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Newsletter SPECIAL

Rekodifikace soukromého prava: kupni
smlouva a smlouva o dilo

Dne 1. ledna 2014 nabyva uc¢innosti zakon €. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik (dale jen
»,NOZ“). NOZ rusi 238 zakonl, vyhlasek a narizeni ¢i jejich ¢asti, mezi nimi i zakon
€. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,ObchZ“),
a zakon €. 40/1964 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdéjSich prepist (dale jen ,,0Z“).
Zmény od 1. ledna 2014 se zasadnim zplsobem promitnou do celé oblasti soukromého
prava a nevyhnou se ani kupni smlouvé a smlouvé o dilo, kterym dale vénujeme
pozornost.

NOZ sjednocuje zbytec¢nou dvojkolejnou Upravu kupni smlouvy a smlouvy o dilo v ObchZ a 0Z
a vztahuje se na vSechny pfipady bez ohledu na to, zda je smlouva uzavirana v rdmci podnikatelské
¢innosti ¢i nikoli. PFi upravé kupni smlouvy a smlouvy o dilo NOZ pfevzal jako vychozi inspiraci Obchz,
proto se zmény v NOZ tykaji zejména nepodnikatelské ¢innosti.

AcC dle NOZ tvofi zaklad obou smluv ObchZ (s dil¢imi doplriiky z OZ), nékteré instituty se ve srovnani
s touto starou Upravou zménily. V pfipadé kupni smlouvy se jednd o zdruku za jakost, vyhradu
vlastnictvi a zejména odpovédnost za vady, ve smlouvé o dilo se vedle odpovédnosti za vady, ktera je
aZ na néktera specifika totozna s odpovédnosti za vady podle kupni smlouvy, zménilo nabyti vlastnictvi
k dilu, pokud se jedna o véc, dale okamZik dokonceni dila ¢i moZnost prodeje nepfevzatého dila.

Jak to bude s jiz uzavienymi smlouvami

Podle prfechodnych ustanoveni (§ 3028 odst. 3 NOZ) plati, Ze neni-li stanoveno jinak, fidi se jiné pravni
poméry vzniklé pfede dnem nabyti Ucinnosti tohoto zdkona, jakoZ i prava a povinnosti z nich vzniklé,
véetné prav a povinnosti z poruseni smluv uzavienych pfede dnem nabyti G¢innosti NOZ, dosavadnimi
pravnimi predpisy. To nebrani ujednani stran, Ze se tato jejich prava a povinnosti budou Fidit NOZ ode
dne nabyti jeho Ucinnosti.

Jinymi slovy — jiz uzaviené kupni smlouvy a smlouvy o dilo se budou fidit plivodnimi pravnimi predpisy,
tedy OZ ¢i ObchZ. Jedinou vyjimkou jsou obecna ustanoveni NOZ (¢ast prvni hlava | NOZ, tedy §1 az

§14), ktera se podle §3030 NOZ poufZiji i na prava a povinnosti, kterd se posuzuji podle dosavadnich
pravnich predpist. Jde o zakladni principy soukromého prava, které byly vesmés dovozovany
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judikaturou. Lze nicméné upozornit na ujednani o zakladnich zasadach soukromého prava (§3 NOZ —
slib zavazuje, smlouvy maji byt plnény, atd.), na princip, Ze nikdo nesmi téZit ze své nepoctivosti nebo
protipravniho ¢inu (§6 NOZ) a dale na domnénku, Ze ten, kdo jednal urcitym zplsobem, jednal poctivé
a v dobré vite, tedy NOZ predpokladd a presumuje dobrou viru a poctivé jedndni, pokud se neprokaze
opak (§7 NOZ).

Kupni smlouva

Jedna z podstatnych zmén v kupni smlouvé dle NOZ se tyka nové koncipované odpovédnosti za vady.

Rozhodujicim kritériem prava kupujiciho z odpovédnosti za vady je nové pouze intenzita poruseni
smluvni povinnosti dodat bezvadné plnéni, nikoli odstranitelnost vady, jako tomu bylo v pfipadé zbozi
prodaného v obchodé podle OZ. V souladu se starou Upravou ObchZ je tak pouze rozhodujici, zda
vadou doslo k podstatnému poruseni smlouvy, ¢i pouze k nepodstatnému poruseni smlouvy.

NOZ upravuje odpovédnost za vady pfi prodeji movitych véci a odchylky pro véci nemovité.

PFi podstatném poruseni kupni smlouvy na movitost ma kupujici podle § 2106 odst. 1 NOZ na vybér
mezi (i) dodanim nové ¢i chybéjici véci, (ii) opravou véci, (iii) primérenou slevou z kupni ceny a (iv)
odstoupenim od smlouvy.

Pfi nepodstatném poruseni kupni smlouvy, nebo pokud kupujici nezvoli véas jeden z uvedenych
zpUsob pti podstatném poruseni smlouvy, ma kupujici pravo na odstranénivad, anebo na pfimérenou
slevu z kupni ceny. Pokud kupujici zvoli odstranéni vad a prodavajici ji neodstrani v¢as ¢i ji odmitne
odstranit, mlzZe kupujici od smlouvy odstoupit, nebo poZadovat pfimérenou slevu z kupni ceny.

PF¥i nepodstatném poruseni kupni smlouvy na movitost vSak ma i prodavajici moznost volby, byt
omezenou, nebot dokud kupujici neuplatni pravo na slevu z kupni ceny nebo neodstoupi od smlouvy,
mUze sam vadu napravit tak, Ze kupujicimu doda to, co chybi, nebo odstrani pravni vadu (§ 2129 odst.
2 NOZz).

Zvlastni ustanoveni se vztahuji na prodej véci v obchodé, s vyjimkou kdy je kupujicim podnikatel a pfi
uzavieni smlouvy je z okolnosti zfejmé, Ze se koupé tyka jeho podnikatelské cCinnosti (§ 2158 a nasl.
NOZ).

V souvislosti s prodejem véci v obchodé panuje spor o to, zda nejasna Uprava NOZ zachovava zaruéni
dobu (zaruku za jakost) za spotifebni zboZi, kterou se garantuje, Ze po dobu 24 mésict bude zbozi
vykazovat dané vlastnosti, nebo zda ji NOZ rusi a nahrazuje 24mési¢ni dobou pouze pro uplatnéni prav
z vad, jeZ existovala jiz v dobé prevzeti zboZi (tedy Ze zboZi jiz v okamziku prevzeti mélo vady, jez se
v pribéhu této doby pouze projevily). AC Ize mit za to, Ze NOZ bude spiSe interpretovan ve prospéch
dvouleté zarucni doby, s jakou se miZzeme setkat dnes, jeji zachovani neni zcela nesporné. Jistotu v této
otazce muzZe poskytnout bohuzel az judikatura. Lze proto zcela jisté doporudit vyslovné ujednani do

smlouvy.

Co se tyka upravy odpovédnosti za vady pti koupi nemovitosti, uplatni se odchylka obecné upravy
u staveb spojenych se zemi pevnym zakladem, nebot kupujici ma pravo vytknout skrytou vadu do péti
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let od nabyti této stavby. Dalsi vyjimka z obecné Upravy se tyka prodeje pozemku, nema-li pozemek
vyméru urcenou v kupni smlouvé. V tomto pfipadé ma kupujici ze zdkona pravo na pfimérenou slevu
z kupni ceny. Nema-li vSak prodany pozemek vyméru zapsanou ve vefejném seznamu (typicky
v katastru nemovitosti), ma kupujici pravo na primérenou slevu z kupni ceny, jen bylo-li to mezi
proddvajicim a kupujicim ujednano.

Proménou prosel také samotny institut zaruky za jakost, kterou prodavajici garantuje, Ze prodana véc
bude vykazovat po urcitou dobu dané vlastnosti.

Dle ObchZ se prodavajici zaruCuje za jakost z hlediska smluveného ucéelu nebo zaruduje, Ze si véc
ponecha smluvené vlastnosti, pokud se smluvni strany nedohodnou jinak. Naproti tomu NOZ v § 2113
stanovi, Ze se zarukou za jakost prodavajici zavazuje, Ze véc bude po urcitou dobu zpUsobila k pouZziti
pro obvykly Ucel nebo Ze si zachova obvyklé vlastnosti. Nové se tak prodavajici zarucuje za obvyklé
vlastnosti véci a za zpUsobilost jejiho uZiti k obvyklému ucelu, pokud neni dohodnuto jinak.

Z hlediska zaruky za jakost nastala zména i v jejim sjedndvani, nebot pro prevzeti zaruky za jakost jiz
postaci informace o zaru¢ni dobé uvedenad v reklamé, zatimco podle dosavadni pravni Gpravy ObchZ
vznikala zdruka za jakost na zakladé pisemné smlouvy nebo prohlaseni prodavajiciho, zejména formou
zarucniho listu, nebo vyznacenim délky zarucni doby nebo doby trvanlivosti ¢i pouZitelnosti dodaného
zbozi na jeho obalu.

NOZ vyhrazuje vétsi prostor tzv. vedlejSim ujednanim pfi kupni smlouvé, nez tomu bylo doposud.

Pfedné NOZ zavadi vétsi miru neformalnosti pro vedlejsi ujednani v kupni smlouvé. Dle § 2128 odst. 1
NOZ neni vyZadovana pisemnd forma ujedndni o pravu zpétné koupé, o zakazu zcizeni nebo zatiZeni, o
vyhradé predkupniho prdva nebo lepsiho kupce, jakoZ i o ujednani o koupi na zkousku, nema-li vsak
byt takovym ujedndnim zfizeno vécné pravo k nemovité véci.

Ve srovnani se star$i Upravou zasahl NOZ vyznamnéjsim zplUsobem do ujednani o vyhradé
vlastnického prava. Vyhradou vlastnického prava (§ 2132 a nasl. NOZ) se rozumi odloZeni nabyti
vlastnického prava kupujiciho aZ do doby, kdy jsou splnény sjednané podminky.

Vedle moZnosti uzavfit toto ujednani i Ustné spociva zména také v Ucincich vyhrady vlastnického prava
vlci vériteldm kupujiciho, vici kterym toto ujednani plsobi jen tehdy, bylo-li pofizeno ve formé
verejné listiny, popfipadé v pisemné formé a podpisy stran byly Uredné ovéreny, popf. bylo-li zapsano
do verejného seznamu (§ 2134 NOZ).

NOZ ddle z hlediska ujednani o vyhradé vlastnictvi konkretizuje obecné pravidlo o podstatném
a nepodstatném poruseni smlouvy. NOZ dispozitivné urcuje, Ze je-li nabyti vlastnického prava
kupujicim podminéno zaplacenim kupni ceny ve spladtkach, nezakldda prodleni kupujiciho se splatkou
nepresahujici desetinu kupni ceny samo o sobé pravo prodavajiciho od smlouvy odstoupit a poZzadovat
vraceni véci, pokud kupujici splatku zaplati nejpozdéji v dobé splatnosti nasledujici splatky a spolecné
s ni.
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Smlouva o dilo

V Upravé smlouvy o dilo byla v NOZ stanovena nova pravidla nabyvani vlastnictvi k dilu, pokud je dilo
véci.

NOZ v § 2599 rozdéluje nabyti vlastnického prava k pfedmétu dila v zavislosti na tom, zda je véc uréena
podle druhu ¢i jednotlivé, a podle mista provedeni dila.

Je-li predmétem dila véc urcend jednotlivé (tj. jako individualizovana véc), nabyva k ni vlastnické pravo
objednatel. Pokud vsak zhotovitel zpracoval véc objednatele na jiném misté neZ u objednatele ¢i na
jeho pozemku nebo na pozemku, ktery objednatel opatfil, nebo pokud je hodnota dila stejna nebo
vyssSi nez hodnota objednatelovy zpracované véci, nabyva vlastnické pravo k pfedmétu dila zhotovitel.

Je-li predmétem dila véc urcenda podle druhu (tj. véc individualné neurcend), nabyva k ni vlastnické
pravo zhotovitel, pokud vSak zhotovitel zhotovil véc u objednatele, na jeho pozemku nebo na pozemku,
ktery objednatel opatfil, nabyva vlastnické pravo objednatel.

V navaznosti na nabyti vlastnického prava k predmétu dila vymezuje NOZ vyjimky z obecné Upravy
odpovédnosti za vady podle kupni smlouvy.

Nabyl-li vlastnické pravo k predmétu dila objednatel a zmafi-li se dilo z divodu, za néjz odpovida
zhotovitel, mGze objednatel po zhotoviteli poZadovat bud vydani véci vzniklé zpracovanim, anebo tuto
véc odmitnout a poZadovat ndhradu svych véci pouZzitych ke zpracovani. Nabyl-li vlastnické pravo k véci
objednatel a zmafi-li se dilo z divodu, za néjz zhotovitel neodpovida, mize objednatel poZadovat jen
vydani véci vzniklé zpracovanim, nahradi vsak zhotoviteli cenu jeho véci pouzité ke zpracovani.

Nabyl-li zhotovitel zpracovanim vlastnické pravo k véci a zmafi-li se dilo z divodu, za néjz zhotovitel
odpovida, poskytne objednateli penézitou ndhradu za jeho zpracovanou véc, anebo mu vrati véc téhoz
druhu. Nabyl-li zhotovitel zpracovanim vlastnické pravo k véci a zmafi-li se dilo z dlivodu, za néjz
zhotovitel neodpovida, nemd objednatel pravo na nahradu za véc, kterou zhotoviteli predal ke
zpracovani. Pravo z bezdGvodného obohaceni tim neni dotéeno.

NOZ ve smlouvé o dilo reflektuje - podobné jako v kupni smlouvé - specifika nemovitosti, a zvlasté pak
staveb. Vedle dalSiho se tykaji i kontroly stavebnich praci.

PFi provadéni stavebnich pracich ma uZ dnes objednatel pravo kontrolovat provadéni dila. Nové
se vSak stanovi, Ze ma objednatel pravo ze zdkona, aby mu zhotovitel predlozil pribézného vyuctovani
provedenych praci a vynaloZenych nakladl v téch pfipadech, kdy je cena ujednana podle jejich
skute¢ného rozsahu.

V NOZ doslo také oproti Upravé v ObchZ k posunu z hlediska dokonceni a prevzeti dila. Dle § 2605
odst. 1 NOZ je dilo dokonceno, aZ je-li predvedena jeho zpUsobilost slouzit svému Ucelu. Objednatel
nema dle § 2628 NOZ pravo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé drobné vady, které samy o sobé
ani ve spojeni s jinymi nebrani uzivani stavby funkéné nebo esteticky, ani jeji uzivani podstatnym
zplUsobem neomezuji.

Objednatel je dle NOZ povinen dokoncené dilo prevzit, a to bud's uvedenim vyhrad, anebo bez vyhrad.
Prevzeti dokonéeného dila bez vyhrad ma zésadni vliv na odpovédnost za vady dila, nebot objednateli
pak soud nepfiznd pravo ze zjevné vady dila, namitne-li zhotovitel, Ze pravo nebylo uplatnéno vcas.

NOZ soucasné zakotvuje institut svépomocného prodeje, na zakladé néhoz mize zhotovitel dilo,
jedna-li se o véc, prodat vhodnym zplsobem na ucet objednatele, neprevezme-li objednatel tuto véc
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bez zbytecného odkladu poté, co dilo mélo byt dokonceno; a bylo-li dokonceno pozdéji, pak bez
zbytecného odkladu po vyrozuméni o dokonéeni dila. Nebrani-li tomu povaha véci, zhotovitel vyrozumi
objednatele o zamysleném prodeji a stanovi mu nahradni Ih(tu k prevzeti véci, avsak ne kratsi nez
jeden meésic. Zhotovitel mizZe takto prodat véc na Ucet objednatele i bez vyrozuméni, nehlasi-li se
neznamy nebo nesnadno dosazitelny objednatel o dilo po dobu delsi nez Sest mésicll, popfipadé, brani-
li tomu povaha véci, nehlasi-li se objednatel o véc po dobu pfiméfenou jeji povaze.

Shrnuti

NOZ slu€uje uUpravu kupni smlouvy a smlouvy o dilo do jednoho predpisu, coz pomaha vétsi
prehlednosti.

Bezprostfedné po predpokladaném nabyti U¢innosti NOZ dne 1. ledna 2014 je tfeba vzit v potaz, Ze se
nelze bez dal$iho plné spoléhat na navyklé postupy, byt vétSina zakladnich ustanoveni obou smluv
zUstava zachovana.

Velka ¢ast zmén v obou smlouvach ma tzv. dispozitivni charakter, coz znamen3, Ze je mozné se od nich
dohodou smluvnich stran odchylit.

Pozor je tfeba dat zejména pfi uzavirani kupnich smluv a smluv o dilo, které by se doposud fidily OZ,
nebot zakladem jak pro smlouvu o dilo, tak pro kupni smlouvu dle NOZ je Gprava ObchZ. To se tyka
nejen uzavirani smluv nepodnikateli, ale i napf. kupni smlouvy k nemovitosti, kterou ObchZ jako
zvlastni typ smlouvy neupravuje.

Zasadnéjsi zmény v NOZ oproti staré Upravé se tykaji nasledkl odpovédnosti za vadu jak u kupni
smlouva, tak i u smlouvy o dilo. U kupni smlouvy se dale zménily tzv. vedlejsi ujednani a institut zaruky
za vady. Ve smlouvé o dilo je odliSné upraveno dokonceni a prevzeti dila a svépomocny prodej.

” PODPORUJEME NADACNI FOND ADVOKATI DETEM

1 www.advokatidetem.cz

e Informace obsazené v tomto bulletinu jsou pouze obecného charakteru s cilem poskytnout
Advokati détem orientaéni pfehled o aktualitach ze soudnich rozhodnuti. Tento bulletin by proto nemél byt bez

nadaéni fond dalsiho pouzivan jako podklad pro prijimani podnikatelskych ani jinych rozhodnuti a konkrétni
informace vztahujici se k tématim uvedenym v tomto bulletinu by mély byt konzultovany dfive,
neZ na jejich zakladé bude ucinéno pfislusné rozhodnuti.
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