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Dohoda o vyméné bytu

Neni-li pred realizaci dohody o vyméné byt dohoda mezi pronajimatelem a budoucim najemcem
(Gcastnikem smény) o tom, ze dojde ke zméné puvodni ndjemni smlouvy (nebo neni-li pred splnénim
dohody o vyméné byt mezi pronajimatelem a budoucim ndjemcem nova najemni smlouva uzaviena
/s tim, Ze je podminéna ucinnosti dohody o vyméné bytd/), pak dnem, kdy se vyména uskutecni, se
najemni pomér trvajici mezi pronajimatelem a ptuvodnim najemcem zméni pravé jen co do osoby
najemce a nikoli jiz v dalSich rozhodnych znacich jako je napr. doba trvani ndjemniho poméru nebo
vysSe najemného.

Neni-li pred realizaci dohody o vyméné byt dohoda mezi pronajimatelem a budoucim najemcem
(iCastnikem smény) o tom, ze dojde ke zméné ptivodni ndjemni smlouvy (nebo neni-li pred splnénim
dohody o vyméné byt mezi pronajimatelem a budoucim néjemcem novéa najemni smlouva uzaviena
/s tim, Ze je podminéna ucinnosti dohody o vyméné bytd/), pak dnem, kdy se vyména uskutecni, se
najemni pomér trvajici mezi pronajimatelem a piivodnim najemcem zméni pravé jen co do osoby
najemce a nikoli jiz v dalSich rozhodnych znacich jako je napr. doba trvani ndjemniho poméru nebo
vysSe najemného.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14.11.2001, sp.zn. 26 Cdo 1399/2000, ve vztahu
k rozsudku Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 31. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce T. K., zastoupeného advokatkou, proti
zalovanym 1/ K. G. a 2/ V. G., zastoupenym advokatkou, o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v
Karviné, pobocky v Havirové pod sp. zn. 112 C 13/99, o dovoléani Zalovanych proti rozsudku
Krajského soudu v Ostravé ze dne 25. ledna 2000, ¢. j. 13 Co 1196/99-80, tak, Ze rozsudek Krajského
soudu v Ostrave ze dne 25. ledna 2000, €. j. 13 Co 1196/99 - 80, a rozsudek Okresniho soudu v
Karviné, pobocka v Havirové ze dne 23. Cervna 1999, ¢.j. 112 C 13/99 - 53, se zrusuji a véc se vraci
okresnimu soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Okresni soud v Karviné, pobocka v Havirové rozsudkem ze dne 23. 6. 1999, ¢.j. 112 C 13/99-53,
rozhodl, Ze zalovani jsou povinni vyklidit byt €. 4 v I. podlazi domu v Hradisti ¢p. 183 (ddle jen
»predmétny byt” nebo ,byt”) do patnacti dni od pravni moci rozsudku, a oba zalované zavéazal
spolec¢né a nerozdilné nahradit zalobci naklady rizeni. Soud prvniho stupneé ucinil zjiSténi, Ze zalobce
se stal na zakladé kupni smlouvy, uzavrené dne 10. 9. 1998 s prodavajicim V. P. (déle téz jen ,kupni
smlouva“), vlastnikem domu, v némz se nachézi predmétny byt, ze tento dum je obytnym domem se
Sesti bytovymi jednotkami, pricemz jednu z nich (predmétny byt) uzivaji zalovani, ktefi byli puvodné
najemci bytu v domé ¢. p. 30 v H. - T. a nastéhovali se do predmétného bytu se souhlasem tehdejsiho
vlastnika na zakladé dohody o vyméné bytu, uzavrené dne 20. 7. 1998. Okresni soud take vzal za



prokazano, ze prvni Zalovany uzavrel dne 28. 7. 1998 s tehdejSim vlastnikem domu P. smlouvu o
najmu predmeétného bytu na dobu urcitou (do 31. 12. 1998), a Ze mezi zalobcem a Zalovanymi k
uzavreni nové najemni smlouvy nedoslo. Soud prvniho stupné dovodil, Ze zalobce uzavrenim kupni
smlouvy (na jejimz zékladé nabyl vlastnictvi domu Cp. 183 v H. - T.) vstoupil do pravniho postaveni
pronajimatele vuci zalovanym a je tedy aktivné legitimovan doméhat se jejich vyklizeni z
predmétného bytu. Pri reseni predbézné otazky platnosti ndjemni smlouvy, uzavrené dne 28. 7. 1998
mezi prvnim zalovanym a pravnim predchidcem zalobce V. P. (déle téZ jen ,ndjemni smlouva“ nebo
»smlouva“) dospél ale k zavéru, Ze tato smlouva je neplatna, nebot neobsahuje podstatné nélezitosti
vyplyvajici z ustanoveni § 686 odst. 1 ob¢. zak. (zejména schéazi oznaceni prislusenstvi bytu, rozsah
uzivani a je nedostatecné urcen i zpusob vypoctu uhrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu).
Pritom podle nazoru okresniho soudu samotna dohoda o vyméné bytu neni pravnim duvodem, na
jehoz zdkladé by zalovanym vznikl ndjem predmeétného bytu, vzhledem k neplatnosti najemni
smlouvy oba zalovani uzivaji od pocatku predmétny byt bez pravniho duvodu a navrh Zzalobce na
vyklizeni bytu je tedy zcela po pravu.

K odvolani Zalovanych Krajsky soud v Ostrave rozsudkem ze dne 25. 1. 2000, ¢. j. 13 Co 1196/99 -
80, rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil tak, ze zZalovanym ulozil povinnost vyklidit byt ¢. 4 v
druhém nadzemnim podlazi zalobcova domu ¢p. 183 v katastralnim tizemi H., obec T., sestavajici se
ze tr1 pokoju, kuchyné, koupelny, predsiné a WC, a to do Sesti mésicli od pravni moci tohoto
rozsudku. Soucasné zavazal oba zalované nahradit zalobci spolecné a nerozdilné néklady rizeni pred
soudy obou stupnu a zamitl jejich ndvrh na vysloveni pripustnosti dovolani. Odvolaci soud prevzal
jako spravna skutkova zjisténi ucinéna soudem prvniho stupné a sdm provedl dokazovani
dopliujicimi vyslechy tGcCastniku a nékterych svédku. Dospél k zavéru, ze smlouva o najmu
predmétného bytu vibec nevznikla, protoze navrh smlouvy byl adresovan prvému zalovanému, avSak
akceptovan byl jinou osobou, a tato osoba neprojevovala vuli adresata navrhu (§ 43a odst. 1, § 43¢
odst. 3 ob¢. zék.). Zalobci je podle nézoru odvolaciho soudu tfeba poskytnout ochranu jeho
vlastnického préva ve smyslu ustanoveni § 126 odst. 1 ob¢. zak., nebot Zalovanym nesvedci k uzivani
predmétného bytu zadny pravni titul. V této souvislosti se odvolaci soud ztotoznil s pravnimi zavéry
soudu prvniho stupné v tom, ze uzaviena a schvalena dohoda o vyméné bytu je pravni skutec¢nosti,
ktera zaklada pouze opravnéni na uzavreni nové najemni smlouvy, neni ale ,pravnim titulem k
uzivani bytu“, a uskute¢nénim vymény bytu nevznika ze zdkona ndjem ve vyménénych bytech.
Zménu napadeného rozsudku, jez spocivala v tom, Ze odvolaci soud (odlisné od rozhodnuti soudu
prvniho stupné) poskytl Zalovanym k vyklizeni bytu delsi lhatu (Sestimési¢ni namisto patnéctidenni),
oduvodnil krajsky soud tim, Ze zalovani ,nezavinili neplatnost najemni smlouvy ze dne 28. 7. 1998 a
navic se mohou pokusit realizovat opravnéni uzavrit platnou ndjemni smlouvu s navrhovatelem s
ohledem na ust. § 161 odst. 3 o. s. I.“. Otazce, pro jejiz reSeni zalovani navrhli, aby bylo pripusténo
dovoléni (zda dohoda o vyméné bytu zaklada pravo k bydleni icastniki dohody ve vyménovanych
bytech, ¢i zda je nutno uzavirat novou najemni smlouvu na vyménéné byty), nepriznal krajsky soud
,$ ohledem na dosud platnou judikaturu soud“ zasadni pravni vyznam a tomuto navrhu zalovanych
proto nevyhoveél.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali oba zalovani dovoléni, jehoz pripustnost opreli jednak o
ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a/ o. s. I'. (s tim, Ze napadeny rozsudek je rozsudkem ménicim), jednak
o ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. I, kdyz vyjadrili nazor, ze ,otézka, zda dohoda o vyméné byta
zaklada pravo na bydleni, je otdzkou zasadniho pravniho vyznamu”, nebot uvedena problematika
nebyla jesté v dostupné judikature reSena. Duvody dovolani pak podradili ustanoveni § 241 odst. 3
pism. d/ o. s. I'. namitajice, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci. Dovolatelé souhlasili s pravnim zavérem odvolaciho soudu (i soudu prvniho stupné),
ze dohoda o vyméné bytl, kterou uzavreli s predchozi ndjemkyni predmétného bytu je platna, a ze



neplatna je nasledné uzavrena smlouva o najmu predmeétného bytu. Nesdileji vSak pravni nazor
odvolaciho soudu, Ze jim - i pres existenci platné dohody o vyméneé bytu - nesvédci zadny pravni titul
k uzivani predmétného bytu, a ze - jak uvedl odvolaci soud - dohoda o vyméné bytu je ,pouze pravni
skutecnosti, ktera zaklada opravnéni na uzavreni nové najemni smlouvy s tim, ze podminky nové
najemni smlouvy mohou byt jiné nez byly mezi predeslymi ucastniky ndjemnich vztaha“. Dovolatelé
se domnivaji, ze Giprava obCanského zakoniku tykajici se vymény bytd (§ 715 a § 716 ob¢. zék.) je
koncipovana tak, Ze se jednd o pravo najemcu, ze ,pravo na splnéni dohody mize najemce uplatnit
pouze proti druhému ucastnikovi dohody, tj. proti ndjemci a nikoli proti pronajimateli”. Podle
dovolateld i ustanoveni § 716 odst. 1 ob¢. zék. hovori o pravu na splnéni dohody o vyméné byta, jinak
receno o ,pravu na prestéhovani se a bydleni ve vyménéném byté“, avSak o pravu a povinnosti
uzavirat novou najemni smlouvu neni v zédkoné nikde zminka. Smyslem a ucelem dohody o vyméné
byt - pokracovali dovolatelé - je uzivani téchto bytt jinymi uzivateli, a zavér, Ze ,k ziskani opravnéni
bydleni” ve vyménéném byté je nutna jesté ndjemni smlouva, by ucastniky dohody o vyméné bytu
dostaval do zna¢né nejistého pravniho postaveni. Dle ndzoru dovolateld ,pti vyméné byt nedochézi
k ukonceni puvodnich najemnich vztaha a vzniku novych najemnich vztaht, ale pouze k zaméné
ucastniki ndjemnich smluv na strané najemcu”. Podle § 715 ob¢. zak. ,podminkou” pro platnou
vyménu byt je pisemna dohoda o vyméné bytu, kde ucastniky jsou najemci, a dale souhlas
pronajimatele s touto vyménou. Dovolatelé tak uzavreli, Zze pokud je uzaviena platna dohoda o
vymeéné bytl, vstupuje najemce do vSech prav a povinnosti ndjemce druhého bytu a neni tfeba
uzavirat nové ngjemni smlouvy. Vychazejice z této argumentace navrhli, aby Nejvyssi soud zrusil
rozsudky soudt obou stupnu, a aby véc vratil k dal$imu rizeni okresnimu soudu.

Zalobce v dovolacim vyjadieni navrhl, aby Nejvy$si soud dovolani zamitl. Ztotoznil se s pravnimi
zaveéry odvolaciho soudu a zpochybnil tvrzenou pripustnost dovolani podle § 238 odst. 1 pism. a/ o. s.
I'., nebot - jak uvedl - obsah rozhodnuti soud obou stupnu je v podstaté stejny a zavér o ménicim
rozsudku odvolaciho soudu nelze ¢init pouze na zakladé formalniho oznaceni vyroku, nybrz
predevsim s prihlédnutim k vécnému obsahu rozhodnuti soudu prvniho stupné a odvolaciho soudu.

Podle ¢asti dvanécté, hlavy prvni, bodu 17. zékona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zdkon C.
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zakony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu, vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nebo
vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpisti, se projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpist (to jest podle ob¢anského soudniho fadu ve znéni u¢inném
pred 1. 1. 2001 - déale opét jen ,o0. s. I.“).

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) shledal, Ze dovolani bylo poddno
vCas osobami k tomu opravnénymi (§ 240 odst. 1 o. s. ) za splnéni zdkonné podminky rizeni
(advokatniho zastoupeni dovolatell podle § 241 odst. 1 a 2 o. s. I.), ma formalni i obsahové znaky
uvedené v § 241 odst. 2 o. s. I'. a oznacuje zpusobily dovolaci divod uvedeny v § 241 odst. 3 pism. d/
0. s. I, jehoz prostrednictvim lze namitat, ze napadené rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim
posouzeni véci. Nespravnym pravnim posouzenim je pochybeni soudu pri aplikaci prava na zjistény
skutkovy stav, tedy pripad, kdy byl skutkovy stav posouzen podle jiného pravniho predpisu, nez ktery
mél byt spravné pouzit nebo byl-li sice aplikovan spravné urceny pravni predpis, ale soud jej
nespravné interpretoval (vylozil nespravné podminky obecné vyjadrené v hypotéze pravni normy a v
dusledku toho nespravné aplikoval vlastni pravidlo, stanovené dispozici pravni normy).

Nejvyssi soud se nejdrive zabyval otazkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani,


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-12-ledna-2000-kterym-se-meni-zakon-c-991963-sb-obcansky-soudni-rad-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-nektere-dalsi-zakony-946.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-soudni-rad-6647.html

které je pripustné, muze byt prezkouméana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych
(zpUsobilych) dovolacich davodd.

Podle ustanoveni § 236 odst. 1 o. s. . dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho
soudu, pokud to zadkon pripousti.

Dovolatelé se myli, vyvozuji-li pripustnost svého dovolani z ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a/ 0. s. T,
podle néhoz lze dovolani podat proti rozsudku odvolaciho soudu, kterym byl zménén rozsudek soudu
prvniho stupné ve véci samé. V souzené véci sice krajsky soud formuloval vyrok svého rozsudku jako
zménu prvostupnového rozhodnuti, podle obsahu vSak - a v tom 1ze prisvédcit zalobci - rozsudek
okresniho soudu ve véci samé potvrdil. Zménil toliko vyrok o lhtité k plnéni vyklizovaci povinnosti,
kdyz namisto patnactidenni pari¢ni lhity stanovil lhiitu delsi (Sestimésic¢ni). Tento zménény vyrok
vSak nemé povahu rozhodnuti o véci samé, a to ani poté, kdy se v dusledku novelizace zakona ¢.
40/1964 Sb., obCansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist, k niz doslo zékonem ¢. 509/1991 Sh.,
stal rozhodnutim , ve véci samé” vyrok o bytové nahradé (srov. rozhodnuti uverejnéné ve Shirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 1993, pod poradovym cislem 28).

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 238 odst.
1 pism. b/ a § 239 odst. 1 a 2 o. s. 1., kdyz Zalovanymi nebyly namitédny a z obsahu spisu nevyplyvaji
vady rizeni ve smyslu § 237 odst. 1 o. s. I'., jejichZ existence zaklada pripustnost dovolani proti
kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu s vyjimkami uvedenymi v § 237 odst. 2 o. s. . Dovoléani
zalovanych neni ovSem pripustné ani podle § 238 odst. 1 pism. b/ o. s. I'., nebot krajsky soud potvrdil
v poradi prvni rozsudek soudu prvniho stupné, a neuplatni se ani pripustnost podle § 239 odst. 1 o. s.
I., protoze ji odvolaci soud ve vyroku svého potvrzujiciho rozsudku nevyslovil.

Zbyva tak posoudit pripustnost dovolani podle ustanoveni § 239 odst. 2 o. s. I'., na které ostatné
zalovani rovnéz poukazuji.

Podle § 239 odst. 2 o. s. I. nevyhovi-li odvolaci soud navrhu ucastnika na vysloveni pripustnosti
dovolani, ktery byl ucinén nejpozdéji pred vyhldsenim potvrzujiciho rozsudku nebo pred vyhlaSenim
(vydénim) usneseni, kterym bylo rozhodnuto ve véci samé, je dovolani podané timto ucastnikem
pripustné, jestlize dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma po
pravni strance zasadni vyznam.

Predpokladem pripustnosti dovolani ve smyslu tohoto procesniho ustanoveni je (kromé jiného) zavér
dovolaciho soudu, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu, popripadé konkrétni pravni otazka, kterou
odvolaci soud v rozhodnuti resil, ma po pravni strance zasadni vyznam. O tom, Ze dovolanim
napadené rozhodnuti takovy vyznam mad, nevydava dovolaci soud zadné rozhodnuti; otdzku vyznamu
rozhodnuti resi jako otdzku predbéznou a tim, Ze na ni odpovi kladné, stava se podané dovolani
pripustnym.

Konkrétné formulovana pravni otazka pritom ma onen zasadni vyznam tehdy, jestlize pravé na jejim
reseni napadené rozhodnuti spoc¢iva (byla tedy urcujici pro rozhodnuti ve véci), a soucasné jde o
otdzku vyznamnou téz z hlediska rozhodovaci ¢innosti soudu vubec (co do obecného dopadu na
pripady obdobné povahy). Z tohoto pohledu Ize rozhodnuti priradit zasadni vyznam (ve smyslu § 239
odst. 2 0. s. I'.) zpravidla tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera jesté nebyla judikaturou vyssich soudt (tj.
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dovolaciho soudu a odvolacich soudll) vyreSena nebo jejiz vyklad se v judikature téchto soudu dosud
neustalil, nebo jestlize odvolaci soud posoudil urcitou pravni otdzku jinak, nez je resena v konstantni
judikature vy$sich soudu.

V daném pripadé zalovani pred vyhlaSenim potvrzujiciho rozsudku odvolaciho soudu navrhli
vysloveni pripustnosti dovolani pro reseni otazky ,zda dohoda o vyméneé bytu zaklada pravo k bydleni
ucastniki dohody ve vyménovanych bytech, ¢i zda je nutno uzavirat novou najemni smlouvu na
vyménéné byty“. Objektivni hranice dovolaciho prezkumu jsou s prihlédnutim k takto formulované
otdzce a k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem vymezeny jeho pravnim zavérem, ze
»uzaviena a schvalena dohoda o vyméné bytu je pravni skutecnosti, kterd zaklada pouze opravnéni
na uzavieni nové najemni smlouvy, avSak uskute¢nénim vymény bytt nevznika ze zdkona najem ve
vyménénych bytech”. Tento pravni zavér také Zalovani ve svém dovolani prostrednictvim zpusobilého
dovolaciho duvodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. . ve skute¢nosti napadli.

S posouzenim této pravni otazky (tj. otdzky objektivné otevrené dovolacimu prezkumu, jejiz reSeni
prijaté odvolacim soudem zalovany v dovolani napadl) dovolaci soud spojuje zaveér, ze potvrzujici
rozsudek odvolaciho soudu zdsadni pravni vyznam (§ 239 odst. 2 o. s. I.) m4; shledava totiz - odlisSné
od néazoru odvolaciho soudu - ze dosavadni judikatura uvedenou otdzku nevyresila a - jak bude dale
uvedeno - k reseni dospiva teprve v soucasné dobé.

V dovolacim rizeni tedy ptjde o vymezeni ucinku, jaké obecné ma dohoda o vyméné bytt na trvani
dosavadnich najemnich poméru ve sménovanych bytech, a o otazku na zékladé jaké pravni
skutecnosti vznika najemni vztah Gcastnika vymény k bytu ziskanému vyménou. Pravé z dohody o
vyméneé bytl, jejiz platnost neni zpochybnovana, a ktera byla realizovana, dovolatelé vyvozuji, ze jim
- bez ohledu na neplatnost nasledné uzaviené smlouvy o najmu - vzniklo préavo najmu k
predmétnému bytu.

Podle ustanoveni § 715 obc. zak. se souhlasem pronajimatelt se mohou najemci dohodnout o vyméné
bytu. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zavaznych duvodu
souhlas s vyménou bytu, mize soud na navrh najemce rozhodnutim nahradit projev vile
pronajimatele.

Pravo na splnéni dohody o vyméné bytu musi byt uplatnéno u soudu do tfi mésicl ode dne, kdy byl s
dohodou vysloven souhlas; jinak zanikne (§ 716 odst. 1 ob¢. zak.).

Vyse definovanou problematikou se Nejvyssi soud zabyval ve svém rozsudku ze dne 31. 5. 2001, sp.
zn. 20 Cdo 1230/99, ktery byl uverejnén v casopise Soudni judikatura, rocnik 2001, sesit 8, pod
poradovym c¢islem 98 (dale téz jen ,citovany rozsudek”). V ném uvedl, ze dohoda o vyméné bytu je
institutem, jehoz prostrednictvim mohou Uc¢astnici existujicich najemnich vztaha k bytiim (néjemci)
prosadit zménu v osobé najemce bytu presto, ze tcastnici stojici na druhé strané dosavadniho
najemniho vztahu (pronajimatelé), kteri nejsou ani ucastniky dohody o vyméné bytu, s takovou
zménou nesouhlasi (§ 715 tieti véta, obé. zak.). Re¢ené plyne jiZ z toho, Ze predmétem dohody neni
byt (neprevadi se tu vlastnické pravo k bytu), nybrz pravo jej uzivat (pravo najmu). S védomim, ze v
pravni teorii se vyskytuji i ndzory podporujici tezi, Ze k zaniku pivodnich najemnich vztahti muze i
pri platné sjednané a vcas splnéné dohodé o vyméné byta dojit pouze na zakladé pravni skute¢nosti



predvidané ustanovenim § 710 obc. zak., vyslovil Nejvyssi soud v citovaném rozsudku pravni nazor,
ze zanik dosavadniho najemniho vztahu najemce k bytu, jenz sménuje, nastava (prave proto, Ze jde o
sménu prava najmu) splnénim dohody o vyméné bytu (srov. § 716 odst. 1 ob¢. zak.), a Ze ke stejnému
¢asovému okamziku (ke dni splnéni dohody o vyméné bytl) vstupuji ucCastnici dohody (ndjemci)
realizaci vymény ve vyménou ziskanych bytech do najemniho poméru zalozeného najemni smlouvou
mezi pronajimatelem a ptivodnim ndjemcem. Jinak receno - pokracuje citované rozhodnuti - neni-li
zde pred realizaci dohody o vyméné byt dohoda mezi pronajimatelem a budoucim najemcem
(icastnikem smény) o tom, ze dojde ke zméné pivodni ndjemni smlouvy (nebo neni-li pred splnénim
dohody o vyméné bytl mezi pronajimatelem a budoucim ndjemcem novéa najemni smlouva uzaviena
/s tim, Ze je podminéna ucinnosti dohody o vyméné bytd/), pak dnem, kdy se vyména uskutecni, se
najemni pomér trvajici mezi pronajimatelem a piivodnim ndjemcem zméni pravé jen co do osoby
najemce a nikoli jiz v dalSich rozhodnych znacich jako je napr. doba trvani najemniho poméru nebo
vySe ndjemného. Z toho pak Nejvyssi soud vyvodil i zavér, ze ke dni splnéni dohody o vyméné bytu (§
716 ob¢. z&k.) vstupuji ucastnici dohody (ndjemci) ve vyménou ziskanych bytech do ndjemniho
poméru zalozeného ndjemni smlouvou mezi pronajimatelem a puvodnim najemcem; ke stejnému
okamziku jim zanikd dosavadni ndjemni vztah ke sménovanému bytu. Podminkou vzniku ndjemniho
poméru k vyménou ziskanému bytu neni tedy uzavreni nové najemni smlouvy.

Podle odivodnéni citovaného rozsudku vyklad zalozeny na ivaze, Ze nejde jen o zménu v subjektech
najemniho vztahu, a Ze je nutno uzavrit novou najemni smlouvu, v jejimz ramci ma pronajimatel
pravo pozadovat jiné (vyssi) ndjemné nebo jiné ujednani o trvani ndjemniho poméru, by vedl k
popreni smyslu upravy, podle niz si G¢astnici dohody mohou souhlas pronajimatele s vyménou
vynutit soudni cestou (srov. opét § 715 treti vétu obc. zék.). Kterykoli pronajimatel by totiz mél
moznost zmarit smysl institutu dohody o vyméné bytu prosté tim, ze v mezich své smluvni volnosti
(bez zretele k tomu, ze s dohodou o vyméné souhlasil) nasledné podmini uzavreni nové nadjemni
smlouvy pro Ucastnika smény neprijatelnymi pozadavky. Pritom ndmitka, ze pouha zména v osobé
najemce (v dusledku dohody o vyméné bytu) bez moznosti pronajimatele ovlivnit dalsi rozhodné
znaky pretrvavajiciho najemniho poméru, by v konkrétni situaci neimérné omezila realizaci prav
pronajimatele, muze byt uplatnéna pravé jako divod nesouhlasu s dohodou a u¢inné (co do své
opodstatnénosti) prezkoumana v soudnim rizeni podle § 715 véty treti ob¢. zak.

Pravni ndzory vyjadrené v citovaném rozhodnuti, které bylo usnesenim ob¢anskopravniho i
obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 7. 11. 2001 v souladu s ustanovenim
¢lanku 13 odst. 1 pism. d/ a ¢lanku 21 Jednaciho ¥adu Nejvyssiho soudu Ceské republiky - tedy k
zajisténi zakonnosti a jednotnosti rozhodovéani soudu - ur¢eno k uverejnéni ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, dovolaci soud sdili. Uzavira proto, ze napadeny rozsudek odvolaciho soudu
nespocCiva na spravném posouzeni pravni otdzky vyznamu a uc¢inki realizované dohody o vyméné
bytl pro existenci nadjemniho vztahu ucastniki takové dohody. Na neexistenci prava najmu
zalovanych k bytu, o jehoz vyklizeni jde, nelze totiz usuzovat jen z toho, Ze po realizaci vymény
neuzavreli se zalobcem platnou najemni smlouvu; pravo najmu bytu jim totiz (pokud byly splnény
vSechny ostatni predpoklady) vzniklo jiz realizaci dohody o vyméné bytu.

Dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. I. byl tedy zalovanymi uplatnén opodstatnéné a
rozsudek odvolaciho soudu musel byt proto podle § 243b odst. 1 véty za strednikem o. s. . zrusen.
Protoze duvod, pro ktery se tak stalo, plati i na rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil Nejvyssi soud i
toto rozhodnuti a vraci véc k dalsimu rizeni Okresnimu soudu v Karviné, pobo¢ce v Havirove (§ 243b
odst. 2 véta druha o. s. 1.).
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Dalsi clanky:

o Naklady rizeni

o Kasacni stiznost

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)

o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)
 Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
 Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidenc¢ni spory

e Spréavce pozustalosti
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