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

Vymenek se vraci zpet

Vymeének je jednim ze smluvnich typt (napriklad vedle smlouvy pachtovni), jenz se po urcité odmlce
opétovné vraci do Ceského pravniho radu. Pravni Gpravé vyménku jsou vénovana ustanoveni § 2707
2715 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik. Ackoliv 1ze navrat tohoto smluvniho typu do
zakladniho obcanskopravniho predpisu vnimat kladné, je potreba urcitym ustanovenim vénovat
zvySenou pozornost a zvazit, zda bez dalSiho prijmout zdkonodarcem nabizené vychodisko, ¢i zda se
radéji ubirat vlastni cestou.

Rodl & Partner

»,Smlouvou o vyménku si vlastnik nemovité véci vyminuje v souvislosti s jejim prevodem pro
sebe nebo pro treti osobu pozitky, ukony nebo prava slouzici k zaopatreni na dobu Zivota
nebo na dobu urcitou a nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatreni poskytnout. Neni-li
stanoveno nebo ujednano jinak, rozhoduje pro obsah prav vyménkare mistni zvyklost.”

,Podle obsahu pravniho jedndni, kterym byl vymének zrizen, se na smlouvu o vyménku pouziji také
ustanoveni o prdvech, ze kterych se vymének sklddd, zejména o sluzebnosti bytu nebo o diichodu.”

Citace uvedena vyse je citaci zakladniho ustanoveni vyménku, konkrétné se jedna o ustanoveni

§ 2707 zdkona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale také jen ,o0. z.“). Poslednim predpisem, ktery
vymének pred o. z. upravoval, byl zakon ¢. 141/1950 Sb., obc¢ansky zadkonik. Oproti soucasné pravni
uprave vsak obsahoval jisté odlisnosti, napriklad se muselo jednat vyhradné o nemovitost
zemeédeélskou a vymének mohl byt zrizen vyhradné ve prospéch dosavadniho vlastnika - ve prospéch
jiné osoby nez dosavadniho vlastnika bylo mozné vymének zridit jen za predpokladu, pokud byla svou
vyzivou odkazana na dosavadniho vlastnika, a to navic nejdéle na dobu této potreby.

Pravni Gprava vyménku v o. z. doznala oproti predeslé tpravé nékolika zmén a také je na rozdil od

rozsahle;jsi.

Z&kladnim principem vyménku tedy je, ze vlastnik svou nemovitou véc prevede na jinou osobu, avSak
zaroven s timto prevodem si at jiZ pro sebe samého, ¢i pro treti osobu vymini urcité pozitky, ikony ¢i
prava, jez maji slouzit k jeho zaopatreni, at jiz na dobu urcitou, ¢i na dobu jeho zivota. Nabyvatel
nemovité véci spolu s nabytim vlastnictvi takovéto véci prebira zavazek prislusné zaopatreni
poskytnout. Vymének muze byt zrizen rovnéz jakozto realné bremeno (viz ust. § 1303 a nasl. 0. z.). V
takovém pripadé dojde k jeho vzniku az zapisem do verejného seznamu. Ackoliv zakladni ustanoveni
§ 2707 o. z. o smluvnich stranach, respektive oznaceni smluvnich stran, ml¢i, z nasledujicich
ustanoveni se dozviddme, Ze se na jedné strané jedna o vyménkare, tj. osobu vlastnika nemovitosti,
ktery si spolu s jejim prevodem vymini urcité zaopatieni a osobu zavazanou k vyménku na strané
druhé, tj. osobu, na niz bude nemovitost prevedena a ktera na sebe prevezme povinnost zaopatreni
poskytnout.
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Dale bychom chtéli poukazat na skutec¢nost, ze pravo na vymeének je nedéditelné (viz ust. § 2714

0. z.), jakoZ také nezcizitelné (viz ust. § 2713 o. z.). Ac¢koliv vymének jako takovy postoupit nelze,
nebrani nic postoupeni prava na jiz splatné davky - i v tomto ohledu je ovSsem nutné zohlednit
omezeni spocivajici v nemoznosti postoupeni splatnych davek, jejichz rozsah je urcen podle osobnich
potreb vyménkare.

Povazujeme za nezbytné na tomto misté upozornit na dikci posledniho ustanoveni vyménku, tj. ust. §
2715 o. z. Toto ustanoveni upravuje situaci mozného odstoupeni, respektive spiSe naopak
nemoznosti odstoupeni za situace, byla-li smlouva o prevodu nemovité véci uzavrena v souvislosti se
zrizenim vyménku a osoba zavazana k vyménku neplni své povinnosti. Jsou-li splnény predpoklady
uvedené vyse, tj. smlouva o prevodu nemovité véci byla uzavrena v souvislosti se zrizenim vyménku a
osoba zavazana k vyménku své povinnosti neplni, nelze od této smlouvy pro neplnéni povinnosti
osoby zavazané k vyménku odstoupit. Tato pro nas ne prili§ dobre pochopitelna konstrukce je v
davodové zpravé ospravedlnovéana nasledujicimi tvrzenimi ¢i duvody. Prvnim z nich je skuteCnost, ze
typickym znakem pro vymeének jsou odliSna ocekavani smluvnich stran. Zatimco vyménkar
predpoklada, ze mu pozitky, tkony a dalsi plnéni budou nalezet co nejdéle, naopak osoba zavazana k
vyménku ma predstavu zcela odlisSnou, a to, Ze bude plnit spiSe kratsi dobu. Uvedené tvrzeni,
jakkoliv s nim lze souhlasit, dle naseho nazoru nijak nepodporuje konstrukci nemoznosti odstoupit od
smlouvy o prevodu nemovité véci pro neplnéni povinnosti osoby zavazané k vyménku.

VyloucCenim prava odstoupit od prevodni smlouvy je déle dle divodové zpréavy sledovano ztizit
spekulaci, nebot jinak by poruseni povinnosti osoby zavazané k vyménku vuc¢i vyménkari, a to i
dojde-li k nému po dlouhé dobé, mohlo vést k odstoupeni od smlouvy o prevodu nemovité véci a
restituci puvodnich vlastnickych poméru. Z tohoto duvodu je odstoupeni vylouceno s tim, ze
vyménkar ma pravo domahat se plnéni toho, co mu druhd strana dluzi.

S prihlédnutim ke shora komentovanému ustanoveni a jeho dikci nezbyva nic jiného, nez smluvnim
stranam vrele doporucit jeho vylouéeni, respektive vyslovneé si ujednat moznost odstoupeni pro
pripad neplnéni povinnosti osoby zavazané k vyménku. Ostatné jak i sama divodova zprava ponékud
usmévné a prekvapivé dodava - pri vyslovném ujednani moznosti vyménkare odstoupit od smlouvy o
prevodu nemovité véci, budou strany vic dbat svych prav a silnéji si uvédomi disledky poruseni
smluvni povinnosti.

JUDr. Martin Svéda,
advokat/partner

Mgr. Lucie Siebertova,
advokatni koncipientka

Rod] & Partner, advokati, v.o.s.
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DalSi clanky:

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
o PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaéi soudu jen jeii ,fotokopie“? Aneb

Vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.

» Vyuzivani nastroju umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshrani¢nim podnikani
« Italie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezonu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu

* Digitalni dédictvi

 Redlné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadani spolecného jméni

e Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU
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