniku o kupni smlouvé.

Na tomto misté je nutné zminit, ze NOZ rozsifuje obsah pojmu véc. Véc je dle § 489

" NS sp.zn. 3 Cdon 1248/96
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NOZ vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potfeb¢ lidi. Véci jsou dale rozdéleny na
hmotné (ovladatelnd ¢ast vnéjSiho svéta, ktera ma povahu samostatného piredmétu) a
nehmotné (prava, jejichz povaha to pfipousti, a jiné véci bez hmotné podstaty). Na
ovladatelné piirodni sily, se kterymi se obchoduje, se pifiméfené pouziji ustanoveni

NOZ o vé&cech hmotnych.®?

4.1.1.2. Urceni predmétu koupé ve smlouvé

Piedmét koupé musi byt dostatecné urcen. Nékdy zptsob urceni vyplyva i z jiného
zakona. Prikladem mize byt katastralniho zékon, ze kterého vyplyva, jak ma byt

pievadéna nemovitost v kupni smlouvé spravné oznacena (viz § 5 odst. 1 KatZ).

Véci prevadéné na zdkladé kupni smlouvy mohou byt ve smlouvé urceny riznym

zpusobem:

1) Véci mohou byt ve smlouvé urceny jednotlivé.
V takovém piipadé€ je prodavana véc nezastupitelnd a prodéavajici nemlze zavazek
spinit odevzdanim jiné véci téhoz druhu.
Piipousti se vsak, Zze ve smlouvé muze byt vyslovné dohodnuta zastupitelna povaha
véci jednotlivé urcené. V takovém piipadé pfi neexistenci véci vV dobé uzavieni
smlouvy nebo pii jejim pozdé€jsim zaniku je povinen prodavajici odevzdat jinou véc

téhoz druhu.

2) Véci mohou byt ve smlouvé urceny druhové (podle mnoZstvi, miry nebo vahy).
V takovém piipadé je nutné vzdy dohodnout konkrétni mnozstvi, vahu ¢i miru,
nebot’ jinak by mlouva byla neplatna pro neuréitost. Kupované véci v piipadé
druhového urceni jsou zastupitelné; zavazek je mozné splnit 1 dodanim jiné véci

v dohodnutém mnozstvi, vaze ¢i mife.

3) Véci mohou byt ve smlouvé urceny jako soubor.

8 srov. ELIAS, Karel, HAVEL, Bohumil, BEZOUSKA, Petr, SUSTROVA, Danicla. Ob&anské pravo pro
kazdého — pohledem (nejen) tvirci nového obcanského zakoniku. Praha: Wolters Kluwer, 2013. 184 a
nasl.
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Jedna se o ptipady, kdy je prodavan celek vice jednotlivych véci. Aby prodej nebyl
posuzovan jako paralelni prodej vice jednotlivych véci, je tieba, aby ze smlouvy,
popft. z okolnosti, za kterych byla uzaviena, vyplyvala viile smluvnich stran nakladat
s vécmi jako s jednim celkem. Mize jit napf. o prodej byt a nebytovych prostor

V urc¢ité oblasti.

4) Véci mohou byt ve smlouvé uré¢eny hromadné.
Na rozdil od ptedchoziho ptipadu se jednd o prodej vice jednotlivych véci, které
jsou navzajem spojeny nejen svym vlastnikem, ale i spole¢nou funkei ¢i Gcelem, a
Snimiz se tudiz nakladd jako sjednim celkem. Véci hromadnou mize byt napf.

jidelni servis, nabytkova souprava, oblek, rukavice, boty apod.

5) Véci mohou byt ve smlouvé ur¢eny uhrnem (jak stoji a lezi) (viz § 501 Ob<¢Z).
Jde o prodej véci, které nejsou ve smlouvé individualizovany nebo uréeny druhové
(4. podle poctu, miry nebo vahy), ale za pomoci jinych kritérii. Takovym kritériem
mize byt napf. misto, na kterém se nachdzeji. MiZze jit napt. o prodej veskerého

vybaveni a zafizeni urcité provozovny.

Zvlastni pozndmku je tfeba ulinit stran pfisluSenstvi véci hlavni. Dle judikatury
Nejvyssiho soudu, je nutné, pokud ma dojit ptevodu vlastnického prava, i
K ptislusenstvi, aby ve smlouvé bylo uvedeno, ze se véc prodava i s ptislusenstvim.
PfisluSenstvi vS8ak neni nutné ve smlouvé konkretizovat s vyjimkou nemovitosti
evidovanych v katastru. Pokud je pfisluSenstvim nemovitost, ktera je evidovana
Vv katastru, je nutné ji ve smlouvé fadné identifikovat.’ Uginnosti NOZ dojde v tomto ke
zméné, nebot’ se bude uplatiiovat vyvratitelnd pravni domnénka, Ze pravni jednani a

prava 1 povinnosti tykajici se hlavni véci se tykaji i jejiho ptisluSenstvi (§ 510 odst. 2).

Oproti tomu soucasti véci nejsou samostatnymi vécmi v pravnim smyslu, a proto
prechazi na kupujiciho bez ohledu na to, jestli byly ve smlouvé identifikovany a bez

ohledu na to, jestli ve smlouvé byla vyjadiena vile je prevést na kupujiciho.'®

®Viz NS 31 Cdo 2772/2000, NS 22 Cdo 1844/2004
19 NS 22 Cdo 1432/2002
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4.1.1.3. Existence predmétu koupé v dobé uzavieni smlouvy

Predmét koupé v dobé uzavieni smlouvy obvykle jiz existuje a je ve vlastnictvi

prodavajiciho. Neni to v§ak podminkou platnosti smlouvy.

Kupni smlouva muze byt platnd i v ptipadé, ze predmét koupé jesté¢ v dobé uzavieni
smlouvy neexistuje (neni vyroben), popf. jiz existuje, ale neni v dob& uzavieni smlouvy
jesté ve vlastnictvi prodavajiciho. Jestlize neni shledano, ze by plnéni ze strany

prodavajiciho bylo od samého pocatku nemozné, netrpi takova kupni smlouva vadou.

Konkrétn¢ se mlize jednat napt. o koupi na objednavku (§ 613 ObcZ) nebo o tzv. koupi

nadgje (§ 595 Ob&Z).

V pripadé koupé na objednavku jde o koupi véci, kterou v dobé uzavieni smlouvy
jesté prodavajici nema ve svém vlastnictvi. Prodavajici je povinen obstarat objednané
zbozi v dohodnuté 1hite, a neni-li lhita dohodnuta, ve lhuté pfiméfené okolnostem.
Nestane-li se tak, objednatel je opravnén od smlouvy odstoupit. Objednavkou se zde
nerozumi navrh na uzavieni smlouvy, ktera je druhé strané piedestiena k akceptaci, ale
zavazek prodavajiciho obstarat zbozi, které v dob€ uzavieni smlouvy neni objektivné
schopen pifedat. Na tomto misté je tfeba poznamenat 1 to, Ze na rozdil od zhotoveni véci
na zakazku, kdy véc je zhotovena podle pokynti objednatele, pii prodeji na objednavku
je predmétem koupé véc, kterou si kupujici vybral podle vzorkil ¢i katalogii, avSak

zhotovena bez soudinnosti s nim.

V pripadé koupé nadéje se jedna o koupi budouciho uzitku néjaké konkrétni véci,
ktery v dob€ uzavieni smlouvy neexistuje a u kterého neni ani jisté, jestli viubec
vznikne, a pokud ano, v jakém mnozstvi ¢i v jaké kvalit€. Mize jit napt. 0 koupi urody
ovoce urcitého sadu. U koupé nadé€je nese kupujici ztratu, pokud bylo jeho o¢ekavani
zmareno (§ 595, véta druha ObcZ). To je rozdil oproti koupi budouci véci, kdy
prodavajic je odpovédny za nesplnéni zdvazku, jestlize véc kupujicimu neodevzda,

stejné jako v piipadé, kdy v dobé uzavieni smlouvy véc jiz existuje.
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4.1.1.4. Koupé zavodu dle nového obcanského zakoniku

Podle nového obCanského zdkoniku mize byt predmétem prodeje i obchodni zavod. Na
tuto kupni smlouvy se kromé obecnych ustanoveni o koupi pouziji navic zvlaStni

ustanoveni o koupi zavodu podle § 2175 NOZ.

Pravni uprava zachovava zvlaStnosti této koupé, jak je upravuje platny obchodni
zakonik (smlouva o prodeji podniku - § 476 a nasl. ObchZ), pficemz se proti jeho

upraveé redukuje rozsah téchto ustanoveni o to, co vyplyva jiz z obecné upravy.

Zakladni ustanoveni vyjadfuje zasadu, Ze timto zpisobem koupé€ nabyva kupujici zdvod
jako celek. Aby se piedeslo vykladovym nejasnostem, které mohou svadét aplikacni
praxi i k nespravnému zavéru o neplatnosti smlouvy (srov. napt. rozsudek Nejvyssiho
soudu publikovany v Casopise Pravo a podnikani, 1995, €. 4, s. 29 nebo R 30/97),
vyslovné se stanovi, Zze vylouceni jednotlivé polozky z koupé neni tomuto zpiisobu
prevodu zavodu na Ujmu, neztrati-li pfevadény objekt vlastnost organizované

jednotky. ™

4.1.2. Kupni cena

Kupni cena je uplata za pfedmét koup€ sjednand v penézich. Zde se uprava
obcanskopravni podstatné odliSuje od obchodnépravni, nebot’ ujednani o kupni cené
neni podstatnou obsahovou nalezitosti obchodni kupni smlouvy, vyplyva-li ze smlouvy
vile stran ji uzavfit 1 bez urceni kupni ceny. Pak miiZze prodavajici pozadovat zaplaceni
kupni ceny, za kterou se takové nebo srovnatelné zbozi obvykle prodavalo v dobé

uzavieni smlouvy za smluvnich podminek obdobnych obsahu této smlouvy (§ 409 odst.

2, § 448 ObchZz).

4.1.2.1. Ur¢eni kupni ceny

M 1yavodova zprava k § 2175 NOZ
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Kupni cena musi byt ur€ena konkrétni ¢astkou nebo jinym zptisobem, kterym lze kupni

cenu nepochybné urcit.

Pokud neni v kupni smlouvé uvedena konkrétni ¢astka, je nutné dle aktualni judikatury,
aby na zékladé zpisobu urceni kupni ceny uvedené¢ho ve smlouvé bylo mozno tuto
kupni cenu jednoznacné urcit (tj. dospét ke konkrétni ¢astce) jiz v dobé uzavieni

smlouvy.

Za dostate¢né urcité Nejvyssi soud shledal napt. ujednani, podle kterého byla kupni
cena sjednédna v cizi méné s tim, Ze bude hrazena ve splatkach prepoctenych na ¢eskou

meénu podle kursu platného v den splatnosti jednotlivych splétek.12

Stejné tak je povazovano za urcité ujednani, kterym se kupni cena sjednava jako cena

/v 7 w7 - r r ¥ v . r 1
Gfedni v piipadg, Ze cena prodavaného piedmétu je regulovéana.™

Jako neurcité a neplatné bylo naopak shledano ujednani, kterym byla kupni cena uréena

odkazem na znalecky posudek, ktery bude teprve v budoucnosti Vypracovém.14

Zde je mozné shledat posun v judikatute, nebot’ v roce 1986 Nejvyssi soud judikoval, ze
jestlize dohoda o cené prodavané véci odkazovala na jiz existujici znalecky posudek,
popripadé na posudek, ktery néktery z ucastnikii opatii s tim, Ze se ucastnici takto

urcené cené ,,podrobi “, byla dostatecné urcitd, pokud jde o cenu.™

V roce 2003 vSak Nejvyssi soud v odivodnéni svého rozsudku uvedl: Neni vylouceno,
aby kupni cena byla ve smlouvé stanovena jinym zpiisobem neZ uvedenim penézni
Castky, ovsem musi se tak stdt zpuisobem, kterym bude moZno kupni cenu zcela
nepochybné urcit, a to ji v dobé uzavieni smlouvy, nebot’ smlouva nemiize byt platné
uzaviena bez dosazeni shody o jejich podstatnych nalezitostech. Tomuto pozadavku by

samozirejmé vyhovoval odkaz na konkrétni jiz existujici znalecky posudek o cené

2 NS 3 Cdon 1044/96

B viz US 53/97

1 NS 22 Cdo 1625/2002
1* NS 3 Cz 8/86
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prodavané véci, jelikoz ze zaveru tohoto posudku by bylo mozno v okamziku uzavieni
smlouvy bez jakychkoli pochyb stanovit presnou financni castku. Naproti tomu pokud
by urceni kupni ceny ve smlouvé bylo omezeno na odkaz na znalecky posudek, ktery
bude teprve v budoucnosti vypracovin, nemohlo by jit o uréity a tedy platny pravni
ukon (§ 37 odst. 1 ObcZ), nebot ani samotnym ucastnikiom smlouvy by v dobé jejiho
uzavreni nebylo znamo, za jakou cenu je véc vlastne prodavana, a tento nedostatek by

nebylo mozno preklenout ani v;ﬁkladem.16

V piipad¢ obcanskopravni kupni smlouvy tak neni mozné urceni ceny tim, Ze strany
zmocni urcitou osobu, aby za né cenu urcila (tzv. cenova arbitraz), coz je na druhou

stranu bézné v obchodni praxi (viz § 409 odst. 2 ObchZ).

Novy obcansky zakonik, pokud jde o ureni kupni ceny, prebird dosavadni
obchodnépravni tpravu. Ve smlouvé musi byt dohodnuta kupni cena nebo alespon
zpusob jejiho dodate¢ného urceni, ledaze by z jednani o uzavieni smlouvy vyplyvala
viule stran ji uzaviit i bez ur¢eni kupni ceny. V tomto ptipadé¢ je kupujici povinen
zaplatit kupni cenu obvyklou (§ 2080, § 2085 odst. 2). Ujednani o vysi kupni ceny tedy
neni podle NOZ podstatnou obsahovou nélezitosti smlouvy, nicméné z jednani stran

musi byt patrné, ze byly védomy uplatnosti kontraktu.

4.1.2.2. VySe kupni ceny

Pokud jde o vysi kupni ceny, jsou smluvni strany omezeny ve své smluvni svobodé¢
stran nejvyssi pfipustné ceny, pokud je cena u dané véci statem regulovana. Ujednani o
kupni cené musi byt vzdy v souladu s cenovymi piedpisy (§ 589 ObcZ). V uréitém
minimalnim rozsahu jsou kupni ceny dosud regulovany, a to na zdklad¢ zdkona .

526/1990 Sb., o cenéch, v platném znéni.

Ujednani v rozporu s cenovymi piedpisy je neplatné pouze castecné, a to v rozsahu, ve
kterém pievySuje nejvyssi pfipustnou hranici vySe kupni ceny. Tato neplatnost je

neplatnosti relativni (§ 40a). Lze dovodit, Ze neplatnosti se miize dovolat pouze

1622 Cdo 1625/2002
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kupujici, nebot’ prodavajicimu je vyssi kupni cena ku prospéchu a neni tak dotéen

neplatnosti na svych pravech.

cv w7

vyslovna omezeni. Smluvni strany jsou limitovany pouze dobrymi mravy; ujednani,
které by bylo shleddano jako ujednani odporujici dobrym mravim, by bylo neplatné.

Totéz plati i pro sjednani ptili§ vysoké kupni ceny.

Je tieba zminit i skutec¢nost, Ze sjednani pfili§ nizké ceny mize zalozit kupujicimu pravo

od smlouvy odstoupit, jestlize by smlouvu uzaviel v tisni (viz § 49a ObcZ).

Podle NOZ jiz nebude ujednani o vysi kupni ceny nebo zplsobu jejiho ureni
podstatnou obsahovou nalezitosti v pfipadé, Ze strany maji vili uzaviit smlouvy bez
uréeni kupni ceny; v takovém pftipad¢ plati, ze byla ujednana cena obvykla (§ 2085

odst. 2).

Novy obcansky zakonik pfipousti moznost sjednat si jako vedlej$i ujednani pii kupni
smlouvé tzv. cenovou doloZku. Cenova doloZka umoZiiuje upravit kupni cenu véci
dodatec¢né s ptihlédnutim k vyrobnim nakladiim. Zavadi se pravidlo, ze nebudou urceny
naklady, které jsou rozhodné, méni se kupni cena v poméru k cenovym zménadm
hlavnich surovin potfebnych k vyrobeni véci. Rovnéz tak neurci-li strany, kterd doba
rozhoduje pro posouzeni cenovych zmén, piihlédne se k cendm v dobé uzavieni

smlouvy a v dob¢, kdy mél prodavajici véc dodat.
Dulezité pravidlo je obsazeno V ustanoveni § 2156 NOZ o zaniku prava a povinnosti

stran z cenové doloZky. Prava a povinnosti stran z cenové dolozky zaniknou, neuplatni-

li opravnéna strana sva prava u druhé strany bez zbyte¢ného odkladu po dodani véci.
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4.2. VedlejSi ujednani v kupni smlouvé

4.2.1. Vyhrada vlastnictvi

Je-li kupni smlouvou ptevadéno vlastnické pravo k véci movité, je mozné ujednat tzv.
vyhradu vlastnictvi ve smyslu § 601 Ob¢Z. Vyhrada vlastnictvi spociva v tom, ze

vlastnické pravo k prodavané véci je prevedeno az po zaplaceni kupni ceny.

Takové ujednani predstavuje zdkonem dovolenou odchylku od pravidla uvedeného v
§ 133 odst. 1 Ob¢Z, kterym se upravuje okamzik prevodu vlastnického prava na zékladé

smlouvy K véci movité.

Sjednani této vyhrady je vyhodné pro stranu prodavajici, je-li kupni cena hrazena ve
splatkach. Vyhoda pro prodéavajiciho spoc¢ivd v tom, Ze dokud nebude kupni cena plné
uhrazena, je kupujicimu znemoznéno pievést vlastnické pravo k prodavané véci na treti
osobu. Nikdo nemiize pfevést vice prav, nezli sam ma. Rozhodl-li by se prodavajici
z dtvodu nesplaceni kupni ceny véci zmocnit, nemohl by se dopustit kradeze, nebot’ by

se nezmocnoval cizi véci.

Vyhradu vlastnictvi Ize platné sjednat jen pro véci movité. U véci nemovitych neni
mozné se kupni smlouvou odchylit od kogentni normy, kterd vaze ptevod vlastnického

prava k nemovitosti (evidované v katastru nemovitosti) na vklad do katastru.

Vyhrada vlastnického prava musi byt pod sankci absolutni neplatnosti sjednana v kupni

smlouve pisemng.

Pti sjednani vyhrady vlastnického prava piechazi nebezpeci nahodilé zkdzy prodavané
véci jiz jejim odevzdanim kupujicimu, nikoliv az nabytim vlastnického prava (tj.
zaplacenim kupni ceny) (viz § 601 ObcZ). Uvedené pravidlo je vSak dispozitivni a je

mozné se od n¢j smluvné odchylit.
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Novy obcansky zakonik pfindsi urcité zmény. Podle § 2132 vyhradi-li si prodavajici
k véci vlastnické pravo, ma se za to, ze se kupujici stane vlastnikem teprve uplnym
zaplacenim kupni ceny. Konstrukce vyvratitelné domnénky strandm umoznuje vazat
nabyti vlastnického prava kupujicim i1 na splnéni jiné odkladaci podminky, nez je jen

zaplaceni kupni ceny (tak jak je tomu dnes v obchodnim pravu — srov. § 445 ObchZ).

Nové bude mozné sjednat vyhradu vlastnického prava nejen pro véci movité, ale i pro
nemovitosti. Zajimavé je, Ze v pifipadé nemovitosti, vyhrada sjedndna byt pisemné
nemusi, ackoliv pro smlouvu o jejim pievodu je pisemna forma predepsana (§ 2128

odst. 1).

Novinkou je, ze vyhrada vlastnictvi pusobi pouze mezi smluvnimi stranami. Ma-li
pusobit i viici veéfitelim (zejména veétitelim kupujiciho), je zapotiebi, aby
- u veci zapsanych do vefejného seznamu byla vyhrada rovnéz do veiejného
seznamu zapsana,
- u vé&ci nezapsanych do vefejného seznamu bylo ujednani potizeno ve formé
vefejné listiny nebo ve formé listiny opatfené ufedné oveéfenymi podpisy (§
2133).

Noveé se rovnéz zavadi pravidlo, Ze v pfipadé placeni kupni ceny ve splatkach,
nezaklada prodleni kupujiciho se splatkou neptesahujici desetinu kupni ceny samo o
sob¢ pravo prodavajictho od smlouvy odstoupit a pozadovat vraceni véci, pokud
kupujici splatku zaplati nejpozdé&ji v dobé splatnosti nasledujici splatky a spole¢né s ni.
Citované ustanoveni § 2133 tak konkretizuje, co je povazovano za podstatné poruseni

smlouvy ve vazb& na moznosti od smlouvy odstoupit dle § 2002 NOZ.

4.2.2. Piekupni pravo

4.2.2.1. Charakteristika smluvniho predkupniho prava

Ptedkupni pravo je pravo prodavajiciho na to, aby mu kupujici nabidl prodanou véc ke

koupi, jestlize by se rozhodl ji prodat (§ 602 odst. 1 Ob¢Z).
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Tento institut je v praxi vyuzivan zejména pii prodeji za vyhodnou cenu, napf. pfi

prodeji bytii v majetku obce ¢i statu.

Ackoliv by se mohlo ze systematického zatazeni upravy smluvniho ptfedkupniho prava
zdat, Ze jej 1ze sjednat pouze v souvislosti s uzavienim kupni smlouvy, neni tomu tak.
Piedkupni pravo lze sjednat i v souvislosti s uzavienim jiné smlouvy (napf. najemni, o
dilo apod.) a ani nemusi byt sjednéno jako vedlejsi ujedndni urcité smlouvy, ale lze jej

sjednat i smlouvou samostatnou bez vazby na jinou konkrétni smlouvu.

Ptedkupni pravo na rozdil od vyhrady vlastnictvi 1ze sjednat jak pro véci movité, tak i

pro nemovitosti.

Predkupni pravo svéd¢i prodavajicimu pouze v piipadé, kdy se kupujici rozhodne véc
zcizit Uplatné, tj. prodat. Nevztahuje se na ptipad bezuplatného zcizeni (darovani).
Zakon vSak umoziuje i pro tyto pfipady predkupni pravo dohodnout (§ 602 odst. 2
Ob¢Z). Je-li predkupni pravo dohodnuto i pro piipad, ze se kupujici rozhodne prodanou
vec darovat, je nanejvys vhodné, aby ujednéni o ztizeni predkupniho prava obsahovalo 1
vysi kupni ceny, za kterou si v takovém ptipadé muize prodavajici véc koupit. Lze
soudit, Ze je mozné se dohodnout i na pravu prodavajiciho, Ze mu kupujici musi
nabidnout prodanou véc jako dar, nez ji bude darovat nékomu jinému. Takové ujednéani
by nebylo ujednanim o predkupnim prava, nybrz nepojmenovanou smlouvou; ta by se
vSak fidila pfiméfené ustanovenimi o pfedkupnim pravu, nebot’ by se jednalo o tpravu

tomuto ujedndni nejblizsi.

Ze smlouvy o predkupnim pravu vznika zavazek vyluéné vlastnikovi véci (kupujicimu).
Opravnény z ptedkupniho prava (tj. prodavajici) nema za povinnost si véc koupit,
jestlize by mu byla v ramci realizace ptedkupniho prava nabidnuta; k tomu nemutze byt

donucovan.

V uyjednani o pfedkupnim pravu neni nutné, aby byla stanovena kupni cena, ktera musi

byt ptekupnikovi nabidnuta v piipad¢ zdméru vlastnika véc zcizit. V zajmu predkupnika
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je vsak pamatovat na to, za jakou cenu by mohl véc vykoupit.

Piekupni pravo nemiiZze byt pi‘evedeno na jinou osobu a nelze jej dédit (§ 604 Ob¢Z).
| v pfipadé, Ze je sjednano jako vécné pravo, nemuze jej opravnény pievést na nékoho
jiného a zanikd jeho smrti. Jinak je tomu v ptfipadé¢ povinnost nabidnout véc ke koupi

ptedkupnikovi. Tato povinnost je pfedmétem dédéeni.

4.2.2.2. Forma ujednani o predkupnim pravu

Pro ujednani o predkupnim pravu zakon nepiedepisuje pisemnou formu s vyjimkou
ptipadd, kdy je sjednédvano stran nemovitosti jako vécné pravo; zde zdkon piedepisuje

pisemnou formu (§ 603 odst. 2 Ob¢Z).

4.2.2.3. Druhy smluvniho predkupniho prava

V ptipadé véci movitych je mozné predkupni prava sjednat pouze jako zavazek.

U nemovitosti mize byt sjednano jako zavazek, ale 1 jako vécné pravo (arg. ,,pfedkupni
pravo se nabyva vkladem do katastru nemovitosti - viz § 603 odst. 2 Ob¢Z). Pokud je
pfedkupni pravo u nemovitosti sjednano jako vécné, je tfeba pisemné smlouvy a
nasledného vkladu do katastru nemovitosti. Pfedkupni pravo timto vkladem vznika.
Zatizeni vlastnika nemovitosti predkupnim pravem se vyznaéi na ptisluSném listu
vlastnictvi, v némz je vedena pfedmétna nemovitost (jedna se o ¢ast C).

Pokud je predkupni pravo k nemovitosti sjednano jako vécné pravo, méa to pro
opravnéného tu vyhodu, ze povinnost nabidnout nemovitost ke koupi je spojena s danou
nemovitosti bez ohledu na to, kdo je jejim aktudlnim vlastnikem. Ani tehdy, pokud by
ptedkupni pravo bylo poruseno nebo opravnény odmitl nabidku ke koupi (§ 603 odst. 2
ObEZ) ¢i by mu marné uplynula lhita k vyplaceni nemovitosti (§ 605 Ob¢Z), predkupni

pravo nezanikd a zatézuje nového vlastnika nemovitosti.

Naopak u pfedkupniho prava sjednaného jako zavazek pievazuje nazor, Ze neplsobi

vuci pravnim nastupciim povinného (s vyjimkou smrti povinného a zdédéni povinnosti
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nabidnout opravnénému véc ke koupi). VéEtSinovy nazor je takovy, Ze predkupni pravo
zanikne v pfipad¢, ze je poruSeno a dojde k pfevodu k ptevodu vlastnického prava na
nékoho jiného, aniz by véc byla nabidnuta ke koupi opravnénému z predkupniho prava.

Ten mé pak pravo na ndhradu Skody (viz nize).
4.2.2.4. Obsah predkupniho prava

Obsahem ptedkupniho prava je povinnost kupujiciho nabidnout prodavajicimu véc ke

koupi, pokud se ji rozhodne prodat jiné osobg.

Piedkupni pravo je realizovano tak, ze vlastnik nabidne ptedkupnikovi véc ke koupi, a
to za podminek, za kterych hodld véc koupit jiny zajemce, popt. za podminek, na

kterych se domluvili v ujednani o predkupnim pravu (viz § 606, véta prvni ObcZ).

Nabidka je dle § 605 Ob¢Z vykonana ohlaSenim vSech podminek piipadného prodeje.
V kontextu shora uvedeného 1ze dovodit, Ze nabidkou se zde rozumi ptedloZeni navrhu
na uzavieni kupni smlouvy, ktery predkupnik bud akceptuje nebo neakceptuje.
Z uvedeného diivodu musi byt i nabidka na prodej nemovitosti pisemna (viz § 605),
nebot’ smlouvy o pfevodu nemovitosti musi byt v pisemné form¢. V ptipadé movitych

véci zakon formu nabidky nepifedepisuje.

Nepostaci tedy jen vlastnikovo vSeobecné ozndmeni, Ze chce véc prodat za urcitou
sumu. V nabidce musi byt obsazeno nejen uvedeni kupni ceny (jeji vySe, splatnost a
zpusob placeni), ale i jinych podminek nabidnutych zdjemcem o koupi, popf.
vlastnikem véci.'” Tomuto zavéru piisvédéuje i judikatura — jako piipad poruseni
pfedkupniho prava bylo napt. shledano to, Ze nabidka opravnénému neobsahovala udaj
o splatnosti kupni ceny, kdeZto nasledna kupni smlouva s jinym zajemcem jiZ

individualni splatnost kupni ceny obsahovala.'®

Z judikatury lze dovodit, ze v dobé piedlozeni této nabidky jeSt€¢ nemusi existovat

Y ELIAS, Karel et al. Obcansky zakonik: velky akademicky komentdr. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s.
1772.
'8 viz NS 33 Odo 178/2003
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konkrétni z4jemce o koupi. Vlastnik mlize v nabidce prezentovat vlastni pfedstavu o
podminkach, za kterych bude véc ke koupi nabizet. Dllezité je, aby nasledné nedoslo
k prodeji za lepsi cenu ¢i za lepSich podminek nez bylo nabidnuto pifedkupnikovi; toto

by bylo posouzeno jako poruseni ptekupniho pra’tva.19

Stejn¢ tak neni podle nazoru NejvySsiho soudu nutné, aby zajemce o koupi byl
v nabidce vici predkupnikovi identifikovan. 20\/ odborné literatue viak lze nalézt i

e ’ 21
jiné nazory.

Pokud ptedkupnik nabidku odmitne, popi. nemlize zaplatit kupni cenu ¢i splnit jiné
nabizené smluvni podminky (viz § 606 Ob¢Z), ptedkupni pravo zanikne V piipadé€, ze
bylo sjednano jako zavazek. Pfedkupni pravo sjednané v podobé vécného prava vsak
ani v takovém piipad¢ nezanika a pusobi vici pravnimu nastupci ptvodniho vlastnika

(srov. § 603 odst. 2, posl. véta Ob¢Z).

Lhita, ve které je predkupnik povinen za véc zaplatit, jestlize piijme vlastnikovu
nabidku, by méla byt uvedena v nabidce, resp. v uzaviené kupni smlouvé. Pro pfipad, ze

by tomu tak nebylo, stanovi podptirné pravidlo zakon.

Podle § 605 ObCZ meni-li dohodnuta doba, do kdy ma byt prodej proveden, musi
opravnénda osoba vyplatit movitost do osmi dnii, nemovitost do dvou mésicu po nabidce.

Uplyne-li tato doba marné, predkupni pravo zanikne.

Ze shora uvedeného vyplyva i to, Ze nabidka u€inéna predkupnikovi neni klasickym
navthem na uzavieni smlouvy, ve kterém by vlastnik véci v souladu se zasadou
obcanskopravni smluvni volnosti mohl vymezit svym projevem lhitu pro pfijeti navrhu.
Nabidka povinného, do kdy ma byt prodej dovrSen, musi respektovat i ustanoveni § 605

Obc¢Z, pokud by nebyla dohodnuta doba jina. 2

¥R 7212002

2R 7212002

2 napf. gVESTKA, Jifi. Pfekupni pravo v ¢eskoslovenském obcanském zakoniku. Pravnik, XCVI, 1957,
S. 704,

221.US 156/2005
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Zakon tedy stanovi ptedkupnikovi lhiitu, ve které musi nejen navrh na uzavieni
smlouvy pfijmout, ale téZ za pfedmét koupé zaplatit, jinak mu predkupni pravo zanikne.

Vlastnik véci se s pfedkupnikem muize dohodnout na jiné lhité, neZ je uvedena v § 605.

Vyckat marného uplynuti zdkonem stanovené lhity musi vlastnik véci zejména
Vv pripad¢, ze predkupnik na u¢inénou nabidku nereaguje nebo sice ohlasi pfijeti nabidky

(dojde k uzavieni smlouvy), avsak strany si nedohodnout lhiitu k zaplaceni kupni ceny.

Judikatura dospéla k zavéru, ze K piijeti nabidky ze strany piedkupnika dochazi az
vyplacenim véci (tj. zaplacenim kupni ceny). Pouhé prohlaseni o pfijeti nabidky bez

’ ’ ’ oy SR, ’ v I 23
zaplaceni kupni ceny neni za ucinné piijeti nabidky povazovano.

U kupnich smluv, u kterych neni pfedepsana pisemna forma, muze pfijeti nabidky a

zaplaceni ceny spadnout do jednoho ¢asového okamziku.

U kupnich smluv, pro néZ je pfedepsdna pisemnd forma, ovSem musi byt 1 pfijeti
nabidky formalizovano a oferta musi byt v pisemné formé také akceptovana. V této
souvislosti se nabizi otdzka, jestli pfijetim nabidky v pisemné formé¢ vznikne samostatna
obligace a predkupnik se vyvaze z rezimu predkupniho préva. V odborné literatuie 1ze
nalézt nazor, Ze 1 v takovém ptipadé jsou koupé a prodej podminény nejen uzavienim

smlouvy, ale 1 vyplacenim podle § 605 a 606.%* S timto nézorem Ize souhlasit.

4.2.2.5. Nasledky poruseni predkupniho prava

Na uvod je tfeba zdiraznit, Ze povinny neni predkupnim pravem ve svych dispozicich
s véci nijak omezen. Mize ji i pfi nedodrzeni svého zavazku vii¢i opravnénému pievést
na jin¢ho, popft. ji zatiZit zdstavnim pravem nebo vécnym bfemenem (to plyne zejména

z ustanoveni § 603 odst. 3 ObcZ)

O poruseni ptedkupniho préava jde ve dvou piipadech:

2 NS 22 Cdo 1996/2005
* ELIAS, Karel et al. Ob&ansky zakonik: velky akademicky komentaf. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s.
1774,
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1) nabidka nebyla u¢inéna vubec,
2) nabidka sice uc¢inéna byla, ptedkupnik svého prava nevyuzil, vlastnik nasledné
prodal véc jiné osob¢, ovsem za vyhodnéjSich podminek (pfedevSim za

vyhodnéjsi cenu), nez nabizel predkupnikovi.

Podstatné je porovnani ceny, pfipadné dal§ich podminek, za nichz doslo k prodeji
jinému, s tim, za jakou cenu a za jakych dalSich podminek nabidl pfedtim povinny

spoluvlastnik prodej oprévnénému.25

Porusenim predkupniho prava by na druhou stranu nebylo, jestlize by nabidka u¢inéna
byla, ptedkupnik by svého prava nevyuzil a vlastnik by nasledné véc prodal jinému

Lo s N y s 26
zdjemci za vySsi cenu, neZ nabizel predkupnikovi.

Jestlize by vlastnik véci predkupnikovi véc nabidl ke koupi, ten s ohledem na nabizené
podminky koupi odmitl a vlastnik véci by se nasledné rozhodl nabizené podminky
zménit — zlepsit oproti predchozi nabidce, musi piekupnikovi ucinit nabidku novou.
Musi tak ucinit pravnim ukonem, nepostaci pouze skutecnost, ze se predkupnik o zméné

podminek dozveédél (napft. telefonicky v ptipadé nemovitosti).27

Podle § 603 odst. 3 Ob¢Z bylo-li pfedkupni pravo poruseno, muze se opravnény bud’ na
nabyvateli domahat, aby mu véc nabidl ke koupi, anebo mu ziistane predkupni pravo

zachovano.

Predkupnik si tak mtize vybrat,
1. jestli nového vlastnika pozada, aby s nim uzaviel kupni smlouvu k této véci,
pricemz 7 § 605 a 606 vyplyva, zZe tak musi ucinit za podminek, za kterych mu
méla véc puvodné nabidnout povinna osoba (za podminek pitvodné ve smlouvée o
ziizeni prava dohodnutych nebo — nebyla-li dohoda v tomto sméru uzaviena — za

podminek, za kterych nabyvatel véc ziskal)®®

% NS 72/2002

%6 NS 22 Cdo 1996/2005

" NS 33 Odo 336/2004, srov. i 30 Cdo 1370/2002

8 SVESTKA, Jif et al. Ob&ansky zakonik: komentaf. 2. vyd. Praha : C.H. Beck, 2009. S. 1748
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2. bude po novém vlastnikovi pozadovat, aby mu véc nabidl ke koupi v piipad¢, ze
se rozhodne pozdéji véc prodat; ze znéni § 603 odst. 3 (piekupni prava ziistane
zachovano) Ize dovodit, ze jestlize ve smlouve o zfizeni piedkupniho prava byly
dohodnuty podminky, za kterych vlastnik nabidne ptfedkupnikovi véc ke koupi,

musi tytéZ podminky dodrzet i vlastnik novy.

Je tieba poznamenat, Ze pokud jde o vécné piekupni pravo, katastralni ufad v rdmci
zkoumani podminek pro povoleni vkladu vlastnického prava k nemovitosti nebere zietel
na to, zda se prevodce vuci opravnénému zachoval v souladu s pfedkupnim pravem c¢i

nikoli.

Pokud si opravnény vybere prvni moznost a nabyvatel nebude ochotny s nim uzaviit
kupni smlouvu, mize se predkupnik obratit na soud. V takovém piipadé se miize
domahat, aby soud rozhodl, Ze se nahrazuje projev vile Zalovaného V podob¢
nabidky na uzavieni kupni smlouvy (§ 161 odst. 3 OSR).29 Pravni moci rozsudku,
jimz je nahrazen projev vile nabyvatele (Zalované¢ho) ucinit opravnénému
spoluvlastnikovi (zalobci) nabidku ke koupi spoluvlastnického podilu, je tifeba navrh
na uzavieni smlouvy povaZovat za perfektni, tj. Ze projev vile nabyvatele
(Zalovaného)  nahrazeny  soudnim  rozhodnutim doSel opravnénému
spoluvlastnikovi (Zalobci) jako osobé, které byl wuréen. Smlouva o Kkoupi
spoluvlastnického podilu mezi nabyvatelem a opravnénym spoluvlastnikem je v tomto
pripadé uzaviena, jakmile pfijeti nabidky ke koupi podilu (nahrazené soudnim
rozhodnutim) nabude ucinnosti, tj. jakmile opravnény spoluvlastnik (Zalobce)

vyslovi s nabidkou souhlas, a vyjadreni souhlasu dojde nabyvateli (ialovanému).3°

Jestlize opravnény spoluvlastnik, jehoZ piedkupni pravo bylo poruseno, jiz nabyvateli
uzavieni kupni smlouvy navrhl, nebo tak ucinil prostfednictvim navrhu na zahajeni
soudniho fizeni, a nabyvatel tuto nabidku neakceptoval, bude se orpavnény domadhat,
aby soud nahradil svym rozsudkem projev ville Zalované v podob¢ akceptace uvedené

nabidky. Zalobni navrh by pak znél napiiklad tak, Ze se nahrazuje projev viile

2 Petit miZe znit napf. takto: ,,Navrhuji uzavieni smlouvy tohoto obsahu* (dale uveden text smlouvy),
nebo ,,uzavieni smlouvy, jejiz text tvoii piilohu tohoto rozsudku®.
* NS 22 Cdo 1875/2005
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Zalovaného, aby uzaviel smlouvu tohoto znéni* (a dale bude uveden text smlouvy).

Shora uvedenym zplisobem dosdahne opravnény uzavieni kupni smlouvy, na jejimz
podkladé Kk navrhu nékterého z Ucastniki smlouvy (v tomto piipadé pravdépodobné
opravnéného) dojde k povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti.
Kopii kupni smlouvy, na zéklad¢ které ziskal nabyvatel vlastnické pravo k véci, si

opravnény miize opatfit ze sbirky listin katastru nemovitosti.

Pravo predkupnika doméhat se po nabyvateli uzavieni kupni smlouvy je pravem

majetkové (obligacni) povahy a jako takové podléha promlceni.

Pokud je ptedkupni pravo sjednané jako zavazek poruseno, v judikatuie 1 ¢asti odborné
literatury panuje ndzor, ze timto poruSenim piekupni pravo zanikne. Ptekupnikovi
vznikne pouze pravo na nahradu §kodu viigi vlastnikovi.** Cést odborné literatury viak
zaujima nazor, Ze ustanoveni § 603 odst. 3 ObEZ je obecnou sankci za poruSeni

prekupniho prava a vztahuje se i pfedkupni pravo sjednané jako zavazek.*?

Dle néazoru autora nelze ze systematického zatazeni ustanoveni § 605 odst. 3 Ob¢Z
dovodit, Ze by rozvijelo, blize specifikovalo €1 bylo spojeno s ustanovenim § 605 odst. 2
ObCEZ. V textu samotném citovaného ustanoveni se ani neodkazuje na piechozi
odstavec. Nelze tedy dovodit, ze by zdkonodarce mél v imyslu spojit pravidlo uvedené
v § 605 odst. 3 pouze s vécnym predkupnim pravem. Autor se tedy ptiklani k nazoru, ze
ustanoveni § 603 odst. 3 dopada jak na vécné predkupni pravo, tak na obligaéni

predkupni pravo.
4.2.2.6. Zanik piedkupniho prava

Lze shrnout, ze obliga¢ni ptedkupni pravo zanika:

1. marnym uplynutim lhity k pfijeti nabidky,

3L napt. sp. zn. 1. US 265/98, SVESTKA, Jiii et al. Ob&ansky zakonik: komentét. 2. vyd. Praha : C.H.
Beck, 2009. s. 1749.

%2 ELIAS, Karel et al. Ob&ansky zakonik : velky akademicky komentaf. 1. vyd. Praha : Linde, 2008. s.
1764 — 1765
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odmitnutim nabidky (vzdanim se ptedkupniho prava),

neuhrazenim kupni ceny v zékonné ¢i dohodnuté lhiite,

smrti opravnéného,

porusenim piedkupniho prava (pokud akceptujeme nazor vyjadreny v judikatute
a ¢asti odborné literatury — viz vyse),

prodejem nemovitosti pii vykonu rozhodnuti nebo vefejnou drazbou,

zpenézenim konkursni podstaty, do které nemovitost patii.

Vécné predkupni pravo pak zanika:

1.
2.

smrti opravnéného,

prodejem nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti nebo vefejnou drazbou (u
dobrovolné drazby vSak v pfipadé vécného predkupniho prava nelze drazit bez
pfedchoziho pisemného souhlasu — srov. § 17 odst. 7 zdkona o vefejnych
drazbéch),

zpenézenim konkurzni podstaty, do které nemovitost patfi.

5.2.2.7. Par slov o zakonném predkupnim pravu

Piedkupni pravo miiZze byt zaloZeno i zdkonem. Jde pfedev§im o pravo podilového

spoluvlastnika na pfednosti koupi spoluvlastnického podilu.

I na toto zdkonné piedkupni prdvo se subsididrn€ pouZije Uprava smluvniho

piedkupniho prava podle § 602 a nasl. Ob&Z.*

Pokud prodavajici spoluvlastnik porusi predkupni pravo ostatnich spoluvlastnika,

mohou tito

1.

bud’ se na nabyvateli doméhat, aby jim spoluvlastnicky podil prodal za stejnych
podminek (§ 603 odst. 3 je nutno aplikovat i zde)*, nebo
se mohou dovolat neplatnosti uzaviené kupni smlouvy (viz § 40a Ob¢Z).

Pravo dovolat se neplatnosti se promlcuje v obecné tileté lhite; promlceci lhiita

% NS 33 Odo 178/2003
% viz NS 22 Cdo 831/2000
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poc¢ind bézet dnem, kdy doslo k uskute¢néni pravniho ukonu, jimz nebylo
pedkupni pravo respektovano.® Pravni Gginky dovolani se neplatnosti prevodu
spoluvlastnického podilu pak nastavaji okamzikem, kdy projev viille dotceného
spoluvlastnika, jimz se dovolava tohoto divodu, dojde pievodci i nabyvateli

y . 1. 36 37
ptevedeného podilu.

4.2.2.8. Pfedkupni pravo v novém obc¢anském zakoniku

Novy obcéansky zakonik zachovava podstatu piekupniho prava. I nadale je zachovana
moznost ujednat si predkupni pravo jako zavazek nebo jako vécné pravo vznikajici
zapisem do vetejného seznamu.

Podle dosavadniho obc¢anského zakoniku platilo, Ze prodavajici mél povinnost
nabidnout véc predkupnikovi za stejnych podminek, jako ujednal s koupéchtivym, ale
nefeSilo se, k jakému okamziku se tyto podminky mély posuzovat. Nové je tento
okamzik pfesn¢ specifikovan v § 2143 NOZ — je jim okamzik uzavieni smlouvy
S koupéchtivym. Zéakonodarce zcela zamérné fixuje povinnost nabidnout véc
predkupnikovi pravé k tomuto okamziku, protoze teprve tehdy jsou podminky koupé

mezi prodavajicim a koupéchtivym dostatecny specifikovany a viceméné kone&né.®

Novinkou je, Ze pfedkupni pravo je mozné zcizit, je-li to vyslovné ujednano (§ 2142).
Nove¢ se stanovi téz, ze pokud koupéchtivy védél o predkupnim pravu nebo o ném veédét
musel, plati, Ze smlouva je uzaviena s rozvazovaci podminkou uplatnéni ptedkupniho

prava (§ 2145).

*> NS 32 Odo 568/2002

*® NS 22 Cdo 2474/2000

% srov. blize ELIAS, Karel. O zékonném piedkupnim pravu spoluvlastnikii. Pravni rozhledy, 2009, &. 5,
s. 153 - 158

Olomouc: ANAG, 2013. s. 303
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4.2.3. Pravo zpétné koupé
4.2.3.1. Charakteristika prava zpétné koupé

Pravo zpétné koupé je pravem prodavajiciho zadat vraceni (movité) véci do urcité doby

po koupi, po té, co vrati kupujicimu zaplacenou cenu (§ 607 odst. 1 ObcZ).

Od prava prekupni se pravo zpétné kupé odliSuje tim, ze to je prodavajici, kdo
rozhoduje o tom, kdy toto pravo bude vykonéano. Pravo zpétné koupé nelze na rozdil od
pfedkupniho prava sjednat samostatnou smlouvou; pojmové piichdzi uvahu jeho
sjednani jako vedlej$i ujednani urcité kupni smlouvy (arg. ,.kdo proda movitou véc

s vyhradou, Ze ma pravo zadat vraceni ....).

Toto prava Ize sjednat pouze pro véci movité, nikoliv nemovitosti. Lze jej tedy na rozdil

od ptekupniho prava sjednat pouze jako pravo obligacni.

Na druhou stranu nelze vyloucit, Ze by bylo sjedndno ujednani o pravu zpétné koupée
nemovitosti jako nepojmenovana smlouva.* Zakon to vyslovné nezakazuje. V takovém
ptipad€ by se ustanoveni ob¢anského zakoniku o pravu zpétného mohla pouzit pouze
pifimefené. Dle nazoru autora by neslo pouZit zejména
e ustanoveni o ro¢nim trvani prava zpétné koupé (§ 608 odst. 1 ObcZ),
e ustanoveni o neplatnosti smlouvy, kterou dochazi ke zcizeni movité véci za
trvani prava zpétné koupé (§ 609 odst. 2 ObcZ); to byl neptipustny zasah do

vlastnického prava, ktery nema oporu v zdkoné.
4.2.3.2. Forma ujednani o pravu zpétné koupé

Smlouva o pravu zpétné koup€ musi byt obligatorné uzaviena pisemné (§ 607 odst. 2

ObcZ), jinak je absolutng neplatna.

% srov k tomu i napf. ELIAS, Karel et al. Ob&ansky zékonik : velky akademicky komentéaf. 1. vyd. Praha
: Linde, 2008. s. 1781
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4.2.3.3. Uplatnéni prava zpétné koupé

Prodévajici ho musi pravo zpétné koupé€ uplatit pisemné, to nejpozdéji do jednoho roku
od odevzdani véci kupujicimu, jinak zanikne (§ 608 odst. 2 Ob¢Z). Uvedené pravidlo je

vsak dispozitivni, takze si 1ze sjednat lhiitu delsi, ale 1 kratsi.

Pokud bylo prav zpétné koupé uplatnéno, musi kupujici vratit véc bez zbyte¢ného
odkladu a kazda strana ma prava a povinnosti, které méla druhd strana z ptivodni kupni

smlouvy (§ 608 odst. 2 Ob¢Z).

Neni tedy nutné uzavirat novou kupni smlouvu. Postaci, kdyz prodavajici vlastnikovi
pisemné ozndmi, ze uplatiuje pravo zpétné¢ koupé a jiz na zdklad¢ tohoto oznameni
vznikd povinnost kupujicimu véc vratit a povinnost prodavajiciho vratit kupujicimu

kupni cenu.

Jestlize byla prodana véc individualné urcitd, musi byt vracena tataz véc. V piipadé
prodeje véci urcené podle druhu musi byt vraceny véci téhoz druhu (§ 609 odst. 1
ObcZ).

4.2.3.4. PoruSeni prava zpétné koupé

Vyhrada prava zpétné koupé€ na rozdil od piekupniho prava omezuje vlastnika véci
V jejim nakladani s ni. Vlastnik véci si musi pocinat tak, aby nezmafil realizaci prava
zpétného koupé. Musi tedy véc uchovat po dobu, po kterou mize prodavajici pozadat o

vraceni véci.

To pochopitelné plati pouze pro véci uréené individudlng, nebot’ u véci urcenych podle

druhu lIze vratit véc téhoz druhu. S témi mize vlastnik nakladat libovolné.

Porusenim prava zpétného koupé¢ je predevsim piipad, kdy vlastnik véci po dobu trvani
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prava svoji véc zcizi. Takova smlouva by byla smlouvou absolutné neplatnou (§ 609
odst. 2 Ob¢Z). Na zakladé¢ takové smlouvy by tedy nemohlo dojit k pfevodu
vlastnického prava. Otazkou je, jestli by se ustanoveni § 609 odst. 2 aplikovalo i
Vv ptipad¢ obchodni kupni smlouvy. Dle nédzoru autor ano, nebot’ se jedna o ptipad, kdy
uzavirdnim obchodni smlouvy by bylo sledovdno obchazeni ob¢anského zakoniku o
neplatnosti pravniho ukonu. Obchodni kupni smlouva by tak byla neplatna s odkazem

na § 609 odst. 2 Ob¢Z. V odborné literatute vSak 1ze nalézt nazor opaény.4o

Stejné nesmi kupujici véc poskodit nad ramec bézného opotiebeni — v takovém piipadé

by mohl prodavajici zadat slevu z kupni ceny.

Jestlize by kupujici napf. véc znicil, ztratil, opustil, popt. pro nedbalost mu byla
ukradena, pravo zpétné koupe by pro nemoznost plnéni ze strany kupujiciho zaniklo.
Kupujici by vsak byl povinen nahradit Skodu, ktera byla zplsobena porusenim jeho

pravni povinnosti (§ 420 Obc¢Z).

4.2.3.5. Vyhrada zpétné koupé v novém obcanském zakoniku

Novy obansky zadkonik vyslovné rozsifuje moznost ujednat vyhradu zpétné koupé€ i na
nemovitosti (§ 2128 odst. 1). V takovém ptipad¢ je mozné vyhradu sjednat jako zadvazek
nebo jako pravo vécné, které vznikne zapisem do vetejného seznamu. Je-li vyhrada
sjednana jako pravo vécné, lze véc zatizit jen se souhlasem toho, pro koho je pravo

zpétné koupé ve vefejném seznamu zapsano (§ 2138).

Ujednani o pravu zpétné koupé nemusi mit obligatorné pisemnou formu s vyjimkou

ptipadu, kdy je sjedndvano jako pravo vécné (§ 2128 odst. 1).

Pravo zpétné koupé lze zcizit jen, je-li to vyslovné ujednano (§ 2135 odst. 2).

Novy obcansky zdkonik také jinak upravuje dobu trvani pradva. Nebyla-li ujednana

lhtita, pak v ptfipadé movité véci trva pravo po dobu 3 let a v pfipadé nemovitosti po

O SVESTKA, JiFi et al. Ob&ansky zakonik: komentaF. 2. vyd. Praha : C.H. Beck, 2009. s. 1757
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dobu 10 let (§ 2137).

4.2.4. Jina vedlej$i ujednani

4.2.4.1. Charakteristika jinych vedlejSich ujednani v kupni smlouvé

Dle § 610 odst. 1 Ob¢Z si ucastnici kupni smlouvy mohou dohodnout i jina vedlejsi
ujednani majici povahu vyhrad a podminek pfipoustéjicich zanik pravniho vztahu

. . 41
zalozeného kupni smlouvou.

Dle znéni § 610 odst. 2 Ob¢Z je tieba k tomu, aby pravni vztah z kupni smlouvy zanikl,
uvedenou podminku ¢i vyhradu u druhé smluvni strany uplatnit ve stanové lhuté. Tim
se 1i8i podminky sjednané v rezimu § 610 Ob¢Z od rozvazovaci podminky dle § 36
Ob¢Z, nebot’ v piipadé rozvazovaci podminky posta¢i jeji naplnéni k tomu, aby bez
dalsiho pravni vztah zanikl. Ustanoveni § 610 je tak ustanovenim specialnim ve vztahu

k § 36 ObeZ.*

I novy obcansky zakonik obsahuje ustanoveni obdobné § 610 ObCZ (srov. § 2157
NO2Z).

4.2.4.2.. Forma jinych vedlejSich ujednani

Takové ujednani musi mit obligatorné pisemnou formu (§ 610 odst. Ob¢Z), jinak je

absolutné neplatna.
Neznamena to vSak, Ze by pisemnou formu musela mit 1 kupni smlouva, jiz se sjednana
vyhrada ¢i podminka tyka. Pravné piipustny i je takovy ptipad, kdy kupni smlouva bude

uzaviena Ustné, podminku dle § 610 ObcZ vSak smluvni strany sjednaji pisemné.

4.2.4.3. Zanik jinych vedlejsich ujednani

* CHALUPA, Lubo§. Vedlejsi ujednani pii kupni smlouvé. Pravni rozhledy, 2010, &. 12,s. 11 — 12
42
R 7/2001
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Podle § 610 odst. 2 Ob¢Z zanikaji takové vyhrady ¢i podminky nejpozdé€ji uplynutim
jednoho roku od uzavieni kupni smlouvy, jestlize je prodavajici v této 1haté neuplatnil.
Pravidlo je vSak dipozitivni, Gcastnici se od n¢j mohou odchylit a dohodnout si napf.

lhtitu delsi nebo naopak lhiitu kratsi.*®

4.2.4.4. Priklady jinych vedlejSich ujednani

V praxi se nejcastéji vyskytuji nize uvedené piipady ujednani ve smyslu § 610 ObcZ:

e Vyhrada zpétného prodeje
Vyhrada zpétného prodeje je ujednéni, podle kterého ma kupujici pravo prodat
koupenou véc zpét prodavajicimu, a to za stejnych podminek, za kterych kupujici
véc koupil, nebo za jinych sjednanych podminek. Pro prava a povinnosti stran je
rozhodujici obsah ujednéni, protoze tato vyhrada neni upravena v zakonég. V ptipadé
netfeSeni nékterych otazek lze aplikovat obdobné per analogiam ustanoveni, které
upravuje pravo zpétné koup¢.
Novy obcansky zakonik vyslovné zavadi moznost sjednat si vyhradu zpétného

prodeje s tim, Ze se na takové ujednani obdobn¢ pouziji ustanoveni o zpétné koupi
(§ 2139).

e Vyhrada lepSiho kupce
Vyhradou lepsiho kupce je u€innost kupni smlouvy zavisld na tom, Ze prodavajici
neoznami do urCité doby, ze zamysli prodat véc vyhodnéjSim zpisobem. Uzavieni
smlouvy je vazano na tuto podminku, jez ma v pochybnostech odkladaci povahu, tj.
smlouva nabude uCinnosti, jestlize ve stanovené lhiit¢ prodavajici neohlasi

kupujicimu zdmér prodat véc jiné osobé.

Novy obcansky zdkonik vyhradu lepsiho kupce vyslovné upravuje. Uzavienim
kupni smlouvy s vyhradou lepSiho kupce nabyvéa prodavajici pravo dat prednost
lepSimu kupci, piihlasi-li se v urcené lhité. Tato lhiita ¢ini u movitych véci tfi dny a
u nemovitych véci jeden rok od uzavieni smlouvy. Zda je novy kupec lepsi,

rozhoduje prodéavajici; mize dat zejména prednost novému kupci, tfebaze prvni

3 srov. i NS Cdo 194/2002
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nabizi vyssi cenu (§ 2152)
Koupé na zkouSku
Koupé na zkousku je ujednanim, podle kterého kupujici do uplynuti zkusebni doby

prfedmét koupé schvali.

Takové ujednani upravuje obchodni zakonik (§ 471 a 472 ObchZ), takze pokud
Z obsahu ujednani nevyplyne jiné vymezeni prav a povinnosti stran, lze pouzit tuto
upravu per analogiam i pro neobchodni zédvazkové vztahy. Vhodnéjs$i samoziejme
je, pokud smluvni strany zacleni pravidla uvedend v obchodnim zakoniku do
smlouvy, popf. na pfislusnd ustanoveni obchodniho zdkoniku odkézi s tim, ze jejich
obsah se z vile stran uplatni.

Pokud je ujednana koupé na zkousku, je Cisté na vili kupujiciho, zda se rozhodne,
jestli véc chce nebo nechce. Své rozhodnuti nemusi prodavajicimu nijak
zdivodnovat. Nema vSak pravo véc odmitnout, jestliZze nemiize zbozi vratit ve stavu,
v jakém je prevzal (viz § 472 odst. 3 ObchZ). Jestlize prodavanou véc neptevzal, ma
podminka povahu podminky odkladaci a tato podminka se povazuje za zmatenou,
jestlize kupujici nesdéli prodavajicimu ve zkusebni dobé&, Ze zbozi schvaluje. Jestlize
véc nepievzal, ma podminka povahu podminky rozvazovaci a plati, Ze kupujici
zbozi schvalil, jestlize je pisemné neodmitne ve zkuSebni dobé (§ 472 odst. 1 a 2
ObchZz).

Novy obéansky zakonik obsahuje ustanoveni o koupi na zkousku. Uprava je zjevné
inspirovana obchodnim zakonikem. Odlisné€ jsou vSak upraveny lhlity pro schvaleni.
Neujednaji-li strany zkuSebni lhltu, €¢ini u movitych véci tfi dny a u nemovitych
véci jeden rok od uzavieni smlouvy; plyne-li v§ak z jednani o uzavieni smlouvy, Ze
véc ma byt prohlédnuta nebo vyzkousena po odevzdani, bézi zkusebni doba ode dne

odevzdani (§ 2150 odst. 2)

Koupé podle zkousky
Koupé€ podle zkousky vyzaduje vyzkouSeni kupované véci, ze strany kupujiciho. Jde
0 to, aby kupujici provéfil, zda kupované zbozi mé uvadénou jakost — tuto zkousku

zpravidla provadi kupujicimu znalec.
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Na rozdil od koupé na zkousku tedy uplatnéni podminky, na zéklad¢ které zanikne
vztah z kupni smlouvy, nezavisi na libovuli kupujiciho, ale na tom, zda kupovana

véc vyhovuje ¢i nevyhovuje objektivnim pozadavkim kladenym kupujicim.

Koupé podle vzorku
Jde o ptipad, kdy si kupujici vybird kupované zbozi dle vzorku. V takovém piipadé
si muze ujednat i to, ze v pripad¢, Ze dodand véc nema vlastnosti vzorku, je mozné

uplatnit u prodavajici zanik pravniho vztahu z kupni smlouvy dle § 610 ObcZ.

V nasem pravnim tadu je pamatovano na koupi dle vzorku v ustanoveni § 420 odst.

3 obchodniho zakoniku.

Koupé s vyhradou vymény

V kupni smlouvé Ize sjednat i to, Ze prodavajici vymeéni kupujicimu koupenou véc
za jinou v piipad¢, Ze mu z né&jakého duvodu nebude vyhovovat. Typické jsou tyto
vyhrady v ptipadé¢ koupé obleCeni, které nema moznost si kupujici na misté

vyzkouset.

Vedlejsim ujedndnim, které bude mozné dojednat v kupni smlouvé dle NOZ je tzv.

cenova doloZzka — blize viz kapitola 5.1.2.2. VySe kupni ceny.

5. Forma kupni smlouvy

S ohledem na predmét prodeje zdkon v nékterych ptipadech ptedepisuje pro kupni

smlouvu pisemnou formu.

Budeme-li se zabyvat pouze kupni smlouvou v rezimu obcanského zéakoniku, tak

pisemnou formu musi mit kupni smlouva, jejimz pfedmétem je

e nemovitost,

e spoluvlastnicky podil k nemovitosti,
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e pohledavka.

Pokud jde ptfevod nemovitosti, predepisuje zakon jesté piisnéjsi formu — projevy vile

ucastnikti musi byt na téze listing (§ 46 odst. 2 ObcZ).
Pti poruSeni formy ve shora uvedenych ptipadech stiha smlouvu absolutni neplatnost.

Smluvni strany se mohou i v pfipadech, kde tak vyslovné nestanovi zdkon, na pisemné
formé dohodnout. Casto se tak dé&je v ramcovych smlouvach, kde se subjekty obecnd
dohodnou na vzijemné spolupraci a na zakladé¢ této obecné smlouvy jsou pak uzavirany

jednotlivé kontrakty.

Jestlize nebude dodrZena forma kupni smlouvy, na které se smluvni strany dohodly, trpi
sice takova smlouva vadou, avSak sankci za tuto vadu je nikoliv absolutni neplatnost,

ale pouze neplatnost relativni (viz § 40a ObcZ).

V ostatnich ptipadech si mohou smluvni strany formu kupni smlouvy zvolit. MiiZe se
tak stat jak pisemné, tak ustné (napf. v ptipadé prodeje véci movitych). Mize se tak stét
nejen vyslovné, ale 1 konkludentn€, paklize neni pochyb o tom, co chtél ucastnik

projevit (napf. samoobsluzny prodej).

6. Prava a povinnosti stran kupni smlouvy

Zakladnimi povinnostmi stran kupni smlouvy jsou:
a) povinnost prodavajiciho odevzdat predmét koupé kupujicimu a umoznit pievod
vlastnického prava k predmétu koupé€ na kupujiciho,

b) povinnost kupujiciho pfedmét koupé prevzit a zaplatit kupni cenu.
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6.1. Prava a povinnosti prodavajiciho

6.1.1. Povinnost prodavajiciho odevzdat prfedmét koupé

Povinnost prodéavajiciho odevzdat prfedmét koupé znamena povinnost predat véc do

drzby kupujiciho (v misté plnéni a v dob¢ plnéni).

Odevzdanim v piipadé véci movitych je jeji fyzické predani kupujicimu. Pokud je
mozné danou movitou véc uzivat jen soucasné s urCitymi doklady (napft. technicky
prikaz vozidla) povazuje se za splnéni povinnosti odevzdat véc nejen predani véci
samotné, ale 1 téchto dokladl. Bude vhodné, vyjadii-li se toto pravidlo pro rozptyleni
ptipadnych pochybnosti vyslovné ve smlouvé. Praktické je to zejména v ptipadech, kdy
k odevzdani véci a dokladi k jejimu uzivani nedochazi ve stejném casovém okamziku

(napft. technicky prikaz vozidla je zasilan poStou).

V ptipadé¢ nemovité véci je nutno za odevzdani véci povaZovat zejména zjednani

pristupu k této nemovitosti (napft. piedanim kli¢t).

Z hlediska pravni jistoty je vSak vzdy nejlepSim feSenim sjednat si, co se povaZuje za
splnéni odevzdaci povinnosti piimo v samotné smlouvée. Praktické je to zejména
Vv ptipadé¢ nemovitosti, kde se smluvni strany mohou dohodnout napt. na vyklizeni

nemovitosti, nebo naopak na tom, ze nemovitost vyklizena nebude apod.

Odevzdanim se vSak rozumi fyzické pfedani véci a zarovei jej ptevzeti kupujicim. Tim,
7ze véc predana Kk dopravé, jest€é neni odevzdana. K odevzdani dochazi az jejim

pfevzetim kupujicim od dopravce.

Pokud ale skutecné véc bude v takovém piipad€ piepravecem dorucena a kupujici se ji
pfevezme, uplatni se nevyvratitelnd domnénka uvedend v § 594 Ob¢Z, ze véc byla
odevzdana okamzikem jejiho ptedani dopravci. Toto pravidla je vyznamné zejména

s ohledem na sankce, které se vazi na prodleni prodavajiciho s plnénim jeho povinnosti
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(napf. smluvni pokuta apod.)

Zakon vyslovné nefesi ptipad, kdy véc ma zistat u prodavajiciho na zaklad¢ jiné
smlouvy (napf. najjemni smlouvy nebo smlouvy o uschov¢). V takovém piipade je
patrn¢ tieba povazovat za okamzik odevzdani (tj. splnéni povinnosti prodavajiciho)
okamzik nabyti u¢innosti smlouvy, na zaklad¢€ které ma véc ziistat u prodavajiciho.
Rovnéz miize nastat piipad, kdy se prodavana véc jiz na zéklad¢ jiné smlouvy nachazi u
kupujiciho (napf. kupujici jiz je ndjemcem véci). V tomto piipadé se okamzik
odevzdani véci (tj. slnéni povinnosti prodavajiciho) povazuje okamzik Gc¢innosti kupni
smlouvy.

6.1.1.1. Misto odevzdani véci (misto plnéni)

Misto, kde ma dojit k odevzdani véci kupujicimu, by mélo byt primarné uréeno ve

smlouvé.

Pokud smlouva ml¢éi, plati podptirn€ iprava obsazena v obanském zakoniku. Mistem

odevzdani véci je dle § 567 odst. 1 Ob¢Z bydlisté nebo sidlo prodavajiciho (dluznika).

6.1.1.2. Doba odevzdani (¢as plnéni)

Doba odevzdani véci kupujicimu by méla byt rovnéz primarné ur¢ena ve smlouve.

Pokud smlouva ml¢i, plati subsidiarn€ Gprava obsazend v obcanském zakoniku.

Prodavajici ma véc dle § 591 ObEZ odevzdat bez zbytecného odkladu po uzavieni

smlouvy, neni-li obvyklé odevzdani v jiné dob¢.

Je-1i véc prodana v obchod¢€ na objednavku, je prodavajici povinen odevzdat véc, neni-li

lhiita dohodnuta ve smlouvé, ve lhité ptiméfené okolnostem (§ 613 ObcZ).

Pro otazky prodleni prodavajiciho s odevzdanim véci je dalezité ustanoveni § 594
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Obc¢Z, podle kterého ,,pokud mé prodavajici predmét koupé odeslat na misto splnéni
nebo urceni, plati, Ze véc byla pfeddna v dobé€, kdy byla predéna k prepravé”. Zakon
vsak vyslovné umoziuje se od tohoto pravidla odchylit. Uvedené vSak plati jen tehdy,
byla-li véc kupujicimu skute¢né odevzdana; nestalo-li se tak, plnéni nebylo vubec
poskytnuto. Je tfeba rovnéz poznamenat, ze i v takovém piipadé nabyva kupujici
Vlastnictvi k prodané véci az jejim skutecnym pievzetim. Rovnéz nebezpeci nahodilé
zkazy €1 zhorSeni pfedmétu koupé prechazi na kupujiciho az s nabytim vlastnictvi k
pfedmétu koupé, nebylo-li ujedndno néco jiného. Po dobu piepravy nese toto riziko
prodavajici a k jeho tizi jde i riziko dopravy do urcitého mista. Kupujici nese riziko

opozdéného dodani predmétu koupé, ktery byl prodavajicim véas k prepravé predan.

6.1.1.3. Naklady spojené s odevzdanim véci

Podle § 593 Ob¢Z hradi néklady spojené s odevzdanim predmétu koupé prodavajici.

Jedna se zejména o
e naklady méfeni (napf. pti dodavce dieva),
e vazeni (napft. pii dodavce obili) €1
e baleni (napf. baleni strojii do dfevénych ochrannych beden), ale i
e naklady spojené s premisténim véci do dohodnutého mista, kde ma byt predmét

koup¢ odevzdan.

Ustanoveni § 593 je vSak normou dispozitivni (arg. ,,neni-li dohodnuto jinak*). Smluvni
strany se tak naptiklad mohou dohodnout, a také se tak v praxi casto dé€je, ze ¢ast téchto
nakladi ponese kupujici. Jde zejména o piipady zasilkovych prodeji, kde Casto kupujici
hradi cenu dopravy do bydlisté kupujiciho, popt. ji hradi do ur¢ité hodnoty kupovanych

véci.

Na zavér je tfeba zminit, Ze § 593 Obc¢Z jesté stanovi, Ze pokud je véc odesilana na
misto, které neni mistem splnéni, nese nadklady odeslani kupujici. Je tim patrné¢ myslena
situace, kdy se se prodavajici s kujicim dohodne na urcitém misté plnéni a toto

dohodnuté misto plnéni chce kupujici ndsledné zmeénit. I toto vSak plati jen v piipadé, ze
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se ucastnici nedohodli jinak

6.1.1.4. Novy ob¢ansky zakonik

Novy obcansky zakonik konstruuje obecné pravidlo, Ze ma-li prodavajici véc odeslat,
odevzda véc kupujicimu pfeddnim prvnimu dopravci k prepravé pro kupujicitho a
umozni kupujicimu uplatnit prava z piepravni smlouvy vi&i dopravei. Uéinky
odevzdani piedanim dopravci vSak nastanou pouze tehdy, jestlize prodavajici oznaci
véc zjevné a dostateéné jako zasilku pro kupujiciho. Nestane-li se tak, pak mohou nastat
ucinky odevzdani tim, ze prodavajici oznami kupujicimu bez zbyte¢ného dokladu, ze
mu véc odeslal a v tomto oznameni véc dostateéné uréi. Bez tohoto oznameni je véc

kupujicimu odevzdana, az pteda-li mu ji dopravce.

Pro vztah podnikatel — spotiebitel plati uprava zvlastni. Je-li kupujicim spotiebitel, pak
ucinky odevzdani pfedanim dopravci nastanou pouze tehdy, pokud dopravce urcil
kupujici, aniz mu byl proddvajicim nabidnut. V opacném ptipadé je véc kupujicimu

odevzdana, az mu ji dopravce pieda (§ 2090 a 2091).

6.1.2. Povinnost prodavajiciho umoznit kupujicimu nabyt vlastnické pravo

k predmétu koupé

Ackoliv to obcCansky zakonik vyslovné nestanovi, je nepochybné, Ze k zakladnim
povinnostem prodavajiciho patfi umoznit kupujicimu, aby k proddvané véci nabyl
vlastnického prava. Je tedy povinen vyvinout veskerou soucinnost, ktera je k tomu

nezbytna.

Prodavajici v dobé uzavieni kupni smlouvy jeSté nemusi byt vlastnikem prodavané
véci. V piipadé koupé na objednavku je to pfimo podstatou daného kontraktu. Musi
vSak byt vlastnikem véci v dobé, kdy ma na kupujiciho vlastnické pravo pievést, tj.
napt. v okamziku, kdy ma movitou véc predat kupujicimu, nebot’ s pfedanim véci je
spojen pievod vlastnického prava, nebylo-li ujedndno néco jiného. Samotna okolnost, ze

prodavajici v dobé uzavieni kupni smlouvy nebyl vlastnikem prodévané véci, ani nemél
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, , , v. s 44
préavo s ni nakladat, ne¢ini smlouvu neplatnou.

Pravné nejjistéjSim fesenim v ptipade, ze prodavajici neni vlastnikem véci v dobé
uzavieni smlouvy, je odlozit jeji uCinnost na okamzik, kdy se prodavajici vlastnikem

stane.®®

Jestlize prodavajici vlastnikem v dobé, kdy ma byt na kupujiciho pfevedeno vlastnické
pravo, nebude, mohou nastat v zavislosti na okolnostech rizné pravni nasledky.

Kupni smlouva miize byt absolutné¢ neplatna v pitipade, kdy je zjevné, ze od samého
pocatku nebylo plnéni ze strany prodéavajiciho pravné nebo fakticky mozné, popft. se
prodavajici uzavienim takové kupni smlouvy dokonce dopustil trestného ¢inu. Muze jit
naptiklad o ptipad, kdy se prodéavajici dopousti podvodu (prodéava cizi véc bez souhlasu

jejiho vlastnika).

Rovnéz mlze nastat ptipad, kdy plnéni ze strany prodavajiciho mozné od pocatku bylo,
nicméng tato moznost nasledné zanikla. MlZe jit o pfipad, kdy prodavajici na zaklad¢
smlouvy o budouci kupni smlouvé mél ziskat véc do svého vlastnictvi, av§ak druha
strana od této smlouvy v souladu se zakonem od smlouvy odstoupila. V takovém
piipad¢ zavazek z kupni smlouvy zanikd pro naslednou nemoZnost plnéni ze strany

prodavajiciho.

Muze nastat i situace, kdy plnéni ze strany prodévajiciho mozné je, avSak ne ve lhuté,

ve které se strany dohodly, nybrz v terminu pozd¢jSim.

Pokud by $lo o koupi na objednavku, mé kupujici pravo po uplynuti dohodnuté lhity od
smlouvy odstoupit. V ostatnich piipadech se dostava prodavajici do prodleni dle § 517
ObcZ a kupujicimu vznika pravo od smlouvy odstoupit az po té€, co prodavajici nesplni

své povinnost ani v dodate¢né piimétené lhute.

Jestlize by jiz doSlo k ptedani véci, kterd byla pfedmétem prodeje, ale ke které

prodavajici nema vlastnické pravo (ptfichdzi v ivahu zejména u véci movitych), je nutné

4 NS 22 Cdo 981/2001
5 srov. NS 22 Cdo 981/2001

55



povazovat plnéni prodavajiciho za plnéni vadné a postupovat dle ustanoveni

obcanského zakoniku o odpovédnosti prodavajiciho za vady.

Rovnéz je zapotiebi, aby prodavajici, ktery sice je vlastnikem prodavané véci, mohl se

svym vlastnickym pravem disponovat. S ohledem na analyzu ob¢anskopravnich sankci

za uzavieni smlouvy k véci, se kterou nemtze jeji vlastnik nakladat, Ize konstatovat, ze

rozhodnym okamzikem zde doba uzavieni kupni smlouvy.

Vlastnik zejména nemize uzaviit kupni smlouvu v ptipadé, ze

mu bylo doruceno usneseni o narizeni exekuce; do 31.10.2009 byl smlouva
uzaviena po doruceni usneseni o nafizeni exekuce neplatna absolutné (tehdejsi §
44 odst. 7 ER), od 1.11.2009 se jedna o neplatnost relativni (viz § 44a ER),
uzavienim kupni smlouvy porusil prodévajici zdkaz ptevodu véci uloZeny mu
vykonatelnym piedb&znym opatienim ve smyslu § 76 odst. 1 pism. a) OSR;
kupni smlouva by byla pro rozpor se zakonem (§ 39 ObcZ) absolutn€ neplatna,
vii¢i nému bylo zahijeno insolvencni Fizeni; pokud by uzaviel smlouvu
v rozporu s § 111 InsZ, byla by takova smlouva neucinna vici véfitelim,

by uzavienim kupni smlouvy zkracoval uspokojeni véritelovy splatné
pohledavky; takové smlouvé mize véfitel odporovat v souladu s § 42a ObcZ,
by uzavicenim kupni smlouvy porusil omezeni pievodu nemovitosti (tj. bez
souhlasu véfitele); tento institut byl sice k 1.1.1992 novelou obcanského
zakoniku ¢. 509/1991 Sb. zruSen, nicméné doposud vznikld omezeni G€innosti
této novely nezanikla a fidi se obCanskym zdkonikem ve znéni do nabyti
ucinnosti shora uvedené novely nadale, dokud nebude véfitelova pohledavka

uspokojena; sankci za poruSeni tohoto omezeni je absolutni neplatnost.

6.2. Prava a povinnosti kupujiciho

6.2.1. Povinnost kupujiciho predmét koupé prevzit

Kupujici je povinen piedev§im poskytnout prodévajicimu soucinnost pifi plnéni jeho

povinnost véc odevzdat, tj. je povinen proddvanou véc prevzit.

56



Splnéni této povinnosti se povazuje za pravni tkon ze strany kupujiciho. Obchodni
kupni smlouva se v tomto odlisSuje od kupni smlouvy obcanskopravni, nebot’ se u ni
nevyzaduje odevzdani a pievzeti véci, ale pouze dodani véci ze strany prodavajiciho.
Tzn. Ze u obchodni kupni smlouvy neni zapotiebi ke splnéni zédvazku prodavajiciho

pravni tkonu (soucinnosti) ze strany kupujiciho.

Prevzeti se déje pii odevzdani véci ze strany prodavajiciho. Zalezi tedy na upravé ve

smlouvé, kdy ma véc byt odevzdana kupujicimu.

Pro prodej zbozi v obchodé vsak existuje vyslovna uprava, kdy ma kupujici zbozi
ptevzit. Pokud se s prodéavajicim nedohodne na nééem jiném, je povinen zbozi prevzit
pfi prodeji. Kupni smlouva v§ak mize stanovit, ze prodavajici je povinen dodat véc na
misto, které jednostranné urc¢i kupujici. V takovém ptipadée je kupujici povinen prevzit
véc pii dodani (§ 614 ObcZ)

Jestlize kupujici fadn€ nabidnuty pfedmét koupé (tj. bez vad) ptevzit odmitl, popt. jinak
nevyvinul potfebnou soucinnost, dostava se jako véftitel do prodleni (§ 522 ObcZ).
V takovém ptipadé€ neni naopak prodavajici jako dluznik v prodleni s odevzdanim véci.
Jestlize se kupujici dostane do prodleni s pfevzetim véci, pfechazi na néj dle § 522

ObCZ nebezpeci Skody na véci.

Prodavajici je k tomu navic opravnén
e pifedmét koupé ulozit na nédklady kupujiciho na vefejném skladisti nebo u jiného
schovatele (na zaklad¢ smlouvy o tschové dle ob&anského zakoniku ¢i smlouve
o skladovani podle zakoniku obchodniho) nebo
e predmét koupé milze po predchozim upozornéni prodat na ucet kupujiciho;
pokud se jedna o véc podléhajici rychlé zkaze a na upozornéni neni Cas, neni

takové upozornéni nutné (§ 592).

Ktery postup prodéavajici zvoli, zavisi na jeho vlastni volbé.

57



Pro prodej zbozi v obchod¢ plati zvlastni uprava. Jestlize se kupujici ocitne v prodleni
S pfevzetim véci, je prodavajici opravnén po ném pozadovat poplatek za uskladnéni.
Vysi poplatku stanovi zvlastni pravni predpis (v soucasné dobé zadny neexistuje) nebo
dohoda mezi ucastniky (§ 614 odst. 2 ObcZ). Podle nazoru autora, ustanoveni § 614
odst. 2 je tfeba chépat jako dopln€k obecné upravy dle § 592, nikoliv jako specialni
ustanoveni, které se aplikuje pfednostné. V zasadé se tak jedna s ohledem na shora
uvedené o tfeti moznost, kterou mize prodavajici zvolit, tj. predmét koupé ulozit u sebe,

a to za poplatek, na jehoZz vysi se dohodne s kupujicim v kupni smlouvé.

Podle § 2126 NOZ prodlenim strany s pievzetim véci vznika druhé stran¢ pravo véc po
pfedchozim upozornéni na et prodlévajiciho vhodnym zpisobem prodat poté, co

prodlévajicimu poskytla dodate¢nou piimétenou lhiita k prevzeti.

6.2.2. Povinnost kupujiciho za predmét koupé zaplatit

Zakladni povinnosti kupujiciho je za ptedmét koupé€ zaplatit dohodnutou kupni cenu.

Podle nového ob¢anského zakoniku, jestlize se kupujici ocitne v prodleni se zaplacenim
kupni ceny, vznikne prodavajicimu pravo véc po pifedchozim upozornéni na ucet
prodlévajicitho vhodnym zplisobem prodat poté, co prodlévajicimu poskytl dodate¢nou

piiméfenou lhitu K pievzeti (§ 2126)

6.2.2.1. Doba zaplaceni kupni ceny

Doba zaplaceni kupni ceny by méla byt primarné€ upravena ve smlouvé.

Jsou v zasadé mozné Ctyti varianty mozné dohody:
e kupni cena bude uhrazena az po odevzdani véci (tzv. koupé na aveér),
e kupni cena bude hrazena ve splatkach (tzv. koupé€ na splatky),
e kupni cena bude uhrazena jesté pred odevzdani véci (tzv. prenumeracni koupé),
e kupni cena bude uhrazena soucasné pii odevzdani a prevzeti véci (tzv. koupé

z ruky do ruky)
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Pokud neni vyslovné sjednédna doba, kdy mé byt kupni cena uhrazena, jsou si strany

povinny dle § 591 ,,bez zbytecné¢ho odkladu‘ po uzavieni smlouvy.

Dle judikatury, jestlize z obsahu kupni smlouvy nevyplyva, Ze povinnost kupujiciho
zaplatit kupni cenu je vadzana na splnéni povinnosti prodavajiciho odevzdat predmét
koupé¢, ustanoveni § 260 véty prvni obCanského zakoniku se neuplatni.46 V petitu zaloby
tedy Zalobce neni povinen vézat splnéni povinnosti zalované¢ho (druhé smluvni strany)

na splnéni své vlastni povinnosti.

Jestlize kupujici je povinen zaplatit v ur€ité dohodnuté dobé a neucinil tak, je

prodavajici opravnén odevzdéani predmétu koupé€ odeptit (§ 591).

Na druhou stranu, pokud prodavajici odesila pfedmét koupé na misto plnéni nebo
urceni, neni kupujici povinen zaplatit cenu, dokud nema moznost si piedmét koupé
prohlédnout (§ 591, posl. véta ObcZ). Aplikace tohoto ustanoveni je vSak v praxi
problematicka. Ceské posta napt. neumoziuje prohlidku zasilky a nepieda ji adresatovi,

dokud nezaplati dobirecné. Obdobné postupuyji 1 jini dopravci.

6.2.2.2. Zpusob zaplaceni kupni ceny

Zpisob zaplaceni kupni ceny by mél byt ujednan predevsim v samotné smlouve.
MozZnosti jsou rozli€né. V uvahu pfichdzi zejména zaplaceni v hotovosti, bankovnim
pfevodem, prostfednictvim poStovni poukéazky, prostiednictvim notarské ¢i advokatni

uschovy ¢i prostfednictvim bankovniho akreditivu.

Jestlize neni zplisob uhrazeni kupni ceny sjednan v kupni smlouvé, je namisté aplikace

ustanoveni § 561 odst. 1. Zplsob uhrady muze zvolit kupujici (dluznik).

%6 NS 2 Cdon 1356/96, NS 2 Cdon 1630/97
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6.2.2.2. Misto zaplaceni kupni ceny

Pokud neni misto zaplaceni kupni smlouvy ujednano ve smlouvé, je kupujici povinen ji
uhradit ve svém vlastnim bydlisti nebo sidle (§ 567 odst. 1 Obc¢Z). Prodavajici je
Vv takovém pripad¢ povinen poskytnout kupujicimu soucinnost a dostavit se v dob¢, ve

které ma byt kupni cena zaplacena, do bydlisté kupujiciho.

/. Nabyti vlastnického prava a prechod nebezpeci Skody na

véci na zakladé kupni smlouvy

Uzavienim kupni smlouvy zpravidla jesté¢ nedochazi k ptevodu vlastnického prava. Az
na vyjimky je nutné jesté ucinit dal$i tkon (popft. vydat rozhodnuti) k tomu, aby se

kupujici stal vlastnikem prodavané véci.

7.1. Nabyti vlastnického prava k vécem movitym

Podle § 133 odst. 1 Ob¢Z jestliZze se prevadi movita véc na zakladé smlouvy, nabyva se
vlastnictvi prevzetim véci, neni-li prdvnim predpisem stanoveno nebo ucastniky

dohodnuto néco jiného.

Obcansky zakonik stanovi dvé odchylky od uvedeného pravidla:
1. v ptipad¢ zasilkového prodeje dochazi k ptevodu vlastnického prava prevzetim
veci kupujicim na misté dodani jim uréeném (§ 614 odst. 3 ObcZ),
2. Vptipadé samoobsluzného prodeje dochazi k pievodu vlastnického prava

okamzikem zaplaceni ceny za vybrané zbozi (§ 614 odst. 3 ObcZ).

Ustanoveni § 133 odst. 1 je ustanovenim dispozitivnim. Umoziiuje smluvnim stranam si

sjednat 1 jinym okamzik ptfevodu vlastnického prava. Vlastnické pravo miize napf.
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ptevedeno jiz uzavienim kupni smlouvy. Nebo je mozné sjednat vyhradu vlastnického

prava, tj. ze bude ptevedeno po té, co kupujici zaplati kupni cenu.

Je tieba rovnéz odliSovat otazku vlastnictvi a to, je-li vlastnik dle pfedpisi vetfejného
prava opravnén véc, kterou vlastni, uzivat. To je pfipad zejména dopravnich prostredkii
a jejich moznost provozu na komunikacich (motorové vozidlo, plavidlo, letadlo apod.).
Zde se okamzik pfevodu vlastnického prava fidi ustanovenimi ob¢anského zakoniku.
Néslednym zapisem do vetejné evidence (napf. registr motorovych vozidel) po splnéni
vSech podminek vznikne vlastnikovi pravo tuto véc uzivat, resp. pouzivat ji jako
dopravni prostiedek po vetejné ptistupnych komunikacich. Jinak vyjadieno, zapis do
ptislusného registru zde nema vliv na existenci vlastnického prava. Je mozné, Ze osoba,

ktera bude v evidenci uvedena jako vlastnik, timto vlastnikem jiz davno neni.

Novy obcansky zakonik obsah pojmu movita véc rozsifuje a nové bude za movitou véc

povazovan i nehmotny predmét.

Novy obcansky zdkon zavedend pravidla méni a koncept dvoufazového pievodu
vlastnického prava méni ve prospéch jednofazového, coz dle diivodové zpravy vice

odpovida praktické potrebé jednoduchého a rychlého hospodarského Sl)/ku.47

Ustanoveni § 1099 konstruuje obecné pravidlo, podle kterého se vlastnické pravo k véci
urcené jednotlivé se pfevadi uz samotnou smlouvou k okamziku jeji u€innosti, ledaze je

jinak ujednano nebo stanoveno zakonem.

Uvedené ustanoveni je dispozitivni, a je tedy mozné se od n¢j odchylit (napt. ujednanim

o vyhrad¢ vlastnického prava).

Pokud jde o zakonné vyjimky, ty se Vv ptipadé¢ movitych véci dotykaji:
- movitych véci zapsanych ve vefejném seznamu (napf. ochranné znamky apod.)
— vlastnické pravo se zde nabyva az zapisem do veiejného seznamu (§ 1102).

- né¢kterych cennych papirti — blize viz § 1103 NOZ,

*" viz ditvodova zprava k § 1099 NOZ
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- prodeje zbozi v obchodé — vlastnické pravo se nabyva prevzetim véci (§ 2160
odst. 1) a

- samoobsluzného prodeje — vlastnictvi se nabyva zaplacenim kupni ceny (§ 2160

odst. 2).

7.2. Nabyti vlastnického prava k vécem nemovitym

Pokud jde o nemovitost, zavisi okamzik pfevodu vlastnického prava na tom, zda je

nemovitost evidovana v katastru nemovitosti.

V katastru nemovitosti jsou evidovany zejména:
a) pozemky v podobé¢ parcel,
b) budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to
¢ budovy, kterym se piidéluje popisné nebo evidenéni ¢islo,
e budovy, kterym se popisné nebo evidencéni ¢islo neptidéluje a které nejsou
piislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,

c) byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky (§ 2 odst. 1 KatZ).

Naopak se neeviduji drobné stavby (§ 2 odst. 2 KatZ), cozZ jsou
e stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavéna plocha
neptesahuje 16 m’a vyska 4,5 m, které plni doplitkovou funkei ke stavbé hlavni,
a
e stavby na pozemcich uréenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajiStovani
provozu lesnich Skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jejich zastavéna

plocha nepresahuje 30 m? a vyska 5 m (§ 27 pism. m) KatZ).

Za drobné stavby se naopak nepovazuji stavby garazi, stavby skladi hoflavin a
vybusnin, stavby pro civilni ochranu, pozarni ochranu, stavby uranového primyslu a
jadernych zatizeni, sklady a sklddky nebezpecnych odpadi a stavby vodnich dél (viz §
27 pism. m) KatZ)
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Nemovitosti evidované v katastru nemovitosti

K nemovitostem evidovanym v katastru se nabyva vlastnického prava vkladem do
katastru nemovitosti (§ 133 odst. 2 Ob¢Z). Vklad je proveden rozhodnutim katastralniho
ufadu. Pravni ucinky nabyti vlastnického prava vznikaji na zdkladé¢ pravomocného
rozhodnuti o jeho povoleni jiz ke dni, kdy navrh na vklad byl dorucen pfisluSnému
katastralnimu afadu (§ 2 odst. 3 zakona o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav).
Nicmén¢ je tfeba dodat, Ze pravomocné rozhodnuti o povoleni vkladu nebrani tomu,
aby soud v obcanském soudnim fizeni posoudil platnost ¢i Gcinnost kupni smlouvy, na

zaklad¢ které byl vklad povolen.*®

Navrh vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti je mozno podle ndzoru
Ustavniho soudu podat v ¢asoveé neomezené 1hité, nebot’ ani uplynuti casu nemize nic

« - , C o . ... oy 49
zmeénit na vazanosti U€astniki smlouvy projevy jejich viile.

Jestlize je na zaklad¢ kupni smlouvy podan navrh na vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti, katastralni ufad (dle § 5 odst. 1 zdkona o zéapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem) pted povolenim vkladu zkouma, zda
a) navrhovanému vkladu neni na prekazku stav zapisu v katastru,
b) navrhovany vklad je odivodnén obsahem ptedlozenych listin,
C) pravni tkon tykajici se pfevodu vlastnického prava nebo ziizeni nebo zaniku
jiného prava je urcity a srozumitelny,
d) pravni Gkon je u¢inén v predepsané forme,
e) Ucastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s pfedmétem pravniho ukonu,
f) ucastnik fizeni neni omezen pravnimi piedpisy, rozhodnutim soudu nebo
rozhodnutim statniho orgdnu ve smluvni volnosti tykajici se véci, kterd je
pfedmétem pravniho tkonu

g) k pravnimu tkonu tc¢astnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho ptedpisu.

Katastralni ufad tyto skutecnosti zkouma ke dni podani navrhu na vklad.

8 viz R/2001
“1v. US 201/96
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Vratme se ale zpét ke kupni smlouvé a obCanskému zakoniku. Je tieba zdlraznit, ze
ustanoveni § 133 odst. 2 je normou kogentni a neni mozné se od ni odchylit tak jako
Vv ptipad¢ veéci movitych. Smluvni strany si v kupni smlouvé nemohou sjednat jiny
okamzik pfevodu vlastnického préva, napt. okamzik podpisu smlouvy smluvnimi
stranami, popf. okamzik zaplaceni kupni ceny. Takové ujednani by bylo absolutné

neplatné pro rozpor se zakonem.

Jedind moznost, jak odlozit po uzavieni kupni smlouvy provedeni vkladu v katastru, je
odlozit u¢innost ujednani, na zakladé kterych dochazi k prodeji, na pozd¢jsi dobu (napf.
ke dni pfipsani Castky odpovidajici kupni cené na ucet prodavajiciho); katastralni titad
nemiize provést vklad, jestli pfisluSna ustanoveni na zakladé kterych ma dojit k ptevodu
vlastnického prava jsou sice platnd, ale nejsou jes$t¢ uclinna. Zpravidla je vSak
zajiStovano zaplaceni kupni ceny slozenim odpovidajici finan¢ni ¢astky do notaiské
uschovy na zékladé¢ smlouvy o budouci kupni smlouvy a vyplaceni této Castky

prodavajicimu po té, co bude proveden vklad v Katastru.

Na druhou stranu neni mozné vazat u¢innost kupni smlouvy na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti; na takovou podminku je pohliZeno jako na podminku

nesplnitelnou, ke které se dle § 36 odst. 1 Ob¢Z nepfihliii.50
Nemovitosti neevidované v katastru nemovitosti

Pokud jde o nemovitosti neevidované v katastru, zde se podle § 133 odst. 3 Ob¢Z

nabyva vlastnického prava ucinnosti smlouvy.

K pfevodu vlastnického prava tak dochdzi jiz podpisem smlouvy obéma smluvnimi
stranami, paklize neni u¢innost kupni smlouvy odlozena. Uinnost kupni smlouvy lze
vazat kurCitému konkrétnimu datu v budoucnosti, popt. na splnéni odkladaci

podminky.

%) Us 331/98
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Jestlize jsou piedmétem kupni smlouvy jak nemovitosti evidované v Katastru, tak
nemovitosti neevidované, je vhodné si ujednat ptfevod vlastnického prava ke vSem
prevadénym nemovitostem v jeden Casovy okamzik. Toho je mozné dosahnout napf.
tak, Ze ujednani, kterymi si prodavaji nemovitosti neevidované v Katastru, nabudou
ucinnosti okamzikem, kdy se kupujici stane vlastnikem nemovitosti evidovanych

v katastru.

I obsah pojmu nemovitost uc¢innosti nového obcanského zékoniku prochdzi proménou.
Podle § 498 jsou nemovitymi vécmi pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim a prava, kterd za nemovité véci prohlasi

zakon (napf. bytovou jednotka, pravo stavby).

Nov¢ tak nemovitostmi nejsou stavby spojené se zemi pevnym zakladem, ty tvoii toliko

soucast pozemku.

Podle ptfechodnych ustanoveni § 3054 a 3055 se stavba, které neni samostatnou véci,
stava ucinnosti NOZ soucasti pozemku, na kterém stoji. Pokud vSak neni ve vlastnictvi
téZe osoby jako pozemek, zlstava 1 nadale samostatnou véci (nemovitosti) do doby, nez

dojde ke spojeni 0sob vlastnika stavby a vlastnika pozemku.

I podle NOZ je zachovan konstrukce dvoufdzového pievodu vlastnického prava
k nemovitostem. Podle § 1105 prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané

ve vefejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu.

7.3. Prevod vlastnického prava k prislusenstvi

Po dlouhou dobu pievazoval nazor, Ze ve smlouvé o pfevodu nemovitosti je tfeba uvést
a urcitym zpiisobem specifikovat piisluSenstvi prevadéné véci hlavni, a to pod sankci
absolutni neplatnosti celé smlouvy (R 7/1987). Pozdéji byly zavéry judikatury
modifikovany tak, Ze prislusenstvi sdili osud véci hlavni bez zietele k tomu, zda
ucastnici smlouvy toto pfisluSenstvi véci hlavni pfimo identifikovali, ¢i pouze

konstatovali pfevod nemovitosti s ptisluSenstvi, anebo viibec ptisluSenstvi nezminili (28
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Cdo 133/2001).**

Judikatura byla sjednocena rozhodnutim velkého senatu Nejvyssiho soudu ze dne
11.9.2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000, podle kterého pFislusenstvi tvo¥i véci samostatné,
které mohou byt samostatnym predmetem pravnich vztahii a jejich prdavni reZim
nesleduje ze zdkona bez dalsiho reZim véci hlavni. Platné prdvo nemd ustanoveni o
tom, Ze by na nabyvatele véci hlavni prechazelo i prislusenstvi véci. K prevodu
prisluSenstvi na nabyvatele véci hlavni je vidy tieba projevit zakonem piedepsanym
zpuisobem viili pievést i prislusenstvi; nebyla-li viile prevést i prislusenstvi véci hlavni
pravné vyznamnym zpusobem projevena, prislusenstvi na nabyvatele véci hlavni
neprechdzi. Opacny ndzor nelze oprit o Zddné ustanoveni platného prava. .... Je-li
prisluSenstvim véci hlavni nemovitost (pijde zejména o tzv. vedlejsi stavby na
prevadeném pozemku), je zdkladnim piedpokladem k tomu, aby mohlo k pievodu
prisluSenstvi vitbec dojit, vyjadieni viile toto prisluSenstvi pievést, a to v pisemné

formeé.

Argumentace obsazend V citovaném rozhodnuti byla dale rozvedena rozsudkem
Nejvyssiho soudu ze dne 30.8.2005, sp.zn. 22 Cdo 1844/2004, ve kterém
dospél Nejvyssi soud k zavéru, ze K platnosti smlouvy o pitevodu nemovitosti je tieba
pi‘esnd identifikace prisluSenstvi v pravnim tikonu, bude-li jim nemovitost, kterd je
predmétem evidence v katastru nemovitosti (zejména pujde o pozemky a gardze).
Bude-li pFisluSenstvim nemovitost, ktera evidenci v katastru nepodléhd (riizné vedlejsi
stavby jako kilny, ploty apod.), postaci k jejich pievodu vyjadreni, Ze véc se prevadi ''s
prisluSenstvim“. Ovsem i tu je k prevodu prislusenstvi treba vyslovny projev viile, ktery
musi byt ucinén, jde-li o nemovitost, pisemné; i nadadle totiz plati, Ze prislusenstvi

neprechazi "bez dalsiho “, ale je treba vyjadrit, ze véc se prevadi i s prislusenstvim.

Shora uvedena argumentace Nejvyssiho soudu vychazi ze skutecnosti, ze prislusenstvi
je samostatnou véci v pravnim smyslu.
Podle judikatury neni nutné ani soucast véci v kupni smlouvé identifikovat a na

kupujiciho ptechazi bez ohledu na to, jestli byla ve smlouvé vyslovné uvedena; neni ani

1 PEJSEK, Vit. Soucasti a prisluienstvi nemovitosti. PRAVNIRADCE.JHNED.CZ 30.8.2007
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vyznamné, zda si nabyvatel uvédomil, ze nabyva i tuto soucést véci (napt. kefe na

pozemku). °*°

Novy obcansky zakonik citelné zjednoduSuje situaci v oblasti nakladani
S pfisluSenstvim. Jednak tim, Ze stavby na pozemcich jsou povazovany nikoliv za
samostatné véci, ale jen za soucast pozemku. Jednak tim, Zze se stanovi vyvratitelnd
pravni domnénka, ze pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci se tykaji

1jejiho ptislusenstvi (§ 510 odst. 2).54

7.4. Nabyvani majetku do spole¢ného jméni manZeli kupni smlouvu

Jestlize je véc nabyvana do spole¢ného jméni manzelli kupni smlouvou, vzniké otazka,
jestli ucastnikem kupni smlouvy musi byt i druhy manzel, nebo je alesponl zapotiebi,

aby druhy manzel s koupi vyjadtil souhlas.

Podle § 145 odst. 2 je zapotitebi souhlasu druhého manzela ve vécech spravy majetku
nalezejiciho do spole¢ného jméni nikoliv obvyklé. A contrario 1ze dovodit, Ze v piipadé
majetku, ktery jeSt€ neni soucésti spolecného jméni a ktery se teprve soucasti tohoto

jmeéni na zéklad€ kupni smlouvy stane, neni souhlasu druhého manzela zapotiebi.

TotéZ bude platit za G€innosti nového ob¢anského zakoniku.

7.5. Nabyvani majetku do podilového spoluvlastnictvi na zakladé

kupni smlouvy

Ma-1i byt kupni smlouvou nabyt majetek do podilového spoluvlastnictvi, je zapotiebi,
aby ucastnikem smlouvy byly vSechny osoby, které se maji stat spoluvlastniky. Nékteré

Z téchto osob se mohou dat pfi uzavirdni smlouvy nechat zastoupit — tato skute¢nost

52 NS 22 Cdo 1432/2002

53 srov. téz SPACIL, Jifi. Sporné otazky institutu , piislugenstvi véci®. Pravni rozhledy, 2010, & 2, s. 39 —
48

> srov. blize NEMCOVA, Magda, LORINCOVA, Radka. Stavby a pozemky podle nového ob&anského
zakoniku. Pravni radce, 2013, ¢. 3, s. 10 — 13.
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musi ze smlouvy vyplyvat.

Ve smlouvé je tieba, aby kupujici — budouci spoluvlastnici vymezili vysi svych
spoluvlastnickych podila. Pokud toto neucini, uplatni se pravidlo § 137 odst. 2 Ob¢Z, ze

podily vSech spoluvlastniki jsou stejné.

I novy obc¢ansky zakonik stanovi, Ze velikost podilu vyplyva z pravni skute¢nosti, na niz

se zaklada spoluvlastnictvi; jinak se mé za to, ze podily jsou stejné (§ 1122).

7.6. Dvoji zcizeni téze véci

V praxi miiZze nastat situace, kdy vlastnik véci jednu a tutéz véc proda vice kupujicim.

Motivem v praxi byva ¢asto to, Ze se prodavajicimu podaii najit lepsiho kupce.

V poradi druhd kupni smlouva nemusi byt neplatna, pokud k pfevodu vlastnického
prava na kupujiciho jestd nedoslo. To uvadi i judikatura Nejvyssiho soudu.® Neni
mozné argumentovat tim, Ze by druha smlouva byla neplatnd pro pravni nemoZnost
plnéni ze strany prodavajiciho, nebot’ ten objektivné plnit schopen je za predpokladu,
kdy je vlastnikem véci a k pfevodu vlastnického prava jesté nedoslo. Jinou véci je, Ze
prodavajici jedna neopravnéné a mize nést negativni pravni nasledky (napt. v podobé

nahrady Skody, povinnosti zaplatit smluvni pokutu apod.).

Jestlize existuji dv€ kupni smlouvy na tutéZ véc, stava se vlastnikem ten kupujici, ktery
na zaklad¢ své smlouvy nabyde vlastnického préva k véci diive. Pokud jde o movitou
véc, pak je to ten kupujici, ktery si ji dfive prevzal, popt. diive zaplatil kupni cenu, je-li
V obou smlouvach sjednana vyhrada vlastnictvi; moznosti mohou byt rizné. Pokud jde
0 nemovitost evidovanou v katastru nemovitosti, stane se vlastnikem ten kupujici, ktery
dfive poda navrh na vklad katastrdlnimu ufadu; zahijenim katastralniho fizeni totiz

vznika prekéazka litispendence stran téze nemovitosti pro druhého kupujiciho.56

** NS 2 Cdon, 848/97, NS 2 Cdon 1505/97
*® SVESTKA Jiii, DVORAK Jan et al. Ob&anské pravo hmotné 1. 5. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2009.
s. 312
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V ptipadé, ze jeden ze dvou kupujicich se stane vlastnikem prodané véci, zanika
zavazek z druhé kupni smlouvy pro naslednou nemoznost plnéni ze strany

prodavajiciho podle § 575 ObcZ.

Novy obcansky zakonik shora uvedené zavéry, ke kterym dospéla teorie, zakotvil do
svého normativniho textu. Jestlize strana pfevede postupné uzavienymi smlouvami
riznym osobam vlastnické pravo
-k véci nezapsané ve vefejném seznamu - nabyva vlastnické pravo osoba, které
pfevodce vydal véc nejdiive; neni-li nikdo takovy, nabyva vlastnické pravo
osoba, s niz byla uzaviena smlouva, ktera nabyla u¢innosti jako prvni,
- Kk véci zapsané ve vefejném seznamu - nabyva vlastnické pravo osoba, ktera je v
dobré vife a jejiz vlastnické pravo bylo do vefejného seznamu zapsano jako

prvni, a to i v pfipad¢, Ze jeji pravo vzniklo pozdé&ji (§ 1100).

7.7. Prodavajici po uzavieni kupni smlouvy zemre

Pokud by nastala situace, Ze prodéavajici po uzavieni kupni smlouvy zemfe, aniz by
doslo k prevodu vlastnického prava, neznamena to zanik zavazku z kupni smlouvy.
Povinnost pfevést na kupujiciho vlastnické prava je predmétem dédéni a tuto povinnost

musi splnit ten, kdo nemovitost zd&di.”’

7.8. Vliv odstoupeni od kupni smlouvy na vlastnické pravo

Pokud dojde k odstoupeni od kupni smlouvy ze strany prodavajiciho (napt. pro
neplaceni kupni ceny), nevzniké problém v ptipadé, kdy kupujici se na zéklad¢ vyhrady
vlastnictvi jesté nestal vlastnikem véci, popf. se vlastnikem stal, ale své vlastnické pravo

neptevedl na jinou osobu.

Problematicka situace nastane v piipadé, kdy v dobé doruceni odstoupeni od smlouvy
kupujicimu tento jiz koupenou véc pievedl na tieti osobu. Otazkou je, jestli této tieti

osob¢ v diisledku odstoupeni vlastnické pravo zanika ¢i nikoliv.

" NS 22 Cdo 1606/2003
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V judikatufe lze shledat znacnou roztfisténost nazort na tuto otazku.

Donedéavna bylo postupovano podle nazoru Nejvyssiho soudu, podle kterého platnym a
ucinnym odstoupenim od kupni nebo jiné smlouvy o prevodu vlastnictvi k nemovitosti se
ve smyslu ustanoveni § 48 odst.2 obc. zak. zrusuji (zanikaji) od pocatku obligacni a
vécné (vecnépravni) ucinky smlouvy, na zdakladé které nabyl (mél nabyt) ucastnik
smlouvy vlastnické prdavo, a ve vlastnictvi nemovitosti je tu stejny pravni stav, jako
kdyby ke kupni nebo jiné smlouvé o prevodu viastnictvi nikdy nedoslo; to plati i tehdy,
JjestliZe nabyvatel, diive nez doslo ke zruSeni smlouvy odstoupenim, nemovitost pievedl

na dalsi osobu, a i kdyby dal§i nabyvatel byl v dobré viie, Ze se stal jejim viastnikem.®

Vroce 2007 vsak Ustavni soud na tuto praxi reagoval nazorem zcela opacnym.
V nélezu, sp.zn. P1. US 78/06 ze dne 16. 10. 2007 uvadi, Ze odstoupenim od smlouvy
podle § 48 odst. 2 obcanskeho zakoniku se — neni-li pravnim predpisem nebo ucastniky
dohodnuto jinak — smlouva od pocatku rusi, avsak pouze s ucinky mezi jejimi ucastniky.
Vlastnické pravo dalSich nabyvatelii, pokud své vilastnické prdavo nabyli v dobré viie,
nez doslo k odstoupeni od smlouvy, poZiva ochrany v souladu s ¢l. 11 Listiny
zdkladnich prav a svobod a s ustavnimi principy pravni jistoty a ochrany nabytych
prav vyvérajicimi 7 pojmu demokratického prdavniho statu ve smyslu ¢l. 1 odst. 1

, .7 . 59
Ustavy, a nezanika.

V soucasné dobé je tak nutné postupovat podle nazoru uvedeného v nalezu Ustavniho
soudu. Pokud tieti osoba nabyla vlastnického prava v dobré vife (nejde napt. o ptipad
ucasti na podvodu), jeji vlastnické pravo k véci ji ziistava zachovano. Kupujici, kterému
bylo odstoupeni od smlouvy doruc¢eno, nebude objektivné schopen koupenou véc vratit
a musi prodavajicimu poskytnout finan¢ni ekvivalent podle zdsad o bezdivodném
obohaceni. Otazkou je, jaky prakticky vyznam toto bude mit pro prodadvajiciho, ktery

odstupuje z divodu neplaceni kupni ceny.

% R 46/2007, shodng t¢2 NS 1 Odon 26/97
* srov. téz MIKES, Jifi, SVESTKA, Jifi. Odstoupeni od smlouvy a vlastnické pravo tieti osoby: jasno?
Pravni rozhledy, 2009, ¢. 8, s. 291 - 293
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Novy obcansky zakonik tuto nejistotu stavi na pevny zaklad, nebot’ stanovi, ze
odstoupenim sice zanikaji v rozsahu jeho ucinkii prava a povinnosti stran, avSak tim

nejsou dotCena prava tretich osob nabyta v dobré vite (§ 2005 odst. 1).

7.9. Realizace dil¢ich vlastnickych opravnéni kupujicim ve vazbé na

okamzik nabyti vlastnického prava

S pfevodem vlastnického prava nabyva kupujici opravnéni, ktera jsou s nim spojena, tj.

opravnéni véc drzet, uzivat, pozivat a nakladat s ni.

Opravnéni véc uzivat prechazi soucasné s prevzetim drzby bez ohledu na to, zda

vlastnické pravo k ni pteslo na ného jiz pted touto dobou nebo pozdéji.

Opravnéni brat z véci uzitky (napi. mldd’ata koupeného dobytka) vznikéd nabytim

vlastnického prava. V pripad¢, kdy k odevzdani ma dojit az po ptevodu vlastnického

vvvvvv

dojde k odevzdani jesté pred pfevedenim vlastnického prava, lze z povahy véci dovodit,
ze kupujici je opravnén tézit uZzitky jiz od prevzeti véci a ne aZ od nabyti vlastnického

prava.

Opravnéni s véci nakladat, zejména pievést vlastnické prdvo na jiného, vznika az

okamzikem nabyti vlastnického prava.

7.10.  Nabyti vlastnictvi od neopravnéného v tpravé nového

ob¢anského zakoniku

Jednou z obecné uznanych principtl prava je zasada, ze nikdo nemize prevést vice prav,
nez sam ma. | z tohoto pravidla jsou vyjimky odivodnéné potiebou ochrany dobré viry

tietich osob.

Platna pravni uprava neobsahuje obecnou Upravu nabyvani od nevlastnika

(neopravnéného). V piedpisech lze nalézt pouze jednotlivé vyjimky, kdy lze nabyt
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vlastnického prava i od nevlastnika (napf. nabyti od neopravnéného dédice, nabyti

Vv dobr¢ vife na zaklad¢ obchodni kupni smlouvy apod.)

Novy obcansky zakonik vSak jiz obsahuje obecnou upravu nabyti vlastnictvi od

neopravnéného.

Nabyt vlastnictvi k véci, kterd neni ve vlastnictvi prodéavajiciho, vSak Ize pouze
Vv pfipad€ véci nezapsanych ve vefejném seznamu. U véci zapsanych ve vefejném
seznamu se uplatni princip materidlni publicity, tj. ze nikoho neomlouva neznalost
zapsaného udaje (§ 980 odst. 1). Kupujici by mohl v téchto ptipadech nabyt
vlastnického prava pouze tehdy, pokud by stav zapsany ve vefejném seznamu nebyl
Vv souladu se skuteénym pravnim stavem, byl-li sou¢asné pti uzavieni kupni smlouvy

Vv dobr¢ vite (§ 984 odst. 1)

Pokud jde o nabyti vlastnictvi od neoprdvnéného k vécem, které nejsou zapsany ve
vefejném seznamu, rozliSuje novy obcansky zdkonik dvé skupiny ptipadt. U prvni
skupiny se dobra vira nabyvatele predpokladd, u druhé skupiny musi dobrou viru

prokazovat kupujici.

Jestlize kupujici byl vzhledem ke vSem okolnostem v dobré vife v opravnéni
prodavajiciho vlastnické pravo prevést na zakladé fadného titulu, pak vlastnictvi nabyde
za predpokladu, Ze ke koupi doslo:
a) od podnikatele pii jeho podnikatelské Cinnosti v ramci bé€Zzného obchodniho
styku,
b) od n¢koho, komu vlastnik véc sveéfil
¢) od neopravnéného dédice, jemuz bylo nabyti dédictvi potvrzeno,
d) pfi obchodu sinvesticnim nastrojem, cennym papirem nebo listinou
vystavenymi na dorucitele, nebo

e) pfi obchodu na komoditni burze.

Dobré vira kupujiciho vSak nepovede k nabyti vlastnického prava v piipad¢, ze koupil

pouzitou movitou véc od podnikatele, ktery pii své podnikatelské ¢innosti v ramci
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bézného obchodniho styku obchoduje takovymi vécmi, a vlastnik této véci prokaze, ze
véc pozbyl ztratou nebo Ze mu véc byla odnata svémocné a ze od ztraty nebo odnéti

veci uplynuly nejvyse tii rok (§ 1110).

Ve druhé skupiné ptipadi dobra vira kupujiciho mize vést k nabyti vlastnictvi od

neopravnéného, nicméné neni presumovana a je zapotiebi, aby ji kupujici prokézal.

Podle § 1111 NOZ ziskal-li nékdo movitou véc za jinych okolnosti nez shora
uvedenych, stane se vlastnikem véci, pokud prokaze dobrou viru v opravnéni prevodce
prevést vlastnické pravo k véci. To neplati, pokud vlastnik prokaze, ze véc pozbyl

ztratou nebo ¢inem povahy umyslného trestné¢ho &inu.®

8. Prechod nebezpeci Skody na véci na zakladé kupni smlouvy
Nebezpeci nahodilé Skody na véci (napt. plisobenim ptirodnich sil) nese vzdy vlastnik.

Otazkou je, kdy toto nebezpe¢i piechazi na kupujicitho v pfipad€ uzavieni kupni
smlouvy, tj. smlouvy, na zakladé¢ které dochazi k ptevodu vlastnického prava

Z prodavajiciho na kupujiciho.

Obcansky zakonik stanovi, Ze ,,nebezpeéi nahodilé zkazy a nahodilého zhorSeni
predmétu koupeé  vietné uzitkii prechazi na kupujiciho soucasné s nabytim

vlastnictvi, nebylo-li ujedndno néco jiného (§ 590 Ob¢Z).

Nahodilou zkézou ¢i nahodilym zhorSenim se rozumi zpusobeni Skody na véci, které
nebylo ovlivnéno ani prodavajicim, ani kupujicim. Zkdzou véci se rozumi nejen znicenti,
ale 1 ztratu, popft. odcizeni tieti osobou. Nahodild zkaza znamend, Ze neni zplisobena ani
prodavajicim ani kupujicim, popf. osobami, za né€Z odpovidaji. Nahodilost tedy

neznamend nepiedvidatelnost ani to, ze je disledkem pouze piisobeni ptirodnich vlivi.

% srov. BEZOUSKOVA, Lenka. Nabyti vlastnického prava k movité véci od neopravnéného podle
némecké pravni Gpravy a navrhu obéanského zakoniku. Pravni rozhledy, 2009, ¢. 7, s. 246 -252
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Jak vyplyva ze znéni citovaného ustanoveni, je mozné se od n¢j smluvné odchylit a
dohodnout si jiny okamzik pfechodu nebezpecCi nahodilé zkazy nebo nahodilého

zhorSeni predmétu koupé.

Je tfeba uvést, ze strany v piipadé movitych véci mohou smluvit, Ze nebezpeci nahodilé
Skody na zbozi ptechazi na kupujiciho pied jeho prevzetim jen tehdy, je-li predmét
koupé jednotlivé urcen nebo smluvenym zplsobem oznacen jako predmét, ktery je
urcen k plnéni zavazku prodavajiciho. Oznaceni musi byt dostate¢né k odliseni jinych
véci. I u druhoveé urcené véci Ize smluvit, ze uvedené nebezpeci prechdzi na kupujiciho
predanim véci dopravci k piepravé do mista uréeni, nebot” timto pfedanim je véci

e e ) . 61
dostate¢né individualizovana.

Na rozdil od obchodniho zakoniku, ktery spojuje piechod nebezpeci Skody na véci
S jejim pievzetim ze strany kupujiciho (srov. § 455n. obchodniho zakoniku), spojuje
obcansky zakonik pfechod tohoto nebezpec¢i na kupujiciho s nabytim vlastnického
prava. Samoziejmé, Ze prevzeti véci a nabyti vlastnického prava mize spadnout do

jednoho ¢asového okamziku (v pfipad€ movitych véci).

Jestlize nabude kupujici vlastnictvi dfive, neZ dojde k odevzdani pfedmétu koupé, ma
prodavajici az do odevzdani prava a povinnosti schovatele (§ 590 Ob¢Z). V tomto
ptipad¢ jde tak o situaci, kdy nebezpeci nahodilé Skody na véci jiz nese kupujici, avSak
prodavajici ma povinnost opatrovat predmeét koupé peclivym zpiisobem pied vznikem
Skody (§ 749 odst. 1). Neodpovidal by tedy za jakoukoliv Skodu, ktera na véci vznikla,

ale pouze za tu, kterd byla zptisobena porusenim jeho povinnosti véc nalezité opatrovat.

8.1. Véci movité

U véci movitych prechazi nebezpeci Skody na véci z prodavajiciho na kupujiciho

pfevzetim véci, nebyl-li ujednan jiny okamzik ptevodu vlastnického prava.

81 Srov. SVESTKA, Jifi et al. Ob&ansky zakonik: komentaf. 2. vyd. Praha : C.H. Beck, 2009. s. 1731,
FIALA, Josef, KINDL, Milan et al. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. II. dil. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer,
2009 s. 1133
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Jiny okamzik pfechodu nebezpe¢i nez okamzik nabyti vlastnického prava kupujicim
pfichazi v uvahu ve dvou ptipadech:
a) V piipadé, Ze si smluvni strany vyslovn¢ jiny okamzik dohodnou,
b) v ptipadé sjednani vyhrady vlastnictvi — zde dochazi k pifechodu nebezpeci jiz
prevzetim véci, nikoliv az nabytim vlastnického prava po zaplaceni kupni ceny;

i od tohoto pravidla je vSak moZné se odchylit a ujednat si jiny okamzik

prechodu nebezpeci nez okamzik prevzeti véci.

Pokud je koupena véc dopravovana kupujicimu prostiednictvim dopravy, nese i po
dobu této dopravy nebezpeéi nahodilé skody na véci prodavajici, paklize si nedohodly
strany néco jiné¢ho. Jestlize by tedy dopravce zbozi poskodil, neni povinen kupujici
zbozi ptevzit. Pokud by doslo ke zkéaze véci pii doprave, jde to k tizi prodavajiciho a
jeho povinnost dodat véc kupujicimu i nadale trva. Nasledné se vypotada s dopravcem

Vv ramci odpovédnostniho vztahu.

8.2. Véci nemovité

U véci nemovitych evidovanych v katastru prechdzi nebezpe¢i Skody na véci

Z prodavajiciho na kupujiciho vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Smluvni strany si v§ak mohou sjednat i jiny okamzik pfechodu nebezpeci. Praktické to
bude zejména v ptipadech, kdy kupujici dle smlouvy piebird nemovitost az po té, co se
stane jejim vlastnikem. Pokud nema jeSt€ nemovitost ve své moci, je pro ngj
nevyhodné, aby nesl nebezpe¢i nahodilé Skody na ni. Je mozné si napf. v téchto
ptfipadech dohodnout, Ze nebezpec¢i skody prechazi az podpisem piedavaciho protokol
apod. Stejné tak je mozné si dohodnout pfechod nebezpeci i1 diive, pokud ma kupujici

mozZnost nemovitost uzivat jesté pred tim, nez se stane jejim vlastnikem.

8.3. Novy obcansky zakonik

I novy obCansky zakonik obecné spojuje prechod nebezpeci Skody z prodavajiciho na
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kupujiciho s okamzikem nabyti vlastnického prava. Navic se stanovi, ze pii uzavieni
smlouvy s odkladaci podminkou ptechazi nebezpeci Skody na véci na kupujiciho

nejdiive dnem splnéni podminky (§ 2082).

Jedna-li se o mobiliarni koupi, pak se toto obecné pravidlo uplatnit nemiize. Z toho
divodu se stanovi, Ze pfi koupi movitych véci prechazi nebezpeci skody na véci jejim
prevzetim, piipadné nastane-li jind skute¢nost, ktera prevzeti nahrazuje (§ 2121 a nasl.).
To plati 1 v pfipadé, Ze je sjednana vyhrada vlastnického prava — nebezpeci ptechazi

pievzetim (§ 2132).

Skutecnostmi, které pfevzeti nahrazuji a se kterymi je spojen pfechod nebezpeci Skody
na véci, jsou
- okamzik, kdy mohl kupujici s véci nakladat, v ptipadé ze od prodavajiciho véc
nepievezme nebo v piipade, ze ji ma prevzit od 3. osoby (§ 2121 odst. 2, 2122),
- pfedani véci dopravci v piipadé, Ze je véc dle smlouvy kupujicimu odesilana

prosttednictvim piepravce (§ 2123)

Skoda na véci, vznikld po pfechodu nebezpedi, nema vliv na povinnost kupujiciho
zaplatit kupni cenu, ledaze prodavajici skodu zptsobil porusenim své povinnosti. Toto
pravidlo se nepouzije, uplatnil-li kupujici pravo zadat dodani nahradni véci, nebo

odstoupi-li od smlouvy (§ 2125).

| vpiipadé¢ prodeje nemovitosti muze dojit k pfechodu nebezpeci Skody jinym
okamzikem nez nabytim vlastnictvi. Pokud si strany ujednaji, kdy ma kupujici
nemovitou véc prevzit, pfejde nebezpeci v této dobé z prodavajiciho na kupujiciho (§

2130)
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9. Odpovédnost prodavajiciho za vady prodavané véci

Dluznik je povinen vzdy Splnit sviij dluh vcas a fadné.

Radnym plnénim se rozumi plnéni bez vad. Jestlize prodavajici odevzdava kupujicimu
véc s vadami, neni tento povinen takovou véc prevzit. Kupujici je oprdvnén odmitnout
plnéni, které neni poskytovano fadnym zplsobem. V takovém piipadé povinnost
prodavajiciho dodat kupujicimu véc bez vad (plnit fadn¢) 1 nadale trva. Jestlize neni
dodana véc bez vad ve lhite, ve které prodavajici tuto povinnost splnil mél, dostava se

do prodleni.

Jestlize prodavajici sviij zavazek splnil (tzn. odevzdal pfedmét koupé€), avSak nikoliv
fadn¢ (pfedmét koupé trpi vadami), nelze jiz takovy stav kvalifikovat pravné jako
prodleni prodéavajicitho. V takovém pfipadé =ze zakona vznikd odpovédnost
prodavajiciho vici kupujicimu za vady odevzdané véci. Pivodni vztah z kupni smlouvy
je timto odpovédnostnim vztahem modifikovan, a to vtom sméru, ze kupujicimu
vznikaji vi¢i prodavajicimu prava, ktera by mu pfi fddném plnéni ze strany

prodavajiciho nevznikly.

Pravni tprava odpovédnosti za vady v kone¢ném dusledku sleduje, aby nedochézelo

Kk bezdivodnému obohaceni prodavajiciho vici kupujicimu.

9.1. Zakladni charakteristika pravni upravy odpovédnosti za vady
predmétu koupé
Odpovédnost prodavajiciho za vady prodané véci se tidi
e piisluSnymi ustanovenimi o kupni smlouve (§ 596 - § 600, § 616 — 627 Ob¢Z) a
podplrné téz

e obecnymi ustanovenimi o odpovédnosti za vady (§ 499 a nésl. ObcZ).

Obecnou upravu o odpoveédnosti za vady (§ 499 a nasl. Ob¢cZ) lze pouzit jen podplrné
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ve vztahu K piislusnym ustanovenim o kupni smlouvé (§ 596 — 600, § 616 — 627 ObcZ),

ktera maji aplikacni pfednost.

Jestlize byla uzaviena spotiebitelska kupni smlouva, pouziji se pfednostné ustanoveni o

odpovédnosti prodavajiciho pii prodeji zbozi v obchodé (§ 616 — 627 ObcZ).

Pravni apravu odpovédnosti za vady predmeétu 1ze charakterizovat jako odpovédnost
objektivni. Neni pravné vyznamné, zda prodavajici vznik vady zavinil ¢i nezavil.

Odpovédnost za vzniklou vadu predmétu koupé ho stihd bez ohledu na zavinéni.

Pravni Gprava odpovédnosti za vady je iipravou jednostranné kogentni. Kogentni viici
prodavajicimu. Smluvni strany se nemohou odchylit od zakonné Upravy v neprospéch
kupujiciho (napt. sjednanim krats$i zaru¢ni doby nez doby zadkonné). Takové ujednéni by
bylo pro rozpor se zakonem absolutné neplatné. Piipousti se vSak, aby si smluvni strany
sjednaly odpovédnost podle prisnéjsich zasad, nez stanovi zakon; o takové dohod¢ vyda
povinnd osoba opravnéné osobé pisemné potvrzeni (zarucni list) (§ 502 odst. 2 ObcZ).

Lze tak shrnout, Ze od pravni Gipravy je mozné se odchylit ve prospéch kupujiciho.

9.2. Obecné podminky odpovédnosti za vady

Aby prodavajicimu vznikla odpovédnost za vadu prodané véci, je zapotiebi, aby byly
splnény urcité podminky:

1) existence zavazku z kupni smlouvy,

2) prevzeti prodavané véci kupujicim,

3) existence vady na véci v dob¢ pievzeti, popf. v zaruéni dobg¢,

4) vada vznikla v disledku poruseni povinnosti prodavajiciho plnit fadné.
Ad 1) Existence zavazku z kupni smlouvy
Uvedena podminka neni splnéna zejména tehdy, pokud je kupni smlouva neplatna.
V takovém piipadé nemiZze nastat ani piipadnd odpovédnost prodavajiciho za vady

véci.
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Pokud by se jednalo o neplatnost relativni, odpovédnost prodéavajiciho by nastala, pii
splnéni dalSich podminek, v ptfipad¢, ze by se osoba dotéend pravnim ukonem
neplatnosti nedovolala; do doby dovolani se neplatnosti je nutné pravni tikkon povazovat

za platny a pusobici pravni nasledky.

Ad 2) Pievzeti prodané véci kupujicim

Rozhodujicim momentem z hlediska vzniku odpovédnosti za vady je doba prevzeti

véci kupujicim, kdy prodavajici splni zavazek odevzdat véc.

Jestlize kupujici zjisti vadu jesté pred tim, nez si véc pfevezme, md pravo odmitnout
prevzeti véci. V takovém ptipadé je prodavajici povinen dodat véc bez vad; pokud to
nestihne ve lhité, kterd byla ujednana, dostava se prodleni. Jeho odpovédnost za vady
vSak jesté nevznika, ta mize vzniknout az po té, co svilj zavazek splnil nikoli fadné, tj.

odevzdal kupujicimu véc s vadami.

Podle NOZ je rozhodujicim momentem pro vznik odpovédnosti za vady pirechod
nebezpeci Skody na kupujiciho, byt se vada projevi az pozdéji. Kupujici je dle NOZ
odpovédny i za vady, které vznikly po prechodu nebezpeci Skody, pokud ji prodavajici

zpusobi poruSenim své povinnosti (§ 2100).

Ad 3) Existence vady na véci

Pochopitelné zcela zasadni podminkou, ktera vede ke vzniku odpovédnosti

prodavajiciho, je existence vady na véci.

S ohledem na dobu vzniku vady je tfeba rozliSovat vady, které existovaly v dobé
prevzeti a vady, které vznikly po prevzeti véci. Za vady, které jiz existovaly v dob¢
pievzeti, odpovida prodavajici vzdy. Za vady, které vznikly na véci az po jejim pievzeti,

odpovida prodavajici jen v piipadé, Ze se na véc vztahuje zaruka (viz nize).
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Podle NOZ je rozhodujicim momentem nikoliv pfevzeti véci, nybrz pifechod nebezpeci
Skody na véci zprodavajictho na kupujiciho, ktery se pochopiteln€¢ mutize kryt

S momentem pievzeti veci.

Ad 4) Vada vznikla v disledku poruseni povinnost prodavajiciho plnit fadné

Pro vznik odpovédnosti musi existovat souvislost mezi jednanim prodavajiciho a
vznikem vady. Jinak vyjadfeno, vada musi vzniknout v disledku poruSeni povinnosti

prodévajiciho plnit fadné.

Prodavajici tudiz zédsadné neodpovidd za vady, které si zpisobil sdm kupujici, napf.
neSetrnym zachazenim, nespravnym uvedenim do provozu apod. Vyjimkou je vSak
pripad, kdy si vadu zptsobil sdm kupujicim, ovSem na zdkladé nespravnych pokyni
uvedenych v ndvodu k montdzi nebo k uvedeni véci do provozu; za takto zptisobenou

vadu odpovida prodavajici (viz § 623 ObcZ).

9.3. Druhy vad

Pied tim, neZ budou rozebirany jednotlivé naroky kupujiciho v ptipad¢é vady predmétu

koupé, je nutné vymezit samotny pojem vady, a to s ohledem na moznou podobu vady.

Pfedmét koupé muize trpét vadou faktickou nebo vadou pravni.

Vada fakticka muze byt bud’ vadou jakostni nebo vadou mnozZstevni.

Vada jakostni spociva v tom, ze
1) véc nema
- Vlastnosti uréené ve smlouvé nebo vlastnosti, o kterych prodavajici kupujiciho
ujistil pied uzavienim kupni smlouvy (napf. moznost realizovat na pozemku
urdity typ staveb®),

- vlastnosti stanovené pravnim predpisem, popf.

82 NS 22 Cdo 2663/98
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- vlastnosti, které se u véci urcitého druhu a stafi obecné predpokladaji a
v diisledku &ehoZ je moZnost vyuZiti véci podstatns sniZena.®
nebo
2) véc neni mozno pouzit podle povahy a uc¢elu smlouvy nebo podle toho, co ucastnici

ujednali (viz § 499, 500 Ob¢EZ)
Vadou jakostni vSak neni béZné opotiebeni véci.

Nejvyssi soud napi. judikoval, Ze u ojetého vozidla nelze za vadu povazovat bézné
opotfebeni, a tedy ani béznou korozi, kterd — vzhledem ke stanovené nebo obvyklé dobé
zivotnosti tohoto vozidla nebo jeho piislusnych ¢asti — odpovida stafi predmétného
vozidla, poctu najetych kilometrti, béZnym provoznim podminkam a béznému zplisobu
pouzivani i drzby vozidla. Za vadu zminéného vozidla by tedy bylo mozno povazovat
teprve takovy stupen koroze, ktery je podstatné pokrocilejsi, nez by odpovidalo

uvedenym hlediskaim.*

Vadou mnoZstevni je
- dodani v mens$im mnozZstvi, nez jaké bylo ujednano, popf.
- dodani nekompletni véci (chybi soucastka, ptisluSenstvi, popf. navod k obsluze

apod.)

Aby se jednalo o mnozstevni vadu, musi jit o situaci, kdy prodavajici deklaruje (napf.
fakturou), Ze dodava urcité mnozstvi, ale ve skutecnosti dodava mensi mnozZstvi (jde o

manko).

V ptipadé, ze prodavajici deklaruje (nijak nezastird), ze dodava pouze Cast zbozi,
nejednd se o mnoZstevni vadu, nybrz o Castecné plnéni ze strany prodavajiciho
(dluznika), které je kupujici (véfitel) povinen pifijmout, neodporuje-li to dohodé nebo

povaze pohledavky (viz § 566 ObcZ).

%3 viz § 499 Ob&Z a R 24/1992
® R 24/1990, NS 7 Cz 12/91
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Pokud je doddno vétsi mnozstvi, nez bylo sjednano, rovnéz nejde o mnozstevni vadu,

ale o bezdlivodné obohaceni na stran¢ kupujiciho, které je povinen vratit proddvajicimu.
Pravni vada véci spociva v existenci prav tietich osob k véci nebo jeji ¢asti.

Takovym pravem byva nejéastéji vlastnické pravo (tj. prodavajici neni vlastnikem véci,
kterou prodava), zastavni pravo, predkupni pravo nebo autorské pravo, ptip. jiné pravo

k duSevnimu vlastnictvi. Pravni vada se posuzuje stejn¢ jako vada fakticka.®
Faktické vady mohou byt zjevné nebo skryté.

Zjevné (faktické) vady jsou takové, které lze béznou (obvyklou) pozornosti pii
prohlidce véci objevit; pro rozliseni, zda se jedna o zjevnou vadu, neni rozhodujici, zda
nabyvatel si véc, kterou pti koupi vidél, skute¢né prohlédl; podstatné je, zda pii bézné
prohlidce véci byla vada zjistitelnd. Za zjevnou by vSak nebylo mozno pokladat vadu,
ktera je prohlidkou véci zjistitelnd jen pro odbornika ¢i znalce.

Na roven faktickym vaddm zjevnym jsou postaveny pravni vady, které lze zjistit

z katastru nemovitosti (viz § 500 odst. 1 Ob¢Z).

Skrytou (faktickou) vadou je takova vada, kterou nelze b&znou pozornosti pii

prohlidce véci objevit a kterd vyjde najevo aZ po pievzeti véci kupujicim.

Je nutné upozornit na to, Zze vadnym vSak miize byt jen plnéni, které — i pies své
nedostatky — lze povaZovat za to, co mélo byt splnéno. Bylo-1i namisto sjednaného
plnéni poskytnuto néco jiného (tzv. aliud) nepfichdzi v tivahu odpovédnost za vady;
nabyvatel ma v tomto pfipad¢ narok na splnéni smlouvy.66 Podle NOZ, ktery je v tomto
inspirovan upravou soucasného obchodniho zakoniku, se vSak plnéni jiné véci povazuje

za vadu..

* http://iuridictum.pecina.cz/w/Vada_v%C4%9Bci#Pr.C3.Alvn.C3.AD_vada
% SVESTKA, Jifi et al. Ob&ansky zakonik: komentaf. 2. vyd. Praha : C.H. Beck, 2009. s. 1513
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9.4. Prodej véci uhrnem (jak stoji a lezi)

Jak jiz bylo fecCeno, prodavajici nemize svym prohlaSenim ani dohodou s kupujicim

svoji odpovednost za vady vyloucit.

Jen v jednom piipadé ze zakona prodavajici neni odpovédny za vady predmétu koupé.
Jedna se o ptipad, kdy jsou pfedmét koupé vymezen thrnem (jak stoji a lezi), tj. kdy
predmét koupé neni individualizovan, ale tento Uhrn je vymezen za pouziti udaji
urcujicich napt. misto, kde se véci k ur¢enému datu nachazeji, jejich druhové vymezeni

a podobné.67

Podle § 501 ObcZ pieneché-li se véc jak stoji a lezi, neodpovidd prodavajici za jeji
vady, ledaze véc nema vlastnost, o niz prodavajici prohlasil, ze ji ma, nebo kterou si

kupujici vyslovné vyminil.

V této souvislosti je tfeba upozornit na neSvar, ktery se objevuje v kupnich smlouvach
na nemovitosti. Velmi Casto se zde vyskytuje ujednani, ze prodavajici prodava urcitou
nemovitost kupujicimu ,,jak stoji a lezi*. Prodavajici se timto ujednanim snazi zbavit
odpovédnost za piipadné vady, které se na nemovitosti objevi. Bohuzel vSak na tyto
ptipady ustanoveni § 501 nedopadd, nebot’ predmét koupé je ve smlouvé urcen
jednotlivé, nikoliv uhrnem. Prodévajici je tak 1 pies uvedenou smluvni formulaci plné

odpovédny za ptipadné vady nemovitosti.

Novy obc¢ansky zdkonik mé v zésad¢é totoznou Upravu, pokud jde o pienechani véci jak

stoji a lezi (hrnkem) — viz § 1918.

9.5. Nespotrebitelska kupni smlouva

Vady, za které¢ prodavajici odpovidd, a naroky kupujictho vi¢i prodavajicimu
v souvislosti sjeho odpovédnosti za vady se lisi v zavislosti na tom, zda-li uzaviena

kupni smlouva je, ¢i neni smlouvu spotiebitelskou.

%7 NS sp.zn. 32 Odo 441/2003

83



V ptipadé, Zze kupni smlouva nebyla uzaviena mezi podnikatelem a spotfebitelem, tidi
se odpovédnost prodavajiciho ustanovenimi § 596 az 600 a podpurné téz ustanovenimi

§ 499 a nasl. ObcZ.

9.5.1. Odpovédnost za vady existujici pFi prevzeti véci

V ptipadé, ze smlouva neni smlouvu spotiebitelskou, odpovida prodéavajici ze zdkona
pouze za vady, které existovaly jiz v dob¢ pievzeti véci, i kdyz vysly najevo az pozdéji.
Neodpovida za vady, které vznikly pozdé&ji, ledaze by strany sjednaly zaruku. Dikazni
bfemeno v tomto ohledu tizi kupujiciho, on v pfipadé soudniho sporu musi prokdzat, ze

vada existovala jiz v dob¢ ptevzeti véci.

Z ustanoveni § 597 ObcZ vyplyva, ze prodavajici odpovida za vady véci ve dvou
piipadech:
1) jestlize na vadu pted uzavienim smlouvy kupujiciho neupozornil nebo
2) jestlize prodavajici kupujiciho ujistil, ze véc ma urcité vlastnosti, zejména
vlastnosti kupujicim vyminéné, anebo Ze nemd Zadné vady, a toto ujiSténi se

ukaZe nepravdivym.
Ad 1) Prodavajici kupujiciho na vadu pred uzavienim smlouvy neupozornil

Prodavajici méa za povinnost kupujiciho jesté pfed uzavienim samotné kupni smlouvy
upozornit na vsechny vady véci, o kterych vi (§ 596 ObcZ). Upozornéni se musi tykat

konkrétni Vadyes, nestacilo by pouhé konstatovani, ze véc je obecné vadna®.

Odpovédnost za vady, na které proddvajici neupozornil, nastava nejen v piipadé, Ze
prodavajici neupozornil kupujiciho na vady, o kterych védél, a tedy tyto vady — at’ uz
umyslné, nebo z nedbalosti — zatajil, ale 1 na vady, které vySly najevo nejen pro

kupujiciho, ale i pro prodavajiciho az dodatecné€, a na néz tedy upozornit prodavajici

%8 R 23/1970,
% R 23/1970
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nemohl, protoze o nich ani nevédél.

Povinnost upozornit na vady se vztahuje jak na vady faktické, tak na vady pravni. Pro
upozornéni neni piedepsana forma, je mozné jej ucinit ustné. Z povahy véci vSak

vyplyva, Ze se tak musi stat vyslovné.

Z ditvodu opatrnosti vSak nelze prodavajicimu doporucit nic jiného, nez aby m¢l
pisemny doklad o tom, Ze kupujici o urcitych vadéch pii uzavirani kupni smlouvy védél
(napt. v podob¢ predavaciho protokolu, ve kterém budou vady vyznaceny a ktery bude

tvoftit ptilohu kupni smlouvy).

Pokud kupujici véc koupi 1 s vadami, ackoliv na né byl prodavajicim upozornén, neni
prodavajici za tyto vady odpovédny a kupujici nema pravo se niceho domahat (napft.
nasledné slevy zkupni smlouvy). V tomto piipadé¢ by bylo plnéni prodavajiciho

posuzovano jako plnéni fadné.

V této souvislosti se nabizi otazka, zda-li na kupni smlouvu Ize aplikovat ustanoveni §
500 odst. 1 Ob¢Z, podle kterého, jde-li o vady zjevné nebo o vady, které Ize zjistit
z katastru nemovitosti, nelze uplatnovat narok z odpovédnosti za vady.
Jde tedy o otazku, jestli
e ustanoveni § 597 ObCZ je ve vztahu kustanoveni § 500 ustanovenim
specidlnim, které ma aplikacni pfednost, anebo

e se ob¢ ustanoveni aplikuji spole¢né a navzajem se dopliuji.

| v odborné literatue 1ze nalézt rizné nazory. Podle nazoru JUDr. Skarové je § 597
specialni Gpravou ve vztahu k 507 odst. 1 ObEZ - neni podstatné, zda jde o vadu
zjevnou nebo skrytou.” Naopak podle nazoru prof. Dvotaka a dr. Elischera se jevi jako
pfimétenéjsi Ucelu zdkona zaujmout stanovisko, Ze § 597 neni ve vztahu k § 500

o1 T2
specialni.

°R 23/1970

"™ SVESTKA, Jifi et al. Ob&ansky zékonik: komentéf. 2. vyd. Praha : C.H. Beck, 2009. s. 1736

"2 ELIAS, Karel et al. Ob&ansky zakonik: velky akademicky komentaf. 1. vyd. Praha : Linde, 2008. s.
1733
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Pokud podrobime analyze ustanoveni § 596 Ob¢Z, nelze dospét k jinému zavéru, nez ze
prodavajici je pred uzavienim kupni smlouvy povinen kupujiciho upozornit jak na vady
zjevné, tak na vady skryté a rovnéz na vady, které lze zjistit z katastru nemovitosti.
S ohledem na to, Ze poruseni pravnich povinnosti by mélo byt sankcionovano (v tomto
ptipad¢ v podob¢ odpovédnosti za vady), dava autor této prace prednost vykladu, ze i
vady zjevné ¢i vady, které lze zjistit z Katastru zakladaji prodavajicimu odpovédnost

Vv ptipad¢, ze na tyto vady neupozornil.

Rovnéz tak upozornéni se musi tykat konkrétni vady, nestaci pouhé obecné upozornéni,

v v e 7
e véc je vadna.”

Ad 2) Prodavajici kupujiciho ujistil, Ze véc ma urcité vlastnosti anebo Ze nemd zZdadné

vady, a toto ujisténi se ukdze nepravdivym

Podle § 597 odst. 2 Ob¢Z je prodavajici rovnéz odpovédny za vady véci, jestlize
kupujiciho ujistil, Ze véc ma urcité vlastnosti, zejména vlastnosti kupujicim vyminéné,

anebo Ze nema Zadné vady, a toto ujisténi se ukaze nepravdivym.

Ujisténi prodavajiciho nemusi byt soucasti uzaviené kupni smlouvy; postaci, bylo-li

dano pii sjednavani smlouvy.”

Na druhou stranu, v piipad¢ uzavieni kupni smlouvy je rozhodujici, co bylo ujednano v
kupni smlouvé, nikoli zda véc odpovidala stavu uvaddénému v pavodni nabidce

prodavajiciho.”

Jedna se o pfipad, kdy prodavajici kupujiciho uvadi v omyl stran piedmétu koupé.
Ustanoveni § 597 odst. 2 je judikaturou Nejvyssiho soudu povazovéano za ustanoveni
specialni ve vztahu k § 49a ObcZ. ® pokud se tedy omyl kupujiciho vztahuje

k prodavané véci (napf. skutecny stav najetych kilometrti automobilu neodpovida stavu

" R 23/1970

R 57/2001

® R 7/1983

® NS 25 Cdo 1454/2000
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tachometru), je zapottebi, aby kupujici vic¢i prodavajicimu uplatnil odpovédnost za
vady dle § 597 odst. 2 ObcZ, tj. od smlouvy odstoupil. V piipadé¢ posuzovaném
Nejvys$sim soudem se kupujici namisto, aby od smlouvy odstoupil, dovolaval
neplatnosti kupni smlouvy; tento pravni tkon byl Nejvyssim soudem shledan jako

neplatny.

9.5.2. Sjednani zaruky

Strany kupni smlouvy si rovnéz v kupni smlouvé, kterd nema spotiebitelsky charakter,
mohou dohodnout tzv. zaruku, tj. odpovédnost prodavajiciho i za vady, které vyjdou
najevo do sjednané doby od splnéni. Neni-li kupni smlouva pisemnd, m¢l by o zaruce

vydat prodavajici kupujicimu pisemné potvrzeni (zarucni list) (viz § 502 odst. 2 Ob¢Z).

Poskytnuti zaruky miize byt téz jednostranné ze strany prodavajiciho (viz § 502 odst. 1

Ob&Z)

Pokud si strany nesjednaji odchylnou upravu, pouZziji se na takové ptipady piimérenc
ustanoveni obcanského zakoniku o zaru¢ni odpovédnosti za vady pii prodeji zbozi

v obchod¢ (§ 619 a nasl. ObcZ).
9.5.3. Prava kupujiciho z odpovédnosti za vady
V ptipadé, Ze je prodavajici za vadu véci odpovédny ma kupujici:
1) vzdy pravo na slevu z kupni ceny,
2) Ve vymezenych pfipadech navic jesté pravo od smlouvy odstoupit.
U nespotiebitelské kupni smlouvy tedy kupujici nemé narok na opravu ¢i vymeénu véci;
stranam vSak nic nebrani, aby se na tomto zplisobu feSeni odpovédnosti za vady

dohodly.

Ad 1) Prdvo na slevu

Zéakladnim pravem kupujiciho, které miize uplatnit ve vSech ptipadech, je pravo na
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pfiméienou slevu ze sjednané ceny odpovidajici povaze a rozsahu vady.

Vyse slevy je obvykle stanovena dohodou stran nebo znaleckym posudkem (odbornym

vyjadienim).

Pokud je ur¢ovana posudkem, zavisi urceni jeji vySe piredevSim na povaze a rozsahu
vady vzhledem ke kupni cené, na sniZzeni funkcnich vlastnosti véci a jeji estetické
hodnoty, na dal$i upotiebitelnosti, cené¢ nutnych oprav apod. Piihlédnout je tieba i k
tomu, jak se reklamovana vada projevuje pii uzivani véci, zda snizuje jeji zivotnost. Pfi
stanoveni vySe slevy se pfihlizi k cené opravy, pokud byla véc opravena; neni vSak
mozno vyjit pouze z této ceny. Opravou mohlo dojit i ke zhodnoceni véci - véc ziskala

Vys$§i uzitnou hodnotu, nez by odpovidala béznému opotiebeni).”’

K posouzeni téchto skute¢nosti je zapotiebi odbornych znalosti, a proto se soud ve
smyslu § 127 OSR vesmés neobejde bez znaleckého posudku & odborného vyjadieni.
Podle nazoru NejvySsiho soudu, jestlize by soud vychdzel pfi ur€eni vySe pfimétené
slevy nikoliv ze znaleckého posudku ¢i odborného vyjadieni, ale urcil by ji dle své
uvahy sam, byl jeho postup nesprévny.m. Aplikovat ustanoveni § 136 OSR je namisté
pouze tehdy, pokud lze vysi slevy zjistit jen s nepomérnymi obtiZemi — napt. pokud by
jeji zjisténi znamenalo hruby nepomér mezi vysi ndkladi na jeji zjiSténi a vysi

uplatiiovaného naroku.

Ad 2) Pravo od kupni smlouvy odstoupit
Okruh prav kupujiciho se vSak rozsifuje v piipadé, Ze
e vada Cini véc neupotiebitelnou,
e vada existovala navzdory ujisténi prodavajiciho, ze véc zadné vady nema, popf.
vada spoc¢iva v nedostatku vlastnosti, o které prodavajici kupujiciho ujistoval, ze

ji prodavand véc ma.

V téchto ptipadech ma kupujici navic (vedle prava na slevu) pravo od smlouvy

NS 32 Odo 956/2002
8 32 0do 956/2002
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odstoupit. V tomto piipadé si tedy kupujici mize vybrat, zda-li bude pozadovat slevu

nebo od smlouvy odstoupi.

Odstoupeni od smlouvy je u¢inné jeho doru¢enim prodavajicimu. Byla-li kupni smlouva
uzaviena pisemn¢, je nutné, aby i odstoupeni bylo uéinéno v pisemné forme. Dale je

nutna pisemna forma v pfipad¢, Ze se na tom smluvni strany dohodly.

V odstoupeni je vzdy zapotiebi uvést divod odstoupeni, jinak by takovy pravni ukon
byl neplatny pro neurcitost (§ 37 Ob¢Z). Je nutné uvést, jakou konkrétni vadou véc trpi
a uvést dalsi okolnosti rozhodné pro vznik prava kupujiciho od smlouvy odstoupit
(napt. ze byl kupujici ujistén, ze véc vady nemd a toto ujiSténi se ukézalo byti

nepravdivym).

Uginnym odstoupenim od kupni smlouvy dochazi K jejimu zrueni ex tunc a smluvni
strany jsou si povinny vratit to, co si na jejim zéklad€ navzajem plnily. Tyto povinnosti
stran jsou navzdjem podminéné ve smyslu § 560 ObEZ. Proto, pokud soud vyhovi
zalobé¢, kterou se uplatituje narok ze zruSené smlouvy, musi vyrokem rozsudku vyjadiit
synallagmatickou povahu zavazku na vraceni kupni ceny. Nemize se omezit napf. jen
na vyrok, Ze Zalovany (prodavajici) je povinen Zalobci vratit cenu prodané véci, ale je

tieba vazat tuto povinnost na povinnost vydat koupenou véc 7alovaného.™

Dle judikatury neni vylouceno, aby kupujici, poté kdy uéinil pravni tkon sméfujici k
odstoupeni od smlouvy, uplatnil Zalobou pravo na vzajemné vraceni plnéni a pro piipad,
ze k ucinnému odstoupeni od smlouvy nedoslo, uplatnil jiné pravo z odpovédnosti za

A r r 80
vady, napf. pravo na slevu z kupni ceny.

Pokud jde o pfipadné znehodnoceni vracené véci jejim uzivanim a to, jaka ¢astka ma
byt kupujicimu vracena, dospél Nejvyssi soud k nize uvedenym zévérim:
e prodavajici nema narok na nahradu za znehodnoceni zplisobené b&éznym

opotfebenim

"R 2/1978
8051V (s. 603)
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e kupujici ma narok na vydani ptivodné zaplacené kupni ceny bez ohledu na to,
zda se kupni cena zbozi v mezidobi zvysila ¢i snizila

e prodavajicimu ma pravo na nadhradu za znehodnoceni prodané véci vzniklé jejim
uzivanim od zruSeni smlouvy do vraceni véci jen oproti zaplaceni troku z

; e . ; 81
prodleni prodédvajicim z jim drzené kupni ceny.

9.5.4. Uplatnéni vad a volba prava u prodavajiciho

Aby kupujicimu vznikla prava z odpovédnosti za vady, musi zjiSténou vadu u
prodavajiciho uplatnit, a to v zdkonem stanovené lhité pod sankci prekluze svych prav.
Prava z odpovédnosti za vady mize kupujici uplatnit pouze u prodavajiciho (tj. nikoliv

napf. u vyrobce apod.).

Pokud byla kupni smlouva uzaviena za trvani manzelstvi jednim z manzeld, je dle
judikatury pouze tento manzel (byt byla cena véci zaplacena ze spole¢nych prostredkli
manzelil) subjektem ptipadného pravniho vztahu z odpovédnosti za vady prodané véci.
Pouze on je pifipadné aktivné legitimovan k podani zaloby o splnéni povinnosti z

< : s o 82
odpovédnosti za vady prodané véci.

Podle § 599 odst. 1 Ob¢Z musi kupujici vady u prodavajiciho uplatnit bez zbytecného
odkladu, nejpozdéji vSak

e jde-li o vady krmiv do 3 tydnt,

e jde-li o vady zvirat do 6 tydnti a

e jde-li o vady jinych véci do 6 mésict od prevzeti véci.

Lhita ,,bez zbytecného odkladu* je lhitou potadkovou. Lhita 3 tydnd, 6 tydnt ¢i 6
mésict je vSak jiz lhtou prekluzivni. Z navéti ,,prava z odpoveédnosti za vady se miize
kupujici domahat u soudu, jen jestlize vady vytkl nejpozdéji do ... ,, Ize a cotrario
dovodit, Ze po uplynuti zdkonem stanové lhiity se jiz t€chto prav soudné dovolavat

nelze, tzn. dochézi k prekluzi prava.

8 viz R 22/1983
82 R 22/1983
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Pojem ,,uplatnéni vady* se konstantn¢ vyklada tak, ze se jedna nejen o oznameni, ze véc
trpi konkrétni vadou, ale rovnéz sdéleni, jaké konkrétni pravo z odpovédnosti za vady
kupujici uplatnuje. Az sdélenim, ¢eho kupujici po prodavajicim zada, je vada uplatnéna.
Protoze uplatnéni vady je pravnim tkonem, je zapotiebi, aby bylo urcité. Vada musi byt
proto Vv uplatnéni dostatecnym zplsobem konkretizovédna, resp. musi byt popsany jeji
projevy. Zakon vsak nepiedepisuje pro toto uplatnéni konkrétni formu, lze tak ucinit jak
pisemnég, tak ustn€. Patrné¢ vSak nepfichazi v Gvahu konkludentni uplatnéni vady.
Napriklad pouhé zaslani zbozi zpét prodavajicimu bez specifikace vady by nebylo

mozné povazovat za zakonné uplatnéni vady.

Z ustanoveni § 599 neplyne, Ze by vytknuti vady koupené véci muselo casové
pfedchazet podani navrhu na zahdjeni soudniho fizeni. Kupujici mize tedy
prodavajicimu vytknout vady prodané véci ptipadné¢ az v ndvrhu na zahgjeni
obcanského soudniho fizeni, kterym uplatni konkrétni prdva z odpovédnosti za vady
prodané véci. V takovém piipad¢ je vSak zdkonna lhita zachovéna jen za pfedpokladu,
ze byl zalovanému v této lhite¢ dorucen navrh na zahajeni soudniho fizeni obsahujici

vytku vad prodané vécei.®

Po zjisténi vad je kupujici povinen uschovat vadnou véc po dobu stanovenou
prodavajicim k pifezkoumani vad. Tato doba musi byt pfiméfend. Pfiméfenost se urci
s piihlédnutim k povaze notifikovanych vad a k mistu, kde se véc nachazi. Ma-li vady
vec, ktera podléhd rychlé zkaze (napf. ovoce), je kupujici opravnén po upozornéni

prodavajiciho véc prodat (§ 506 ObcZ).

Pokud kupujicimu svéd¢i vice naroka z odpovédnosti za vady, ma pravo si sdm zvolit,

s o x: 1 cr oy ; 84
ktery viic¢i prodavajicimu uplatnl.8

Jakmile kupujici tuto volbu vykond a uplatni jedno z moznych prav, je svym projevem
vule vazan a nemiize jednostranné volbu uplatnéného prava ménit. Jiné pravo z divodu

téze vady by mohl uplatnit pouze tehdy, kdyby uplatnéné pravo zaniklo (napt. v

8 R 9/1987
8 R 22/1983
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souvislosti s nemoznosti plnéni), nebo kdyby vada, pro kterou bylo uplatnéné, nabyla
nového charakteru (napt. vada, kterd byla pivodné povazovéana za vadu odstranitelnou,

se ukézala byt vadou neodstranitelnou).®®

Neni ani vylouéeno, aby uplatnil vice prav najednou alternativné. Je napiiklad mozné,
aby kupujici odstoupil od kupni smlouvy s tim, ze uplatituje pravo na slevu z kupni

smlouvy, nedoslo-li k platnému a G&innému odstoupeni od smlouvy.®®

9.5.5. Novy ob¢ansky zakonik

Novy obcansky zdkonik je v oblasti odpovédnosti prodavajicitho za vady inspirovan

zejména soucasnym obchodnim zakonikem.

Jak jiz bylo uvedeno, NOZ vaze okamzik vzniku odpovédnost za vady prodané véci na

moment pifechodu nebezpeci §kody na véci.

Prodavajici odpovida za vady, které v této dob¢ existovaly. Rovnéz odpovida za vady,
které¢ v dobé prechodu nebezpeci Skody na véci jesté neexistovaly, nicméné byly
zplisobeny poruSenim povinnosti ze strany prodavajiciho (napf. nespravna manipulace

s véci v disledku chybéjiciho manudlu).

Prodavajici tedy neodpovida za
e zjevné vady, o kterych ve&dél nebo musel védét pii uzavirdni smlouvy
(rozhodujici je védomi kupujiciho) a rovnéz neodpovida za

e pravni vady, kterou bylo mozné zjistit z katastru nemovitosti.

To vsak neplati, pokud prodavajici kupujiciho v tomto podvedl — vadu Istivé zastiel
nebo kupujiciho ujistil, ze véc takovou vadu nemé nebo ze je vibec bez vad (§ 2103,

1917)

% R 22/1983
% srov. R 2/1980
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Pokud je dodana véc vadnd, nejsou prava kupujiciho odvisla od toho, zda jde o vadu

odstranitelnou nebo neodstranitelnou, nybrz od toho, jakou intenzitu vada ma.

Je rozliSovéno, zda je vadné plnéni podstatnym poruSenim smlouvy nebo nepodstatnym
porusenim smlouvy. Podstatné a nepodstatné poruseni neni NOZ nikterak definovano,
rozhodujici tedy bude ujednéni stran o tom, jaké vady povazuji za podstatné poruSeni

smlouvy.

V pfipadé, Zze vadné plnéni je podstatnym poruSenim smlouvy, ma kupujici pravo si
vybrat, zda bude pozadovat

e odstranéni vady dodanim nové véci bez vady nebo dodanim chybéjici véci,

e odstranéni vady opravou,

e piimétenou slevu z kupni ceny, nebo

e od smlouvy odstoupi.

Kupujici je povinen sdélit prodavajicimu, jaké prava si zvolil, pfi oznameni vady, nebo
bez zbyte¢ného odkladu po ozndmeni vady. Neucini-li tak, zanikaji mu prava pro piipad
podstatného poruseni smlouvy a ma prava, jako by §lo o nepodstatné poruseni smlouvy

(viz nize).

To co diive dovodila judikatura, se stdlo ptimo soucésti nového obcanského zakoniku.
Provedenou volbu nemtiZu kupujici zménit bez souhlasu prodavajiciho; to neplati, zada-

li kupujici opravu vady, ktera se ukaZze jako neopravitelna (§ 2160 odst. 2).

Neodstrani-li prodavajici vady v pfiméfené 1htuté ¢i oznami-li kupujicimu, ze vady
neodstrani, mize kupujici poZadovat misto odstranéni vady pfiméfenou slevu z kupni

ceny, nebo miize od smlouvy odstoupit (§ 2106)

Jestlize vadné plnéni je nepodstatnym poruSenim smlouvy, ma kupujici pravo si vybrat,
zda bude pozadovat
e odstranéni vady, nebo

e piiméfenou slevu z kupni ceny.
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Jestlize kupujici pozaduje odstranéni vady a prodavajici ji neodstrani v¢as nebo vadu
veci odmitne odstranit, pak mize kupujici pozadovat
e slevu z kupni ceny, nebo

e muze od smlouvy odstoupit.

Z dikce § 2107 odst. 2 vyplyva, Ze pifi nepodstatném poruseni smlouvy ma kupujici
obecné¢ pravo na odstranéni vady, nicméné nemuze si volit, jak bude odstranéna
(opravou ¢i dodanim chybéjici véci nebo nové véci). Tato volba je na prodavajicim.
Navic, dokud kupujici neuplatni své pravo na slevu nebo odstoupeni od smlouvy, mize

prodavajici vadu sam odstranit, a tak zplsobit zanik své odpoveédnosti.

Kupujici je omezen ve svém pravu odstoupit od smlouvy nebo pozadovat dodani nové
véci v ptipadé, Ze nemiize véc vratit v tom stavu, v jakém ji obdrzel. To vSak neplati
e doslo-li ke zméné¢ stavu v dusledku prohlidky za Gc¢elem zjisténi vady véci,
e pouzil-li kupujici véc jesté pred objevenim vady,
e nezpisobil-li kupujici nemozZnost vraceni véci v nezménéném stavu jednanim
anebo opomenutim, nebo
e prodal-li kupujici véc jeste pred objevenim vady, spotieboval-li ji, anebo
pozméni-li véc pfi obvyklém pouziti; stalo-li se tak jen zcasti, vrati kupujici
prodavajicimu, co jesté vratit mize, a d4 prodavajicimu ndhradu do vyse, v niz

mél z pouziti véci prospech.

Odlisné oproti platnému stavu jsou i diisledky pozdniho uplatnéni vad u prodavajiciho.

Prekluze je nahrazena konstrukei bliZici se promléeni.
Kupujici v pfipadé, Ze neozndmi vadu vcas, ztraci pouze pravo na odstoupeni od
smlouvy. Ostatni prava mu nezanikaji, nicméné soud mu pravo nepfizna, namitne-li

prodavajici, Ze vada nebyla v€as ozndmena (§ 2112).

Pokud jde o dobu, ve které musi vadu oznamit, zalezi na tom, jde-li 0 zjevnou vadu

nebo skrytou vadu. Pokud jde o zjevnou vadu, o které nevédél, je povinen ji ozndmit
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bez zbyteéného odkladu poté, co ji mohl pii v¢asné prohlidce a dostatecné péci zjistit.
Pokud jde o skrytou vadu, je povinen ji oznamit bez zbytecného odkladu poté, co ji

mohl pii dostatecné péci zjistit, nejpozdéji vSak do 2 let po odevzdani véci.

Kupujici je chranén proti nepoctivym prodejciim pravidlem, podle kterého prodavajici
nema pravo namitat pozdni uplatnéni vady v ptipadé, ze vada je disledkem skutecnosti,

o které prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel védét (§ 2112 odst. 2).

V ptipad¢é nespotiebitelské smlouvy se miize prodéavajici zarucit za jakost prodané véci,
tj. ze véc bude po urcitou dobu zpusobila k pouziti pro obvykly ucel nebo Ze si zachova
obvyklé vlastnosti. To je mozné ucinit

e uyjedndnim ve smlouve,

e prohlaSenim prodavajiciho o zaruce nebo

e uvedenim zaru¢ni doby nebo doby pouzitelnosti na obalu nebo v reklamé.

Zaruka mize byt poskytnuta i na jednotlivou soucast véci. Urcuji-li smlouva a
prohldsSeni o zaruce rizné zarucni doby, plati doba z nich nejdelSi. Ujednaji-li vSak
strany jinou zaru¢ni dobu, nez jaka je vyznacena na obalu jako doba pouZitelnosti, ma

prednost ujednani stran (§ 2214).

V ptipad€ prodeje nemovitosti se vedle shora uvedenych obecnych ustanoveni pouziji

jesté ustanoveni § 2128 a nasl. o koupi nemovité véci.
Pokud pozemek nema vyméru uréenou v kupni smlouveé, ma kupujici pravo na
pfiméienou slevu z kupni ceny. Nema-li vSak pozemek vymeéru zapsanou ve vetejném

seznamu, ma kupujici pravo na slevu jen, bylo-li to ujednéno.

Pro ozndmeni skryté vady nemovitosti plati delsi lhiita — namisto soucasné dvouleté

lhity lhita péti let (§ 2129)
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9.6. Spotrebitelska kupni smlouva

V piipadé, Zze kupni smlouva je smlouvu spotiebitelskou, tj. uzavienou mezi
podnikatelem v ramci jeho podnikatelské ¢innost na strané jedné a spotiebitelem na
stran¢ druhé, uplatni se na odpovédnost prodéavajiciho za vady uprava § 612 a nésl.

ObEZ o prodeji zbozi v obchodé.

Otazkou je, jestli se shora uvedend uprava pouzije i v ptipadé, ze kupujicim bude
pravnickd osoba, tj. osoba, kterd neni obcCanskym zikonikem povazovdna za
spotiebitele, nebot’ spotiebitelem mize byt pouze osoba fyzickd. Podle ndzoru autora
ano, nebot’ § 612 se zmifluje pouze o prodavajicim — podnikateli, ktery zbozi prodéva
Vv ramci své podnikatelské ¢innosti. Jestlize tedy kupujicim bude pravnicka osoba, ktera
nebude podnikatelem ve smyslu § 2 odst. 2 ObchZ, neni divod nepouzit i v téchto
pfipadech na vztah mezi kupujicim a prodavajicim zvlastni ustanoveni obcanského

zakoniku o prodeji zbozi v obchodé¢.

Rozdily mezi odpovédnosti za vady v pfipadé¢ prodeje zbozi v obchod¢ oproti
nespotiebitelské smlouvé jsou dva:

1) institut zakonné zaruky - prodavajici (az na vyjimky) odpovida nejen za vady,
které¢ existovaly v dobé pfevzeti véci, ale 1 za vady, které se projevily v zarucni
dobé

2) kupujici disponuje $ir§im okruhem zakonnych prav z odpovédnosti za vady

(napf. pravo zadat opravu véci nebo jeji vymenu).

Z hlediska odpovédnosti prodavajiciho je nevyznamné, zda vada prodané véci ma
povahu vady zjevné nebo skryté. Podnikatel odpovida spotiebiteli i za ty vady prodané

.. C “ 1x C oy ax 87
véci, o nichz nevédé€l, nebo dokonce ani védét nemohl.

Je tfeba uvést, Ze kupujicim bude spotiebitel (tj. fyzicka osoba), uplatni se vedle
ustanoveni § 612 a nasl. Ob¢Z navic jesté piislusna ustanoveni zdkona ¢. 634/1992, o

ochran¢ spotiebitele, v platném znéni.

8 R 22/1983
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9.6.1. Pojem ,,zboZi“

Pojem zbozi je definovan obchodnim zakonikem tak, Zze musi jit o véci movitou (§ 409

odst. 1 Obchz).

Pokud bychom takto chapali zbozi i1 v piipad¢ ustanoveni obCanského zakoniku o
prodeji zbozi v obchodé, bylo by nutné dojit k zavéru, ze se uvedena ustanoveni
nevztahuji na piipad prodeje nemovitosti v ramci podnikatelské Cinnosti urcitého

podnikatele (realitni kancelare).

Nejvyssi soud vSak ve svém rozsudku ze dne ze dne 27. 7. 2006, sp. zn. 33 Odo
1314/2005 vyjadtil pravni nazor, ze ustanoveni § 612 a nasl. je nutné aplikovat i na

ptipad prodeje bytové jednotky realitni kancelare.

Ve svétle tohoto rozhodnuti je tak nutné konstatovat, Ze soudni praxe neomezuje obsah
pojmu zboZi, ktery je pouzit v obanském zdkoniku, pouze na véci movité, ale i na véci

nemovité, jestlize byly prodany podnikatelem v ramci jeho podnikatelské &innosti.®®

9.6.2. Zakonna zaruka

Oproti nespotiebitelské kupni smlouvée, odpovida prodavajici ze zakona nejen za vady,
které existovaly v dobé prevzeti zboZi, ale 1 za ty, které vznikly po jeho pievzeti

Vv zaru¢ni dob€. Zaruka za jakost (az na vyjimky) vznikd pfimo ze zékona.

V piipadé, Ze se na prodéavajiciho vztahuje zaru¢ni odpovédnost, je pro vznik samotné
odpovédnosti za vady pravné nevyznamné, jestli vada existovala jiz pfi prevzeti zboZi,
nebo vznikla az pozdé&ji. Z tohoto pohledu neni tedy ani nutné, aby toto kupujici

prokazoval v ptipadném soudnim sporu.

Pokud by vsak prokazal, ze vada existovala jiz pii pfevzeti, popt. by se uplatnila

domnénka existence vady pfi prevzeti dle § 616 odst. 4 Ob¢Z, ma kupujici v takovém

8 shodng téz PARIZEK, Igor. K zéruce pii prodeji bytu. Pravni radce, 2009, &. 12, s. 443 - 445
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ptipadé¢ vici prodavajici siln€jsi pravni postaveni (zejména ma pravo zadat vyménu véci

bez omezujicich podminek — viz nize)

Rozsah zaruky stanovené zdkonem je mozné rozsifit bud’ smluvné, nebo prohlasenim
v zaru¢nim list¢ vydaném kupujicimu. Tato zaruka vSak musi byt vzdy v souladu se

zaruénimi podminkami danymi vyrobcem a s jakoukoliv souvisejici reklamou.

K prokéazéani zaruky slouzi predevs§im zarucni list. Prodavajici neni povinen kupujicimu
vystavit zaruéni list automaticky, nybrz na pozadani kupujiciho. Zaru¢ni list musi
obsahovat jméno a pfijmeni, ndzev nebo obchodni firmu prodavajiciho, jeho
identifikacni ¢islo, sidlo, jde-li o pravnickou osobu nebo bydlisté, jde-li o fyzickou
osobu. Umoziuje-li to povaha véci, postacuje namisto zaru¢niho listu vydat kupujicimu
doklad o zakoupeni véci obsahujici uvedené udaje.

Prodévajici ma v zaru¢nim listé¢ srozumitelnym zptisobem vysvétlit obsah poskytované
zaruky, uvést jeji rozsah, podminky, dobu platnosti a zpiisob, jakym je moznost uplatnit
naroky z ni plynouci. V zaru¢nim listu je zaroven povinen uvést, Ze poskytnutim zaruky

nejsou dotCena prava kupujiciho, ktera se ke koupi véci vazi. Nesplnénim povinnosti

tykajicich se vydani zaru¢niho listu neni platnost zaruky dotcena.

9.6.2.1 Vyjimky ze zarué¢ni odpovédnosti

Zaruka se pfedné nevztahuje na opotiebeni véci zplsobené jejim obvyklym uzivanim.

Dale se zaruka nevztahuje na vady, pro které byla sjednana niz8i cena. Podle § 618
ObCZ je mozné prodavat véci, které maji vady, jeZ nebrani, aby mohlo byt véci uzivano
K ur¢enému tcelu, musi vSak byt prodavany za niz§i ceny, nez je obvykla cena
bezvadné véci. Kupujici musi byt v takovém piipadé upozornén, ze véc ma vadu a o
jakou vadu jde, neni-li to zfejmé jiz z povahy prodeje. Na zakladé vyse uvedené lze
dospét k zavéru, ze pokud je vadnd véc prodédvand za obvyklou cenu, popi. za cenu

nizs§i, ale kupujici nebyl na vadu upozornén, bude prodavajici za tyto vady odpoveédny.

Podle zdkona se dale zaruka nevztahuje na prodej urcité kategorie zbozi. Jednd se o
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prodej
e véci pouzitych,

e véci, které se rychle kazi (§ 619 Ob¢Z).

V téchto pripadech odpovidd prodavajici pouze za vady, které existovaly pfi prevzeti

daného zbozi.

Pokud jde o véci, které¢ se rychle kazi, musi kupujici vady u prodéavajiciho uplatnit
nejpozdéji v den nasledujici po koupi. Jednodenni lhita je lhiitou prekluzivni (viz § 626

odst. 2 ObcZ).

U véci pouzitych musi kupujici uplatnit vadu u prodavajiciho nejpozdéji do 24 dnii
meésict ode dne prevzeti véci kupujicim. Pokud tuto vadu uplatni do 6 mésicti ode dne
prevzeti, neni povinen prokazovat, ze vada existovala jiz pfi pfevzeti, nebot na n¢j
dopadé zdkonna domnénka existence vady dle § 616 odst. 4 Ob¢Z. V ptipadé, Zze vadu
uplatni aZ po uplynuti této Sestimésicni lhlty, musi skutecnost existence vady jiZ pii

pievzeti zbozi prokazat.

Pokud je prodavano nové zboZi bez vad za snizenou cenu (napi. vyprodej), odpovida

prodavajici stejn& jako v pripadé prodeje za cenu obvyklou, tj. v plném rozsahu.®
9.6.2.2. Odpovédnost za vady véci, jejichZ Zivotnost je kratsi nez zarucni doba

Podle § 619 nejde o vadu véci koupené v obchodé, jde-li jen o projev bézného
opotiebeni nebo poSkozeni, k némuz doslo zejména v disledku nesprdvného pouzivani
veci. Je ziejmé, ze nejde o vadu, pokud z povahy prodané véci vyplyva, ze Zivotnost
véci je krat$i nez zarucéni doba, a proto pii obvyklém uZzivani dojde k celkovému
opottebeni prodané véci jesté pred uplynutim zaruéni doby. O vadu na druhou stranu
pujde, dochazi-li pifi bézném pouzivani prodané véci k jejimu nadmérnému

opo‘[febeni.90

8 R 22/1983
% R 28/1983
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9.6.3. Prava kupujiciho z odpovédnosti za vady

Uprava odpovédnosti za vady zboZi prodaného v obchodé je upravou jednostranné
kogentni (ve prospéch spotiebitele). Zakon vyslovné stanovi, Ze jsou neplatna jakakoliv
ujednani mezi prodavajicim a kupujicim, kterd byla uzaviena pted uplatnénim prava
Z odpovédnosti za vadu prodané véci, pokud by v jejich disledku toto pravo zaniklo

nebo bylo omezeno (§ 627 odst. 3).

Reseni odpovédnosti za vady prodaného zboZi je odvislé od toho, zda-li se vada projevi

do 6 mésice ode dne prevzeti véci, nebo az po té.

Ustiednim pojmem, ktery zakon v této souvislosti pouZiva, je pojem ,,shoda s kupni
smlouvou®. Podle § 616 prodavajici odpovida kupujicimu za to, ze prodavana véc je pfi
pievzeti kupujicim ve shodé skupni smlouvou; v opaéném piipadé mu vznika

odpovédnost za rozpor s kupni smlouvou.

Shodou s kupni smlouva se rozumi:

1. Zeje zboZzi bez vad (§ 616 odst. 1),

2. 7e ma jakost a uzitné vlastnosti smlouvou pozadované, prodavajicim, vyrobcem
nebo jeho zastupcem popisované nebo na zakladé¢ jimi provadéné reklamy
ocekavané (popft. jakost a uzitné vlastnosti pro véc takového druhu obvykl¢),

3. Ze zbozi spliiuje pozadavky stanovené pravnimi predpisy,

4. 7e zbozi je v odpovidajicim mnozstvi, mife nebo hmotnosti,

5. ze zbozi odpovida ucelu, ktery prodévajici pro pouziti véci uvadi nebo pro ktery

se veéc obvykle pouziva (§ 616 odst. 2).
9.6.3.1. Vada se projevi do 6 mésicii ode dne prevzeti véci
V piipadé, ze se vada projevi do 6 mésicli ode dne prevzeti véci, uplatni se domnénka,

ze rozpor s kupni smlouvou (vada) existoval jiz pii jejim prevzeti, pokud to neodporuje

povaze véci nebo pokud se neprokaze opak (§ 616 odst. 4).
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Z dikce ustanoveni § 616 odst. 4 Ob¢Z vyplyva, ze domnénka je vyvratitelna.
Prodavajici ma moznost prokazat, ze vada byla zptisobena kupujicim, Ze vznikla az po
prevzeti zbozi apod.

Odpovédnost za rozpor s kupni smlouvou rovnéz nevznikd, jestlize kupujici pred
pfevzetim véci o rozporu s kupni smlouvou védél nebo rozpor s kupni smlouvou sam

zpusobil (§ 616 odst. 3).

V ptipadé, Ze je prodavajici odpoveédny za rozpor s kupni smlouvou, je

1. kupujici opravnén zadat dle svého uvazeni vyménu véci nebo jeji opravu, a to
bezplatné a bez zbyte¢ného odkladu,
2. neni-li mozny postup podle bodu 1., je opravnén zadat pfimétenou slevu z ceny

nebo od smlouvy odstoupit.

9.6.3.2. Vada se projevi po 6 mésicich ode dne prevzeti véci

V ptipadé€, Ze se rozpor s kupni smlouvou (vada) projevi az po 6 mé&sicich od prevzeti
véci nebo se neuplatni domnénka dle § 616 odst. 4, odpovida prodavajici podle

ustanoveni § 619 a nasl. Ob¢Z.

Prodavajici v takovém ptipadé odpovida za rozpor s kupni smlouvou (vadu), kterd se

projevila v zarucni dobg.

Jestlize vada vznikla neodbornou montadZi nebo neodbornym uvedenim do provozu,
odpovida za ni prodavajici v ptipad¢, ze
1. montaz nebo uvedeni do provozu byly sjednany v kupni smlouvé a

2. byly provedeny prodavajicim nebo jinou osobou na odpovédnost prodavajiciho.

V ptipadé, Ze neodbornou montdz provedl sdm kupujici, je prodavajici odpovédny

Vv ptipad¢, ze vada vznikla na zaklad¢ nespravnych pokynt uvedenych v navodu.
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Zarucni doba

Do 22.2.2011 platila pro prodej spotfebniho zbozi obecna zaru¢ni doba 24 mésici. Pro
uréité kategorie spotiebniho zbozi viak byly stanoveny zaruéni doba krat$i. Slo-li o
prodej potravinaiského zbozi, byla zaru¢ni doba osm dni. U prodeje krmiv tfi tydny a u
prodeje zvirat Sest tydnd. V ptipadé€, Ze na prodavané véci, jejim obalu nebo navodu
K nim pfipojeném byla v souladu se zvlastnimi pravnimi predpisy uvedena lhita k

pouziti véci, skoncila zaru¢ni doba uplynutim této lhuty.

Novelou obcanského zakoniku ¢. 28/2011 Sb. byla délka zaru¢ni doba od 23. 2. 2011
stanovena pro veskeré spotiebni zbozi jednotné na 24 mésict. To se vztahuje paradoxné
i na prodej potravin, zvitat a krmiv pro né. Nad dobu 24 mésicti mize byt zaru¢ni doba
prodlouZena u véci, které jsou urceny k tomu, aby se jich uzivalo po del§i dobu;

. g oy et e, y 91
prodlouZeni zaruéni doby se miZe tykat i jen n&které soucastky véci.’

Ministerstvo prumyslu a obchodu se vyjadtilo k divodim pfijeti shora uvedené novely
takto: ,.Ceska republika obdrZela prostiednictvim ministra zahranicnich véci
oduvodnéné stanovisko Evropské komise v fizeni o poruseni smlouvy o fungovani EU z
divodu nespravné transpozice nékterych ustanoveni smérnice 1999/44/ES ze dne 25.
kvétna 1999 o nekterych aspektech prodeje spotiebniho zboZzi a zaruk na toto zbozi
(dale jen ,,smérnice). Konkrétn¢ se jednalo o transpozici ¢lanku 5 odst. 1 a ¢lanku 6
smérnice. Evropskd komise nepiijala argumentaci Ceské republiky, pokud se tyce
oduvodnénosti stavajicich odlisSnych zaru¢nich lhat stanovenych pro zbozi, které je
nutno sestavit nebo vytvofit a dale lhlit pro potravinaiské zbozi, krmiva a zvifata a zbozi
s vyznacenou dobou pouZzitelnosti. S odvolanim na ¢lanek 258 prvniho pododstavce
Smlouvy o fungovani Evropské unie bylo tfeba bezodkladné pfijmout novou pravni
upravu, kterou bude dosazeno Uplné transpozice ¢lanku 5 odst. 1 a ¢lanku 6 smérnice.
Ponechani jinych lhit neZ 24 mésict by vedlo k uplatnéni sankci ze strany organtit EU
pro poruseni Smlouvy o fungovéni Evropské unie. V 1. bod¢ uvedend smérnice
nerozliSuje mezi riznym spotifebnim zbozim. Dle naSich informaci se zména v této
oblasti nepfedpoklada. V soucasné dob¢ je ptipravovan novy obCansky zakonik a i tento

zakon musi respektovat smérnici Evropského parlamentu a Rady 1999/44/ES o urcitych

% srov. SELUCKA, Markéta. Dopady zdkona ¢&. 28/2011 Sb., na odpovédnost za vady véci prodané
(vztahy B2C). Pravni forum, 2011, ¢. 5,s. 193 - 197

102



aspektech prodeje spotiebniho zbozi a zéruk na spotiebni zbozi.« *

Zarucni doba je lhatou hmotnépravni. Pravo z odpovédnosti za vady je uplatnéno vcas,
dojde-li projev vule, jimZ kupujici uplatiiuje toto pravo, prodavajicimu (nebo opravné

v r P AN o n v SO 93
uréené k provadéni zarucnich oprav) pred koncem zaruéni doby.

Béh zarucni doby
Zarucni doba zacina bézet od pievzeti véci kupujicim. Pokud ma véc uvést do provozu
jiny podnikatel nez prodavajici, zacne bézet az po uvedeni véci do provozu, ovSem
pouze za predpokladu, Ze:

1. kupujici objednal uvedeni do provozu nejpozdéji do tii tydna od prevzeti véci a

2. tadn¢ a vc¢as poskytl k provedeni sluzby potiebnou soucinnost.

Zarucni doba se stavi od uplatnéni prava z odpovédnosti u prodavajiciho. Neni ptfitom
rozhodujici, zda k pfevzeti véci prodavajicim za ucelem opravy doslo ihned pfi
uplatnéni prava na odstranéni vady nebo (napf. pro nedostatek kapacity zaru¢ni opravny

¢1 nedostatek nahradnich dilit) az po uplynuti urcité doby.

Zarucni doba se stavi az do doby, kdy kupujici po skonceni opravy byl povinen véc

prevzit.

Nepfistoupi-li prodavajici vilbec k provedeni opravy nékteré z reklamovanych vad
prodané véci, zarucni doba zistava stavéna, dokud nebude oprava této vady provedena.
Je vSak tfeba zdlraznit, Ze pro pokracovani béhu stavéné zarucni doby neni rozhodujici,

zda zaru¢ni oprava byla provedena fadné a v&as.”

Pokud dojde k vyméné, zacne bézet zaruc¢ni doba znovu od pievzeti nové véci. Totéz

plati, dojde-li k vymeéné¢ soucastky, na kterou byla poskytnuta zaruka.

% http://www.podnikatel.cz/clanky/na-prodej-zvirat-plati-dvouleta-zaruka/
%R 22/1983
* R 22/1983
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Prava kupujiciho z odpovédnosti za vady

V piipad¢, ze se odpovédnost prodavajiciho tidi ustanovenimi § 619 a nasl. Ob¢Z, jsou
prava kupujiciho odvisla od toho, zda jde o vadu odstranitelnou nebo neodstranitelnou.
V piipadé neodstranitelné vady pak zéalezi na tom, jestli tato vada brani fadnému uzivani

¢i nikoliv.

V piipadé, Ze jde o vadu odstranitelnou, ma kupujici pravo
1. na odstranéni vady (bezplatng, fadné a vcas)
nebo
2. na vyménu véci, neni-li t0 neimérné vzhledem k povaze vady, popf. vyménu
soucasti veci, pokud se vada tyka jen soucasti véci
nebo
3. pokud neni mozny postup podle bodu 1. nebo 2., mé pravo zadat pfimerenou

slevu nebo od smlouvy odstoupit.

Pokud jde o vadu neodstranitelnou,

A. ktera brani Fadnému uzivani véci, ma kupujici pravo
1. na vyménu véci nebo
2. odstoupeni od smlouvy

B. ktera nebrani fadnému uzivani véci, ma kupujici prav
1. navyménu véci,
2. odstoupeni od smlouvy, nebo

3. pfiméfenou slevu.

Zavér o tom, zda zjiSténé projevy vady brani nebo nebrani fddnému uzivani prodané
veci, neni otdzkou znaleckou, nybrz je prdvnim posouzenim zjiSténych skutecnosti,
které ptislusi vyluéné soudu, jenz si pro tento zavér musi opatfit potiebné podklady k
provedeni ditkazli o charakteru a rozsahu vad. Pfitom toto posouzeni vychazi pfedevs§im

;v . v I vr 95
z Ucelu, jemuz prodana véc slouZzi.

Tak napt. za vadu branici fadnému uzivani vozidla je soudni praxi vzdy povazovana

% R 22/1983
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vada, ktera znamena poruseni nékterého ustanoveni pravniho pfedpisu o podminkach
provozu vozidel na pozemnich komunikacich (vady brzd, unikdni oleje, kmitani kol
apod.). ®® Naopak za vadu branici fadnému uZivani nebylo shledano zatékani do
motorového vozidla s odivodnénim, ze zatékani byva obvykle vadou, ktera sice ztéZuje
(zhorsuje) Fadné uzivani vozidla, avsak nebrani mu. Aby zatékani branilo Fadnému
uzivani vozidla, muselo by jit o takové zatékani, jez ohrozZuje nékterou jeho funkci
vyznamnou zejmeéna z hlediska provozu vozidla (zviasté predstavovalo-li by poruseni
nékterého ustanoveni vyhlasky o podminkach provozu vozidel na pozemnich
komunikacich), nebo o zatékani tak velkého rozsahu, které jiz brani uzivani vozidla k

. VY
jeho danému ucelu.

Na roveii neodstranitelnym vadam jsou postaveny vady:

a) které nebyly vyfizeny do 30 dnti ode dne uplatnéni reklamace, pokud se kupujici
S prodavajicim nedohodli na lhateé delsi (§ 19 odst. 3 zdkona o ochrané
spottebitele),

b) jestlize se stejna vada vyskytne opakované (dle soudni praxe alespon 3krét)98
nebo v dobé¢ uplatnéni reklamace trpi véc vétsim poétem vad (dle soudni praxe
alesponl tfi odstranitelné vady) a v dusledku toho nemiize kupujici véc tadné
uzivat (§ 622 odst. ObcZ)

Nemoznosti fadn€¢ véc uzivat se rozumi piipad, je kupujici v diasledku
opakované se vyskytujici vady anebo pro vétsi pocet odstranitelnych vad
pomérné dlouhy ¢as vyloucen z uZivani véci, takZe nelze od ného spravedlivé

pozadovat, aby trpél takové omezeni.”

Vyména véci, oprava véci

Pokud kupujici uplatni ndrok na vymeénu véci, ma pravo na vymeénu pouze za takovou
vec, ktera bude znackou, typem, provedenim apod. shodna s plivodné odevzdanou véci.
Vzhledem k tomu, Ze k vyméné vadné véci dochazi v ramci existujici smlouvy o prodeji

v obchod¢, nemé prodavajici ani kupujici pfi zméné ceny této véci v dobé od jejiho

% R 22/1983
" R 8/1988
% R 22/1983
¥R 2/1978
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prodeje do vymény pravo na zaplaceni rozdilu v cené.

Provedeni vymény ma také vliv na béh zaruc¢ni doby, nebot’ vzhledem k ustanoveni §

627 odst. 2 za¢ne od pievzeti nové véci bézet zaru¢ni doba znova.*®

V piipadé, ze je vyménéna pouze urcita soucastka, bézi novéa zaruéni doba ne ve vztahu
k véci jako celku, nybrz k vyménéné soucastce. V takovém piipadé dobiha zaru¢ni doba
ohledné vyménéné soucastky jeste poté, kdy zarucni doba tykajici se prodané véci jako
celku jiz uplynula. Vznika otazka, zda kupujici miize i v této dobé uplatnit - z divodu
odpovidajicich vad vyménéné soucastky - pravo na vymeénu véci nebo pravo na zruseni
smlouvy, jejichZ realizace se nutné dotkne také téch casti prodané véci, za jejichz vady
jiz prodéavajici neodpovida. Podle judikatury je tfeba pii feSeni zminéného problému
vychazet z toho, Ze obcansky zakonik umoznuje kupujicimu uplatnit z divodu vad
prodané véci, pro kterou plati zaruka, pravo na vyménu véci nebo pravo na zruSeni
smlouvy po celou zaru¢ni dobu. ProtoZe pii uzivani prodané véci v zdrucni dobé
vétSinou dochézi k jejimu castecnému spotiebovani, 1ze dovodit, Ze obCansky zédkonik
pocita s tim, ze prdvo na vyménu véci nebo pravo na zruSeni smlouvy mize byt
uplatnéno 1 v dobé&, kdy se zaruka tyka jiz pouze jeji vetsi nebo mensi ¢asti. Z toho
vyplyva, ze plati-li zakonné zéaruka jiz jen ohledné urcité¢ soucastky prodané véci a na
této soucCastce se vyskytne vada branici fadnému uZivani prodané véci, ktera je
dostatecnym dlivodem pro uplatnéni prava na vyménu véci nebo prava na zruSeni
smlouvy, mize kupujici uplatnit kterékoli z téchto prav, i kdyz se jeho realizace dotkne
celé prodané véci veetné téch Casti, za jejichz vady jiz prodavajici neodpovidé.101

S vyménou nebo opravou véci nemiiZze prodavajici spojovat jakékoliv finan¢ni néaroky.
Podle rozhodnuti Evropského soudniho dvora je cilem povinnosti prodavajiciho ochrana
pied rizikem finan¢nich naklad, které by mohly odradit spottebitele od uplatnéni jeho
prav. To vede k vylou€eni jakéhokoliv finan¢niho naroku prodéavajiciho v souvislosti s

jeho povinnosti uvést plnéni do stavu odpovidajiciho smlouve.'%?

R 22/1983

1R 22/1983

192 ESD (prvni senat), C-404/06 , ve véci Quelle AG proti Bundesverband der Verbraucherzentralen und
Ver-braucherverbéinde
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9.6.4. Uplatnéni vad a volba prava u prodavajiciho

Véci, na které se vztahuje zarucni doba
Aby kupujicimu vznikla prava z odpovédnosti za vady, musi zjiSténou vadu u

prodavajiciho uplatnit, a to v zdru¢ni dobé pod sankci prekluze.

Vady mtize kupujici uplatnit pouze u prodéavajiciho (tj. nikoliv napt. u vyrobce apod.).
Pokud je vSak v zaru¢nim list€¢ uveden jiny podnikatel uréeny k opravé, ktery je v misté
prodavajiciho nebo v misté pro kupujiciho blizsi, uplatni kupujici pravo na opravu u
podnikatele urcéeni k provedeni opravy. Podnikatel ureny k provedeni opravy je
povinen opravu provést ve lhiité dohodnuté pti prodeji mezi prodavajicim a kupujicim

(§ 625).

K tomu, aby nedoslo k zaniku prav z odpovédnosti za vady véci prodané v obchodg,
nestaci, Ze kupujici v zaruéni dob¢ vytkl prodavajicimu vadu véci, nybrz je nutné, aby v
této 1hité konkrétng uvedl, jaké pravo z tohoto divodu uplatiiuje u prodavajiciho.'®®
Jednostranny pravni tkon kupujiciho adresovany prodavajicimu, kterym kupujici
vytykd urcitou vadu (vady) prodané véci, sama o sobé nemd pfimé pravni Gcinky.
Teprve na zaklad¢ uplatnéni prava z odpovédnosti za vady, tj. jednostranného pravniho
ukonu kupujiciho adresovaného prodadvajicimu (poptipadé opravné urcené k provadéni
zarucnich oprav), jimZ kupujici davéa prodavajicimu na védomi, jaké pravo v souvislosti
s reklamovanou vadou zvolil, vznikéd prodavajicimu v rdmci odpovédnostniho vztahu

N . ’ s v 7 ) 104
konkrétni povinnost odpovidajici uplatnénému pravu.

V ptipad€ prodeje zboZi v obchodé se vedle obcanského zakoniku pouZije jesté zdkon ¢.
¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele. Podle § 19 tohoto zdkona je prodavajici - S
vyjimkou ptipadl, kdy je k provedeni opravy urcena jina osoba - povinen piijmout
reklamaci v kterékoli provozovné, v niz je pfijeti reklamace mozné s ohledem na
sortiment prodavaného zbozi nebo poskytovanych sluzeb, ptipadné i v sidle nebo misté

podnikani.

103 R 17/1976-111
104 R 22/1983
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Prodévajici je déale povinen spottebiteli vydat pisemné potvrzeni o tom, kdy spotiebitel
pravo uplatnil, co je obsahem reklamace a jaky zpiisob vyfizeni reklamace spotiebitel
pozaduje; a dale potvrzeni o datu a zplsobu vyfizeni reklamace, vCetné potvrzeni o
provedeni opravy a dob¢ jejiho trvéani, pfipadné pisemné odivodnéni zamitnuti

reklamace. Tato povinnost se vztahuje i na jiné osoby urcené k provedeni opravy.

V provozovné musi byt po celou provozni dobu pfitomen pracovnik povéfeny vyfizovat

reklamace.

Prodavajici nebo jim povéfeny pracovnik rozhodne o reklamaci ihned, ve slozitych
ptipadech do tii pracovnich dni. Do této lhlity se nezapocitava doba pfiméefena podle
druhu vyrobku ¢i sluzby potitebnd k odbornému posouzeni vady. Reklamace vcetné
odstranéni vady musi byt vyfizena bez zbyte¢né¢ho odkladu, nejpozdéji do 30 dnii ode
dne uplatnéni reklamace, pokud se prodavajici se spotiebitelem nedohodne na delsi
lhiité. Po uplynuti této lhlity ma spotiebitel stejnd prava, jako by se jednalo o vadu,

kterou nelze odstranit.

K reklamaci 1 k uplatnéni prava z odpovédnosti za vady dochdzi vétSinou zaroven.
Volbu préva je mozné provést i konkludentné. Tak napt. Nejvyssi soud judikoval, ze je-
li vada prodané véci reklamovana v zaruéni opravné urcené k provadéni zaru€nich
oprav (napf. sepsanim reklamac¢niho protokolu), 1ze zpravidla vychazet z toho, ze cilem
takto u¢inéné reklamace je provedeni opravy vadné véci a ze tedy touto reklamaci doslo

zaroven ke konkludentnimu uplatnéni prava na odstranéni Valdy.105

Véci rychle se kazici a pouzité véci
V ptipadé véci rychle se kazicich, pro které neplati zaruka, je nutné prava

Z odpovédnosti uplatnit nejdéle v den nasledujici po koupi, jinak zaniknou.

V ptipadé véci pouzitych musi byt prava z odpovédnosti za vady uplatnéni u

prodavajiciho nejpozdéji do 24 mésicti ode dne pievzeti véci kupujicim. Prodévajici

105 R 22/1983
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muze tuto dobu v dohod¢ s kupujicim zkratit, ne vSak méné nez na 12 mésicu — takto

zkracenou dobu musi prodavajici uvést do dokladu o prode;ji véci.

V dalsim Ize odkazat na kapitolu 10.5.4.

9.6.5. Novy ob¢ansky zakonik

Nov¢ prijaty obcansky zakonik rovnéz obsahuje zvlastni ustanoveni o prodeji zbozi

v obchod¢ (§ 2158 — 2174).

Aplikace téchto pravidel je déna tehdy, pokud je proddvajicim podnikatel prodavajici
véci v ramci své podnikatelské ¢innosti. Nezélezi na tom, zda je kupujicim ¢loveék, nebo
pravnické osoba; pokud je jim ¢lovek, je povazovan za spotiebitele a uplatni se na n¢j

Gy aser . , C . VERWRTE!
rovn&Z zvlastni ustanoveni o smlouvéach uzaviranych mezi spottebiteli.'*

Novy obcansky zakonik jiz nepracuje s pojmem ,shoda s kupni smlouvou‘; ten byl

nahrazen pojmem ,jakost pii pievzeti* (§ 2161).

Oproti platnému stavu odpovida prodavajici pouze za vady, které méla véc v dobé
pfevzeti s tim, Ze jestliZze se vada projevi v prib&hu 6 mésicii od prevzeti, ma se za to, Ze
vec byla vadna jiz pii prevzeti (§ 2161 odst. 2).

Nové piijaty obcansky zakonik jiz neobsahuje zdkonnou zaruku obchodnika za jakost.
Prodavajici tedy ze zdkona neodpovida za to, Ze si véc po urcitou dobu udrzi urcité

vlastnosti.

Dle obecnych ustanoveni § 2113 a nasl. vSak na sebe prodavajici mize ptevzit zaruku
za jakost smluvnim ujedndnim, popt. prohlaSenim o zaruce. Dle specidlniho ustanoveni
§ 2165 odst. 2 ma tytéz ucinky uvedeni doby pouZitelnosti na proddvané véci, na jejim

obalu, v navodu pfipojenému k véci nebo v reklamé.

106 BEZOUSKA, Petr, IECHOWICZOVA, Lucie. Novy ob&ansky zakonik — nejdileZit&jsi zmény.
Olomouc: ANAG, 2014. s. 304
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Kupujici je opravnén uplatnit pravo z vady do 24 mésict od pievzeti. Pokud se vada
projevi do 6 mésicli od prevzeti zbozi, uplatni se domnénka, ze vada existovala jiz
v dobé prevzeti. Pokud se projevi az po té, je na kupujicim, aby tuto skute¢nost

prokazal.

V ptipadé, ze jde o prodej zbozi v obchod¢, nejsou prava kupujiciho vazana na to, jestli
jde o podstatné poruseni smlouvy nebo nepodstatné jako v piipadé nespotiebitelské

kupni smlouvy.

Kupujici mé pravo na
1. dodani nové véci nebo vyménu soucasti, neni-li to vzhledem k vadé¢ neumérné,
nebo
2. na bezplatné odstranéni vady, je-li dodani nové véci nebo vyména soucasti
neumérna vzhledem k vadé,
3. neni-li mozny postup ad 1 a 2, ma pravo na odstoupeni od smlouvy,

4. neuplatni-li prava ad 1 az 3., ma pravo pozadovat ptfiméfenou slevu.

V ptipadé, ze jde o véc pouzitou nebo jde o véc prodavanou za nizsi cenu, ma kupujici
misto prava na vyménu véci pravo na piiméfenou slevu, v ostatnim se rezim prav

kupujiciho tidi § 2169.

9.7. Nahrada nakladd vynaloZenych Kkupujicim v souvislosti

S uplatnénim prav z odpovédnosti za vady

Podle § 598 Ob¢Z mé kupujici pravo na tthradu nutnych nédkladi, které mu vznikly
v souvislosti s uplatnénim prav z odpovédnosti za vady. Témito naklady mohou byt
napt. naklady odborné prohlidky potitebné ke zjisténi vady, ndklady piepravy véci, jeji

. . . 107
demontaze, postovné apod. 0

Nékladem podle § 598 ObcZ naopak neni naklad na odstranéni vady, ktery vynalozil

kupujici. Nejde totiz o naklady, které¢ kupujicimu vznikly v souvislosti s uplatnénim

7' NS 33 Odo 473/2001
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prav z odpovédnosti za vady, nybrz o vlastni naklady na odstranéni vady.'® Tyto

109

naklady nemohou byt uplatiovany ani vramci nahrady Skody. Lze je vSak

kompenzovat napt. v rdmci slevy z kupni ceny.

9.8. Prevod prav kupujiciho z odpovédnosti za vady

Subjektem opravnénym z odpovédnosti za vady je pouze kupujici. Prodavajici nemuze

e

ani pfipadnym prohlasenim v zaru¢nim listé rozsitit prava z odpovédnosti za vady na

jiné subjekty nez kupujiciho.

Prava z odpovédnosti za vady koupené véci nemulze uplatiiovat ten, na n¢hoz byla véc
dale smluvné prevedena tim, kdo ji koupil; tomu zlstdva pravo proti pivodnimu
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prodéavajicimu.

Moznosti vSak je, ze kupujici ptevede prava z odpovédnosti za vady na tfeti osobu (jde
o postoupeni pohledavky), popt. zmocni tuto tfeti osobu, aby prava jeho jménem vici

prodavajicimu uplatnila.

9.9. Prekluze a promliceni prav z odpovédnosti za vady

Jestlize kupujici prava z odpovédnosti za vady V zédkonem stanovenych lhitdch u

prodavajiciho neuplatni, dojde k jejich prekluzi.

Lhita k vytknuti vady kupujicim bézi ode dne prevzeti véci. Obecnd Gprava, podle které
tato lhiita bézi od okamziku, kdy nabyvatel mél moznost si véc prohlédnout, se v tomto

piipadé neuplatni.'*?

Jestlize vSak sva prava fadné€ u prodavajiciho uplatnéna byla, ale nebyla prodavajicim

uspokojena, mize se kupujici domdhat ochrany u soudu v obecné tfileté promlceci

108 NS 33 Odo 473/2001
109 R 17/2007

110 NS 33 Odo 329/2004
11 R 38/1978

112 NS 30 Cdo 2175/2000
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lhaté, kterda pocne bézet ode dne, kdy byla prava kupujiciho uplatnéna u

oo 113
prodavajiciho.

9.10. Vztah mezi odpovédnosti za vady a odpovédnosti za Skodu

Vady na véci nelze povazovat za Skodu. Proto v piipadé, kde doslo k prekluzi prav
Z odpovédnosti za vady, nemohou byt nasledné nékterd z téchto prav (napf. sleva)

vymahana po prodévajicim v soudnim sporu o nahradu skody.

Je vSak mozZné, aby v disledku vady véci vznikla kupujicimu Skoda na jeho majetku
(napf. dojde k pozéaru v dasledku vady elektrospotiebice). V takovém piipad¢é si mlze
kupujici vybrat, zda bude zadat ndhradu Skody po prodavajicim podle § 420 a nasl.
Obc¢Z nebo zda bude nahradu uplatiiovat po vyrobei podle zédkona ¢. 59/1998 Sb., o

odpovédnosti za Skodu zplisobenou vadou vyrobku, v platném znéni.

Prodavajici je povinen seznamit kupujiciho s pravidly, ktera je tfeba zachovat pfti
uzivani véci (zejména nadvod nebo technické normy), ledaze jde o pravidla obecné
znama. Pokud kupujici nesplni tuto povinnost, je povinen nahradit kupujicimu Skodu

Z toho vzniklou (§ 617).

13 5rov. R 2/1978
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Z.avér

Tato rigorézni prace popisuje problematiku kupni smlouvy z pohledu obcanského
zakoniku ¢. 40/1964 Sb., i dosud neucinného obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb,
Z pohledu soudni praxe i pravni védy. Obsahuje autorovy néazory na problematické
otazky. Analyzuje a. komentuje u¢innou i dosud netcinnou legislativu. Z pohledu

autora tak doSlo k naplnéni cila, které si pfed zpracovanim tématu vytycil.

S ohledem na bliZici se U¢innost nového obcanského zikoniku, je nutné soucasnou

pravni tpravu kupni smlouvy hodnotit ve svétle rekodifikace soukromého prava.

Beze sporu pozitivné lze hodnotit odstranéni dvou rezimi kupnich smluv, tj.
obc¢anskopravniho a obchodnépravniho rezimu kupni smlouvy. ZvySuje se tim pravni
jistota ucastnikli kupni smlouvy stran jejich vzajemnych prav a povinnosti. Snizuje se
riziko omylu ohledné obsahu pravniho vztahu zejména, pokud ucastnikem kupni

smlouvy je pravni laik.

V zasad¢ pozitivné lze rovnéZz hodnotit ,,uvolnéni* pozadavkl na podstatné obsahové
nalezitosti kupni smlouvy. Podle nového obcanského zdkoniku jiZ neni nutné, aby
smlouva obsahovala kupni cenu — je mozné ujednat i zptisob jejiho dodateéného uréeni.
Smluvni strany dokonce mohou uzaviit s vuli, ze nebudou urcovat kupni cenu;
v takovém piipad¢ plati za ujednanou cena obvykld. Stanovenim t&chto pravidel
vV novém obcanském zdkoniku tak pfestava byt aktudlni judikatura, podle které jiz
v dobé uzavieni kupni smlouvy je zapotiebi, aby byla dohodnuta konkrétni vysSe kupni
ceny, nebo takovy zptsob jejiho uréeni, na zaklade kterého jiz v dobé€ uzavieni smlouvy

bude mozné dojit ke konkrétni ¢astce.

Ocenit lze 1 zjednoduseni zplsobu nabyti vlastnického ke kupované véci. Novy
obcansky zadkonik dava prednost jednofizovému nabyti vlastnictvi, kdyz stanovi, Ze
neni-li zvlastni Upravy, je vlastnictvi pfevedeno jiz Uc€innosti kupni smlouvy. Pro
nemovité véci zustava zachovan dvoufazovy pievod — tj. smlouva (titulus) a vklad do

katastru nemovitosti (modus).
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Pozitivné lze hodnotit i skutecnost, ze nékteré zavéry pravni védy nebo judikatury
reagujici na sporné otazky, byly zapracovany pfimo do normativniho textu nového
obc¢anského zékoniku. Tak je tomu napft. V ptipad¢ Gpravy nasledku dvojiho zcizeni téze
véci, nasledkli odstoupeni od kupni smlouvy na prava tretich osob, prava kupujiciho
Vv piipad¢ nesouladu skutecné vyméry prodavaného pozemku s vymérou zapsanou ve

vefejném rejstiiku apod.

Nékteré¢ casti nového obcanského zakoniku vSak vyvolavaji pochybnosti o jejich
realizaci v praxi. Je naptiklad otazkou, jaké spory vzniknout v piipadé feSeni
odpovédnosti za vady prodané véci ve vazb€ na podstatné ¢i nepodstatné poruseni

smlouvy, zvlasté tedy u kupnich smluv, které nemaji podnikatelsky charakter.

Rovnéz konstrukce piechodu nebezpeci skody na véci z prodéavajiciho na kupujiciho
pfedanim véci dopravei, a to 1 v ptipadé€, Ze kupujicim je spotiebitel, je s otaznikem.
Praxe rovnéz ukaze, jaky vliv bude mit odstranéni zakonné zaruky za jakost zbozi

prodévaného v obchodé¢, na kvalitu prodavaného zbozi.
| s pfihlédnutim ke shora uvedenym nedostatkiim vSak lze dle nazoru autora novu

upravu kupni smlouvy hodnotit jako posun K lepsimu, k lepSimu uspofadani prav a

povinnosti mezi prodavajicim a kupujicim.
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Seznam zKkratek

ER zak. ¢. 120/2001, exekuéni tad, v platném znéni

InsZ zak. ¢. 182/2006 Sb., insolvencni zékon, v platném znéni
KatZ zak. ¢. 344/1992 Sb., katastralni zdkon, v platném znéni
Ob¢Z zak. ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni
Obchz zak. ¢. 519/1991 Sb., obchodni zakonik, v platném znéni
NOZ zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

OSR zak. ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, v platném znéni
NS Nejvyssi soud

Us Ustavni soud
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Resumé

Tato prace je vénovana tématu kupni smlouvy podle obcanského zakoniku.

Po tvodni kapitole nasleduje druhé kapitola, kterd je vénovana zékladni charakteristice

kupni smlouvy.

Tteti kapitola se zabyvd prameny pravni upravy kupni smlouvy. Podrobné jsou
rozebirany odliSnosti mezi ob¢anskopravnim reZimem a obchodnépravni reZimem kupni

smlouvy. Kapitola se dotyka i mezinarodni koup¢ zbozi.

Ctvrta kapitola je vénovana vzniku kupni smlouvy. Pozornost je zaméfena na ofertu a
akceptaci, na uzavirani kupni smlouvy Vv zastoupeni, uzavirani kupni smlouvy v piipade¢,
ze na jedné strané je vice subjektd, uzavirdni kupnich smluv mezi podnikatelem a

spottebitelem.

Pata kapitola se zabyva obsahem kupni smlouvy. Podrobné jsou rozebrany podstatné
obsahové naleZitosti kupni smlouvy (pfedmét koupé, kupni cena), dale mozZnosti
vedlejSich ujednani v kupni smlouvé (napt. vyhrada vlastnictvi, predkupni pravo, pravo

zpétné koupg).

Sesta kapitola pojednava o formé kupni smlouvy.

Sedma kapitola je vénovana praviim a povinnostem stran kupni smlouvy. Jde zejména o
povinnosti prodéavajiciho odevzdat predmét koup€ a umoznit kupujicimu nabyt
vlastnického prava. Déle povinnost kupujiciho pfedmét koupé prevzit a zaplatit za néj

kupni cenu.

Osma kapitola se zabyvd nabytim vlastnického prava na zékladé¢ kupni smlouvy.
Podrobné je rozebirdno nabyti vlastnictvi k vécem movitym, k vécem nemovitym,
pievod vlastnického prava k ptislusenstvi, nabyti ptredmétu koupé do spolecného jméni

manzell, nabyti predmétu koupé do podilového spoluvlastnictvi.

120



Devata kapitola je vénovana piechodu nebezpe¢i Skody na véci na zaklad¢ kupni

smlouvy (véci movité, véci nemovite)

V desaté kapitole je rozbirdna odpovédnost prodévajiciho za vady predmétu koupé.
Zvlastni pozornost je vénovana odpovédnosti prodéavajiciho v pfipad€, ze je kupni

smlouva uzaviena mezi podnikatelem a spotiebitelem.

Resume

This thesis is dedicated to the theme of the Sales agreement according to the Civil Code.

After the introductory chapter, followed by the second chapter, which deals with the

basic characteristics of the purchase contract.

The third chapter deals with the sources of legal regulation of the purchase contract. Is
discussed in detail the differences between civil procedure and commercial law regime

of the purchase contract. The chapter also touches international sale of goods.

The fourth chapter is devoted to the creation of the purchase contract. Attention is
focused on the acceptance of a bid, the contract of sale on behalf of, the contract of sale,
if on the one hand, more subjects, concluding sales contracts between businesses and

consumers.
The fifth chapter deals with the content of the purchase contract. Are analyzed in detail
material part of the purchase agreement (subject of purchase, purchase price), as well as
the possibility of side arrangements in the contract (eg retention of title, right of first

refusal, right of repurchase).

The sixth chapter deals with the form of the purchase contract.
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The seventh chapter is devoted to the rights and obligations of the parties to the sale. In
particular the obligations of the seller deliver the purchased item and allow the
purchaser to acquire ownership. Further obligation to the buyer the item purchased and

to pay the purchase price.

The eighth chapter deals with the acquisition of ownership rights under a contract. As
detailed description of an acquisition of ownership of movable, immovable things to,
title to the equipment, the acquisition subject to purchase of marital property, the

acquisition of the purchased in co-ownership.

The ninth chapter is devoted to the risk of damage to the goods under a contract

(movable, immovable)

In the tenth chapter analyzes the seller's liability for defects in the object of purchase.
Particular attention is paid to the Seller in the event that the purchase agreement

between the entrepreneur and the consumer.
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