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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Rizika vyhrady zpetné koupeé po rekodifikaci

Vyhradou zpétné koupé (resp. pactum de retroemendo) rozumime vedlejsi ujednéni pri kupni
smlouvé upravené v ustanoveni § 2135 az 2138 o0.z., podle kterého je prodavajici opravnén
jednostrannym projevem vule zavazat kupujiciho k prevedeni véci zpét ve prospéch prodavajiciho
oproti vraceni kupni ceny; a to v ujednané nebo zdkonem stanovené dobé.

Uéelem vyhrady zpétné koupé je umoZnit prodavajicimu, aby po uréité dobé mohl ziskat zpét
vlastnictvi k jednou prodanou véc. Jedna se tedy o vedlejsi ujednani, které je vyhradné ve prospéch
prodavajiciho.

Mezi odbornou verejnosti panuje shoda nad pravni povahou vyhrady zpétné koupé v ¢asti, ze se
jedna o synallagmatickou obligaci spocivajici ve dvou kupnich smlouvach.[1] S timto ndzorem je
treba souhlasit, nebot smlouva se po uplatnéni prava zpétné koupé nerusi ex tunc oproti rozvazovaci
podmince. Strany si ponechavaji uzitky a mohou si sjednat vraceni jiné kupni ceny, coz by nemohly,
kdyby se jednalo o odstoupeni. Nejednd se ani o smlouvu o smlouvé budouci ¢i uplatnéni vyhrady
jako oferty, nebot nevznika t¢inna smlouva soucinnosti obou stran, ale jiz jednostrannou zadosti
prodavajiciho o zpétny prevod véci (dale téz zadost).[2]

Oproti tomu uz neni dan obecny konsens nad okamzikem platnosti druhé kupni smlouvy. Uprava
obsazena v § 2135 az 2138 o.z., jez se svoji dikci inspirovala v § 1068 az 1070 OZO, na tuto otazku
nedava jednoznacnou odpovéd. Prvni teorie povazuje vyhradu zpétné koupé jako pravo
jednostrannym pravnim jednanim resp. zadosti zpusobit v budoucnu vznik nové kupni smlouvy (pro
ucely této prace zjednoduseneé téz ,opce”).[3] Druhé teorie naproti tomu uvadi, Ze zaroven s
uzavrenim primarni kupni smlouvy dochézi k uzavieni sekundarni kupni smlouvy, ktera je platna, ale
jejiz ucinnost je odlozena do okamziku uplatnéni zadosti jako suspenzivni potestativni podminky.[4]
Teorie opce, u které teprve jednostrannym jednanim vznika obliga¢ni pomér[5], se jevi
problematicka v tom, Ze kupujici ma povinnosti jiz pred uplatnénim zadosti, zejména musi o véc
pecovat a byt pripraven ji vratit v nezhorseném stavu. Autorka se proto priklani ke druhé konstrukci
platné, ale neucinné smlouvy (déle téz ,spici smlouva“).

I pres to se jevi pripadné nastinit smér vyhrady zpétné koupé jako opce, nebot v zdkoné oproti
predchozim pravnim upravam uz neni vyhrada brana jako vyhradné osobni pravo. Strany maji
moznost sjednat vyhradu jako pravo vécné, pusobici erga omes.[6] Pro opci, jez se blizi némeckému
»Gestaltungsrechte“[7], plati, Ze rovnéz spociva v potestativni podmince volby, kdy jde o pravo
majetkové.[8] Autorka se v této kapitole zaméri na vyklad vyhrady jako druhé spici smlouvy, kdy
nékteré problematické otazky, jez narusuji tuto pravni povahu, budou nasledné v této kapitole
nastinény.

Z divodu rozsahu nebude autorka rozebirat obecna kontraktacni doporuceni, tykajici se napriklad
problematiky vadnych prévnich jednani. Strany musi brat zejména ohled, aby vedlejsi ujednani jako
pravni jednani nebylo hodnoceno jako zdanlivé [9], nebylo v rozporu s kogentnimi normami zakona
a nedostalo se do rozporu s § 580 odst. 1 0.z., jez stanovi kriteria neplatnosti.[10] Rovnéz musi
strany brat ohled, aby primarni kupni smlouva byla platnd, nebot neplatnost hlavni kupni smlouvy
povede k neplatnosti i akcesorického vedlejsiho ujednéni, které bez platné kupni smlouvy nemuze
obstat. Oproti tomu neplatnost vedlejsiho ujednani jako ¢asti pravniho jednani nemusi mit vzdy vliv



na platnost primarni kupni smlouvy. Problematicka mize byt v konkrétnim pripadé interpretace
ustanoveni § 576 0.z.[11]

Podle platné pravni Upravy, jez stoji na zasadé bezformélnosti, nemusi byt dle § 2128 o.z. forma
vyhrady zpétné koupé obligatorné pisemna, ledaze se pravo z tohoto vedlejsiho ujednani zapisuje do
katastru nemovitosti jako pravo vécné. Sporny je vliv nedodrzeni pisemné formy na neplatnost
pravniho jednani.[12] Autorka se s prihlédnutim k zasadé, Ze na pravni jednani se ma hledét spise
jako na platné nez neplatné, domniva, ze by nedodrzeni pisemné formy pouze vedlejsiho ujednani
nemeélo vést k absolutni neplatnosti; pouze by bez zapisu do katastru nemovitosti mélo ucinky inter
partes s moznosti strany dovolat se jeji neplatnosti.

Problematika pravni povahy vyhrady zpétné koupé jako dvou kupnich smluv spocivé i v povinnosti
dvojiho zdanéni. V pripadé nemovitych véci maji strany dvakrat danovou povinnost k thradé dané z
nabyti nemovitych véci, nebo maji dvoji povinnost k thradé dané z prijmu u movitych véci, pripadné
i dalsi danové a poplatkové povinnosti vzniklé ze sekundarni kupni smlouvy.

Analyza rizik a kontraktacni doporuceni smluvnim stranam

Pred uplatnénim prava zpétné koupe

az realizaci resp. zadosti prodavajiciho a uc¢innosti sekundarni kupni smlouvy.[13] Prodavajici nema
povinnost k odkupu, pouze si vyhrazuje pravo tak ucinit a kupujici ho k tomu nemuze nutit.[14]

Predmeétem zpétné koupé mohou byt od 1.1.2014 vedle véci movitych po vzoru zahraniénich
uprav[15] také véci nemovité[16]. Vyhrada zpétné koupé muze byt rovnéz smluvena o ¢ésti prodané
véci.[17]

V zajmu prodavajiciho je, aby byla vyhrada zpétné koupé sjednéna v pisemné formeé resp. zpisobem
umoznujicim prokazat jeji existenci, kdy zpravidla bude obsazena v kupni smlouvé, neni vSak
vylouceno, aby byla dodatecnym ujednanim ke kupni smlouvé.[18]

Pri sjednavani vyhrady musi brat kupujici na védomi, ze se stava vlastnikem koupené véci, ale jeho
vlastnické pravo je podminéno neuplatnénim prava zpétné koupé prodavajicim. Je v zajmu
kupujiciho, aby si strany dohodly objektivni kriteria, za jakych muze prodéavajici své pravo vyuzit,
nebot v prekluzivni 1hfité mu naleZi pouze prava a povinnosti poZivatele véci.[19] , Ustfedni
povinnosti v tomto smyslu je povinnost kupujiciho v obdobi nejistoty chovat se tak, aby se stav
predmétu koupé nezhorsil.“[20] Je tedy v jeho zajmu, aby si pro omezeni povinnosti k nahradé skody
zvolil nékterou z nasledujicich nejbéznéjsich variant nebo jejich kombinace:

Prvni variantou je stanovit redlné pripady, za jakych se véc nebude povazovat ve zhorSeném
stavu, zde ovSem hrozi riziko, ze kupujici nebude schopen postihnout veskeré situace.

DalSi varianta je nahradit objektivni odpovédnost odpovédnosti subjektivni, ktera ale nevylouci
riziko zavinéné odpovédnosti.

Vhodnou variantou pro kujiciho je limitace vySe ndhrady Skody[21] nebo vzdani se budouciho
prava na nahradu Skody prodavajicim, jez nebude ve vztahu slabsi stranou.[22]

Rovnéz je v zajmu kupujiciho zkratit zakonnou délku prekluzivni lhuty a tim omezit dobu jeho
podminéného vlastnictvi.[23]

1)
2)
3)
4)

Pravo zpétné koupé se vykonava podle § 2135 0.z. bezpodmineénou[24] Zadosti prodavajiciho,
resp. jednostrannym projevem, ktery musi byt radné a vcas dorucen kupujicimu. V pripadé, kdy
kupujici védomé zmari dojiti zadosti, plati v souladu s § 570 odst. 2) 0.z., Ze bylo radné doruceno.



Strany si mohou dohodnout Ihutu, po kterou lze pravo zpétné koupé vykonat. Je mozné sjednat i
lhutu na dobu neurcitou, ta je ale zdrojem nejistoty pro kupujiciho nebo jeho pravnich
nastupct,[25]proto zékonodarce stanovil urc¢itou prekluzivni lhitu u movitych véci triletou a u
nemovitych desetiletou.

Vzhledem k tomu, Ze jde o lhtitu hmotnépravni, musi pravo zpétné koupé v této 1htité uplatnéno resp.
doruc¢eno kupujicimu, jinak zanika. Timto projevem se druhd kupni smlouva stava ucinnou a pozice
prodavajiciho a kupujiciho je v obligacnim synallagmatu obracena.[26]

Je vhodné, aby se strany dohodly na formeé zadosti tak, aby prodavajici mohl prokazat vcasné
uplatnéni a aby se s ni kupujici mohl objektivné sezndmit a nedostal se do prodleni s vracenim véci.
Strany si mohou dohodnout, Ze pravo zpétné koupé bude radné uplatnéno vracenim kupni
ceny,[27]coz bude vhodné pro kupujiciho, ktery ziska kupni cenu jesté pred odevzdanim véci.

Uplatnéni prava nebude mozné v pripadé, kdy véc bude postihnuta narizenou exekuci na strané
kupujiciho; pak toto pravo s vyjimkou u véci genericky urcenych ve verejné drazbé zanikne v souladu
s § 336b odst. 4) pism. d) o.s.I. V pripadé, ze ptjde o véc, u které bylo pravo zpétné koupé uplatnéno,
ale nachazi se nadale v drzbé kupujiciho, bude muset prodavajici chréanit sva prava pomoci
excindacni Zaloby. Rovnéz se vykon prava zpétné koupé modifikuje v pripadé, ze se kupujici dostane
do upadku, nebot kupujici muze uplatnit pravo pouze u insolvenc¢niho spravce v souladu s § 246
odst. 1) 1Z.[28]

Zakonodarce upravil v § 2135 odst. 2) 0.z., ze vyhrada zpétné koupé zavazuje i dédice resp. nezanika
smrti. Pricemz profesor Tichy a kol. se domnivaji, Ze se ma jednat o kogentni ustanoveni, které nelze
vyloucit.[29] S timto ndzorem neni mozné souhlasit v prevazné dispozitivnim zavazkovém pravu.[30]
Vylouc¢eni prechodu vyhrady na dédice prodavajiciho nebude mit vliv na moznost dédici doméhat se
exekuci vykonu jiz uplatnéného préva zpétné koupé prodavajicim;[31] nebot uplatnénim zadosti
pravo zpétné koupé zaniklo[32] a sekundarni kupni smlouva se stala Gcinnou.

Problematickou otazkou je pluralita subjektu, kdy kupujici nebo prodavajici nemaji zajem na
spoluvlastnictvi s druhou smluvni stranou. V pripadé plurality subjektl na strané prodavajiciho bude
v zajmu kupujiciho, aby smluvné vyloucil prechod a nepovolil smluvné prevod prava zpétné koupé
prodavajicimu. Omezit riziko spoluvlastnictvi, kdy by néktery z pravnich nastupct prodavajiciho
uplatnil pravo zpétné koupé jen v rozsahu svého podilu k véci, je mozné i dohodou strana tom, zZe
zadost na zpétnou koupi se stane u¢innou az uplatnénim v$ech pravnich nastupcu spole¢né.[33]
Pluralita subjektt na strané prodavajiciho muze byt nevyhodna i pro prodavajici. Pokud by se pravni
nastupci prodavajiciho nedozvédéli o jejich pravu zpétné koupé vcéas, anebo by nebyli schopni se
dohodnout na spole¢ném postupu, mohlo by jejich préavo zaniknout v prekluzivni 1hité.

Prodavajici musi zvazit rizika v pripadé, kdy bude chtit nabyt plné vlastnictvi a na strané kupujicich
bude vice subjektl, nebot bude muset uplatnit vyhradu proti véem kupujicim, coz v praxi v
dlouhotrvajicim dédickém rizeni muze vést k obtizim pri identifikovani dédict a tim i k neuplatnéni
prava vcas. Ve stejném pripadé pokud tito kupujici nebudou mit zdjem na spoluvlastnictvi véci s
prodavajicim, méli by smluvné omezit, aby pravo zpétné koupé mohl prodavajici uplatnit pouze k
celé véci.

Prodavajici si mize vyslovné dohodnout s kupujicim na zcizitelnosti prava zpétné koupé. Oproti

zcizeni prava je nutné odliSovat zcizeni véci, pro néz nalézame tri pripady:

e 1.V prvnim pripadé u konstrukce vyhrady jako spici smlouvy, kdy uplatnéni zadosti zpusobuje
ucinnost druhé kupni a nabyti vlastnictvi k moviti véci v souladu s § 1099 o0.z., se pouzije §
1111 0.z. s omezenim v § 1113 o.z. vedouci ke dvéma situacim:



v prvni situaci treti osoba nebude schopna prokazat dobrou viru a prodavajici tak bude
a. moci po ni jako po detentorovi Zadat vydani véci primo nebo prostrednictvim

reivindikacni Zaloby,

v druhé situaci kupujici neopravnénym avsak G¢innym prevodem na treti osobu zmaril
b. suspenzivni podminku a bude tak odpovidat prodavajicimu za Skodu[34]. Pravo zpétné

koupé, které jako obliga¢ni pravo nemuze zavazat treti osobu, pak zanika.[35]

e 2.V druhém pripadé pujde o véc zapsanou v katastru nemovitosti, u které nebylo préavo z
vyhrady zpétné koupé téz zapsano do katastru nemovitosti jako vécné pravo, a proto ma pouze
relativni u¢inky inter partes.

« 3. Ve tretim pripadé vyhrada pusobi erga omnes, kdy se treti osoba nemuze dovolat dobré viry
proti zapisu ve verejném seznamu, a proto povinnosti z vyhrady zpétné koupé vaznouci na véci
prechazi na ni jako na nabyvatele.[36]

Kupujici si ze zékona ponechava plody z véci oddélené pred uplatnénim prava zpétné koupé.[37]
Oddéli-li kupujici plody az po uplatnéni prava zpétné koupé, kdy uz neni vlastnikem, bude povinen k
jejich vydani z titulu bezdiivodného obohaceni, v ostatnich pripadech bude povinen k ndhradé
Skody.[38] Kupujici by se proto mél dohodnout s prodavajicim, ze smi uplatnit pravo zpétné koupé
pouze v urcité ¢asti roku, napr. az po obdobi sklizné s predchozi informacni povinnosti o zadmeéru, tak
aby kupujici znovu nezasel, jinak by se mohlo jednat o zhodnoceni véci. U véci, kde se po urcité dobé
predpoklada jejich vynos jako jsou dividendy nebo najemné, jez nespada pod § 491 o.z. definujici
plod, je vhodné vyslovné upravit, mé-li tento vynos zistat ve prospéch kupujiciho.

Prodavajici neni dle § 2135 odst. 1) 0.z. povinen kupujicimu vracet kupni cenu s aroky. V zajmu
kupujiciho ale bude modifikovat toto zdkonné ustanoveni a sjednat s prodavajicim vraceni ceny s
uroky alespon v takové vysi, které mu budou kompenzovat uslé prilezitosti. Dal$i moznosti je
dohodnout vyssi zpétnou kupni cenu. To je ovSem problematické, nebot kupujici musi pocitat, s
tim Ze z této ceny bude muset jako prevodce uhradit prisluSnou dan z nabyti nemovitych véci nebo z
prijmu u véci movitych.

Vzhledem k tomu, ze vyhrada zpétné koupé je zalozena na dvou kupnich smlouvach, musi si byt
strany védomy, Ze jim vznika dvoji dafiova povinnost z kazdé z téchto smluv. Zejména to bude mit
vliv u nemovitych véci, jez jsou predmétem zapisu v katastru nemovitosti; kdy uzavrenim primérni
kupni smlouvy vznika danova povinnost k dani z nabyti nemovité véci prodévajicimu, a pri uplatnéni
prava z vyhrady zpétné koupé, vznika tentokrat kupujicimu v poradi druha danova povinnost k
uhradé dané z nabyti nemovitych véci.

Po uplatnéni prava z vyhrady zpétné koupé

Zé&dost jiz nelze vzit jednostranné zpét. Uplatnénim vyhrady méa prodévajici povinnost uhradit
kupujicimu kupni cenu.[39] Pri uplatnéni prava zpétné koupé se vraci ptivodni kupni cena, ledaze se
strany dohodnou na jiné vysi zpétné kupni ceny, ve které by tak mélo byt reflektovano zejména
bézné opotrebeni po dobu, kdy mél kupujici moznost véc uzivat. Prodavajici neni povinen uhradit
kupni cenu pred vracenim véci.[40]

Vlastnické pravo prechazi zpét na prodavajiciho v souladu s § 1099 o.z. jiz okamzikem ucinnosti
smlouvy, ledaze by se jednalo o nemovitou véc zapsanou ve verejném seznamu. Ve stejny okamzik
ma kupujici povinnost vydat véc tak, aby prodavajicimu umoznil jeji pIné vlastnictvi vCetné

drzby.[41] Zakon pripousti moznost smluvné dohodnout jiny okamzik nabyti vlastnického prava, ¢imz
1ze modifikovat obecné pravidlo, kdy je kupujici povinen vratit véc bez zbyte¢ného odkladu.[42] V
zajmu kupujiciho bude, aby povinnost prevést véc byla posunuta do uplného zaplaceni ceny, nebo o
lhtitu, ve které kupujici ziska nahradu za prodanou véc. Prikladem je pripad, kdy predmétem vyhrady
zpétné koupé je nemovita véc, kde ma kupujici sidlo a potrebuje cas na obstarani nového sidla a jeho



prepis ve verejném rejstriku.

U véci, kde existuje riziko vyrazné zmény trzni ceny v prubéhu lhuty k uplatnéni prava zpétné
koupé, bude v zadjmu kontraktacnich stran, aby se dohodly na mechanismu urceni zpétné kupni ceny,
ktera bude odpovidat jejich potrebdm v konkrétnim pripadé. Pokud by trzni cena vzrostla oproti
kupni cené, pujde to k tizi kupujiciho, pouze pokud by vracena kupni cena po odecteni ndkladl
nutnych na zachovani véci v nezhorseném stavu nebyla v rozporu s dobrymi mravy. Pokud se ale
trzni hodnota snizi, muze to vést ke zmareni ucelu zpétné koupé, kdy prodéavajici nebude ochoten
uhradit vyssi kupni cenu. Pak mohou nastat pripady, kdy bude zejména vhodné, aby byla mezi
stranami sjednana cenova dolozka, ktera bude soucasti vyhrady zpétné koupé, nebo si strany
ujednaji uréeni zpétné kupni ceny treti osobou.

Prodavajici je v pripadé uplatnéni prava zpétné koupé povinen podle § 2136 o0.z. k Ghradé
mimoradnych nakladi na zachovani a nakladu na zlepSeni véci. U vynalozenych nékladl na
zlepseni véci, neni rozhodujici, zda byly nutné c¢i nikoliv, prodavajici je hradi jen do vySe samotného
zhodnoceni.[43]

Prodavajici hradi kupujicimu rovnéz naklady ze zaliby nebo pro okrasu dle s § 998 o.z.jen do vyse
zvySeni obvyklé ceny. V zdjmu prodavajiciho pak bude stanovit horni limit k omezeni povinnosti
uhrady téchto nakladu, jez by mohly vést ke zmareni ucelu vedlej$iho ujednani, kdyby jejich vyse
odradila prodéavajiciho od uplatnéni prava zpétné koupé. Prodavajici si rovnéz muze sjednat i
vylouceni povinnosti k jejich thradé nebo si vyhradit pravo jejich schvaleni. To ovsem vede k riziku,
Ze kupujici nebude motivovan k péci o véc, za jejiz pripadné zniceni sice bude odpovidat za Skodu,
ale ndhrada Skody vyplacena v penézich[44] nemusi byt ekvivalentni k osobni hodnoté véci pro
prodavajiciho.

Naproti tomu prodavajici dle § 2136 o.z. neni povinen k thradé nakladu souvisejicich s béznou
udrzbou. Bude tedy v zdjmu kupujiciho, aby si dohodl thradu vSech vynaloZenych nékladl na véc
bez vySe zminénych omezeni.

Vzhledem k tomu, ze kupujici neodpovida za zhorseni stavu véci nepresahujici bézné opotrebeni, je
vhodné ve smlouvé specifikovat, co bude u dané véci povazovana jesté za bézné opotrebeni a co uz je
zhorSeni stavu, za néz nalezi prodavajicimu nahrada Skody. Zde je potreba upozornit, Ze o.z.
preferuje naturalni restituci, proto je v zajmu prodavajiciho, aby urcil pripady, u kterych nebude mit
zadjem na uvedeni v predesly stav a u nich smluvné dohodl v souladu s § 2951 o.z. finan¢ni reparaci, a
rovnéz v umluvé odstupnoval vysi ndhrady Skody, anebo zvolil smluvni pokutu, a dale dohodl
opravnéni si automaticky zapocist nahradu Skody na zpétnou kupni cenu.

Dals$i podminky z primarni kupni smlouvy obecné nemusi byt dodrzeny.[44]
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