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Uvod

Cilem této diplomové prace je nastinit problematiadlejSich ujednaniip
nejvyznamgjSich smluvnich tyfp v ¢eském zakonodarstvi. V Gvodnich ustanovenich
si tedy nastinime obecnou Upravu kupni smlouvyokt&azdy z nas pouziva dnes a
denré v bézném zivog.

Hlavnim gedmétem diplomové prace bude vSak pojednani o jedryatfiv
vedlejSich ujednanich, které upravujeafisky zakonik. 89/2012 Sb., a tomu tedy
bude odpovidat i struktura &ernéni na jednotlivé kapitoly, které maji stejnou
posloupnost jako zmovany zakon. Oproti fivéjSi pravni Upra¥ byla Uprava
jednotlivych druli vedlejSich ujednani v zakémozstena, zejména také proto, ze
dochazi ke stéle&tSi snaze zmirnit rozpornost smluvnich ujednarsak\stale je zde
ponechana volnost smluvnim stranam, v pédotmznosti sjednat si i jina vedlejsi
ujednani v zakahpiimo nestanovena.

V GOvodni kapitole o vedlejSich ujednanich bude in&sa obecna
problematika &chto dolozek, jejich¢leréni a zakladni principy pouZivanéfi p
sjednavani vedlejSich ujednani. Jelikoz se jedn&owe& o institut dispozitivni
povahy, ktery je inspirovan zejména principy smiugrobody a autonomietie
smluvnich stran, jeféba zakonem stanovitdité mantinely, které smluvnim stranam
uréuji rhmec, v 8Bmz se u konkrétniho vedlejSiho ujednani mohou povgt

Jednotlivé kapitoly pojednavajici o konkrétnichdgp vedlejSich ujednanich
obsahuji moznosti realizace konkrétnichutygednani, jejich srovnani a zardave
rozliSeni s instituty, které jsou jim obdobné. N#émby tak dojit k zarn¢ jak
jednotlivych doloZzek u kupni smlouvy, tak k zé&mé s jinymi smluvnimi typy. U
kazdého typu vedlejSiho ujednani jsem se snaziiniajeho definici, pednet
pravni Upravy, prava a povinnosti smluvnich stideré z ¢chto zavazk vznikaji,
potrebné lhity k uplatréni prava a v neposledrdad také Upravu podminek, o které se
dané ujednani opirdi zpasob zaniku.

Tato diplomova prace s&wuje jen gkterym vedlejSim ujednanimtigkupni
smlouw, jelikoz druhi, které mohou byt jako vedlejSi dolozky uzavirankupnich
smluv je nespiet a rozsah této prace vipadt, Ze by se @ zabyvat kazdym z nich,

by byl vice nez obséhly.



Cela prace se opira o zcela novou pravni Upravangkého zakoniku, ktery
na naSem Uzemi &al platit az od 1. 1. 2014, coz je takivddem pr@ jsem si téma
této kvalifikatni prace vybrala, jelikoZ je mozno reagovat nadiegjivni znény, které
rekodifikace soukromého pravdimpesla. Sotasti mé kvalifiké&ni prace je lehce i
strueny historicky exkurz s vymezenim rozdil

Diplomova préce je sestavena na zakkseske pravni dpravy k 1. 1. 2016.



Obecné pojeti kupni smlouvy

Kupni smlouvu mMizeme z#adit mezi nejastjSi a nejstarsi v alanském a
obchodnim pravutbec, jeji kdeny miZzeme hledat jiZ ve starskémRime. S dnesni
Gpravou kupni smlouvy, kterou upravuje zakhn89/2012 Sb., alansky zékonik
(dale jen NOZ), se setkavame v kazdodennim &jviddé tudiz kolikrat uzaviraji
kupni smlouvu, aniz by si toho bylégomi.

Presnou definici kupni smlouvyi@ieme nalézt v NOZ. Uprava je obsazena v
¢asti IV., hlag druhé tohoto zdkona, ktera pojednava o zavazcichwnich jednani a
to v jejim dile prvnim pojmenovanéniPrevedeni &ci do vlastnictvi jinéhq"
konkrétreé se jedna o oddil 2, §2079-218Kupni smlouvou se prodavajici zavazuije,
Ze kupujicimu odevzd&oy ktera je pedmetem koup, a umozni mu nabyt vlastnické
pravo k ni, a kupujici se zavazuje, 2e wevezme a zaplati prodavajicimu kupni
cenu.”* Prijetim NOZ se tato Gprava stava jedinou a souhrn@ipravou v nasem
soukromém pravu, doslo tedy k odstianduplicity, ktera zde panovala do vydani
NOZ - nerozliSujeme tedy kupni smlouvy dlectabského a obchodniho zdkoniku. Za
vzor této pravni Gpravy fiieme povazovat kupni smlouvu upravenou v UlD8N
o smlouvach o mezinarodni koupi zbb3iato pravni Gprava se stalasewou, nebé
byla ratifikovana vice nez stodvanacti statytay

Jedna se o smluvni typ, kterym devadi vlastnictvi za Gplatu. Mehilavni
znakykupni smlouvy tedy fizeme z#adit prevod vlastnictvi a UplatnostPifevodem
vlastnictvi se odliSuje kodpod jinych smluvnich typ jejichz pedn¥tem je téz
Uplatné pedani ¥ci, jako nagiklad najem (8 2201 NOZ), pacht (8 2332 NOZ),
skladovani (8 2415 NOZ);eprava (8 2550 NOZ) apod., avSak poskytujecseen
za tim delem, aby mohlfjimajici vykonat pravo uzivani nebo pozivaeiivnebo

n3

na ni provedl pracei sluzby."” Pojem Uplatnost bychom si mohli vysitlit jako

zaplaceni kupni ceny, kterd nemusi byt ve smidopslovre uvedena. Postapouze
zpasob uteni kupni ceny, jako je n#glad cena zboZi dena znaleckyngi jinym
odbornym posudkem. Pokud neni kupni cena sjediimieme vychazet z toho, Ze

Uplata byla ujednana v obvyklé vySi, v dadb mist uzaweni kupni smlouvy, avSak i

1zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

2The United Nations Convention on Contracts for the International Sale of Goods ze dne 11. 4.
1980 - tzv. Videniska imluva

3 RABAN, Premysl et al. Ob¢anské prdvo hmotné. Zdvazkové prdvo. Brno Vaclav Klemm -
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2014, 132 s. ISBN 978-80-87713-12-2



kdyZz ani tato skutaost nebude zjistitelna, tuto vysicursoud na zékladobsahu
smlouvy a obchodnich zvyklosti.
Jako kazdy jiny smluvni konsensus musi mit i kupmilouva svépodstatné
nélezitosti Mezi tyto nalezitosti fizeme z#adit:
,,uréeni p'edmetu koup,
— zavazek prodavajiciho odevzdaegnet kougs kupujicimu,
— zavazek prodavajiciho umoznit kupujicimu nabyttmese pravo k gednetu
koup,
— zavazek kupujiciho'pvzit pednet koup,
— zavazek kupujiciho zaplatit kupni cenu,
— ujednani o kupni cet *—v tomto fFipad: je to velmi sporné, jelikoZ jak jsem
jiz vySe uvedla, nemusi byt kupni cena uvedenaovys| avSak postd

zpisob jejiho vyjageni.

Tento kontrakt, ktery byl vySe definovan, vznika réklad dvoustranného
pravniho jednani, kterym idmeme zalozit synallagmaticky pravni p&mmezi
kupujicim a prodavajicim. Kazda ze stran pravnip@ahu niize obsahovat vice nez
jednoho éastnika. Aby mohla takova smlouva vzniknout, musialovat souhlasny
projev \ile obou stran, ktery vSak tube byt v uditych péipadech nahrazen
rozhodnutim soudd.Stane se tak n#lad pokud je uzaena smlouva o smlogv
budouci nebo je strana k uzami povinna na zaklgédzakona. Nabidku na uzani
kupni smlouvy pedklada oferent oblatovi a ten pot&ppji svij souhlasny projev
vile, gje se tak pouze u bezvyhradnéhgepi nabidky, které by #o byt winéno
bezodklad®. Pokud by oblat odmitl akceptadiegného zéni nabidky, jeho postaveni
by se zngnilo do role oferenta, avSak pouze zi@dpokladu, Zze by se podstatn
zmenily podminky nabidky. Pokud se bude jednat pouzZeepvyznamnou zému

nabidky, nemize se takova zéma posuzovat jako jednani, z kterého by vzeSla nova

4SEVCIK, L., M. KINCL, R. PSENKO a E. WELLECH. Vyznejte se v novém obéanském zdkoniku:
nejbéznéjsi Zivotni situace z pohledu obanského prdva. 1. vyd. Brno: BizBooks, 2013, str. 147,
ISBN 978-80-265-0071-1.

5 Rozsudek NS CR sp. zn. 3 Cz 45/90, uvetejnény ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod
R 53/1991- pojednava o nahrazeni projevu vile soudem, ktery vSak musi obsahovat piresné
znéni smlouvy nebo alespoii odkaz na pripojené kupni smlouvy ve vyroku rozsudku a shodna
vile stran se musi tykat presné individualizovaného pozemku a ujednani o kupni cené - v tomto
ptipadé tomu tak nebylo, proto byl rozsudek OS v Koliné C 237/66-31 povazovan za

protizdkonny.



nabidka. Kupni smlouva e byt také uzaena faktickym jednanim, tzn. Ze se
piijemce nabidky podle ustanoveni v ni obsazené owazhova. Einnost kupni
smlouvy, coz znamena vyvolani pravnictinki, které byly smlouvou zamyslené, je

odvozovana od momentu akceptace nabidky nebo adzka faktického jednani.
Predmeét koupé

Strany tohoto pravniho vztahu si musi také sjegiatimet koups. NaSe pravni
Gprava rozliSuje kupni smlouvigsi movitych a v druhémifpad se bude jednat o
kupni smlouvu ¥ci nemovitych. Rednttem koug vSak také mize byt cokoliv, co
slouzi k potebs lidi ¢i véc hromadn$ jako napiklad zavod nebo majetek, a také jim
muze byt zvie a téz ovladatelné&ipodni sily. Na druhou stranu ¥guimétu koug je
vylou¢ena sodast ¥ci a mimo jiné i¢innost a sluzba, v tomtoripac by se totiz
jednalo o smlouvu o dilo. Naopak za kupni smlowpavazuje:

- smlouva o dodéani sp@bniho zboZi, které je nutné sestavit nebo xytvo

- smlouva o dodani éegi, kterd& ma byt teprve vyrobena, pokud nedodal

podstatnowdast materialu ten, komu ma byicvdodana

— smlouva o dodaniéei, nespdiva-li prevaznacast plreni dodavatele ve

vykonucinnosti”

Koupé movité ¥ci je v naSem pravnifddu vymezena pouze negathva vychazi
spiSe z fedchozi Upravy obchodniho zakoniku. Movit@givse rozumi veSker&ei,
které nejsou klasifikovany jakoéei nemovité, nehletlna to, zda se jedna @or
hmotnégi nehmotné. Uprava také pojednava odésti nemovité dci, kterd je ¥ci
movitou, pokud ji kupujici nabude po adehi jako ¥c movitou Sowasti \eci
obecr je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co:itznbyt oddeno, aniz by se
zhodnotil&, jako fiklad bych zde uvedla okriadvere, které jsou satsti budovy.

Stejrg jako u jinych smluvnich zavaik musi i mobiliarni kupni smlouva

obsahovat vzdjemndrava a povinnosti strankteré se k ni zavazuji. Na jedné stran

6§ 502 zakon ¢.89/2012 Sb., obcansky zakonik - Soubor jednotlivych véci ndleZejicich téZe osobé,
povaZovany za jeden predmét a jako takovy nesouci spole¢né oznaceni, poklddd se za celek a tvori{
hromadnou véc.

7 JUDr. Petr Bezouska, Ph. D., Mgr. Lucie Piechowiczova,Novy obcansky zdkonik, nejdiileZitéjst
zmeény. 2013. Nakladatelstvi ANAG, 2013, 298 s., ISBN 978-80-7263-819-2

8 RABAN, Premysl et al. Obéanské prdvo hmotné. Zdvazkové prdvo. Brno Vaclav Klemm -
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2014, 138 s. ISBN 978-80-87713-12-2
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je povinnost kupujiciho zaplatit kupni cenu ve sgiEmcéase a tomu odpovidajici
pravo prodavajiciho na uhradu smluvené kupni cdfypni cena nemusi byt
uhrazena, pokud kupujici némmoznost se seznamit gepimitem koug. Mezi
hlavni povinnosti prodavajiciho pabdevzdani $ci kupujicimu, coZz znamen&quat
prednet koups kupujicimu, aby s ni mohl disponovaieBevsSim se fizeme setkat s
tzv. predanim ,,z ruky do rukygi zajiS€nim predani pomoci dopravce. V druhém
piipact musime rozliSovat, kterym okamzikem j&cwodevzdana. Pokud je kupujici
zarovehr spotebitelem, odevzdani nastava v mongerkdy dopravce feda ¥c
spotebiteli, zde se jedna o vyjimku z obecného prayidigeré stanovi, Ze:
,prodavajici odevzdaee kupujicimu pedanim prvnimu dopravci krgpraw pro
kupujiciho a umozni kupujicimu uplatnit pravaregsavni smlouvy:ici dopravei” °

To v8ak plati pouze za podminek, Ze butleradre a dostaténé ozna&ena nebo bude
kupujicimu sdleno, Ze byla &c predana dopravci a toto oznameni bude obsahovat
také zmhované oznéeni.

Souvisejici povinnosti je také zajistit ochrangcivdle zavedené praxe v
piislusném oboru, po dobu nez jeegana kupujicimu. Ochrana $p@& nejen v
zabaleni ¥ci pro &ely prepravy, ale také pro petby uchovani &ci, aby nedoSlo ke
znehodnoceni &i pasobenim firozenych vlastnostii vnéjSich vlivi. Spolu s
predmétem koug prodévajici odevzda téz doklady souvisejici stmlakym pravem
k véci. Pokud vlastnictvi na kupujiciho reghazi pimo smlouvou, jefeba umoznit
kupujicimu nabyt vlastnické pravo, stane se takiikkga zapisem movitééei do
piislusného viejného seznamu. Této povinnosti prodavajiciho advzeéc musi
odpovidat povinnost kupujiciho éw prevzit, musi tedy vyvinout dost&teou
sowinnost, aby nedoslo k prodleni gepzetim ¥ci a ke vzniku dodatmych naklad
na uschovu &ci.

DalSi vyznamnou povinnosti prodavajiciho je sezh&mpujiciho s vlastnostmi
predmetu koug. Tato povinnost nemusi byt spira jiZz @i uzavirani smlouvy, jestlize
bude mezi stranami dohodnuto p&&d ueni takovych vlastnosti. Jedna sefio t
zakladni skupiny vlastnosti - mnoZzstvi, jakost @vpdeni. Ukeni mnoZstvi je
nezbytnou nalezitosti, nezalezi vSak na tom, zdayjddiena pesrt nebo jen
pribliznou hodnotou, podstatné je, Ze zde tento inlagi byt v okamziku pkni.
Pokud je dodano kupujicimetéi nez ujednané mnozstvi a on se proti tomu ndghra

9§ 2090 odst. 1, zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zadkonik

11



plati, Ze byla smlouva uzgana v tomto mnozstvi. Kvalitu pini neboli jakost, ktera
neni jednoznéné uréena musime posuzovat jako kvalitu, ktera je v dapépad
obvykla a lze ji vzhledem k okolnosteniipadu divodn® ocekavat. Jakost tize byt
také stanovena odkazem na vzorekdiphuci miZe byt gimo stanovena v zakan°

V piipact provedeni, které neni smluypiesrg urceno, uzijeme stejnou interpretaci o
obvyklé jakosti pro obvyklé provedeni. Pokud negetinana ani jakost ani provedeni,
je nutno vychazet zélu, ktery je vhodny pro tu danou kupni smlouvwyifevsak
patrny ani del, budeme vychazet z¢€lu obvyklého Obecnd Uprava spini
zavazku stanovi dali dypovinnosti prodavajiciho, prv& je, aby pinil bez vyzvani
kupujiciho, pokud bylafesré stanovena doba pini, druhd® vyjadiuje plnit fadre,
coz chapeme jako bezvadnégrin

Vady plréni mohou spdivat v nemoznosti pkni, prodleni s pléenim a neplani
povinnosti ze smluvniho ujednani. Nedostatky kugmiouvy nizeme rozlisit na
vady faktické a vady pravni. Zaktickou vadupovaZujeme rozpor vlastnosti, které
byly ve smlou¥ ujednané nebo ty, které stanovi zakon, se skagti. Bude se zde
jednat o vady jakosti, mnozstvi, dokiadbaleni nebo vady tykajici se jinych
parametii sjednanych ve smlogy Kupujici ma moznost prohlédnutéar, které by
melo odhalit zjevné vady a jer@dpokladem pro uplagni prava z odpasdnosti za
vady prodavajiciho.Pravni vadou rozumime fpad, kdy zcizitel neposkytne
nabyvateli takové pravni postaveni, které mu pediouvy nalezi a které mu zcizitel
musi poskytnout! Véc je v takovém fipads omezena pravyiétich osob, jako
napiklad zaji§ovaci pravo, uzivaci pravib vécné lfemeno.

Pro (ely vzniku prava z vadného g@imi budeme posuzovat okamzik, kdy
piechazi nebezpgéskody na kupujiciho. &e se tak v nasledujicicltipadech:

— prevzetim ¥ci

— nepevzetim, pokud prodavajici umoznil kupujicimu ddpos Wci

10zakon ¢. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na vyrobky

11k této problematice srov. NS 32 Cdo 4921,/2010, publikovano v Obchodnépravni revue ¢.
10/2012

12§ 1958, z4kon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

13§1914 tamtéz

14Ti(:h}'/, L., Pipkova P. |, Balarin, J. Kupni smlouva v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 120 s.

12



v dobks plnéni, ma-li kupujici pevzit wc od teti osoby, pokud s ni e

nakladat

— predanim ¥ci prvnimu dopravci

- predanim ¥ci dopravci na migt které bylo sjednano

— pokud je ¥c ukena dle druhu, fiechazi az v okamziku, kdy je dostaie
odctlena a oznéena tak, abychom ji mohli odliSit od jinyckai téhoz druhu

— pokud je ¥c jiz predana dopravci jizipuzavirani smlouvy, kupujici odpovida

zpstné k okamziku, kdy byla & predana prvnimu dopravci, ledaze by

prodavajici o takove vadedél nebo nél veédet.

Odpovdnost za vadyudeme posuzovat z hlediska intenzifyglddki, které
mohou vady zfisobit. Tuto intenzitu bychom mohli definovat jakedstatné poruseni
smlouvy a nepodstatné poruSeni smlouvy a tomu ddpgiei opraveini kupujiciho.
Pokud byla smlouva ze strany prodavajiciho porugeodstats, *> kupujici ma
pravo:

- na dodatené plreni, které niZze spe@ivat v dodani bezvadnéisi, dodani

chykgjiciho plréni nebo opravudci

— naslevu z kupni ceny, ktera vSak musi lrmpiena

— na odstoupeni od smlouvy.
Z vySe zmiovanych moznosti ma kupujici moznost volby s tiemyédlbu poté neni
mozno bez souhlasu prodavajicihénih Zména je mozna jen ve dvouipadech,
kdyby se vada jevila jako neopravitelna, pak je nust Fistoupit k jiné variant
nebo za situace, kdy je prodavajici v prodl@ndédmitl ndhradni pkni. V pripad
nepodstatného poruseni smlouvy, ma kupujici pr@odstra@ni vady, anebo na
primérenou slevu z kupni cefyJe tedy dana moznost prodavajicimu, aby realizoval
svoji povinnost do doby nez kupujici uplatni svavar na slevugi dokud neodstoupi
od smlouvy. Za fedpokladu, Ze jeStnebude zaplacena plna vySe kupni ceny, ma
kupujici pravo zadrzet kupni cenu préipad, kdy je prodavajici v prodleni s
nahradnim plénim. VySe zadrZzené kupni ceny musi bytngiens odpovidajici sle¥

15podstatné je takové poruseni povinnosti, o némz strana porusujici smlouvu jiZ p¥i uzavieni
smlouvy védéla nebo musela védet, Ze by druhd strana smlouvu neuzavrela, pokud by toto poruseni
predvidala; v ostatnich pripadech se md za to, Ze poruseni podstatné neni. - § 2002 odst. 1, zakon ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik

16§ 2107 odst. 1 tamtéz
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Z kupni ceny. Stoji naproti séldva zavazky, kde spini jednoho podniiuje i
splreni druhého, to znamena, Ze pokud prodavajici ausuady na ¥ci, kupujici je
povinen doplatit zbyvajici zadrzendast kupni ceny. Tento institutithe byt pouZzit v
obou gipadech poruSeni smlouvy, jak u podstatného, takpodstatného poruseni

smlouvy.

Smlouva o koupnemovité ¥ci sefidi obecnou Upravou kupni smlouvy, avSak
jsou zde ufité odchylky o kterych se zifije pododdlil 3, dil 2, hlava ll¢astétvrta
NOZ. Tato koncepce vychazi z dpravy kéupemovité ¥ci, ktera se uplauje
v zemich germanského okruhu jako je iffidpd Némecko, Rakouskai Svycarsko.
Od druhého typu upravy kupni smlouv¢cy nemovité, kde se éinky prevodu
vlastnictvi odvozuji od &innosti smlouvy¢i rozhodnuti orgdnu ¥ejné moci, ji
muzeme odliSit tim, Ze vlastnické pravo k nemovitostznika az vkladem
vlastnického prava dofslusného viejného seznamu, ri@stji se bude jednat o
zapis do katastru nemovitosti. U nemovitosti, kteepodléhaji zapisu do tené
evidence, budeipvod vlastnického prava vazan naniost smlouvy, jako je tomu u
véci movitych. Za ¥c nemovitou se povazujiigdevsim pozemky, podzemni stavby
se samostatnymcéalem \etné vécnych prav vztahujicich se &mto pozemim a
prava, kterd za nemovitéai ursi zakon!’ Zasadni zrmou je upudni od zasady
suprficies non solo cedid nahrazeni ji zasadauperficies solo ceditj. povrch
ustupuje fd¢, kterd na naSem Uzemi panovala do r. 1951. VyjadZe stavba jiz
neni samostatnou nemovitokcy, ale stava se soaésti pozemku na kterém byla
ziizena, coz fesreji zakotvuje 8§ 506 NOZ odst. 1, ktery stanovi, Z8opucasti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchempsgt@izené na pozemku a jina
zarizeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb cdenych, vetre toho, co je

zapuséno v pozemku nebo upewo ve zdech.”

17Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢dst domu a podil na spolecnych dstech
nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd. - § 1159,zakon ¢.
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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Forma ujednani

Jednou ze zasadnich odliSnosti koupovité a nemovité &i je forma
uzawveni kupni smlouvy. Zatimco u movitychéei neni vyZadovana zvlastni forma
smlouvy, Ize ji tedy uzait jak Ustr, tak pisem#& u wci nemovitych je jash
stanovena podminka pisemné smlouvy spolu s dodatkemrojev wle stran musi
byt vyjaden na téze listth Nedostatek pisemné formyude zmisobit absolutni
neplatnost smluvniho ujednani. Vyjimku z této folmedti mizeme spdbvat u
Upravy vedlejSich ujednani o vyhgadlastnického prava, o pravu &pé koug,
zakazu zcizenéi zatizeni, o vyhratipredkupniho prava nebo prava lepsiho kupce a
ujednani o koupi na zkousku, kter&igpbuji pouze obligaé pravni &inky a nejsou
souasti kupni smlouvy. Pokud bychom éhtlosahnout ¥cné pravnich dinki, bude
nutna jak pisemna formachto ujednani, tak jejich zapis dégusného rejgiku.

Co se tyka upravy odpeégnosti prodavajiciho za vadné @hh, zde bychom
opet pouzili obecnou Upravu o které jsem pojednavaldey ovsem také s malymi
odchylkami. Kupujici tedy iize po prodavajicim pozadovat dodate plreni, slevu z
kupni ceny nebo ma narok na odstoupeni od smidd@Z piimo pojednéava, jak se
bude postupovat ifpadt, Ze je zde rozpor udaje ve v§fa pozemku, ktery je
uveden v kupni smlodv nebo véejném seznamu, se skénesti. Pokud rozpor
spaiiva v tom, Ze ve skutaosti je vynéra pozemku mensi nez si smluvni strany
stanovily, miZze kupujici pozadovat fijnéienou slevu z kupni ceny. V druhém
piipadt, zde bude rozpor skuieosti se zapisem ve tgném seznamu, lze Zadat slevu
z kupni ceny jen, pokud to bylo kupni smlouvou sgatb.

DalSim rozdilem od obecné uUpravy kupni smlouvy iiase pechodu

T

prava, pokud si strany smluvnjednaji okamzik fevzeti konkrétnim datem.

15



VedlejSi ujednaniip kupni smlou¥ dle NOZ obeca

VedlejSim ujednanim (lapacta adiecta je takové ujednéni, které umiage
modifikovat obsah prav a povinnosti jedné nebo alluvnich straft® Tyto dolozky
muzeme pouzit i ochraré zajmi smluvnich stran a co nejlépe tedizpasobit kupni
smlouvu individualnim pozadaikn smluvnich stranvVedlejSi ujednani maji podobu
vyhrad nebo podminek vzniku prav a povinnosti deusmp®® Vedlejsi ustanoveni
obsazena v pododdilu IV. NOZ zabyvajicim se kupniosvou, lze kombinovat s
kterymkoli druhem kouf Dle mého nazoru je vSak vyuzijeme spiSe u sSich
smluvnich vztah neZz g uzavirani smluv, tykajicich se zalezZitosti kaztmaiho
Zivota.

V této obecne&asti bych se je&trada vratila k problematice formy vedlejSich
ujednani. Jak jsem jiz zftovala v odstavci, ktery pojednaval o nemovitycicech,
forma vedlejSich ujednani tam stanovenych, nengatarre pisemna v fipac, ze
zaklada pouze obligai inky. Pokud by bylo pravo Z¢hto vedlejSich ujednani
prednttem vkladu do viejné evidence, jednalo by se o pra¥ong, které dle zakona
vyZaduje pisemnou formu. Nedostatek takové formypigobilo relativni neplatnost
pravniho jednani, ktera by vS8ak mohla byt strandiei ustanoveni § 582 NOZ
zhojena. K takovému zhojeni by siéhizelo jiz od p&atku uzaveni, pokud si strany
nesjednaji odliSné stanovisko. &pé Einky vSak mohou nastat pouze pro strany
smluvniho vztahu, nikoli &i tietim osobam, jelikoZz by v takovéntipact byla
poruSena dobréa viraetich osob. Z hlediska neplatnosti se musime talabirat
moznosti, Ze bude neplatna primarni kupni smidwevkteré je gislusné vedlejsi
ujednani sjednavano. V takoverigad by se jednalo o neplatné vedlejSi ujednani,
jelikoz neni openo o platnou kupni smlouvu. Na rozdil z hlediskainého, kdyby
bylo neplatné vedlejSi ujednéni, nemusi byt vyvalareplatnost primarni kupni
smlouvy, pokud je moZno toto ujednani ®itdod ostatniho obsahtf. V tschto

18RABAN, Piremysl et al. Ob¢anské prdvo hmotné. Zdvazkové prdvo. Brno Vaclav Klemm -
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2014, 156 s. ISBN 978-80-87713-12-2

19NOVOTNY, P. a kol. Novy ob&ansky zdkonik: Smluvni prdvo. 1. Vyd. Praha: Grada, 2014, s. 118

20§ 576 odst. 1,zakon ¢ 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik- Tykd-1i se diivod neplatnosti jen takové
cdsti prdavniho jedndni, kterou Ize od jeho ostatniho obsahu oddélit, je neplatnou jen tato cdst, l1ze-li
predpoklddat, Ze by k prdvnimu jedndni doSlo i bez neplatné &dsti, rozpoznala-li by strana
neplatnost vcas.
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piipadech bude hrat velkou roli Uvaha, zda by opfid&nstrana k uzaeni kupni
smlouvy snétovala, pokud by neobsahovala vedlejsi ujednani.

Vzhledem k neplatnosti, kterd z&pni, Ze vedlejsi ujednani néwe vyvolat
pravni &inky, které smluvni strany zamyslely se takéZzeme zminit o klasifikaci
vedlejSich ujednani dletdhto &inka. Tyto pravni dinky miZzeme rozliSovat dle
toho, zda psobi pouze uvnit smluvniho vztahu, tzvinter partes nebo fsobi
navenek wuc¢i vdem, tzv.erga omnes VedlejSi ujednani zavazujici pouze strany
smluvniho vztahu se bude tykat zejména jinych ygitle ujednani, ktera nejsou
jasre upravena NOZ a také cenové dolozkyécha prava, ktera jsou zapsana
v prislusné véejné evidenci budou tgobit Vici vSem. Jedna se o &gt €chto
vedlejSich ujednani — vyhrada vlastnického pravdyrada zptné koug, vyhrada
zpstného prodeje, imdkupni pravo, koupna zkousku a vyhrada lepsiho kupte.

Nekteré typy vedlejSich ujednani je mozno pouzit gousouvislosti s kupni
smlouvou a jiné je mozno vyuZzit i u jinych smluvmitypi. Stanovisko zavislosti na
kupni smlou¥ muZzeme spdbvat u &chto doloZzek: koup na zkouSku, vyhrada
zpstné koug, vyhrada zptného prodeje a vyhrada lepSiho kupce. U jinychityp
smluv?® se setkdvame s dolozkami vyhrady vlastnictvipredkupnim pravem,
cenovou doloZkou a se zakazem zcizérdatizenf* Na ukité vyhrady a podminky
muzeme vzhlizet také z hlediska toho, kdo je povinéohoto ujednani plnit, zda se
jedna o vzajemhpodmirgny pravni vztah nebo zdaijde o jednostrannou obligaci.
Vzajemné pleni bychom nasli u vyhrady vlastnictvi, vyhradycu@ koug a
vyhrady zg@gtného prodeje, jelikoZz zde pravo odpovida povinndsprvnim gipac
se jednd o jakési zaji&ti pohledavky, z tohoto ujednani vyplyva, Ze pokethude
plné zaplacena kupni cena, fiejole na kupujiciho vlastnické pravo. Je zde tedyr
na gevod vlastnictvi po spémi povinnosti zaplatit kupni cenu. Obdeéhe tomu i u

ostatnich institut, které jsou synallagmatickou obligaci. Oproti touytnrada lepSiho

21 § 2128 odst. 2, zakon & 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

22Srov. Rozsudek NS 29 Cdo 3863/2009, Codexis advokacie: prdvni informacni systém : legislativa
Evropské unie - judikatura ESD - legislativa Ceské republiky - judikatura Ceské republiky -
advokdtni predpisy [CD-ROM]. Praha: Atlas consulting, [2016]

23 Ad Notam ¢ 6/2005, s. 187- Prof. Dr. JUDr. Karel Elia$ - Vyhrada vlastnického prava a § 601
ObcZ:Viastnické prdvo si Ize vyhradit v kazdé smlouvé zaklddajici synallagma v podobé povinnosti
jedné smluvni strany prevést na druhou stranu vlastnické prdvo a vzdjemné povinnosti druhé strany
poskytnout za to prvni strané protiplnéni. To v reZimu obacanského prdva prichdzi v tivahu zejména
u smlouvy sménné nebo u smlouvy o dilo.

Z4Napriklad ptipady refinancovani uvért u nékterych bank, které mohou tyto vécné pravni
omezenf v€lenit do svych avérovych smluv.
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kupce, kter4 obsahuje jednostranné pravo proddvajic ukité Ihaté prodat ¥c
jinému kupci, kterého si sdm vybere. Obdobny jettaosy zavazek nalezneme také

nagiklad u institufi koups na zkouSkwi predkupniho prava.
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Druhy vedlejSich ujednaniigkupni smlou¥

Oproti predchozi Uprav obcanského prava byl ¥et vedlejSich ujednanitip
kupni smlou¥ znané rozSten. Nekteré instituty byly pevzaty z obchodniho
zé&koniku, jako nagklad koug na zkouskwi cenova doloZzka nebo jsou upraveny
ob¢anskym zakonikem zcela ngjako je tomu v fipact vyhrady lepSiho kupcé
vyhrady zgtného prodeje, ztovodu aby se naSe pravni Uprava vyrovnala staddard
evropskych zakonik
Strany si mohou v kupni smloggjednat tato vedlej$i ujedn&i:

- vyhradu vlastnického prava (8 2132-2134 NOZ)

— vyhradu zpgtné koug (8§ 2135-2138 NOZ)

- vyhradu zgtného prodeje (§ 2139 NOZ)

- predkupni pravo (8 2140-2149 NOZ)

— koupi na zkousku (8§ 2150-2151 NOZ)

— vyhradu lepsiho kupce (§ 2152-2153 NOZ)

— cenovou dolozku (8 2154-2156 NOZ)

- jina vedlejSi ujednani (8 2157 NOZ)
Jednd se vSak o demonstrativni¢ety tudiz nelze vymezit jednotlivAd ujednéni
vycerpavajicim zpsobem. Zde riveme vyuZzit obecné zasadycahského prava,

ktera vyjaduje smluvni volnost: ,,Co neni zakonem zakazandoj®leno.*

Z5RABAN, Pemysl et al. Obéanské prdvo hmotné. Zdvazkové prdvo. Brno Vaclav Klemm -
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2014, 156 s. ISBN 978-80-87713-12-2

26z4kon ¢&. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod - ¢&l. 2 odst. 3 -KazZdy miiZe Cinit, co neni
zdkonem zakdzdno, a nikdo nesmi byt nucen cinit, co zdkon neuklddd.
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Vyhrada vlastnického prava

Pojem

Na prvni pohled nize oznaeni vyhrada fisobit jako jednostranny pravni
ukon, ale z#gazeni tohoto pojmu pod nadpis vedlejSi ujednénkypni smlou¥ se od
této ideologie odklani a bude se tedy spiSe posujako dvoustranny smluvni vztah
mezi stranami kupni smlouvy a mysSlenéisté jazykového vykladu se opousti
vzhledem Kk historickym souvislostem tohoto institutShodny vyklad podava
nagiklad i evropské pravo, které stanovi, Ze tato Zkdomusi byt mezi stranami
vyslovrg dohodnutd&’ Ne vzdy si vdak smluvni strany mohou tuto vyhragednat,
vyjimkou budou ¥ci u kterych dochazi kipchodu vlastnictvéx lege jako je tomu
nagiklad u zaknihovanych cennych papff

Toto prvni zmiované vedlejSi ujednani naruSuje zakladni defikigpni
smlouvy? v tom ohledu, Ze kupujici nedisponuje predky k tomu, aby mohl pén
uhradit kupni cenu s@asré s prevzetim ¥ci.*° Dalsi odlignosti je skuteost, kdy se
piechod vlastnického prava vaze az na situaci Uplzéptaceni kupni ceny, odklada
se tedy nabyti vlastnického prava kupujicim na p@tdkamzik. Tento f@vod se
vSak nemusi vazat pouze na uhrazeni kupni cenyjaéile na jakoukoliv jinou
odkladaci podminku* kterd bude mezi stranami sjednana. Musime zde noziit
odchylku mezi vyhradou vlastnictvi a kupni smlouvoaaviranou s odkladaci
podminkou, jelikoZz se jedna o dva odliSné pravrdt&ayy. V druhém ipac se
odkladaci podminka vztahuje néinnost kupni smlouvy jako celku, kdezZto u prvniho
systému je odlozen pouzéepod vlastnického prava, ale kontrakt mezi strangmi
plné ieinny. MaZzeme ji tedy oznat jako tzv. potestativni podminku zavislou n#i v

27Smérnice 2000/35/ES ze dne 29. 6. 2000 o postupu proti opozdénym platbam v obchodnich
transakcich - €&l 4- Clenské stdty v souladu s vnitrostdtnimi prdvnimi predpisy pouZitelnymi na
zdkladé mezindrodniho prdva soukromého stanovi, Ze si proddvajici ponechdvd vlastnické prdvo ke
zboZi az do jeho tplného zaplaceni, je-li dolozka vyhrady viastnictvi mezi kupujicim a proddvajicim
vyslovné dohodnuta pred doddnim zboZi,

“Marek, R., Jezek, V.: Cenné papiry v novém obéanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, 347 s. - ,Evidence zaknihovanych cennych papirii neumoZnuje zapsat prevod
s vwhradou vlastnického prdva...”

29uvedené v § 2079, odst. 1, 2 - zakon ¢ 89/2012 Sb., obéansky zakonik

30Neuhrazeni plné kupni ceny miiZe byt také zptisobeno bilan¢nimi, dafiovymi ¢i jinymi dvody.
31Tato vyhrada byva pravni teorii téZ oznacovana jako rozsirena vyhrada vlastnického prava.
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smluvni strany*? kde k jejimu splini miZe dojit pouze jednanintastnika. Jeieba
také zohlednit fechod nebezgé Skody na ¥ci, ktery nastava jiz sipdanim ¥ci
kupujicimu a jedna se tak o vyjimku z obecného igtay*® Ze nebezpg $kody

piechazi na kupujiciho spél& s p'echodem vlastnictvi.

Predmeét a forma ujednani

Nova Uprava okanského prava zavadi tuto vyhradu i ohtedkoups
nemovitych vci, coZ zakon do této dobyipoustl pouzeu véci movitych® NOZ se
o ném vSak vyslovd nezmiuje. Skuténost, Ze byla tato vyhrada ro&ia i na
nemovité ¥ci vyplyva z Upravy katastralniho zakoha.

NyngjSi platné pravo upustilo od formalni pisemné pgdtihoto ujednani,
Ize jej tedy sjednat i v Ustni formv souladu se zakladrddsadou bezformalnosti
smluvniho prava. To vSakibe mit za nasledek ditd Uskali a mize to zgisobovat
spory o existenci tohoto institutu. V prvagku pisobi vyhrada vlastnického prava
inter partes pouze mezi smluvnimi stranami a nebude mit tefiiyky pro ritele
kupujiciho, coz stavi prodavajiciho do velmi figgmné situace, kdy mohouwititelé
kupujiciho nérokovat &c¢ wvici prodavajicimu. Tomuto se vSakube prodavajici
velmi dolie vyvarovat a to tim Zgobem, Ze vedlejSi ujednani sjedna tak, aby
naphovalo jednu z podminek, které jsou zakotveny v S42INOZ. Prvnim
pozadavkem je z&pis vyhrady figluSné véejné evidenci jako &né pravo a pokud
se nejednd oée podléhajici tomuto zapisu, zavazuietit osoby, byla-li sjednana
formou noté#ského zapisu, pdfpad v pisemné forra s owienymi podpisy
smluvnich stran, coZ vyvozuje jifigbdova zprava k NOZ Poté bude tento institut

pusobit ierga omnesDalSim gedpokladem platnosti vedlejSiho ujednéni je, Zenkup

32Tichy, L., Pipkova P. |, Balarin, J. Kupni smlouva v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 279 s.
33z4kon ¢.89/2012 Sb.., obéansky zakonik - § 2082 odst. 1

34§ 601 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik- Md-li vlastnictvi k prodané movité véci prejit na
kupujictho aZ po zaplaceni ceny, musi byt tato vyhrada dohodnuta pisemné. Nevyplyvd-Ii ze smlouvy
néco jiného, prechdzi nebezpeli nahodilé zkdzy a nahodilého zhorseni na kupujiciho odevzddnim
veci. - zde dnes jiz neplatny obcansky zakonik vyslovné pojednava pouze o vécech movitych

35 ¢.256,/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti - § 11 odst. 1, pism. k), ktery zakotvuje, Ze se do
katastru nemovitosti se bude zapisovat tato skute¢nost

36Ddvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik. Codexis advokacie: prdvni
informacni systém : legislativa Evropské unie - judikatura ESD - legislativa Ceské republiky -
judikatura Ceské republiky - advokdtni predpisy [CD-ROM]. Praha: Atlas consulting, [2016]:,,S
poucenim v italské tprave se navrhuje stanovit, Ze se proddvajici nemiiZe dovolat svého
vyhrazeného vlastnictvi vii¢i vériteliim kupujiciho, neprokdZe-li hodnovérné, Ze mu vyhrada
vlastnického prdva svédci, i kdy byla ujedndna”.
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smlouva se kterou je tato dolozka uzavirana, mysplatnda, jelikoz vyhrada zavisi
na kupni smlou¥, jejiz je obsahem. Vyhradu vlastnického prava ek platg

sjednat i mimo kupni smlouvil.

Prava a povinnosti smluvnich stran

Jak jiz bylo zmigno v obecném pojednani o vedlejSich dolozkach, agdar
vlastnictvi je synallagmatickou obligaci, kter4 albsje souvztaznad prava a
povinnosti. Jedna se o pravo kupujiciho, aby mudvajici pedal gedmet kupni
smlouvy a povinnost kupujiciho, ktery je prozatioupe detentorefia uZivatelem
cizi \ci, zaplatit sjednanou kupni cenu v plné vySi. Muwslosti s pravy a
povinnostmi tohoto pravniho vztahu bychomcite nentli zapomenout zminit
vyhody této dolozky. Vyhodami jsouigdevSim zvySeni zabezemi postaveni
prodavajiciho v tom ohledu, Ze je zajig splréni povinnosti kupujiciho na zaplaceni
kupni ceny, jeho vlastnictvi je chi&mo pred gipadnym vymahaciniizenim proti
kupujicimu, ktery by byl dluznikem. Je tedy dalekonnéjSi nez zastavni pravo,
jelikoz v tomto pipact nehrozi, Ze by nebylo zcela uspokojeno. Z&jStje také
pravo kupujiciho, ktery je chrén pred nepoctivymi prodejci, kie by véc prodali
vice zdjemém a poté by @ kupujici s vyhradou vlastnictvi vyho#8i8i postaveni a
piednost v uspokojeni své pohledavky. V neposlé¢ddi mizeme jako vyhodu z
hlediska nabyvatele posuzovat to, Ze ziské @do své moci jeStpred gevodem
vlastnického prava a &d¢i mu tzv.cekatelské pravo, které zahrnuje pravo nétt u
sebe, uzivat ji,e¥it z ni plody a po zaplaceni kupni ceny se beZitdalstat jejim
vlastnikem® Jako dalsi benefit bychom mohli podotknout ochrataiich osob,
z toho hlediska, Ze maji mozZnost se seznamit seaxanym ¥cnym pravem, pokud

Yy

je zapsano do wejného rejsfku. S timto vSak souvisi i nevyhoda, ktera &paé

s

v podolg slozigjSich dednickych postujp a administrativy, £imz jsou spojeny i

37Rozsudek NS 29 Cdo 3863/2009 uverejnéno v Codexis advokacie: prdvni informaéni systém :
legislativa Evropské unie - judikatura ESD - legislativa Ceské republiky - judikatura Ceské republiky
- advokdtni predpisy [CD-ROM]. Praha: Atlas consulting, [2016]

38srovnej viz. rozsudek NS 32 Cdo 4470/2010 uvetejnény v: Judikatura Nejvyssiho soudu

z pohledu nového obCanského zdkoniku a zdkona o obchodnich korporacich, Mgr. VRA]fK, M.
Nakladatelstvi ANAG, 2014, ISBN 978-80-7263-846-8, s. 558

39SVOBODA, L.; Vyhrada vlastnictvi podle ob&anského zakoniku, Prdvnik ¢. 10/2001, s. 1026
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vySSi naklady na zapis do katastru nemovitosti, tkdéo zapis podléha poplatku ve

vy3i 1 000,- K za jednotlivy vklad ¥cného prava do této eviderite.

Obecré upravuji zajiSovaci instituty moznost prodavajiciho se zhojit
zperézenim ¥ci, jelikoZ vSak neni tento institdtste zaji¥’ovaci, ma prodavajici dv
moZnosti jak se doméhat svého prava. Prvni moZi@stéistoupeni od smlou,
kde poté niZze poZzadovat vracenési, neni-li \&c jiz ve vlastnictvi 3. osoby, ktera jej
nabyla v dobré vé,** poté by prodavajicimu naleZel pouze narok na mihsiody.
Pokud od smlouvy nebude chtit odstoupitjze se doméhat zaplaceni kupni c&hy.
Tuto volbu ma prodavajici moznost amit v piipadt, Ze by kupujici nest zadné
finanéni prostedky k uspokojeni pohledavky a mohl by tedigtoupit k vraceni &ci
a uplatni prava na nahradu skodf.

Druhy vyhrady vlastnictvi

Vyhrazené vlastnictvi fiZzeme dlit na jednoduché, prodlouzené, rae$ié a
nasledné. V nasledujicidsti bych se radaémovala strané definici jednotlivych
druhi. Principjednoduché vyhradypdaiva v tom, Ze je vlastnické pravaevedeno
splrénim odkladaci podminky Uplnym zaplacenim kupni c&ogzSfenou vyhradu
vlastnického prava fizeme chapat SirSim pojeti odkladaci podminky, kser&aze
nejen na pohledavku Uplného zaplaceni kupni celey,také na spkni dalSich
pohledavek, které vSak musi bytepré vymezeny, aby mohl byt jasnstanoven
okamzik, kterym dojde ke spini této vyhrady. Pokud jde mrodlouzZenou vyhradu
vlastnictvi, ta bude v hospag&ém styku nejvice vyuzivana, jedna se totiz casitu
kdy kupujici ma& moznostée dale zcizit, aby mohl ziskat wek z prodeje, ktery
poté slouzi jako nahradni jistota pro prodavajicthaslednim zniovanym typem je
nasledna vyhrada vlastnictvée kterou se setkame kigacE, Ze kupuijici, ktery je
drzitelem, &koliv neuhradil kupni cenu, fie Wc dale prodat kupujicimu, ktery &p

nebude mit finagni prostedky, aby mohl tento zavazek unést. Pro takdigady je

40z4kon ¢. 634/2004 Sb., zakon o spravnich poplatcich - polozka ¢ 120

41zde je tfeba postupovat dle obecného prodleni s placenim kupni ceny dle § 1977 a nasl. zdkona
¢.89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik

42jak upravuje § 1109 zakona ¢ 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

43srovnej viz. Rozsudek NS CR sp. zn. 29 Cdo 1028/2007, uverejnény ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod R 105/2010

44Dohnal, J., Galvas M., Vyhrada vlastnického prava podle nového obc¢anského zakoniku, Prdvni
rozhledy. ¢. 15-16/2014., s. 545
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chrarén prodavajici, ktery ma moznost si vyhradit, Ze lze za takovych podminek

prodat jen s vyhradou vlastnictvi.

Speciélni Uprava je émovana splatkovému prodeji. Zde je specificky
vymezeno jak si 1ize prodavajici p#inat, pokud je kupujici v prodleni
s dohodnutymi splatkami. Pokud je splatkovy kaléndézvrzen na men nez
10 splatek, kupujici je ve znevyhaaé pozici, jelikoz mize po celou dobwadre
splacet a pokud nezaplati posledni splatku, jejigevbudecinit alespa jednu
desetinu z celkové kupni ceny, prodavajici ma préadstoupit od smlouvy.
V takovych gipadech by se vSakdho prihlizet k dobrym mrafm a posuzovat dobu
¢i duvod opozdni kupujiciho. Zakonné ustanoveni 8§ 2133 NOZ Swrije Fipadim,
kdy vysSe splatky nedosahuje jedné desetiny celkopé@i ceny a upravuje nemoznost
prodavajiciho odstoupit od smlouvy zaegpokladu, Ze je kupujici v prodleni
s uhradou jedné splatky, pokud tento nedostatekamap dol splatnosti nasledujici
splatky, spolu se zaplacenim obou dluznydstek. Za dchto okolnosti by se
nejednalo o podstatné poruseni smlouvy, které tmezod smlouvy odstoupit dle
§ 2002 NOZ. Pokud by vsak k uheadluzné a nasledujici splatky nedoslo, bude tato
situace posuzovana jako podstatné poruseni smie@pyavienim prodavajicino od
smlouvy odstoupit a poZadovat vraced¢iy coZz mize mit za nasledek nespokojenost
prodavajiciho se stavem vracenéciv | kdyZz je kupujici povinen drzenouéw
ochraiovat a zachazet s ni s mitadnou péi, neubrani sedinému opadtbeni a tak
muze byt hodnota &ci podstats snizena. V tomtoffpact by meél prodavajici tuto

skute&nost zohlednit jiz p stanoveni kupni ceny.
Zanik

Zanik vyhrady vlastnického prava séjel dwma zpisoby, prvnim z nich je
jednostranny projevile jedné ze stran, Ze se tohoto prava vzdava. Depagob
souvisi se zanikemeei, ktera se stane stasti \&ci jiné a to nastane spojenimicy,
smisenim ¥ci nebo zpracovaniméwi, kde vyznam opracovani musfepySovat
vyznam dodaného materialu. Tomuto zaniku vyhradynggno se vyvarovat, pokud

strany uzakou prodlouzenou vyhradu vlastnictvi se zpracovibeiklauzuli.
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Vyhrada z@tné koup?

Pojem

Tento institut je umluvou mezi smluvnimi stranakde si prodavajici vymini
opravreni, aby kupujici na jeho Zadosteped! vlastnické pravo kéei, které se tato
vyhrada tyka, z§t do jeho vlastnictvi. Bje se tak oproti vraceni zaplacené kupni
ceny ve stejné vysis ktera byla stanovenarippiechodu vlastnického prava na
kupujiciho a také & musi byt navracena v nezhorSeném stavu. Tentaldigzky
muze byt sodasti primarni smlouvy nebo trhe byt uzaiena samostatna dohoda
s odkladaci podminkou, tzv. druha kupni smlouva.

Uprava tak jak ji zname dnes z § 2135 a néasl. N@@sla dlouholetym
vyvojem a je jakymsi kompromisem Upravy obecnéh&anbkého zakoniku z r. 1811
a olranského zakoniku, ktery na naSem uUzemi platil aZzkaloce roku 2013.
V prvnim zmiovaném kodexu se Gprava tykala pouze nemovitgch ¥ ustanoveni
druhého zakona pojednavalo pouzegoech movitych?’ avsak judikaturaifznala i
vyhradu zptné koug platnou u nemovitostf Dalsi odlisnosti byla forma Gpravy.
StarSi pravni Uprava nepozadovala pisemné zachyéenivyhrady, naproti tomu
jeS€ nedavno platna pravni Gprava vyZadovala pisemaoud. Tyto kodexy vSak
shodré upravuji, Ze neni moznégveést toto pravo na jinou osobu, je tak spjato pouz

s osobou prodavaijiciho.

Predmét a forma ujednani

Predmétem z@tné koug mohou byt, po vzoru obou vyznamnych kodlejak

véci movité, tak i nemovitostiDale se turci NOZ inspirovali oma Upravami také

45to v3ak plati pouze za piredpokladu, Ze nedo$lo ke jinému ujednani mezi stranami - Tichy, L.,
Pipkova P. ]., Balarin, ]. Kupni smlouva v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, 303 s.:,, Ve zpétné kupni cené by tak zirejmeé méla byt reflektovdna moznost
kupujictho véc uZivat po dobu nejistoty.”

46§ 1070 zakona ¢. 946,/1811 Sb. zak. soud. - ABGB neboli rakousky obecny obéansky zakonik -
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch:,, Prdvo zpdtecni koupé miiZe sobé prodatel vyhraditi jen
tehdy, kdyZ jde o nemovité véci, a prislusi mu toliko doZivotné. NemiiZe svého prdva prevésti ani na
dédice, ani na nékoho jiného. Je-li prdvo vloZeno do verejnych knih, miiZe byti véc poZadovdna i od
tr'eti osoby a tato bude posuzovdna dle povahy své poctivé nebo nepoctivé drzby.”

47§ 607 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik: ,Kdo prodd movitou véc s vyhradou, Ze
md prdvo Zddat vrdceni véci do urcité doby po koupi, vrdti-li kupujicimu zaplacenou cenu, md prdvo
zpétné koupé.”

48srovnej viz. Rozsudek NS 22 Cdo 3504/2007, uvetrejnéno v Pravni rozhledy ¢. 1/2010, ISSN
1210-6410
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z pohledu podoby sjednani této doloZkgrma neni specificky vymezena, pouze za
predpokladu, Ze by pravodo byt Zizeno jako pravoacné*®nebo pokud je postulat
formy spojovan sipvodni kupni smlouvou, pak by pisemné forma plniiédvou roli

v platnosti takového ujednani. Vipad negevoditelnosti prava se vSak NOZ
s predchozi pravni Upravou zr& rozchazi a § 2135 odst. 2 NOZ stanovi, Ze toto
pravo zavazuje tézdice a lze jej zcizit, avSak pouze zZagpokladu, Ze si tak strany
vyslovre ujednaji, takové ujednéni je mozné kdykoliv vikghu platnosti smlouvy.
Byla-li vyhrada koup sjedndna k&ci zapsané ve vejném seznamu jakoéené
pravo, lze jej zatizit pouze se souhlasem toho,ktakoveé pravo \Wci, coZ v tomto

piipadt bude prodavajici.
Lhita k uplatnéni vyhrady

Pokud prodavajici bude chtit ziskatgtzpvé vlastnictvi k prodané&ei, musi
uplatnit tuto vyhradu zadosti u kupujiciho. Jededak o jednostranny projevile
prodavajiciho, ktery ma za nasledekniost druhé kupni smlouvy neboli s@i
odkladaci podminky Uplatreni tohoto prava je vSakaso¥ ohranteno z divodu
ochrany kupujiciho, ktery by byl wipad chyksjicich hranic ve velmi nejistém
postaveni a mohl by se obavat, Ze i pkatika letech, bude chtit prodavajicicvzpst
do svého vlastnictvi. Tyto hranice vymezuje ustamdvg 2137 NOZ odligh pro
movité i nemovité ¥ci. V pripac, Ze je pedmetem kupni smlouvynemovita éc,
prodavajici ma moznost své pravaing koug uplatnit do deseti let. Pokud se kupni
smlouva tykavéci movité doba pro uplagni prava je podstagnkratsi, je stanovena
na dobu iti let. Ok Ihtty Ize mezi smluvnimi stranami sjednat odéis&a painaji

béZet od data sjednani této dolozky.

Prava a povinnosti smluvnich stran

Pokud je uplattno pravo zptné kou, vyvstava zde otazka jak nalozit
suzitky a plody které drzena &c kupujicimu pinesla. Zde se naSe pravni Uprava
rozchazi s Upravou, ze které NOZ vychazel. Tutateskhost obsahuje odlignjak
némecky > tak rakousky okansky zakonik! Profesor Tichy ve svém komefita

49§ 2128 odst. 1 zakona ¢ 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
50BGB neboli némecky ob¢ansky zakonik z roku 1896 - Biirgerliches Gesetzbuch § 459

51§ 1069 zakona &. 946/1811 Sb. zak. soud. - ABGB neboli rakousky obecny ob¢ansky zakonik -
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch
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uvadi, Ze tyto firustky zistavaji ve vlastnictvi kupujiciho, nevznikdA mu tedy
povinnost, aby se s prodavajicim vypdal®? Rozdilré se bude postupovat vipads

od momentu, kdy prodavajici pozadal ctmg nabyti vlastnického prava. Plody od
tohoto momentu budou nélezet do vlastnictvi profléie a jednalo by se ze strany
kupujiciho o bezilvodné obohaceni a ten by musel plody vydat nebaadéh

vzniklou Skodu.

Smluvnimi stranami vyhrady #mé koug je kupujici a prodavajicia na
kazdé zd&chto stran mize vystupovat vice subjektVzhledem k této skuteosti
muze nastat kolize zajinvice prodavajicich, kdy jeden pozada &tapu koupi a
zbytek prodavajicich tak né&wi. V takovém pipadt vznikne kupujicimu pravo
vlastnit spoluvlastnicky podil, ktery neni &pprevadn. Jelikoz pravni Gprava
nestanovi, jak v takové situaci postupovat, mopihmm vychazet z nazoru, ktery je
uveden v komentaob¢anského zakoniky;V pripade, Ze v pozici prodavajicich bylo
vice spoluvlastnik nela by se rozhodnuti o vykondipadného prava zpné koug
uplatnit pravidla pro spravu spafeé \éci dle § 1126 a nasl. NOZ®

Tak jako je tomu u ostatnich synallagmatickychazidr i tento pravni vztah
obsahuje prava a povinnosti smluvnich stran. Mé&ladni povinnost kupujiciho
pati vydat wc prodavajicimu a umoZznit mu nabyggplastnické pravo k&ci, ktera
je prednetem kupni smlouvy. fedntt viastnictvi musi byt prodavajicimu navracen

v nezhordeném stavuéai °*

a ve shodném pravnim postaveni, coz zaklada
kupujicimu povinnost zrusit veSkera prava, kten&di ziidil ve prosgch 3. osob.
Navraceni v pedeSly stav vSak neni vzdy mozné, protoripgE, Ze tak kupujici
ucinit nemize, bude odpovidat za vzniklé Skody. Odfmnost za Skodu vznika
kupujicimu také v fipac, Ze doSlo Bhem jejiho uzivani ke znehodnocegcivnad
ramec BZného opdebeni>® Zakon viak fedpoklada i zhodnocengesi kupujicim,

tzn. zvySeni hodnotyi neobvyklé naklady na zachovani podstaggivV takovych

52Tichy, L., Pipkova P. |, Balarin, J. Kupni smlouva v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 305 s.

53Hulmdk, M. a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni ¢dst (§ 2055-3014).
Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 107 s.

54tzn. ve stejném stavu, ktery zde byl p¥i prevzeti véci kupujicim

S5tamtéz 108 s.: , Takovym pripadem miiZe byt poskozeni véci (at jiZ zavinéné ¢i ndhodné) nebo
napriklad pokles hodnoty zdvodu v diisledku nedostatec¢né kvality pri vykonu prislusné
podnikatelské ¢innosti.”
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piipadech by byl poSkozen kupujici a proto NOZ vers$e2136 pedpoklada uhradu

takovych naklad kupujicimu dle institutu poctivého drzitef8.
Rozdily od jinych smluvnich ujednani

Na za¥r této kapitoly bych rada odliSila tento institud gnych smluvnich
typt se kterymi by mohl byt za#ovan jako je nafiklad gredkupni pravai opéni
koupe. DalSimi smluvnimi typy se kterymi by mohla bytadayhrada zagména jsou
smlouva o smlou¥ budouci¢i uplatréni vyhrady jako oferty ale v &chto gipadech
vznika &inna smlouva sdaiinnosti obou stran, nikoliv jednostrannou Zadosti
prodavajiciho o ziny prevod \&ci.>’

Hlavnim rozdilem odpifedkupniho pravaje, Ze prodavajici nema zadneé
opravreni zpet ziskat vlastnictvi k&ci, 1ze to pouze zaipdpokladu, Ze muée
kupujici k prodeji nabidne. Je tedy pro prodavh@qis€ vyhodrgjSi sjednat si pravo
zpstné koug pro @ipad, kdy nema dostatek finamch prostedki a predpoklada, ze
se jeho finatini situace za ditou dobu zlepsSi a on poté bude mo&t ziskat opt do
svého vlastnictvi. DalSim rozdilem jsou podminkyup® které mohou byt u
uplatreni predkupniho prava zcela odliSné nez by byly u prgang koug, kde
vétSinou Zistavaji pro strany stejné jako ve smiéyivodni, pokud si stranyipdem
nesjednani jinak.

V piipadt opce neni feba jiz uzavirat novou kupni smlouvu, ale dochazi
pouze Kk realizaci jiz pk sjednané koup pokud mvodni prodavajici uplatni u
kupujiciho pravo kupni opcé.

56§ 997 odst. 1 z4kona & 89/2012 Sb., obcansky zakonik: ,, Poctivému drZiteli se hradi nutné
ndklady, jichZ bylo pro trvajici zachovdni podstaty véci potieba, jakoZ i ndklady vynaloZené ticelné a
zvySujici uZite¢nost véci nebo jeji hodnotu. Ndhrada ndleZi do vyse pritomné hodnoty, pokud ta
neprevysuje ndklady skutecné.”

57SVOBODA, L. Pravo zpétné koupé. Prdvnik. ¢. 2000/ 5, s. 485-486

58Hulmdk, M. a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni ¢dst (§ 2055-3014).
Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 107 s.
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Vyhrada z@tného prodeje

Pojem

V této doloZzce spatjeme opravéni kupujiciho prodat #edmet kupni
smlouvy z@t prodavajicimu a tomu odpovidajici pravo pozadevateni kupni ceny
za onu ¥c. Toto vedlejSi ujednani &ki piredevsim ve prosgh pozice kupujiciho,
ktery si miZze koupi ¥ci ve stanoveném terminu rozmysletray@st vlastnictvi k &ci
zpst na prodavajiciho. Vyhrada &pého prodeje iize byt zakotvena takéiimo
v kupni smlou¥ prvotni, anebo rize byt uzaiena samostatn

Pravni Uprava vyhrady Zmého prodeje je vyjddna velmi prost jelikoz
s veSkerymi podminkami odkazuje na uUpravu vedlejdifednani o kterém jsem
pojednavala viedchozi kapitole. MZeme tedy pouzit pro tento institut pouzit
shodre Upravu pojednavajici o vyhradzpstné koug. Shodr jsou vypdadany
uzitky, které kupuijici ziskalipdrzbs véci a steji tak kupujici odpovida za vady,
které na ¥ci zpisobil do doby, neZ bylo vlastnické pravdepedeno zg na

kupujiciho.

Rozdily v pravni Upravé zpétné koupé a zpétného prodeje

Nelze pouzit vSak veSkera ustanoveni o pravéingp koug. Nemizeme
pouzit § 2138 ve kterém je stanoveno, Ze ke aatizit jen se souhlasem toho, pro
koho je vyhrada zapsana veeém seznamu. JelikoZ by to prodavajiciho&tasto
velmi nefiznivé situace vippads, Ze by ziskal své vlastnické pravodcivzpst, které
by vSak bylo zatizeno pravem 3. osob, tudiz by bilerSena hodnotaiei, musi zde
byt institut na ochranu prodavajiciho. Pro takovipady je mozno pouzit institut
nahrady Skody dle§ 2136 zakonai. 89/2012 Sb., atansky zékonik. Vzhledem
k tomuto Uskali by si strany smluvniho vztahglindopiedu sjednat podminky jak
budou postupovat vifpact zhorSeni postaveniei ¢i posSkozeni ¥ci, anebo nahradit
tuto vyhradu institutem, o kterém bude pojednarjedné z nasledujicich kapitol,
vedlejSiho ujednéani kodpna zkousku, ktery by se vtakové situaci jevil gak

vhodrgjsi varianta.
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Piredkupni pravo

Pojem

Tento pravni institut je velmi problematicky a lpagil by si tak Upravu v
samostatné kvalifikani praci, ja se zde vSak budu zabyvat pouze zaktdadn
otazkami, aby se Uprava tohoto vedlejSiho ujednambvnala €m ostatnim.

Predkupni pravo spiva v tom, Ze vlastnikéei pokud by chil zcizit prednet
vlastnictvi, jej musi nejive nabidnout ke koupi tomu, kdo je zegkupniho prava
opravren. Fredkupnim pravem je omezen vlastnikcivv moznosti vold s ci
disponovat, jedna se tedy o omezeni jedné ze shdastnického prava a to moznost
pievést ¥c na teti osobu. Zakon tedy pibd nejen s prodejenewi, ale pamatuje také
na jiné zmsoby zcizeni, kterymi dZe byt napiklad darovani, sima nebo vklad do
obchodni korporace. Jiny&gob zcizeni musi byt stranami vysléwrpraven.

Hlavnim divodem tohoto vedlejSiho ujednani je zachovasti moci nad &ci
piedchozim vlastnikem, ktery takéitym zpisobem niZe ovlivnit osud prodavané
véci. To vyplyva z ®mecké terminologie, kterdleni divody na obranné (tzv.
Abwehrinteresse) a ty, které smji k nabyti &ci (tzv. Erwebinteresse) Jako
piiklad obranného motivu fize byt pra¥ ono pravo ovlivnit osud éei, v druhém
piipadt si miZze najemce sjednat s pronajimatelefedgupni pravo k nemovitosti,

kterou si pronajima, proripad, Ze by ji majitel ckit zcizit.
Piredmét a forma ujednani

Piredmetem piedkupniho prava mohou byt veSkeréciy které mohou byt
zcizeny kupni smlouvou. Uprava tohoto institutu tedy bude dotykat jak &ei
movitych, tak nemovitych, &i hromadnych¢i obchodniho zavodu nebo takeé jen
casti &ci, avSak za fedpokladu, Ze je tatoge realr® délitelna. Takto rozdlena c
musi byt individuéla uréena, aby nemohla byt z&ngna s jinou a po rozteni se
nesmi zminit podstata &ci. V naSem pravnintadu se tak riveme setkavat s touto
Gpravou u pozemk které jsou vymezené geometrickym planem. Shodipravu
jako u kupni smlouvy dle mého nazoru rigl@me pouZzit u&ci zastupitelnych nebo
druhov uréenych, jelikoZz by si vlastnik &i mohl druho¢ uréené \ci znovu

obstarat a oprawny by se tak nemohl domahat nesplin povinnosti ze strany

59SURGOVA, Markéta. Predkupni prdvo. Praha: Linde, 2008. ISBN 978-80-7201-715-7, 10 s.
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dluznika, shodtuvadi L. Svoboda™® Ze by se vyskytl problém v tom, zdabec Ize
nesplnit povinnost zipdkupniho prava pro zastupitelniev

Stejre jako u ¥tSiny ostatnich vedlejSich ujednani uvedenych 1Z82dst. 1
NOZ, tak i v gipact predkupniho prava jefpdepsana pisemifidrma pouze, pokud
by predkupni pravo ®lo byt zapsano jako é&né pravo u nemovitychéai do
verejného seznamu. \fipack véci movitych neni pozadovana zadna zakonna forma a
zAavisi tak pouze na doh®dtran. Dle mého nazoru byeha byt tato dolozka sjednana
vzdy pisems, jelikoZz v op&ném gipact by to znamenalo sloZité dokazovani, zda
bylo toto vedlejSi ujednani sjednagianikoliv.

Ptedkupni pravo je moZno sjednat jako &mi kupnici jiné smlouvy®* ale
také samostat) jako zvIlastni druh kupni smlouvy sjednany pfipad, Ze se vlastnik
véci (dluznik) rozhodne & prodat? Pokud je sjednéana spoteé s kupni smlouvou,
dotyka se neplatnost takové kupni smlouvy i nepktinujednani o if@dkupnim

pravu. Lze jej smluvit jak na dobuditou, tak na dobu netitou ®®

Prava a povinnosti smluvnich stran

Tato dolozka zaklada pravni vztah me@nti smluvnimi stranami. Prvni
stranu zakon nazyva jakgredkupnika neboli opravénéha Jedna se o osobu, ktera
ma pravo nabytd&c jako prvni, v pipact, Ze ji vlastnik bude chtit zciziteti osols.
MuZe se tedy jednat jak o prodavajiciho, ktergvadi své vlastnictvi na jiného a
sjednava si fedkupni pravo, tzn. opraimi véc odkoupit zgt, pokud ji novy viastnik
bude chtit zcizitieti osoks, nebo o zcela nezavislou osobu opgého v pipac, Ze
je predkupni pravo uzavirano nezavisle na kupni sndotedy samostatnjako
zvlastni smlouva ofpdkupnim pravu. Nového vlastnika nase pravni Upoavnauje
jako dluznika, ktery je povinen & nabidnout nejdve predkupnikovi, pokud bude
chtit wc prodat teti osok. Poslednim subjektem pravniho vztahukgripéchtivy,

neboli osoba, ktera ma zajem nayodu ¥ci od dluznika do svého vlastnictvi. Tyto

60SVOBODA, Lukas. Predkupni prdvo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 20-21

61smlouvy, které se tykaji zcizeni véci - zde je moZno uvést napiiklad sménnou smlouvu, darovaci
smlouvu, smlouvu o dilo nebo smlouvy, ¢i smlouvy, které se netykaji prodeje véci, jako naptiklad
najemni smlouva nebo pacht

628vestka, J.; Dvorak, J.; Fiala, ]. a kol. Obéansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Vyd. 1. Praha:
WoltersKluwer CR, 2014, ISBN 978-80-7478-369-2, s. 907

63Tich3'7, L., Pipkova P. |, Balarin, J. Kupni smlouva v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 317 s.
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pojmy jsou obanskym zakonikem pouZivany rownebd starsi pravni tprada
pouzivala shodnou terminologii jak pro kupni smleutak pro pedkupni pravo.
Muazeme se naysetkat i s fipady, kdy je oprawmych z gedkupniho prava
vice. S touto Upravou ohnsky zakonik platny do konce roku 2013 rigad, tak je
nutno uvest, Zze settkce NOZ inspiroval v &meckém obanském zakoniku, ktery
tento institut upravuje shodn Pokud bude na stransmluvniho vztahuvice
pifedkupniki, predkupni prdvo mohou uplatnit pouze v celku, nekaytuplatnit
piedkupni pravo jen u jednoho sp@iiéa, ledaze by se na tom vSichni spolei
vyslovré dohodli. Za pedpokladu, Ze jednomu ze spoléka predkupni pravo
zanikne, ostatnim spdaieikim nalezi opt moznost toto pravo vyuzit vcelku, navysi
se tak podil kazdého spoétgka o podil vylodeného spolkinika. Pokud vSak jeden ze
spoleénikia své pravo vyslowhneuplatni, ostatni sp@ieici mu musi poskytnout iiu

k vyuZziti prava a zaplaceni ceny a az poté mohdatnip predkupni pravo v celku.

Predkupni pravo zaklad@ovinnost dluznika @init nabidku ke koupi pro
piedkupnika v fipac, Ze uzave smlouvu s kougchtivym. S obdobnym nazorem se
ztotoZioval jiz Prof. Karel Elid$ ve svénilanku z r. 2006°° Zakon vsak tuto
skute&nost ve svém ustanoveni 8 2143 NOZ nepojiméa kogestrany si tak mohou
sjednat jinou pravni skuteost ke které budou vazat vznik povinnosti, caZenbyt
ve spoust pripadi problematické, a proto by individualni Upravalanbyt velmi
obsahla.

Za podminky, Ze nebude tato povinnost &péy ma oprawny vicero
moznosti, jak se fiZe domahat napravy. V prvitad, pokud se bude jednat o
poruSeni ¥cného prava, je mozno domahat se &mlrtéto povinnosti, ze strany
nastupce dluznika, jelikoz NOZ stanovi povinnosiot@mu nastupci, abyée na
oprévréného za fslusnou Uplatu ieved!®® Lhita, ve které je moZno domahat se

takového oprawni, je obecnou tiletou proméeci lhitou a p@ind kZet od

64z4kon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik - opravnény byl nazyvan proddvajicim (§ 603), dluznik
byl nazyvan kupujicim (§ 602) a koupéchtivy byl oznacovan jako ,, nékdo jiny"” (§ 606)

65E1i48, K. Predkupni prdvo jako obligace I1., Ad Notam, ¢. 2/2006, s. 37 -,, Uverejni-li vlastnik
inzerdt, z néhoZ plyne jen, Ze md obecny tmysl véc prodat, nevznikd mu jesté povinnost nabizet ji
predkupnikovi, nejsou-li jesté piresné zndmy podminky prodeje.”

66  Prislusnou tplatou se zde rozumi ve vétsiné pripadii to, za& byla véc koupena koupéchtivym,
popr. to, co by predkupnik zaplatil pri vyuZiti predkupniho prdva, pokud by se jednalo o jiny zpiisob
zcizeni”, - Hulmdk, M. a kol. ObCansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvidstni ¢dst (§ 2055-3014).
Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 123 s.
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okamziku, kdy se i@dkupnik dozvi o nespini dluznikovy nabidkové povinnosti.
Pokud néastupce dluznika nereaguje na tuto vyzvwavofny se niize domahat
realizace této povinnostifimo na dluzniku, a to Zalobou na @in V pripadc
obliganiho prava je moznost domahat se na nastupci ifllArylowtena, proto v
téchto gipadech maiedkupnik pravo domahat se nahrady Skaity prodavajicimu.
Posledni moznosti jak se domogegkupniho prava jefpmé uplatgni predkupniho
prava, tedy uplatmi prava bez nabidky dluznika. Pak je moZnét gistoupit na
vymahani pedkuprépravni povinnosti soudni cestou a to doméhat sénpln kupni

smiouvy.

Nabidce pedkupniho pravaNOZ wnuje specialni ustanoveni § 2147, ve
kterém sdluje prodavajicimu povinnost nabidnoutcvke koupi pedkupnikovi a
sclit mu veskeré podminky kodépkteré musi byt shodné jak proegkupnika, tak
pro kouggchtivého. Hlavnim Ukolem této nabidky je tedy Zajis rovného postaveni
obou stran, které mohou mit zajem na koujmi.vMezi zakladni podminky nabidky
bude patit stanoveni kupni ceny, splatnosti a veSkeré pokikteré si strany mezi
sebou ujednali a jenz souvisi s@iim smluvnich stran. Zajentgakupnika na koupi
véci se realizuje akcepta¢i odmitnutim nabidky. Odmitnuti nabidky, ktery pdyn
predkupniho prava, znamena zanik tohoto vedlejSibdndni. Naopakipakceptaci
se dluznik musi vypgadat s jiz uzatenou smlouvou s koéphtivym. Zde mohou
nastat dva fipady, ten jednodussi spjea v tom, Ze smlouva s koéghtivym byla
uzawena s rozvazovaci podminkou figact, Ze kougchtivy védél nebo n&l védét o
ptedkupnim pravQ’

Druhy pipad je pro dluznika sloZii, jelikoz musi zajistit, aby se mohl z
puvodni smlouvy uzaené s kougchtivym vyvazat, aniz by musel odpovidat za
Skodu tim zpsobenou. Bje se tak podanim informace kagptivému, Ze na &ci
vazne pedkupni pravo. V zajmu prodavajiciho tedy bude, tdnto fakt zakotvil
pisem jiz v uzavirané smlouwv Zakon dale jashvymezi formu nabidky vifpack,

Ze redmétem této nabidky bude nemovitost, pak je kogergtanovena pisemna

forma, coz se bude vztahovat i na akceptaci nabidky

67y ptipadé vécného prava zapsaného ve vefejném seznamu srovnej viz. § 980 odst. 1, zdkona
¢.89/2012 Sb., obcansky zakonik
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Povinnosti prodavajiciho musi &@podpovidat povinnostipdkupnika, aby ve
stanovené dabzaplatil sjednanou kupni cenu, jinak moznost ogkowc zanikne.
Pokud neni mezi stranami sjednanatdhpro zaplaceni, zdkon se s tim Jigmava
tak, Ze kupni cena wei movité musi byt zaplacena do 8uadpo nabidce a uéei
nemovité tuto latu prodluZzuje na 3 #sice. Jelikoz zakon nestanovi dobu do které je
nutno akceptovat nabidku, iteme vyvodit z povahy éei, Zze se lfity budou
vztahovat i pro tento institut a po marném uplymidkupni pravo zanikne. DalSi
povinnosti pedkupnika mze byt splgni podminek nebo uskut@ni vedlejSiho
pInéni k ntmuz se zavazal kosiphtivy. Pokud takoveé plimi ze strany fedkupnika
neni mozné, o by byt vypdadano v petzich dle odhadni ceny. Pokud nebude
mozno vedlejSi pkni vyrovnat ani odhadni cenou Zivdu individualni vazby
pInéni na osobu kupujicihofedkupni pravo zanikne, nicm&ne pokud Ize evodns
piedpokladat, Zze by k uzgeni smlouvy dosSlo i bez tohoto vedlejSiho &iin Za
piedpokladu, Ze se bude jednat o épin které ma zanedbatelny vyznam, ma

prodavajici povinnost se tohoto i vzdat, Ize-li to po #m rozumr pozadovat®
Druhy piedkupniho prava

Predkupni pravo riwemeclenit z hlediska dvou kategorii. Prvni kategorii je

¢lereéni dle &inkua prava profiieti osoby:
— obligani
- VEcné.

Obligaéni neboli zavazkoveé fedkupni pravo fsobi inter partes zavazuje
tedy pouze strany smluvniho vztahu. § 2142 NOZ a#teaznost roz8ije také na
dédice, coz je vSak podmino vyslovnou dohodou stran, st&jjako jiné zcizeni
piedkupniho pravaVécné piedkupni pravo posiluje ochranietich osob jelikoz
pusobierga omnescoz zajiguje zapis tohoto prava veieggném seznamu. Toto pravo
po dobu jeho trvani zavazuje nejefdite, ale také veSkeréeti osoby na které bylo
prevedeno vlastnické pravo Kai, u rethoz je gedkupni pravo jako&cné zapsano a
to za stejnych podminek, kterymi byl vazan jehtedghozi vlastnik. Pokud
piedkupnik nabidku na odkupiei odmitne, ¥cné pravo mu istava zachovano,

zanika pouze realizaci tohoto prava, tj. nabytiastriictvi k ¥&ci.

68Svestka, J.; Dvotdk, ].; Fiala, J. a kol. Ob¢ansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Vyd. 1. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2014, ISBN 978-80-7478-369-2,5.922
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Druhou kategorii spatjeme ve vzniku fedkupniho prava:
— na zaklad zakona (zakonné)
- na zaklad dohody stran (smluvni).

Ze zéakonneého slovniho spojeni ,,ujedna-li ig@dupnik” vyplyva, Ze se tato
Gprava bude tykasmluvniho predkupniho prava, to vSak nev§iye skuténost, ze
Ize toto ustanoveni podmé& pouZit i na zékonnéiedkupni pravd’ O smluvni
predkupni pravo se jedna tehdy, pokud je vztah n@w&Avoehym a zavazanym z
predkupniho prava zaloZzen smlouvou (nikolkin ze zakona, nybrz pouze na
zaklad zakona) a pokud dojde k souhlasnému projevile \opraveného a
zavazaného vipdepsané forg’®

Zakonné predkupni pravo je zalozeno bezxadti \ile oprav@ného ¢i
povinného, prava a povinnosti vyplyvajici z tohptavniho vztahu jsou tak zaloZzena
piimo na zakla¢gl zakona. Jelikoz NOZ je postaven na zésagerficies solo cedib
¢emz bylo jiz pojednavano vySe, je nutno se Vgpdat s pipady, kdy bude vilastnik
pozemku odliSny od vlastnika stavby. Zakon prodemipad v § 3056 NOZ zaklada
zakonné pedkupni pravo ke stagbvlastnikovi pozemku a vlastnikovi stavby
piedkupni pravo k pozemku, s tim, Ze Izédst pozemku se stavbou etidtak, aniz
to podstata ztizi jejich uzivani a pozivani, vztahuje sedkupni pravo vlastnika
stavby pouze n#&st pozemku nezbytnou pro vykon vlastnického pkévatavis.”* Z
tohoto ustanoveni je patrné, Ze se nebude dotykavd jednotky, jelikoz ta sama o
sok neni stavbou,, Vlastnik bytu je opravim byt prevést naseti osobu, aniz by byl
omezen fedkupnim pravem vlastnika pozemku pod bytovym ddmernmstitut
zakonného fedkupniho prava fize byt vyhodny nejen vifpadech obecného zajmu
vlastnika, jako najklad v oblasti spoluvlastnictvi nebo u obchodnggolenosti
(predkupni pravo spodaiki), ale také pro wejny zajem. Stat tak ma niapiredkupni

pravo na kulturni pamatky,i@dkupni pravo k pozenikn v narodnich parcich,

69 srovnej viz. Rozhodnuti NS 33 Cdo 1918/2007, Codexis advokacie: prdvni informaéni systém :
legislativa Evropské unie - judikatura ESD - legislativa Ceské republiky - judikatura Ceské republiky
- advokdtni predpisy [CD-ROM]. Praha: Atlas consulting, [2016]

70 SURGOVA, Markéta. Predkupni prdvo. Praha: Linde, 2008. ISBN 978-80-7201-715-7, 41 s.

71 Fjala, P.; Mayer, |.; Pfechodnd ustanoveni nového obcanského zdkoniku k zdsadé superficies solo
cedit; Ad Notam €. 6/2012, s. 4

72 Korbel, F.; Jak Komise vyklddd prechodnd ustanoveni NOZ; Pravni radce ¢. 4/2014, s. 30
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piirodnich rezervacich apod.jfeplkupni pravo obce, kraje nebo statu, pokud je

pozemek Uzemnim planem praeé poteby.”>
Zanik

K zaniku gedkupniho prava dojde zaeplpokladu, pokud ipdkupnik své
pravo nebude realizovat veill, ktera byla sjednana, powe Ihit¢ k zaplaceni kupni
ceny. DalSimi zpsoby zaniku tohoto vedlejSiho ujednani mohou byt:

— vyuZiti prava ze stranyfpdkupnika

- zanik \&ci

— zanik kupni nebo jiné hlavni smlouvy, k niz byl&ippjena akcesoricka
dohoda o fedkupnim pravu

— dohodou stran

- splynutim pedkupnika a dluZznika

- jinym zcizenim ¥ci, na #Z se pedkupni pravo nevztahuje, nejde-li o pravo
vécne

— v jinych piipadech, kdy tak stanovi zak6h.
Rozdily od jinych smluvnich ujednani

| toto ujednani bychom nefin zaménovat s obdobnymi soubory pravnich
norem. Prvnim institutem, ktery je nutno odliSitize byt smlouva o smlou#
budouci kde zasadnim rozdilem odepgkupniho prava je, Ze jeden termin do &z
musi byt smlouva realizovana, naopa&gkupni pravo zavisi pouze naliwlastnika
véci, zda ¥c bude chtit zciziti nikoliv, neni tu tedy stanoven termin, po jehoz
uplynuti by se mohl opraény prevodu vlastnictvi domahat. ¥eme zde také
spatovat jistou podobnostgravem zgtné koup?, avsak je zde zasadni rozdil v tom,
Ze tento institut zavisi nailf opravreneho, ktery si svou zZadosti vymini vlastnictvi
zpst, oproti tomu pedkupni pravo zavisi pouze nalivdluznika (kupujiciho), zdade
bude chtit prodati nikoliv. DalSim odliSnym znakem jsou podminky kaujelikoz u
prava zptné koug jsou shodné s podminkami, za nichéc wpraveny diive sam

73 Tichy, L., Pipkova P. ]., Balarin, ]. Kupni smlouva v novém oblanském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 310-311 s.

74 Hulmdk, M. a kol. Ob&ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvildstni ¢dst (§ 2055-3014).
Komentart. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 114 s.
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prodal, naproti tomu uipdkupniho prava zavisi nalitreti osoby (kougchtivého)’®
Dale miZze byt gedkupni pravo zadéiovano svécnym b‘emenem coz vyliuje fakt,
Ze \&cné lfemeno se vztahuje pouze k nemovitosti @enbyt ¥izeno pouze jako

pravo \&cné, nikoliv jako pravo zavazkové.

75 Elias, K.; Prdvo zpétné koupé; Ad Notam ¢. 1/2007, s. 1
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Koupé na zkousku

Pojem

Jedna se o zvlastni upravu kupni smlouvy, ktenghdm mohli nazvat jako
kupni smlouvu podmimou, coz vyplyva z § 2150 odst. 1 NOZKdo koupi #c na
zkouSku, kupuje s podminkou, 2e ve zkuSebni fti¢ schvali! Toto pravo sedci
kupujicimu, jelikoz ten rmi#e wc shlédnout a zjistit, zda jsou sphy veSkeré
vlastnosti a podminky, které si s prodavajicim prkusmlou¥ ujednal a pedejde se
tak moznému pouziti institutu odpsmnosti za vady. V ipact, Ze mu ¥c nebude z
jakéhokoliv divodu vyhovovat nebo nebude spVat deklarované vilastnostij si
jednoduse koupi rozmysli, m& moZnos&t wdmitnout, v opmém gipact ji schvali.
Prodavajici je v pibéhu zkuSebni laty v nejistot, zda se kupni smlouva stane
perfektni. Pokud z ujednani mezi stranami vyply¥&, ma byt ¥c podrobena
zkouSce, pedpoklada se u takové kupni smlouvyagné uzivani&ci po zkusebni
obdobi s moZnostige odmitnout® V praxi bychom se s timto typem kupni smlouvy
mohli setkat nafiklad u zasilkového obchodu, tiastji v oblasti odvniho paimyslu
¢i ndkupu elektronickych z&eni.

Pravni Uprava tohoto institutu se v podstaznénila od té, kterd u nas platila
do konce roku 2013, jelikoz tento institut byl shé&dupraven obchodnim
zakoniken'.” Uprava vSak saha aZ do obdobi habsburské monaiahjev té dob
platny obecny okansky zakonik jiz fedpokladal platnost kupni smlouvy az po

schvaleni zbozi kupcem.

Predmét a forma ujednani

Jedna se o dolozku, kteradibe byt uzavirana pouze v zavislosti na kupni
smlouw, je tedy vylodena pro jiné smluvni typyrorma klauzule o které je v této
kapitole pojednavano neni stanovena, al& sp na ni vztahuje obecné ustanoveni
NOZ, které stanovi, zg;Pisemnou formu vyZzaduje pravni jednani, kterymizaje
nebo gevadi ¥cné pravo k nemovitéesi, jakoz i pravni jednani, kterym se takové

pravo meni nebo rusi.”® Pisems zakotveno tedy musi byt obligatérw pifpadt,

76 Elischer, D.; Koupé na zkousku v mezindrodnim srovndni, Pravni férum ¢. 6/2008, s. 257
77 § 471-472 z4kona &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
78 § 560 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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pokud ma zavazovateti osoby a pravni nastupce jakécwé pravo zapsané ve
verejném seznamu.

Koups na zkousku rize byt vyuzivana jak uéei movitych, tak u ci
nemovitych. Sporny bod by mohl nastapkedmétu kupni smlouvy, kterym budou
véci zuZivatelnéCeské zakonodarstvi naopak od francouzskétiesrs nevymezuije,
jak v takovych pipadech postupovat, ale z povahycivnheni mozné, aby byla
zuzivatelna ¥c vyzkouSena a poté kupujicim odmitnuta a vracBriémto gipadem
bychom se mohli v &ném Zivot setkat nafiklad na veletrhu, kde vyrobce svym
zakaznikm nabizi §zné ochutnavky svych vyrobka na zaklagl toho pak realizuje
vlastni prodej, pravipbodobré se ale bude jednat pouze o vzorek daného vyrobku.
Pokud se kupni smlouva bude dotykat jakciv zuZivatelnych, tak d&ci

nezuzivatelnych, Ize toto vedlejSi ujednani vztahmpouze n&ést kupni smlouvy.

Druhy podminek

Jak jsem jiz vySe zmovala jedna se o kupni smlouvu, ktera je uzavisana
vyhradou a to dvojiho druhpodminkou odkladack podminkou rozvazovaciloto
roz&leni je sta¥no na skuténosti, zda si kupujici &¢ prevzal, aby mohl provést
zkousku nebo zda zkouSka peébhe u prodavajiciho, napu dopravce nebo na
pobaice prodavajiciho.

Pokud ¥c pretrvava u prodavajiciho, bude se jednatdaladaci podminku
kde je k naplani kupni smlouvy na zkouSku vyZadovano vyslovnévalemi \&ci
kupujicim. Za pedpokladu, Ze kupujici &l a uplyne doba stanovena pro spiin
podminky, dojde k zaniku smlouvy. Vtipad, Ze kupujici ¥c prevezme, ale
vyslovné schvaleni nenastane, dostavi se potin&yismlouvy, nelze tak hovib o
pievodu vlastnictvi. Fyzickéipvzeti ¥ci neni mozné povazovat za schvaleni, ale
kupujici se od tohoto okamziku stava poctivym @2 \¥ci a je tedy teba na
vyhradu hledt, jako by byla uzatena dle druhé podminky rozvazovaci.

U¢inna smlouva v druhémiipact bude do doby, neZ dojde k sghi
rezolutivni podminky coz speéiva v odmitnuti ¥ci kupujicim, které oft musi byt

realizovano v zakonnékii dohodnutém terminu. Takové odmitnuti musi khé&no

79 Elischer, D.; Koupé na zkousku v mezindrodnim srovndni, Pravni férum ¢. 6/2008, s. 257:
"Francouzsky Code Civil primo pojedndvd o prodeji s ochutndvkou. U tohoto druhu prodeje musi byt
smluvni strané ddna moznost ocenit kvality proddvané véci pred tim, neZ potvrdi svou viili stdt se
jejim vilastnikem. Toto ocenéni se opird toliko o jeho soukromy ndzor, osobni vkus, chut’ a
preference.”
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vyslovré anebo jednanim, které vyjage uili kupujiciho &c vratit. Pouha ngnnost
by se tak nepovazovala za spih podminky, naopak by toto konkludentni jednani

zpisobilo nevyvratitelnou donénku schvaleni &ci.

Prava a povinnosti smluvnich stran

Spole&n¢ s &innosti smlouvy pechazi na kupujiciho vlastnictvi kar véetns
plodiz a uZitki,®° dle mého nézoru by si tuto skéest nély strany smluvi ujednat,
jelikoz tato situace stavi prodavajiciho do velravyhodné pozice. Vifpad, Ze se
smlouva nestane perfektni, kupujici by z toho pebesvytzil prosgch a svym
zpasobem poskodil prodavajiciho, ktery by nejenigégb o kupce, ale také o plody,
které by mu ¥c prinesla za pedpokladu, Ze by&c kupujicimu nefedal.

Spolu s pechodem vlastnictvipchazi iodpowdnost za nebezgeSkodyna
véci. Ze smyslu ustanoveni zakona o zakazu odmitwidi kupujicim, ktery je
zakotven v § 2151 odst. 3Kupujici neméa pravoée odmitnout, netize-li ji vratit ve
stavu, v jakém ji fevzal. K znam vyvolanym vyzkousenigtivse nepihlizi." 8 je
patrné Ze véchto situacich jeféba posuzovat veSkeré okolnogiippdu a stav, ktery
zde byl i prevzeti ¥ci. Koment& k tomuto ustanoveni zakona uvagiZde je feba
trvat na relativee prisném vykladu zény stavu a pojimat ji nejen jako jakoukoliv
podstatnou odchylku, nybrz tak, Ze jégbia chapat jako rozdil ve vzhledu,
vlastnostech a funkcich s vyjimkou nepatrnych aodsiatnych odchylek od
piivodniho stavu.??

Rozhodnuti kupujiciho jak vijpadct schvaleni ¥ci, tak fedevsSim v fipac
odmitnuti ¥ci nemusi byt nijak ailvodréno a zavisi pouze na jeho svobodrid, v

nemusi mit tedyiod k tomu, aby & odmitl, post& pouze, aby si koupi rozmyslel.

Naplrenim koug na zkouSku souhlasem kupujiciho, vznika povinnost
prodavajicimu ¥c odevzdat nebo alespamoznit kupujicimu prohlidkuéei a tomu
odpovidajici pravo na zaplaceni kupni ceny. Uplitrvéasného odmitnuti égi
zpasobuje zanik kupni smlouvy a zaklada povinnost @gvagicimu vrétit plani, které

mu kupujici poskytl. JelikoZ se jedna o synallagokaiu obligaci, ndlo by plréni ze

80 Kupujici plody a uzitky ziska jako poctivy drzitel dle § 998 odst. 2 zdkona & 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik.

81 z4kon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

82 Tichy, L., Pipkova P. ]., Balarin, ]. Kupni smlouva v novém ob¢anském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 349 s.
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strany kupujiciho, které spiwva v odevzdani &ci, odpovidat plani prodavajiciho, z
toho vyplyva, Ze prodavajici ime zadrzet kupni cenu do doby nez mu buge v

navracena ve stavu, ve kterém ji odevzdal kupujicim

Lhita k uplatnéni ujednani

ZkuSebni |hita je pro kupujiciho stanovenadaa zmgisoby. Je mozné, aby si
ji strany smluvg ujednali, pokud tak neini, zdkon stanovi proéei movité ¥idenni
Ihatu pro vyzkouSeni, proéei nemovitécasovy Usek az jeden rok. Zde se setkdvame
se zmnou a prodlouzenim ity oproti Upra¢ piedeSlé (8 471 zakona
¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik), ktera stanowolhiku tiimésicni, ale nebrala v
potaz, zda se jedna @&osmovitou, ¢i nemovitou. Péatek Ehu zkuSebni ity si
mohou strany aofi sjednat, obeenhvsSak plati, Zze lita paina kEzet uzavenim
smlouvy. Odchylkou od obecného pravidla je situdeky, si strany sjednaji, ze
ma byt prohlédnuta nebo vyzkouSenaitdhzapdne kEzet od data odevzdanéai,
coz miZze dokladat fedavaci protokol k &ci. Pocatek hu lhity miZze byt dohodou
stanoven i jinak, nap od sestaveniéei, uvedeni do provozu ap8tLhita zkusebni
doby je povahou hmogpravni, pro ukoteni kEhu Ihity tak pouZijeme obecné

ustanoveni NOZ v 8 605 a nasl.

Zanik

Je teba uvést takérfklady zaniku vedlejSiho ujednani kogma zkousku, ke
kterému niiZe dojit v¢erpanim tohoto prava jako ri@dad schvalenim &ci, ¢i
nevyvratitelnou domgnkou schvaleni nebo naopak odmitnutiméciy (i
konkludentnim jednanim ze strany kupujiciho, tddy, Ze bude znfana odkladaci
podminka. Dale k zaniku ie dojit zanikem smlouvy se kterou je uzavirana,
dohodou stran nebotipno ze zakona, ifkladem je prodej nemovitosti v drazb
Koupé na zkouSku tak zanika ke dni, kterym se stal \Zitleh nebo pedraZitel

vlastnikem vydraZzené nemovito&ti.

83 Hulmdk, M. a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni ¢dst (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 137 s.
84 dle § 3361 odst. 5, pism. c) zakona ¢ 99/1963 Sb., obéansky soudni rad
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Vyhrada lepSiho kupce

Pojem

Zakonna uprava se nachazi &@NOZ, ¢asti IV., hla II., oddilu 2, ktery je
vénovan koupi, konkréthv § 2152 a nasl. Nejedna se vSak o zcela noviputigeho
vyvoj saha aZ do dolimského prav&>. zakonodarce ip tvorbs NOZ vychazel z
Upravy rakouské&® piedchozi Uprava v nasem pravniauu nebyla ani v afanském
zakoniku z roku 1963 ani v zakoniku obchodnim aur@R91. ,,Podstata vyhrady
lepSiho kupce tkvi v tom, Ze je prodavajici opgawhat prednost jinému kupujicimu,
pokud bude lepsi, nez ten, se kterym prodavajilciusm uzayel a to za podminky, ze
se lepsi kupec v ¢ité doks prihlasi." 8’

VedlejSi ujednani vyhrady lepSiho kupce je na iload predchozi vyhrady
koups na zkouSku v zajmu prodavajiciho, ktery je taki@eosn do piznivejSi situace.
Vyhoda pro vlastnika &ci, ktery ma v planu & zcizit kupni smlouvou sgova v
tom, Ze pokud uzae kupni smlouvu za nevyhodnych podminek, caZzembyt
zpasobeno naifpklad tim, Ze se dostal do tizivé Zivotni situanéze od této smlouvy
ve stanoveném terminu upustit a prod#&t wa vyhodgjSich podminek. Tyto
podminky mohou spidvat v riznych skuténostech, népstji se mizeme setkavat s
nabidkou lepSi ceny od nového kupujiciho. Déleak@ tnizou byt osobni vztahy k
lepSimu kupci, zfisob uziti ¥ci ¢i dalsi obchodni podminky. V obchodnim styku se s
touto vyhradou mizeme také setkat, kdyz je pouzivana jakesgdcovaci nastroj a
zpisob pfiniku na trh:,,Radji alespoi za echto podminek, neZliibec."®® Mazeme
se vSak setkat i s titymi benefity pro kupujiciho, ktery @Ze Wc zakoupit
kuptikladu za vyhod§si cenu, kterd za danych okolnosttase, nebude obvykla.
SpiSe se vSak setkavame se situaci, kde je kupgi@nevyhodéném postaveni,
jelikoz je sta¥n do pozice nejisté kodp kterd niize byt ze strany prodavajiciho

kdykoliv ve sjednané lit¢ zruSena.

85 MozZnost prejit k prodeji za vyhodnéjsich podminek byla ddna proddvajicimu pouze, pokud
kupujici nabidl lepsi kupni cenu, coZ neplatilo v pripadé, Ze by kupujici poskytl doplatek a dorovnal
tak cenu, kterou nabidl lepsi kupec.; Kincl, ]., Urfus, V.; Skirejpek, M.; Rimské pravo. 2. vyd. Praha: C.
H. Beck, 1995, s. 253

86 § 1083 a nasl. zdkona ¢. 946/1811 Sb. zak. soud. - ABGB neboli rakousky obecny obcansky
zakonik - Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch

87 RABAN, Premysl et al. Obéanské prdvo hmotné. Zdvazkové prdvo. Brno Vaclav Klemm -
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2014, 162 s. ISBN 978-80-87713-12-2

88 Bejcek, J.; Silhan, J. a kolektiv. Obchodni smlouvy. Zdvazky v podnikdni. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2015, s. 250
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Vyuziti vyhrady lepSiho kupce nemusi byt ze strgmgdavajiciho nijak
odavodreno, miZze se tak rozhodnout zda Knmu pistoupi dle vlastniho uvéazeni.
Jednd se o Upravu dispozitivni, je tedy moznée, sibgtrany smluvé ujednaly
podminky, za kterych fite prodavajici tuto dolozku uplatnit. @ebdreni tedy neni
povinnosti prodavajicihno a jeho absence nevyvold@latnost ujednani, co vSak
muze zfisobit potiZe je absencéldhzu, Ze ¥c byla opravdu prodana. Aby mohlo byt
pravo lepsiho kupce realizovano, fielta, aby zde existovala aleggaatna a zavazna
nabidk&® koups, & musi byt uzatena kupni smlouva s novym (,,lepdim") kupcem.
Dnesni pravni Uprava na takovou skuatest ve svych ustanovenich nepamatuje a tak
bychom jej mohli dovodit z dkdejSi pravni Upravy v 8 390 odst. 2 zakona o
mezinarodnim pravu obchodniffl, ktery vyslovié zakotvuje, Ze prodavajici je
povinen tuto skutgost prokézat.

Predmét a forma ujednéani

Vyhrada zptné koug je zavisla pouze na kupni sml@yypro ostatni smluvni
typy je tedy vylodena.Pifedmetem této kupni smlouvy mohou bygei movité i ci
nemovité.

Forma ujednani neni zadkonem stanovena, ale dle obearsthnoveni § 2128
NOZ, které se vztahuje i na vSechny ostatni veldiggdnani fi kupni smlou¢ tam
uvedenych, musi byt pisemna, pokud se jedn&oévpravo, které ma byt zapsano do
katastru nemovitosti. &e se tak zejména u podminky rezolutivni. ¥ppd véci
movitych je dano nauli stran, jakou formu pro uzéeni této vyhrady zvoli, fiZe se

tedy jednat jak o formu pisemnou, tak Ustni.
Druhy podminek

Stejre tak jako koup na zkousku je vyhrada lepSiho kupce uzavirana jako
kupni smlouva podméma, s moznosti vgiu uzavit ji s podminkourozvazovaci
nebo podminkouodkladaci. Rozdil mezi &mito dolozkami je shodny jako u
piedchoziho ujednani a spea v tom, zda doSlo kipdani ¥ci, ktera je pedmétem
kupni smlouvy, mezi prodavajicim a kupujicim. Prakonodarce v § 2153 NOZ

odkazuje na Upravu potestativni podminky u Koo zkouSku.

89 coz miiZe byt vyvozeno ze zakonného spojeni v § 2152 odst. 1NOZ: ,,pfihldsi-li se v urcené
[hiiteé", minéno lepsi kupec

90 zakon ¢ 101/1963 Sb., zdkon o pravnich zavazcich v mezinarodnim obchodnim styku (zakon o
mezinarodnim pravu obchodnim)
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Kupni smlouva s dolozkou lepSiho kupce je odloZzengiipac, Ze \&c
zustava u prodavajiciho a jedna se tak o smlouvu giatou, ale doposud ne
acinnou. ,,Uzavenim kupni smlouvy vSak na kupujiciho u movié weSlo
vlastnictvi k ni, v ipad¢ koug veci nemovité izjme kupujicimu nefislusi pravo na
zapis do véejného seznamu, a tedy vlastnictvi n&a negechazi."®* Splrsnim
podminky suspensivni se navpdni kupni smlouvu hledi, jako by nebyla uiemna,
naopak marnym uplynutim sjednanétihse smlouva stane perfektni.

Byla-li véc kupujicim pevzata, kupni smlouva se stavan@iou a vlastnictvi
na kupujiciho pechazi spolu se zapisem ddejaého seznamu. Tento zapis musi byt
ucinén podmirgné, to znamena, Ze pokud prodavajici najde vyk@imo kupce,
pavodni kupni smlouva bude zruSena. S naslegdkyunctedy zaniké fivodni kupni
smlouva u podminky odkladaci, naopak s néasleekynunczanika u podminky
rozvazovaci. Marné uplynutiity stanovené prodavajicimu k upl&ti prava, ma za

nasledek, Ze se kupujici stava uplnym vlastnikéen v
Prava a povinnosti smluvnich stran

Jiz uzavenim kupni smlouvy vznikaji strangomdva a povinnostz vyhrady
lepSiho kupce. Na jedné stéasmlouvy stoji prodavajici, ktery si to budoucnatto
klauzuli ve smlou¥ pojisti moznost prodejecui za giznivéjSich podminek, na
opané strad kupujici, ktery ¥c kupuje v nejistém postaveni, Zze muize byt
vlastnické pravo k &ci do ukité doby odebrano nebo, Ze jej nabude azésjin
podminky. Strany bychom také mohli nazyvat jaleikatele (kupujici) a schovatele
(prodavajici), pokud se smlouva bude ueaa s podminkou odkladaci.

Uzaweni smlouvy s odkladaci podminkou nezaklada kupuojicpovinnost
zaplatit kupni cenu. Povinnost zaplatit kupni cemuikd aZz uplynutim doby pro
splreéni podminky a tomu odpovidajici povinnost prodaihap wc odevzdat. V tento
moment, ktery je splmim suspensivni podminky, na kupujicineghazi nebezge
Skody na ¥ci dle § 2082 odst. 2 NOZ a nélezi mu plody a yzitk

Jestlize doSlo kigdani ¥ci kupujicimu, ten ma povinnost @&os/ peovat a
zaplatit prodavajicimu kupni cenu. Do uplynuti dgéykupujici pouze podménym
vlastnikem, sice zapsan verggmém seznamu, ale s odkladaci podminkouiipagk,

Ze by prodavajici naSel vyhagj§iho kupce, kupujici je povinenéw vrétit a

91 Tichy, L., Pipkova P. ]., Balarin, ]. Kupni smlouva v novém ob¢anském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 357 s.
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kupujicimu vznika povinnost vratit kupni cenu, et kdyby tak netinil jednalo by
se 0 beztivodné obohaceni. V takové situaci ma kupujici ndrakaplaceni Urdkz
kupni ceny a prodavajici ma narok na vydani pladizitki, které @i drzbe kupujici
nabyl, miZe tak dojit k vzajemnému vyrovnaschto dvou zavazk

Jak jiz bylo vySe zmimno, kupujici je povinen oée se starat tak, aby nedoslo
ke zhorSeni stavieéei a mohla tak byt prodavajicimu navracena ve stewkterém ji
kupujici gevzal. Pokud v8ak nastanou &y, které neodpovidaji¢hnému uzivani
véci, kupujici bude muset nahradit prodavajicimu skdderou na &ci zpasobil a i
kdyZz je poctivym a pravym drzitelemési, nebylo by piméené postupovat dle
obecnych ustanoveni o d&helikoz takovému drziteli zakon umidje wWc zniit
nebo zcizit. Bude tedy na mistaby si strany ve smlodvsjednali, jak bude
postupovano vifpac nahrady Skody za posSkozerti

Lhita k uplatnéni ujednani

Zakon ponechéava na dohostran, aby si sjedndhiitu, ve které bude mozno
vyhradu lepSiho kupce uplatnit. Pamatuje vSak sihzaci, kdy tak strany néini a
Ihatu pro uplaténi stanovi rozdilé pro wci movité a nemovité. Vifpad mobiliarni
koups je stanovena lita tidenni, v pipad koups nemovitych ¥ci je Ihita rani.
Stadium ve kterém je mozno vyuzit klauzule lep&iidiey paina kEzet od okamziku
platnosti smlouvy, neni v3ak vyléeno odliSné ujednani smluvnich stran. Za
podminky, Ze tato doloZzka nebude vyuzita v doho&muti zakonem stanoveném
terminu, se smlouva stane perfektni a moznost,guaitimu zcizit ¥c lepSimu

kupci za vyhod§Sich podminek, zanika.
Zanik

Zpusoby zaniku vyhrady lepSiho kupce jsou shodné é&nit které byly
uvedeny u vedlejSiho ujednani kéupa zkousku. Doéthto zmisohi bychom tedy
mohli z&adit realizaci dolozky, neboli vyuziti vyhrady lép8 kupce prodavajicim
nebo konkludentni jednani prodavajiciho, ktery téfbrady nevyuzije a litu pro
tento gipad stanovenou, necha maraplynout. Dale to mohou byt také obecné
davody zaniku zavazk uvedené v NOZ a nabyti vlastnictvi vydrazitelein

piedrazitelem, jak jiz bylo uvedeno ygachozi kapitole.
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Cenova dolozka

Pojem

Now se NOZ v pododdilu,anujici se vedlejSim ujednanii kupni smlou¥,
zminuje o institutu cenové dolozky, ktery je vSak naggmavnimuradu znam jiz z
Upravy v obchodnim zéakoniRdale zakonna Uprava saha daleko vice do histaie, ¢
doklada ustanoveni zakoniku mezinarodniho obcfidkieré oznauje toto pojednani
o cert jako klouzavou dolozkuJedinou zrénou oproti Upra¥ platné do roku 2014,
kterou zakonodarce proved| je skirtest, Ze si tlve strany toto ujednani mohli
sjednat pouze k momentu¢eni ceny, dnesni pravni Uprava tuto moznost iite $i
na moznost dodateého sjednani, tize to tedy byt i po uzdeni kupni smlouvy.

Pod slovnim spojenim cenova dolozka si lze obegiedstavit moznost
Gpravy ceny, pokud se zZmi vstupni naklady na vyrobweei. Na rozdil od mainové
dolozky, o které bude pojednano v nasledujici kdgiinych vedlejSich ujednani, zde
cena neni zavisla naémovych vlivech, nybrz na cenovych Znéch zbozi na trhu.
Cenovou dolozku je mozno sjednat v pogltdy. inflagni dolozky, kde bude hrat roli
na zmné ceny zasadni stoupaji¢i klesajici inflace na trhu. V této podolbude
nejastji vyuzivana u dlouhodobych najemnich vatahe mandéatnich smiuv.

Jedna se o institut, ktery umiife kupujicimu i prodavajicimu Gpravu
perezitého zavazku, ktery tize spdivat v jeho zvySenii snizeni. V tomto fipadt
cenova dolozka i jak ve prospch prodavajiciho, kterému umaie reagovat na
zvySeni ceny materialu a s tim souvisejici snizasku, tak i ku prosfrhu
kupujiciho, u kterého by zvySenim ceny materidhhlo dojit ke ztrat. ,,Cenova
dolozka slouzi smluvnim stranam k eliminaci rizkjenych pi uzavirani smlouvy s
velkymcasovym pedstihem nebospopakovaném dlouhodobém gii." °° Zakonné
ustanoveni zniuje, Ze pokud neni vyslo¥rujednano stranami o jaky druh nakiad
se jedna, bude sdiblizet pouze k cenovym zmam hlavnich surovin a budou tim

opominuty tedy naklady na z&stnance, dopravu a jiné sluzby, proto je na énaty

92 § 473 anasl. zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
93 § 401 a nasl. zakona ¢. 101/1963 Sb., zakon o pravnich zavazcich v mezinarodnim obchodnim
styku (zadkon o mezindrodnim pravu obchodnim)

94 srovnej viz. Rozsudek NS 20 Cdo 2608/98, uverejnén v: Vrcha, P.; Civilni judikatura, vybér
aktudlnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu Ceské republiky, Linde Praha, a.s., 2.
vydani, 2005, ISBN: 80-7201-542-7; str. 609

95 NOVOTNY, P. a kol. Novy obéansky zdkonik: Smluvni prdvo. 1. Vyd. Praha: Grada, 2014, s. 121
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si strany tuto doloZzku sjednali podra@ba vyklad vyrobnich nakladpojali v co
¢ini vétSinu podilu z celkové hodnotyeesi. ,,K cenové doloZce Ize sjednat i limit
(nejvySe o kolik procent se cena zvySiyipadre i ujednani, jak se budou smluvni
strany podilet na Uhradrozpracované vyroby a jak vyuZziji tyto divystupy pro
pripad, Ze po pouziti cenové dolozky bude cena ngg3dimit a kupujici vyuZzije pravo

odstoupit od smlouvy>®

Predmét a forma ujednani

VedlejSi ujednani o cenové doloZce je postavenazaldad suspenzivni
podminky a miZe byt uzaieno jak u kupni smlouvy neéci movité tak u kupni
smlouvy nanemovitosti.Porévadz se jedna o dolozku dosti obecnou, je jeji pbuz
piipus€no i u jinych smluvnich typ nez je kupni smlouva, rigstji bude v praxi
vyuZivano v souvislosti se smlouvou o dilo.

Zakon nestanoviormu pro sjednani takovéto klauzule a proto je mozno ji
uzawvit i v podolg astniho jednéni. Neifie byt tedy #izena jako ¥cné pravo a tudiz
neni mozné, aby toto pravagobilo vici tietim osobam, dinky jsou vyvolany pouze
inter partes tedy mezi smluvnimi partnery. Zastavam vSak nazeby toto ujednani
melo byt zakotveno mezi smluvnimi stranami velmi ka#tké a v pisemné podéba

to z divodu pozdjSi prokazatelnosti jejiho ujednani.
Lhuata pro uplatnéni ujednani

Stejre jako je dano na dispozici stran, kterymi nakladyaprava ceny bude
fidit, je na domlu¥ stran také skutmost, kdy dojde k posouzeni cenovychémam
nékladi. Pokud strany moZznosti vitu doby posouzeni nezvoli, zakon standvéa
druhy rozhodnych okamzik pro uceni tohoto obdobi. Jako prvni nastupuje ukazatel
uzaweni smlouvy a naklady vynaloZzené k tomuto okamzkaré se pak relati¥n
navysi nebo zredukuji v pamu k tomu, jaké naklady zde byli v dgb kdy nmel véc
prodavajici dodat, tedy v délpinéni. Nova cena takistane bd’ stejna nebo bude
zvySenacdi snizena v powru dle toho, jak se néklady mezi prvnim a druhym

rozhodnym okamzikem transformovaly.

96 Marek, K.; Cenovd regulace z pohledu tuzemské, komunitdrni a mezindrodni Upravy a ochrany
investic; Bulletin advokacie ¢. 6/2008, s. 53
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,,Je-li stanovena lfta, v niZ ma prodavajici plnit, je jako druhy rodng
okamzik posouzen ten, knmuz je ¥c skutén¢ dodana. Pokud k dodaniai v

dohodnuté ltité nedojde, je jim posledni den tétdth"®’

Zakon upravuje také moznost, kdy je prodavajicpredleni Kupujici je
stawn do nepiznivé situace v isledku pozdniho pbmi, proto v gipadt, Ze je
prodavajici v prodleni s dodaninicy, cena naklail se bude posuzovat k okamziku,
kdy meélo dojit ke skuténému dodani &ci. Pokud budou néklady v débkdy melo
byt fadre pInéno nizsi, nez v dabkdy doslo k plgni skuténému, zakon stanovi, Ze
se fihlizi k ttmto cenam nizSim. Ustanoveni § 2155 odst. 2 NOK,viducuje
moznost spekulace prodavajiciho obohatit se na kikpujiciho svym nepoctivym
chovanim.,,Prodavajicimu se tak nevyplati péisat s vyrobou/dodanimsednetu
koup v pripacé, Ze klesnou ceny vstupnich surovinjnych vyrobnich progedki,
aby si tak timto zjsobem zvysil na tkor kupujiciho mar2f.Z téchto ustanoveni Ize
tedy snadno dovodit, Ze je pro&btrany vyhodgsi si Upravu smluvh ujednat, i
kdyZz prodavajici spiSe bude poZadovat, aby rozhafimé byla stanovena k datu
skute&neho plini, i za gedpokladu, Ze bude opade. Naopak kupujici bude tuto
doloZzku sngtovat spiSe ku progphu svému, a bude se tak snazit si rozhodnou dobu

ujednat jako dobu do skuteeho odevzdaniéei prodavajicim.
Zanik

Je teba také&asového ohrateni doby, po kterou je mozno vyuzit prava na
apravu kupni ceny. Zakon uvadi, Zez&niku prav a povinnostz cenové dolozky
dochazi neuplatmim tohoto prava u druhé smluvni strany.éOpe setkavame s
dispozitivnim ustanovenim, v prni@d by tedy nélo dojit ke smluvnimu ujednéni
mezi stranami, které se bude tykat podminek ugtdtiohoto prava. Pokud tak strany
smluvniho vztahu neini, je rozhodnym okamzikem pro uplam prav z cenoveé
dolozky, dodani &ci. Vyuziti tohoto prava jeréba uskuténit bez zbyténého
odkladu od okamziku dodani. Termin je pouze abstfak jeho vyklad nze

zpusobovat komplikace. Jaeba jej tedy posuzovat individuélrke kazdé kupni

97 Hulmdk, M. a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 142 s.

98 Tichy, L., Pipkova P. ]., Balarin, ]. Kupni smlouva v novém ob¢anském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 363 s.
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smlouw, jelikoZz okolnosti jednotlivych kupnich smluv mahbyt izné a nize byt
tedy fizn¢ obtizné propditat vyrobni naklady, nelze proto v tomtéigads stanovit
presnou llitu. Jedn& se olitu prekluzivni a jeji peétek je vazadn na okamzik dodéani

véci, i kdyby opraviina strana o tomto okamziku nebyla&domena.
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Jina vedlejSi ujednani

Jak jsem jiz zmiovala na z&tku mé diplomové prace, &t vedlejSich
ujednani obsazeny v kodexucalbského prava je pouzedtgm demonstrativnim, coz
doklada i posledni ustanoveni § 2157 NOZ tykajécivedlejSich ujednanitipkupni
smlouw, které hovéd o tom, Ze je mozno sjednat mezi stranajimié vyhrady nebo
podminky pipousgjici znmenu nebo zanik prav a povinnosti z kupni smlouvy."

Tato pravni Uprava je v plném rozsahu inspirovabé&mskym zakonikem,
ktery na naSem Uzemi pozbyidnosti k 31. 12. 2013, jsou zde vSak i nepatrné
rozdily. Zasadnim rozdilemike bytupus#ni od formalni podobyjinych vedlejSich
ujednani, jelikoz NOZ jiz nezakotvuje pisemnou farra také zrna okamziku
acinnosti téchto ujednani. Navse vaze prekluzivni tha, ktera je shodnstanovena
jako raini, k datu dinnosti smlouvy, nikoli na okamzik uzgani smlouvy, jako tomu
bylo ve staré pravni Gprav®

Prekluzivni lhita tedy pone EZet od @innosti smlouvy a skati po uplynuti
jednoho roku,,V pipade, Ze si strany ujednaji pro uplatmi techto prav Ihitu delsi,
neni jeji cast presahujici jeden rok, platnym pravnim jednanim ktiasti Ihity
presahuijici jeden rok se néplizi." ° Komentované ustanoveni zakona i tedy
tento rozdil v charakteru pravni normy. Profesahyive svém komentiauvadi, Ze
se jedna o formu kogentniho charakteru, naopak &edKasik v odlisné publikad!
povazuji Upravu v NOZ stale za dispozitivni, i kg¢zvyslovné neobsahuje moznost
smluvniho ujednani doby pro uplam prav z vedlejSich ujednaff Své tvrzeni
podtrhuji faktem;,zZe jina vedlejSi ujednani mohou byt veliidnmoroda, a nelze tedy
zcela predvidat, jaka doba pro jejich trvani je praktickiéz pohledu zajm smluvnich
stran potebna."'% Tento nazor zastavam i j4, jelikoZ kdyZ je zde nust Gpravy

vlastniho vedlejSiho ujednani, prby zde nemohla byt i moznost sjednani doby pro

99 §610 odst. 2 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zadkonik

100 Tichy, L., Pipkova P. ], Balarin, J. Kupni smlouva v novém obc¢anském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 365 s.

101 Hulmdk, M. a kol. Ob¢ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvildstni édst (§ 2055-3014).
Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 144 s.

102 yiz srovnej Rozsudek NS 30 Cdo 194/2002; Stenglova, 1. Prehled judikatury ve vécech
obcanskoprdvnich zdvazkovych vztahi. Wolters Kluwer CR, a. s, Praha 2010, s. 836

103 Hulmdk, M. a kol. Ob¢ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§ 2055-3014).
Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 144 s.
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uplatreni €chto prav a ve své tvrzeni opiram o obecnou zasatanskéeho prava
uvedenou v § 1 odst. 2 NGZ*

Prava vznikajici z jinych vyhrad smluvenycti gupni smlou¢ mohou byt
zavazna jen pro strany smluvniho vztahu, mohli byche tedy nazvat jako prava s
obligainimi inky. Tuto skuténost dovozuje taxativni ¢t vedlejSich ujednani §
2128 odst. 2 NOZ, ke kterym je mozniidit vedlejSi ujednani jakoéené pravo a
také taxativni ustanoveni § 11 katastralniho zak8nkteré hovei o tom, jaka prava
budou do této uejné evidence zapisovana jakiTua.

Jinych vedlejSich ujednani e byt nespéet, proto se v nasledujicich

odstavcich budu velmi sitné vénovat jen gkterym z nich.

M énova dolozka

Ménova dolozka spiva ve variabilié kupni ceny na zaklad pohybu
meénovych kurZi. Toto vedlejSi ujednani je obdobou cenové doloZkgak na rozdil
zakonem, a proto ji musimeiadit do jinych vedlejSich ujednanti fxupni smlou¥.
Definici tohoto institutu bychom tak mohligvzit z obchodniho zakoniku, ktera zni:
»Stanovi-li smlouva, Ze cena nebo jiny42éy zavazek se rozumdi prcitém kurzu
meény, v niz ma byt zavazek @in(zaji¥ovana néna), ve vztahu k dité jiné nene
(zaji¥ujici mena), a dojde-li po uzaeni smlouvy ke zmné kurzovniho pogdru obou
men, je dluznik povinen zaplatitastku snizenou nebo zvySenou tak, éstka v
zajigujici mene zistala nezrnénd.” '°° Nejcastji se s touto dolozkou budeme
setkavat u smluv mezinarodniho obchodu, kde plnpiStowvaci funkci a kryje
piipadné kurzové ztraty.

Rozhodny okamzik ip némz mize dojit ke zrané kupni ceny si strany musi
vyslovre sjednat, né€pstji se mizeme setkavat s obdobim mezi uesm kupni
smlouvy a dobou pbni prodavajiciho a tomu odpovidajici povinnost ¢pin
kupujiciho jako dluznika. Pokud tedy ke &w kupni ceny na zakladzmeny kurzu

104 Nezakazuje-li to zdkon vyslovné, mohou si osoby ujednat prdva a povinnosti odchylné od
zdkona; zakdzdna jsou ujedndni poruSujici dobré mravy, veiejny porddek nebo prdvo tykajici se
postaveni osob, vCetné prdva na ochranu osobnosti.”

105 ¢,256/2013 Sb., zdkon o katastru nemovitosti

106 § 744 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
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meény dojde, je dluznik povinen plnit v neZnéné zaji¥ujici mené. Je takéieba, aby
si strany ujednali okamzik do kterého je mozno pré¢noveé dolozky uplatnit.

Ménové dolozky mohou zvyhadvat jak smluvni stranu kupujiciho, tak
prodavajiciho nebo mohou byt utemy jako neutralni, tzn. neznevyhugici ani
jednu ze stran. Jak jsem jiz zminila u cenové dglpkazda ze stran se bude snazit
uzawit tuto dolozku ve sy prosgch, jelikoz se ale jedna o dohodu smluvnich stran,
druhd strana by na takové ujednani nejspiséisteppila, a tak se v praxi budeme
negastji setkavat s dolozkami, které jsou objektivni.

Zakaz reexportu

Zakaz reexportu neboli dalSiho vyvozu je dalSirdleigéim ujednanim, které
bude nejastji vyuzivano v mezinarodnim obchodnim styku. Tojednani spéiva v
zakazu kupujiciho daleéwi vyvazet, & jiz na zahramini Uzemi, tak mze byt
sjednana i v ramci tuzemského obchodniho stykuuaenbyt tak vymezen zakaz
vyvozu do uéité oblasti, nafiklad za @elem ochrany hospotkké soutze. Takové
omezeni Mze slouZzit také k ochrarietich osob a to vifpad, Ze se jedna ogei,
které jsou na witém Gzemi zakazany’

Jedna se o dolozku, kterd je zasa#m prosgchu prodavajiciho, jelikoz
slouzi k ochra# jeho marketingové strategigZakaz dalSiho vyvozu se vztahuje na
zboZi obchodni, dené k dalSimu prodeji nebo zpracovani. Za reexpgertproto
nepovaZuje femiséni zboZzi do zahradii k (elim nepodnikatelskynt®

Kupujici v gipact poruSeni této dolozky je povinny nahradit prodéiaju
$kodu dle obecnych ustanoveni o nakrskbdy®®, ktera timto porusenim vznikne, a
to v rezimu objektivni odpasnosti, coz znamend, Ze nezalezi na tom, zda kiipuji
védél o tom, Ze se nabyvatel, kterému zboZi zpesitoval, reexportu dopustil. Je
tedy teba, aby kupujici se svymi smluvnimi partnery debwohodu o zakazu
reexportu, pokud nebude kamgm spotebitelem.

Se zakazem vyvozu bychom se mohli zminit o datdoate, ktera bude

spaiivat v omezeni prodeje. Timto ujednanim se zavaaugdavajici, Ze dité veci

107 MiiZe se jednat napiiklad o zakaz vyvozu uréitych 1ékd do zahraniéi.

108 Bejcek, J.; Silhan, J. a kolektiv. Obchodni smlouvy. Zdvazky v podnikdn{. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2015, s. 253

109 § 2913 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik: ,, Porusi-li strana povinnost ze
smlouvy, nahradi Skodu z toho vzniklou druhé strané nebo i osobé, jejimuz zdjmu mélo splnéni
ujednané povinnosti zjevné slouZit."
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nebude prodavat &itému okruhu zakaznik ¢i v urcité oblasti, kterou si strany
smluvre ujednaji. Ujednani seime také vztahovat na stanovendityich podminek,
jako je nap. omezeni miry prodejé jiné specifické podminky, na kterych se strany
dohodnou. Tato doloZka je z&fana spiSe na ochranu zéjkupujiciho.

Pri pouziti €chto dvou drub ujednani je feba vzit v potaz upravu
hospodéské souiZze, a to jak tuzemskou Upravu smluvnich pafinéak i Gpravu

Evropskych spokenstvi.}*°

Prikaz k prodeji

Minulost této doloZky saha jiz do Gpravy v obecnékouském zakoniktt!
ob¢ansky zakonik z roku 1964 tuto Upravu vyskdvwreobsahoval, ale tento institut
byl vyuzivan i po dobu platnosti tohoto zakona jakedlejSi ujednani ip kupni
smlou\s.

VvV pripad prikazu k prodeji si smluvni strany sjednavaji, Zedawajici
odevzda fejimateli (pikaznikovi) ¥c, aby ji prodal za ufitou cenu, a vymini si, ze
prejimatel do wité doby bd’ zaplati sjednanou kupni cenu, aneldo vrati."*? Je
tedy nutno, aby toto ujednani obsahovalo spoleldarégeni |hity a ceny a &c byla
piedana pikaznikovi. Redanim ¥ci vSak na pejimatele nefechazi vlastnické pravo
k véci, nybrz \&c zistava ve vlastnictvi prodavajiciho a jeyedeno az uskutecnim
prodeje teti osol. Pokud se prodavajici jiz jednou rozhodne ke sjadrnohoto
vedlejSiho ujednani, nelze ho vzitégpnemize tedy rozhodovat o osudécv a o
novém vlastniku &ci.

V pripad, Ze je ¥c prodana, fejimatel zaplati prodavajicimu sjednanou
kupni cenu a vy¥ek, ktery je rozdilem realné kupni ceny za ktejiopiejimatel

prodal a sjednané kupni ceny, mu nalezi. Naopakugpokc ve sjednané tte

110 viz Natizeni Rady (ES) ¢ 1/2003 ze dne 16. prosince 2002 o provadéni pravidel hospodarské
soutéZe stanovenych v ¢lancich 81 a 82 Smlouvy; Narizeni Komise (ES), ¢. 2790/1999 ze dne 22.
prosince 1999, o pouziti ¢l. 81 odst. 3 Smlouvy na kategorie vertikalnich dohod a jednani ve
vzajemné shodé: in Codexis advokacie: prdvni informacni systém : legislativa Evropské unie -
judikatura ESD - legislativa Ceské republiky - judikatura Ceské republiky - advokdtni predpisy [CD-
ROM]. Praha: Atlas consulting, [2016]

111 § 1067 zakona ¢. 946/1811 Sb. zak. soud. - ABGB neboli rakousky obecny ob¢ansky zakonik -
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch

112 Tichy, L., Pipkova P. ]., Balarin, ]. Kupni smlouva v novém obc¢anském zdkoniku. Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, 369 s.
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piejimatelem prodana nebyla a je navracend zpodavajicimu, musi mu byt
navracenagetre veskerych uzitk, které k ¥ci nalezi.
Pravo pikazu k prodeji zanika vracenimgor prodavajicimu, zaplacenim
kupni cenyi uplynutim doby po kterou bylo toto pravo sjednano
Dalsi jina vedlejSi ujednani
Na zavr této prace uvadim demonstrativnicey dalSich vedlejSich ujednani,
které je mozno sjednat ke kupni smlguv
— zkuSebni koup
— koupe podle zkousky
— koup podle vzorku
— koup ke zkousce
— vyhrada odstoupeni od prodeje
- stabiliza&ni doloZzka
— proroga&ni dolozka
— inkorpora&ni dolozka
— vyhradni odbr ¢i vyhradni prodej
— doloZka vysSi moci

— koupE s vyhradou vyrény.
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Zaver

Tato kvalifikatni prace poskytuje nahled do rekoditiké Gpravy vedlejSich
ujednani pi kupni smlou¥, které je zakotveno v § 2132 a nasl. zakdn89/2012
Sh., olgansky zakonik. Jednd se o moderni civilni kodegrykse snazi vyrovnat
ostatnim kodekxm evropskych zemi. Vychazi z civilni historické ayy a proto také
obsahuje &kolik instituti, které jsou spiSer@zitkem. Je velmi kazuisticky a dle mého
nazoru je stasn pro ,,spravedlivou spalrost,” ktera v nasi zemiii§ nepanuje. Z
mého pohledu je vSak institut vedlejSich ujedndky dekodifikaci propracovafjsim,
podrobrEjSim a pravni Uprava tak bude wkterych gipadech pedchazet spém,
které zgisobovala kusa uprava soukromeého pravéedeslych letech.

JelikoZz se jednd o problematiku velmiznorodou a provazanou, nebylo
mozno v této diplomové praci pojmout veskeré insfitv rozsahu, ktery by si jist
zaslouzili. Snazila jsem se vystihnout a definokatdé vedlejSi ujednani, které je
obsazeno v této praci dostate tak, abych pedeSla zawn¢ s jinymi pravnimi
instituty a objasnila neéastjsi rizika, kterd mohou vzniknout smluvnim strangfn
uzavirani &chto ujednani.

V pripraw osnovy této prace a jednotlivych kapitol jsem se&elh
posloupnosti dolozek a vyhrad ke kupni smiowwedenych v soukromopravnim
kodexu, kterym je atansky zakonik. Zde se jedna o jednu ze zakladmiein pproti
piedeslé pravni Upray jelikoZz Uprava vedlejSich ujednani byla roztrowganezi
zakonik olBansky a obchodni.

Pravni Uprava vedlejSich ujednani je velmi distiazi, proto by smluvni
strany méli pti uzavirani dbat velké pkvosti a pamatovat na obecnou zasadu
,»Vigilantibus iura scripta sunt,heboli pravo peje ba&lym a kazdy by si sva prava
m¢l streZit sam.

Zejmeéna u institdt vyhrady vlastnictvi, vyhrady zmé koug, predkupniho
prava, koup na zkousSku a cenoveé dolozky se prace zabyva ka@auopsirokbanskym a
obchodnim zé&konikem platnym do konce roku 2013Zikngsem se tak vymezit
hlavni zngény oproti staré pravni Gprav

V kapitole, ktera je &nhovana jinym vedlejSim ujednanim jsem ve &insti

vybrala ti vedlejSi ujednani, ktera mne zaujala svou Upraaalle mého nazoru se

55



fadi mezi jedny z nejpouzivgBich v oblasti obchodni politiky nasi zém dale jsem

uvedla demonstrativni ¥gt ujednani o kterych by tato prace mohla daledr@eat.
Vyznam této diplomové prace tedy 8p@ ve vymezeni jednotlivych institut

vedlejSich ujednani, které odrazi zejménargimt smluvnich strané¢hto vztali a

Gpravu jen vybranych otazek dané problematiky.
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Resumeé

| selected this topic as a theme of my dissenrtabiecause it is very diverse
and interesting to me. Another reason why | wasvdreo this subject is because
of changes in legislation. During my law studidsdrned two legal codes, which
regulate civil law. My final thesis discusses thdesarrangements at purchase
contract by the current Civil Code. Following thssructure, | have divided
dissertation work into chapters as they appedrnighdode.

People use the purchase agreement in matterepfday life and | wish to
introduce the basic characteristics of this contrBice side arrangements are some
of the most important details when the contracpagties decide to conclude a
purchase contract. The Czech legislation is vespafiitive and inexplicit. For that
reason, thencontracting parties should be precrs# must pay substantial
attention during the negotiation process.

The other part of this dissertation provides tkaayal provisions and the
types of side agreements in the purchase agreeertich chapter of various
types of side agreements, | describe the mostfgignt pillars of these institutes,
and fundamental changes in recodification of daw. Due to the length of the
subject text; this thesis only analyzes the mogbirant of side agreements.

Sections of my thesis have been very difficult fme, because the
legislation of some side agreements is not perniaaad the available sources are
very limited. However, I've tried to find a methad interpret the facts another
way. In my opinion the new legislation side agreets an elaborate and detailed
legislation and it should be more beneficial fag treople.

| hope to have managed to deal with the givenctepid summarize the

basic findings of this sector of civil law.
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