Vyhrada zpetné koupeé nemovitosti dnes a
zitra

Vyhrada zpétné koupé predstavuje tradi¢ni druh vedlejsiho ujednéni pri uzavirani kupni smlouvy.
Pro prodavajiciho znamena zpusob, jak ziskat prodavanou véc zpét do svého vlastnictvi. Do jaké miry
1ze tuto vyhradu v soucasnosti vyuzit v pripadé nemovitosti? A jaké zmény prinese novy obcansky
zakonik?
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Tak jako v pripadé predkupniho prava predstavuje vyhrada zpétné koupé pro prodavajiciho moznost,
jak ziskat prodavanou véc zpét do svého vlastnictvi. Vyznamny rozdil oproti predkupnimu pravu
spociva v tom, Ze v tomto pripadé je to vyluéné plvodni vlastnik véci, na jehoz rozhodnuti zavisi, zda
této moznosti vyuzije a obnovi své vlastnictvi.

Odhlédneme-li od nékterych danovych komplikaci, je proto vyhrada zpétné koupé zajimavym
prostredkem, jak si zajistit pomérné silnou miru kontroly nad véci, u které i v dobé nasledujici po
jejim prodeji trva zajem prodavajiciho na jejim dal$im osudu. To plati bez ohledu na to, Ze pravni rad
nabizi i jiné zpusoby, jimiz lze dosdhnout podobného efektu (smluvena moznost odstoupeni od
smlouvy, rozvazovaci podminka apod.).

Uprava v sou¢asném ob¢anském zakoniku

Aktudlni Gprava tohoto institutu obsazena v § 607 az 609 obcanského zakoniku pritom obsahuje
nékterad vyznamna specifika a omezeni. Vedle povinné pisemné formy vyhrady zpétné koupé (jakoz i
jejiho nasledného uplatnéni) je nejvyraznéjsSim limitem jejiho pouziti vyslovné omezeni vyluc¢né na
prodej movitych véci. Dulezitym specifikem je také fungovani vyhrady zpétné koupé - jeji uplatnéni
puvodnim prodévajicim vede k vyméné roli ptivodnich smluvnich stran a ptivodni kupujici je
puvodnimu prodavajicimu povinen tutéz véc (v pripadé véci individualné uréenych) vydat za cenu,
kterou za ni pivodni kupujici zaplatil.

Za zminku rovnéz stoji pomérné neobvykly charakter tohoto ujednani. Vyhradu zpétné koupé Ize
totiZ na rozdil od predkupniho préava sjednat pouze jako relativni zdvazkové pravo. Pfesto muze ale
mit takova vyhrada vyznamné dopady na pravni postaveni tretich stran - z § 609 odst. 2 véta druha
obcanského zakoniku vyplyva absolutni neplatnost jakékoli smlouvy o zcizeni véci, ktera by byla
porusenim prava jeji zpétné koupé ptvodnim prodavajicim.

Lze tedy za této situace viibec uvazovat o vyhradé zpétné koupé ve vztahu k nemovitostem?
Pohled Nejvyssiho soudu

Touto otdzkou se zabyval Nejvyssi soud v rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 3504/2007. V dané véci smluvni
strany sjednaly pro ptuvodniho vlastnika nemovitosti pravo zpétné koupé. Ten se nasledné doméahal,



aby vzajemnd prava z toho vyplyvajici byla posuzovana analogicky podle § 607 az 609 obcanského
zakoniku. Nejvyssi soud ovsem dospél k zavéru, ze analogicka aplikace téchto ustanoveni by byla
obchazenim zakona. Zduraznil pritom vyse uvedena specifika vyhrady zpétné koupé (zejména
potencialni dopad na treti strany), jakoz i vyslovné zakonné omezeni na movité véci.

Na druhou stranu Nejvyssi soud samotnou vyhradu zpétné koupé nemovitosti neposoudil jako
neplatnou, nybrz jako jedno z nepojmenovanych vedlejsich ujednani ke kupni smlouvé. Proto tedy
Nejvyssi soud uznal, Ze i takové ujednani ma mezi smluvnimi stranami pravni ucinky, a uvedl, ze ,v
pripadé, Ze je sjedndna zpétnd koupé nemovitosti, neuplatni se zdkonnd uprava obsazend v § 607 a
ndsl. ob¢. zdk. Takovd smlouva se opird o § 610 ob¢. zdk. a prdva a povinnosti stran se ridi obsahem
jejich dohody (a nemohou se tykat prav treti osoby, a to na rozdil od prdv vzniklych z dohody o prdvu
zZpéetné koupé véci movité - viz § 609 odst. 2 ob¢. zdk., véta druhd).”

Navzdory zdanlivé jednoznacnému omezeni moznosti sjednat vyhradu zpétné koupé na prodeje
movitych véci Ize tedy takové ujednani pouzit i v pripadé nemovitosti. Takové ujednani ma sice
charakter ¢isté relativniho zavazku, nicméné vuci kupujicimu je vymahatelné a jeho poruseni zaklada
odpovédnost za skodu. Nejvyssi soud zaroven v této souvislosti konstatoval, ze zélezi predevsim na
smluvnich stranach, jak své konkrétni vzajemné zavazky vyplyvajici z vyhrady zpétné koupé vymezi.
Prostor smluvni svobody je pritom pomérné Siroky - uprava se muze tykat zejména doby trvani prava
zpétné koupé (dispozitivné jeden rok od doby uzavieni puvodni kupni smlouvy), ceny, ktera se ma v
takovém pripadé uplatnit i souvisejicich zavazku kupujiciho.

Novy obcansky zakonik

Novy obc¢ansky zakonik prinasi radu zmén také do pravni upravy vyhrady zpétné koupé (jedna se
predevsim o § 2135 az 2138). Pravo zpétné koupé bude predevsim mozno sjednat také pro véci
nemovité. Z § 2128 nového obcanského zakoniku navic vyplyva, ze k nemovitosti (resp. obecné k
vécem zapsanym do verejného seznamu) bude mozno vyhradu zpétné koupé sjednat jako pravo
vécné. Novy obcCansky zakonik zaroven detailnéji upravuje vzajemné vyporadani stran - zaplacenim
smluvené tplaty budou vyrovnéany také naroky z uzitku ¢i vytézenych plodu véci, strany ovSem budou
mit vzajemné naroky vyplyvajici ze zmény hodnoty véci. Zmény konec¢né nastanou také v pripadeé
trvani prava zpétné koupé. Na véci movité se bude vztahovat lhita triletd, na véci nemovité pak
lhuta desetiletd - to ovSem plati jen tehdy, nedohodnou-li se strany jinak.
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