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Uvod

Vyznam kupnej zmluvy, ako jedného zo zakladnych pravnych titulov vzniku
zaviazkovo-pravneho vztahu, je vo fungujicej trhovej ekonomike nepochybny. Kupna
zmluva je najfrekventovanejsim kontraktom a =z ekonomického hladiska aj
najvyznamnej$im, nakol'ko v dosledku globalizacie a coraz vécSej potrebe l'udi
uspokojovat’ svoje potreby stipa aj jej frekventovanost a vyznam. Jej zakladnou
podstatou a zakladnym cielom je prevod vlastnickeho prava k veci, ¢i uz hnutelnej
alebo nehnutelnej, z predavajuiceho na kupujuceho apreto predstavuje jednu
Z najdodlezitejSich scudzovacich zmliv v su¢asnom pravnom systéme. Prave vyznam
tohto pravneho instititu ma inspiroval k spracovaniu tejto témy.

V sucasnosti je kupna zmluva predmetom pravnej upravy dvoch kodexov, ato
Obcianskeho zakonnika a Obchodného zakonnika. Obciansky zakonnik obsahuje
pravnu Upravu neobchodnej kupnej zmluvy uzatvaranej medzi nepodnikatel'mi,
a podnikate'mi a nepodnikatel'mi, priCom predmetom tejto pravnej Upravy je aj kiipna
zmluva spotrebitel'ského  charakteru. Obchodny zakonnik, na rozdiel od
obcianskopravnej upravy, upravuje tzv. obchodnu kapnu zmluvu, ktora je vyuzivana
vyluéne v podnikatel'skom prostredni medzi podnikatelmi, pri vykone ich
podnikatel'skej ¢innosti. V Ceskej republike je teda pravna uprava kupnej zmluvy
charakteristicka svojim dualizmom pravnych Gprav, ktory sa snazi odstranit’ novy
Obgiansky zékonnik vramci celkovej rekodifikacie sikromného prava v Ceskej
republike.

V tejto praci sa budeme zaoberat' vylu¢ne obcCianskopravnou upravou kupnej
zmluvy, ked’Ze podl'a naSho nazoru je tato pravna uprava, vzhl'adom na frekventovanost’
jej aplikacie, podcenena. Obchodny zékonnik obsahuje pomerne komplexni pravnu
upravu kupnej zmluvy, ktora je nevyhnutna na jeho ucely, ta vSak nie je predmetom
tejto rigordznej prace a vzhl'adom na rozsah ani nie je mozné sa touto pravnou upravou
zaoberat’.

Cielom predkladanej rigordznej prace je vytvorit podrobny pravny rozpor
platnej a u¢innej ob¢ianskopravnej upravy kiapnej zmluvy V jej vSeobecnom ponimani.
V rdmci tohto pravneho rozboru sa pokusime poukdzat na zdsadné nedostatky tejto

pravnej Upravy, ako aj na ich mozné spdsoby rieSenia v aplikacnej praxi. Vysledkom



rigordznej prace by mal byt’ podrobny prehl’ad obc¢ianskopravnej upravy kiipnej zmluvy
V jej vSeobecnom ponati, ktory by umoznoval rychlu orientaciu sa v tejto problematike
a bol by navodom pre hl'adanie rieSenia pri vzniku uréitych spornych situacii. Okrem
uvedeného by tato praca mala byt’ ¢iastocne aj zékladom pre d’alSiu odbornt diskusiu.

Na tcely dosiahnutia tohto ciel'u bude preto nevyhnutné zaoberat’ sa aj zdvermi
a ponimanim tejto pravnej upravy v aplikac¢nej praxi, ktord tato pravnu upravu dotvara
a odstranuje jej nedostatky, resp. sa s tymito nedostatkami vysporiadava.

Okrem uvedenych okruhov nie je mozné pri vypracovani tejto t€émy opomenut’
vyznam historického vyvoja pravnej Upravy kupnej zmluvy, ktorému sa budeme
venovat’ len okrajovo a rovnako aj uz uskutoc¢nenej kodifikacii sikromného prava.
Nakol’ko uz doslo k dovtsSeniu kodifikacie sikromného prava, je nevyhnutné poukézat
aj na jej vyznam, dopad na pravnu upravu kipnej zmluvy a nésledne aj poukéazat’' na
podstatné zmeny tejto pravnej Upravy.

Na dosiahnutie stanoveného ciel’a tak budeme pri vypracovani tejto rigorozne;j
prace vyuzivat’ vedecké metody analyzy a syntézy, indukcie a dedukcie, ale aj metoédu
pravnej komparatistiky.

Rigorozna praca je tak fakticky rozdelena na dve zakladné casti, kde prva
obsahuje platnu a G¢inni pravnu Upravu neobchodnej kupnej zmluvy a druhd cast’ sa
venuje kodifikacii sikromného prava ajeho dopadu na pravnu uUpravu neobchodnej
kupnej zmluvy. Praca obsahuje Sest’ kapitol, kde prvych pit’ je venovanych vylucne
platnej aG¢innej pravnej uprave neobchodnej kupnej zmluvy so zameranim na jej
zékladnu charakteristiku ako titulu vzniku zavazkovo-pravneho vzt'ahu, na jej podstatné
nalezitosti a pravne nasledky ich absencie a na obsah tohto vzniknutého zavézkovo-
pravneho vztahu. Stvrta kapitola sa podrobne zaoberd w&innou pravnou upravou
zodpovednosti za chyby predmetu kupnej zmluvy ajej aplikacii v praxi, kde som
nemohol opomentt’ aj vyznam vSeobecnej pravnej upravy zodpovednosti za chyby. (V
rigordznej praci sice reSpektujeme pouzitie slova ,,vada®“ v pravnej terminolégii, ale
sti€asna platna spisovna forma slovenského jazyka pripusta iba pouzitie slova ,,chyba®

a inych v primeranom kontexte — pozri poznamku pod ¢iarou).*

! vada, sprav. chyba, kaz, nedostatok, porucha: re¢ova, srdcova, telesnd v., sprav. recovd,
srdcova, telesnd chyba,

vadny, sprav. chybny, kazovy, pokazeny, poruchovy, poskodeny, nevyhovujtci:

V. vyrobok, sprdv. chybny vyrobok, nevyhovujiici vyrobok


http://slovnik.juls.savba.sk/?w=kaz&c=j91f&d=kssj4
http://slovnik.juls.savba.sk/?w=nedostatok&c=j91f&d=kssj4
http://slovnik.juls.savba.sk/?w=kazov%C3%BD&c=j91f&d=kssj4
http://slovnik.juls.savba.sk/?w=poruchov%C3%BD&c=j91f&d=kssj4
http://slovnik.juls.savba.sk/?w=po%C5%A1koden%C3%BD&c=j91f&d=kssj4
http://slovnik.juls.savba.sk/?w=v%C3%BDrobok&c=j91f&d=kssj4
http://slovnik.juls.savba.sk/?w=v%C3%BDrobok&c=j91f&d=kssj4

Piata kapitola je venovana vedlajSim dojednaniam ku kapnej zmluve, ktoré
mozu zasadnym spdsobom ovplyvnit’ vieobecné ponatie kipnej zmluvy. Siesta kapitola
sa nasledne zaobera kodifikaciou sukromného préava, jej vyznamu a dopadu na pravnu
upravu neobchodnej kipnej zmluvy, kde sa budeme snazit’ poukdzat’ na zdsadné zmeny

v tejto oblasti.



1. Kipna zmluva v rimskom prave a stru¢ny historicky

prehPad

Eurdpske pravne myslenie a eurdpske pravne poriadky boli vyrazne ovplyvnené
rimskym pravom a jeho kultarou, priCom ani pravna uprava kipnej zmluvy nie je
vynimkou. Zmluva o kupe a predaji (emptio-venditio), tzv. trhova zmluva, sa v rimskom
prave objavila v 2. storo¢i p. n. 1. a tato zmluva sa povazuje za jeden z najdolezitejSich
prinosov rimskej pravnej vedy.

Rimske pravo v najstarSej podobe poznalo kipu za hotové, ktora sa realizovala
vymenou veci za kipnu cenu, priCom tento pravny vztah bol ukonceny realizaciou
vymeny, ¢o znamend, ze nevznikol samostatny narok na plnenie. Az v ius gentium sa
kapa pod vplyvom bona fides a tGcasti peregrinov na pravnych vztahoch s Rimanmi
stala konsenzualnym kontraktom, ku ktorému dochadzalo uz jednoduchou dohodou
0 veci a kiipnej cene.?

Kapna zmluva bola v rimskom prave chapana ako zmluva konsenzualna®,
zmluva iuris gentium, ktora zakladala len zavézky pre Géastnikov tejto zmluvy, pricom
samotny prevod vlastnickeho prava kveci, ktora bola predmetom kipy, bol
samostatnym pravnym ukonom, ktory mohol ¢asovo spadat’ do uzatvorenia tejto kupnej,
trhove] zmluvy. Kupna zmluva bola sucasne vzajomne zavizujucim kontraktom,
ktorym sa predavajuci zavdazoval odovzdat predmet kipy do drzby a pokojného
uzivania kupujiicemu a kupujuci sa naproti tomu zavizoval predavajucemu zaplatit’
kipnu cenu v peniazoch. Platnd kupa sa uskutociiovala neformalnou dohodou stran
0 predmete kiipy a cene, a to bud’ ustne alebo pisomne.

Predmetom kupne; zmluvy v rimskom prave mohla byt vec hmotna, vec
nehmotnd, ako aj siibor prav, drzba veci, pohl'adavky, niektoré vecné prava, a dokonca
aj vec buduca. V pripade, ak bola predmetom kupy vec buduca, rimske pravo
rozliSovalo tzv. kupu nadeje (emptio spei) atzv. kiipu nadejnej veci (emptio rei
speratae). Predmetom kupy nadeje bola buduca vec, za ktort sa kupujuci zavizoval
uhradit’ kipnu cenu aj v pripade, ak sa ofakavand nadej neuskutocni. Kupa nédejnej

vecli sa povazovala za kupu podmienent abola ucinnd len v pripade splnenia

2REBRO, K. BLAHO, P.: Rimske pravo. Stvrté prepracované a doplnené vydanie. Bratislava: IURA
EDITION, 2010, Str. 387.
¥ Uznanie pravne vymahatelného naroku na plnenie na zaklade dohody, konsenzu zmluvnych stran.
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podmienky vzniku buducej veci. V rimskom prave bol platny aj predaj cudzej veci, pri
ktorej zohravala velky vyznam vedomost’ zmluvnych stran o pravnom postaveni veci,
pricom kupa veci vo vlastnictve kupujuceho bola neplatné.4

Kupna cena musela byt uréend zmluvnymi stranami uritym konkrétnym
spdsobom, musela spihat’ poziadavku uréitosti, t. j. musela byt vyjadrena uréitym
mnoZstvom pefiazi. Kiipna cena rovnako musela spiiiat’ poziadavku efektivnosti, t. j.
uvazenim realnej protihodnoty veci. Kupna cena nemusela byt dohodnutd pevne, ale
stacilo dohodnut’ sposob jej urcenia dostacujucimi kritériami pre jej nasledné urcenie.
Kupnu cenu vsak nemohla urcit' len jedna zo zmluvnych stran, ale rimske pravo
pripistalo moznost’ ponechat’ urenie ceny na tretiu osobu, ¢o bolo podla justidnskeho
prava povazované za podmienenu kupu. Kupna cena musela byt taktiez spravodliva
Vtom zmysle, Ze musela dosahovat aspoii polovicu redlnej hodnoty veci, inak bol
predavajici opravneny napadnut’ platnost’ kipy pre vysokua skodu, pricom kupujaci mal
pravo vyhnut sa zruSeniu kipy doplatenim rozdielu ceny.

Zakladnou povinnostou predavajuceho bolo odovzdat vec kupujucemu
a zabezpe€it mu pokojné uzivanie aneruSenu drzbu. Predévajici nebol povinny
previest na kupujiceho vlastnicke pravo k predmetu kupy, ale postaovalo, ak
predavajuci odovzdal kupujiacemu vec tak, resp. ak zabezpecil takl pravnu situéciu, aby
mohol kupujici vec nerusene drzat a pokojne uzivat, pripadne nasledne vydrzat.
V tejto suvislosti je vyznamny tzv. evikény princip, kedy bol predavajuci pravne
zaviazany chranit’ kupujuceho pred ndrokmi tretich osdb na predmet kipy, avSak tato
ochrana bola na Grovni pravnej, nechranila kupujuceho pred faktickym odnatim veci
vlastnikom veci v pripade, ak predmetom tejto klipy bola cudzia vec. V praxi sa taktiez
roz$irila aj ochrana kupujuceho pred pravami tretich osob zavizkom predavajuceho
zabezpeCit' nerusentl drzbu a uzivanie veci kupujicim hrozbou nahrady dvojndsobku
kupnej ceny. Samotna ktipa sa stala ikonom bonae fide.

Okrem vysSie uvedenych povinnosti bol predavajuci povinny chréanit’ vec pre
kupujiceho az do jej odovzdania, okrem zodpovednosti za vis maior, a v urcitom
rozsahu zodpovedat’ za fyzicku kvalitu predanej veci. Zodpovednost’ preddvajiceho za
fyzicku kvalitu predmetu kupy bola v najstarSej dobe prili§ obmedzend, kedze

predavajuci nezodpovedal za skryté chyby a nedostatky predmetu kapy, ani za zjavné

* Vid REBRO, K. BLAHO, P.: Rimske pravo. Stvrté prepracované a doplnené vydanie, Bratislava: IURA
EDITION, 2010
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nedostatky. Az vV naslednom obdobi sa tato zodpovednost’ za skryté chyby a nedostatky
predmetu kupy rozsirila. Tento typ zodpovednosti bol rozsireny Justidnom na vsetky
kipené veci a kupujicemu bolo zabezpeCené pravo od kupy odstupit’ alebo ziadat
znizenie kupnej ceny. Tato zodpovednost sa preniesla aj do novodobych pravnych
poriadkov.

Rimske pravo taktiez upravovalo aj povinnosti kupujticeho, ktory bol povinny
predavajucemu zaplatit” dohodnuti kupnu cenu, priCom splnenie tejto povinnosti mohol
kupujuci odopriet v pripade, ak predavajuci ziadal zaplatit kupnu cenu pred
dohodnutou lehotou alebo odopieral kupujucemu vydat’ vec, pokial’ nebolo dohodnuté
inak. Kupujuci bol okrem toho povinny nahradit’ predavajucemu skodu a vydavky,
ktoré predavajuci vynalozil na predmet kiipy od okamihu uzatvorenia kiipnej zmluvy az
do odovzdania veci predavajicim a jej prevzatia kupujucim.

Ked'ze kupa bola synalagmaticky kontrakt, vznikali z neho dve priame zaloby
(actiones directae) charakteru bonae fidei: actio empti v prospech kupujiuceho a actio
venditi v prospech predavajuceho. Zaloby charakteru bonae fidei spocivali na
dobromyselnosti a predpokladali civilny zavdzok, avSak nezneli na urcité plnenie.
Sudcovi tento charakter dobromysel'nej Zaloby daval moZnost’ posudzovat’ spor podla
pravidiel slugnosti. >

Rimske pravo umoziiovalo zmluvne dohodnut’ ku kupe rozne vedl'ajSie dohody
(pacta adiecta), napr. dohodu o odstipeni od kupy, vyhradu lepsej ponuky, dohodu
0 kiipe na skuSku, dohodu o spdtnom predaji, dohodu o spétnej kupe, dohodu
0 nescudzeni veci, dohodu o neprepusteni otroka na slobodu, dohodu o nezneuziti
otrokyne na nemravné ciele a podobne. Jednou z takychto vedl'ajsich dohdd ku kupnej
zmluve bola aj dohoda 0 zriadeni predkupného prava.

Stredovek bol d’al§im vyznamnym casovym obdobim rozvoja pravnej Upravy
kapnej zmluvy. V tomto obdobi doslo K recepcii rimskeho prava a d’al$i rozvoj pravne;j
upravy bol ovplyvneny spolo¢enskym vyvojom a rozsirenim obchodného styku, ktory
umoznoval vicsiu Specializdciu. Na rozdiel od rimskeho prava, stredoveké pravo
ponimalo kipnu zmluvu ako kontrakt redlny. Predmetom kapnej zmluvy mohli byt
vSetky veci pravneho obchodu. Predmet kupnej zmluvy sa prevadzal skutoénym

odovzdanim veci, pricom spolu s prevodom veci prechadzalo na kupujuceho aj

* REBRO, K., BLAHO, P.: Rimske pravo. Stvrté prepracované a doplnené vydanie, Bratislava: TURA
EDITION, 2010, Str. 392.
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nebezpecenstvo. Kapna cena sa spravidla platila ihned’ v hotovosti.

Zaciatkom 19. storoc¢ia doslo k masivnej kodifikacii ob¢ianskeho prava v podobe
znameho Vseobecného obcianskeho zakonnika (ABGB) z roku 1811, ktory platil len na
tizemi Ceského kralovstva, nie vSak na uzemi Slovenskej republiky, okrem peridédy
Vv polovici 19. storocia.

Vseobecny obciansky zakonnik upravoval kapnu zmluvu v ustanoveniach §
1053 az § 1089, pricom tuto zmluvu nazyval trhovou zmluvou®. Podla tejto pravnej
upravy bola trhova, kiipna zmluva, ponimana ako zmluva konsenzualna, nie zmluva
redlna. Na uzatvorenie trhovej zmluvy postacoval konsenzus zmluvnych stran bez
poskytnutia plnenia. Obsahom trhovej zmluvy boli dve vzajomné povinnosti ato
povinnost’ predavatel'a dodat’ vec kupitel'ovi a povinnost’ kupitel'a zaplatit’ za tato vec
trhovu cenu. Kupitel'ovi nebola zakonom dana povinnost’ vec prevziat' a preto jedinou
obranou predavatel’a bolo uloZit' vec sudu na naklady a nebezpedenstvo kupitel'a.”

Vseobecny obciansky zakonnik neupravoval zakonnu formu pre uzatvorenia
trhovej zmluvy, preto tato mohla byt uzatvarana v akejkol'vek forme, okrem trhovej
zmluvy, Ucastnikom ktorej boli manzelia, kedy trhové zmluva musela byt uzatvorena
vo forme notarskeho spisu. Trhové zmluvy o predaji nehnutelnosti boli taktiez
zmluvami neformalnymi, pokial’ sa zmluvné strany nedohodli inak.®

Predmetom trhovej zmluvy mohla byt akakol'vek majetkova hodnota okrem
takej, ktora spocivala v dlznikovej cinnosti. Trhovd cena mala byt dohodnuta
Vv peniazoch, avSak absencia takejto dohody nespdsobovala neplatnost’ trhovej zmluvy,
nakolko takato zmluva sa povazovala za zmluvu vymennt. Trhova cena musela pri
trhovej zmluve tvorit’ aspon polovicu odplaty za predmet kupy.

Vseobecny obciansky zdkonnik obsahoval aj zdkonné ustanovenia
0 nebezpecenstve a taktiez ustanovenia upravujice pravo spitnej kupy, spétného
predaja, predkupné pravo, kipu na sktsku, predaj s vyhradou lepSieho kupca.

Vseobecny obéiansky zakonnik platil na uzemi Ceskej republiky len do roku

1950, kedy zacal platit’ prvy ob¢iansky zakonnik, prijaty po politickych zmenach v roku

6 ROUCEK, F., SEDLACEK, J. akol.: Komentadt k Ceskoslovenskému vieobecnému zakoniku
obcanskému a ob&anské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatskej rusi. , Praha: Codex Bohenia 1998,
Str. 846

" SEDLACEK, J: Obligatni pravo I Specidlni ustanoveni o jednotlivich typech smluvnich, Brno:
Ceskoslovensky akademicky spolek , PRAVNIK, 1946. Str. 187

8 VOZ rozoznaval zmluvu trhova atzv. vkladovii listinu, ktord musela obsahovat dévod zmeny
vlastnictva k nehnutel'nosti.
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1948 a pod priamym ideologickym vplyvom totalitnej moci. Prvy obc¢iansky zakonnik
upravoval uz nie zmluvu trhovi, ale zmluvu kiipnu a to v ustanoveniach § 366 az § 381.
Podl'a tejto pravnej upravy sa predavajuci zavdzoval odovzdat’ kupujicemu predmet
ktpy a kupujuci sa zavdzoval vec odobrat’ a zaplatit’ dojednant cenu.

Prvy obciansky zakonnik bol v roku 1964 nahradeny zakonom ¢. 40/1964 Sb.,
Obcianskym zakonnikom, ktorého zakladnou ideologiou bola doktrina jednoty
a vzajomnej podmienenosti zaujmov ob¢ana a socialistickej spolo¢nosti vyjadrenej tak,
ze spolocnost’, teda §tat, sa o jednotlivych ob¢anov stard a kazdy ob¢an ma naopak plnit’
vSetky svoje povinnosti voci Statu. Tento zakonnik zodpovedal potrebam socialistickej
spolo¢nosti a vyznam kupnej zmluvy vtomto smere upadol. Obciansky zakonnik
pravnu upravu kipnej zmluvy marginalizoval. Jej prdvna Uprava bola vymedzena
Vv Siestich paragrafoch ato v § 399 az § 405, pricom tato Uprava sa opierala
0 socialisticki doktrinu, podl'a ktorej sa taziskom upravy zavizkového prava stali
sluzby a v ich ramci aj predaj tovaru v obchode. V tom ¢ase sa Obciansky zakonnik
vyhybal pravnej Gprave vedl'ajSich dojednani pri kupnej zmluve.

Po udalostiach zroku 1989 bolo vzhladom na spoloCenské, politické
a hospodarske podmienky nevyhnutné prisposobit’ Ob¢iansky zédkonnik tymto novym
spolo¢enskym pomerom, ¢o bolo realizované rozsiahlou novelizaciou Obcianskeho
zakonnika zakonom ¢. 509/1991 Sb., ktora priniesla Gplne novl pravnu Gpravu kupnej
zmluvy a z doposial’ platného Obcianskeho zakonnika prevzala len dva paragrafy, ktoré
vclenila do zékladnych vSeobecnych ustanoveni § 588 a § 589. Tato vel'ka novelizdcia
Obcianskeho zakonnika bola povazovana za koncepéni zmenu a fakticky prispela
k odstraneniu  doposial’ platnej koncepcie socialistického pravneho systému
v sukromnopravnej oblasti. Obéiansky zakonnik zroku 1964 plati v novelizovanej

podobe dodnes.
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2. Zakladna charakteristika kiipnej zmluvy v ob¢ianskom

prave podl’a platnej pravnej apravy acinnej do 31.12.2013

2.1 Charakteristika kipnej zmluvy ako obc¢ianskopravneho

zavazkového inStitutu

Kupa a predaj boli uz do cias starovekého Rima nevyhnutnou sucastou
spolo¢enskych vztahov. Samotna kiipna zmluva je aj v sucasnosti najfrekventovanej$im
a ekonomicky najvyznamnej$im kontraktom, prostrednictvom ktorého sa realizuje
peniazna formy vymeny veci za peniaze asUCasne vymedzuje pravny ramec tejto
vymeny. V Europe sa vytvorili tri zdkladné systematické koncepcie pravnej Upravy
kapnej zmluvy a to koncepcia francuzska, nemecka a britska.

Francuzska koncepcia kupnej zmluvy je ponimana ako ,,jednotna, konsenzualna
prava operacia, pocas ktorej dojde medzi zmluvnymi stranami k okamzitému prevodu
vlastnickeho prava k predavanej veci. Jedinym pravnym tkonom do6jde na jednej strane
k prevodu vlastnictva z majetku predavajuceho do vlastnictva kupujliceho a sucasne
nastavaji obliga¢né ucinky medzi stranami kapnej zmluvy. Prevod vlastnickeho prava
sa deje solo consensu. Platnost’ takejto zmluvy nie je principialne podradeny Zziadnemu
formalizmu. Okamzik prevodu je spojeny len so zhodnym prejavom vdle
kontrahentov.*?

Nemecky pravny poriadok vychadza z tzv. dualistickej koncepcie Gpravy kipnej
zmluvy. Kupu ponima ako suhrn pravnych tkonov, prostrednictvom ktorych sa
prevadza vlastnickeho pravo k veci z predavajiceho na kupujiiceho za kupnu cenu.
Kupa sa realizuje v dvoch fazach, kde v prvej faze dochadza k uzatvoreniu kontraktu
medzi kontrahentmi, ktory tvori zavidzkovo-prdvny ramec kupnopredajného vztahu.
Prostrednictvom takto uzatvoreného kontraktu dochadza k zalozeniu zavizkovo-
pravneho vztahu medzi kontrahentmi, v ktorom sa jedna strana, predavajlci zavizuje
previest’ vlastnicke pravo k veci a druha strana, kupujuci sa zavézuje zaplatit’ za vec
kapnu cenu. AZ nasledne prichadza do uvahy druhda faza, v ktorej dochadza

k samotnému prevodu vlastnickeho prava kveci. Tato faza spocéiva v dvoch

9 ELIAS, K. a kol.: Obéansky zdkonnik. Velky akademicky komentat. Praha: Linde Praha a.s., 2008, Str.
1717.
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konstitutivnych prvkoch. ,,Prvok intencionalny — dohoda predavajuceho a kupujiuceho
ohladne prevodu vlastnickeho prava a prvok materidlny — vlastné odovzdanie veci
(tradicia), t. j. uvedenie nadobtdatel'a do stavu drzby veci.?

Na rozdiel od predchadzajucich dvoch koncepcii je britskd koncepcia kipnej
zmluvy koncepciou pragmatickou, ked'ze kiipa sa nechape ako uréity mechanizmus
vymedzeny zakonom. Pri tejto koncepcii dochadza K prevodu vlastnickeho prava
vyluéne v zavislosti od vole zmluvnych stran. V zavislosti od slobodného rozhodnutia
kontrahentov tak prevod vlastnickeho prava nastava dohodou, konsenzom, alebo
0 dohodu o predaji, pricom tato pravna Uprava nevyzaduje dohodu kontrahentov o
kapnej cene, avsak predmet kipnej zmluvy musi byt nevyhnutne urceny.

Pravna tprava kipnej zmluvy v Ceskej republike je podobna dualistickej
nemeckej pravnej uprave, ked na zdklade kupnej zmluvy vznikd zavdzkovo-pravny
vztah. Kipna zmluva je len pravnym titulom nadobudnutia vlastnickeho prava k veci,
ku ktorému musi pristupit’ aj pravny sposob (modus) nadobudnutia vlastnickeho prava.
Tymto pravnym sposobom je samotné odovzdanie a prevzatie hnutelnej veci
a Vv pripade nehnutelnosti, ktord je predmetom zapisu v prisluSnej evidencii katastra
nehnutelnosti, je pravnym sposobom nadobudnutia vlastnickeho prava vklad
vlastnickeho prava do prislusného katastra nehnutelnosti.

V stcasnosti je v Ceskej republike pravna uprava kupnej zmluvy nielen
predmetom obcianskopravnej tpravy, ale taktiez predmetom obchodnopravnej tpravy
ato v zavislosti od subjektov tohto pravneho ukonu. Kipna zmluva, ktora je predmetom
pravnej upravy Obcianskeho zdkonnika je tzv. neobchodnou kiipnou zmluvou, ktora je
uzatvarand medzi nepodnikate'mi a rovnako medzi podnikateI'mi a nepodnikatel'mi.
Kupna zmluva, ktord je predmetom pravnej upravy Obchodného zékonnika je tzv.
obchodnou kupnou zmluvou, nakolko je uzatvarand vyluéne medzi podnikatel'skymi
subjektmi. Co sa tyka kapnej zmluvy v medzinarodnom obchodnom styku, tato pravna
uprava sa riadi Dohovorom OSN o zmluvach o medzinarodnej ktpe tovaru.

V obc¢ianskopravnom ponimani je kupna zmluva dvojstrannym pravnym
ukonom, prostrednictvom ktorého dochadza k vzniku zavdzkovo-pravneho vztahu.
Obciansky zakonnik definuje zavézkovo-pravny vzt'ah ako pravny vztah, z ktorého

veritelovi vznikd prdvo na plnenie (pohladavka) od dlznika a dlznikovi vznika

ELIAS K. a kol.: Ob&ansky zakonnik. Velky akademicky komentaf. Praha: Linde Praha a.s., 2008 Str.
1717.
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povinnost’ splnit’ zavizok™, priom z platného zavizku je dlznik povinny nieo dat,
konat’, nieCoho sa zdrzat' a veritel' je opravneny to od neho pozadovat. Zavidzkovo-
pravny vztah vzdy predpoklada existenciu minimalne dvoch stran. Subjekty tychto
stran vystupuju vzdy V opacnom postaveni.

Zavazkovo-pravny vztah sa od ostatnych ob¢ianskopravnych vztahov odlisuje
predovSetkym svojou relativnostou, pocetnostou subjektov, vznikom zavizku
Zavazkovo-pravny vztah moze byt jednoduchy, avSak spravidla su tieto zavézkovo-
pravne vzt'ahy zlozité.

Kuapnu zmluvu, ako pravny titulu vzniku zaviazkovo-pravneho vzt'ahu, mozno
charakterizovat’ ako dvojstranny pravny tkon, zakladnym tcelom ktorého je prevod
vlastnickeho prava k veci z predavajuceho na kupujuceho, pricom samotna kipna
zmluva je len titulom, zavizujicim pradvnym ddévodom tohto prevodu vlastnickeho
prava k veci, teda nejde o zmluvu realnu, ale zmluvu konsenzualnu. Kipnou zmluvou
sa totiz jeden ucastnik vzniknutého zavizkovo-pravneho vztahu zavidzuje odovzdat
predmet kupy druhému tcastnikovi, ktory sa zavédzuje predmet kiipy prevziat’ a sacasne
zan zaplatit’ kapnu cenu, pricom k prevodu vlastnickeho prava dochadza az na zaklade
pravneho spoésobu, t. j. odovzdania aprevzatia veci, prip. vkladom do katastra
nehnutel'nosti.

Skuto¢nost’, Ze klpna zmluva je dvojstrannym pravnym ukonom vSak
nevylucuje, aby na niektorej zo zmluvnych stran vystupovalo viacero ucastnikov.
Nakol'ko kiipna zmluva zakladd zavézkovo-pravny vztah, ktory musi mat’ minimalne
dve strany a to veritel'ska strana a stranu dlznicku, aj tato zmluva musi mat’ minimalne
dva subjekty, z ktorych je jeden subjektom prava adruhy subjekt je subjektom
povinnosti. Kazdy z tychto subjektov musi mat’ iné postavenie, opacné.

Ako uzZ bolo uvedené, kupna zmluva je zmluvou konsenzudlnou, nie zmluvou
redlnou. Ked'Zze v zmluvnych vzt'ahoch zasadne plati zmluvna sloboda, je nutné uviest’,
ze nikoho nemozno nutit’, aby urciti vec predal a rovnako nikoho nemozno nutit’, aby
urcita vec kupil, okrem pripadov, kedy tak ustanovi samotny zakon alebo zmluva (napr.
zmluva o buducej zmluve). Uzatvorenie kupnej zmluvy zavisi vyluéne od slobodnej
vole zmluvnych stran, ktoré sa rozhodli kiipnu zmluvu uzatvorit’.

Pre vznik kuipnej zmluvy plati, Ze pre platnost’ tohto dvojstranného pravneho

1§ 488 Obgianskeho zakonnika: Zavizkovopravnym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi
vzniké pravo na plnenie (pohl'adavka) od dlznika a dlznikovi vznikéd povinnost’ plnit’ zdvézok.
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ukonu je potrebny navrh (oferta) aprijatie navrhu (akceptacia). Pre vznik kapnej
zmluvy platia vieobecné ustanovenia Obgianskeho zékonnika o zmluvach, pri¢om
zédkon pre jej vznik nevyzaduje zZiadnu Specidlnu formu uzavretia, okrem kupnej
zmluvy, predmetom ktorej je nehnutelnost’ zapisana v katastri nehnutel'nosti, ktord musi
mat’ pisomn formu*®

Pre kipnu zmluvu je rovnako charakteristicka jej odplatnost’, nakol'ko kazda zo
zmluvnych stran jej uzatvorenim ziskava prospech, ktory musi vyvazit protiplnenim.
Zakladnou c¢rtou kupnej zmluvy je skutocnost, ze kipna cena musi byt vyjadrena
V peniazoch, resp. musi byt uvedeny aspon spdsob jej urCenia. Prave odplatnost’ kiipne;j
zmluvy je charakteristickym rysom, ktorym sa tento zmluvny typ lis§i od zmluvy
darovacej a zmluvy zamenne;.

Dalsou zékladnou értou kapnej zmluvy je relativnost’ vzniknutého zavizkovo-
pravneho vztahu. VSetky zavizkovo-pravne vztahy ,,su relativnymi vztahmi, ked’ze
obe zmluvné strany, medzi ktorymi vznikaji, si zname a konkrétne urcené, na rozdiel
od absolutnych vztahov, kde je znamy iba subjekt prav (napr. vlastnik, autor), a ktorych

. . VAR Y
opravnenia smerujui voci vsSetkym®

. Tato relativnost’ zavédzkovo-pravneho vztahu
vzniknutého kupnou zmluvou je vyjadrena vzajomnymi pravami a povinnostami medzi
subjektmi tohto zavdzkovo-pravneho vzt'ahu, ktoré vytvaraji medzi nimi pravne puto
vznikajuce slobodnym rozhodnutim zmluvnych stran, ur¢enych vzdy individualne (per
definitionem).

Vzajomné prava a povinnosti zmluvnych stran su sucasne zavidzkom, resp.
zéviazkami, ktoré si zavdzné pre subjekty tohto zavédzkovo-pravneho vztahu. To
znamena, Ze strany takto vzniknutého zaviazkovo-pravneho vzt'ahu s tymto zavazkom
viazané, teda ani jeden subjekt tohto zavdzku nemdZe od vzniknutého zavizku
jednostranne odstupit’, okrem pripadu, ak to zdkon vyslovne ustanovuje, alebo pokial si
to zmluvné strany v zmluve vyslovne dohodli'®. Pre tento pripad st zmluvné strany

opravnené dohodnut’ odstupné.

Zavazkovo-pravny vzt'ah vzniknuty titulom kapnej zmluvy je vztahom

2 vig § 43 a nasl. Obcianskeho zakonnika.

B Vid. § 46 Ob&ianskeho zakonnika.

¥ VOICIK, P. a kol.: Obgiansky zakonnik. Stru¢ny komentar. Tretie, doplnené a prepracované vydanie.
Bratislava: IURA EDITION, 2010, Str. 665

1 Vid § 48 ods. 1 Ob¢ianskeho zékonnika: ,,0d zmluvy mdze tcastnik odstupit, len ak je to v tomto
alebo v inom zakone ustanovené alebo tuc¢astnikmi dohodnuté.*
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zlozitym, synalagmatickym, pre ktory je charakteristicka vz4djomna podmienenost
plnenia jednotlivych reciproénych zavizkov, tzv. synalagma. V tomto pripade nemozno
ani jeden zo subjektov zavidzkovo-pravneho vzt'ahu oznacit’ ako veritel'a alebo ako
dlznika, nakolko Struktura tychto vztahov sa skladd z viacerych vzijomnych prav
a povinnosti, a teda postavenie tychto subjektov zavézkovo-pravneho vztahu vyplyva
Z ich konkrétneho veriteI'sko-dlznickeho vzt'ahu. Dlznikom je ten subjekt, ktory ma
povinnost’ sa urCitym spdsobom spravat’ a veritelom je ten, kto ma subjektivne pravo
takéto spravanie od dlznika pozadovat'.

Kupna zmluva zaklada takyto zlozity, synalagmaticky zavazkovo-pravny vztah,
nakol’ko zaklada zavézok jedného subjektu plnit, ktory je podmieneny splnenim
zavézku druhej strany poskytnat’ protiplnenie. Synalagma vzniknuta z kipnej zmluvy je
vyjadrena napriklad zavdzkom predavajuceho odovzdat’ kupujucemu predmet kupy,
pricom kupujicemu vznika pravo toto od predavajiceho pozadovat. V takomto
kontexte ma veritel’ postavenie dlznika a kupujuci postavenie veritel'a. Na druhej strane
vSak z kupnej zmluvy vznikd rovnako kupujicemu zavdzok zaplatit’ predavajlicemu
kipnu cenu a prevziat' od neho predmet kipy, pricom preddvajuci mé pravo toto od
neho pozadovat’, teda v tomto pripade ma kupujuci postavenie dlznika a predavajici
postavenie veritel'a. Kipnou zmluvou zalozeny zavdzkovo-pravny vzt'ah v§ak nemozno
povazovat’ vzdy za synalagmaticky, nakol’ko tento charakter straca v pripade, ak je doba
inak podmieneného plnenia kazdej zo zmluvnych stran dohodnutd k inému ¢asovému
horizontu, kedy je vzdjomny zavizok zbaveny takéhoto synalagmatického charakteru™.
Takyto zaver vyjadril aj Najvyssi sud vo svojom rozhodnuti, ked’ uviedol, Ze ,,z kiipnej
zmluvy vznika medzi ucastnikmi synalagmaticky zaviazkovy pravny vztah, to vSak
automaticky neznamena, ze by povinnost' jedného z nich bola viazana na splnenie
vz4jomnej povinnosti druhého v zmysle § 560 Ob&Z**'.

Pravna teéria rozliuje medzi tzv. genetickou a funkcionalnou synalagmou®®.
Genetickd synalagma vyjadruje vzajomni podmienenost’ plnenia pri vzniku zmluvy,
kedy je jeden subjekt zavizkovo-pravneho vztahu povinny plnit, len pokial je aj druhy

subjekt toho istého zavdzkovo-pravneho vztahu zaviazany povinnostou protiplnenia.

18 Napriklad v pripade, ak je predavajuci povinny plnit svoju povinnost odovzdat predmet kiipnej
zmluvy kupujiucemu skor, ako je kupujuci povinny zaplatit’ kipnu cenu.

" Rozhodnutie Najvyssieho sudu, sp. zn. 2Cdon 1356/96 z 18.12.1997

¥ LAZAR, J. a kol.: Obéianske pravo hmotné 2. Bratislava: ITURA EDITION, 2010, Str. 44.
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Funkciondlna synalagma vyjadruje vzajomnu podmienenost’ plnenia za trvania
zavazkovo-pravneho vzt'ahu, kedy jeden subjekt tohto vztahu nemoéze pozadovat
plnenie bez sucCasného poskytnutia protiplnenia. To znamend, ze plnenia sa modze
doméhat’ len ten subjekt zavézkovo-pravneho vzt'ahu, ktory uz sdm plnil alebo je
pripraveny ho plnit’. Pri posideni vzdjomnych prav a povinnosti subjektov zaviazkovo-
pravneho vztahu je vzdy rozhodujici obsah ich dohody, ktord nemdze byt v rozpore
s kogentnymi ustanoveniami zakona.

Pravne nasledky synalagmy sa vo vSeobecnosti prejavuji v namietke nesplnenia
zmluvy (exceptio non adimpleti contractus)™, ktora mozno vzniest v pripade, ak si
maju subjekty zavizkovo-pravneho vztahu poskytnit’ plnenie sicasne a jeden z nich
pozaduje plnenie bez toho, aby sdm plnil alebo bol pripraveny plnit’ svoj vzniknuty
zavdzok. V pripade opodstatnenosti tejto namietky nesplnenia zmluvy nie je druhy
subjekt zavidzkovo-pravneho vztahu povinny splnit’ svoj zavdzok ateda sa z tohto
dovodu ani nemdze dostat’ do omesSkania, pricom tento stav vyplyva z neexistencie
povinnosti plnit'’ tomu, kto eSte nesplnil svoju vziajomnu povinnost' aani nie je
pripraveny ju splnit’zo.

Tieto pravne nasledky vzajomnosti zavizkov upravuje aj Obciansky zakonnik,
pricom tento rezim nie je mozné uplatnit’ proti voli subjektov zdvidzkovo-pravneho
vztahu a v pripade, ak tento rezim vylucuje priamo zakon, napriklad v pripade vydania
bezddvodného obohatenie ziskaného plnenim bez pravneho dévodu. Ako priklad mozno
uviest dohodu tcastnikov kupnej zmluvy o splatnosti zaviazku kupujiuceho k urcitému
konkrétnemu ¢asovému horizontu, ktory nie je sucasne viazany k vzajomnému splneniu
povinnosti predavajuceho odovzdat’ kupujucemu predmet kupy, kedy je predavajuci
opravneny doméhat’ sa splnenia zavizku kupujicim zaplatit’ kiipnu cenu bez ohl'adu na
to, ¢i sam predavajuci skor splnil svoj zaviizok z kupnej zmluvy voéi kupujicemu®,

Obciansky zakonnik rovnako mysli aj na pripad, kedy jeden subjekt zavizkovo-
pravneho vztahu ma plnit’ vopred, pricom takyto zdvdzok moéZe vzniknut bud zo
zmluvy alebo priamo zo zdkona. Obcliansky zakonnik pri vzniku takejto situacie

upravuje pravo subjektu zédviazkovo-pravneho vztahu, ktory ma plnit’ vopred, odopriet’

19 SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné 2. Dil tfeti: Zaviazkové pravo. Praha:
Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, Str. 62.

2 vid § 560 Obc¢ianskeho zakonnika

2! Uznesenie Najvyssieho sudu, sp. zn. 25Cdo 2169/99 z 15.08.2000
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poskytnut’ svoje plnenie az do Casu, kym druhy subjekt neposkytne alebo nezabezpeci
vzajomné plnenie za sucasného splnenia podmienky, Ze plnenie druhého subjektu je
ohrozen¢ urcitymi kvalifikovanym skuto¢nost’ami, ktoré nastali po uzavreti zmluvy
alebo uz existovali v ¢ase uzatvorenia zmluvy, avSak subjekt povinny plnit' vopred

22 o .
t°°. ,,Nestaci ohrozenie akoukol'vek

0 tychto skuto¢nostiach nemal vedomos
skutocnostou, ale plnenie druhej strany musi byt ohrozené skuto¢nostami, ktoré:

a) objektivne ohrozuju splnenie,

b) nastali u druhého ucastnika (teda nie vSeobecné okolnosti),

c) nastali az po uzatvoreni zmluvy alebo existovali, ale neboli tomuto

Gicastnikovi zname.«?

Na zéklade vSetkych vysSie uvedenych charakteristickych ¢t kapnej zmluvy,
ako obcianskopravneho instititu je mozné definovat’ v kratkosti kupnu zmluvu ako
dvojstranny pravny ukon, ktory zaklada relativny, synalagmaticky zavizkovo-pravny
vzt'ah medzi minimalne dvoma individualne uréenym subjektmi, medzi ktorymi vznika
pravne puto vyjadrené vzijomnymi pravami a povinnostami na ziklade slobodného
rozhodnutia tychto subjektov, obsah ktorého je obmedzeny najmd dohodou tychto
subjektov akogentnymi ustanoveniami zakona, priCom zakladnym ucelom tohto
pravneho titulu je prevod vlastnickeho prava k veci za odplatu.

Rovnako je potrebné uviest’, Ze pri analyze ziskanych informécii tykajucich sa
charakteristiky neobchodnej kiupnej zmluvy ako obc¢ianskopravneho zavézkového

instititu som nezistil ziadne zasadné nezrovnalosti v jej ponimani v pravnej tedrii a ani

V pravnej praxi.

2. 2 Pojmové znaky kupnej zmluvy

Ako uz bolo vysSie uvedené, kupna zmluva je kauzou vzniku relativneho
zévizkovo-pravneho vztahu, je dvojstrannym pravnym tkonom, ktorym sa predavajtci
zavizuje odovzdat’ kupujucemu predmet kiipy do vlastnictva a kupujuci sa zavézuje

prevziat’ predmet kipy a zaplatit’ zan predavajicemu kiapnu cenu. Obciansky zakonnik

2 vid § 560 druha veta Obcianskeho zakonnika.
2 JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol.: Ob&ansky zakonik. 7. Vydani. Praha:
C.H.Beck, 2002, Str. 682.
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ustanovuje, ze ,,z kiipnej zmluvy vznika predavajucemu povinnost’ odovzdat’ predmet
ktapy kupujucemu a kupujicemu vznika povinnost’ predmet kiipy prevziat’ a zaplatit’ zan
dohodnutt cenu predévajﬁcemu“24.

Z uvedeného je zrejmé, ze Obciansky zakonnik pre platny vznik kipnej zmluvy
vyzaduje existenciu dvoch stran, ¢o plynie aj z toho, Ze kupnou zmluvou sa zaklada
zavdzkovo-pravny vzt'ah, ktory musi byt minimélne dvojstranny.

Obciansky zakonnik vymedzuje strany kupnej zmluvy ako predavajuceho
a kupujaceho, pricom predavajuci je strana zavidzkovo-pravneho vztahu, ktora sa
kipnou zmluvou zavizuje odovzdat vec akupujuci je stranou, ktord sa zavézuje
zaplatit’ kiipnu cenu. Na tychto strandch mézu vystupovat’ bud’ fyzické osoby, pravnické
osoby alebo S§tat, ktory mé v obcianskoprdvnych vztahoch postavenie pravnickej
osoby?, pri¢om kazdy subjekt musi mat’ nielen pravnu subjektivitu, ale aj spdsobilost’
na pravne ukony. ,,V pripade pisomnej kipnej zmluvy je potrebna presna identifikacia
predavajuceho i kupujiceho, aby nemohlo dojst’ k ich zdmene. Nepresné oznacenie
ucastnika pisomnej kupnej zmluvy, najmi ak sa tyka prevodu nehnutelnosti, moze

Vv niektorych pripadoch viest’ k jej neplatnosti.*“?®

Pokial' je na jednej zo zmluvnych
stran, pripadne na oboch stranach kapnej zmluvy viacero ucastnikov, kazdy z tychto
ucastnikov musi byt identifikovatelny. Chyba Vv oznafeni niektorého z ucastnikov
kipne; zmluvy nemusi sposobovat’ jej neplatnost, pokial moZno z celého obsahu
kapnej zmluvy jej vykladom, pripadne objasnenim skutkovych okolnosti, za ktorych
doslo k uzatvoreniu kupnej zmluvy, zistit', kto bol uc¢astnikom kupnej zmluvy, o ktorom
vznikli pochybnosti.?” V tejto suvislosti je mozné ako priklad uviest’ stav, kedy ,,bola
v kiipnej zmluve pravnickd osoba ako kupujlca strana bezchybne oznacena v zahlavi
stym, Ze na konci textu zmluvy pripojil svoj podpis jej Statutdrny orgén spolu
s odtlackom peciatky spolocnosti a taktiez v navrhu na vklad vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti podla tejto zmluvy je ako kupujici oznacena a Statutarnym
organom podpisana tato pravnicka osoba, je nepochybné, Ze uvedenie inej osoby v texte
zmluvy, ako osoby, ktora ma nadobudnit vlastnicke pravo k predmetnym

nehnutel'nostiam, je len Ciastocnad nezrovnalost, ktord nemdze spdsobovat’ absolutnu

24§ 588 Obgianskeho zakonnika.

ZVid. § 21 Obgianskeho zakonnika.

® FEKETE, I.: Ob&iansky zakonnik 2. Velky komentér. Bratislava: Eurokodex, 2011, Str.1761.
2T Vid Rozsudok Najvyssieho sudu, sp. zn. 2 Cdon 386/96 z 10.04.1997
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neplatnost’ predmetnej zmluvy z dévodu jej neur&itosti.“?®

Zmluvné strany nemusia byt pri uzatvarani kapnej zmluvy redlne pritomné,
avSak pre platnost’ uzatvorenej zmluvy bez pritomnosti jednej, alebo oboch zmluvnych
stran je nevyhnutné, aby sa tito dali zastupit’ zéstupcami.29 Z kupnej zmluvy vSak musi
byt zrejmé, ze tito za zmluvnl stranu uzatvoril splnomocnenec. ,,Tuto poziadavku
mozno splnit’ aj tak, Ze plnomocenstvo, ktoré splnomocnitel’ splnomocnencovi udelil na
uzavretie zmluvy, tvori neoddelitelnu c¢ast zmluvy; v pripade zmluvy o prevode
nehnutelnosti sa tak musi stat’ najneskorSie v okamihu podania navrhu na vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti podla tejto zmluvy.*

Ako uz bolo uvedené, neobchodna kupna zmluva je kapnou zmluvou
uzatvaranou medzi nepodnikatel'mi, pripadne medzi nepodnikate'mi a podnikatel'mi.
Pokial je jednou zo zmluvnych stran podnikatel, vystupuje zvdc¢Sa na strane
predavajuceho, pricom moéze ist o fyzicki osobu alebo pravnickii osobu, ktorad
kupnopredajné vzt'ahy realizuje v ramci svojej podnikatel’skej ¢innosti. V pripade, ak na
strane predavajiceho vystupuje osoba, ktord pri uzatvarani a plneni zmluvy kona
v ramci svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej Cinnosti, ide dodavatela a teda
kapna zmluva je posudzovana ako zmluva spotrebitel'ska®!, ked’ze na strane kupujiiceho
moze vystupovat’ uz jedine nepodnikatel’, t. j. spotrebitel’sz. V opacnom pripade by iSlo
0 kupnu zmluvu obchodnej povahy.

V stvislosti s urenim stran kipnej zmluvy, kde jedna zmluvna strana je
podnikatel'om, je potrebné posudzovat jej pravnu relevanciu nielen vzhl'adom na
spravnu identifikaciu tychto zmluvnych strdn, na ich pravnu subjektivitu a spdsobilost’
na pravne ukony, ale aj na oprdvnenie zmluvnej strany, ktord je podnikatel'om,
podnikat), t. j. na existenciu opravnenia na akékol'vek podnikanie, ¢i uZ Zivnostenské, na
podnikanie podla Obchodného zakonnika, ¢i na podnikanie podla osobitnych
predpisov. V tejto suvislosti sudna prax zaujala stanovisko, ze pre platnost’ kupnej

zmluvy nie je relevantnd existencia oprdvnenia na podnikanie, nakolko absencia

%8 Uznesenie Najvyssieho sudu, sp. zn. 30 Cdo 2169/2006 z 27.02.2007.

2 vid §31 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika.

% FEKETE, I.: Ob&iansky zakonnik 2. Velky komentér. Bratislava: Eurokodex, 2011, Str. 1762.
31Vid' § 52 ods. 1 Obgianskeho zékonnika: Spotrebitel'skou zmluvou je kazda zmluva bez ohl'adu na
pravnu formu, ktortl uzatvara dodavatel’ so spotrebitel'om.

2 Vid’ § 52 ods. 4 Obgianskeho zakonnika: Spotrebitel’ je fyzicka osoba, ktoré pri uzatvarani a plneni
spotrebitel'skej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatel’'skej
¢innosti.
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opravnenia na podnikanie nemdéze bez d’alSieho spdsobit’ neplatnost’ kupnej zmluvy
a tito neplatnost’ tak nemoze namietat’ ani neopravnene podnikajuca osoba, ani druha
strana pravneho vztahu®,

Z uvedeného vyplyva, ze zmluvné strany kiipnej zmluvy maja byt’ presne, uplne
apravdivo oznaCené v kazdej kupnej zmluve. Okrem konkrétnej identifikacie
zmluvnych stran Obciansky zdkonnik vyzaduje aj dalSie nalezitosti, ktoré su
nevyhnutné k platnému uzatvoreniu kupnej zmluvy aktoré sucasne vyjadruji jej
charakter a funkciu.

K zakladnym pojmovym znakom kupnej zmluvy patri konsenzus ucastnikov
kapnej zmluvy o predmete kiupy akupnej cene. Predmet kupy akupna cena su
podstatnymi nalezitostami (esssentialia negotii) kupnej zmluvy, ktoré musia byt
zmluvnymi stranami dohodnuté, ak ma byt kupna zmluva platne uzatvorend. Popri
tychto podstatnych nalezitostiach moze kupna zmluva obsahovat’ aj d’alSie dojednania
zmluvnych stran, ktoré upravuju ich vzajomné prava a povinnosti. Ide o tzv. pravidelné
nalezitosti kiipnej zmluvy (naturalia negotii), prip. d’alSie dojednania k podstatnym
nalezitostiam kupnej zmluvy, tzv. vedlajsie nalezitosti, dojednania (accidentalia
negotii). V pripade, ak Uprava tychto nalezitosti nie je v kiupnej zmluve vyslovne
dohodnutd, napr. kupna zmluva neobsahuje dobu a miesto plnenia, prechod
vlastnickeho prava a nebezpecenstva nahodnej $kody, pripadné podmienky odovzdania
predmetu kupnej zmluvy aspdsob platby atd’., upravuje tieto otazky subsididrne

Obciansky zakonnik.

2. 2.1 Predmet kupnej zmluvy v ob¢ianskom prave

Predmet kiipnej zmluvy, t. j. vec, ktorht ma predavajuci odovzdat’ do vlastnictva
kupujiceho, je podstatnou nalezitostou kupnej zmluvy, bez ktorej kupna zmluva
nemodze platne vzniknit. Predmetom kipnej zmluvy mézu byt vSetky veci v pravnom
zmysle, ktoré su spdsobilé byt predmetom obcianskopravnych vztahov okrem veci,
ktorych povaha to nepripusta, ktoré su osobitnym zdkonom vylic¢ené z volného
obcianskopravneho obratu, pripadne st inak obmedzené v dispozicii, napr. veci vo

vyluénom vlastnictve Statu.

% Vid Rozsudok Najvyssieho sudu, sp. zn. 32 Odo 314/2003 z 27.05.2004
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Predmetom kupnej zmluvy moézu byt teda vsetky veci, ktoré su objektivne
ovladateI'né ¢lovekom a sluzia l'udskej potrebe. Moze ist’ o veci hnutel'né aj nehnutel'né,
veci uréené individualne, druhovo (genericky), hromadne, veci uréené thrnom (ako
stoja alezia), dokonca aj prirodné sily, pokial spihaju pojmové nalezitosti veci
Vv pravnom zmysle, napr. elektrickd energia. Predmetom kupnej zmluvy mdze byt
taktiez spoluvlastnicky podiel k veci (tzv. idealna cast’ veci), sibor veci, prava a iné
majetkové hodnoty, pokial’ to ich povaha pripusta. KedZze stavba nie je sucastou
pozemku34, stavba bez pozemku pod fiou, ako aj pozemok pod stavbou moézu byt
samostatnym predmetom kupnej zmluvy.

V kupnej zmluve je vec urcend individudlne Vv pripade, ak tito zmluva obsahuje
individualizujiice znaky, ktoré vec dostatocne odliSuju od inych veci rovnakého druhu,
pricom tito individudlne urend vec je nezastupitel'na, pokial z kupnej zmluvy
nevyplyva nieCo iné. Z uvedeného vyplyva, Ze pokial' je individudlne urcend vec
nezastupitelnou, predavajici nemoéze svoj zavdzok splnit’ odovzdanim inej veci toho
ist¢ho druhu a pokial’ zanikne takto individualne uréend vec po uzatvoreni zmluvy,
nastane dodato¢na nemoznost plnenia> zo strany predavajiceho, ¢im zanikd jeho
zavizok plnit’. Zaviazok predavajice vSak takymto spdsobom zanikne len v tom pripade,
ak sa plnenie stalo nemoznych z objektivnych dévodov, pricom moéze ist’ aj o doCasnu
nemoznost’ plnenia. Postdenie, ¢i ide o nemozné plnenie, bude v konkrétnom pripade
zavisiet najmi od casu splatnosti dohodnutého plnenia a od predmetu plnenia, t. j.
obsahu zéavizku. Pokial' je vSak v klpnej zmluve dohodnutd zastupitelna povaha
individualne ur¢enej veci, aj pri zadniku tejto veci pri alebo po uzatvoreni kupnej zmluvy
je predavajuci povinny poskytnut’ plnenie vo forme inej veci rovnakého druhu.

Ak v kipnej zmluve nie predmet kiapnej zmluvy urCeny individualne, je nutné
pre platné uzatvorenie kuipnej zmluvy urc¢it’ predmet kapnej zmluvy znakmi druhovymi,
ktoré plynu z povahy veci a dostato¢ného vymedzenia jej pouzitia. Pri druhovo urcenej
veci by vSak kapna zmluva mala obsahovat’ urCenie kvality predmetu kapnej zmluvy
anajma kvantity. Mnozstvo, kvantitu veci urenych genericky, ktoré maju v zasade
zastupiteI'ni povahu, je nutné v kiipnej zmluve dohodnut’ a to akymkol'vek sposobom,

napr. pomocou mernych, vahovych, objemovych, prip. inych jednotiek, nakolko

¥ Vid. § 120 ods. 2 Obgianskeho zakonnika.
% Vid’ § 575 ods. 1 Obgianskeho zakonnika: Ak sa plnenie stane nemoznym, povinnost’ dlznika plnit
zanikne.
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Vv pripade absencie urcenia mnozstva druhovo uréenej veci by nemusel zavdzok pre

neurditost obsahu vzniknat®

. V pripade absencie dohody o akosti predmetu kupnej
zmluvy platia ustanovenia Obc¢ianskeho zékonnika 0 tom, ze dlznik je povinny plnit
v priemernej strednej akosti®’, teda pokial nebola akost predmetu kapy dohodnutd
V uzatvorenej kipnej zmluve, nie je mozné poskytnit’ plnenie akostne horsie, ako je
priemernd stredna akost’.

Spdsobilym predmetom kupnej zmluvy je vec hromadna, od ktorej je nutné
odliSovat’ predaj viacerych jednotlivo urCenych veci, ktoré spravidla sluzia nejakému
spolocnému ucelu, aktoré si moze kupujuci pred uzatvorenim kupenej zmluvy
prehliadnut’. O predaj hromadnej veci ide vtedy, ak nie je v supise veci uvedena cena
jednotlivych poloziek, ale len celkova kupna cena za vSetky spisané veci, alebo ak tieto
jednotlivé veci boli ocenované ako sti¢ast’ hromadnej veci.

Rovnako sposobilym predmetom kupnej zmluvy je vec uréena thrnom (ako stoji
a lezi). Ide o osobitny pripad kipnej zmluvy, kde jej predmetom je mnozstvo vect, ktoré
mozu byt napriklad nepriamo individualizované (napr. vSetko nachadzajlice sa v urcitej
budove). Predmet Ghrnnej kupy je prakticky kipa stboru veci zahfiiajuca bud’ vicsie
mnozstvo veci uréenych podla druhu, napr. stavebny material alebo viac veci uréenych
individualne, napr. stroje. ,,Pri poziadavke urcitosti predmetu kupnej zmluvy pri predaji
veci uréenych thrne je nutné vychadzat’ z vymedzenia tohto thrnu za pouzitia udajov
urenych napriklad miestom, kde sa veci v uritom case nachadzaji, ich druhovym
urenim a podobne; nie je mozné ich stotoznovat’ s konkretizaciou (individualizaciou)
jednotlivych predavanych vecl.“® Pri tejto kupe predavajici nezodpoveda za chyby
veci okrem pripadu, Ze vec nemala vlastnost, o ktorej predavajuci ubezpecil
kupujiceho, ze ju ma alebo Ze by nemala vlastnost, ktord si kupujici vyslovne

vymienil.*

Takato kipna zmluva je vzdy zmluvou obcianskopravnou, aj ked je
uzatvarand medzi podnikatel'mi v rdmci ich podnikatel’'skej &innosti.*
Subor veci je taktieZ sposobilym predmetom obé¢ianskopravnych vzt'ahov, a teda

aj sposobilym predmetom kupnej zmluvy. ,,Stibor veci tvoria veci, ktoré maji podobny

% Vid’ § 37 ods. 1 Obgianskeho zakonnika.

¥ Vid'. § 496 Obcianskeho zékonnika: Pokial nie je akost’ vyslovne dohodnuta, je dlznik povinny plnit
ur¢ité mnozstvo veci uréenych v priemernej strednej akosti.

%8 Rozhodnutie Najvyssieho sudu, sp. zn. 32 Odo 441/2003 z 26.11.2003.

¥ Vid § 501 Obgianskeho zakonnika.

0 Vid’ rozhodnutie Najvyssicho stdu, sp. zn. 32 Odo 441/2003 z 26.11.2003
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alebo rovnaky charakter alebo st ur¢ené na rovnaky tcel. ... Podmienkou toho, aby bolo
nieCo mozné povazovat’ za subor veci je, ze musi ist’ o sthrn niekol’kych jednotlivych
veci anie 0 sthrn samostatnych sucasti; druhou podmienkou je, aby boli tieto veci
povazované vSeobecne (nie jednotlivcom) za jedinu vec.“" Za stbor veci mozno
povazovat napriklad jedalensky servis, zbierku postovych znamok a podobne.

Ako uz bolo vysSie uvedené, predmetom kupnej zmluvy moézu byt veci
hnutel'né, napr. automobil, zariadenic domacnosti a podobne, ako aj veci nehnutel'né,
napr. pozemok, byt, stavba, nebytovy priestor. Predmetom kipnej zmluvy vSak moze
byt aj pravo, napr. pravo z duSevného vlastnictva, ako aj iné hodnoty, ako ich povaha
pripusta.

Pri pozitivhom vymedzeni predmetu kipnej zmluvy nie je mozné opomenut’, Ze
predmetom ktpnej zmluvy mézu byt aj veci, ktoré v Case uzatvorenia kupenej zmluvy
neexistuju a to aj napriek existencii zasady, ,,Zze bez predmetu kipy niet kupnej zmluvy

(nec emptio, nec venditio, sine re, quae veneat, potest intelligi)«*?

. Ide o tzv. kupu
buducej veci, pri ktorej v Case uzatvorenia kipnej zmluvy nie je zname, v akom
mnozstve a kvalite veci v budlcnosti vznikna alebo ¢i vObec vzniknd, pricom
kupujicemu vznika zédvazok zaplatit’ iba za veci, ktoré¢ mu predavajici readlne odovzda,
alebo o tzv. kiipu nadeje, pri ktorej ide taktiez o veci, ktoré vzniknu v budicnosti, av§ak
VvV tomto pripade sa kupujlci zaviazuje zaplatit’ za tieto buduce veci bez ohl'adu na to, ¢i
veci vV budicnosti vobec vzniknu, prip. dojde k ¢iastoénému splneniu.

Tzv. kupu nadeje upravuje aj Obc¢iansky zakonnik tym spdsobom, Ze umoziuje
uzatvorit’ kiipnu zmluvu na buduce Uzitky nejakej veci Vv celku (bez stanovenia poctu,
vahy, akosti), alebo s nadejou na neisté budice uzitky, ktorou sa kupujici zavézuje
zaplatit’ kiipnu cenu za 0zitky urc€itej individualizovanej veci, ktoré maju vzniknat’ po
uzatvoreni zmluvy.43 Kupna cena vtomto pripade nemusi vyjadrovat hodnotu
ocakavanych uzitkov kupujucim, pricom kupujici je povinny zaplatit’ kupnu cenu aj
ked sa ocakdvany vysledok nedostavi, pokial sa samozrejme zmluvné strany
nedohodnu inak. Kupujicemu z takto uzatvorenej zmluvy vznikd pravo na vsetky
uzitky spojené s predmetom kupy, avSak rovnako nesie pripadnu stratu, pokial’ sa jeho

oc¢akavanie nesplni. Kupujlicemu teda nevznikaju naroky na chyby veci.

* FEKETE, 1. Obgiansky zakonnik 2. Velky komentar. Bratislava: Eurokodex, 2011, Str. 1754.
2 TamtieZ.
B Vid § 595 Obéianskeho zakonnika.
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V suvislosti s predmetom kupnej zmluvy je nutné vymedzit' predmet kupnej
zmluvy nielen pozitivne, ale aj negativne. Predmetom kupnej zmluvy mdze byt celd vec
ako aj ideéalna Cast’ veci, ktorym je napriklad spoluvlastnicky podiel k veci, napr. k bytu,
¢1 domu, avSak predmetom kupy nemoéze byt realna Cast’ veci, napr. Cast’ stavby, ktora
nie je redlne rozdelena, lebo v dosledku nesamostatnosti nie je ako takd predmetom
prava, nemé povahu veci samostatnej**.

Predmetom kupnej zmluvy nemoéze byt sucast veci® a prislusenstvo veci®,
pokial’ je ur¢ené k tomu, aby sa s hlavnou vecou trvalo uzivalo, pricom zakon mdze
ustanovit’ vynimku z tohto principu.

Sucast'ou veci je vSetko, ¢o k veci podla jej povahy prinalezi a nemoze byt od
nej oddelené bez toho, aby sa tymto oddelenim hlavna vec znehodnotila*’, o znamena,
ze hlavnd vec uz nemdze sluzit' povodnému ucelu vobec, prip. v plnej miere, ¢im
dochadza k jej hospodarskemu poskodeniu, k strate jej peniaznej hodnote. ,,Sucast’ veci
nie je sposobilym predmetom obcianskopravneho vzt'ahu, pokial zakon neustanovi
inak. Stcast’ veci zdiela to, ¢o sa po pravnej stranke tyka veci hlavnej. Tak je tomu aj
vtedy, ak sa v dosledku faktického spojenia stala suc¢astou veci hlavnej taka vec, ktora
bola vecou samostatnou.“*® Z uvedeného vyplyva, Ze sucast’ veci nie je samostatnou
vecou V pravnom vyzname a S hlavnou vecou tvori jeden celok, pricom s prevodom
hlavnej veci sa automaticky prevadza aj jej sucast’ ato aj vtedy, ak nebola vyslovne
v zmluve uvedend. Stcast’'ou veci s napriklad vonkajsie upravy pozemku, vodovodné
pripojky, kanalizacia, trdvnaté porasty a podobe. Sucast’ veci Sa stdva samostatnou
vecou az oddelenim od hlavnej veci, pokial’ zakon neustanovuje inak. Podla platného
prava sucastou pozemku nie je stavba na nom postavena, ale ak je vlastnikom pozemku
a stavby ta ista osoba, mozno stavbu prevadzat’ len spolu s pozemkom.

Na rozdiel od stcasti veci, prisluSenstvo veci je vecou samostatnou, je sposobilé

byt samostatnym predmetom kupnej zmluvy, aj ked plati, Ze prisluSenstvo sleduje

* Vid’ rozhodnutie Najvyssieho sudu, sp. zn. 3 Cz 43/85 z 20.12.1985.

* Vid’ § 120 ods. 1 Obg¢ianskeho zakonnika: Sucastou veci je vietko, Go k nej podla jej povahy patri
a nemodze byt oddelené bez toho, Ze by sa tym vec znehodnotila.

*® Vid’ § 121 ods. 1 Obgianskeho zakonnika: Prislusenstvom veci st veci, ktoré patria vlastnikovi hlavnej
VeCi a st nim uréené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale uzivali.

*" Nemoznost' oddelit suast’ veci bez znehodnotenia veci znamena fyzicki neoddelitelnost’ sicasti,
a rovnako neoddelitelnost’ a znehodnotenie funk¢éné.

8 Rozhodnutie Najvyssieho sudu sp. zn. 3Cz 3/90 z 31.01.1990.
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pravny osud hlavnej veci®, aviak len dokial vlastnik neprejavi volu oddelit’ toto
prislusenstvo od veci. Takymto rozhodnutim vlastnika prestdva byt takato vec
prislusenstvom, ked’Ze podl'a rozhodnutia vlastnika uz nie je prislusenstvom, nie je teda
uréena k tomu, aby bola trvale uzivana s hlavnou vecou. ,,PrisluSenstvo veci moze byt
prevedené na nového nadobudatela, a to bud’ sucasne s hlavnou vecou, alebo nezavisle
na tomto prevode; neprechadza vSak vzdy bez d’alSieho na nadobtdatel’a hlavnej veci.
V zmluve o prevode nehnutel'nosti preto musia byt’ popri hlavnej veci uvedené a riadne
identifikované aj veci, ktoré st jej prisluéens‘tvom.“50 Ak tvori nehnutelnost
prislusenstvo hlavnej veci, moze dojst k jeho prevodu len pokial bola v zmluve
vyjadrena vola previest aj prisluSenstvo veci®’, teda nehnutelnost. V tomto pripade
musi byt bez vSetkého dodrzana pisomna forma kapnej zmluvy a to aj Vv pripade, ak
nehnutel'nost’ nie je predmetom evidencie katastra nehnutel'nosti.

Je zrejmé, ze prislusenstvo veci je za podmienok ustanovenych zakonom
spdsobilym predmetom obcianskopravnych vztahov. Sucasne platné pravo neobsahuje
ziadne zakonné ustanovenie o tom, Ze by na nadobudatela hlavnej veci prechadzalo aj
prisluSenstvo veci. K prevodu vlastnickeho prava k prisluSenstvu hlavnej veci je
nevyhnutné prejavit’ vol'u previest’ aj toto prislusenstvo pravne vyznamnym spdsobom,
inak prisluienstvo ostava vo vlastnictve scudzitela hlavnej veci.’’ Na odstranenie
pochybnosti pri uzatvdrani kapnej zmluvy je preto potrebné, aby bolo presne
vymedzené, ¢i je predmetom kupnej zmluvy je aj prisluSenstvo aV pripade, ak je
predmetom kupnej zmluvy, je potrebné jeho vyslovné, menovité uvedenie tak, aby bolo
toto prisluSenstvo identifikovatelné. Takymto spdsobom je mozné predist sidnym
sporom.

Sposobilym predmetom kiipnej zmluvy nie st platné tuzemské peniaze, ktoré su
zakonnym platidlom. Predmetom kupnej zmluvy vSak mo6Zu byt peniaze, ktoré prestali
byt zdkonnym platidlom, napr. historické mince, alebo aj cudzie peniaze, tzv. valuty.

Predmetom kupnej zmluvy, v zmysle zakona o ochrane spotrebitel'a nemézu byt
nebezpecné vyrobky. Pokial’ sa predavajici dozvie akékol'vek skuto¢nosti nasvedcujuce

tomu, ze predal spotrebitel'ovi nebezpe¢né vyrobky, je povinny ho o tom bezodkladne

* Vid rozsudok Najvyssieho sudu, sp. zn. 22Cdo 2394/2004 z 12.07.2005.

% VOIJCIK, P.: Obgiansky zdkonnik. Struény komentér. Tretie, doplnené a prepracované vydanie.
Bratislava: IURA EDITION, 2010, Str. 277.

*1 Vid Rozsudok Najvyssieho sadu sp. zn. 31Cdo 2772/2000 z 11.09.2003.

*2 Vid rozsudok Najvyssieho sudu, sp. zn. 22Cdo 2394/2004 z 12.07.2005.
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informovat’ a pokial’ to nie je mozné, je predavajici povinny informovat verejnost
a prislusné statne organy vykonavajuce dohl'ad nad ochranou spotrebitela ucinnym
spodsobom. Obdobntl povinnost’ mé taktiez vyrobca, dopravca aj dodavatel’.

Platna préavna tuprava, ako vyplyva z vysSie uvedeného, poskytuje relativne
Siroky priestor k vymedzeniu predmetu kupnej zmluvy zmluvnymi stranami, resp.
vytvara Siroky priestor pre kupnopredajné vztahy v obCianskopravnej sfére. Na zaver je
vSak nutné uviest, ze aj vymedzenie predmetu kipnej zmluvy zmluvnymi stranami
musi splfiat’ zékladné naleZitosti pravneho ukonu, najmi jeho sposobilost’ byt
predmetom obcianskopravneho vzt'ahu, jeho moznost’ plnenia, urcitost’ prejavov vole
pri jeho vymedzeni atd’. a to pod hrozbou neplatnosti pradvneho ukonu so vsetkym

pravnymi nasledkami s tym spojenymi.

2. 2.2 Kupna cena ako pojmovy znak kupnej zmluvy v ob¢ianskom prave

Druhou podstatnou nalezitostou a sucasne zakladnym pojmovym znakom
kapnej zmluvy v zmysle platnej obc¢ianskopravnej tpravy je dohoda zmluvnych stran
0 cene. Dohodou o cene je potrebné rozumiet’ nielen dohodu o tom, ze za predmet kipy
je kupujuci povinny uhradit’ kipnu cenu, ale aj urCenie jej vysky, prip. sposobu jej
urc¢enia a to pod hrozbou neplatnosti celej kiipnej zmluvy.

Kupna cena musi byt dohodnutd oboma zmluvnymi stranami. Dohoda
zmluvnych stran o tom, ze kipnu cenu ur¢i len jedna z nich podla vlastnej uvahy je
neucinnd a ma za nasledok to, Ze nevznikla platnd kipna zmluva. Zmluvné strany si
v§ak mézu dohodnut’, Ze kupnu cenu urci tretia, od kipnej zmluvy nezavisld osoba.
Kupnu zmluvu je tak mozné platne uzavriet napriklad aj takym uréenim ceny, ze sa
zmluvné strany dohodnt na tom, Ze cenu urci urcitd osoba, ide o tzv. cenovu arbitraz,
avSak touto osobou nesmie byt’ jedna zo zmluvnych stran.

Obciansky zdkonnik kategoricky vyzaduje dohodu zmluvnych stran o kiipnej
cene, na rozdiel od Obchodného zakonnika, ktory pripusta vznik obchodnej kupne;j
zmluvy aj bez dohody zmluvnych stran o kupnej cene aje vylucne na zmluvnych
stranach, akym spdsobom tito kiipnu cenu uréia.>®

Kipnu cenu mozno povazovat za odplatu, ktort je kupujiuci zaviazany

3 Vid' § 409 ods. 2 Obchodného zékonnika.
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poskytnut’ predavajucemu za predmet kupy (v zmluve uvedeny), ktora stanovena
Vv peniazoch a vyjadruje poziadavku ekvivalentnosti vymeny veci, prav ainych
majetkovych hodnot za peniaze.‘r’4

Kupna cena musi byt v kupnej zmluve urcena konkrétnou peniaznou hodnotou,
avSak pre platnost’ kupnej zmluvy postacuje aj urcenie spdsobu stanovenia vysky
kipnej ceny, ktorym je mozné nepochybne urcit’ vysku kupnej ceny aj po uzatvoreni
kipnej zmluvy, nakolko kupna zmluva nemdze byt platne uzatvorend bez dohody
zmluvnych stran o jej podstatnych nalezitostiach, ktorou je aj kiipna cena. V pripade, ak
predmet kupnej zmluvy podliecha uréenej cenovej regulécii s urCenim ceny, postacuje
udaj, ze kupujtci zaplati cenu ur¢ent danou cenovou regulaciou, pricom kiipna cena sa
V tomto pripade ur¢i podla prisluSnych cenovych predpisov.

Dohoda o kapnej cene, rovnako ako dohoda o predmete kupy, musi spiiat
vSetky podstatné nalezitosti pravneho ukonu pod hrozbou neplatnosti. V tomto pripade
mam na mysli predovSetkym poziadavku urcitosti pravneho ukonu. Ako priklad mozno
uviest’ zauzivanu sudnu prax v pripade Specifikacie kiupnej ceny za prevod viacerych
nehnutel'nosti, kde vSeobecné sudy zaujali stanovisko, Ze pokial v kiipnej zmluve,
ktorou sa prevadza viacero nehnutelnosti, i¢astnici dohodnt cenu tak, ze v zmluve nie
je cena jednotlivych nehnutelnosti Specifikovand (a to ani odkazom na znalecky
posudok) a z povahy prevadzanych nehnutelnosti je zrejmé, ze nemdze ist’ o rovnaké
ceny, potom plati, Ze pokial’ je zmluva neplatnd ohl'adne prevodu jednej nehnutelnosti,
je neplatna i v &asti tykajiicej sa ostatnych nehnutelnosti.”®

PozZiadavke ur€itosti dohody zmluvnych stran o kupnej cene nevyhovuje
napriklad ani dohoda zmluvnych stran spoc¢ivajica v odkaze na znalecky posudok, ktory
ma byt vypracovany v budicnosti. Obsah takejto dohody o kiipnej cene nespliia
poziadavku urcitosti prejavu vole, nakol’ko zmluvné strany nemaju v ¢ase uzatvarania
kapnej zmluvy Ziadnu vedomost’ o tom, za akil cenu sa vec predavala a tento nedostatok
nie je mozné ani odstranit’ vykladom.®

Co sa tyka vysky kapnej ceny, zmluvné strany nie st v zasade obmedzované pri

jej dohadovani, teda si méZzu dohodnut aj vySku kupnej ceny odchylne od ceny

> Vid’ uznesenie Najvyssieho stdu, sp. zn. 30Cdo 1088/2008 z 20.01.2009.

5 SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné 2. Dil. Tteti: Zavazkové pravo. Praha:
Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, Str. 157.

% Vid' rozsudok Najvyssieho sudu, sp. zn. 22Cdo 1625/2002 z 28.01.2003.
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obvyklej, trznej.”” Jedinou poziadavkou Obéianskeho zékonnika vo vztahu k dohode
0 vyske kupnej ceny je sulad dohodnutej ceny so vSeobecne zavdznymi pravnymi
predpismi*® pod hrozbou relativnej neplatnosti pravneho tkonu™.

Vyska kapnej ceny je tak ponechana na zmluvni volnost ucastnikov tohto
zavdzkovo-pravneho vztahu, ktora je v obCianskopravnych vztahoch len minimélne
obmedzena vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi. To znamend, Ze cena stanovena
tymito v§eobecne zavaznymi pravnymi predpismi, alebo z tychto vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov vyplyvajica, moze byt dohodou tucastnikov kupnej zmluvy
prekroCena alebo zniZend, pokial’ tieto predpisy tuto moznost’ nevylucuju. Pokial’ vSak
vSeobecne zavazny pravny predpis nereguluje kiipnu cenu, jej vyska tak zavisi vylucne
na dohode zmluvnych stran.

Takymto vSeobecne zdvdznym pravnym predpisom je zdkon o cendch, ktory
upravuje nielen regulaciu cien, ale aj uplatihovanie regulacie cien a kontrolu cien
vyrobkov, vykonov, prac a sluzieb na tuzemskom trhu, vratane cien tovaru z dovozu
cien tovaru uréeného pre vyvoz, pricom postup pri regulacii cien podl'a zakona o cenach
sa plati aj pri prevodoch prav, apri prevodoch a prechodoch vlastnickeho prava
k nehnutel'nostiam, vratane uzivacich prav k nehnutelnostiam.®

Regulaciou cien sa rozumie stanovenie vysky cien, t. j. medzi, v ktorych mozu
byt ceny zmluvnymi stranami dojednavané, priame usmeriiovanie vysky cien alebo aj
urcenie postupu pri dojednavani, uplatiiovani a vyictovavani cien nehnutelnosti, ich
Casti a sluZieb spojenych s ich uzivanim cenovymi organmi, pricom rozhodnutia tychto
cenovych organov st zavdzné pre tie osoby, ktoré st vymedzené v takomto
rozhodnuti.”

Reguldcia cien sa uplatiiuje najmd v pripadoch, kedy ucinky obmedzenia
hospodarskej sutaze ohrozuju trh, alebo ak si to vyzaduje mimoriadna situdciu
vzniknutd na trhu, kedy su Statne organy opravnené svojimi rozhodnutiami usmernit
tvorbu cien.

Podl'a zdkona 0 cenéach je mozné urcit’ Styri zdkladné spdsoby reguléacie cien na

trhu:

% Vid’ uznesenie Najvyssieho stdu, sp. zn. 30Cdo 1088/2008 z 20.01.2009.
%8 Vid' § 589 Obgianskeho zakonnika.

% Vid' § 40a Obéianskeho zakonnika.

%0 vid § 1 ods. 1 a 3 zakona o cenach.

81 Vid' § 3 zakona o cenéch.
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1) Uradné stanovenie ceny cenovym organom pri uréitom druhu tovaru. Cenovy
organ, ako aj miestny orgdn, mdze stanovit maximalnu cenu, ktord nie je mozné
prekrocit’. Cenovy organ moéze ur¢it’ aj cenu pevnu a cenu minimalnu, pricom toto
opravnenie uz nema organ miestny. Pevna cena je cena presne ur¢end a nie je ju mozné
zmenit ani dohodou zmluvnych stran a minimdalna cena je cena, ktori nie je mozné
znizit’ dohodou zmluvnych stran.

2) Vecné usmeriiovanie vyvoja cien. Usmerfiovanie vyvoja cien spociva
Vv stanoveni podmienok pre dojednavanie cien zmluvnymi stranami. Tymito
podmienkami si maximalny rozsah mozného zvySenia ceny tovaru vo vymedzenom
obdobi, alebo maximalny podiel, v ktorom je mozné premietnut’ do ceny zvysenie cien
uréenych vstupov v uréitom obdobi, alebo stanovenim zavdzného postupu pri tvorbe
ceny alebo jej kalkulécii.

3) Casové usmeriiovanie ceny. Pri ¢asovom usmerfiovani cien cenovy organ
ustanovi minimalne casové obdobie pre vcasné ohldsenie zvysSenia ceny, alebo
minimélnu lehotu, uplynutim ktorej je mozné zvazované zvysenie cien realizovat’, alebo
stanovenim Casového obmedzenia zédkazu opatovného zvysenia ceny.

4) Cenové moratorium, ktorym sa rozumie ¢asovo obmedzeny zakaz zvySovania
cien na doposial’ platna Groven urcitého tovaru na trhu.

Pokial’ sa u niektorého tovaru na trhu uplatituje regulécie cien podla zakona
0 cenach, cenové organy zarad’'uju takyto tovar svojim rozhodnutim do zoznamu tovaru
s regulovanymi cenami, pri¢om tieto skuto&nosti si uverejnené v Cenovom vestniku.®?
V pripade realizacie cenovej reguldcie je nutné dodrzat poziadavku ustavnosti v tom
zmysle, ze prostrednictvom cenovej regulacie nesmie dojst’ k takému zniZeniu cien,
vyska ktorej by v zasade eliminovala aj samotni navratnost preukdzanych a nutne
vynalozenych ndkladov, nakolko takyto stav by poprel ucel a vSetky funkcie
vlastnickeho prava.

Obciansky zadkonnik vyslovne ustanovuje relativnu neplatnost’ pravneho ukonu
ako pravny nésledok nedovoleného odchylenia sa od ceny urcéenej cenovym predpisom

platnym v dobe uzatvorenia kupnej zmluvy63. Pokial’ sa opravneny ucastnik tohto

2 SKALOVA, J., SKALA, M.: Zakon o cenach. Regulace cen. ASPI — Ceny v t&etnictvi a danich, 2002,
¢.32. ASPIID: LIT19393CZ.

%3 Vid’ § 589 Obcianskeho zakonnika: Cenu je potrebné dohodnut’ v siilade so vieobecne zaviznymi
pravnymi predpismi, inak je zmluva neplatna podl'a § 40a.
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zmluvného vzt'ahu dovolé relativnej neplatnosti kupnej zmluvy v zdkonnej trojrocnej
premlc¢acej dobe, nesposobuje to neplatnost’ celej kupnej zmluvy, ale tito zmluva je
neplatna len v rozsahu, v ktorom odporuje prislusnému cenovému predpisu.

Vseobecne plati aje samozrejmostou, ze ucastnici kupnej zmluvy nie st
Vv zésade viazani ¢i obmedzovani v ich zmluvnej volnosti pri uréeni vysky kiipnej ceny,
ktord nie je upravend cenovym predpisom. V takomto pripade si Uc€astnici kupnej
zmluvy mozu dohodnut’ aj cenu, ktord sa odchyl'uje od ceny obvyklej, ceny trhove;,
pricom vo vicSine pripadov ide o cenu podstatne nizsiu. Platné pravo nema Zziadne
zakonné ustanovenie pre pripad, ze dohodnuta kupna cena je prili§ nizka (laesio
enormis), pokial takato kupna cena nie je v rozpore s cenovymi predpismi.®** Obé&iansky
zakonnik rovnako neobsahuje ani Ziadne zakonné ustanovenie pre pripad, Ze dohodnuta
kapna cena je prili§ vysoka, pokial samozrejme tato kiipna cena nie je v rozpore So
vSeobecne zaviznymi pravnymi predpismi upravujicimi regulaciu cien.

Pri urcenej vysky kupnej ceny prili§ nizkej alebo prili§ vysokej ,,nie je mozné
vylucit, ze okolnost’ hrubého nepomeru plnenia jednej zo stran k tomu, ¢o poskytla
druha strana, moze v spojitosti s d’alsimi okolnostami daného pripadu (nie vSak sama
0 sebe) napliiat’ znaky konania kolidujuceho s dobrymi mravmi.® |, Skuto¢nost’ predaja
veci znacne pod cenu nespdsobuje neplatnost’ kiipne;j zmluvy.“66 V tejto stvislosti teda
zohrava velky vyznam ustanovenie § 39 Obcianskeho zakonnika®’, podla ktorého by
bola absolutne neplatnad takd kupna zmluva, ktord by sa dohodnutou kiipnou cenou, ¢i
uz prili§ nizkou, alebo prili§ vysokou, s prihliadnutim na okolnosti, za ktorych bola tato
ktipna cena dohodnuta, priecila dobrym mravom.

Dohoda o cene, teda dohoda o uréeni vysky kupnej ceny ako odplaty za predmet
kipy je podstatnou nélezitostou kupnej zmluvy, ktorej absencia alebo neurcitost’,
pripadne rozpor s dobrymi mravmi spdsobuje neplatnost’ celej kiipnej zmluvy.

Aplika¢na prax okrem vysSie uvedeného posudzovala aj pripady jednania na
oko, t. j. pripady simuldcie uzatvorenia pisomnej kiipnej zmluvy s urcitou kiipnou cenou

za predmet kupy, ktorou bola nehnutelnost’, pricom kupna cena v skuto€nosti bola

% Vid’ uznesenie Najvyssieho studu, sp. zn. 30Cdo 1088/2008 z 20.01.2009. Porovnaj s rozsudkom
Najvyssieho sudu, sp. zn. 330do 407/2003 z 16.10.2003, uznesenim Najvyssicho sidu 22Cdo 5040/2007
z 11.02.2008, rozsudkom Najvyssieho sudu 30Cdo 21/2012 z 27.03.2012.

®Rozsudok Najvyssieho sidu 30 Cdo 21/2012 z 27.03.2012.

% Uznesenie Najvyssieho sudu, sp. zn. 22 Cdo 5040/2007 z 11.02.2008.

7 Vid’ § 39 Obcianskeho zédkonnika: Neplatny je pravny tkon, ktory svojim obsahom alebo ugelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa priec¢i dobrym mravom.
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dohodnutd v uplne inej vyske, ¢i uz vyssej alebo nizSej. Pri zisteni takéhoto nesuladu
medzi predstieranou a zastretou vol'ou Ucastnikov o zakladnej, podstatnej nalezitosti
kipnej zmluvy o prevode nehnutelnosti, t. j. o kupnej cene, Najvyssi sud dospel
k zaveru, ze takyto pravny ukon je absolutne neplatny podl'a § 40 ods. 1 Obcianskeho
zakonnika, nakol’ko ide o zastrety pravny tkon (zmluva o prevode nehnutel'nosti), ktory
nebol urobeny vo forme pozadovanej zdkonom, t. j. v pisomnej forme.?® Ak je
V pisomnom vyhotoveni kipnej zmluvy tykajicej sa nehnutel'nosti uvedend kupna cena
odli$na od kupnej ceny skuto¢ne dohodnutej, je neplatna celd kiipna zmluva a nie je
mozno povazovat za platne uzatvorenu ani kapnu zmluvu s cenou skutocne
dohodnutou, ani kapnu zmluvu s cenou uvedenou v pisomnom vyhotoveni.®®

V suvislosti s touto podstatnou nalezitostou kiipnej zmluvy je nutné zaoberat’ sa
aj d’alsimi pravidelnymi nalezitostami Kapnej zmluvy, ktorymi st najcastejsie splatnost’
kipnej ceny, spdsob uhrady a miesto platby, ktoré zavisia uz vyluéne od dohody
zmluvnych stran. Tieto pravidelné nalezitosti kupnej zmluvy su ponechané na zmluvnu
vol'nost’ Gi¢astnikov zavdzkovo-pravneho vzt'ahu a $pecialna pravna tiprava neobchodne;j
kipnej zmluvy im nevenuje v zdsade Ziadnu pozornost’, okrem urcitych vynimiek.

V suvislosti s vysSie uvedenymi vedlajSimi naleZitostami vSak prax vytvorila
urcité zékladné, obvyklé spdsoby, podla ktorych sa mé pri plneni povinnosti zaplatit
kiipnu cenu postupovat’. ,,Splatnost kupnej ceny moze byt dohodnutd sucasne
s odovzdanim a prevzatim predmetu kupy, neskor ako sa predmet odovzda a prevezme
alebo vopred a k splneniu predmetu kiapy dojde az dodato¢ne. Kupnu cenu je mozné
zaplatit’ naraz alebo po dohode v splétkach.“m

Utastnici kipnej zmluvy sa tak moézu dohodnit, Ze kupujocemu vznika
povinnost’ zaplatit’ preddvajucemu kiapnu cenu pri riadnom odovzdani a prevzati veci,
kedy je kupna cena splatna sucasne s plnenim predavajiceho, ide o tzv. kupu z ruky do
ruky.

Rovnako sa m6zu dohodnut’, ze splatnost’ kiipnej ceny nastane neskorsie, az ked’
dojde k odovzdania a prevzatiu predmetu kipy, tzv. kipa na tver. Pre tzv. kipu na aver

je charakteristicka neskorsia splatnost’ kiipnej ceny ako je plnenie predmetu kipnej

% Vid’ rozsudok Najvyssieho sudu, sp. zn. 30Cdo 885/ 2012 z 25.04.2012. Porovnaj s rozsudkom
Najvyssieho sudu, sp. zn. 30Cdo 4242/2011 z 15.02.2012.

% Rozsudok Najvyssieho stdu, sp. zn. 30Cdo 2216/2007 z 20.05.2008.

" VRABEC, J., STOVICEK, J.: Kupni smlouvy. 1 vydani. Praha: Prospektum, 2010, Str. 11.
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zmluvy. Tato dohoda sa vSak netyka vzajomnej povinnosti preddvajuceho odovzdat’
predmet kupnej zmluvy kupujicemu, teda predavajuci je povinny plnit’ v dohodnutom
Case. Pri takto dohodnutej splatnosti kipnej ceny si predavajiuci zvacsa zabezpecuje
svoju pohladavku uréitym spdsobom, napr. zadloznym pravom alebo vyhradou
vlastnictva. ,,Osobitnym druhom kuapy na tver je kipa na splatky, pri ktorej sa kupna
cena uveruje po Castiach, priCom su tieto Casti (splatky) postupne splatené podla
urcitého splaicania.“71

Ucastnici  kapnej zmluvy sa moézu dohodnat na platbe vopred, kedy
k odovzdaniu predmetu kapy dochadza az po zaplateni kupnej ceny, ide o tzv.
pronumeraé¢nt kupu, ktora je svojou povahou podobnéd kupe s vyhradou vlastnictva,
avsak pri pronumeracnej kupe sa podmienuje vydanie predmetu kupy kupujicemu, nie
zaplatenie celej kipnej ceny. Tato pronumerac¢nd kupa (akontécia) je presnym opakom
kipny na uver a Najvyssi sud v suvislosti s tymto typom kupy uviedol, ze ,,dohoda,
podla ktorej predavajuci preda predmet kiupy kupujlicemu az po plnej tthrade kupne;j
ceny nie je v rozpore s dobrymi mravmi*’2

Rovnako ako splatnost’ kiipnej ceny, aj sposob jej thrady a miesto plnenia je
ponechané na zmluvni volnost’ UCastnikov zavdzkovo-pravneho vztahu. Tak sa
ucastnici kiipnej zmluvy mozu dohodnut, ¢i kiipna cena bude uhradenéd jednorazovo
alebo v splatkach, v hotovosti alebo prevodom na ucet, prip. prostrednictvom posty
a kde je miesto plnenia, napr. sidlo predavajuceho, bydlisko kupujticeho a pod.

Obciansky zékonnik rieSenie tychto otdzok ponechdva Sirokej zmluvnej vol'nosti
ucastnikom kupnej zmluvy, a az pokial absentuje takato dohoda ucastnikov
vzniknutého zavizkovo-pravneho vzt'ahu, aj dodatocnd, a sticasne tieto otdzky nie st
rieSené ani obvyklymi zvyklostami, je potrebné sa pri ich rieSeni riadit’ prislusnymi
zakonnymi ustanoveniami Obcianskeho zakonnika.

Ak teda absentuje akakol'vek dohoda ucastnikov kupnej zmluvy o splatnosti
kipnej ceny, je smerodajné to, ¢o je obvyklé pri danej konkrétnej kape, pricom
kupujuci je povinny zaplatit’ kiipnu cenu bez zbytoc¢ného odkladu’. Kupujuci je vsak
opravneny zaplatenie kupnej ceny odopriet, ak predavajuci, ktory mal poskytnit

plnenie skor alebo sucasne, sam svoj zadvidzok nesplnil, resp. nechce ho splnit’; ak mal

n FEKETE, L.: Ob¢iansky zakonnik 2. Velky komentar. Bratislava: Eurokodex, 2011, Str. 1760.
"2 Rozsudok Najvyssicho stdu, sp. zn. 2 Cdon 1806/1996 z 27.04.1997
" Vid § 591 prva veta Obéianskeho zékonnika.
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kupujuci zaplatit’ kupnu cenu vopred a plnenie predavajuceho je ohrozené objektivnymi
okolnostami, o ktorych kupujici v ase uzavretia zmluvy nevedel a to az do ¢asu, kym
nedostane protiplnenie alebo kym mu predavajiuci neposkytne zabezpeéenie74 aak sa
predmet kupy odosiela na miesto splnenia alebo urcenia a to az do doby, kym nema
moznost si predmet kiipy prezriet””.

Ak absentuje aj dohoda zmluvnych strdn o mieste plnenia (o mieste uhrade
ktpnej zmluvy) plati, pokial’ ide o uhradu kipnej ceny v hotovosti, Ze miestom plnenia
je bydlisko alebo sidlo predévajﬁceho76. Kupujuci je vSak opravneny uhradit’” kupnu
cenu aj prostrednictvom penazného Ustavu, alebo prostrednictvom posty. V takomto
pripade je kiipna cena zaplatena pripisanim sumy na ucet predavajuceho v penaznom

Gstave, pripadne vyplatenim &astky v hotovosti.”’

2. 3 Funkcia kipnej zmluvy a nadobudnutie vlastnickeho prava k predmetu

kiupnej zmluvy
2. 3. 1 Funkcia kdpnej zmluvy

Ako uz bolo niekol'kokrat uvedené, kiipna zmluva je kauzou vzniku zaviazkovo-
pravneho vzt'ahu, priCom ide o jeden z najddlezitejSich a najfrekventovanejsich
obcianskopravnych zmluvnych typov a to najmi vzhladom na zakladnu funkciu, ktora
tato zmluva plni. Zakladnou funkciou a ucelom kupnej zmluvy je prevod vlastnickeho
prava k predmetu ktpnej zmluvy. Preddvajici je totiz povinny na zaklade kupnej
zmluvy kupujucemu predmet kiupnej zmluvy zaobstarat’” a umoznit’ mu nadobudnutie
vlastnickeho prava k tomuto predmetu.

Vlastnicke pravo je vecnym pravom auZz od dob rimskeho prava je
charakterizované ako pravne panstvo nad vecou. V sUcasnosti je vlastnicke pravo
definované ako moznost’ vlastnika vec drzat, uzivat, nakladat’ s vecou podla svojej
vlastnej Givahy a vo svojom zaujme, a to v medziach stanovenych pravnym poriadkom.
Vlastnicke pravo taktiez zahfia pravo vlastnicka domahat’ sa od tretich osob zdrzania sa

uzivania veci vlastnika proti jeho voli a zdrzania sa konania, ktoré rusi vlastnika v jeho

" Vid § 560 Ob¢ianskeho zakonnika.

> Vid’ § 591 druhé veta Obg&ianskeho zakonnika.
® Vid § 567 ods. 1 Ob&ianskeho zédkonnika.

" Vid § 567 ods. 2 a 3 Obgianskeho zakonnika.
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drzbe, uzivani veci aV dispozicii s fiou, ¢o znaCi, zZe vlastnicke pravo je pravom
absolitnym a posobi voc¢i vSetkym (erga omnes). Obsahom vlastnickeho prava st
konkrétne opravnenia vlastnicka a to pravo vlastnika vec uzivat a pozivat jej plody
a uzitky (ius utendi et fruendi), pravo vlastnika s vecou disponovat’ (ius disponendi)
a pravo vlastnicka vec drzat’ (ius possidendi). Obsahom vlastnickeho prava vsak nie st
len prava, ale aj povinnosti vlastnika, nakolko vlastnictvo zavédzuje a nesmie byt
zneuzité na ujmu prav druhych alebo v rozpore so zdkonom chranenymi vSeobecnymi
zdujmami, nesmie poskodzovat’ 'udské zdravie, prirodu a Zivotné prostredie nad mieru
ustanovenu zakonom.”

Nadobudnutie vlastnickeho prava zdavisi od roéznych pravnych skutocnosti.
Platné pravo ¢leni spdsoby nadobudnutia vlastnickeho prava na spdsob originarny,
moze ist napriklad o spracovanie veci, zhotovenie novej veci, vystavbu domu,
oddelenie plodov atd’., a na spdsob derivatny, odvodeny, kde patri aj kiipna zmluva.
Vlastnicke pravo moze byt prevedené na ini osobu bud’ pravnym tkonom, zmluvou,
alebo dedenim, na zdklade zdkona, prip. rozhodnutim orgénu verejnej moci. Pri prevode
vlastnickeho prava vsak plati zasada, Ze nikto nemoZe preniest’ viac prav, nez sam ma.
made.

Na zéklade uvedeného je zrejmé, Ze kiipna zmluva je nielen pravnym ukonom
zabezpecujucim vznik zavdzkovo-pravneho vzt'ahu, ale aj jednym z najrozsirenejSich
derivatnych spdsobov nadobudnutia vlastnickeho prava k veci, kedze je pravnym
titulom pre jeho prevod. Aj pri realizacii kipnej zmluvy vSak striktne plati zasada, Ze
vlastnik, predavajici, nemoéze preniest’ na kupujticeho viac prav, ako sam ma.

V Ceskej pravnej Uprave je tak kupna zmluva zakladnym pravnym titulom
(titulus acquirendi) pre nadobudnutie vlastnickeho prava k veci, avSak samotnym
uzatvorenim kupnej zmluvy nedochadza k prevodu vlastnickeho prava k predmetu
ktpnej zmluvy z predavajiceho na kupujuceho, nakolko kiipnou zmluvou vznika len
zaviazok predavajuceho previest vlastnicke pravo k predmetu kipy na kupujuceho.
K tomuto pravnemu titulu je totiz potrebné priradit’ spdsob nadobudnutia vlastnickeho
prava (modus acquirendi). Takato pravna uprava kipnej zmluvy je podobna nemecke;j
dualistickej pravnej uprave, ktord deli tuto na dve fazy, pricom v prvej faze vznika

zaviazkovo-pravny vztah konsenzom kontrahentov a v az druhej faze dochadza

8 Vid. Cl. 11 ods. 3 Listiny zakladnych prav a slobod.
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k samotnému prevodu vlastnickeho prava.

Predéavajtci splni svoju povinnost vyplyvajicu mu z kupnej zmluvy, ked
umozni kupujucemu, podla platnej pravnej Upravy nadobudnut vlastnicke pravo
k predmetu kupnej zmluvy. Zakladnym predpokladom pre splnenie povinnosti
predavajuceho previest’ vlastnicke pravo k predmetu kipnej zmluvy na kupujuceho je
vlastnicke pravo predavajiceho k predmetu kupnej zmluvy, pricom vlastnicke pravo
predavajuceho k predmetu kipnej zmluvy nema na platnost’ uzatvorenej kiipnej zmluvy
Vplyv79. Pokial’ v§ak predavajuci nenadobudne toto vlastnicke pravo k predmetu kiipne;j
zmluvy do okamihu prechodu vlastnickeho prava z predavajuceho na kupujuceho,
dochadza k poruseniu kupnej zmluvy, nakolko Obciansky zakonnik neumoziuje
legédlne nadobudnut’ vlastnicke pravo kveci od nevlastnika, okrem pripadov
ustanovenych zékonom®™.

Aj ked’ Obcianky zakonnik neobsahuje Ziadne zdkonné ustanovenie umoznujlice
nadobudnut’ vlastnicke pravo od nevlastnika, zdkonna uprava nebrani v Ziadnom smere
nadobudnit’ vlastnicke prdvo k preddvanej veci od predavajuceho, ktory nie je
vlastnikom predmetu kupnej zmluvy, ale len so sthlasom vlastnika takejto veci. Ide
0 situacie, kedy samotny zakon umoznuje predaj veci osobou, ktord nie je vlastnikom
predmetu kupy a predaja. Rovnako v pripade predaja veci titulom zmluvy o obstarani
predaja veci podla § 737 anasl. Obcianskeho zdkonnika kupujlci uzatvara zmluvu
s osobou, ktora nie je vlastnickom predmetu kupy, ale s osobu, ktorej vlastnik veci
zveril tuto vec na ucel jej predaja.

Osobitna pravna tGprava plati taktiez pri prevode vlastnickeho prava k veci, ktora
je vo vlastnictve manzelov, teda tvori spolo¢ny majetok manzelov. V tomto pripade je
rozhodujlice, ¢i predaj veci patriacej do spoloéného majetku manzelov vybocuje
Z ramca obvyklej spravy spolocného majetku, alebo nie. V pripade vybocenia z ramca
obvyklej spravy spoloéného majetku manzelov je druhy manzel opravneny domahat’ sa
relativnej neplatnosti kiipnej zmluvy z dovodu nestihlasu s predajom veci patriacej do
spolo¢ného majetku manzelov druhym manzelom.

Pri prevode vlastnickeho prava titulom kuipnej zmluvy je rovnako podstatné
urcenie okamihu prevodu vlastnickeho prava, nakolko s tymto okamihom zékon spéja

rozne pravne nasledky, napriklad prechod nebezpecenstva ndhodnej skazy a ndhodného

" Vid rozsudok Najvyssieho sudu, sp. zn. 22Cdo 981/2001 z 11.12.2002
8 vid FEKETE, I.: Ob&iansky zdkonnik 2. Velky komentar. Bratislava: Eurokédex, 2011, Str. 1763.
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zhorSenia veci, pricom tento okamih je rozny v zavislosti od povahy predmetu kupne;j

zmluvy, t. j. ¢i ide o vec hnutelnt alebo nehnutelnt.

2. 3. 2 Nadobudnutie vlastnickeho prava k veci hnutel’nej

Uréenie okamihu prevodu, resp. nadobudnutia vlastnickeho prava k hnutel'nej
veci nie je problematické, nakolko nadobudnutie vlastnickeho prava k hnuteInym
veciam Obciansky zdkonnik viaze spravidla na okamih prevzatia hnutelnej veci, ak
zékon alebo dohoda ucastnikov zmluvy neurduje inak®'. Samotny titul nadobudnutia
vlastnickeho prava, t. j. v tomto pripade kipna zmluva, totiz sama o sebe neznamena
prevod vlastnickeho prava k predmetu kipnej zmluvy (nema tzv. transla¢ny G¢inok), ale
obsahuje len obliga¢ny zavdzok predavajuceho k prevodu vlastnickeho prava na
kupujuceho, pricom tejto povinnosti predavajuceho musi zodpovedat povinnost
kupujiceho vec prevziat'.

,Prevzatie a odovzdanie spolo¢ne tvoria pravny institut, ktory sa oznacuje ako
tradicia (traditio). Tradicia ako redlny pravny ukon je vlastne odovzdanim veci v SirSom
zmysle. Ktradicii hnutelnej veci dochadza tak, ze scudzitel odovzda vec
nadobudatelovi a ten ju od neho prevezme. ,,%

,»Iradicia sa uskuto¢iiuje réznymi spdsobmi. Typickou tradiciou je tzv. fyzické
odovzdanie veci (traditio corporalis). Mozno rozoznavat’ tri zakladné sposoby fyzickej
tradicie:

a) odovzdanie veci z ruky do ruky (traditio a manu ad manum) pri osobnom
styku scudzitel’a a nadobudatel’a,

b) odovzdanie veci diStancnym spdsobom (na dialku), najma postovou alebo
inou zasielkou (tradicia sa dovf$i az prevzatim veci na poste),

¢) odovzdanie veci prostrednictvom tretej osoby, ktora nie je splnomocnencom
(napr. scudzitel’ ulozi hmotnu vec za tc¢elom splnenia dlhu do uradnej tischovy podla §
569 0OZ, pricom nadobudatel nadobudne vlastnicke pravo k veci jej prevzatim
z uschovy).

K tradicii méze dojst’ aj inym spdsobom, moZzno rozoznavat medzi tymito

netradi¢énymi sposobmi tradicie:

81 Vid’ § 133 ods. 1 Ob&ianskeho zékonnika.
8 FEKETE, I.: Ob¢iansky zakonnik. Komentar. Bratislava: Ing. Miroslav Mracko, 2007, Str. 293
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a) pri kupe ma nadobudatel’ kupovanti vec u seba uz z iného pravneho dovodu
(napr. ako vypoziciavatel') a dohodne sa so scudzitel'om (s predavajucim), ze vec bude
mat’ nabudtice u seba ako vlastnik (traditio brevi manu); tento sposob nadobudania
vlastnickeho prava je znamy v pripade tzv. finan¢ného leasingu,

b) scudzitel’ sa dohodne s nadobudatelom, Ze vec ktort mu zmluvou scudzil
(napr. predal), si ponecha useba ziného pravneho dovodu, napr. ako jej najomca
(constitutum possessorium),

¢) scudzitel’ vec odovzda nadobudatel'ovi symbolicky (traditio longa manu); tak
je tomu v pripade prenechania veci ako stoji a lezi podla § 501 OZ (napr. predavajici
odovzda kupujucemu supis veci a kl'ice od uzamknutej skrinky, v ktorej sa nachadzaju
ulozené Veci).“83

V niektorych pripadoch v§ak mdze byt’ na Groven prevzatia veci postavena aj ind
skuto¢nost. Rovnako sa tcastnici zmluvy mézu dohodnut’, Ze okamih nadobudnutia
vlastnickeho prava k predmetu kapnej zmluvy je odlisny od prevzatia veci, tradicie,
napr. vedlajS$im dojednanim o vyhrade vlastnictva, kedy k nadobudnutia vlastnickeho
prava dochadza az Gplnym splatenim kupnej ceny. Rovnako sa tcastnici kiipnej zmluvy
mozu dohodnut, ze vlastnictvo kupujtci nadobuda uz okamihom uzatvorenia kipenej
zmluvy. Dohoda ucCastnikov kupnej zmluvy o okamihu nadobudnutia vlastnickeho
prava vsak zavisi aj od charakteru predmetu kupnej zmluvy.

V pripade jednotlivo urenej veci sit zmluvné strany opravnené dohodnut’ sa na
dobe, kedy sa kupujuci stava vlastnikom predmetu kiipy odchylne od zakona. Zmluvné
strany sa mozu napr. dohodnut’, Ze vlastnicke pravo k jednotlivo urcenej veci, ktora je
predmetom kupy, nadobuda kupujuci v ¢ase uzatvorenia kupnej zmluvy alebo aj
V neskorSom obdobi po uzatvoreni kiipnej zmluvy.

V pripade druhovo urcenej veci vSak nie je mozné uzatvorit dohodu
0 nadobudnuti vlastnickeho prava k takejto veci napr. v ¢ase uzatvorenia zmluvy, ked’ze
Z povahy druhovo urcenej veci vyplyva, ze vlastnicke pravo k takto urCenej veci je
mozné nadobudnut’ az v okamihu jej individualizécie.

Ugastnici kiipnej zmluvy st opravneni si dohodnat’ aj nadobudnutie vlastnickeho
prava po uzatvoreni kapnej zmluvy, pricom v tomto pripade mdze byt tato dohoda

ucastnikov zmluvy platnd aj v pripade druhovo urcenej veci, kedze samotnym

8 FKETE, I.: Obciansky zakonnik. Komentar. Bratislava: Ing. Miroslav Mracko, 2007, Str. 293,294,
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prevzatim predmetu kipy dochadza k jej individualizécii. Tato dohoda ucastnikov
konania ma casto povahu tzv. vyhrady vlastnictva, prostrednictvom ktorej si zmluvné
strany dohodnti okamih nadobudnutia vlastnickeho prava k veci az po zaplateni kiipne;j
ceny. Tato dohoda musi mat’ v zmysle zakona pisomnua formu, inak je neplatné84.

Ako vyplyva z vyssie uvedeného, pri kiipnej zmluve, predmetom ktorej je vec
hnutel'na, zavisi doba nadobudnutia vlastnickeho prava K tejto hnutel'nej veci vylucne
na voli zmluvnych stran a az pokial’ absentuje prejav véle zmluvnych stran tykajuci sa
urcenia doby nadobudnutia vlastnickeho prava plati, Ze kupujici nadobuda vlastnicke
pravo k predmetu kupy tradiciou, priCom spdsob zavisi od konkrétnych okolnosti

pripadu a od okolnosti uzatvorenia kiipnej zmluvy.

2. 3. 3 Nadobudnutie vlastnickeho prava k veci nehnutel’nej

Obciansky zékonnik, na rozdiel od prevodu vlastnickeho prava k hnutel'nej veci,
upravuje prevod vlastnickeho prava k nehnutelnej veci, ktora je evidovana v katastri
nehnutel'nosti, s inou pravnou skuto¢nostou, a to s vkladom (intabulécia) vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti, ktory je upraveny osobitnym pravnym predpisom,
pokial’ Specidlny zakon neustanovuje inak®™. Podla pravnej Upravy ucinnej do
31.12.1992 sa vlastnickeho pravo k nehnutel'nosti nadobudalo ucinnostou zmluvy,
ktori zmluva nadobudala pravoplatnostou rozhodnutia Statneho notarstva o jej
registrélcii86. V sticasnosti  je pravna uUprava nadobudania vlastnickeho préva
K nehnutelnostiam titulom zmluvy zaloZzena na tzv. intabulacnej zasade (zasada
konstitutivneho zéapisu), podla ktorej pravo k nehnutelnosti vznika, meni sa alebo
zanika zapisom. Zakladnym pravnym dovodom takejto pravnej upravy je dosiahnutie
pravnej istoty fyzickych a pravnickych osob.

V pripade nehnutel'nosti zapisanej v katastri nehnutel'nosti je teda nadobudnutie
vlastnickeho prava dvojfazové. V prvej faze musi vzniknut' zavizkovo-pravny vztah,
teda je nutna existencia pravneho titulu nadobudnutia vlastnickeho prava k tejto
nehnutelnosti. Takymto titulom je aj kupna zmluva, predmetom ktorej je prevod

vlastnickeho prava k Specifikovanej nehnutelnosti, ktora je predmetom evidencie

¥ Vid § 601 prva veta Obcianskeho zakonnika.
8 Vid' § 133 ods. 2 Obéianskeho zédkonnika.
8 vid Jehlicka, O., Svestka, J., Skarova, M.: Obcansky zakonik. Komentai. Str. 366.
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katastra nehnutel'nosti, z predavajiceho na kupujuceho za dohodnutt kupnu cenu,,
aktora ma pravne uCinky inter partes. V druhej faze je potrebny vklad tohto
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, kedy vlastnicke pravo k predmetnej
nehnutelnosti nadobuda kupujtci, ¢im taktiez dochddza k doviSeniu vecno-pravnych
Géinkov erga omnes.?”, K tomu, aby bol splneny jeden z obligatornych predpokladov
pre povolenie vkladu vlastnickeho prava k nehnutelnosti do katastra nehnutelnosti
katastralnym uradom, je nevyhnutné, aby kiipna zmluva bola uzatvorena skor, ako bol
podany navrh na vklad podrla tejto Zmluvy.“88

Vklad do katastra nehnutelnosti je najdolezitejSim druhom zapisu v Katastri
nehnutelnosti, ktory sa zapisuje do katastralneho operatu. Zapisom do Kkatastra
nehnutel'nosti je aj zdznam a poznamka, alebo ich vymaz. V porovnani so Slovenskou
pravnou Upravou je vklad do katastra nehnutelnosti definovany odlisne. ,,Sice stale
plati, ze vkladom pravo vznik4, meni sa alebo zanika, ale novelou ¢. 90/1996 Sb. bolo
vyslovne stanovené, ze vkladom sa rozumie az zapis do katastralnych operatov.
Odstranili sa tak pochybnosti, ¢i vkladom je uz rozhodnutie o povoleni vkladu prava
alebo az samotny zapis do katastrdlnych operdtov. Je vSak nutné rozliSovat medzi
samotnym rozhodnutim o povoleni vkladu a potom samotny vklad, ktorym je az zapis
do katastralnych operatov. Okamih vykonania vkladu nie je totozny s rozhodnutim
0 povoleni vkladu prava, pretoze ho podla § 3 ods. 1 zdkona o zapisoch mozZno
realizovat len na zéklade pravoplatného rozhodnutia o povoleni vkladu,«®
Do katastra nehnutelnosti sa zapisuje vlastnicke pravo, zéalozné pravo, pravo
zodpovedajice vecnému bremenu a predkupné pravo s u¢inkami vecného prava®, ako
aj dalSie préva, o ktorych to ustanovi zdkon o katastri nehnutel'nosti, ato zapisom
vkladu alebo vymazom vkladu z katastra nehnutelnosti™*, pri¢om k vzniku, zmene alebo
zaniku tychto prav dochadza ,dnom vkladu do katastra nehnutelnosti, pokial

Obgiansky zakonnik alebo iny zakon neustanovi inak*?

. Vklad je mozné realizovat’ len
na zéklade pravoplatného rozhodnutia katastrdlneho uradu o povoleni vkladu alebo

0 vymaze vkladu z katastra nehnutel'nosti, na zaklade ktorého nastavaju pravne ucinky

¥ Vid Rozsudok 30 Cdo 3991/2010 z 31.03.2011.

8 Rozsudok Najvyssieho sadu, sp. zn. 30 Cdo 4817/2008 z 26.01.2010

¥ DRACOVA, J., VOICIK, P., BARESOVA, E.: Katastralny zakon s porovnanim tpravy v Ceskej
republike. Plzen: Ale§ Cenek, s.r.0., 2012, Str. 41.

%Vid § 1 ods. 1,2 Zékona o zapisoch prav k nehnutelnostiam.

91 Vid § 2 ods. 1 Zakona o zapisoch prav k nehnutelnostiam.

%28 2 ods. 2 Zakona o zéapisoch prav k nehnutelnostiam.
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vkladu spitne ku diu, kedy bol navrh na vklad daného prava doruceny prislusSnému
katastralnemu uradu. Samotny vklad je katastralny urad povinny realizovat’ najneskor
do 30 dni odo dia nadobudnutia pravoplatnosti rozhodnutia o povoleni vkladu. Voci
rozhodnutiu katastralneho uradu o vklade nie je pripustny opravny prostriedok, ani
zaloba v spravnom sudnictve.

Konanie o povoleni vkladu mozno zacat len na navrh ucastnika konania
(spolo¢ny navrh, pricom nie je vyluceny navrh len jedného ucastnika), nie ex offo, t. j.
Z podnetu samotného katastralneho uradu, priCom ucastnikmi konania o povoleni
vkladu su len tcastnici pravneho ukonu, na zdklade ktorého mé byt pravo
k nehnutel'nosti do katastra zapisané. Novela zakona 0 zapisoch prav k nehnutel'nostiam
(zakon ¢. 349/2011 Sb.), G¢inna od 01.01.2012 upravila za¢iatok konania v tom zmysle,
Ze konanie o0 povoleni vkladu je zacaté okamihom (nie dilom) dorucenia pisomného
navrhu ucastnika konania prislusnému katastralnemu tradu, pricom navrh sa podava na
stanovenom formulari. K navrhu musi byt priloZena listina, na zadklade ktorej ma byt
pravo do katastra zapisané a pokial k navrhu nie je tato priloZzena ani v jednom
vyhotoveni, prip. nie je uradne overend prilozena fotokdpia tejto listiny, na névrh sa
neprihliada, o ¢om musi byt navrhovatel vyrozumeny. Touto pravnou upravou sa
sleduje obmedzenie poddvania navrhov na zaatie konania o povoleni vkladu, ktoré
maju zabezpecit' vyhodnejsie poradie. Nakol'ko konanie o povoleni vkladu ma svoje
Specifikd, pre potreby tejto prace postacuje podla mojho nazoru vymedzit zakladny
postup katastralneho uradu v konani o povoleni vkladu tak, ako je zobrazeny v prilohe
¢. 1 tejto rigordznej prace.

Z vyssie uvedenej skutoCnosti mozno jednozna¢ne konStatovat’, Ze vlastnicke
pravo k nehnutelnosti, ktord je predmetom evidencie katastra nehnutel’'nosti, nadobuda
kupujuci titulom kiapnej zmluvy spitne diu, kedy bol navrh na vklad vlastnickeho prava
doruceny prislusnému katastralnemu organu a to na zaklade pravoplatného rozhodnutia
prislusSného orgdnu katastra nehnutelnosti o vklade vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. Pravne ucinky vkladu teda vznikaji aZz na zaklade pravoplatného
rozhodnutia o povoleni vkladu vzdy ku diu, kedy bol navrh na vklad nehnutelnosti

doruceny katastralnemu uradu. Ide o bezvynimocnu zésadu, ktord plati od ucinnosti
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zakona o zapisoch anikdy nebola problematickd. Z uvedeného dovodu sa nikdy
neobjavili snahy tato upravu zmenit'.“*

10, ze vklad do katastra nehnutelnosti ma spétné¢ ucCinky ku diiu podania
navrhu na vklad, ni¢ nemeni na tom, Ze pravna skutocnost’, ktorda ma za nasledok prevod
vlastnickeho prava k nehnutel'nosti, nastane az prevedenim vkladu do katastra. Spétné
pravne ucinky vkladu nastavaju len na zaklade pravoplatného rozhodnutia o jeho
povoleni(t. j. len vtedy, ak bolo navrhu na vklad pravoplatnym rozhodnutim
katastralneho tradu vyhovené) a odvija sa od toho, ze katastralny urad pravoplatnym
rozhodnutim vyhovel navrhu na vklad, a ze na zaklade tohto pravoplatného rozhodnutia
bol vykonany zépis do katastrdlnych operatov; dokedy nebolo o navrhu na vklad
pravoplatne rozhodnuté a dokial’ nebol vykonany zapis do katastrdlnych operatov,
nenastavaji ani spdtné pravne U¢inky vkladu vlastnickeho prava ku dnu, kedy bol
prislugnému katastralnemu uradu dorudeny navrh na vklad.“%.

Kapna zmluva, predmetom ktorej je nehnutelnost =zapisana v Katastri
nehnutelnosti, je teda pravnym dovodom a vklad vlastnickeho prava uskuto¢neny na
podklade tejto zmluvy je pravnym spdsobom nadobudnutia vlastnickeho prava
k nehnutelnosti. Aj napriek tomu, ze na zaklade kipnej zmluvy vznikaju jej G¢astnikom
prava a povinnosti, ku vzniku vlastnickeho prava dochddza az vkladom (intabuldciou)
do katastra nehnutelnosti. Z uvedeného plynie, Ze takato kiipna zmluva ma jedine
obliga¢né ucinky, teda zavidzuje preddvajuceho k tomu, aby vlastnicke pravo
K nehnutel'nosti previedol na kupujiceho d’alsim ukonom, ktory je pravne uznanym
sposobom prevodu vlastnickeho pre’wa.95

V tomto pripade je potrebné uviest, Ze katastralny orgdn pred rozhodnutim
0 vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti skiima, ¢i je predéavajici
opravneny nakladat’ s vlastnickym prdvom k predmetnej nehnutel'nosti, prip. ¢i toto
jeho pravo nie je obmedzené, skiima ¢i je zmluva uzatvorena v predpisanej forme, ¢i je
obsah zmluvy urcity a zrozumitel'ny. Bez ohl'adu na to, vSak pravoplatné rozhodnutie
o povoleni vkladu vlastnickeho prava nie je prekdZkou, a ani nebrani tomu, aby

vSeobecny sud v obc¢ianskopravnom konani posudzoval platnost’ a G€innost titulu

3 DRACOVA, J., VOICIK, P., BARESOVA, E.: Katastralny zakon s porovnanim tpravy v Ceskej
republike. Plzen: Ale§ Cenek, s.r.0., 2012, Str. 105.

** Rozsudok 30 Cdo 3991/2010 z 31.03.2011.

% Vid’ Tamtiez.
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prevodu vlastnickeho prava.

Ako uz bolo uvedené, kipna zmluva je len titulom nadobudnutia vlastnickeho
prava, ku ktorému je nevyhnutna d’alSia pravna skutocnost, t. j. vklad vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti, pricom z tejto zmluvy vznikaju zmluvnym stranam
prava a povinnosti, teda tdto zmluva ma obligacné ucinky. Z uvedeného vyplyva, ani
vyhlasenie konkurzu na majetok predavajuceho samo o sebe nemdze mat’ vplyv na
platnost’ uzatvorenej kupnej zmluvy a pokial’ nedoslo k odstapeniu od kupnej zmluvy,
alebo pokial’ nezanikla tato zmluva inym spdsobom a sucCasne nejde o pravny ukon
neuinny, zavdzok previest vlastnicke pravo k predmetu kupnej zmluvy zostava
zachovany, pricom tento zavédzok je povinny realizovat’ spravca konkurznej podstaty.
Pokial' uz bol podany navrh na vklad vlastnickeho prava pred vyhlasenim konkurzu,
tato skutoCnost’ nebrani prisluSnému katastralnemu turadu pokracovat v konani
0 povoleni vkladu, pricom namiesto kupujuceho kona ako s ucastnikom konania so
spraveom konkurznej podstaty predavajiceho.*®

Osobitny pravny rezim nadobudania vlastnickeho prava plati v pripade prevodu
vlastnickeho prava k nehnutel'nosti, ktora nie je evidovana v katastri nehnutel'nosti, ked’
sa vlastnicke pravo k tejto nehnutel'nosti nadobtida c¢innostou zmluvyg7. Uginnost
zmluvy je potrebné stotoziiovat s perfektnostou zmluvy. Takéato zdkonnd tuprava je
urc¢end napriklad pre pripady, ked’ sa na v katastri nehnutel'nosti evidovanom pozemku
nachadza stavba, ktora nie je evidovana v katastri nehnutelnosti, je hlavnou
samostatnou vecou a je prevadzana ¢i uz s prislusenstvom alebo bez prisluSenstva, napr.

podzemna gardz.

2. 4. Vznik kiipnej zmluvy

Kupna zmluva vznikd okamihom jej uCinnosti, t. j. okamihom, kedy sa
predavajuci a kupujuci dohodnu na jej podstatnych ndlezitostiach, t. j. na predmete
kipne; zmluvy ana kupnej cene. Kupna zmluva vSak okrem tychto podstatnych
nalezitosti musi spiiiat’ aj podstatné naleZitosti pravneho tikonu a rovnako pri jej vzniku
musia byt splnené vSetky vSeobecné predpoklady pre vznik zmliv ustanovené

Obcianskym zakonnikom.

% Vid Rozsudok 29 Odo 312/2003 z 31.01.2006.
9 Vid § 133 ods. 3 Ob&ianskeho zédkonnika.
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Ako uz bolo uvedené, kipna zmluva je pravnym tkonom pozostavajucim
znavrhu (oferty) aprijatia navrhu (akceptacie) a spocivajucim vo vzajomnych
a obsahovo zhodnych prejavoch vole dvoch stran, na zaklade ktorych jednej strane,
predavajucemu, vznika povinnost’ predmet kipy odovzdat’ kupujicemu a druhej strane,
kupujlicemu, vznik4 povinnost’ prevziat’ predmet kipy od predavajiiceho a zaplatit’ zan
dohodnuti kiipnu cenu.

Vznik kipnej zmluvy je teda viazany na dosiahnutie konsenzu zmluvnych stran
o predmete kupa akupnej cene, pokial zakon alebo dohoda zmluvnych stran
nevyzaduje d’alSie nalezitosti, pricom tento konsenzus je dany okamihom, ked’ prijatie
navrhu na uzatvorenie kupnej zmluvy nadobudne ucinnost. Prijatie ndvrhu na
uzatvorenie kupnej zmluvy nadobuda ucinnost’ okamihom, ked’ v¢asné a uplné (bez
dodatkov, vyhrad, obmedzeni, prip. inych zmien) prijatie navrhu, v ktorom je vyjadreny
suhlas s obsahom pravneho tkonu, t. j. s podstatnymi, prip. aj d’alSimi nalezitostami
kupnej zmluvy, déjde navrhovatelovi®. Za prijatie navrhu v§ak nemozno povazovat
mléanie alebo necinnost™, teda napriklad ak akceptant nereaguje na nadvrh navrhovatel’a
aj napriek tomu, ze navrhovatel’ v ndvrhu uviedol, ze pokial nedostane odmietavi
odpoved do urcitej doby, bude suhlas suzatvorenim zmluvy povazovany za dany
a zmluva bude uzatvorena takymto opomenutim konania akceptanta. Takéto vyhlasenie
V navrhu nema ziadne préavne ucinky, pokial’ akceptant nesthlasi s tymto navrhom.

Zakladnym predpokladom consensu contrahitur obligatio, ako vyplyva z vyssie
uvedenych skutocnosti, je adresnost prejavov vdle, pravnych ukonov, uréitému
subjektu, vzajomnost prejavov vole a bezpochyby uplna zhodnost' obsahu tychto
prejavov vole prejavend navonok.

Pre kupnu zmluvu platia, okrem vSeobecnych ustanoveni Obcianskeho
zakonnika o uzatvarani zmlav aj vSeobecné ustanovenia o pravnych tukonoch. Ked'ze
kiupna zmluva je pravnym ukonom v zmysle Obcianskeho zakonnika, musi spliiat
vSetky zakonné predpoklady vzniku platného pravneho ukonu pod nasledkom
neplatnosti ¢i uz relativnej, napr. z dévodu uzatvorenia kipnej zmluvy v omyle, alebo
absolutnej, napr. z dovodu nedovoleného plnenia, alebo z dovodu neurcitosti dohody o
ktipnej cene. Absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu, teda aj kipnej zmluvy, sposobuje

rovnako absencia formy pravneho ukonu vyZadovanid zidkonom alebo dohodou

% Vid' § 43¢ ods. 2 prva veta Obéianskeho zédkonnika.
9 Vid § 44 ods. 1 druha veta Obgianskeho zakonnika.
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ucastnikov.

V ob¢ianskom prave, najmi v obCianskom zavizkovom prave, plati zésada
bezformalnosti pravnych ukonov, pricom ucelom takejto pravnej Upravy je podporit
plynulost’ a rychlost’ ob¢ianskopravneho zmluvného styku.

Obciansky zakonnik nevyzaduje ani v pripade kupnej zmluvy ziadnu osobitni
formu kupnej zmluvy, okrem kupnej zmluvy, predmetom ktorej je prevod vlastnickeho

prava k nehnutelnosti'®

. Ide o0 vSetky zmluvy tykajace sa prevodu nehnutelnosti, t. j.
kipna zmluva, darovacia zmluva, zdmenna zmluva, ako aj zmluvy, prostrednictvom
ktorych dochadza k prevodu vlastnickeho prava k spoluvlastnickym podielom, k bytom
a podobne.

V takomto pripade musi byt kupna zmluva realizovand v pisomnej forme,
pricom nepostacuje pisomna forma navrhu kupnej zmluvy, predmetom ktorej je
nehnutel'nost’, a siasne pisomna forma prijatia takéhoto navrhu zmluvy, pretoze tieto
prejavy vole Gdastnikov konania musia byt’ na jednej listine™. V pripade nedodrZania
takto zakonom ustanovenej formy kuapnej zmluvy, predmetom ktorej jej prevod
vlastnickeho pradva k nehnutelnosti, zdkon tuto zmluvu postihuje absolutnou
neplatnost'ou.

Okrem uvedenej zakonnej vynimky st zmluvné strany opravnené dohodnut’ sa aj
v inych pripadoch na uzavreti kiipnej zmluvy v pisomnej forme, pricom nedodrZanie
takto dohovorenej pisomnej formy spdsobuje relativnu neplatnost’ kiipnej zmluvy.

Uzatvorenie klipnej zmluvy V pisomnej forme nemusi z technického hladiska
byt procesom spocivajucim len v predlozeni pisomného navrhu a v jeho pisomnom
prijatiloz, nakol’ko bezne dochadza pri obchodnom jednani k osobnému styku, pri
ktorom nie je vylucené, aby zmluva bola uzatvorend ustne, okrem pripadu predaja
nehnutelnosti, andsledne, podla dohody zmluvnych stran, mala byt vyjadrena
V pisomnej forme, pri ktorej vSak musi byt zdkonny proces uzatvorenia pisomnej
zmluvy dodrZany.

,Pisomna forma vSak pravneho ukonu predpoklada existenciu dvoch naleZitosti:

pisomnosti a podpisum, pricom pisomny prejav je platny az od podpisu konajicej

100 v § 46 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.

100 i § 46 ods. 2 druha veta Obcianskeho zakonnika.
192 vid’ § 46 ods. 2 prvé veta Ob¢ianskeho zakonnika.
103 vid’ § 40 ods. 3 Obgianskeho zakonnika.
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osoby, ktory na rozdiel od textu pisomnosti musi byt zasadne vlastnoru¢ny. Moznost’
nahradenia podpisu mechanickymi prostriedkami prichddza do tivahy len tam, kde je to
Vv ob¢ianskom pravnom styku - posudzované objektivne - obvyklé.“104

Z uvedeného vyplyva, ze pokial nie je pisomnost obsahujuca podstatné
nalezitosti kupnej zmluvy, resp. akejkol'vek zmluvy, podpisand oboma zmluvnymi
stranami, tato listina ostava stdle navrhom na uzatvorenie kupnej zmluvy. K platnému
uzatvoreniu kupnej zmluvy je tak nevyhnutné nielen pisomné vyhlasenie, pripadne iné
pisomné konanie, strany, ktorej bol tento pisomny névrh na uzatvorenie kipnej zmluvy
doruceny, z ktorého by bolo zrejmé, ze ndvrh na uzatvorenie kipnej zmluvy prijima, ale
rovnako je nevyhnutné aby toto vyhldsenie o prijati navrhu doslo odosielajucej strane
a aby bolo urobené vcas. Pokial' sa vSak vyzaduje prejav vole na jednej listine, je
potrebné, aby aj podpisy konajticich oséb boli uvedené na tejto jednej listine.

K vzniku kupnej zmluvy vSak moze dojst’ aj takym sposobom, ze prejav vole
jedného z Gcastnikov kupnej zmluvy nahradi vSeobecny sud svojim rozhodnutim,
pricom takyto postup prichddza do uvahy pri zmluve o budticej zmluve.

Len ¢o je kupna zmluva uzatvorena, od toho okamihu plati so vSetkymi
pravnymi dosledkami aj zasada pacta sunt servanda. Uzatvorenim zmluva spravidla
nadobtida zmluva aj U¢innost, t. j. vznikd moznost' sa domahat sa s uspechom
dohodnutého plnenia, priCom uCinnost zmluvy moéze byt zmluvnymi stranami

dohodnuta inak.

104 Rozsudok Najvyssicho stdu, sp. zn. 25 Cdo 368/99 z 15.02.2001.
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3. Platna pravna uprava vzajomnych prav a povinnosti

ucastnikov kupnej zmluvy ucinna do 31.12.2013

Kupna zmluva je typickym prikladom zlozitého zavédzkovo-pravneho vztahu,
tzv. synalagmatického, z ktorého strandm tohto zdvézkovo-pravneho vztahu vznikaju
vzajomné prava a povinnosti, priCom v zavislosti od toho je jedna strana dlznikom
a druha strana veritelom. Prava a povinnosti zmluvnych stran st vo vacsine pripadov
podmienené a zakon s nimi spdja rozne pravne nasledky. Pre tito oblast’ pravnych
vzt'ahov su vyznamné nielen Specidlne ustanovenia Obcianskeho zakonnika o kupnej
zmluve, ale taktiez vSeobecné ustanovenia Obcianskeho zakonnika upravujlce

zavizkové pravo.

3.1 Prava a povinnosti predavajuceho

Zakladnou zmluvnou povinnostou predavajuceho vzniknutou v dosledku
uzatvorenia kapnej zmluvy je odovzdat’ vec kupujicemu a umoznit mu nadobudnat’
K tejto veci vlastnicke pravo, pricom tato povinnost' predavajiceho je podmienena
povinnostou kupujuceho zaplatit’ kiipnu cenu.

Predavajuci je povinny tito povinnost’ splnit’ riadne a v€as, z ¢oho vyplyva, Ze
VvV tomto pripade ma postavenie dlznika voci veritelovi, kupujucemu. Riadne splnenie
zavdzku predavajuceho vyZzaduje, aby preddvajuci odovzdal kupujucemu dohodnuty
predmet kipnej zmluvy v dohodnutej kvalite, akosti, prip. v priemernej strednej akosti,
ak akost’ nebola dohodnuta, v dohodnutom mnozstve a podobne. V pripade, ak predmet
kipnej zmluvy nebol odovzdany riadne, vznikd predavajucemu zodpovednost’ za tzv.
faktické vady.

V¢asné splnenie povinnosti znamena splnenie povinnosti na dohodnutom mieste
a Vv dohodnutom case. V pripade, ak sa ucastnici kipnej zmluvy nedohodli na mieste
a Case poskytnutia splnenia zavdzku predavajuceho, v tomto pripade plati obvykly
sposob poskytnutia plnenia predavajucim a ak nie, je povinny plnit’ bez zbytocného

odkladu po uzatvoreni kupnej zmluvy, pokial mu nevznikne pravo na odopretie
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poskytnutia plnenia kupujucemu™®.

Pravo predavajuceho na odopretie poskytnutia plnenia vznikd okamihom
omeskania kupujuceho so zaplatenim klipnej ceny a to az do Casu jej zaplatenia, pokial
predavajuci nebol podl'a kipnej zmluvy povinny plnit’ vopred, pripadne sticasne s nim.
Predévajuci je taktiez opravneny odopriet’ poskytnut’ plnenie, aj ked” bol povinny plnit’
vopred, ak je plnenie kupujuceho ohrozené skuto¢nost’ami, ktoré u neho nastali a ktoré
mu neboli zname, ked’ zmluvu uzatvaral a to az do ¢asu, kym nebude poskytnuté alebo
aspon zabezpecené vzajomné plnenie.106

Pokial’ sa zmluvné strany dohodli, Ze sa predmet kipnej zmluvy ma odoslat’ do
miesta plnenia alebo urcenia, a pokial’ zo zmluvy nevyplyva nieco iné, predavajici splni
svoj zavédzok vcas, ak v stanovenej dobe odovzda vec prepravcovi. Vlastnicke pravo
K tejto veci kupujiici nadobuida az jej prevzatim od prepravcu. Co sa tyka nakladov
spojenych s prepravou a odovzdanim veci, Obc¢iansky zdkonnik tito upravu ponechava
zmluvnej vol'nosti ucastnikov kupnej zmluvy a az v pripade absencie tejto dohody plati,
ze naklady spojené s odovzdanim predmetu kupnej zmluvy, napr. meranie, vézenie,
balenie, nesie predavajuci a naklady spojené s prevzatim veci nesie kupujﬁci107.

Miesto odovzdania predmetu kupy si mézu ucastnici kiipnej zmluvy dohodnat’
a pokial’ sa nedohodnt, je nim bydlisko predavajiceho, ktory je fyzickou osobou alebo
sidlo predavajuceho, ktory je pravnickou osobou'®,

,,Od miesta plnenia zavizku predavajliceho je potrebné odliSovat’ miesto urcenia
prepravovaného tovaru, t. j. miesto, kam ma predavajici vec odoslat’, pokial je tak
povinny zo zmluvy. Miesto uréenia je zhodné s miestom plnenia len v pripade, ak sa na
tom strany dohodnt. Pokial mé predavajuci vec odovzdat’ a miesto urCenia nie je
v zmluve dohodnuté, je preddvajuci povinny odoslat’ vec do bydliska alebo sidla
kupujiceho. Pokial’ je vec odosielana na miesto, ktoré nie je miestom plnenia, nesie
naklady odoslania kupujaci.«*®
Okrem povinnosti odovzdat predmet kupnej zmluvy ma predavajuci taktiez

povinnost umoznit’ kupujicemu nadobudnut’ vlastnicke pravo k predmetu kupnej

105 vid’ § 521 Obgianskeho zakonnika.

106 vid® § 560 Obgianskeho zakonnika.

Y7 vid § 593 Obgianskeho zakonnika.

198 vid’ § 567 ods. 1 Obgianskeho zakonnika.

199 SVESTKA, J. DVORAK, J. a kol.: Ob&anské pravo hmotné 2. Dil tieti: zdvazkové pravo. Pate ,
jubilejni aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, Str. 158.
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zmluvy, teda je povinny realizovat vSetky pravne kroky potrebné k prevodu
vlastnickeho prava na kupujiceho. V pripade predaja nehnutel'nosti zapisanej v katastri
nehnutelnosti je predavajuci povinny po uzatvoreni kupnej zmluvy poskytnat
kupujicemu vsetku potrebnu sucinnost’ k tomu, aby bol kupujuci zapisany ako vlastnik
Vv katastri nehnutelnosti.

V pripade, ak preddvajici nesplni svoj zavdzok odovzdat’ predmet kupnej
zmluvy kupujlicemu a previest’ na neho vlastnicke pravo k tejto veci riadne a véas
asuCasne mu nevznikne pravo na odopretie poskytnutia plnenia, dostiva sa do
omeskania s plnenim, s ¢im su spojené viaceré pravne nasledky a sucasne mu pribudaji
nové povinnosti bez ohl'adu na to, ¢i k omeskaniu doslo jeho zavinenim alebo nie.

Ak teda dlznik, predavajuci, nesplni svoj zavdzok riadne a vcas, je veritel,
kupujuci, opravneny domahat sa splnenia dlhu prostrednictvom vSeobecného sudu,
pripadne je opravneny od zmluvy jednostranne odstupit’, avSak podmienkou pre takéto
odstipenie od zmluvy je poskytnutie dlznikovi, t. j. preddvajucemu, dodatoéni
primeranti lehotu na poskytnutie plnenia, ktord musi jednozna¢ne urcit, moéze ju
predizit, aviak uz uréent dodatodni lehotu nesmie v ziadnom pripade skratit’. Pokial
vSak veritel od zmluvy po poskytnuti dodato¢nej lehoty na plnenie neodstipil, ale
uplatnil svoj ndrok na poskytnutie plnenia na vSeobecnom sude, uz nemdze
jednostranne od zmluvy odstapit’ (tzv. pravo vol'by).

V pripade tzv. fixnych zmlav, vktorych je doba plnenia viazand ku
konkrétnemu casovému okamihu, t. j. doba plnenia je stanovend presne, si pravne
nasledky omeskania veritel’a, t. j. predavajuceho, upravené Specificky. Ak pri takejto
zmluve existuje dohoda ucastnikov zmluvy o tom, Ze pokial’ predavajici neposkytne
plnenie v presne stanovenej dobe, kupujuci uz nebude mat’ na neskorSom plneni zaujem,
prip. ak z povahy veci vyplyva, Ze kupujici uZ nemoze mat’ zdujem na oneskorenom
plneni, zmluva sa omeSkanim predavajiceho s plnenim povinnosti rusi od zaciatku (ex
tunc) priamo zo zakona, pokial' kupujuci bez zbytoéného odkladu neoznami
predavajucemu, ze na poskytnuti oneskoreného plnenia trva. V désledku takéhoto
zrusenia zmluvy méze dojst’ k vzniku Skody, ako aj v pripade poskytnutia oneskorené¢ho

plnenia v dodatoénej lehote, za ktort nesie zodpovednost’ predévajl’lcillo.

10 vid § 518 Obcianskeho zakonnika.
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Dal§im pravnym néasledkom nesplnenia povinnosti predavajuceho odovzdat
predmet kupnej zmluvy a previest k nemu vlastnicke pravo na kupujuceho je vznik
zodpovednosti predavajuceho za stratu, poskodenie alebo zni¢enie predmetu kapnej

zmluvy, ktoré =zavinil, alebo knej doslo nahodou*.

Tato zodpovednost' je
zodpovednostou objektivnou, z ktorej sa mozno exkulpovat dokazom o tom, ZzZe
pri¢inou Skody st okolnosti, ktoré by boli nastali aj v pripade, ak by k omeskaniu
nedoslo a plnenie by bolo poskytnuté riadne a vcas.

Povinnosti predavajuceho odovzdat kupujicemu predmet kupnej zmluvy
a previest’ na neho vlastnicke pravo k nej zodpoveda povinnost' kupujuceho prevziat
riadne ponuknuty predmet kupnej zmluvy. V pripade, ak je kupujici v omeskani
s uvedenou povinnostou, predavajuci ma pravo predmet kupnej zmluvy ulozit' na
naklady kupujiceho na verejnom skladiSti alebo uiné¢ho uschovévatela, prip. je
opravneny ho po predchadzajicom upozorneni predat na ucet kupujuceho.
Predchadzajuce upozornenie s predajom predmetu kupnej zmluvy nie je potrebné,
pokial’ ide o vec podliehajtcu rychlej skaze a na upozornenie nie je as.**?

Toto pravo predavajuceho je Specifickym pravnym nasledkom omeskania
kupujiceho s plnenim konkrétnej pravnej povinnosti, a to povinnosti prevziat' riadne
ponuknuty predmet kupnej zmluvy. Takato =zakonnd pravna uprava chrani
predavajuceho pred zbytoCnymi ndkladmi ainymi problematickymi situdciami
spojenymi s drzbou a uskladnenim veci, ktord mala byt predmetom kipnej zmluvy.

Okrem uvedeného postupu je predavajici je opravneny pozadovat od
kupujiceho aj nevyhnutné ndklady spojené s opatrovanim veci a S pripadnou odmenou
in¢ho uschovévatela, s ktorym uzatvoril zmluvu o tschove, pricom kupujtci je povinny
tieto naklady predavajlicemu uhradit’.

V suvislosti s omeskanim  kupujiceho zaplatitt kipnu cenu vznikaju
predavajucemu d’al§ie opravnenia a to najmi odopriet’ poskytnit’ kupujicemu predmet
kipnej zmluvy az do Casu uhrady kupnej ceny, pripadne od zmluvy jednostranne
odstupit po tom, ako preddvajuci vyzval kupujliceho na thradu kipnej ceny aj
vV dodato¢nej primeranej lehote. Predavajici vSak najCastejSie vyuzivaji moznost
domahat’ sa splnenia dlhu na prisluSnom vSeobecnom sude, pricom spolu s plnenim

povinnosti ziadaju aj thradu Grokov z omeskania.

1 yid § 522 Obgianskeho zakonnika.
12 vid. § 592 Obéianskeho zakonnika.
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V pripade, ak v suvislosti s omeskanim kupujiceho so zaplatenim kupnej ceny
vznikne predavajicemu Skoda, ma pravo tuto Skodu od kupujuceho pozadovat’ podla
prislusnej pravnej upravy nahrady skody, pokial’ takto vzniknuta Skoda nie je krytad

tirokmi z omeskania.'*®

3.2 Prava a povinnosti kupujiceho

Zakladnou povinnost'ou kupujuceho v zdvizkovo-pravnom vztahu vzniknutom
na zaklade kiipnej zmluvy je zaplatit’ predavajicemu dohodnuti kupnu cenu za predmet
kipnej zmluvy. V tomto pripade ma kupujici postavenie dlznika a predavajici je
veritel'om, teda kupujuci je povinny svoj dlh splnit’ riadne a v€as. Aj v tomto pripade je
rozhodujica dohoda ucastnikov kupnej zmluvy o platobnych podmienkach, t. j.
0 spdsobe platby a splatnosti kupnej ceny, ide 0 tzv. pravidelné nalezitosti kapnej
zmluvy, ktoré nie su povinné a Vv pripade ich absencie plati obvykly spdsob uhrady
kipnej ceny a az nasledne ustanovenia Obc¢ianskeho zakonnika.

Ucastnici kapnej zmluvy sa teda moézu dohodnit, ¢i kipna cena bude uhradena
Vv hotovosti alebo prevodom na ucet, prip. inym sposobom, napriklad postou. V tomto
pripade je pre posudzovanie v¢asnosti rozhodujtica doba, kedy bolo plnenie poukazané,
pokial’ sa viak zmluvné strany nedohodnu inak™*. K splneniu dochadza aZ pripisanim
plnenia na ucet predavajuceho vedeny v peniaznom ustave alebo vyplatenim ciastky
v hotovosti, pokial’ nie je dohodnuté nieco iné.

Rovnako je na zmluvnej vol'nosti tcastnikov kupnej zmluvy, ¢i kiipna cena bude
uhradena jednorazovo alebo v splatkach. Ucastnici kapnej zmluvy sa mozu dohodnit’,
ako uz bolo uvedené, ze kupujicemu vznikd povinnost’ zaplatit’ preddvajucemu kupnu
cenu pri riadnom odovzdani a prevzati veci, ide o tzv. kipu z ruky do ruky, Ze splatnost’
ktpnej ceny vznika aZ okamihom, kedy si ma kupujici moznost’ predmet kupy fyzicky
prehliadnut’, tzv. kipa na uver, alebo sa ucastnici kiipnej zmluvy mézu dohodnat’ na
platbe vopred, kedy k odovzdaniu predmetu kupy dochadza neskor, ide o tzv.

pronumera¢nu kupu.

13 vid § 519 Obcianskeho zakonnika.
14 vid § 567 ods. 2 Obéianskeho zdkonnika.
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Pokial’ splatnost’ kiipnej ceny nie je zmluvnymi stranami vyslovne dohodnuta,
ani dodatocne, a pokial’ tito splatnost’ nie je mozné urcit’ ani podl'a zvyklosti, vzh'adom
na povahu kupnej zmluvy, prip. vzhladom na okolnosti, za ktorych bola tato kupna
zmluva uzatvorenda, Obcianky zakonnik ustanovuje povinnost’ oboch zmluvnych stran
plnit’ svoj dohodnuty zavdzok bez zbytocného odkladu, t. j. hned’, ako je to mozné.
Z takejto zékonnej Upravy vyplyva, ze v pochybnostiach st obe strany povinné plnit’
svoje vzajomné zavazky z kiipnej zmluvy stcasne.

To znamena, Ze pokial’ nie su platobné podmienky dohodnuté ticastnikmi kupne;j
zmluvy, kupujici je povinny zaplatit kupnu cenu pri riadnom odovzdani veci
predavajucim. Pokial’ vSak predavajuci odosiela predmet kipnej zmluvy na miesto
plnenia alebo urcenia, nema kupujuci povinnost’ zaplatit' kiipnu cenu do Casu, kym
nema moznost’ si predmet kapy riadne prehliadnut’. Teda do ¢asu, kym kupujici nema
realne vytvorenu moznost’ prezriet’ si predmet kupnej zmluvy a kupnu cenu v désledku
toho neuhradi, neodstdva sa do omesSkania s plnenim svojej povinnosti. Kupujuci
rovnako nemd povinnost’ platit’ kipnu cenu v pripade, ak predavajici mal poskytnat
plnenie vopred alebo sucasne a neucinil tak.

Kupujici ma povinnost’ zaplatit’ kiipnu cenu v mieste dohodnutom v zmluve,
pripadne toto miesto moze vyplynit’ z dohodnutého spdsobu platby. Pokial’ vSak nie je
miesto platenia urené, je nim bydlisko alebo sidlo kupujuceho.

V pripade, ak kupujici nesplni svoju povinnost’ zaplatit' kupnu cenu riadne
a véas, dostava sa do omeskania, s ¢im je spojenych niekol’ko pravnych nasledkov, ako
pravo predavajuceho odopriet odovzdat’ predmet kipnej zmluvy az do Casu thrady
kipnej ceny kupujl’lcemull5, jednostranne odstupit’ od kupnej zmluvy, ak kupujuci

nezaplatil kiipnu cenu ani v dodato¢nej primeranej lehote poskytnutej predéwajilcirn116

a rovnako je opravneny pozadovat’ urok z omeskania™’.

Dal$ou zékonnou povinnostou kupujuceho je prevziat riadne ponuknuty
predmet kupnej zmluvy, prip. poskytnut v dobe plnenia predavajucim potrebnu
sucinnost’ na riadne odovzdanie veci a nadobudnutie vlastnickeho prava k predmetu
kapnej zmluvy. V pripade nesplnenia tejto povinnosti sa kupujuici taktieZz dostdva do

omeskania, avsak V tomto pripade ma kupujici postavenie veritel'a, teda sa dostava do

15 vid § 591 Obgianskeho zakonnika.
18 vid § 517 ods. 1 Obéianskeho zdkonnika.
Uvid § 517 ods. 2 Obéianskeho zdkonnika.
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omeskania veritel'a™®.

K pravnym nasledkom omeskania kupujuceho S plnenim vysSie uvedenej
povinnosti patri prechod nebezpecenstva straty, zniCenia ¢i poskodenia veci, ako aj
nahodnej skazy vecit®,

Okrem uvedeného je kupujtci povinny nahradit’ predavajucemu naklady, ktoré
mu vznikli v stvislosti s omeskanim kupujuceho, taktiez je povinny nahradit
predavajucemu néklady spojené s opatrovanim veci alebo v stvislosti s jej uskladnenim
u iného uschovavatela, ak takéto naklady predavajucemu vznikli. Kupujuci taktiez nesie
zodpovednost’ za Skodu, ktora spdsobil preddvajicemu svojim omeskanim, pokial’ mu

je mozno za tito Skodu pricitat’ zavinenie.

18 vid’ § 522 Obcianskeho zakonnika.
9 vid tamtiez.
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4. Zodpovednost’ za chyby v zmysle pravnej upravy platnej
do 31.12.2013

,Jednou zo =zakladnych poziadavieck nasho prava je, aby sa subjekty
v majetkovopravnych vztahoch spravali tak, aby predovSetkym uskutoénovali vsetky
ukony, resp. vSetky druhy Cinnosti, ktoré maji byt podla zmluvy vykonané, a ktoré
subjekty od seba navzijom tiez s prisluSnymi pravnymi a ekonomickymi ddésledkami
oakavaju.“*® Vo vzniknutom zéavizkovo-pravnom vztahu maji teda subjekty nalezite
plnit’ to, k Comu sa zaviazali, t. j. maji poskytnit’ plnenie nielen vcas, ale aj riadne.
Poskytnutim vcasného a riadneho plnenia tak dochddza k zaniku zavazkovo-pravneho
vztahu splnenim (soliicia)*®. Solicia je typickym a najéastej$im pravnym dévodom
zaniku zavizku, resp. zaniku zavizkovo-pravneho vztahu atym aj zaniku pravnej
relevancie titulu jeho vzniku, t. j. zmluvy.

Ak vSak v zadvizkovo-pravnom vztahu sice k plneniu dojde, avsak toto plnenie
ma chyby, ,,nedochddza ku konecnému vysledku a ofakavanému zaviSeniu celého
procesu plnenia. Inymi slovami, chybné plnenie ani zteoretického, ani
z terminologického hl'adiska nemozno oznadit’ sa splnenie zavizku. Chybnym plnenim
totiz nie je dosiahnuty pravny a ekonomicky ciel’, ktory subjekty na zéklade uzavretej
zmluvy nielen chceli, ale aj ocakavali.*??

V pripade chybného plnenia vzniké ,,nova majetkovopravna povinnost’, ktord je
odli$na od povodnej — primarnej povinnosti. OdliSny charakter je dany predovSetkym
odlisSnym pravnym dovodom jej vzniku, ktory tvori protipravny kon.'“ 1de o tzv.
zodpovednost’ za chyby, ktora je zalozena na objektivnom principe a k vzniku ktorej je
potrebna najmé existencia platného povodného zavizkovo-pravneho vztahu, nakol'ko
bez neho nemodZze vzniknut' ani tdto zodpovednost, protipravny ukon scudzitel'a
a suCasne v€asné oznamenie chyb nadobudatela, ¢i uz vo forme notifikacie alebo vo

forme reklaméacie.

20 KIRSTOVA, K.: Zodpovednost' za vady. Zmluvny a zodpovednostny systém v sikromnom prave.

Bratislava: Vydavatel'ské oddelenie Pravnickej fakulty Univerzity Komenského, 1994, Str. 68

21 vid’ § 559 Obgianskeho zakonnika.

12 KIRSTOVA, K.: Zodpovednost' za vady. Zmluvny a zodpovednostny systém v sikromnom prave.

Egatislava: Vydavatel'ské oddelenie Pravnickej fakulty Univerzity Komenského, 1994, Str. 68
Tamtiez.
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4.1 Zodpovednost’ za chyby vSeobecne

V obc¢ianskom zavizkovom prave ma osobitny vyznam delenie zavizkov na
zaviazky odplatné abezodplatné, ked'Zze stymto delenim zavédzkov uzko suvisi
obcianskopravna zodpovednost’ za chyby, ktord prichddza do uvahy len v pripade
odplatnych zavézkov, t. j. pri prenechani veci inému za odplatu.

Pravna uprava zodpovednosti za chyby je v Obc¢ianskom zakonniku roztriestena,
ked’ze Obciansky zakonnik upravuje vSeobecni zodpovednost za vady a nasledne
obsahuje zakonné ustanovenia upravujuce zodpovednost’ za chyby osobitne pri uréitom
zmluvnom type, t. j. osobitne pri kipnej zmluve, pri predaji tovaru v obchode, pri
zamennej zmluve, pri zmluve o dielo a v jej ramci pri zhotoveni veci na zakazku a pri
oprave a uprave veci.

Vzajomny vzt'ah vSeobecnej pravnej upravy zodpovednosti za Skodu a 0sobitnej
pravnej Upravy je charakteristicky tym, ze aj tu plati zasada, ze Specidlna pravna Gprava
ma prednost’ pred vSeobecnou pravnou upravou (lex specialis derogat legi generali), ¢o
znamena, ze pokiall neexistuje osobitnd pravna uprava, pouziji sa ustanovenia
vSeobecne] Upravy zodpovednosti za chyby. Nésledne pri posudzovani konkrétneho
pripadu je nutné vyrieSit, ¢i sa na tento pripad vzt'ahuje len osobitnd pravna Uprava
zodpovednosti za chyby alebo sa aplikuje osobitna pravna uprava doplnena
vSeobecnymi ustanoveniami zodpovednosti za chyby.

Obciansky zakonnik teda obsahuje vSeobecnu pravnu upravu zodpovednosti za
chyby, ktoru je potrebné aplikovat pri jednotlivych typoch zmlav, pokial’ nie je
obsiahnuta v osobitnej pravnej uprave pri konkrétnom zmluvnom type. Ustanovenie §
499 Obéianskeho zakonnika'® je vSak zdkonnym ustanovenim pouziteInym pri kazdom
odplatnom type zmluvy, nakolko upravuje predpoklady vzniku zodpovednosti za
chyby, pri¢om pre vSetky tieto pripady plati aj osobitna pravna uprava zodpovednosti za
faktické chyby.

Zakladnym predpokladom vzniku zodpovednosti za chyby je prenechanie veci,
ktora bola predmetom danej odplatnej zmluvy, inému za odplatu. Obc¢iansky zdkonnik

kazdému, kto prenechava vec inému, zaklada zodpovednost’ za to, Ze tato vec mala

124 § 499 Obgianskeho zakonnika: Kto prenechd inému vec za odplatu, zodpovedna za to, ze v dobe

plnenia ma vlastnosti vyslovne vymienené lebo obvyklé, Ze ju mozno pouzit’ podl'a povahy a ucelu
zmluvy alebo podrla toho, ¢o si ucastnici dohodli, a Ze vec nema pravne vady.
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v ¢ase plnenia vlastnosti vyslovne vymienené veritelom, ak tieto vlastnosti neboli
vymieneng, ze tato vec mala vlastnosti obvykl¢, Standardné, ze vec sa dala pouzit’ podl'a
povahy atcelu zmluvy alebo podla dohody uc¢astnikov zavizkovo-pravneho vzt'ahu
a ze vec nemala pravne chyby.

Pre vznik vSeobecnej zodpovednosti za chyby sa tak vyzaduje, existencia
povodného zévizkovo-pravneho vztahu, ktory je platny, protipravne konanie
spocivajuce v poruSeni povodnej pravnej povinnosti poskytnit’ vec za odplatu riadne, t.
J. bez chyb, vec mala chyby v ¢ase plnenia (t. j. v Case tradicie, pricom nie je
rozhodujuce, ¢i sa chyba prejavi navonok az neskor) a samozrejme pric¢inna stavislost’
medzi protipravnym konanim a vyskytom chyby Vv Case tradicie.

V tejto suvislosti je taktieZ potrebné uviest', ze Obéiansky zakonnik upravuje aj
moznost’ zalozenia zodpovednosti za chyby, ktoré sa vyskytuji po splneni do urcitej
doby, teda pocas tzv. zarucnej doby, ktori mozno zalozit zdkonom alebo inym
vSeobecne zavdznym pravnym predpisom, dohodou ucastnikov zavizkovo-pravneho
vztahu ataktiez jednostrannym prehlasenim scudzitela.'®® Pri takto zaloZenej
zodpovednosti je pre vznik zodpovednosti za chyby potrebna rovnako existencia
povodného zavizkovo-pravneho vzt'ahu, porusenie povinnosti poskytnut’ vec za odplatu
bez chyb, vyskyt chyby v Case plnenia alebo v zaru¢nej dobe a samozrejme pricinna
stivislost’ medzi porusenim povinnosti a vznikom chyby.

Obciansky zakonnik upravuje zodpovednost za chyby ako zodpovednost
objektivnu, teda tato zodpovednost’ je dana bez ohladu na zavinenie, preto je pravne
irelevantné, ¢i scudzitel’ vedel alebo nevedel v ¢ase plnenia o chybe veci prenechavane;j
inému za odplatu, ¢i chybu spdsobil jeho zamestnanec, pripadne subdodavatel’, dovozca
a pod. Tato zodpovednost’ postihuje scudzitel'a uz pri poskytnuti plnenia.

Chybami je treba rozumiet nedostatky vlastnosti veci, ktora sa prenechava
inému za odplatu, ktoré vznikaju tym, Ze scudzitel neprenechal nadobudatelovi taky
predmet plnenia, ktory mu prenechat’ mal. Chyby mozno ¢lenit z roznych hladisk,
priCom Obciansky zakonnik povaZzuje za zakladné delenie chyb na chyby faktické
a chyby pravne. Nasledne mozno chyby delit’ na chyby skryté a chyby zjavné.

Faktické chyby st chyb veci spocivajice v neexistencii takych vlastnosti

veci, ktoré sa u tychto veci ur€itého druhu a veku predpokladaji a v désledku ktorych je

125 vid’ § 502 Obcianskeho zakonnika.
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podstatne zniZzena moznost realneho vyuzitia veci, teda vec znehodnocujt. lde
napriklad o chyby funk¢nosti, akosti, kvality a pod., teda nedostatky vlastnosti veci,
ktoré st pre jej pouzitie rozhodujuce. Moze ist’ taktiez o chyby balenia, dokladov, chyby
mnozstva. Aplika¢na prax K definicii faktickych chyb uviedla, Ze ,,za faktick( vadu veci
mozno povazovat nedostatok jej vlastnosti alebo prejavov, ktoré najmi vzhladom
k obsahu kupnej zmluvy, prehlaseniu predavajuceho o zarucenych vlastnostiach alebo
ustanoveniam pravnych predpisov ¢i technickych noriem mala predavana vec mat’. Za
fakticku vadu mozno povazovat’ aj nedostatok takej vlastnosti alebo prejavu, ktord sa
u veci tohto druhu vieobecne predpoklada.«!?® V pripade pouZitych veci je viak nutné
rozliSovat' medzi skuto¢nou faktickou chybou veci amedzi urlitym prejavom
amortizacie veci.

Pravne chyby brania riadnemu a neobmedzenému disponovaniu S predmetom
kapy, teda su prekazkou toho, aby nadobudatel mohol s vecou nakladat’ v takom
rozsahu, ako to vyplyva zo zmluvy a ucelu, na ktory je vec urCena. lde teda o také
pravne nedostatky, ktoré spdsobuju, Ze nadobudatel nenadobudol k prenechanym
veciam tie prava, ktoré nadobudnit’ podl'a zmluvy mal, teda nenadobudol také pravne
postavenie, aké nadobudnut mal.**’ Pravne chyby mozno v niektorych pripadoch
bezpecne zistit' z katastra nehnutelnosti, priCom v takomto pripade nemdze kupujuci
uplatnit’ zodpovednost’ za chyby u predavajuceho okrem pripadu, ak ho predavajuci
vyslovne ubezpecil, Ze predmet kilpy nema Ziadne pravne chyby, neviaznu na flom
Ziadne tarchy alebo iné prava tretich 0s0b.

Zjavné chyby st chyby veci, na zistenie ktorych sa nevyZaduju Ziadne odborné
znalosti, s vidite'né a zistiteI'né vol'nym okom. Mo6Ze ist’ napriklad o chybajucu cast’
alebo stcast’ veci, vonkajsie poskodenie veci a podobne. Skryté chyby su presnym
opakom chyb zjavnych.

Obciansky zékonnik zodpovednost’ za zjavné chyby upravil takym spdsobom, ze
scudzitel’ za tieto zjavné chyby nezodpoveda, resp. jeho zodpovednost je vylucena

okrem pripadu, aj scudzitel nadobudatela vyslovne ubezpecil, Ze vec je bez

126 Uznesenie Najvyssicho sudu, sp. n. 33 Cdo 1244/2011 z 27.09.2011.

27 Vid tamtiez.

128 Vid’ § 500 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika: Pokial ide o vady zjavné alebo o vady, ktoré je mozné zistit’
z prislusnej evidencie nehnutel'nosti, nie je mozné uplatiiovat’ narok zo zodpovednosti za vady, ibaze
scudzitel’ vyslovne ubezpecil, ze vec je bez akychkol'vek vad.
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akychkol'vek chyb'®. V tomto pripade nastupuje zodpovednost’ scudzitel'a bez ohl'adu
na to, ¢i scudzitel’ konal podvodne a ucelovo zatajil chyby veci alebo len 'ahkovazne
ubezpecil druhti stanu o absolutnej bezchybnosti prenechavanej veci. Tento princip
zodpovednosti plati aj v pripade pravnych chyb, ktoré je mozné zistit' z prislusnej
evidencie, ak scudzitel’ nadobudatel'a ubezpeci, Zze vec nema ziadne pravne chyby.

Scudzitel' d’alej v zmysle zakonnych ustanoveni nezodpoveda za poskytnutie
plnenia thrnom, t. j. veci ako stoji a lezi. Tato pravna uprava vychadza zo skusenosti, ze
Vv tomto pripade nejde o kvalitativne plnenie, teda vec sa predava za nizsiu cenu. Len
vynimo¢ne zakon zaklada zodpovednost’ scudzitel'ovi aj za toto plnenie a to vtedy, ak
poskytnuté plnenie nemalo vlastnosti vyslovne vymienené nadobudatel'om, alebo
0 ktorych bol nadobudatel’ scudzitelom vyslovne ubezpeceny, ze ich plnenie ma. ™
Scudzitel' v8ak zodpoveda bez vynimky za dlhy viaznuce na veci, kedZze tieto
neprechadzaji na nadobtidatel’a spolu s vecou a tieto dlhy je povinny uhradit’ scudzitel’
aj v pripade, ak uZ vec, na ktorej tieto dlhy viaznu, prenechal nadobudatelovi.**! Touto
pravnou upravou vSak nie si dotknuté vecno-pravne G¢inky zalozného prava. Ako
vyplyva z vysSie uvedenych skutocnosti, zodpovednost’ za chyby je zodpovednostou
objektivnou aje zodpovednostou zaviazkovo-pravnou, ktora vznika v dosledku
porusenia povinnosti scudzitela plnit' riadne, bez chyb. Z povahy tohto
zodpovednostného vztahu vyplyva, Ze za chyby prenechanej veci zodpoveda scudzitel,
t. j. osoba, ktora na zéklade zmluvy prenechala vec inému za odplatu, pricom pravo zo
zodpovednosti za chyby musi uplatnit’ ten, kto vec nadobudol od scudzitel'a na zaklade
zmluvy za odplatu. Prava vyplyvajice zo zodpovednosti za chyby prechadzaju po smrti
nadobudatel’a na jeho dedi¢ov. Co sa tyka prav zo zodpovednosti za chyby, vieobecna
pravna uprava Obcianskeho zakonnika stanovila za rozhodujuce povahu a rozsah chyby,
resp. to, i ide o chybu odstranitel'nt alebo neodstraniteln1.

V pripade odstranitel'nej chyby, pri existencii ktorej je moZné vec uzivat riadne
a dohodnutym spdsobom je nadobudatel’ opravneny vybrat si z alternativnych
spdsobom rieSenia jej napravy, t. j. je opravneny domdhat’ sa bezplatného, véasného

ariadneho odstranenia chyby opravou alebo doplnenim toho, ¢o chyba, alebo Ziadat

2 Vid' tamtiez.

130 Vid § 501 Obgianskeho zakonnika: Ak sa vec prenechava ako stoji a leZi, nezodpoveda scudzitel’ za
jej vady, ibaze vec nema vlastnost, o ktorej scudzitel’ vyhlasil, Ze ju ma, alebo ktort si nadobudatel
vyslovne vymienil.

131 vid’ § 500 ods. 2 Obéianskeho zédkonnika: Za dlhy viaznuce na veci je zodpovedny scudzitel.
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primeranu zl'avu z ceny. V pripade, ak ide o odstranitel'nu chybu, avsak v jej dosledku
nemozno vec uzivat dohodnutym spoésobom alebo riadne, nadobudatel’ je rovnako
opravneny rieSit’ tato situdciu viacerymi alternativnymi spdsobmi, t. j. domdhat’ sa
opravy, doplnenia toho, ¢o chyba, domahat’ sa vymeny veci alebo pozadovat’ primeranu
zl'avu z ceny. Pokial' ide o neodstranitelnti chybu, ktora zabranuje nadobudatelovi
uzivat’ vec dohodnutym spdsobom alebo riadne, nadobudatel” je opravneny domahat’ sa
zrusenia zmluvym. K takémuto zruseniu zmluvy moze dojst’ bud’ zhodnym prejavom
vole oboch zmluvnych stran alebo formou jednostranného adresovaného prejavu vole
nadobudatela, ktory priamo smeruje k zruSeniu, resp. k zaniku zmluvy a teda aj zaniku
vietkych vzajomnych prav a povinnosti. U¢inky zru$enia zmluvy nastavaju okamihom
dojdenia tohto prejavu vole nadobtdatel’a scudzitel'ovi, tzv. ¢inky ex nunc. V uréitym
pripadoch Obciansky zakonnik stavia na roven neodstranitelnych chyb chyby
odstranitel'né, v dosledku ktorych nadobudatel nemodze uzivat vec pre opdtovné
vyskytnutie sa tej istej chyby po oprave alebo pre vacsi pocet chyb. Ide o pripady
zodpovednosti za chyby pri predaji tovaru v obchode, pri zhotoveni veci na zakazku.
V pripade, ak ma vec chyby pravne, je nadobudatel’ povinny bez zbytocného odkladu po
tom, ako sa o0 nich dozvedel, oznamit’ scudzitel'ovi (pravnemu predchodcovi), tato
skuto¢nost’ s poziadavkou, vzhl'adom na okolnosti pripadu a povahu pravnej chyby, na
odstranenie tejto chyby. Nesplnenie tejto povinnosti nadobtidatel'a vSak nespdsobuje
stratu jeho prdva na ndpravu, ale len oslabenie tohto préwa..133 Oslabenie prava
nadobudatela spociva v tom, Ze scudzitel’ je opravneny v takomto pripade uplatnit’ voci
nadobtdatelovi vSetky namietky, ktoré doposial’ neboli uplatnené voci pravam tretej
osoby alebo ak boli uplatnené, mézu viest’ k tspesSnému odvrateniu uplatnené¢ho prava
tretej osoby, napriklad ndmietka preml¢ania. Nadobudatel je povinny v takomto pripade
strpiet’ nepriaznivé ndsledky nesplnenia svojej povinnosti bez zbytocného odkladu
oznamit’ pravne chyby scudzitel'ovi, ak by namietky vznesené scudzitel'om postaovali
na uspes$né odvratenie narokov tretej osoby.

Co sa tyka uplatnenia prav zo zodpovednosti za chyby, toto je $pecifické tromi
zakladnymi fazami. V prvej faze je nutné zistit' existenciu chyby, v druhej faze je

potrebné vcasné oznamenie tejto chyby scudzitel'ovi, ktoré spociva vo vytknuti chyb,

132 vid § 507 ods. 1 prva veta Obcianskeho zakonnika: Ak nemozno vadu odstanit’ a ak nemozno pre fiu
vec uzivat’ dohodnutym spdsobom alebo riadne, je nadobtidatel’ orpavneny domahat’ sa zrusenia zmluvy.
133 vid’ § 503 Obcianskeho zakonnika.
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tzv. notifikdcia reklamécie. Vytknutie chyb musi nadobudatel realizovat bez
zbyto¢ného odkladu po tom, ako mal moznost’ si vec prezriet’, pricom tito chybu je
opravneny vytknat' najneskor do 6 mesiacov odkedy si mal moznost’ vec prezriet’, ak
zédkon neustanovi inak. Obciansky zakonnik tuto lehotu upravuje ako Iehotu
hmotnopravnu a prekluzivnu, ¢o znaci, ze toto vytknutie chyby nadobtudatel'om musi
dojst’ scudzitel'ovi najneskor v posledny den tejto lehoty a v pripade nedodrzania tejto
lehoty prava nadobudatela zanikaju.'** V pripade zodpovednosti za chyby titulom
zarucnej zodpovednosti je nadobudatel’ povinny oznamit’ chyby najneskoér do uplynutia
zarucnej doby. Posledna, tretia faza spociva vtom, ze je nadobudatel opravneny
uplatnit’ uz konkrétne prava zo zodpovednosti za chyby na stide zalobou a to v zakonne;j
trojrocnej premlcacej lehote, ktora sa pocita odo diia, kedy nadobudatel’ vytkol chyby u
scudzitel’a.™®

Nakol'ko povinnost’ plnit’ bez chyb je povinnostou plnit’ riadne, je mozné pri
chybnom plneni uplatnit’ pravo na odstipenie od zmluvy v pripade, ak scudzitel
neodstrani chyby ani v uréenej dodato¢nej primeranej lehote, pricom narok na nahradu
Skody ostava nedotknuty.

Okrem vysS$ie uvedenych primarnych nésledkov poskytnutého chybného plnenia
nemozno opomenut’ aj sekunddrne nasledky. Sekunddrnym nésledkom chybného
plnenia je vznik prava nadobudatela na nahradu nevyhnutnych ndkladov, ktoré mu
vznikli v savislosti s uplatnenim prava zodpovednosti za chyby u scudzitel'a. Ob¢iansky
zakonnik aj pre uplatnenie tohto osobitného a samostatného prava stanovil lehotu na
uplatnenie, a to jeden mesiac od uplynutia doby, v ktorej je potrebné chybu vytknat. Aj
tato lehota je lehotou prekluzivnou, teda jej uplynutim pravo nadobudatela zanika.
Pravo na nahradu nevyhnutnych ndkladov vzniknutych v stvislosti s uplatnenim
zodpovednosti za chyby je uplatnitelné na sude v trojrocnej premlcacej dobe, ktora
zaCina plynit’ od okamihu vytknutia chyby U scudzitel'a, samozrejme pokial’ nedoslo
k prekludovaniu tohto prava. **

Okrem prava nadobudatela na ndhradu nevyhnutnych nékladov vznika
nadobudatelovi pravo na nahradu Skody, pokial v dosledku chybného plnenia

nadobudatel'ovi nejakd Skoda vznikla. Toto pravo na ndhradu Skody je nadobudatel

B34 vVid § 504 Obgianskeho zakonnika.
135 vid’ § 508 Obcianskeho zakonnika.
138 vid’ § 509 Obcianskeho zakonnika.
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opravneny uplatnit’ bez ohl'adu na to, ¢i u scudzitel'a uplatnil pravo zodpovednosti za
chybné plnenie alebo nie, avsak z titulu zodpovednosti za $kodu nemozno v zZiadnom

pripade uplatnit’ to, co sa malo uplatnit’ titulom zodpovednosti za chyby.

4.2 Zodpovednost’ za chyby predmetu kipnej zmluvy

Ako uz bolo vysSie uvedené, Obciansky zakonnik upravuje vSeobecnu
zodpovednost’ za chybné plnenie, pricom nésledne pri jednotlivych zmluvnych typoch
obsahuje osobitni pravnu upravu, ktorda je vo vztahu k vSeobecnej pravnej uprave
Specidlnou, teda je aplikovana pri konkrétnom zmluvnom type a az pokial’ tato Specidlna
pravna Uprava neupravuje urCité otdzky, je potrebné aplikovat vSeobecni pravnu
upravu zodpovednosti za chyby. Zavisi vSak od okolnosti konkrétneho pripadu, ¢i sa na
dany skutkovy stav aplikuje vylu¢ne Specidlna pravna uprava, alebo Specialna pravna
uprava so subsidiarnym pouzitim vSeobecnej pravnej upravy zodpovednosti za chyby.
Obciansky zakonnik pri pravnej uprave kipnej zmluvy obsahuje $pecidlne ustanovenia

upravujuce zodpovednost’ za chyby.

4. 2.1 VSeobecna upozornovacia povinnost’ predavajiuceho

Obciansky zakonnik pri kupnej zmluve vyslovne ustanovuje vSeobecnu
povinnost’ predavajuceho upozornit’ kupujiceho na chyby veci, ktord je predmetom

137 Na vztah tejto vSeobecnej zékonnej povinnosti predavajuceho

kipnej; zmluvy.
Kk v§eobecnej pravnej uprave existuju dva rozne nazory. Podla Eliasa z doslovného
vykladu tohto zdkonného ustanovenia vyplyva, Ze nie je dolezité, ¢i kupujlici mohol
zistit’ ur€ita chybu v Case uzatvorenia kiipnej zmluvy, napr. pravnu chybu nehnutel'nosti
Z katastra nehnutel’nosti, ale rozhodujtca je skutoCnost, Ze predavajiaci kupujuceho na
takato chybu neupozornil, okrem pripadu, kedy predavajuci kupujuceho vyslovne uistil,
ze vec je bez akychkol'vek chyb. Takymto doslovnym vykladom by doslo k zjavnému

rozporu medzi touto Specidlnou pravnou uUpravou a vSeobecnou pravnou Upravou

BT Vid § 596 Obcianskeho zikonnika: Ak méa vec vady, o ktorych predavajici vie, je povinny

kupujtceho pri dojednavani kipnej zmluvy na ne upozornit’.
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zodpovednosti za chyby, preto je potrebné v tomto pripade prihliadat’ aj na samotny
ucel zékona a zaujat’ stanovisko, ze zakonné ustanovenie upravujice vseobecnu
povinnost’ predavajuceho upozornit’ kupujiceho na chyby veci nie je vo vztahu
k ustanoveniu § 500 Obcianskeho zakonnika Gpravou §pecié.lnou.138

Aplika¢na prax vsak zaujala odlisné stavisko ked uviedla ktejto vseobecnej
povinnosti predavajuceho, ze ,,predavajuci zodpovedna za vady predavanej veci, pokial
Vv dobe plnenia nema predavana vec vlastnosti vyslovne vymienené alebo obvyklé, ak ju
nie je mozné pouzit’ podl'a povahy a tcelu zmluvy alebo podla toho, ¢o si ucCastnici
dohodli, alebo ak ma pravne vady. Predavajuci je povinny upozornit’ kupujiceho na
vady, o ktorych vie. PretoZze zmyslom upozornenia podla § 596 Ob¢Z je vylucit’ pravo
kupujiceho na zl'avu z klipnej ceny, popripade na odstipenie od kiipnej zmluvy, potom
splnenie tejto povinnosti ma za nasledok, Ze za vady, na ktoré predavajici kupujiceho
upozornil, nezodpoveda. Kupujuci, ktory aj napriek upozorneniu na vady zmluvu
uzatvori, dava tym najavo, ze mu oznacené vady nevadia a Stymto vedomim vec
kupuje.“139 Z tohto konStatovania je zrejmé, Ze sidy maju za to, Ze ide o Specidlnu
pravnu Upravu, ktora sa pouzije bez ohl'adu na vSeobecnu pravnu upravu zodpovednosti
za chyby. Takyto nazor je zluCitelny s celkovym ucelom pravnej zodpovednosti za
chyby veci ato aj vzhl'adom na to, ze ide o Specialnu pravnu upravu, ktorda ma pred
vS§eobecnou pravnou upravou prednost’.

Upozornenie predavajiceho na chyby musi spiiat’ uréité poziadavky, najmi sa
musi tykat' urcitej konkrétnej chyby veci, pretoze len vSeobecnym upozornenim
0 chybnosti veci si predavajici svoju zakonni povinnost nesplnim. Obciansky
zakonnik pre toto upozornenie nepredpisuje ziadnu pravnu formu, preto ani v pripade,
ak je kupna zmluva pisomna, nemusi byt toto upozornenie na chyby uvedené priamo
Vv kipnej zmluve a nemusi byt’ vyhotovené ani vo forme pisomného dodatku ku kupnej
zmluve. Pre splnenie tejto povinnosti postacuje ustne upozornenie predavajuceho na
urCité konkrétne chyby veci, ktord je predmetom kupnej zmluvy, pricom toto

upozornenie musi predavajici urobit’ v dobe uzatvarania zmluvy, najneskdr do jej

138 vid ELIAS, K. a kol.: Ob&ansky zakonik. Velky akademicky komenta¥. Uplny text zikona

s komentafem, judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 2 svazek. Praha: Linde Praha, a.s., 2008,
Str. 1733.

139 Rozsudok Najvyssieho stdu, sp. zn. 33 Cdo 1705/2007 z 25.06.2009.

0 vid’. JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M.: Obcansky zakonnik. Komentaf. 7. Vydani.
Praha: C.H.Beck, 2002. Str. 743.
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uzatvorenia. Ak kupujici uzatvori kapnu zmluvu s predavajucim aj napriek
upozorneniu na chyby veci, uzatvorenim zmluvy prejavi suhlas s oznamenymi chybami
veci apreto predavajiuci uz za tieto chyby nezodpoveda. Toto upozornenie vSak
nezbavuje predavajuceho zodpovednosti za chyby veci, ktoré mala vec v Case
uzatvorenie kapnej zmluvy, a ktoré neboli predmetom tohto upozornenia
predavajiaceho. Predavajuci tak zodpoveda za chyby veci, ¢i uz zjavné alebo skryté,
ktoré vysli najavo dodato¢ne a neboli predmetom upozornenia na chyby pri uzatvoreni
kapnej zmluvy, pridom tieto chyby existovali v dobe poskytnutia plnenia'*’. Pri predaji
veci pouzitej je nutné rozliSovat, ¢i ide skuto¢ne o chybu predmetu kupy, alebo len
0 bezné opotrebenie, ktoré by malo byt zohl'adnené vo vyske kupnej ceny. Pokial’ vak
zohl'adnené nebolo, nezaklada to zodpovednost predavajiceho za takéto bezné
opotrebenie predmetu kupy.**?

Tato Specialna pravna Uprava je rovnako zalozena na objektivnom principe, t. j.
aj tato zodpovednosti za chyby veci, ktora je predmetom kipnej zmluvy, je
zodpovednostou objektivnou, teda je irelevantné, ¢i predavajici o chybe, na ktort
kupujiceho neupozornil, v ¢ase uzatvorenia kipnej zmluvy vedel alebo nie, prip. ¢i
vedel, Ze jeho uistenie o tom, Ze predmet kipnej zmluvy ma ur€ité vlastnosti kupujicim
vymienené, je chybné, alebo Ze sa predavajici domnieval, ze predmet ktipnej zmluvy je
bez akejkol'vek chyby. Predavajici teda zodpoveda za vSetky chyby predmetu kupne;j
zmluvy, ktoré mala vec v Case uzatvorenia kupnej zmluvy, a na ktoré kupujiiceho
neupozornil ato aj v pripade, Ze o tychto chybach predavajice nevedel a ani vediet
nemohol, ¢o bolo dévodom, preco tieto chyby kupujiicemu neoznamil.**?

Ako vyplyva z vySSie uvedenych skutoCnosti, tdto objektivna zodpovednost’ za
chyby sa vztahuje vylu¢ne na chyby, ktoré mala vec v Case uzatvorenia kupnej zmluvy,
aj ked’ tieto vysli najavo neskor, teda preddvajuci nenesie zodpovednost’ za chyby, ktoré
vznikli neskor, nakol'’ko v tomto pripade neplati zdkonn4 zaruka tak, ako je to pri predaji
vV obchode, avSak zaruku je mozné v tomto pripade dohodnut’. Z takejto pravnej Gpravy

je zrejmé, ze je nutné rozliSovat medzi chybami, ktoré existovali v dobe plnenia

YL Vid § 597 ods. 1 Obéianskeho zékonnika: ak dodatoéne vyjde najavo vady, na ktorti predavajuci
kupujuceho neupozornil, ma kupujuci pravo na primeranu zlavu z dojednanej ceny zodpovednajucu
povahe arozsahu vady; ak ide o vadu, ktord robi vec neupotrebitelnou, ma tieZ pravo od zmluvy
odstapit’.

Y2 Vid’ rozsudok Najvyssieho sadu, sp. zn. 33 Cdo 896/2010 z 28.07.2011.

%3 vid'. JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M.: Obéansky zakonnik. Komentét. 7. Vydani.
Praha: C.H.Beck, 2002. Str. 744.
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a chybami, ktoré vznikli az po tejto dobe, pricom rozhodujuce, kedy sa chyba prejavila.
Ak by nastal pripad, ze v dosledku chyby existujicej v dobe plnenia, doslo nasledne
k poskodeniu predmetu kupy, predavajici by za tato chybu nezodpovedal z titulu
zodpovednosti za chyby, ale z titulu zodpovednosti za skodu.***

Pre tplnost’ je potrebné uviest’, ze kupujuci méa pravo na ndhradu skody, ktorad
mu vznikla v doésledku chybného plnenia, ak su splnené zakonné podmienky pre jej
uplatnenie a uplatnenie prav zo zodpovednosti za chyby nie je prekazkou uplatnenia
prava na nadhradu Skody. Zavézky vznikajuce zo zodpovednosti za Skodu maji totiz iné
zakonné predpoklady vzniku (protipravny ukon, Skody a pri¢inna suvislost’), ako
zavazky vznikajuceho zo zodpovednosti za chyby (existencia platného primarneho
zavazkovo-pravneho vzt'ahu, protipravny tkon, chyba veci, pri¢inna stvislost medzi
protipravnym ukonom a chybou veci). Pri uplatneni zodpovednosti za Skodu vsak
kupujici nemdze ,,uplatnit’ to, ¢o zodpoveda pravam zo zodpovednosti za vadu veci
(napr. ¢iastku, o Ktort je niz§ia hodnota predavanej veci namiesto zl'avy z kupnej ceny),
pokial’ doslo k zaniku prav zo zodpovednosti za vady pre nesplnenie v¢asnej notifikacie

Véd“145

4. 2. 2 Pravne nasledky porusenia vS§eobecnej upozoriovacej povinnosti

Obciansky zakonnik obsahuje rovnako Specidlnu pravnu upravu pravnych
nasledkov nesplnenia vSeobecnej upozorniovacej povinnosti preddvajucim voci
kupujicemu, ak dodato¢ne vyjde najavo chyba, ktort mala vec v ¢ase uzatvorenia
zmluvy.

Ak teda vyjde dodato¢ne najavo chyba predmetu kupy, na ktorti kupujuci nebol
predavajicim upozorneny, vznikd medzi predavajucim a kupujucim zavédzkovo-pravny
vztah zodpovednosti za chyby, z ktorého vznikd kupujlicemu pravo na primerana zlavu
z dojednanej ceny, alebo pravo od zmluvy odstapit’, ak ide o chybu, ktora robi predmet

146

ktipnej zmluvy neupotrebitelnym.™™ ,,Za neupotrebite'nu je potrebné povazovat’ taku

vec, U ktorej vysla najavo neodstranitelnd vada, a predmet kipy nie je mozné pre iiu

14 Vid' rozsudok Najvyssieho stdu, sp. zn. 32 Odo 956/2002 z 28.01.2004.
145 Rozsudok Najvyssieho stdu, sp. zn. 33 Odo 320/2005 z
18 vid § 597 ods. 1 Obéianskeho zdkonnika.
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uzivat’ dohodnutym sposobom alebo riadne, alebo vysla najavo obdobna vada, ktora je
sice odstranitel'na, avSak naklady na opravu st neimerné cene veci — oprava by bola
ekonomicky neucelnym nakladom v pomeru ku kapne;j cene.*’

Uréenie vySky primeranej zlavy zceny zavisi najmd od povahy a rozsahu
zistenej chyby predmetu kupy vzhladom k dohodnutej kupnej cene, na znizeni jej
funkénych vlastnosti, na zmene jej estetickej hodnoty, na jej d’alSej upotrebitelnosti, na
to, ako sa tato chyba prejavuje pri uzivani veci, napriklad ak je jej uzivanie podstatne
znizené, Ci je v dosledku tejto chyby znizena aj zivotnost’ veci a podobne. Rovnako je
potrebné prihliadat’ aj na cenu nutnych oprav, pokial’ bola vec opravena, ako aj na
pripadné zhodnotenie veci v dosledku vykonanej opravy a podobne. Uréenie vysky
primeranej zl'avy z ceny zavisi zasadne od dohody zmluvnych stran.

Ak sa vSak tato otazka stane predmetom sudneho konania, sidna prax zaujala
jednoznacné stanovisko, Zze zdkonné ustanovenie Obcianskeho zdkonnika o urceni
primeranej zl'avy z kiipnej ceny je pravnou normou s relativne neurcitou, abstraktnou
hypotézoul48, »t. J. patri k prdvnym norméam, ktorym hypotéza nie je stanovena priamo
pravnym predpisom, a ktord tak prenechdva stidu, aby podla svojho uvazenia v kazdom
jednotlivom pripade vymedzil sdm hypotézu pravne] normy z Sirokého, vopred
neobmedzeného okruhu okolnosti.“**? Uvazenie stidu viak vo vi&sine pripadov nemoze
zavisiet’ jedine od jeho vol'nej uvahy sudu pri uréeni vysky primeranej zl'avy z ceny a to
najmd vzhladom na $iroky okruh skutonosti potrebnych pre toto posudenie a ich
odbornt, pripadne technickii povahu, pre postdenie ktorych je zvdcSa nevyhnutna
potreba odbornych znalosti a preto sa posudzovanie vysky primeranej zlavy z ceny
Vv sudnom konani ponechava v kompetencii odbornych osdéb, znalcov. Volna uvaha
stdu o urceni vysky zlavy z ceny je V}'/nimkou.150

Obciansky zakonnik upravuje osobitne pripad zodpovednosti za chyby veci
predavajuce, ked’ predavajaci ubezpecil kupujiuceho, ze vec ma urcité vlastnosti , najma
vlastnosti kupujucim vymienené, alebo nema Ziadne chyby, anéasledne sa toto

ubezpecenie ukaze ako nepravdivé. V tomto pripade patri kupujlicemu pravo odstipit’

Y7 Rozsudok Najvyssieho sadu, sp. zn. 33 Odo 154/2003 z 21.05.2003.

8 Hypotéza je Gast’ pravnej normy, ktora uréuje podmienky realizacia pravidla spravania saktoré je
stanovené v dispozicii, priCom s touto podmienkou spaja pravna norma vznik, zmenu alebo zanik
opravneni a porinnosti. Dispozicia je vlastnym pravidlom spravania normativnou ¢astou pravnej normy.
% Rozsudok Najvyssieho stdu, sp. zn. 21 Cdo 5236/2007 z 11.02.2010.

130 vid’ rozsudok Najvyssieho sudu, sp. zn. 32 Odo 956/2002 z 28.01.2004.
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od kupnej zmluvy.*!

Nepravdivym uistenim treba rozumiet' také uistenie predavajiceho, ktoré
nezodpoveda skutoCnosti, pricom nie je rozhodujtice, ¢i o tom predavajiuci ma alebo
nema vedomost. Uistenie predavajuceho o urcitych vlastnostiach predmetu kupnej
zmluvy vSak musi byt sucastou kupnej zmluvy, teda je podstatna ta skutocnost’, ¢i
predavajuci v priebehu uzatvarania kipnej zmluvy uistil kupujaceho, ze vec ma urcité
vlastnosti pozadované kupujucim, alebo ¢i v tomto obdobi zozndmil kupujuceho
s urCitou vlastnostou predmetu kupnej zmluvy. Toto uistenie predavajiceho nemusi
mat’ pisomnu formu ani v pripade pisomnej kupnej zmluvy.

Odstipenic od zmluvy™? je vzasade jednostrannym pravnym t(konom,
adresovanym, pre ktory zdkon nevyzaduje Ziadnu formu okrem pripadu, ak bola zmluva
uzatvorend v pisomnej forme, kedy aj jej zmena alebo zruSenie musi byt urobené vo
forme pisomne;j.*>® Uginnym odstapenim od zmluvy je zmluva zrusena od po&iatku™,
ex tunc, priCom ucéinnost nastdva okamihom, kedy doéjde adresatovi v zakonom
ustanovenej lehote, pricom akceptacia zo strany adresata nie je potrebna. ,,V pravnych
vzt'ahoch ucastnikov zmluvy nastdva rovnaky pravny stav, ako keby k zmluve vobec
nedoslo. ZruSenie zmluvy s uc¢inkami ,,od pociatku* znamena nielen to, ze zmluva
strdca svoje pravne ucinky a ze neposkytuje zdklad pre pravne vztahy ucastnikov.
Medzi ucastnikmi zmluvy sa zrusenie zmluvy ,,0d pociatku® prejavuje najma tym, ze sa
,0d pociatku® obnovuju ich prava a povinnosti v tej podobe, v akej ich mali k predmetu
zmluvy pred uzatvorenim zmluvy (teda Ze sa obnovuje ,,povodny stav®), a to bez
zretel’a na to, €1 zmluva mala mat’ pravne nasledky len v podobe obliga¢nych ucinkov,
alebo ¢i mala mat’ tiez vecné pravne ucinky (nadobudnutie vlastnickeho alebo iného
vecného prava). <

Z uvedeného vyplyva, ze kupujicemu vznikd pravo volby medzi odstupenim od
zmluvy a pravom na primeranti zlavu z dohodnutej kapnej ceny ato v zavislosti od

charakteru vady, teda ¢i ide o chybu neupotrebitelnti alebo upotrebitelnu. Pravo na

BLyid § 597 ods. 2 Obgianskeho zakonnika.

152 Vid' § 48 ods. 1 Obgianskeho zakonnika: Od zmluvy méze castnik odstupit’ len pokial’ je to v tomto
zakone stanovené alebo Ucastnikmi dohodnuté.

18 Vid'. § 40 ods. 2 Obgianskeho zékonnika: Pisomne uzatvorena dohoda méze byt zmenena alebo
zruSena len pisomne.

154 Vid' § 48 ods. 2 Obgianskeho zakonnika: odstipenim od zmluvy sa zmluva od po&iatku rusi, pokial
nie je pravnym predpisom stanovené alebo ucastnikmi dohodnuté inak.

155 Rozsudok Najvyssieho stdu, sp. zn. 21 Cdo 4325/2007 z 28.04.2010.
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primeranu zl'avu z kiipnej ceny vznika kupujicemu vzdy, bez ohl'adu na povahu chyby,
avsak pravo na odstipenie od zmluvy mu vznika jedine v tom pripade, ak ide o chybu
neupotrebiteln alebo v pripade ak sa uistenie o urCitej vlastnosti veci, pripadne jej
bezchybnosti ukaze ako nepravdivé. Rovnako v pripade, ak sa neupotrebiteInost’
predmetu kipnej zmluvy ukéze ako prechodnd a odstraniteI'na opravou imernou kupnej
cene vdobe predaja, kupujicemu vznikd len pravo na primeranti zlavu z ceny
v zavislosti od povahy a rozsahu chyby.**®

Rozhodnutie kupujiceho, ktort zpravnych moznosti vyuzije zavisi
predovsetkym na povahe arozsahu chyby. Je teda vylucne na kupujucom, ¢i sa
rozhodne v takomto pripade od zmluvy odstipit’ a zrusit' ju, alebo sa rozhodne tuto
zmluvu ponechat’ v platnosti a pozadovat’ len zl'avu z dojednanej kupnej ceny, ktora
bude zodpovedat’ povahe a rozsahu chyby.

Na zaver tejto Casti rigoroznej prace by sme sa radi v kratkosti venovali
odliSnym pravnym nazorom na ucinky odstupenia od zmluvy, predmetom ktorej bola
nehnutel'nost’ zapisané v katastri nehnutel'nosti. Aplika¢nd prax v tejto stvislosti zaujala
jednoznacéné stanovisko, Ze v dosledku odstupenia od zmluvy 0 prevode nehnutel'nosti
zanikaju nielen obliga¢né ucinky zmluvy, ale aj vecno-pravne uéinky a obnovuje sa
pravny stav pred uzatvorenim zmluvy. V dosledku zéniku vecno-pravnych uc¢inkov
zmluvy spdsobenych odstipenim od zmluvy ma kataster nehnutelnosti povinnost
vyznalit’ zmenu, resp. dat’ do stladu skuto¢ny stav so stavom pravnym, zdznamom,
ktorym vyzna¢i zmenu vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti spdt na
prevodcu, teda osobu, ktora od zmluvy odstlipila. Vysloveny pravny nazor je
vSeobecnym nazorom aplikacnej praxe. Pravna tedria zaujala k tejto problematike iny
nazor, resp. sa priklana k tomu, ,,Ze jednostrannym odstipenim od zmluvy o prevode
nehnutelnosti zanikajii len obliga¢no-pravne ucinky zmluvy. Vecno-pravne ucinky
zmluvy o prevode zostavaji zachované a musia byt odstranené zmluvou o spitnom
prevode medzi prevodcom a nadobudatel'om, alebo na zaklade sudneho rozhodnutia,
ktoré bolo vydané na zaklade navrhu (Zaloby) jednou zo stran z titulu vydania
bezdovodného obohatenia. <™’

Osobne sa priklaname knazoru aplikacnej praxe a to aj napriek uréitym

% Vid' rozsudok Najvyssieho stdu, sp. zn. 33 Cdo 4423/2009 z 31. 03. 2011.
T ELIAS, K a kol..: Ob&ansky zakonik. Velky akademicky komentat. Uplny text zakona s komentarem,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 2 svazek. Praha: Linde Praha, a.s., 2008, Str. 1735, 1736.
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nevyhodam takéhoto ponimania a nedostatku pravnej Gpravy v tomto smere. V prvom
rade je potrebné uviest, ze pravny institut odstipenia od zmluvy, pokial’ bol realizovany
v sulade so zadkonom jednoznacne sposobuje zruSenie zmluvy od pociatku, teda
navodzuje stav pred uzatvorenim zmluvy, z ¢oho vyplyva, ze k uzatvoreniu zmluvy
nedoslo, teda dochddza k zéniku nielen obliga¢no-pravnych ucinkov zmluvy, ale
rovnako musia zanikat’ aj vecno-pravne ucinky.

V tomto pripade by mal kataster nehnutel'nosti zdznamom vyznacit’ stav pred
vkladom vlastnickeho prava, avSak prislusné katastralne trady v praxi odmietaju
previest’ vlastnicke pravo kveci len na zaklade jednostranného pravneho tukonu,
nakol’ko vo vic¢sine pripadov navrh na vykonanie zdznamu podava osoba, ktora nie je
evidovanym vlastnikom predmetnej nehnutel'nosti. Preto osobe, ktora odstipila od
zmluvy neostava iné, ako sa obratit’ na prislusny vSeobecny sud s prislusSnym navrhom
na vydanie bezdovodného obohatenia, resp. na urCenie vlastnickeho prava
k nehnutelnosti. V pripade zmeny pravnej upravy vtomto smere, t. j. ak by bolo
umoznené priamo katastralnemu uradu vykonat’ zmenu vzdy pri odstipeni od zmluvy,
by mohlo dochadzat’ k zneuzivaniu tohto pravneho instititu na ucely ziskania
bezddvodného obohatenia. V tomto smere by vSak bolo mozné uvazovat o takej pravnej
uprave, kde by zaznam o zmene vlastnickeho prava v katastri nehnutel'nosti na zaklade
odstipenia od zmluvy podliehal sidnemu schvaleniu, kedy by std skumal, ¢i
K odstiipeniu od zmluvy doslo platne alebo nie. Nakolko skumanie pravnych téinkov
odstupenia od zmluvy o prevode nehnutel'nosti nie je predmetom tejto rigoréznej prace
a rozpracovanie tejto problematiky nie je ani mozné vzhladom k rozsahu préace,
nemozno sa jej venovat’ viac. Nacrtnuté otazky vSak mozu byt predmetom d’alSieho
skimania a Studia prava a pravnych G¢inkov odstupenia od zmluvy, a to aj vzhl'adom

k novej pravnej uprave sikromného prava.

4. 2. 3 Pravo kupujuceho na nahradu nevyhnutnych nakladov

Obciansky zakonnik okrem primarnych prav kupujiceho vyplyvajicich mu
z vyssie uvedeného zodpovednostného vztahu, t. j. pravo na primerant zl'avu z ceny
apravo na odstupenie od zmluvy, priznava kupujicemu aj pravo pozadovat ndhradu
nevyhnutnych néakladov, ktoré mu wvznikli v suvislosti sa uplatnenim prav zo

zodpovednosti za chyby a pravo na nahradu skody.
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»Kupujici ma pravo na ndhradu nevyhnutnych nékladov, ktoré mu vznikli
v stvislosti s uplatnim prav zo zodpovednosti za chyby.“™® Obgiansky zékonnik
prostrednictvom tohto zakonného ustanovenia upravuje moznost’ kupujuceho doméhat’
sa taktiez nevyhnutnych nakladov, ktoré mu vznikli v suvislosti s uplatnenim
zodpovednosti za chyby u predavajuceho. Moéze ist napriklad o naklady spojené
s prepravou veci Kk oprave, naklady spojené s ohliadkou veci, poStovné, cestovné
apodobne. Toto pravo vSak vznika kupujicemu len vo vztahu k nevyhnutnym
vynaloZzenym nakladom, teda ndkladom, ktoré kupujici musel vynalozit’ v kazdom
pripade.

Takymto nevyhnutnym ndkladom mozu byt aj ndklady vynalozené na
vyhotovenie znaleckého posudku. V tomto smere vSeobecné sudy uviedli, Ze
predavajuci nemdze hradit premrStené a nezodpovedajice néaklady spojené
s uplatnenim prav zo zodpovednosti za chyby kupujucemu. Vo vztahu k uvedenému
zaujal stanovisko aj Ustavny sid ked’ uviedol, Ze takéto dosledné uplatiiovanie
uvedeného nazoru ,,by jednoznacne nttilo kupujiceho, aby pre istotu vyhl'adaval vacsie
mnozstvo znalcov a zist'oval ich cenu za posudenie chyby, aby sa vyvaroval eventualne
hroziaceho zaveru, Ze std cenu, ktort zaplatil za znalecky posudok, posudi ako
premrStent a celkom nezodpovedajucu. Doésledkom takéhoto postupu by potom bola
zvySena ochrana preddvajiceho voci spotrebitelovi, nakolko je zrejmé, Ze ziadne
z tychto nakladov by nevznikli, pokial’ by sam predéavajuci pri vybavovani reklamécie
postupoval riadne.“**® Z uvedeného nazoru Ustavného sudu jednoznagne vyplyva, e
predavajuci zodpovedd aj za nédklady spojené s vyhotovenim znaleckého posudku
kupujicim, ak kupujici musel tento posudok zabezpecit’ na ucel ochrany jeho prav (islo
0 ucelne vynalozené naklady, ktoré neboli sic¢asne nadhodnotené a premrstené), najma
vzhl'adom na spravanie sa predavajuceho pri vybavovani reklamacie, kedy bol
predavajuci bud’ ne¢inny, alebo nepostupoval spravne.

Nakladmi spojenymi s uplatnenim prav zo zodpovednosti za chyby mdzu byt aj
naklady pravneho zastlipenia, ak sa samozrejme jednalo o nutné a Ucelne vynaloZené,
¢o nie su v pripade, ak kupujicim je napriklad osoba s pravnickym vzdelanim, ktord sa

necha zastupit’ pravnym zastupcom pri uplatiiovani prav zo zodpovednosti za Vady.160

158 § 598 Qbéianskeho zéakonnika. )
1% Nalez Ustayného sudu, sp. zn. 1. US 626/06 z 25.01.2007
180 v/id’ nalez Ustavného stdu, sp. zn. I US 2843/2010 z 02.03.2011.
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Oprévnenie kupujuceho na ndhradu nevyhnutnych aéelne vynalozenych
nakladov spojenych s uplatnenim prav zo zodpovednosti za skodu je sucastou jeho prav
vyplyvajucich zo zodpovednosti za chyby predmetu kupy, nie ndhradou $kody, ktort je
potrebné od tychto ndkladov oddelovat. Kupujucemu vznika toto pravo vzdy, bez
ohl'adu na to, ¢i preddvajuci chybné plnenie zavinil alebo nie, nakol'’ko zodpovednost’ za
chyby je zodpovednost'ou objektivnou.

Sucastou tychto nékladov nie st ani naklady spojené s uplatnenim prava
kupujiceho na stde, nakolko nahrada tychto nakladov podlieha inému pravnemu
rezimu, a to rezimu Ob¢ianskeho sudneho poriadku.

Uvedené pravo kupujiceho je samostatnym pravnym narokom a pre jeho vznik
je nutné platné, vcasné a dovodné uplatnenie prava zodpovednosti za chyby predmetu
kipy a sucasne vCasné oznamenie tychto ndkladov predavajucemu, t. j. oznadmenie
v zdkonom ustanovenych lehotach, ktoré su prekluzivne™, teda ich uplynutim toto
opravnenie kupujuceho zanika. Obciansky zdkonnik upravuje zakladna Sest’” mesacnu
lehotu na realizaciu tohto oznamenia, pricom pri chybach krmiv je tato lehota
trojtyzdiiova a pri chybach zvierat je Sest'tyzdnova, pricom vsetky tieto lehoty zacinajt
plynat’ odo diia prevzatia veci.'®?

Tato Specialna uprava zdkonnych prekluzivnych lehdt je odlisSna od vSeobecnej
pravnej Gpravy zodpovednosti za chyby, nakol’ko podl'a vSeobecnej pravnej Gpravy je
potrebné uplatnit’ pravo na ndhradu nutnych nékladov najneskdr do jedného mesiaca po
uplynuti doby urcenej pre vytknutie chyb veci'®, aviak v praxi nesposobuje v Ziadne
zasadné problémy.

Aj napriek tomu, Ze takato pravna Uprava nesposobuje zasadné problémy, mala
by vychadzat z praxe amala by sa prisposobit’ potrebam spolo¢nosti, nakolko aj
V stcasnosti mdze nastat’ situacia, kedy naklady skuto¢ne vzniknll az po uplynuti lehoty
na notifikaciu, resp. na ozndmenie tychto vzniknutych nakladov, pri¢om tieto dve lehoty
su rovnaké. V tejto suvislosti povazujem za potrebné uviest’, Ze aj lehota na uplatnenie
prava na nahradu nevyhnutnych nakladov v pripade kipnej zmluvy by mala siahat’ do

obdobia po notifikacii chyb u predavajuceho, tak ako je to pri vSeobecnej pravnej

181 Oznamenie o nakladoch musi byt predavajucemu dorudené v zdkonnej prekluzivnej lehote, nestagi
jeho podanie na postovu, prip. int prepravu v posledny dei lehoty.

182 vid’ § 599 Obcianskeho zakonnika.

% Vid. 509 Obgianskeho zakonnika.
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uprave. Takato pravna uprava by bola logickd vzhl'adom na to, Ze mdze bezpochyby
nastat’ situdcia, kedy sa notifikacia realizuje v posledny den prekluzivnej lehoty, pricom
napr. faktira za pripadné naklady (napr. pravne sluzby, vyhotovenie znaleckého
posudku, preprava a podobne) spojené s uplatnenim prava zo zodpovednosti za chyby
moéze byt vyhotovena neskor aaj neskor uhradend, teda vtomto pripade dojde
K uplynutiu lehoty na oznamenie nakladov a K zaniku prava kupujiiceho na ich nadhradu.

Rovnako je potrebné v tomto pripade poukazat’ na problematicku aplikaciu tohto
institatu pri predaji tovaru v obchode, nakol’ko Specidlna pravna uprava tykajlca sa tejto
problematiky odkazuje na pravnu Gpravu kipnej zmluvy.'®® Ide teda nepochybne
0 vzt'ah v§eobecného a $pecialneho pravneho predpisu.

Zakonné ustanovenia tykajice sa predaja tovaru v obchode vSak neobsahujt
ziadnu Specidlnu pravnu upravu nahrady nutnych nakladov spojenych s uplatnenim
prava zodpovednosti za chyby, preto ju tu nutna aplikacia vSeobecnych ustanoveni, t. j.
ustanoveni o ndhrade nutnych ndkladov pri kupnej zmluve. Vysledkom doslovného
gramatického vykladu tychto pravnych noriem je vznik absurdnej situacie, kedy sa
nahrada ndkladov spojenych s uplatnenim zodpovednosti za chyby veci musi uplatnit’
Vv Sestmesacnej lehote od prevzatia veci'®, pricom zarucnd lehota pri tejto Specidlnej
pravnej uprave je dlhsia, dvojroéném.

Pri pouziti systematického a logického vykladu, s prihliadnutim na povahu
materidlnopravneho §tatu, mozno dojst’ k zaveru, ze v tomto pripade je nutna aplikacia
ustanovenia § 626 Obcianskeho zdkonnika, podla ktorého prava zo zodpovednosti
zanikaju, ak neboli uplatnené v zarucnej dobe.’®” Ked'ze pravo na nahradu nakladov je
neoddelitelnou sucastou prava zo zodpovednosti za chyby, toto ustanovenie dava
priestor pre posudenie lehoty na uplatnenie prava kupujiceho na ndhradu nevyhnutnych
nakladov spojenych s uplatnenim prav zo zodpovednosti za chyby ako lehoty
dvojro¢nej, ¢im sa vyluCuje aplikacia vSeobecnej pravnej upravy a eliminuje sa
vzniknutd nezrovnalost’ pravnych noriem. Vzhl'adom na zachovanie pravnej istoty by

som vSak odporucal novelizaciu prislusnych zakonnych ustanoveni tykajlcich sa tejto

164 Vid’ § 612 Obgianskeho zakonnika: Ak fyzicka alebo pravnické osoba predava tovar ako podnikatel
(dalej len ,,predavajuci®) v ramei svojej podnikatel'skej Cinnosti, platia okrem vSeobecnych ustanoveni
0 kapnej zmluve aj nasledujtce ustanovenia § 613 a 627.

185 Vid’ § 599 Obgianskeho zakonnika.

188 Vid’ § 620 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika: Pri predaji spotrebného tovaru je zaruéna doba 24

mesiacov.

187 vid’ § 626 Obcianskeho zakonnika.
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problematiky.

Na rozdiel od vSeobecnej pravnej upravy, vtomto pripade je oznamenie
kupujiceho o nakladoch spojenych s uplatnenim prav zo zodpovednosti za chyby
v zakonom ustanovenych lehotach obligatérnou a hmotnopravnou podmienkou sudneho
konania, t. j. pokial' kupujici nevyuzil toto svoje zdkonné opravnenie, prip. nebolo
urobené véas, nie je mozné viest’ sidne konanie o takomto naroku.

Pokial’ ozndmenie kupujuceho bolo realizované vcas a predavajici dobrovolne
tieto uplatnené nevyhnutni ndklady kupujicemu neuhradil, prip. ich neuhradil
v pozadovanej vyske, ma kupujlci pravo obratit’ sa na sid so zalobou na nahradu tychto

nevyhnutnych nakladov a to vo vSeobecnej trojro¢nej premlcacej dobe.

4. 2. 4 Notifikacia chyby predmetu kupnej zmluvy a lehoty pre uplatnenie

narokov kupujuceho vyplyvajucich zo zodpovednosti za chyby

Pre uspesné uplatnenie zodpovednosti za chyby predmetu kupnej zmluve je
nutnd tzv. notifikacia, ktorou sa rozumie vytknutie chyby v zakonom ustanovenej
lehote. Vytknutim chyby je treba rozumiet opisanie tejto chyby nezamenitelnym
sposobom, pri¢om tento tkon moze byt realizovany akymkol'vek spdsobom, nakolko
Obciansky zdkonnik neustanovuje pre tento pravny tkon ziadnu formu.

,K tomu, aby nedoslo k zaniku prav zo zodpovednosti za vady veci nestaci, ze
kupujuci vady vytkol, ale je nutné, aby v tejto lehote konkrétne uviedol, aké pravo
Z tohto dovodu uplatiiuje. Pravo zo zodpovednosti za vady musi byt’ uplatnené platnym
sposobom, vc€as, na spravhom mieste a dovodne. Len takéto uplatnenie prava zo
zodpovednosti za vady vyvolava zdkonom stanovené ﬁéinky.“168

Vo vztahu k vSeobecnej pravnej tprave, Obciansky zakonnik upravil osobitne
najmd lehoty na uplatnenie prava zo zodpovednosti za chyby. Podla tejto pravnej
upravy musi kupujuci uplatnit’ pravo zo zodpovednosti za chyby u predavajiceho bez
zbyto¢ného odkladu, najneskor vsak do Siestich mesiacov, v pripade krmiv do troch

tyzdiov a Vv pripade zvierat do Siestich tyzdiov od prevzatia veci'®,

188 ELIAS, K. a kol.: Ob&ansky zakonik. Velky akademicky komentat. Uplny text zdkona s komentafem,
judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.2008. 2 svazek. Praha: Linde Praha, a.s., 2008, Str. 1738.
189 vid’ § 599 ods. 1 Obéianskeho zdkonnika.
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V tomto pripade je kupujuci opravneny uplatnit zodpovednost za chyby
u predavajuceho jednostrannym adresovanym pravnym ukonom, ktorého ucinky
nastavaju okamihom dorucenia tohto pravneho tkonu kupujuceho predavajucemu,
pricom tomuto Uukonu kupujiceho nemusi predchadzat néavrh na zacatie
obcianskopravneho konania.

V zmysle tejto pravnej uUpravy je vSak kupujici opravneny vytknit chyby
predmetu kipnej zmluvy preddvajicemu uz v samotnom navrhu na zacatie ob¢ianskeho
sudneho konania, ktorym uplatituje konkrétne pravo vzniknuté zo zodpovednosti za
chyby predmetu ktipnej zmluvy, avSak aj v tomto pripade je nutné zachovat’ lehotu pre
vytknutie chyb. Tato lehota sa povazuje za zachovanu v pripade, ak bola zalovanému,
teda predavajlicemu dorucena zaloba (navrh na zadatie stidneho konania), obsahom
ktorého je aj vytknutie chyb predmetu kiipnej zmluvy. Pokial’ vSak kupujici nevytkne
chyby predmetu kapnej zmluvy véas, nemoze svoje naroky uplatiiovat’ v obCianskom
sitdnom konani, nakol’ko jeho prava zanikli, ked'’ze ide o hmotnopravne a prekluzivne
lehoty. V pripade véasného vytknutia chyb je vSak kupujuci opravneny domahat’ sa
svojich prav v obCianskom sidnom konani navrhom ato vo vSeobecnej trojronej

premlcacej lehote, ktora zacina plynit’ okamihom vytknutia chyb predavajucemu.
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5. Vedl’ajSie dojednania pri kiipnej zmluve podla platnej

a ucinnej pravnej upravy

Obcianskopravna uprava vedl'ajSich dojednani pri kipnej zmluve presne
Specifikuje tri zdkladné druhy vedlajSich dojednani pri kiipnej zmluve, a to vyhradu
vlastnictva, predkupné pravo apravo spitnej kupy, o vSak nevyluCuje moznost
ucastnikov kupnej zmluvy dohodnut’ si v kupnej zmluve akékol'vek iné vedlajSie
dojednanie majuce charakter vyhrad alebo podmienok, pri naplneni ktorych dojde
k zaniku kapnou zmluvou zalozeného zaviazkovo-pravneho vztahu. Vsetky vedlajsSie
dojednania pri kipnej zmluve vSak musia byt dohodnuté v pisomnej forme, inak st
neplatné. Predkupné pravo a pravo spitnej kupy je mozné dohodnut’ aj pri obchodne;j
ktpnej zmluve.

Tieto vedlajSie dojednania ku kupnej zmluve nie st samostatnym zmluvnym
typom, ale maji povahu dohody tucastnikov hlavného zavézkovo-pravneho vztahu
zalozené¢ho kupnou zmluvou. V pripade neplatnosti kiipnej zmluvy je teda aj takéto
vedl'ajsie dojednanie neplatnym pravnym ukonom, resp. dochadza k jeho
neaplikovatelnosti. Tieto vedl'ajSie dojednania su vSak aj relativne samostatnymi
pravnymi vzt'ahmi, nakol'’ko v niektorych pripadoch trvaju aj po zaniku kapnej zmluvy
splnenim, tzv. soliiciou. Pokial' v§ak kupna zmluva zanikla inym spdsobom, ako
splnenim, napr. odstipenim alebo zo zdkona v dosledku dodato¢nej nemoznosti plnenia,

zanikaju aj pravne u¢inky tychto vedlajsich dojednani.”

5.1 Vyhrada vlastnictva

Tento pravny institit zakonodarca zaradil do samostatného oddielu Ob¢ianskeho
zékonnika, ktory ma upravovat’ vedlajSie dojednania zmluvnych stran kiipnej zmluvy,
avSak s takymto systematickym zaradenim tohto pravneho instititu nemoZzno sthlasit,
nakol’ko z jeho povahy vyplyva, Ze je len d’alSou modifikaciou kupnej zmluvy, na ktorej
su opravnené¢ zmluvné strany sa dohodnut’ vo vztahu k dobe prechodu vlastnickeho
prava z predavajiiceho na kupujiceho. V tomto ponimani je preto vyhrada vlastnictva

modifikaciou vSeobecného pravidla nadobudnutia vlastnickeho prava K hnutel'nej veci

10 vig FEKETE, L.,: Obciansky zakonnik. Komentar. Bratislava: Ing. Miroslav Mracko, 20Str. 673.
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titulom kupnej zmluvy, ktoré nadobuda kupujici odovzdanim a prevzatim predmetu
kapnej zmluvy. Nespravne systematické umiestnenie je mozné konstatovat' aj z toho
dovodu, Ze tento pravny inStitut nezaklada svojou existenciou medzi ucastnikmi
zaviazkovo-pravneho vzt'ahu vzniknutého titulom kuipnej zmluvy samostatny pravny
vzt'ah, ako je to pri ostatnych vedl'ajsich dojednaniach

Vyhradu vlastnickeho pradva mozno dohodnut nielen pri zmluve kupnej, ale
rovnako aj pri inych odplatnych zmluvach, resp. v kazdej zmluve zakladajice;j
synalagmaticky zavdzkovo-pravny vzt'ah, v ktorom jednej strane vznikd zavézok
previest vlastnicke pravo kveci adruhej strane vznikd zavizok za tento prevod
vlastnickeho prava poskytnut’ protiplnenie. Tito dohodu je mozné uzatvorit’ napriklad aj
pri zamennej zmluve, pripadne aj pri zmluve o dielo.

Samotnou podstatou dohodou o vyhrade vlastnictva (pactum reservati dominii)
je oddialenie momentu nadobudnutia vlastnickeho prava k predmetu kipnej zmluvy, t.
J. ze kupujtci nadobudne vlastnicke pravo az po uplnom zaplateni kupnej ceny, priCom
nie je rozhodujuce, kedy doslo k tradicii. Z uvedeného vyplyva, ze v dosledku takejto
dohody kupujlici nadobuda tradiciou vec len do detencie, nemdze s vecou volne
nakladat’ a nadobudnutie vlastnickeho prava nadobuda az v neskorSom obdobi. Tento
pravny institat teda umoznuje dohodnut” zmluvnymi stranami okamih nadobudnutia
vlastnictva k predmetu kupnej zmluvy odchylne od zakona, pricom je aplikovatel'ny len
Vv pripade hnutel'nej veci.

V pripade nehnutel'nosti tdto dohoda nie je moZzna, nakolko to vylucuje samotny
Obciansky zakonnik arovnako ztoho dovodu, Ze pri nehnutelnostiach k prevodu
vlastnickeho prava nedochéadza tradiciou, ale az vkladom do katastra nehnutelnosti. To
vSak nevylucuje dohodu zmluvnych stran v pripade kupnej zmluvy, predmetom ktorej
je nehnutelnost’, o odkladacej podmienke, v zmysle ktorej je zaplatenie kupnej ceny
podmienkou pre podanie navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutel'nosti.
V suvislosti s odkladacou podmienkou je nutné podotknut, ze aj v pripade kupnej
zmluvy, predmetom ktorej je hnutelnd vec, je nutné odliSovat’ vyhradu vlastnictva od
dohodnutej odkladacej podmienky, kedy tGcéinnost’ zmluvy nastava az splnenim tejto
dohodnutej podmienky

Vyhrada vlastnictva sa dojedndva v zasade len v prospech vlastnika veci. Pokial

je predavajuci vlastnikom veci, nevznikaji Ziadne pravne problémy, av§ak moZu nastat’
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situdcie, kedy predavajuci, resp. scudzitel' nie je vlastnikom veci (napr. opravneny
drzitel' veci, nepravy dedi¢, prip. na prevod opravnena osoba, napr. pri zmluve
0 obstarani predaja). Takéto pripady mozno rozdelit’ do dvoch zakladnych skupin. Prva
skupina tvori situacie, kedy osoba neopravnena na prevod vlastnickeho préva uzatvori
zmluvu o prevode vlastnickeho prava, napr. kipnu zmluvu. V takomto pripade druha
strana vlastnicke pravo k veci neziskava ateda ani dohoda o vyhrade vlastnictva
nevyvolava ziadne pravne u¢inky. Druhu skupinu tvoria situacie, kedy vlastnicke pravo
k veci prevadza zmluvou osoba k tomu opravnena, kedy dohoda o vyhrade vlastnickeho
prava nadobuda povahu zmluvy v prospech tretej osoby.'"™.

Obciansky zakonnik pre platnost’ vyhrady vlastnictva v kiipnej zmluve vyzaduje
obligatérne pisomnit formu, inak je takato dohoda zmluvnych stran absolutne
neplatnou, pricom sa nevyzaduje pisomny prejav oboch zmluvnych strdn na tej istej
listine. Pisomna forma vyhrady vlastnictva je potrebna bez ohl'adu na to, ¢i je kiipna
zmluva uzatvorena v pisomnej alebo inej forme. V pripade, ak je kapna zmluva
uzatvéarand pisomne, nie je prekdzkou platnosti vyhrady vlastnictva, ak toto dojednanie
zmluvnych stran nie je sucastou pisomnej kipnej zmluvy, ale je vyhotovené v podobe
samostatne] pisomnej zmluvy. Vyhrada vlastnictva vSak musi existovat’ v ¢ase pred
tym, ako dojde k tradicii, pretoze uz uskutocneny prevod vlastnictva k predmetu kupnej
zmluvy na kupujiceho nemoZzno zvratit’ dodatocnou dohodou o vyhrade vlastnictva. To
vSak neplati, pokial ma kupujuci vec useba ziného pravneho titulu, napr. ako
vypoZiciavatel alebo najomca.

V pripade platného uzatvorenia vyhrady vlastnictva dochddza k modifikacii
vS§eobecného pravidla nadobudnutia vlastnickeho prava k hnutel'nej veci kipnej zmluvy.
Vyhrada vlastnictva, ako pravny institit je modifikdciou vSeobecnych ustanoveni
0 kipnej zmluve, teda nemdze existovat’ samostatne a zdnikom alebo zruSenim kupnej
zmluvy sa zruSuje aj ucinnost’ tohto dojednania. Prava a povinnosti plynice z vyhrady
vlastnictva zanikaju taktiez zaplatenim kupnej ceny, priCom tymto okamihom dochadza
taktieZ k prevodu vlastnickeho prava k predmetu kupnej ceny. Takyto Gi¢inok maju aj
iné spdsoby zaniku zavizkov, napr. dodato€nou nemoznost'ou plnenia.

Dohoda o vyhrade vlastnickeho prava dohodnuta neplatne, napr. pre nedostatok

formy, alebo pre neurcitost’ pravneho tikonu, prip. z iného pravneho dovodu, mdéze mat’

Vid ELIAS, K. a kol.: Ob&ansky zakonik. Velky akademicky komentat. Str. 1743, 1744.
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Vv niektorych pripadoch vplyv na platnost, resp. neplatnost’ celej kupnej zmluvy, pokial
z povahy zmluva, z jej obsahu, alebo z okolnosti, za ktorych bola uzatvorena vyplynie,
ze neplatne dohodnutt vyhradu vlastnickeho prava nie je mozné od jej ostatného obsahu
oddelit '

Vyhrada vlastnictva plni predovsetkym zabezpecovaciu funkciu pre zaplatenie
kapnej ceny kupujucim. Prostrednictvom tohto pravneho instititu je predavajuci
opravneny nepriamo motivovat’ kupujuceho k v€asnému zaplateniu kupnej ceny a to
titulom jeho vlastnickeho prava, nakolko predavajucemu patria vSetky pravneho
prostriedky ochrany vlastnickeho prava, priCom mu nepatri pravo vec uzivat’ a pozivat’
Z nej uzitky™ .

Vyhrada vlastnictva ma okrem tychto U¢inkov na kupujiceho aj iné ciele
aucinky, ato naymd vo vztahu ku kupujicemu. Pokial’ totiz bola tito vyhrada
vlastnictva platne dohodnuta, kupujuci, aj napriek opravnenej detencii predmetu kapne;j
zmluvy, nie je opravneny tymto predmetom kiipnej zmluvy nakladat’, najmé ho scudzit
a pokial' by tak urobil, iSlo by o neplatny pravny ukon, ked’Ze nemozno nadobudnut’
vlastnictvo od nevlastnika.

Kupujuci je vSak pri dohode o vyhrade vlastnictva opravneny pozadovat
odovzdanie veci od predavajuceho, je opravneny mat’ vec u seba, uzivat’ vec, brat’ z nej
bezodplatne plody a tzitky, ak sa strany nedohodli inak a najmi ma pravo jednostranne
dovfsit prechod vlastnickeho prava zaplatenim kupnej ceny. Rovnako ma pravo
doméhat’ sa ochrany voé&i kazdému, kto do jeho prava neopravnene zasahuje'’*. Na
druhej strane je vSak kupujuci povinny pocas detencie chranit’ vec pred poskodenim,
zniCenim ¢i stratou, inak je povinny nahradit’ vzniknutd Skodu. Kupujuci nie je
opravneny k spracovaniu ¢i spotrebovaniu veci, pokial’ zo zmluvy nevyplyva nieco iné.

Odovzdanim veci prechddza na kupujiceho nebezpefenstvo nahodnej skazy
anahodného zhorsenia veci'’, o viak nemda vplyv na jeho povinnost’ zaplatit’ kupnu
cenu. Nakol'ko aj toto pravidlo je Ob¢ianskym zdkonnikom upravené prostrednictvom
dispozitivnej pradvnej normy, zmluvné strany si opravnené si dohodnut’ prechod

nebezpecenstva pri vyhrade vlastnictva aj inym sposobom.

Y72 vid § 41 Ob¢ianskeho zékonnika.

173 predavajiicemu patri aj pravo drzby, ked’ze na kupujuceho bola prevedena len detencia veci.
4 Vid § 126 ods. 2 Obéianskeho zdkonnika.

15 yvid’ § 601 druha veta Ob&ianskeho zakonnika.
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Dohoda o vyhrade vlastnictva nema vplyv na prava zo zodpovednosti za chyby
predmetu kipnej zmluvy a ani na zodpovednost’ za skodu. Tato dohoda nema vplyv ani
na omeskanie zmluvnych strdn s plnenim ich povinnosti. Ak je teda kupujuci
v omeskani s thradou kupnej ceny, predavajicemu zostavaju zachované vsetky jeho
prava plyniice mu z omeskania kupujiuceho s plnenim povinnosti uhradit’ kipnu cenu
ato bez ohl'adu na to, ¢i jeho vlastnicke pravo k predmetu kipnej zmluvy este trva.
Predavajuci je teda opravneny pozadovat uhradu kupnej ceny spolu s urokom
s omeSkania, prip. je opravneny od zmluvy odstapit’ a Ziadat’ vratenie Veci.

Na podklade uvedenej charakteristiky tohto ob¢ianskopravneho institutu mozno
dojst’ k zaveru, Ze pravna uprava vyhrady vlastnictva v posililuje pravne postavenie
predavajuceho a funkéne zaistuje, ze mu bude zaplatend kapna cena, avSak na druhe;j
strane tdto dohoda znamena aj pre kupujiceho urcité vyhody a to najmi ziskanie veci

pred thradou kupnej ceny, ktora kupujuci potrebuje.

5. 2 Predkupné pravo v pravnej aprave kupnej zmluvy

Aj systematické umiestnenie tohto pravneho institutu je sporené, a to vzhladom
na to, Ze vyvolava dojem nemoznosti uzatvorenia dohody o predkupnom prave pri inej
zmluve, pri inom scudzeni veci, o nie je spravne, kedZe sam Obciansky zakonnik
upravuje tuto moznost’ aj v pripade iného spdsobu scudzenia veci, napr. pri darovani®’®.
Okrem uvedeného je mozné predkupné prava dohodnut’ aj samostatne prostrednictvom
inominatnej zmluvym, pricom predkupné pravo mozno dohodnut aj v pripade
obchodnej kipnej zmluvy.

Okrem zmluvného predkupného prava Obciansky zédkonnik upravuje aj zakonné
predkupné pravo v pripade prevodu spoluvlastnickeho podielu, pokial’ nejde o prevod

blizkej osobe. "

Y76 vid’ § 602 ods. 2 Obgianskeho zakonnika: Takéto pravo mozno dohodntit’ i pre pripad iného scudzenia
veci ako predajom.

7 vid § 51 Obéianskeho zéakonnika.

178 vid’ § 140 Obcianskeho zakonnika.
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5. 2.1 Pojem a podstata predkupného prava

Obciansky zakonnik upravuje predkupné pravo ako predaj s vyhradou, t. j.
predkupné pravo patri tomu, ktoré predd vec s takouto vyhradou, ze mu ju kupujuci
ponukne na predaj, ak by ju chcel predalt’.179

Podstata predkupného prava spociva v obmedzeni prava kupujiceho (povinnej
osoby) nakladat’ s predmetom kuapnej zmluvy slobodne, konkrétne previest
nadobudnuté vlastnicke pravo k tejto veci od predavajiuceho (opravnenej osoby) volne
na in¢ho. Predkupné pravo vsak neobmedzuje povinnu osobu v dispozicii s vlastnickym
pravom k predmetnej veci inym spdsobom, napr. obmedzenim vzniku zdlozného prava,
alebo vzniku vecného bremena, prenajmu a podobne.

Predkupné pravo sa realizuje len za predpokladu iniciativneho a samostatného
rozhodnutia povinnej o0soby, realizovaného v budtcnosti vec predat, pricom
podmienkou pre predaj tohto predmetu kipnej zmluvy je ponuka na klpu tejto veci
opravnenej osobe. Opravneny z predkupného prava sa nemdze bez d’alSicho doméhat’
predaja veci, ktora bola predmetom kupnej zmluvy, ale aplikacia tohto predkupného
prava zavisi vylu¢ne na rozhodnuti kupujtceho, teda povinnej osoby. Rovnako sa
opravneny Zz predkupného prava nemoze domahat’ realizacie predkupného prava
Vv pripade iného scudzenia veci, pokial’ sa zmluvné strany nedohodli inak. Ak by sa
malo predkupné pravo uplatnit’ aj pri inom sposobe scudzenia predmetu kupnej zmluvy,
napr. v pripade bezuplatného prevodu, je nutné takuto Upravu dohodnut’ priamo
v zmluve 0 predkupnom prave.

Vo vzt'ahu k dikcii zdkona je zrejmé, ze zdkon v Ziadnom smere neupravuje
moznost dohodnut’ si pri zriadeni predkupného prava aj odplatu za obmedzenie
nadobudnutého vlastnickeho prava, preto je potrebné vychadzat z povahy ob¢ianskeho
prdva azo samotnej povahy prava sukromného, kedy je mozné jednoznacne
konStatovat, Ze zmluvné strany st opravnené si pri zriadeni predkupného prava
dohodnut’ aj odplatu za toto predkupné pravo, pripadne dohodnut int formu
protiplnenia. Bez ohl'adu na uvedené by vSak zakonodarca mal mysliet' aj na tento
pripad a takejto situdcii prispdsobit’ aj zdkonnl Upravu.

V dohode o predkupnom prave st zmluvné strany opravnené riesit’ otazku ceny,

¥ Vid’ § 602 ods. 1 Obgianskeho zakonnika: Kto preda vec s vyhradou, ze mu ju kupujuci pontkne ku
kape, ak by ju chcel predat’, ma predkupné pravo.
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za ktoru bude mat’ pravo preddvajuci, resp. opravnend osoba z predkupného prava,
odkupit’ vec v budicnosti.

Predkupné pravo si mozu zmluvné strany dohodnut’ priamo v zmluve, alebo si
toto pravo moézu dohodnut’ samostatnou dohodou. Prostrednictvom platnej dohody
0 vzniku predkupného prava Si opravnena osoba vyhradzuje, Ze povinna osoba,
Vv pripade ak sa rozhodne predmet kupnej zmluvy v buducnosti predat, tento predmet
kapnej zmluvy ponukne najprv na predaj jemu.

Predkupné pravo je mozné zriadit’ tak pri kiipnej zmluve, predmetom ktorej je
hnutel'nd, ako aj nehnutel'nd vec, pricom pri predkupnom prave zriadenom pri kupne;j
zmluve tykajucej sa hnutel'nej veci zdkon nevyzaduje pisomnu formu, avsak pokial’ sa
predkupné pravo zriad’uje ku kipnej zmluve, predmetom ktorej je nehnutel'nost, tato
dohoda musi mat’ pisomnu formu pod hrozbou jej neplatnosti. K platnému vzniku
predkupného prava k nehnutelnosti, okrem platnej zmluvy o predkupnom prave,
realizovanej v pisomnej forme je potrebny aj vklad do katastra nehnutel'nosti.

Predkupné pravo v zdsade zavizuje ucastnikov kipnej zmluvy, priCom nie je
vylucend dohoda o tom, Ze opravnenou osobou z predkupného prava bude tretia osoba,
ktora vSak musi byt individualne urend. V tomto pripade nadobuda dohoda o zriadeni
predkupného prava povahu zmluvy v prospech tretej osoby. Rovnako nie je vylicena

dohoda o0 predkupnom prave, kde opravnenych oséb moze byt viacero.

5. 2. 2 Obsah, povaha a pravne nasledky nedodrzania predkupného prava

Predkupné pravo moéze byt ucastnikmi dohodnuté ako titul pre vznik zaviazkovo-

180 alebo pre vznik vztahu vecno-pravnej povahy'®!. Bez ohladu na

pravneho vztahu
povahu vzniknutého pravneho vztahu, predkupné pravo je osobnym pravom
opravneného, ktoré nie je mozné previest’ na inil osobu a neprechddza ani na dedicov
opravnenej osoby, zanika jej smrtou'®. Ak je opravnenych oséb z predkupného prava

viac, potom toto opravnenie zanikd az smrtou vsetkych opravnenych osob, pokial’ ide

180 Vid’ § 603 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika: Predkupné pravo uklada povinnost' len tomu, kto sPabil vec
ponuknu na predaj.

181 Vid’ § 603 ods. 2 prva veta Obéianskeho zakonnika: Predkupné pravo mozno dohodnut aj ako vecné
pravo, ktoré pdsobi aj voci nastupcom kupujiiceho.

182 vid’ § 604 Obcianskeho zakonnika.
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o aktivnu veritel'ska solidaritu™®. Z uvedeného vyplyva, Ze na strane opravneného
predkupné pravo posobi vzdy in personam, bez ohladu na povahu vzniknutého
pravneho vztahu z predkupného prava.

Dohoda o predkupnom prave, ktora zaklada zaviazkovo-pravny vztah, zaklada
zasadne osobny zavédzok kupujucemu, teda osobe povinnej ponuknut’ vec na predaj,
priCom smrtou tejto povinnej osoby jej zavdzok zanikd, neprechadza na dedicov.
V tomto pripade je zrejmé, ze pravny vztah, ktory vznikol medzi opravnenym
(predavajucim) a osobou, ktord sa zaviazala vec ponuknut’ na predaj (kupujicim), ma
len obliga¢né Gcinky, t. j. toto predkupné pravo pdsobi in personam.

Toto predkupné pravo zanika nielen v pripade smrti povinnej osoby, ale aj
Vv pripade, Ze povinna osoba ponukla oprdvnenej osobe vec na predaj, avSak tato ponuku
nevyuzila véas’®,  scudzenim veci bez splnenia povinnosti zodpovedajlce;j
predkupnému pravu, pricom v tomto pripade patri opravnenému narok na nahradu
Skody, Vv pripade odmietnutia ponuky na kipu veci opravnenou osobou alebo z dovodu,
7e nemoéze tito vec kupit, alebo nemoze splnit’ d’alSie podmienky kupy okrem ceny,
obsiahnuté v ponuke, ktoré nie je mozné vyrovnat’ ani finanéne*®.

Predkupné pravo mozno dohodnut’ aj ako pravo vecné, teda ako pravo absolutne,
ktoré sice na strane opravnenej 0Soby pdsobi in personam, avsak na strane povinnej
posobi in rem, ¢o znamena Ze je viazané k veci, nie k osobe a teda na strane povinnej
osoby nezanika jej smrtou, ale zavdzuje aj jej pravnych nastupcov. Takto zriadené
predkupné pravo je vSeobecne ucinné voci vSetkym (erga omnes). V tomto pripade, na
rozdiel od obliga¢ného predkupného prava, toto zostava zachované opravnenému aj
Vv pripade, ze sa rozhodne vec nekupit’ na zaklade prvej ponuky povinnej osoby, a trva
aZ do uplynutia doby, na ktortl bolo dohodnuté.

Co sa tyka pravneho nastupnictva pri vecnom predkupnom prava na strane
povinnej osoby, z tejto zasady plati vynimka, ato napriklad v pripade drazby
nehnutelnosti, kedy predkupné pravo neprechadza na nového vlastnika, ktory
nehnutelnost’ vydrazil v ramci vykonu rozhodnutia. Pri drazbe nehnutelnosti totiz
zanikd nielen zmluvné predkupné prévo, alebo taktiez zakonné predkupné pravo a to

diiom, kedy sa vydrazitel stal vlastnikom nehnutel'nosti.

18 vid’ § 513 Obgianskeho zakonnika.
184 vid’ § 605 Obcianskeho zakonnika.
185 vid’ § 606 Obcianskeho zakonnika.
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Urcita vynimka tiez plati v pripade vyhlasenia konkurzu, kedy sa zmluvne
zriadené predkupné pravo, nie vSak zdkonné predkupné pravo, stava sucastou
konkurznej podstaty, pricom spravca konkurznej podstaty nie je viazany predkupnym
pravom pri spefiazovani konkurznej podstaty.

Obciansky zdkonnik upravuje taktiez pravne nasledky porusenia vecného
predkupného prava, kedy plati, ze pokial povinna osoba nesplni svoju povinnost
ponuknut’ vec opravnenému, nespdsobuje to neplatnost’ zmluvy, na zéklade ktorej
nadobudatel' vec ziskal, ani to nespdsobuje zanik predkupného prava, ako je to
Vv pripade predkupného prava dohodnutého s obligatnymi ucinkami, ale opravnena
osoba ma v takejto situacii pravo domahat’ sa od nadobudatela ponuky ku kupe
predmetnej veci.

V pripade, ak oprdvnena osoba vyzve nadobudatela k predlozeniu ponuky na
kipu predmetnej veci, tento ma pravnu povinnost’ poniknut’ opravnenému predmetnti
vec ku kupe, priCom tak musi urobit’ za podmienok, za ktorych mu mala byt’ predmetna
vec pdvodne pontiknuta povinnou 0sobou, t. j. za podmienok dohodnutych v povodne;j
zmluve o zriadeni predkupného prava a Vv pripade jej absencie za podmienok, za ktorych
predmetnt vec nadobudol nadobudatel’.

»Vzhl'adom ktomu, Ze predkupnym pravom je osoba povinna zaviazana
ponuknut’ vec ku kupe, ma sa za to, Ze Vv pripade poruSenia predkupného prava by mala
byt Zzalobou uplatnend poziadavka na nahradenie prejavu véle nadobudatela urobit’
ponuku opravnenému, teda nadvrh na uzatvorenie kupnej zmluvy, nie priamo na uloZenie
povinnosti kiipnu zmluvu s opravnenym uzatvorit’.*'%

Z uvedeného vyplyva, Ze ak nadobudatel’ nesplni tuto svoju zdkonna povinnost,
osoba opravnena z predkupného prava ma pravo obratit’ sa na vSeobecny sid s navrhom
na nahradenie prejavu vole nadobudatela pontiknut’ opravnenému predmetnti vec ku
kiipe sudnym rozhodnutim. Takyto zaver vyplyva aj zo zdkonného znenia, teda je
Vv sulade s gramatickym vykladom pravnej normy.

V suvislosti s pravom opravneného doméhat’ sa na vSeobecnom stide nahradenia
prejavu vole nadobudatel’a je potrebné poukézat’ aj iny pravny nazor, podl'a ktorého sa
opravneny moze domahat priamo nahradenia prejavu vole nadobudatela uzatvorit’

kiipnu zmluvu, ¢im sa opravneny domdha realizacie svojho prava vec kupit, ked'ze uz

18 JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M a kol.: Ob&ansky zakonnik. Komentaf. 7. Vydani.
Praha: C. H. Beck, 2002, Str. 752.

85



samotnym takymto navrhom uplatnenym na stde prejavil vol'u ponuku na kupu prijat’.
O poruseni predkupného prava vsak nehovorime len v pripade, ak ponukova
povinnost’ nebola splnena vobec, ale aj v pripade, ak bola ponuka realizovana tak, ze
cena za predmet kupy bola podstatne vysSia, ako cena urCend pre nadobudatela,
pripadne bola vec prevedenda na nadobudatela za vyhodnejSich podmienok oproti
podmienkam uvedenym v ponuke urcenej pre opravneného. V takomto pripade je
potrebné¢ porusenie ponukovej povinnosti posudzovat vzhl'adom na osobitosti

skutkového stavu veci.

5. 2. 3 Obsah a forma ponukovej povinnosti

Ak bolo predkupné pravo platne dohodnuté, jeho realizdcia zdvisi od
rozhodnutia povinnej osoby v budicnosti scudzit’ predmet pdvodnej kipnej zmluvy. Ak
takéto rozhodnutie tato osoba ucini, je povinna Vv sulade s dohodou o predkupnom prave
realizovat’ aj svoju ponukovu povinnost, priCom formalne a obsahové nalezitosti
ponuky obsahuje Obcianky zakonnik™®’.

Tuato ponuku moZzno charakterizovat’ ako jednostranny, adresovany pravny tkon,
ktory musi obsahovat” vSeobecné nalezitosti pravnych ukonov, nalezitosti navrhu na
uzatvorenie zmluvy (ofereta) a musi zodpovedat’ vopred dohodnutym podmienkam,
ktoré su sucastou pdvodnej kipnej zmluvy, a pokial’ tieto neboli dohodnuté, musi
obsahovat’ vSetky podmienky, za ktorych povinna osoba pontika predmetni vec na
predaj a az ich splnenim moze opravneny svoje predkupné pravo vykonat'. Zakon pre
realizdciu ponuky nevyzaduje pisomna formu v pripade hnutelnych veci, a v pripade
nehnutel'nosti je potrebna pisomna forma tejto ponuky.

Ako vyplyva z vysSie uvedeného, ponuka na kupu veci titulom predkupného
prava musi obsahovat’ urCité obsahové nalezitosti, priCom zakon sa osobitne venuje
cene, ked urcuje, Ze ponuka musi, samozrejme okrem d’alSich naleZitosti, obsahovat’
cenu veci ponuknutll inou osobou, ak cena predmetu kupy nebola dohodnutd pri
zriadeni predkupného préva alebo neskor, medzi pévodnymi zmluvnymi stranami. To
vSak neznamend, ze v dobe realizacie ponuky musi existovat’ urity konkrétny kupec,

pretoze oznacenie potencionalneho kupca nie je podstatnou nalezitostou ponuky, pokial’

187 vid’ § 605 posledna veta Obg&ianskeho zakonnika.
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takato podmienka nebola dohodnuta v povodnej zmluve, resp. v zmluve o zriadeni
predkupného prava. Cena ponuknutd niekym inym ma totizto vystihnut' cenu redlne
dosiahnutelnt, t. j. cenu, ktori je osoba v danom mieste a Case ochotna zaplatit' za
predmetnu vec. V zasade ide o spdsob uréenia ceny. Moze ist’ teda aj 0 cenu dohodnuta
S potenciondlnym kupcom, cenu redlnu, trhovi, alebo cenu urCenu znaleckym
posudkom.

Opravneny je povinny, v pripade vyuzitia prava na prijatie realizovanej ponuky
povinnym, zaplatit’ cenu ponuknuti niekym inym, pokial’ kiipna cena nebola vopred
dohodnuta. Tuto cenu je opravnend osoba povinna zaplatit’ za hnutel'ni vec do 6smich
dni aza nehnutelnost do dvoch mesiacov od dorucenia ponuky opravnenej osobe,
pokial’ samozrejme nebola dohodnuta ina doba, do ktorej sa mé predaj realizovat’. Tieto
zakonné lehoty platia bez ohl'adu na dohodnuté platobné podmienky, ktoré maja byt
dohodnuté pri predaji veci tretej osobe a uplatnia sa len v pripade, ak medzi zmluvnymi
stranami neboli dohodnuté iné¢ lehoty. Z uvedeného vyplyva, Ze v pripade, ak nebolo
dohodnuté nieco iné, opravnend osoba modze realizovat’ svoje pravo vyplyvajuce mu
z predkupného prava v tychto zdkonnych lehotach ato spdsobom ustanovenym
zékonom, t. j. vyplatenim kuapnej ceny, inak predkupné pravo zanika. Zanik
predkupného prava marnym uplynutim doby urcenej na zaplatenie kipnej ceny, resp. na
realiz4ciu predaja je mozny len v pripade predkupného prava s t¢inkami obliga¢nymi,

nie v pripade predkupného prava zriadeného ako prava vecného.

5. 3 Pravo spatnej kupy

5. 3. 1 Pojem a obsah spitnej kupy

Dal§im vedlaj§im dojednanim pri kupnej zmluve, vyslovne upravenym
Obcianskym zakonnikom, je dohoda zmluvnych stran o prave spétnej kupe (pactum de
retrovendendo), prostrednictvom ktorého vznika predavajucemu pravo pozadovat' od
kupujiiceho v urcitej dobe od uzatvorenia kipnej zmluvy vratenie predmetu kupy,
ktorym modze byt len vec hnutelnd, pokial vrati kupujicemu zaplateni kipnu cenu.

Pokial’ si ucastnici tejto dohody neucili dobu, pocas ktorej patri predavajicemu pravo
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spitnej kapy, je tato doba jednoro¢na'®®,

Obciansky zédkonnik oznacuje pravny ukon, prostrednictvom ktorého sa zriad'uje
pravo spitnej kapy ako zmluvu, avSak v skutocnosti nejde o zmluvu, ale o vedlajsie
dojednanie ucastnikov kupnej zmluvy, prip. inej zmluvy (v SirSom ponimani klpy
a predaja, napr. zmluvy o kape prenajatej veci a pod.), ktoré nema povahu samostatnej
zmluvy, ale povahu vedl'ajSieho zévézkovo-pravneho vztahu. Na zdklade uvedeného je
preto vhodnejsSie nazyvat tento pravny tkon dohodou.

Dohoda o spétnej kiipe modze byt Gcastnikmi povodného zavazkovo-pravneho
vzt'ahu uzatvorena bud’ priamo v zmluve, samostatne, napr. v pripade, ak kipna zmluva
nie je uzatvorena v pisomnej forme, alebo vo forme dodatku. V kazdom pripade vsak
dohoda o spétnej kipe musi mat’ pisomnu formu pod hrozbou absolutnej neplatnosti
tohto pravneho ukonu.

Zo zékonnej povahy prava spitnej kupy vyplyva, ze jej platnym uzavretim pri
kapnej zmluve vznikaju prakticky dve kupne zmluvy, priCom prva kipna zmluva je
nepodmienenda, nakol’ko ide o povodni kiipnu zmluvu a druha kipna zmluva, dohoda,
v ktorej maju strany pdvodnej kupnej zmluvy opaéné podstavenie, je spojena
s podmienkou, Ze veritel svoje pravo riadne a v€as uplatni. Dohodou o spétnej kupe
totiz vznikd povodnému predavajucemu pravo pozadovat’ vratenie predmetu kipnej
zmluvy po urcitej dobe od predaja189 a sucasne povodnému kupujicemu vznika
povinnost vydat tento predmet kipnej zmluvy'® predavajucemu bez zbyto&ného
odkladu. Pévodny predavajici méa vSak aj povinnost vratit' pdvodnému kupujucemu
zaplatent kapnu cenu, teda mé postavenie dlznika, a pdvodny kupujliici mé opravnenie
ziadat’, aby mu bola tato kiipna cena vyplatend, teda mé postavenie veritel'a. Uplatnenim
prava spitnej kupy teda vznikd medzi pdvodnymi ucastnikmi kipnej zmluvy
zavdzkovo-pravny vztah synalagmatickej povahy, pricom ucastnikom patria prava
a povinnosti v opa¢nom postaveni, t. j. kazda strana tohto zavdzkovo-pravneho vztahu
ma prava a povinnosti, ktoré mala druh4 strana z pdvodnej kipnej zmluvy.**

Z uveden¢ho vyplyva, Ze obsahom tejto dohody je pravo predavajuceho Ziadat

vratenie predanej veci v urcitej dobe pod podmienkou vratenia zaplatenej kiipnej ceny.

188 vid § 608 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.
8 vig § 607 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.
190 vid § 609 ods. 1, ods. 2 prva veta Obéianskeho zdkonnika.
191 vid’ § 608 ods. 2 Obgianskeho zakonnika.
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Toto opravnenie predévajuceho je vSak podla zdkona mozné akymkol'vek spdsobom
modifikovat’ dohodou ucastnikov pdvodného zdvézkovo-pravneho vztahu, okrem
modifikdcie pojmovych znakov ako je predaj hnutelnosti, odplatnost’ spitnej kupy
a urcitost’ doby trvania spétnej kapy.

Pravna tprava uvedeného instititu sleduje posilnenie pravneho postavenia
predavajuceho vtom zmysle, ze predavajuci si prostrednictvom neho zachovéava
moznost’ nadobudnit’ po urcitej dobe predanii vec spét’, pricom k takémuto konaniu
moze byt vedeny rdoznymi hospodarskymi dovodmi. AvSak tito pravna uprava je
podstatne zuZzend voci ostatnym zahranicnym pravnym upravam, ked’ je obmedzena len
na veci hnute'né. Uvedena pravna uprava vSak nevylucuje dohodu zmluvnych stran
podobnu dohode o spitnej kiipe vztahujucej sa k veci nehnutelnej, ak bude takato
dohoda podliehat’ pravnemu rezimu inych vedl'ajsich dojednani podl'a § 610 Ob¢Z.

Pravo spitnej kupy posiliiuje pravne a hospodarske postavenie povodného
predavajiceho a sucasne oslabuje nadobudnuté vlastnicke pravo povodného kupujiceho
Vtom, Ze toto vlastnicke pravo je podmienené a odvolatelné cCo znamend, Zze
s nadobudnutou vecou musi nakladat’ tak, by nezmaril uplatnenie prava spitnej kupy.
Obciansky zadkonnik v tomto smere vyslovne obmedzuje vykon nadobudnutého
vlastnickeho prava vo vzt'ahu k scudzeniu predmetu kipy pod nasledkom neplatnosti
takejto scudzovacej zmluvy.

Okrem uvedenej povinnosti vS§ak nemozno opomenut’, Ze povodny kupujtci je
povinny zachovat' vec tak, aby pri uplatneni spitnej kupy mohol predavajici
nadobudnut’ predmetn vec v takom stave, v akom ju predal, t. j. kupujici ju musi
chranit’ pred poSkodenim (okrem bezného opotrebenia), zni¢enim, spracovanim, pred
vznikom pravnych vad, pred stratou alebo inym odcudzenim veci a pod. V pripade
porusenia tychto povinnosti je pdvodny kupujuci pri uplatneni prava spitnej kupy

povinny niest’ nasledky v podobe zodpovednosti za vady veci'®

alebo v podobe
zodpovednosti za Skodu.

Pravo spitnej kipy je podobné pravnemu instititu predkupného prava, ked’ze
prostrednictvom neho sa rovnako mdze povodny predavajici domdet’ nadobudnutia

vlastnictva k prednej veci. Tieto pravne instituty maji urcité Specifika, prostrednictvom

92 Povodny predavajici je napriklad opravneny pozadovat zFavu z kiipnej ceny pri poskodeni veci,
v zavislosti od povahy a rozsahu poskodenia veci, pripadne mé pravo na ndhradu nutnych nékladov
spojenych s uplatnenim prav zo zodpovednosti za vady a pod.
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ktorych je mozné ich rozliSovat’

a) pravo spitnej kupy, na rozdiel od predkupného prava, sa moze tykat len
hnutelnej veci, pricom tato zmluva musi mat pisomna formu, na rozdiel od
predkupného prava zriadeného k hnutel'nej veci;

b) na rozdiel od predkupného prava, kedy sa dospelost dlhu povodného
kupujiceho odvija od jeho rozhodnutia vec predat’, uplatnenie prava spitnej kupy zavisi
vyluéne od vole poévodného predavajuceho, priCom jeho prejav jeho vole je zavisly
vylu¢ne od doby platnosti prava spétnej kupy;

C) Vv pripade prava spitnej kipy je povodny predavajici opravneny ziskat’ vec
spat’ za rovnakych podmienok, za ktorych bola tato vec povodne scudzena, pricom pri
predkupnom prave moze tito vec ziskat’ spravidla za podmienok pontknutych tretou
osobou;

d) pravo spétnej kapy vo vztahu k hnutel'nej veci je mozné dohodnut’ len ako
pravo obligacné, nie ako pravo vecné, ako je to pri predkupnom prave;

e) pre spatni kipu nerozhoduje cena dohodnutd, ale cena skuto¢ne uhradend a

f) porusenim dohodnutého prava spétnej kilpy ma za nasledok neplatnost’

zmluvy o scudzeni predmetu kipnej zmluvy.

5. 3. 2 Uplatnenie prava spitnej kupy

Obciansky zédkonnik stanovuje pisomnu formu nielen zmluvy o spétnej ktipe, ale
taktiez aj uplatnenie prava spdtnej kiipy musi povodny predavajuci uplatnit’ pisomnou
formou. Uplatnenie prava spdtnej kipy je jednostrannym adresovanym pravnym
ukonom predavajiceho, ktory modze byt uplatneny v dobe, ktorda zavisi od dohody
zmluvnych strdn, a pokial’ tato dohoda neexistuje, pravo spitnej kiipy je potrebné
uplatnit’ najneskor do jedného roku od odovzdania veci kupujucemu, inak toto
opravnenie pévodného predavajuceho zanika™”.

Zakon upravuje lehotu na uplatnenie prava spitnej kupy ako lehotu
hmotnopravnu a prekluzivnu, teda pisomné uplatnenie prava spitnej kupy musi byt’
uplatnené v predpisanej forme u poévodného kupujaceho jeho dorucenim do uplynutia

dohodnutej, alebo zdkonnej lehoty, inak toto pravo zanika.

198 vid’ § 608 ods. 1 Obéianskeho zdkonnika.
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Utinky riadneho a véasného uplatnenia prava spitnej kipy spo¢ivaju v zmene
zavidzkov povodnych ucastnikov kupnej zmluvy, t. j. dochadza k zmene postavenia
zmluvnych stran v tom zmysle, Ze pévodny predavajici nadobtda prava a povinnosti
kupujuceho a povodny kupujici nadobuda prava a povinnosti predévajﬁceholg4.

Tymto uplatnenim prava spétnej kapy vznika kupujicemu povinnost’ vratit’ vec
predavajucemu bez zbyto¢ného odkladu (v takej lehote, ktora je primerana okolnostiam
konkrétneho pripadu a povahe veci).

Obciansky zakonnik pri povinnosti kupujiceho vratit vec predavajucemu
Vv pripade uplatnenia prava spitnej kupy rozliSuje medzi vecou uréenou druhovo a vecou
urcenou individuélne.

Pokial' sa pravo spitnej kupy tyka veci urcenej podla druhu, je kupujuci,

Vv pripade uplatnenia prava spétnej kupy, povinny vratit’ vec rovnakého druhu'®

, pokial
nebolo dohodnuté nie¢o iné, v rovnakom mnozstve a v rovnakej kvalite. Pri druhovo
uréenej veci je kupujlici opravneny s vecou volne nakladat, t. j. predaj, prip. inak
scudzit,, vec menit’, pokial’ samozrejme nebolo dohodnuté, Ze mé vratit’ rovnaku vec.
Pokial' sa pradvo spitnej kupy tyka individualne urcenej veci, je kupujuci

. , , . , A sl
povinny vratit’ rovnaka vec, ako povodne kupil %

, pokial’ z dohody medzi ucastnikmi
nevyplyva, Ze kupujuci ma povinnost’ vratit' vec rovnakého druhu a to za rovnakych
podmienok, aké boli dohodnuté v povodnom zavidzkovo-pravnom vztahu vzniknutom
titulom kipnej zmluvy, a v pripade nesplnenia tejto povinnosti na dobrovol'nej baze sa
predavajici méze domahat’ vydania veci na prisluSnom vSeobecnom stde, pokial’ vec
v medziobdobi nezanikla. V pripade zéaniku veci, ktora mala byt predmetom spétnej
kapy, prichadza do uvahy vznik zodpovednosti za Skodu, nakolko sa predavajuci
nemoze UspeSne domahat’ svojho prava.

Obciansky zdkonnik pri individudlne ur€enej veci stanovil pravne nasledky
porusenia povinnosti kupujuceho nescudzit vec tym spdsobom, Ze takato zmluva,
ktorou bolo porusené pravo spitnej kupy, je neplatné197, pricom ide o neplatnost’

absolitnu a posobi ex tunc. Na zdaklade tejto neplatnej zmluvy preto nemohol

nadobudatel’ ziskat' vlastnicke pravo k veci, ato aj v pripade, ak o poruseni prava

¥ vid § 608 ods. 2 Obcianskeho zakonnika.

19 vid § 609 ods. 1 Obcianskeho zakonnika.

19 vid § 609 ods. 2 prva veta Obgianskeho zakonnika.
97 vid § 609 ods. 2 druh4 veta Obéianskeho zakonnika.
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spatnej kapy nevedel.

V pripade ak doslo len k zhorSeniu stavu individualne urcenej veci, toto nebrani
realizacii zavizku vratit’ vec predavajiicemu, avsak predavajici je opravneny zaplatit’
cenu primerane zniZzeni vzhladom na zhorSeny stav veci. Pravo predavajiceho na
znizenie ceny vyplyva z toho, Ze na kujiceho preslo nebezpecenstvo skody na veci na
zaklade povodnej kupnej zmluvy atieto dosledky nesie kupujuci az do spétného
vratenia veci predavajucemu. V tomto pripade taktiez mozno hovorit o vzniku
zodpovednosti za Skodu a pokial’ dojde k preukazaniu jej vzniku, je kupujuci povinny
nahradit’ predavajucemu $kodu v podobe rozdielu oproti povodnej hodnote predmetu
kapnej zmluvy. Za ndhodnt skazu alebo nahodné zhorSenie veci kupujuci nezodpoveda.

V pripade, ak kupujuci v medziobdobi zhodnotil predmet kipnej zmluvy, na
ktory sa vztahuje pravo spétnej kupy, predavajici je povinny uhradit’ kupujucemu aj to,
0 ¢o sa zvysila hodnota veci, inak by vzniklo pravo kupujicemu pozadovat od
predavajuceho vydanie bezdovodného obohatenia.

Povinnosti pdvodného kupujiiceho vratit vec predavajicemu koreluje
subjektivne pravo kupujuceho na vratenie zaplatenej kupnej ceny, priCom tieto zaviazky
su vzajomne podmienené, teda aj vratenie kupnej ceny ma byt realizované
predavajucim bez zbytocného odkladu, ak nebolo medzi ucastnikmi dohodnuté nieco
iné. Aj vtomto pripade aj aplikovateI'né zdkonné ustanovenie § 560 Obcianskeho
zakonnika, t. j. ak nebolo medzi t¢astnikmi dohodnuté nieco iné, pévodny kupujici je
opravneny odopriet’ vratit’ vec do ¢asu, kym nebude zaplatena kapna cena, a v pripade,
ak mala niektord zo stran plnit’ vopred, ma pravo odopriet’ plnenie do doby, kym nebude
poskytnuté alebo aspon zabezpecené plnenie druhej strany.

Povinnost’ pévodného predavajiiceho vratit’ kupnu cenu sa vztahuje ku kipnej
cene pdvodne zaplatenej, pokial’ samozrejme nebolo dohodnuté nieco in¢'®. Moze vsak
nastat’ situacia, kedy pri uplatneni prava spitnej kupy eSte nedoSlo k uhrade plnej
kipnej ceny (pdvodna kipna cena mala byt napriklad uhradend v splatkach). Tato
skutocnost’ v§ak nerusi povodnu povinnost’ kupujuceho uhradit’ kiipnu cenu a rovnako
nema vplyv na povinnost’ pdvodného predavajuceho vratit’ cela kupnu cenu, aj ked’ este
nebola uhradend. Na tieto situdcie zdkonodarca nemyslel, preto je na ucastnikoch

zmluvného vzt'ahu, aby na takéto situacie pri uzatvarani zmluvy a dohody o spétnej

198 Zmluvné strany st opravnené si dohodnat’ spatnu kiipu za inti cenu, ako bola povodne dohodnuta.
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kape mysleli.

Na zéver je nutné uviest, ze zdkonné ustanovenia o prave spitnej kape st
dispozitivnymi pravnymi normami, teda je mozné ich obsah menit’ dohodou zmluvnych
stran. UCastnici kupnej zmluvy st tak opravneni dohodnit’ si iné podmienky pre
uplatnenie prava spitnej kupy, iné podmienky vzt'ahujuce sa k zmene predmetu kupy
pocas trvania tohto prava a podobne, avSak za zachovania zakladnej podstaty prava
spatnej kupy, inak by takito dohodu bolo potrebné posudzovat ako iné vedlajSie

dojednanie.

5. 4 Iné vedlajsSie dojednania pri kipnej zmluve

Okrem predkupného prava a prava spitnej kiipy (vyhrada vlastnictva ma povahu
modifikacie kipnej zmluvy, nie vedl'ajSiecho dojednania pri kiipnej zmluve) Obcianky
zakonnik umoznuje ucastnikom zavizkovo-pravneho vzt'ahu zalozené¢ho kupnou
zmluvou dohodnut’ pri uzatvorenej kupnej zmluve aj iné vedlajSie dojednania.
Z hladiska povahy a podstaty tychto dalSich vedlajSich dojednani ide o vyhrady
a podmienky, ktoré pripustaju zanik pravneho vzt'ahu zalozeného kipnou zmluvou™®.
Z takejto pravnej uUpravy vyplyva, Ze tieto podmienky sa maju posudzovat ako
rozvizovacie (rezolutivne) podmienky, avsak nie je vylucené, Ze je mozné ako vyhradu
pouzit’ aj podmienku odkladaciu (suspenzivnu).

Tieto vyhrady a podmienky sa ku kiapnej zmluve pripdjaju vo forme pisomnych
doloZiek alebo dodatkov, ktorych obsah zavisi vylucne od vole zmluvnych stran, pricom
podmienkou platnosti je predovsetkym urcCitost’ a zrozumitelnost” tohto dohodnutého
obsahu. Len pokial’ nedojde k dohode, plati dispozitivna pravna norma Obcianskeho
zékonnika, podla ktorej vyhrady a podmienky zanikaji najneskér uplynutim jedného
roka od uzavretia kupnej zmluvy, pokial' ich predavajici v tejto lehote neuplatnil®®.
Zuvedeného vyplyva, ze dohodou zmluvnych strdn mozno aj lehotu na uplatnenie
vyhrady alebo podmienky uréent Obéianskym zékonnik, prediZit.

Tato pravna Uprava podmienok a vyhrad pripastajicich zanik pravneho vztahu

zalozen¢ho kupnou zmluvou je Specialnou pravnou upravou vo vztahu k vS§eobecnym

199 vid § 610 ods. 1 Obéianskeho zdkonnika.
20 vid § 610 ods. 2 Obéianskeho zdkonnika.
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ustanoveniam Obcianskeho zakonnika o podmienkach. Preto vtomto pripade je
potrebné aplikovat’ tito Specidlnu pravnu upravu, podla ktorej uc¢innost’ kipnej zmluvy
S dohodnutou podmienkou pripuastajicou zanik pravneho vzt'ahu zalozené¢ho kupnou
zmluvou zanikd uplatnenim dohodnutej podmienky ucastnikov kupnej zmluvy, nie
automaticky pri naplneni rozvidzovacej podmienky. Touto Specialnou zakonnou
upravou vsak nie je vyluc¢end moznost’ dohodnut’ si zanik zadvizkovo-pravneho vztahu
vzniknutého titulom kupnej zmluvy aj naplnenim rozvdzovacej podmienky, ktora
zanika ex nunc uz samotnym splnenim, ku ktorej sa nevyzaduje Ziadny ukon niektorej
7o stran zavazkovo-pravneho vztahu.

Utelom takejto $pecidlnej pravnej Gpravy je Uprava takych vyhrad a podmienok,
ktorych uplatnenie je vyluéne v dispozicii zmluvnych stran zavézkovo-pravneho vztahu
a zalezi len na nich, ¢i sa rozhodnu zanik tohto vzt'ahu svojim konanim vyvolat’ alebo
nie. Zasadny rozdiel medzi tymito pravnym upravami spoc¢iva v tom, ze pri Specidlnej
pravnej uprave musi byt dohodnutd podmienka alebo vyhrada uplatnend ucastnikom
ktipnej zmluvy prostrednictvom jednostranného adresného pravneho tkonu doruceného
druhému ucastnikovi kapnou zmluvou zalozeného zavdzkovo-pravneho vztahu.

Obciansky zakonnik vo svojich zdkonnych ustanoveniach neobsahuje konkrétnu
upravu pripadov patriacich medzi iné vedl'ajSie dojednania ku kipnej zmluve, ani ich
nepomenuva, avSak v sulade s poznatkami z obcianskopravnej teorie ana zaklade
pravnej praxe mozno medzi iné vedlajSie dojednania zaradit’ najma pravo spétného
predaja, kiipa s vyhradou vymeny, vyhrada lepsieho kupca, kiipu na skusku.

Préavo spitného predaja spociva vo vyhrade kupujiceho, ze do urcitej doby bude
opravneny vec predavajucemu predat’ spat’ za rovnakych podmienok, za akych vec
kuapil, pricom obsah takejto dohody zavisi vylu¢ne od vdle ucastnikov zavizkovo-
pravneho vztahu. Ugelom takéhoto dojednania je predovietkym zabezpeéenie moznosti
kupujicemu vratit’ vec v urcitej dobe, ak tato nebude zodpovedat’ jeho potrebam alebo
aj kupujtci potrebuje tuto vec len na urcité obdobie.

Kupa s vyhradou vymeny, kedy kupujucemu vznika pravo u predavajiceho na
vymenu veci za inll, ak mu pdvodne prevzata vec nebude vyhovovat’. Tato vyhrada sa
Vv praxi uplatituje vacSinou pri kuipe oSatenia.

Podstata vyhrady lepSieho kupca spociva v tom, Ze predavajuci si vymieiuje

pravo do urcitého Casu vec dodatocne predat’ tretej osobe, ktord pontika kipu veci za
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lepSich podmienok.

Kupa na skasku spociva v tom, ze zmluvné strany uzatvoria kapnu zmluvu S
podmienkou, Ze kupujtci do uréitej doby predmet kiipnej zmluvy schvali. Ugelom tejto
kipy na skasku je predovSetkym overenie si vlastnosti predmetu kapy. tato kiipu na
skasku upravuje Obchodny zékonnik, avSak je mozné ju dohodnut' ako vedlajSie

dojednanie ku kiipnej zmluve upravenej Obcianskym zdkonnikom.
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6. Pravna uprava kapnej zmluvy ucinna od 1.1.2014

6. 1 Hlavné ciele a zasady rekodifikacie sukromného prava

Dna 22. 03.2012 bol prijaty novy Obciansky zakonnik, ktory nadobudne
ucinnost’ dna 1.1.2014. Prostrednictvom neho dochadza k rekodifikacii celého
sukromného prava a ktory ma taktiez podstatny vplyv aj na doterajSiu pravu upravu
kapnej zmluvy. Tymto novym Obcianskym zakonnikom dochadza k zruseniu
Obcianskeho zakonnika asamozrejme aj kzruseniu dalSich sukromnopravnych
vSeobecne zavédznych pravnych predpisov, ktorych pravna tUprava sa stava jeho
stiéastou v rekodifikovanom zneni.?

Pravna uprava nového Obcianskeho zakonnika nadvédzuje na dlhodobé tuzemskeé
pravne tradicie ana Standardy pravnej upravy jednotlivych Statov patriacich do
kontinentalnej pravnej kultury. Zakladnym ciel'om tejto rekodifikacie, vysledkom ktorej
je novy Obciansky zakonnik, je vytvorenie Standardného obcianskeho zékonnika
kontinentalneho typu. V tejto suvislosti nie je mozné opomenut’ aj tzv. DCFR — Draft
Common Frame of Reference — Navrh spolo¢ného referenéného ramca, ktory je
prejavom potreby kodifikacie europskeho sukromného prava, a ktorému je v sti¢asnosti
venovand zna¢na pozornost. Myslienka kodifikacie eurdpskeho sukromného prava
vznikla v prvej polovici 20. storocia, vysledkom &oho bol DCFR, ktory v zasade
predstavuje akademicky navrh definicii a pravidiel, ktory mal byt vytvoreny ako urcity
predstup vytvorenia jednotného eurépskeho zakonnika sukromného prava, ktorym aj
doposial’ ostal, pricom tento ndvrh v mnohych smeroch prekracuje hranice zmluvného
prava.

DCEFR vychadza z pravnych poriadkov ¢lenskych Statov, ktoré st analyzované
a porovnavané, pricom vysledkom by mali byt urcité spolo¢né principy zmluvného
prava, ktoré by mali tvorit’ stibor definicii a modelovych pravidiel zmluvného prava,

DCFR teda obsahuje principy, definicie a modelové predpisy, pricom je
rozdeleny do desiatich knih. Kniha I. obsahuje niekolko ustanoveni, ktoré by mali
slizit' ako navod k pouzitiu tohto diela. Kniha II. a III. Obsahuje ustanovenia, ktoré

venuju svoju pozornost’ vSeobecnej Casti zavdzkového prava. Napr. kniha II. oznacena

201 yid 3080 nového Obéianskeho zakonnika.
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ako ,,Zmluvy a ostatné¢ pravne utkon* obsahuje definiciou slobody zmluvnych stran,
formu pravnych tkonov apodobne, pricom kniha III. upravuje zakladné prava
a povinnosti stran. Kniha IV. az X. sa venuje zvlastnej Casti zavéizkového prava:

Kniha IV. — Specifické zmluvy, prava a povinnosti z nich vznikajice

Kniha V. — Dobrovol'né zasahy do zalezitosti inych

Kniha VI. - Mimozmluvna zodpovednost’ za skodu

Kniha VII. — Bezd6vodné obohatenie

Kniha VIII. - Nadobudnutie a strata vlastnictva hnute'nych veci

Kniha IX. — Ochrana vlastnickych prav k hnutelnym veciam

Kniha X. — Sprava.

DCFR obsahuje teda nielen ustanovenia tykajice sa zmluvného prava, ale aj
konkrétne ustanovenia, ktoré¢ st venované uprave kupnej zmluvy.

Névrh nového Obcianskeho zdkonnika je ponimany ako navrh nového kodexu
stkromného prava, ktory vychadza z koncepcie takého téelu obc¢ianskeho zakonnika,
ktorym je uprava sukromnych subjektivnych prava osdb vznikajicich z ich vzdjomného
styku medzi sebou a tento navrh ma obnovit’ ponimanie obcianskeho zakonnika ako
vSeobecného kdédexu, ktory odstranuje totalitné pravne myslenie destabilizujiuce
sukromné pravo ako celok. Tento navrh vychadza z myslienky, Ze sikromné pravo ako
celok je individualistickej povahy a zasada kolektivizmu je mu cudzia, avSak tento
navrh sa nesnazi popriet’ socialnu funkciu sukromného prava, nakol’ko vychadza z idey,
ze funk¢éné urcenie stkromného prava je sluzit cloveku ako prostriedok
k presadzovaniu jeho slobody, teda Ze prirodzena sloboda ¢loveka ma prednost’ pred
Statom, nakol’ko §tat nie je jej tvorcom, ale jej ochrancom. (dévodova sprava).

Listina zakladnych prav a slobdd rovnako ustanovila, Ze $tat ¢loveku slobodu
nedava, ale mu ju zarucuje a prave z tohto ponatia vychadza aj hl'adisko autonémie vole
upravené v novom obcianskom zakonniku. Autonomia véle je chapana ako spdsobom
urCenia a vytvarania vlastného pravneho postavenia jednotlivca a to na zéklade jeho
chcenia ajeho vlastnej iniciativy. Pokial’ je teda prvoradou hodnotou pravneho Statu
slobodny ¢lovek a ochrana jeho prirodzenych prav, je potom nutné v sikromnom prave
ponechat’ ¢o najsirsi priestor iniciativne rozhodnutia slobodného ¢loveka. Vzhl'adom na
to, Ze jednotlivec zdiela svoje stkromné zéleZitosti s inymi, zakladnym

stkromnopravnym nastrojom pre usporiadanie tychto zalezitosti je konsenzus vyjadreny
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dohodou, apreto novy Obciansky zékonnik ponechava zmluve a zmluvnej slobode
rozsiahly priestor, pricom zakon vystupuje ako ultima ratio len tam, kde dohoda
ucastnikov nie je mozna, alebo sa ucastnici nedohodli.

Ulohou nového kédexu je zhrnut vietky stkromnopravne pravidla a opustit’
chéapanie obcianskeho zakonnika, ako kédexu upravujiceho majetkové vztahy, ale aj
napriek tomu novy Obciansky zakonnik reSpektuje Standardnt koncepciu obc¢ianskeho
zakonnika upravujuceho postavenie os6b aich prav a povinnosti vznikajucich z ich
vzajomného styku.

Osnova nového Obcianskeho zdkonnika sa pridrziava tradi¢éného rozdelenia
sukromnych prav na prava osobné aprava majetkové, priCom tomuto rozdeleniu
zodpovedna aj vnitorné ¢lenenie Obcianskeho zakonnika, pricom osou celej novej
pravnej upravy je Clovek ajeho zaujmy. Prva a druha cast’ je venovand osobnym
pravam, kde prva cast’ obsahuje upravu pravneho postavenia ¢loveka ako jednotlivca,
vratane upravy jeho vyluénych a prirodzenych prav, druhd cCast' sa venuje rodine
arodinnym vztahom. Tretia a Stvrtd ¢ast’ nového Obcianskeho zakonnika je venovana
predovsetkym majetkovym pravam. Tretia ast’ obsahuje Gipravu majetku a jeho osudu
po smrti vlastnika a Stvrta Cast’” obsahuje pravnu upravu zaviazkového, obliga¢ného

prava, teda prav a povinnosti cloveka vo¢i inym osobam.

6. 2 Systematika pravnej upravy kiupnej zmluvy v novom Obc¢ianskom

zakonniku

Rozdelenie nového Obcianskeho zakonnika na pét’ zakladnych Casti si vyZiadalo
usporiadat’ tieto Casti do urcitych systematickych celkov. Podla ¢eskych legislativnych
zvyklosti sa jednotlivé casti delia na hlavy, diely a oddiely, avSak vzhladom na
rozsiahlost' a obsah novej pravnej upravy bolo nutné vytvorit' eSte jednu uroven
¢lenenia pravneho predpisu, a to pododdiely.

Pravna uprava obliga¢ného, zavizkového prava je predmetom Stvrtej cCasti
snazvom ,,Relativne majetkové prava“, ktora sa ¢leni na hlavy. Hlava I obsahuje
vSeobecnll Upravu zavazkového prava, najméd vznik aobsah zavizkov, ustanovenia
0 zmene a zaniku zavézkov a ustanovenia o zabezpeceni zavizkov. Hlava II sa venuje

zédvizkom z jednotlivych pravnych konani jednotlivca, t. j. zadvizkom vznikajucim
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predovSetkym titulom zmlav, hlava III obsahuje tupravu zavdzkov vznikajlicich
Z deliktov jednotlivca, najmi néhradu Skody ahlava IV sa venuje zévizkom
vznikajicim zinych pravnych dovodov, napr. zbezdovodného obohatenia.

Sucastou pravnej upravy II. Hlavy je pravna uprava kupy, ktord je obsiahnuta
v prvom diely adruhom oddiely pod nazvom ,,Koupé“. Druhy oddiel sa nasledne
vnutorne podrobnejSie ¢leni na poddiely, ktorych je Sest’ ato poddiel 1 obsahujuci
vSeobecné ustanovenia o kupe, poddiel 2 obsahujuce ustanovenia tykajice sa kupy
hnutel'nej veci, poddiel 3 upravujici kupu nehnutelnosti, poddiel 4 upravujtci vedl'ajsie
dojednania pri kupnej zmluve, poddiel 5 obsahujici zvlastne ustanovenia o predaji
tovaru v obchode a poddiel 6, ktory sa venuje kupe zavodu.

Tato systematika pravnej Upravy kupy, resp. kipnej zmluvy je inSpirovana
SvajCiarskou prdvnou pravou ato Vtom zmysle, Ze najprv je potrebné upravit
vSeobecné ustanovenia tykajice sa vSetkych pripadov kupy, kapnej zmluvy aaz
nasledne je mozné upravit’ osobitosti kipy hnutel'nych a nehnutel'nych veci, a d’alSie
otazky typické pre kipnu zmluvu, ako st vedlajSie dojednania pri kapnej zmluve
anésledne tzv. spotrebitel'ské prava vo forme osobitnej pravnej Upravy predaji tovaru
v obchode®®.

Nova pravna uprava odstraniuje dualizmus pravnych uprav zmluvy neobchodnej,
ob¢ianskopravnej azmluvy obchodnej. Uprava obchodnej a neobchodnej kiipnej
zmluvy bola doposial’ oddelena, priCom neobchodna kupna zmluva bola predmetom
pravnej upravy Obcianskeho zakonnika, ktorej je venovand aj podstatnd cast’ tejto
rigordznej prace a obchodna zmluva bola predmetom pravnej Gpravy Obchodného
zékonnika. Doposial’ bol pre pravnu tpravu kipnej zmluvy charakteristicky dualizmus
vV podobe dvoch komplexnych pravnych tprav zvereny dvom réznym zakonnikom.
Tento dualizmus vychadzal z duality sukromného prava, t. j. z kodifikacie vseobecného
obcianskeho prava a obchodného prava, o mozno pricitat’ aj historickému vyvoju
sukromného prava. Tento dualizmus bol nasledne v rdéznych eurdpskych Statoch
odstrafiovany, pri¢om prvym $tatom, ktory odstranil tento dualizmus bolo Svajéiarsko
v roku 1881. Po Svajéiarsku nasledovali v tomto odstrafiovani aj d’al$ie eurdpske Staty,
napr. Taliansko, Rusko, Holandsko a podobne.

Pre obcianskopravnu upravu kiipnej zmluvy bolo charakteristické ovplyviiovanie

202 Vid’ ELIAS, K. a kol.: Novy ob&ansky zakonnika s aktualizovanou diéivodovou spréavou a fejstikem.
Ostrava: Sagit, 2012.
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socialistickymi tradiciami, preto bolo pre rekodifikaciu pouzitel'nd len ¢iasto¢ne. Pravna
uprava kapnej zmluvy obsiahnutd v obchodnom zakonniku vsak vcelku sledovala jej
Standardné ponimanie, avSak tidto pravna uprava bola prili§ mnohostranna
a kauzuisticka, ale aj napriek tomu, po odstraneni jej nedostatkov, bola zakladom pre

vytvorenie novej pravnej Upravy obsiahnutej v novom Obcianskom zakonniku.

6. 3 VSeobecna pravna tprava kipnej zmluvy v novom Obcianskom

zakonniku

VSeobecné ustanovenia tykajuce sa kapnej zmluvy st obsahom prvého
pododdielu druhého oddielu hlavy II, Stvrtej Casti nového Obcianskeho zakonnika,
konkrétne § 2079 az § 2084. Tieto vSeobecné zakonné ustanovenia sa venuju
pojmovému vymedzeniu kipnej zmluvy, rieSeniu urcitosti kipnej ceny a stanovenim
zakladnych povinnosti strdan kupnej zmluvy a otizkam spojenym s plnenim
a prechodom nebezpecenstva Skody na veci, ktord je predmetom kupnej zmluvy.

V ustanoveni § 2079 ods. 1 novy Obciansky zakonnik ustanovuje, ze ,.kapnou
zmluvou sa predavajuci zavdzuje, Ze kupujicemu odovzda vec, ktord je predmetom
kapy, a umozni mu nadobudntt’ vlastnicke pravo k nej, a kupujici sa zvizuje, ze vec
prevezme a zaplati predavajicemu kupnu cenu“?®. V ustanoveni § 2079 ods. 2
ustanovuje, Ze pokial' ,,zo zmluvy alebo zo zvyklosti nevyplyva nieCo iné, su
predavajuci a kupujici zaviazani splnit’ svoje povinnosti stdasne?®,

Z prvého odseku vyplyva zékladna charakteristika kipnej zmluvy ako titulu pre
vznik zavdzkovo-pravneho vztahu, pricom druhy odsek vymedzuje jej synalagmatickt
povahu, ktord moze byt vylicend dohodou stran, nakol'ko ide o dispozitivne zakonné
ustanovenie. Toto nové zakonné ustanovenie vychadza predovsetkym z pravnej Gpravy
povodného Obcianskeho zdkonnika, avSak zo znenia moZzno badat’ prevzatie urcitych
prvkov aj z pravnej upravy obsiahnutej v Obchodnom zakonniku.

V prvom rade tato pravna Gprava odstrafiuje uz spominany dualizmus pravnych
uprav obchodnej a neobchodnej kupnej zmluvy. V novom ponimani medzi zékladné

pojmové znaky kupnej zmluvy nad’alej patri predmet kupy a kipna cena a rovnako

203 vid § 2079 ods. 1 nového Obéianskeho zakonnika.
24 vid § 2079 ods. 2 nového Obéianskeho zakonnika.

100



nad’alej ide o podmienené plnenia medzi ucastnikmi tejto zmluvy.

Predmetom kupnej zmluvy tak moéze byt akakol'vek vec v prdvnom zmysle.
Novy Obciansky zdkonnik, na rozdiel od povodného, obsahuje podrobnejSiu pravnu
upravu Veci v pravnom zmysle, ktori aj rozSiruje, a rovnako aj pravne rozdel'uje veci
podl’a hlavnych a tradi¢nych kritérii. Novy Obciansky zdkonnik definuje vec v pravnom
zmysle ako vietko, ¢o je rozdielne od osoby asluzi potrebam Fudi®®, pricom
V suvislosti s tymto rozs§irenim pojmu veci v pravnom zmysle je nutné prihliadat’ aj na
rozdelenie veci na vec hmotni a vec nehmotni®®. Toto rozdelenie veci je novou
pravnou upravou, ktora nebola v Ziadnom pravnom predpise obsiahnuta.

Hmotna vec je definovana ako ovladatel'na Cast’ vonkajSieho sveta a ma povahu
samostatné¢ho predmetu207, pricom nehmotné vec je pravo, ktorého povaha to pripusta

208

ainé veci bez hmotnej podstaty” . Ovladatelné prirodné sily, s ktorymi sa obchoduje

vSak novy Obciansky zédkonnik zarad’'uje medzi veci hmotné v tom zmysle, Ze na tieto
veci sa pouZiju ustanovenia tykajice sa veci hmotnych?®.

Nemozno opomenut’ rozdelenie veci na hnutel'né a nehnutelné®’, ktoré je pre
pravo jednym z najvyznamnejSich deleni veci V prdvnom zmysle. Pri ich vymedzeni,
rovnako ako pri vymedzeni inych parovych pojmov je uplatnena zasada ostrejsej
definicie len jedného z tychto pojmov, aby sa pravo vyhlo takému efektu, Ze urcita Cast’
matérie by ostala nepokryta. Novy Obciansky zakonnik rozSiruje pojem nehnutelnej
veci najmé v tom zmysle, ze nehnutel'nou vecou sa budii rozumiet’ aj niektoré prava ,
ktoré zakon prehlasi za veci nehnutelné. Nehnutel'nost'ou sa podl'a nového Obcianskeho
zékonnika rozumeju pozemky a podzemné stavby so samostatnym ucelovym urcenim,
ako aj vecné prava k nim a prava, ktoré za nehnutel'né veci prehlasi zakon. Ob¢iansky
zakonnik d’alej stanovil, Ze pokial’ ur¢ity pravny predpis stanovi, Ze urcitd vec nie je
stiCastou pozemku a nie je mozné takito vec preniest’ z miesta na miesto bez poruSenia
jej podstaty, je itato vec vecou nehnutelnou. Z takejto definicie je zrejmé, Ze sa
chapanie nehnutel'nosti vracia k zasade superficies solo cedit, podl'a ktorej sa stavby,

pokial’ nejde o stavbu docasnu, povazuje za stcast’ pozemku. Pokial' vSak ide stavby

205 vid® § 489 nového Obgianskeho zakonnika.
206 vid® § 496 nového Obgianskheo zakonnika.
27 Vid § 496 ods. 1 nového Obgianskeho zakonnika.
208 Vid’ § 496 ods. 2 nového Obgianskeho zakonnika.
29 vid’ § 497 nového Obéianskeho zédkonnika.
210 vid’ § 498 nového Obéianskeho zédkonnika.
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podzemné, rozliSuje stavby so zvlaStnym hospodarskym urcenim a podzemné stavby
zriadené ako sucast’ urcitého pozemku, ktoré su celé jeho sucastou. VSetky ostatné veci
novy Obciansky zakonnik povazuje za veci hnutelné bez ohladu na to, ¢i ide o veci
hmotné alebo nehmotné.

Rovnako ako v povodnej pravnej uprave, aj tato nova vyzaduje ako jednu
Z podstatnych nalezitosti kupnej zmluvy a to dohodu ucastnikov o kipnej cene, pricom
pre platnost’ takejto dohody zdkonnik vyzaduje minimalne urcenie spdsobu urcenia
kipnej ceny, inak je tato dohoda neurcita®!! Z tejto pravnej upravy je zrejmé, ze nova
pravna Uprava odstranila moznost’ v obchodnej kiipnej zmluve dohodnut’ kiipnu zmluvu
aj bez dohody tucastnikov kupnej zmluvy o kiipnej cene, kedy bol kupujtci povinny

platit’ kiipnu cenu obvykhi212

. Takéto zakonné vymedzenie urcitosti kupnej ceny je len
pozitivom pre zabezpecenie pravnej istoty ucastnikom zaviazkovo-pravnych vzt'ahov.

Novy Obciansky zakonnik nasledne vo v§eobecnych povinnostiach podrobnejsie
vymedzil vzajomné zavizky ucastnikov kipnej zmluvy, ktoré vyplynuli z doterajsej
pravnej praxe. Predavajucemu nad’alej ostala zakladna povinnost’ odovzdat’ kupujicemu
predmet kapnej zmluvy aktejto povinnosti pribudla aj vyslovna povinnost
predavajiceho umoznit’ kupujicemu nadobudnut’ vlastnickeho pravo k predmetu kapnej
zmluvy.®®  Tato povinnost predavajuceho umoznit kupujicemu nadobudnut
vlastnickeho prava k predmetu kupnej zmluvy nebola v poévodnom Obcianskom
zakonniku vyslovne vymedzena, ale vyplyvala z povahy zavézkovo-pravneho vztahu
anajmi z ucelu tohto pravneho titulu nadobudnit’ vlastnicke pravo k veci kupujicim.
Predavajuci okrem uvedenej zakladnej povinnosti nesie naklady spojené s odovzdanim
veci v mieste plnenia®*.

Rovnako aj kupujucemu ostala zachovand zakladnad povinnost’ predmet kiipnej
zmluvy prevziat’ a zaplatit’ preddvajiicemu kupnu cenu, pricom kupujlci nesie naklady
spojené s prevzatim veci?®®,

Kupna zmluva je aj nad’alej ponimana ako titul zakladajici zaviazkovo-pravny

vztah, pre ktory je charakteristickd synalagmatickd povaha, t. j. vzdjomna

podmienenost’ plneni, ¢o vyplyva aj zo zadkonného znenia nového Obcianskeho

211 vid’ § 2080 nového Obéianskeho zakonnika.

22 vid’ § 409 ods. 2 Obchodného zakonnika.

2B vid’ § 2079 ods. 1 nového Ob&ianskeho zdkonnika.

214 vid § 2081 prva veta nového Obgianskeho zakonnika.

215 vid § 2079 ods. 1 a § 2081 druh4 veta nového Obgianskeho zakonnika.
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zakonnika, priCom je povinnostou zmluvnych stran poskytnit’ plnenia sucasne, pokial’
sa nedohodli inak alebo zo zvyklosti nevyplava nie¢o iné**®.

Rovnako ako v povodnej pravnej uprave, aj V ramci tejto novej pravnej apravy
sa spravidla vlastnicke pravo titulom kupnej zmluvy nadobiida odovzdanim a prevzatim
predmetu kupnej zmluvy (tradiciou), pokial’ si U€astnici zdvizkovo-pravneho vztahu
nedohodnl nieco iné. V ramci vSeobecnej pravnej upravy kupnej zmluvy novy
Obciansky zékonnik upravil aj prechod nebezpecenstva Skody k predmetu kupnej
zmluvy ato tak, Ze tento prechod nastava sucasne s nadobudnutim vlastnickeho

21 Pokial’ sa vlastnickeho pravo k predmetu kipnej zmluvy nadobuda pred jej

prava
odovzdanim kupujucemu, preddvajiuci ma prava a povinnosti uschovavatel'a a to az do
¢asu odovzdania predmetu kipnej zmluvy kupujl'lcemu218, napr. ma pravo na nahradu
nakladov, ktoré mu vznikli v stvislosti s ischovou predmetu kipnej zmluvy. Uéastnici
kipnej zmluvy si vSak mozu prostrednictvom odkladacej podmienky uréit, Zze
nebezpecenstvo Skody na predmete kupnej zmluvy prechddza na kupujiceho nie
nadobudnutim vlastnickeho prava, ale najskor diilom splnenia dohodnutej odkladace;j
podmienky?®*°.

Vo vSeobecnych ustanoveniach je upravend aj tzv. kupa nédejezzo, ktora je
totozna s pdvodnou pravnou upravou obsiahnutou v teraz plathom a ucinnom
Obcianskom zakonniku.

Poslednym vSeobecnym ustanovenim je kogentné ustanovenie ukladajuce
predavajucemu vSeobecnll zdkonni povinnost’ upozornit kupujuceho na vady veci,

1

0 ktorych vie ato uz pri uzatvarani kupnej zmluvy22 . Ide o vSeobecnu povinnost’

predavajuceho, upravenu taktiez v povodnom Obcianskom zdkonniku.

218 vid’ § 2079 ods. 2 nového Ob&ianskeho zdkonnika.

21 Vid® § 2082 ods. 1 prva veta nového Obg&ianskeho zékonnika.

28 vid’ § 2082 ods. 1 druhé veta nového Obgianskeho zakonnika.

219 vid’ § 2082 ods. 2 nového Ob&ianskeho zdkonnika.

220 Vid’ § 2083 nového Obéianskeho zakonnika: tomu, kto kupy buduce uzitky veci Ghrne alebo s nadejou
na neisté buduce uzitky, patria vSetky 0zitky riadne vytazené. Nesie vsak stratu, pokial’ bolo jeho
ocakavanie zmarené.

221 yid’ § 2084 nového Obgianskeho zakonnika.
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6. 4 Osobitosti pravnej upravy kipnej zmluvy v novom Ob¢ianskom

zakonniku

Po vSeobecnej pravnej uprave kupnej zmluvy pokracuje novy Obciansky
zékonnik pododdielom s ndzvom , Koupé movité veci®, ktorého obsahom je pravna
uprava kapnej zmluvy, predmetom ktorej je vec hnutel'na, pricom tato pravnu Gpravu
vo vicsej Casti mozno porovnat’ s komplexnou pravnou upravou obchodnej kupnej
zmluvy, ktora bola predmetom Obchodného zakonnika. Ide o0 tzv. mobiliarnu kapu.

V ustanoveniach § 2085 a § 2086 zakonnik charakterizuje mobiliarnu kipu
negativnym spOsobom aj pozitivhym sposobom, priCom tito kupa je vymedzena
hnutel'nym predmetom plnenia, ktoré¢ho charakter je rozhodujuci v ¢ase nadobudnutia
vlastnickeho prava??2. Mobiliarnou kupu sa tak rozumie kazda kapa, predmetom ktorej
nie je nehnutelna vec. Mobiliarnou kiipou sa rozumie ak kipa stcasti nehnutel'nosti,
pokial ma kupujuci podl'a zmluvy nadobudnit’ sucast’” veci po oddeleni ako vec
hnutelnu??.

Vo vSeobecnych ustanoveniach o mobiliarnej kipe novy Obciansky zakonnik
upravuje aj kritéria pre odliSenie kipnej zmluvy, predmetom ktorej ma byt vec, ktora
este nie je vyrobena, od zmluvy o dielo, o ma neocenitelny prakticky vyznam?. Tieto
kritérid su formulované z hladiska materidlu, ako aj z hl'adiska prace, priCom tato
pravna uprava vychadza z doterajSej obchodnopravnej upravy. Na zaklade tychto
kritérii novy Ob¢iansky zakonnik za mobiliarnu kupu povazuje aj zmluvu o0 dodani

t,225

spotrebného tovaru, ktory je potrebné zostavit’ alebo vytvorit“= a zmluvu o dodani veci,

ktora ma byt eSte len vyrobena, pokial’ sa osoba, ktorej ma byt vec dodana, nezaviazala
predat’ druhej strane podstatnti ¢ast’ toho, €o je k vyrobe veci potrebnézze. Mobiliarnou
ktiipou vsak nie je zmluva, podla ktorej prevazna Cast’ plnenia dodavatel'a spociva vo
vykone ¢innosti??’,

Vo vSeobecnych ustanoveniach o kipe hnutel'nej veci novy Obciansky zédkonnik

urcitym sposobom modifikuje v§eobecnu pravnu upravu o urcitosti dohody ucastnikov

222 Vid ELIAS, K. a kol.: Novy ob&ansky zakonik a sktualizovanou diivodovou sprévou a fejstiikem.
22 Vid’ § 2085 ods. 1 prva veta nového Obg&ianskeho zékonnika.

224 Vid’ § 2086 nového Obéianskeho zakonnika.

25 Vid’ § 2085 ods. 1 druhé veta nového Obgianskeho zakonnika.

226 vid § 2086 ods. 1 nového Obgianskeho zakonnika.

22T yid § 2086 ods. 2 nového Obéianskeho zakonnika.
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ktapnej zmluvy o kiipnej cene, ked ustanovuje, Ze Gcastnici kiipnej zmluvy st opravneni
dohodnut’ kipnu zmluvu bez urcenia kipnej ceny. Je zrejmé, ze v tomto pripade ide
0 vztah Specialnej pravnej Gpravy a vSeobecnej pravnej Upravy, preto pri mobiliarnej
ktipe zakon jednoznacne upravuje moznost’ uzatvorit’ tito mobiliarnu kiipu bez dohody
0 kapnej cene, avsak v tomto pripade plati domnienka, Ze kipna cena bola dohodnuta
v takej vyske, v akej sa rovnaky alebo porovnatelny predmet kipnej zmluvy v dobe
uzatvorenia kipnej zmluvy za obdobnych podmienok obvykle predévazzs. Je potrebné
uviest, ze kupna zmluva je platne uzatvorena aj v pripade, ak vyska kupnej ceny nie je
dohodnutd, prip. nie je dohodnuty ani sposob jej dodato¢ného urcenia, ked’ze zadkon
ustanovuje domnienku urCenia vysky kupnej ceny. AvSak ked absentuje dohoda
0 klipnej cene v tom zmysle, ze absentuje zavdzok kupujuceho kupnu cenu zaplatit,
nemozno takuto zmluvu povazovat’ za platne uzatvorenll z ddvodu absencie podstatnej
nalezitosti kupnej zmluvy.

Pre platné uzatvorenie tejto mobilidrnej kipnej zmluvy zdkonnik nevyzaduje
ziadnu osobitnil formu, teda mozno tito zmluvu uzatvorit akymkol'vek spdsobom,
z ktor¢ho je zrejmé, ze predavajici sa zavdzuje odovzdat’ kupujicemu hnutelnu vec,
pripadne budtcu hnutel'nt vec, a kupujuci sa zavizuje tto vec prevziat’ a zaplatit’ za nu
predavajucemu kuapnu cenu, ktorej vySka je bud’ presne dohodnutd, alebo je dohodnuty
aspon sposob urcenia jej vysky, inak plati domnienka porovnatelnej ceny.

V nasledujtcich zdkonnych ustanoveniach novy Obciansky zakonnik venuje
svoju pozornost povinnostiam  predavajiceho?®’, pri¢om v tychto zakonnych
ustanoveniach nie st obsiahnuté len povinnosti predavajuceho (napr. povinnost
odovzdat’ spolu s predmetom kupy aj doklady) vzt'ahujtice sa k veci, ale aj jeho prava
(napr. pravo urcit’ dodatocne vlastnosti predmetu kipy), a dokonca aj prava kupujticeho
(napr. urcit’ iné vlastnosti predmetu kiipy, ako urcil predavajici bez zbytocného odkladu
po oznameni predavajuceho o vlastnostiach). Tieto ustanovenia vSak st svojim
obsahom urcujuce ako ustanovenia upravujuce povinnosti predadvajiceho, a urcité prava
predavajuceho, ako aj prava kupujuceho, ktoré st taktiez obsahom tychto zakonnych

ustanoveni, nie je mozné z tejto pravnej Upravy vynat’ a to zo systematického hl'adiska,

228 id’ § 2085 ods. 2 nového Obéianskeho zakonnika.
229 id § 2087 az § 2094 nového Obéianskeho zékonnika.
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ako aj v zaujme zrozumitelnosti navrhovanej pravnej tpravy.”

Nésledne sa Obciansky zakonnik venuje predmetu kapy, najmd jeho
vlastnostiam.”*! Na tieto zdkonné ustanovenia o predmete kupnej zmluvy nadvizuje
pravna uprava prav z vadného plneniazsz, ktora taktiez vychadza z pravnej upravy
Obchodného zakonnika, avSak skresana o urcité nadbytocné, vSeobecné a kauzuistické
zdkonné pravidlda anormy. Tato pravna uUprava posiliiuje postavenie kupujuceho
Vv pripade chybného plnenia predavajucim, pricom ako zakladné kritérium pre urcenie
chyby veci je dané hladisko intenzity chybnosti poskytnutého plnenia, nie kritérium
uréené podla neupotrebitelnosti veci. Novy Obciansky zakonnik rozliSuje medzi
podstatnym a nepodstatnym porusenim zmluvy poskytnutim chybného plnenia, kedy sa
pri podstatnom poruSeni rozSiruju opravnenie kupujuceho. Nova pravna uprava
zodpovednosti za vady upusta od preklizie prav vyplyvajucich zo zodpovednosti za
vady, ¢o znamend Ze oneskorend notifikécia, prip. reklamacia, nespdsobuje zanik prav
kupujuceho, ale len zanik vyméahatelnosti plnenia®*®,

Na pravnu Upravu prav z vadného plnenia nadvézuje pravna Uprava zaruky za
akost®*, ktora je v pravnej uprave novinkou. Ide o pravnu Gpravu zmluvnej zaruky za
akost’ predmetu kupy, ktorou je mozné doplnit’ zdkonnt zaruku, z ¢oho vyplyva, Ze tato
zmluvna zaruke nemo6Zze vyt vymedzena striktnejSie a nemoze ani vyluovat zdkonnu
zaruku. Tato zdruku mozZzno bud’ dohodnit medzi ucastnikmi zavizkovo-pravneho
vztahu, alebo mozZe byt poskytnutd jednostranny prehldseni preddvajuceho, napriklad
na obale vyrobku, alebo aj v reklame.

Nasledujice zdkonné ustanovenia su venované pravam kupujl’lceh0235, sucast'ou
ktorych su aj jeho povinnosti, najmé urcenie jeho povinnosti zaplatit’ kiipnu cenu a vec
prevziat, ako aj povinnosti predavajiiceho, ktoré vSak na ucely prehladnosti
a systematiky nie je mozné od tejto pravnej Upravy oddelit’. Nasledne novy Obciansky

zékonnik prechadza k pravnej tprave prechodu nebezpecenstva Skody na veci®®, ktorej

20 Vid' Eli4s, K. a kol.: Novy obéansky zakonik a sktualizovanou diivodovou spravou a fejstiikem.
Ostrava: Sagit, 2012.

BLyid § 2095 az § 2098 nového Obgianskeho zakonnika.

22 Vid § 2099 az § 2112 nového Obgianskeho zakonnika.

233 \/ tomto pripade nové pravna tprava meni charakter lehot z prekluzivnych na premléacie lehoty.
24 vVid § 2113 az § 2117 nového Obgianskeho zakonnika.

25 vid § 2118 az 2120 nového Obéianskeho zéakonnika.

230 vid § 2121 az § 2125 nového Obéianskeho zékonnika.
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venuje pozornost’ z roznych hladisk, inSpirovany obchodnopravnou tpravou. Nasledne
sa venuje svojpomocnému predaju®®’.

Novy Obciansky zakonnik rozdel'uje pravnu upravu kipnej zmluvy, predmetom
ktorej je vec hnutelna apravnu upravu kipnej zmluvy, predmetom ktorej je
nehnutel'nost’.

Novy Obciansky zakonnik v samostathom pododdiele 3  upravuje
V nevyhnutnom rozsahu osobitosti kupy veci nehnutelnej, najmi ¢o sa tyka formy
uzatvorenia tejto kupnej zmluvy, ked vyzaduje pisomnt formu, rovnako formy
uzatvaranych vedlajSich dojednani k tejto kipnej zmluve, ked’ vyzaduje pisomnu formu
tychto dojednani v pripade, ak sa nimi zriaduje vecné bremeno, ktoré vznika az

, . ., 238
zapisom do verejného zoznamu“".

V tomto pododdiele taktiez novy Obciansky
zdkonnik dava ucastnikom kupnej zmluvy moZznost' dohodnut’ si dobu prevzatia veci,
pricom v pripade existencie takejto dohody rieSi aj rezim nadobudnutia plodov

a Gzitkov nehnutelnosti a prechodu nebezpedenstva $kody”®.

Rovnako upravuje
osobitosti pravnych nasledkov vadného plnenia a prav z toho plynﬁCiCh24O.

Nésledny pododdiel je venovany vedlajSim dojednaniam ku kupnej zmluve,
Vv ktorom je obsiahnuta pravna uprava vyhrady vlastnickeho prava, vyhrady spéitnej
ktpy, vyhrady spitného predaja, pravna uprava predkupného prava a kupy na skasku,
vyhrady lepSieho kupca a taktieZ aj pravna uprava cenovej dolozky, pri¢om vypocet
tychto vedl'ajSich dojednani je nad’alej demonstrativny.

Pri pravnej uprave vyhrady vlastnickeho praiva241 dochadza k vyraznému
rozsireniu jej konstrukcie, ktora bola in3pirovand Obchodnym zakonnikom?®*?,
V dosledku tejto konstrukcie sa zmluvnym stranam umoziuje viazat'® nadobudnutie
vlastnickeho prava aj na splnenie odkladacej podmienky, nielen na zaplatenie celej
ktpnej ceny. Navrh novej pravnej Gpravy tohto pravneho institatu sa taktiez inSpiroval
nemeckou pravnou Upravou asamozrejme reaguje aj na praktické sktsenosti

s nedokonalost’ami doteraj$ej pravnej Gpravy.

Vyhrada vlastnickeho prava v novej pravnej uprave bude vyzadovat’ aj overeny

ZTVid § 2126 az § 2127 nového Obgianskeho zakonnika.
28 Vid’ § 2128 nového Obéianskeho zakonnika.

29 Vid’ § 2130 nového Obéianskeho zakonnika.

20 vid’ § 2129 nového Obéianskeho zakonnika.

21 yid § 2132 az § 2134 nového Obéianskeho zékonnika.
22 Vid’ § 445 Obchodného zakonnika.
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podpis stran zmluvy, inak nebude ucinnd voci veritelom dlznika, ¢ize neochrani
veritela napriklad pred exekuciou.”*

V pravnej uprave vyhrady spétnej kl’lpy244 dochadza taktiez k posunu, ked’ novy
Obciansky zakonnika dava moznost’ tuto vyhradu uplatnit’ nielen pri veci hnutel'nej, ale
aj pri veci nehnutelnej. Na rozdiel od doterajSej pravnej upravy tito vyhradu mozno
dohodnut’ v akejkol'vek forme, nielen v pisomnej, okrem pripadu, ak sa ma takouto
dohodou zriadit’ vecné bremeno.

Nova pravna Uprava vyhrady spatnej kapy predlzuje lehotu jej trvania v pripade
hnutel'nych veci na dobu troch rokov, pricom doposial’ platila jednoro¢na lehota,
a v pripade nehnutel'nosti na dobu desiatich rokov. Tato pravna uprava je dispozitivnou
pravnou upravou, teda ucastnici zmluvnych strdn si mézu dohodnut’ dobu trvania
vyhrady spétnej kiipy odlisne od zékona.

Novinkou v sukromnopravnej uprave je pravna Uprava vyhrady spétného
predaja®*®, ktorého povaha zostava zachovana a pre tento pripad sa primerane pouZiti
zdkonné ustanovenia tykajuce sa vyhrady spdtného predaja. Novinkou je taktiez
vyhrada lepSieho kupca246.

Vyrazny posun nastal aj v pravnej uprave predkupného préva247, kde novy
Obciansky zakonnik vymedzuje strany tohto inStitutu ako predkupnik, t. j. osoba
opravnend z predkupného prava a kupychtivy, t. j. osoba, ktorej sa ma vec predat.
Podl'a novej pravnej upravy predkupné pravo zavizuje aj dediCov opravnenej osoby,
pri¢om podl'a doterajSej pravnej tpravy predkupné pravo na dedicov neprechadzalo.

Kupa na skusku?*® a cenové dolozka doposial’ neboli predmetom pravnej Gpravy
Obcianskeho zakonnika, av§ak Obchodny zakonnik tieto pravne institaty upravoval
dost’ podrobne, preto aj nova pravna uprava bola inSpirovana prave obchodnopravnou
upravou

Novy Obciansky zdkonnik aj nad’alej ponechava tcastnikom kupnej zmluvy
moznost’ dohodnut’ si aj iné vyhrady alebo podmienky, ktoré pripustaju zmenu alebo

zanik prav a povinnosti z kipnej zmluvy, pri¢om ak tieto nebudil uplatnené najneskor

23 Vid’ § 2134 nového Obéianskeho zakonnika.

24 Vid § 2135 az § 2138 nového Obgianskeho zakonnika.
25 Vid’ § 2139 nového Obéianskeho zakonnika.

26 vid’ § 2152 a 2153 nového Obgianskeho zékonnika.
2T Vid § 2140 az § 2149 nového Obéianskeho zékonnika.
28 vid § 2150 a § 2151 nového Obéianskeho zakonnika.
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do jedného roku od u&innosti kupnej zmluvy, zanikaju.?*® Tato pravna uprava je
v zasade totozna s povodnou obcianskopravnou upravou S tym rozdiel, ze zdkon uz
nevyzaduje pisomnu formu tychto vedlajsich doj ednani®®.

Nasledne novy Obciansky zakonnik venuje svoju pozornost’ pravnej
uprave predaja tovaru v obchode a pravnej uprave predaja zavodu. Tato pravna Gprava
je zamerand na Specifika tychto kupnych zmluv, pricom ide 0 pravnu tGpravu Specialnu
vo vztahu k vSeobecne;.

V prechodnych ustanoveniach®*

novy Obciansky zakonnik rieSi aj otdzky
ucinnosti, pricom vsSeobecne ustanovuje, Zze sa novym zakonom budu riadit’ prava
a povinnosti vzniknuté odo dia jeho uc¢innosti, t. j. od 01.01.2014. Vo vzt'ahu ku kiipnej
zmluve je vSak podstatné zdkonné ustanovenie § 3028 ods. 3 nového Obcianskeho
zakonnika, v ktorom zakonnik pripista moznost zmluvne dohodnut’ ucinnost’ tohto
nového pravneho predpisu aj na pravne vztahy vzniknuté pred jeho Gc¢innost'ou. Podla
tohto zékonného ustanovenia su teda zmluvné strany opravnené si vopred dohodnut’, ze
ich prava a povinnosti vyplyvajuce z kiipnej zmluvy sa budu riadit’ novym Obcianskym

zakonnikom.

6. 5 Komponenty zmluvy podPa DCFR

V tejto kapitole venujeme osobitni pozornost komponentom zmluvy podla
DCFR — uzatvaraniu zmliv, neodvolatelnému navrhu zmluvy, zmene podmienok

navrhu na uzatvorenie zmluvy a zmene zmluvy dohodou stran.

Uzatvaranie zmliv podPa DCFR

Sposob uzatvarania zmlav je upraveny V DCFR BIlI-4:101 s tym, ze zmluva je

uzatvorend, bez dalSich poziadaviek, ak strany: (a) maji v imysle uzavriet' zavidzny

pravny vzt'ah alebo vykonat’ in¢ pravne nasledky, a (b) dosiahnut’ dostato¢nu zhodu.??

9 vid’ § 2157 nového Obgianskeho zakonnika.

20 porovnaj s § 610 Obgianskeho zakonnika.

21 yid § 3028 a nasl. nového Obéianskeho zakonnika.

22 BCFR BII-4:101:A contract is concluded, without any further requirement, if the parties: (a) intend to
enter into a binding legal relationship or bring about some other legal effect; and (b) reach a sufficient
agreement.
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Nasledujtiice ustanovenia potom Specifikujii ur€enia imyslu stran podla primeraného
chapania druhej strany (DCFR BII-4:102) a dostato¢nej zhody (DCFR BI1-4:103), ale
nestanovuje, ze by muselo dojst’ k ponuke ak jej prijatiu. DCFR v BIl1-4:211 naopak
predpoklada uzatvorenie zmluvy aj inym sposobom, aj ked’ forma ponuky a jej prijatie
bude pravdepodobne tym najéastej$im spdsobom - preto su ich pravidla zakotvené v
DCFR stou podmienkou, Ze sa na ostatné sposoby uzatvorenia zmluvy primerane
aplikuju. Ponukou sa zaobera DCFR BI1-4:201, ktory stanovuje, Zze navrh je ponukou,
ak ma mat’ za nasledok uzatvorenie zmluvy v pripade jeho prijatia a ak obsahuje
dostato¢ne urcité ustanovenia na to, aby mohla tvorit’ zmluvu. Prijatim ponuky je podla
DCFR BII-4:204 akykol'vek prejav, tkon alebo ¢in prijemcu, ak je z neho zrejmy
ajasny sthlas s ponukou. Zmluva je potom podla DCFR BII-4:205 uzatvorena, ak
prijatie bude dorucené ponukajicemu alebo v pripade implicitného prijatia oznamenia
0 konkludentnom rokovani bude doru¢ené pontkajucemu. Avsak pokial je medzi
stranami urcita zabehnuta prax alebo zvyk, nie je toto oznamenie nevyhnutné a zmluva

je uzatvorena uz konkludentnym jednanim.

Neodvolatel’ny navrh zmluvy v DCFR

DCFR sa zaobera aj neodvolatelnou ponukou, ked v DCFR BII-4:202 (3)
stanovuje, Zze ponuku nemozno odvolat, ak: (a) ponuku naznacuje, Ze je neodvolatel'na,
(b) ponuka uvadza pevny cCas pre jej prijatie, alebo (c) ak sa adresat
ponuky spoliehal na neodvolatelnost ponuky a v salade s tym aj konal.
(konecnost'ou ponuky a jej podmienkami vo veobecnych ustanoveniach sa d’alej DCFR
o zmluvach uz nezaoberd). V porovnani so sucasnou ¢eskou upravou, aj navrhom
nového Obcianskeho zakonnika je neodvolatelna ponuka v DCFR upravena vel'mi
stru¢ne a bude teda v kompetencii stidov, aby stanovili urc¢ité standardy pre urcenie,
kedy je mozné ponuku povazovat za neodvolatelnti a kedy nie je mozné ponuku

povazovat’ za neodvolatel'nt1.

Zmena podmienok navrhu na uzatvorenie zmluvy podl’a DCFR

23 DCFR BI1-4:202(3) However, a revocation of an offer is ineffective if: (a) the offer indicates that it
is irrevocable;(b) the offer states a fixed time for its acceptance; or (c) it was reasonable for the offeree to
rely on the offer as being irrevocable and the offeree has acted in reliance on the offer.
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Z hladiska zmeny podmienok navrhu na uzavretie zmluvy podla DCFR je
odpoved’ prijimajiceho, ktord obsahuje dodatocné alebo odlisSné podmienky, ktoré
podstatne menia ustanovenia ponuky znamena odmietnutie ponuky a novu ponuku.254
Podl'a DCFR BII-4:208 (2) vsak v pripade, ze dodatocné alebo odlisné dohody
podstatne nemenia ponuku, je taky prejav vole prijatim a dodato¢né alebo odlisné
dohody sa stanu sucastou zmluvy. To vSak neplati, ak je v ponuke stanovené, Ze musia
byt prijaté v danom zneni, pontkajuce dodatocné alebo odlisné dohody bez zbyto¢ného

odkladu prijimajuci odmietne alebo prijimajtici podmieni uzatvorenie zmluvy stthlasom

s jeho dodatocnymi alebo odlisnymi dohodami.

DCFR sa v Bll-4:209 zaobera situdciou, kedy strany dosiahli zhodu, ale odkézali
kazda na iné Standardné podmienky, ktorych ustanovenia si navzdjom v konflikte. V
tom pripade je zmluva uzatvorena a jej ustanovenia tvoria iba tie podmienky, ktoré su
svojim obsahom zhodné. Zmluva by nebola uzatvorend, ak by jedna zo stran vopred a
explicitne, mimo svojich Standardnych podmienok, dala najavo, ze nechce byt viazana
zmluvou v takom pripade, alebo toto oznamila druhej strane bez zbyto¢ného odkladu. S
prihliadnutim na to, Ze k takymto situaciam moéze dochadzat pomerne Casto je takéto
ustanovenie vel'mi praktické. Zmena zmluvy dohodou stran je potom v DCFR
zakotvena v BII-1:103 (3).

Pisomna forma v DCFR

Podl'a BII:1-106 (1) DCFR zmluvy alebo iné pravne tkony nemusia byt uzatvorené,
vyrobené alebo pisomne osvedcené ani nie je predmetom akejkol'vek inej poZiadavky,
pokial’ ide o formu.?® Ustanovenia BI1:1-106 (2) potom upravuje ak zmluva alebo iny
pravny ukon je neplatny len z dovodu nedodrZzania konkrétnej poziadavky, pokial’ ide o
formu, jedna strana (prva strana) je zodpovedna za vSetky straty alebo ujmy, ktoré
utrpel iny (druhy ucastnik) tym, Ze konal v mylnom presvedceni o platnosti tkonov, ze

prva strana: (a) o neplatnosti vedela, (b) vedela alebo sa dalo primerane ocakavat’, ze

%% DCFR BI1-4:208(1)

2% DCFR BI1:1-106(1): A contract or other juridical act need not be concluded, made or evidence in
writing nor is it subject to any other requirement as to form.
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vie, ze druha strana kona k vlastnej ujme v mylnej dovere Vv platnost’ zmluvy a (c) v
rozpore s dobrou vierou a poctivym obchodovanim nechala druht stranu d’alej takto

konat’.

Vyklad zmluav podPa DCFR

Vyklad zmlav podla DCFR je upraveny v Bl:8-101. Podrl’a tohto ustanovenia
zmluva sa musi vykladat' v sulade so spolo¢nou vol'u stran, aj ked sa liSia od
doslovného vyznamu slov.”®® Ak by jedna zo stran pouzila slovna formuldciu v
osobitnom zmysle slova, potom tato bude interpretovana s tymto vyznamom, ak druha
strana tento vyznam poznala alebo sa dalo o¢akavat’, ze ho pozna. Ak by ani jeden z
tychto spdsobov neviedol k vykladu, potom bude pouzity vyznam, ktory by danému
vyrazu prikladala kompetentna osoba. Rovnako tak bude vykladana zmluva tretimi
stranami, ktoré sa v dobrej viere spoliehali na vseobecny zmysel pouzitého vyrazu.
Ustanovenie BI1-8:102 potom stanovuje, ktoré d’alSie faktory sa pri vyklade zmliv majt
brat’ do tivahy. Jedna sa najmé o0 okolnosti uzatvorenia zmluvy, nasledné spravanie Sa
stran, zmysel, ktory uz strany danému vyrazu dali, obvykly vyznam v danom odvetvi,
povaha a dovod zmluvy, zvyky, dobra viera a poctivé rokovanie, pricom V pripade
tretich 0s6b mozno pouzit’ prvé tri uvedené faktory len v rozsahu, v akom mohli byt
tretej osobe zname. Ustanovenia BI-8:103 potom kladie vy$Sie naroky na silnejsiu
stranu a vyklada ustanovenia n a jej tarchu. Ustanovenia BI-8:104 stanovuje prednost’
individualne dojednanych ustanoveni pred individudlne nedojednanymi, napr.
obchodnymi podmienkami. Vyrazy maju byt interpretované v zmysle zmluvy ako celku
(BI-8:105) a prednost’ ma mat’ vzdy vyklad zmluvy podporujuci jej platnost’ a G¢innost’.
Novinkou je ustanovenie o viacjazy¢nych zmluvach S chybajucim ustanovenim
0 prevladajucom jazyku. V takom pripade ma prednost’ vyklad v jazyku, v ktorom bola

zmluva povodne dohodnuta.

%6 DCFR BI:8-101: A contract is to be interpreted according to the common intention of the parties
even if this differs from the literal meaning of the words.
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Zaver

Pravna uprava kiipnej zmluvy je v platnom a ¢innom pravnom poriadku Ceskej
republiky roztrieStend, ked’ze je predmetom nielen obCianskopravnej upravy, ale aj
predmetom obchodnopravnej uUpravy. Obchodny zikonnik kupnu zmluvu upravuje
podrobne, tato pravna tprava je komplexnd, jednotnd, prispdsobend jeho potrebam, na
rozdiel od pravnej upravy obcianskopravnej, ktora je V niektorych svojich castiach
nedokonald a obmedzend. Aj napriek tomu je vSak nevyhnutné jej venovat patricna
pozornost’.

Neobchodna kupna zmluva, upravena v Obcianskom zakonniku, je jednym
z najdolezitejSich  a najfrekventovanejSich ~ prdvnych  ukonov  realizovanych
v stkromnopravnych vztahoch, ktorého zakladnym tucelom je prevod vlastnickeho
prava kveci, ktorym moze byt akakolvek vec v pravnom zmysle, pokial nie je
zakonom vylucend z bezného obchodovania.

Tato praca sa venuje predovsetkym pravnemu vymedzeniu kiapnej zmluvy ako
obCianskopravneho zavdzkového institutu, jej zakladnym znakom a podstatnym
nalezitostiam, ktorych existencia je nevyhnuta pre platny vznik kupnej zmluvy a teda
pre doviSenie toho, €o si strany touto zmluvou zaumienili. Pre platny vznik kupne;j
zmluvy, ako dvojstranného pravneho tkonu, je tak nevyhnutnd existencia nielen dvoch
identifikovatelnych zmluvnych stran, ale aj konsenzus tychto dvoch stran o predmete
kapy, ktory musi byt spésobilym predmetom kupnej zmluvy, a 0 kipnej cene, pri¢om
tento konsenzus musi byt vyjadreny takym prejavom véle, ktory spina vietky
nalezitosti poZadované zdkonom.

Vymedzenej problematike je podrobne venovana druha kapitola rigordznej
préce, ktora obsahuje nielen presné pravne vymedzenie podstatnych nalezitosti kipnej
zmluvy, ale venuje svoju pozornost’ aj nadobudnutiu platnosti kupnej zmluvy, teda
procesu jej vzniku, ako aj okamihu Uc¢innosti kiipnej zmluvy a jej ndslednym ucinkom.
Predmetom tejto kapitoly vSak nie je len pravny rozbor platnej pravnej Upravy, ale
pravny rozbor konkrétnych vymedzenych oblasti upravy kipnej zmluvy aj vzhl'adom na
zavery aplika¢nej praxe, pricom V tejto kapitole su¢asne poukazujem na mozné situacie,
ktoré najcastejsie pri vzniku kipnej zmluvy mozu nastat’ a na ich riesenie.

Tretia kapitola je venovand prdvam apovinnostiam preddvajuceho
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a kupujtceho. Pri jej spracovani sme sa snazili vytvorit' zrozumitelny prehlad prav
a povinnosti zmluvnych stran vyplyvajici im z platne vzniknutého kupnopredajného
vztahu a samozrejme aj pravnym nasledkom ich nedodrzania, ako aj moznostiam
ponukanym platnym pravom na rieSenie situdcie, kedy jedna zo zmluvnych stran
porusila svoje povinnosti poskytnut’ plnenie riadne a vcas.

Jednou zo zakladnych povinnosti predavajiceho, Kktora v zasade vytvara
podstatu vzniknutého zaviazkovo-pravneho vzt'ahu, je odovzdat’ kupujucemu predmet
kapnej zmluvy nielen vcas, ale aj riadne, t. j. bez chyb. V savislosti s porusenim tejto
povinnosti Obciansky zékonnik upravuje vznik samostatného majetkovopravneho
vzt'ahu zodpovednosti za chyby. Tuto zodpovednost’ upravuje nielen ako zodpovednost’
vSeobecnu, ktorej vymedzenie pre pochopenie toho pravneho institutu je nevyhnutné,
ale aj ako zodpovednost’ so Specifickymi prvkami pri urcitych zmluvnych typoch. Pri
kipnej zmluve plati taktiez Specialna pravna Uprava zodpovednosti za chyby, ktorej je
venovana celd kapitola rigor6znej prace, nakol’ko je nevyhnutnou sucastou pravnej
upravy kupnej zmluvy, tvori jej neoddelitelnu stcast’. V tejto kapitole sa zaoberdme
nielen pravnym rozborom tohto pravneho institutu, ale najméa poukazujem na moznosti,
ktoré tato pravna uprava poskytuje zmluvnej strane, ktorej bolo poskytnuté chybné
plnenie. Nakolko imanentnou sucastou zodpovednosti za chyby veci je aj pravo
kupujiceho na tcelne vynalozené naklady spojené s uplatnenim prav zo zodpovednosti
za chyby, dostato¢nu pozornost’ venujem aj tomto institatu.

Okrem zékladného vymedzenia kipnej zmluvy nie je moZzné opomenut’ vyznam
vedl'ajSich dojednanim pri kapnej zmluve, ktoré su taktiez sucast'ou pravnej Upravy
kipnej zmluvy, avSak tato skutoCnost’ nevylucuje ich vyuzitie aj pri inych zmluvnych
typoch. Prostrednictvom vedl'ajSich dojednani si zmluvné strany moZu upravit’ napr. iny
okamih nadobudnutia vlastnickeho prava k veci, ako je stanoveny zakonom, pripadne si
prostrednictvom tychto vedlajSich dojednani mo6Zzu zabezpecit' poskytnutie plnenia
druhou stranou, alebo ich dojednanim moéze sledovat’ iné hospodarske ciele. Ob¢iansky
zakonnik upravuje tri konkrétne vedl'ajSie dojednania, t. j. vyhradu vlastnickeho prava,
ktort vS§ak vzhl'adom na jej podstatu nemozno povazovat’ za vedl'ajSie dojednanie, ale
modifikdciu kapnej zmluvy ohladne okamihu nadobudnutia vlastnickeho préva,
predkupné pravo, ktorého vyznam je v dnesnej dobe nepochybny a pravo spitnej kapy.

Ide vSak o demonstrativny vypocet tychto vedlajSich dojednani, o vyplyva aj so
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samotného znenia zékona, ked sam pripasta moznost’ uzatvorit' aj iné¢ vedlajSie
dojednanie v podobe podmienky alebo vyhrady ku kupnej zmluve. Problematike tychto
vedl'ajSich dojednani, ich postate a vyznamu v kupnopredajnych vztahoch venujeme
pozornost’ v piatej kapitole.

Siesta kapitola je venovana kodifikacii sukromného prava, ktora bola
realizovana prostrednictvom nového Obcianskeho zédkonnika, u¢inného od 01.01.2014.
Prostrednictvom nového Obcianskeho zékonnika doslo k celkovej kodifikacii
sukromného prava, sticastou ktorého bola aj doposial’ roztrieStena pravna uprava kiapne;j
zmluvy obsiahnutd tak v Obc¢ianskom zdkonniku, ako aj v Obchodnom zékonniku.
Nova pravna uprava kipnej zmluvy je inSpirovand obchodnopravnou tpravou a pdsobi
komplexne, ucelene ajednotne. Tato nova pravna Uprava so sebou prindSa aj rozne
novinky azmeny, ¢o bolo nevyhnutné vzhl'adom na doterajSiu nedokonalost
obcianskopravnej Gpravy kupnej zmluvy a na rozvoj obchodu. V tejto kapitole som sa
preto snazil upozornit’ na nastavajiice zmeny v sikromnom prave, vyznam a ciel’ tychto
zmien a sucasne sme sa snazili poukazat’ na podstatné zmeny v pravnej tprave kipnej
zmluvy.

V kone¢nom dosledku tato praca prinasa nielen prehlad pravnej upravy kapnej
zmluvy ako obcianskopravneho zavizkového instititu, ale poskytuje aj priestor pre
d’alsie skiimanie urcitych vymedzenych okruhov pravnych otazok, na ktoré som v tejto
préaci poukazal, ako aj pre d’alSiu odbornu diskusiu. Sti€asne je tato praca prehl'adom
pravnych mozZnosti, ktoré majii zmluvné strany k dispozicii v kiipnopredajnom vztahu
ato aj z pohl'adu aplikacnej praxe. Na druhej strane sme si vSak vedomi toho, Ze
obsirnost’ témy a rozsiahlost pravnej matérie v tejto problematike, nemoéze byt
objektivne podrobne obsiahnuta v tejto praci, preto sme sa venovali len podstatnym

¢iastkovym problémom.
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Conclusion

The legal regulation of purchase contract is broken down in the current legal
system of the Czech Republic, as it is a part of not only the Civil Code, but also of the
Commercial Code. The Commercial Code defines purchase contract in greater detail as
a comprehensive, uniform regulation, adjusted to the application needs, unlike the Civil
Code which has some limited and imperfect parts. Nevertheless, it is necessary to pay
attention to this regulation.

Non-commercial purchase contract defined by the Civil Code belongs to one of the
most frequently realized acts in private-law relations, the basic purpose of which is the
transfer of ownership right to a thing, i.e. any thing in the legal sense, unless such thing

is legally excluded from ordinary commercial dealings.

The thesis deals primarily with the definition of purchase contract as an institute of
civil-law obligations, and its essential features and significant requirements, the
existence of which is substantial for a valid purchase contract, that is for the
achievement of the purpose intended by the contractual parties. For the existence of a
valid contract as a bilateral act in law, there must not only be the two identifiable
contractual parties, but also their agreement on the appropriate subject-matter of the
contract, the purchase price, with the consent manifested as an expression of free will in

agreement with the formal requirements set by law.

This characteristic is contained in the second chapter of the thesis which includes not
only the strict legal definition of substantial particulars of a purchase contract, but also
the issues concerning its validity, i.e. the process of its creation, the moment of its
coming into force and subsequent effects. This chapter contains not only the legal
analysis of the current legal regulation, but also some analysis of the particular areas of
the legal regulation with regard to the application practice. In addition, this chapter also
refers to various situations arising from the creation of a purchase contract, and how

they may be coped with.
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The third chapter discusses the rights and obligations pertaining to the seller and the
buyer. An attempt has been made to provide easily comprehensible survey of the
parties’ rights and obligations arising from valid selling-buying relations, and also to
show possible legal consequences of non-compliance with the rights and obligations
and possible solutions provided by law in situations when one of the parties acted in
breach of such duties by not performing the obligations in a proper and timely manner.

One of the fundamental duties of the seller, being essentially the basis of the newly
created obligation relationship, is to hand over to the buyer the subject-matter of the
purchase contract on time and also in a proper quality, i.e. without any defects. In case
of a breach of this duty, liability for defects arises under the Civil Code. Such liability is
defined not only as general liability which is an essential part of this legal institute, but
also as specific liability defined in various types of contracts. As an inseparable part of
purchase contract, specific liability arising in purchase contract is dealt with in a
separate chapter of this thesis. The chapter holds not only the legal analysis of this
institute, but also shows remedies in case of defective performance. Adequate attention

is also drawn to the buyer’s right to reasonable costs where liability for defects applies.

In addition to the basic definition of purchase contract, the importance of
collateral arrangements in relation with the purchase contract should not be omitted,
which are also a part of the legal regulation of contract purchase; this, however, does
not exclude their relevance in other types of contracts. Through collateral arrangements,
the contractual parties may agree on the time of acquisition of the ownership right to the
given thing differently from that set forth by law, or by such arrangements, the
performance by the other party may be agreed on, or a different economic goal may be
attained. The Civil Code provides for three collateral arrangements, i.e. retention of
ownership — which, in respect of its fundamental nature, cannot be considered a
collateral arrangement, but rather a modification of the purchase contract as regards the
time of acquisition of ownership right —, pre-emption right the importance of which is
today unquestionable, and the right of repurchase (buy back). This is, however, only a
demonstrative account of collateral arrangements, as given in the wording of the law,

which provides also for some other kinds of collateral arrangements in the form of
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purchase conditions or reservations. The issues concerning collateral arrangements,
their fundamental nature and significance in buying-selling relations are discussed in the
fifth chapter.

The sixth chapter deals with the codification efforts carried out through the new Civil
Code effective as of 1 January 2014. This new Civil Code is an entire codification of
private law, containing at present broken down regulation on purchase contract as they
are contained in the Civil Code and the Commercial Code. This new regulation
concerning purchase contract, inspired by the Commercial Code, is a complex, uniform
and integrated legal regulation. In addition, also some new issues and changes are
introduced, which were necessary because of previously imperfect nature of the Civil
Code, and for the purpose of further development of trade. In this chapter, some
attention is, therefore, paid to the coming changes in private law, their significance and

aims, with main focus on the most essential changes.

Ultimately the thesis brings not only a survey of legal regulation of purchase contract
as a civil-law institute of obligations, but also an opportunity for any additional
examination of some areas of the legal issues referred to in this thesis, and also for
further expert discussion. At the same time this thesis offers an assessment of legal
options open to contractual parties in their selling-buying relations, also from the point
of view of the application practice. On the other hand, realizing, however, that the scope
of this complex legal issue cannot be objectively and exhaustingly described in one
thesis, only the most substantial partial questions are dealt with.
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Zoznam zKratek:
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NOb¢Z
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POZ

resp.
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VOz

Zakon o cenach

Z0ZVP

ZoKN

a podobne
a tak d’alej
navrh spolo¢ného referen¢ného ramca
to jest
Najvyssi sud Ceskej republiky
napriklad
zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, Vv texte aj novy
Obciansky zakonnik
zakon €. 40/1964 Sb., obéansky zakonnik, ve znéni pozdéjsich
predpist, V texte aj Obciansky zakonnik
zéakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni dalSich
ptedpist, v texte aj Obchodny zakonnik
zékon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik, v texte aj prvy
obciansky zakonnik
respektive
Ustavny stud Ceskej republiky
Vseobecny obc¢ianky zékonnik z roku 1811
zékon €. 526/1990 Sb., 0 cenach v znéni pozdéjSich

piedpist
zakon ¢. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem Vv znéni dalSich ptredpist, v texte aj
zékon o zapisoch prav k nehnutel'nostiam
zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon) v znéni dalSich pfedpist, texte aj zakon

0 katastri nehnutel'nosti
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Zoznam priloh

Priloha ¢. 1
Kipni smlouva o pievodu vlastnictvy k nemovitosti |
(§ 588 a nasl. ob¢. zak., § 5 odst. 1 katastralniho zakona)

BozZena Blabolova, rod. ¢. 505215/137, rozvedena, trvale bytem V Oblouku 156, 272 01
Kladno

(dale také jen ,,prodavajici)
a
Adéla Tikovska, rod. ¢. 836002/0787, svobodna, trvale bytem Druzecka 89, 272 04
Kladno

(dale také jen ,.kupujici®)
uzaviely tuto

smlouvu kupni:
l.

Bozena Blabolova prohlasuje, ze je na zékladé kupni smlouvy ze dne 13. 11. 1992,
kterd byla dne 16. 11. 1992 registrovana Statnim notafstvim v Kladné pod ¢j. R
1 620/92, vylu¢nou vlastnici budovy ¢p. 20 v Brandysku, ¢ast obce OlSany, postavené
na pozemku ¢&. parc. st. 64 v katastralni izemi Brandysek a pozemkl v katastralnim
uzemi Brandysek €. parc. st. 64 ac. parc. 18/9 (dale spolecné¢ také jen ,,predmétné
nemovitosti®).

Pfedmétné nemovitosti jsou evidovany v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
ufadem pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Kladno, na listu vlastnictvi ¢. 203
pro obec a katastralni uzemi Brandysek.

Touto smlouvou BoZena Blabolova prodava Adéle Tikovské predmétné nemovitosti
uvedené v €l I, s veskerymi jejich soucastmi a piisluSenstvim, a Adéla Tikovska tyto
nemovitosti kupuje a do svého vyluéného vlastnictvi pfijima za kupni cenu ve vysi
800 000 K¢ (slovy: osm set tisic korun ¢eskych).

II.

Kupni cenu uvedenou v ¢l. I, tj. castku 800 000 K¢ (slovy: osm set tisic korun
Ceskych) zaplatila kupujici pred uzavienim této smlouvy pfevodem na ucet prodavajici
¢. 25896756/0800, coz prodéavajici potvrzuje.

V.
Prodavajici prohlasuje, ze

a) na predmétnych nemovitostech nevaznou, vyjma najemniho prava Zeméd¢lského
druzstva Brandysek K pozemku ¢. parc. 18/9, zadna dalsi pravni omezeni, a to at’ jiz
vécné nebo obligaéni povahy, zejména prava zastavni, prava odpovidajici vécnému
bfemenu, prava predkupni nebo jind prava ndjemn;

b)Vv uzavieni této smlouvy ji nebrani zadna pravni piekazka vyplyvajici ze zakona ¢i
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jiného pravniho piedpisu anebo ze soudniho nebo jiného uiedniho rozhodnuti;

C) pted uzavienim této smlouvy neuzaviela smlouvu nebo neucinila jiny pravni ukon,
jehoz obsahem by byl pfevod vlastnického prava k pfedmétnym nemovitostem nebo
spoluvlastnického podilu nanich jiné osobé&, anebo znc¢hoz by vyplyvala jeji
povinnost uzaviit smlouvu o pfevodu vlastnického prava k pfredmétnym
nemovitostem nebo spoluvlastnického podilu na nich v budoucnu;

d) pfed uzavienim této smlouvy neuzaviela smlouvu nebo neuéinila jiny pravni tkon,
jehoz obsahem by bylo zatizeni predmétnych nemovitosti pravy jinych osob,

e) v budov¢ ¢p. 20 uvedené v ¢l. | neni k trvalému pobytu hlasena zadna fyzicka osoba
a nema zde ani sidlo z4dné pravnicka osoba.

V.

Prodavajici se zavazuje, Ze pravni ukony uvedené v ¢l. IV pism. ¢) a d) neucini ani
ode dne uzavieni této smlouvy do dne podani navrhu na vklad vlastnického prava pro
kupujici na zakladé této smlouvy do katastru nemovitosti.

Pokud prodavajici tuto povinnost porusi, bude povinna zaplatit kupujici smluvni
pokutu ve vysi 50 000 K¢ (slovy: padesat tisic korun Ceskych). Kupujici ma dale
Vv takovém piipad¢ pravo od této smlouvy odstoupit.

VI.

Kupujici prohlasuje, Ze je ji znam soucasny stav pfedmétnych nemovitosti, zejména
budovy ¢p. 20 uvedené v ¢l. I, ktery odpovida jejimu stafi, stavebnimu provedeni
a zpusobu jejiho dosavadniho uzivani, a Ze se sezndmila s obsahem najemni smlouvy
uvedené v ¢L. IV pism. a).

Prodévajici prohlasuje, Ze ji nejsou zndmy z4ddné vady predmétnych nemovitosti,
na které by byla povinna kupujici podle § 596 obfanského zakoniku upozornit.

VII.

Prodavajici se zavazuje predmétné nemovitosti vyklidit a vyklizené piedat kupujici
s kli¢i od vstupni branky a ode vSech vstupnich dveti do budovy ¢p. 20 do deseti dnt
ode dne uzavfeni této smlouvy.

O pfedani predmétnych nemovitosti sepiSi ucastnice zapis, jehoz soucasti bude
| zaznam o stavech na métidlech vody, elektfiny a plynu, ktera jsou umisténa v budoveé
¢p. 20 uvedené v ¢l. |, ato s tim, Ze platby za jejich spotiebu ke dni ptedani jdou k tizi
prodavajici a po tomto dni K tizi kupujici.

Utastnice se v souladu s ustanovenim § 590 ob&anského zakoniku dohodly, Ze

nebezpe¢i nahodilé zkazy anahodilého zhorSeni stavu pfedmétnych nemovitosti
prechézi na kupujici dnem, kdy ji budou predmétné nemovitosti prodavajici predany.

V Kladné, dne 1. 9. 2011

Bozena Blabolova Adéla Tikovska
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Priloha ¢.2
Navrh na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na zakladé

kupni smlouvy L.
(§ 4 zakona ¢. 265/1992 Sh.)

Katastralni urad pro StiedocCesky kraj
Katastralni pracovisté Kladno

V Kladné, dne 1. 9. 2011
Navrh na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti

Spravni poplatek ve vySi 500 K¢ zaplacen v kolkovych znamkach vylepenych
na tomto navrhu

Utastnice:
BoZena Blabolova, nar. 15. 2. 1950, rod. ¢. 505215/137, trvale bytem V Oblouku 156,
272 01 Kladno, jako prodavajici

Adéla Tikovska, nar. 2. 10. 1983, rod. ¢. 836002/0787, trvale bytem DruZzecka 89,
272 04 Kladno, jako kupujici

Shora uvedené ucastnice navrhuji, aby na zakladé smlouvy kupni ze dne 1. 9. 2011
bylo

pro Adélu Tikovskou, nar. 2. 10. 1983, rod. ¢. 83-60-02/0787, trvale bytem Druzecka
89, 272 04 Kladno,
vlozeno do katastru nemovitosti vlastnické pravo

k budové ¢p. 20, ¢ast obce OlSany, postavené na pozemku evidovaném v katastru
nemovitosti jako stavebni parcela ¢.parc. 64 v katastrdlni uzemi Brandysek
a k pozemkum v katastralnim tizemi Brandysek evidovanym v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela ¢. parc. 64 a pozemkova parcela ¢. parc. 18/9.

Bozena Blabolova Adéla Tikovska

Ptilohy:
1. Kupni smlouva ze dne 1. 9. 2011 ve ¢tyfech vyhotovenich (z nichz jedno
s ufedné ovérenymi podpisy

ucastnic)
2. Ovétena fotokopie kupni smlouvy ze dne 13. 11. 1992 s registra¢ni dolozkou
Statniho notarstvi v Kladné

(jako nabyvaci titul)
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Priloha ¢.3
Kupni smlouva 0 prodej automobilu
(§ 588 a § 612 ob¢. zak.)

Autotepas, s. I. 0., IC: 74231649, se sidlem Kladno, Ke stadionu 2105,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
v oddile C, vlozka 13312,
jejim jménem jednatel pan Miroslav Pastytik,
jako prodavajici,

a pan Josef Mach, r. ¢. 580224/0668, bytem Kladno, Divadelni 538,
jako kupujici,

uzavreli dnesniho dne tuto

kupni smlouvu:
l.

Prodévajici touto smlouvou a za podminek v ni dohodnutych prodava kupujicimu
osobni automobil OPEL Vectra akupujici tento automobil uvedené znacky
za dohodnutych podminek kupuje. Bliz$i urCeni prodavaného automobilu a jeho
vybaveni podle pozadavki kupujiciho jsou uvedeny v technické piiloze, kterda je
soucasti této smlouvy, kupujici ji spolu se smlouvou pievzal a jeji obsah vyslovné
potvrzuje.

Kupni cenu (v€etné DPH) prodavaného automobilu uvedeného v €l. I. této smlouvy
s vybavenim podle technické pfilohy této smlouvy dohodli tucastnici castkou
800 000 K¢, slovy osm set tisic korun ceskych.

Kupni cenu uvedenou v ¢l II. se kupujici zavazuje zaplatit prodavajicimu na jeho
ucet ¢.2170180125/0100 u Komeréni banky a.s., pobocka Kladno, zalohou ve vysi
400 000 K¢ do 3 dni ode dne podpisu této smlouvy a doplatek ve vysi 400 000 K¢
do 10 dnt od doruceni vyzvy k pfevzeti automobilu.

K zaplaceni podle této smlouvy dochdzi dnem, kdy je pfislusnd castka piipsana
na shora uvedeny ucet prodavajiciho.

V.

Prodavajici se zavazuje vyzvat kupujiciho k pfevzeti automobilu do 4 tydnti ode dne
zaplaceni zalohy na kupni cenu podle ¢l. II1. této smlouvy.

V.

Kupujici se zavazuje prevzit automobil v sidle prodéavajiciho do 10 dnii ode dne
doruceni vyzvy k pievzeti podle ¢l. IV. shora.

Pii prevzeti vozidla kupujici pfedlozi prodavajicimu doklad o zaplaceni doplatku
kupni ceny a podepise doklad o pievzeti automobilu.

Prodavajici neni povinen vydat kupujicimu automobil, dokud nebude zaplacen
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doplatek kupni ceny podle €L Ill. shora, atedy celd kupni cena, a pokud kupujici
nepodepiSe doklad o prevzeti automobilu. V piipadé nezaplaceni doplatku nebo
odmitnuti podepsat doklad o pfevzeti automobilu je kupujici po uplynuti desetidenni
lhiity k ptevzeti v prodleni s pfevzetim automobilu.

VI.

Je-1i kupujici v prodleni s pfevzetim automobilu, je povinen platit prodévajicimu
uhradu za uskladnéni, ktera ¢ini 100 K¢ za kazdy den prodleni.

VII.

Prodavajici preda kupujicimu automobil s veskerym povinnym a dohodnutym
ptislusenstvim a vybavenim (specifikace je uvedena v technické ptiloze této smlouvy),
navodem, zaru¢nim listem a doklady nezbytnymi pro jeho uzivani a provoz.

VIII.
Pfevzetim automobilu, tak jak je uvedeno shora, se stdva kupujici jeho vlastnikem
a prechazi na n¢j nebezpeci Skody na prodané véci.
IX.
Kazda ze smluvnich stran ma pravo od této smlouvy pisemné odstoupit, jestlize druha

strana nesplni povinnost, kterou podle této smlouvy ¢i zdkona md, ani v piimétené
dodatecné 1huté stanovené ve vyzve ke splnéni.

X.

Dojde-li ke zruSeni nebo zaniku této smlouvy z divodd na strané kupujiciho, je
Kupujici povinen zaplatit prodavajicimu smluvni pokutu ve vysi 20 000 K¢, ato
do jednoho tydne ode dne, kdy jej prodavajici k zaplaceni smluvni pokuty vyzve.
Povinnost zaplatit smluvni pokutu je ddna bez ohledu na zavinéni kupujiciho.

Zaplacenim smluvni pokuty neni dot€eno pravo prodéavajiciho na nahradu Skody.

XI.

Prava kupujictho zvad prodaného automobilu se fidi zaru¢nimi podminkami
na osobni vozy Opel, které jsou soucasti této smlouvy, kupujici je prevzal a fadné se
S nimi sezndmil, a pfisluSnymi zdkonnymi ustanovenimi.

XII.
ODbé¢ strany si smlouvu piecetly, s jejim obsahem souhlasi, coZ stvrzuji svymi podpisy.
V Kladné dne 1. zafi 2011

AUTOTEPAS, s.r. 0.
Miroslav Pastytik Josef Mach
jednatel
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Priloha ¢. 4

nalefitosti dle ne v k lnéni
Sy T
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Zdroj: Jadrni¢ek, Michal Kapni smlouva o pfevodu nemovitosti, jeji pravni uprava

a mozna rizika na stran¢ prodavajiciho a kupujiciho. Zlin, 2010. 106s. Diplomova prace.
Univerzita TomaSe Bati ve Zlind, Fakulta managementu a ekonomiky, Ustav
regiondlniho rozvoje , vefejné spravy aprava. Dostupny tiez z WWW:

http://dspace.k.utb.cz/bitstream/handle/10563/14417/jadrn%C3%AD%C4%8Dek 2010

dp.pdf?sequence=1
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Abstrakt

Predmetom rigordznej prace pravny rozbor obcianskopravnej Upravy kupnej
zmluvy, ktord vo fungujicom trhovom hospodarstve predstavuje jeden
Z najvyznamnejSich pravnych titulov vzniku zavézkovopravnych vzt'ahov medzi
fyzickymi osobami, nepodnikate'mi a je jednym z najfrekventovanej$ich scudzovacich
zmluv, zékladnym ucelom ktorej je prevod vlastnickeho prava. Cielom tejto rigordznej
prace je vytvorit podrobny prehl'ad obc¢ianskopravnej tGpravy kupnej zmluvy v jej
vSeobecnom ponimani. Praca je fakticky rozdelena na dve zékladné Casti. Prva Cast sa
podrobne venuje aktualne platnej acinnej pravnej uprave kupnej zmluvy
Vv obc¢ianskom prave. Druhd cast’ je venovand kodifikécii sukromného prava, vratane
platnej obCianskopravnej pravnej upravy kapnej zmluvy, ktord bude u¢innd na tizemi
Ceskej republiky od 1.1.2014 ato najmi s dorazom na nastivajlice zmeny v pravnej

uprave kipnej zmluvy.

KIacové slova: kupna zmluva, obchodna kiipna zmluva, neobchodnd kipna zmluva,
predavajaci, kupujlci, predmet kipnej zmluvy, kipna cena, vlastnictvo, vedlajsie

dojednania.
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Abstract

The subject-matter of this thesis is the analysis of legal regulation concerning
purchase contracts which, in functional market economy, represent the most important
relations based on legal obligations between individuals who are non-entrepreneurs, and
also the most frequent contracts of transfer of ownership rights. The thesis aims to make
a detail survey of legal regulation of purchase contract in general terms. The work is
divided into two basic parts. The first part deals with the current legal regulation of
purchase contract as defined by the civil law. The other part deals with codification
issues of private law, including civil-law codification of purchase contract which will
enter into effect in the Czech Republic on 1 January 2014, and focuses mostly on the
changes in legal regulation of purchase contract.

Key words: purchase contract, commercial purchase contract, non-commercial purchase
contract, seller, buyer, subject-matter of the purchase contract, purchase price,

ownership, collateral arrangements.
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