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Dohoda o vymene bytu

Utelem dohody o vyméné bytu je, aby prostiednictvim této dohody jeji i¢astnici nadale uspokojovali
svou potrebu bydleni nikoli v dosavadnim byté, nybrz v byté vyménéném. Podminkou vzniku
najemniho pomeéru k vyménou ziskanému bytu neni uzavreni nové najemni smlouvy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4396/2007, ze dne 10.6.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné M. S., zastoupené advokatem, proti
zalovanému K. R., o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v Ostravé pod sp. zn. 54 C 232/2004, o
dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 9. brezna 2007, €. j. 42 Co
7/2007-162, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 9. brezna 2007, ¢. j. 42 Co
7/2007-162, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Ostraveé (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 3. 10. 2006, ¢.j. 54 C 232/2004-134
(poté, co jeho vyhovujici rozsudek ze dne 22. 2. 2005, ¢.j. 54 C 232/2004-54, byl zrusen usnesenim
Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. 5. 2005, ¢.j. 42 Co 241/2005-69, a véc mu byla vracena k
dals$imu rizeni), ulozil zalovanému povinnost vyklidit do 15 dnti od pravni moci rozsudku byt ¢. 2 o
velikosti 1+1 v domé ¢.p. 1473 na ulici Bieblova 10 v O. (déle jen ,predmétny byt“ nebo ,byt” a
,predmétny dam*“); soucasné rozhodl o nékladech rizeni. Vzal za prokazano, ze zalobkyneé je v
katastru nemovitosti zapsana jako vyluény vlastnik predmétného domu, Ze jeho predchozim
vlastnikem bylo statutarni mésto O., Ze najemcem predmeétného bytu byl N. N., ktery (zastoupen na
zakladé plné moci M. U., sestrou zalovaného) uzavrel dne 21. 2. 2001 dohodu o vyméné
predmeétného bytu (déle ,dohoda o vyméné bytu”) za byt o velikosti 2+1 ve 4. patre domu (bez
vytahu) na ulici P. L. 64/2213 v O. (dale , byt na ulici P. L.“) s jeho ndjemci A.a M. R. (rodi¢i
zalovaného), ze tehdejsi pronajimatelé obou bytl s dohodou vyslovili souhlas, ze dne 6. 3. 2001
uzavreli rodi¢e zalovaného s pravnim predchudcem zalobkyné smlouvu o ndjmu predmétného bytu
na dobu urcitou (do 28. 2. 2002), ze tato smlouva byla nasledné (dodatkem ze dne 24. 6. 2002)
zménéna tak, ze ,dosavadni ndjem na dobu urcitou do 28. 2. 2002 se méni na dobu neurcitou”, ze N.
N. byl hospitalizovan v nemocnici v dobé od 31. 7. 2000 do 27. 4. 2001, nasledné pak od 8. 6. 2001
do 17. 6. 2001, kdy zemrel, ze v 1ékarské dokumentaci mél zapsano trvalé bydlisté na adrese
predmétného bytu, kam byl prevezen pri propusténi z nemocnice, a ze pri dalsi hospitalizaci byl do
nemocnice prevezen z obce V. Dale vzal (zejména z vypovedi sveédkyn M. F., B. Ch., a B. K,, Zijicich v
predmétném domeé) za prokazano, ze N. N. se do bytu na ulici P. L. (v némz bydlela M. U.) nikdy
nenastéhoval, stejné tak jako se nikdy do predmétného bytu nenastéhovali rodice zalovaného a
neuzivaji ho; neuvéril vypovédi svédkyné M. U., ze doslo k vzdjemnému prestéhovani ucastniku
dohody o vyméné bytu, nebot jeji vypovéd byla v rozporu s ostatnimi provedenymi diukazy. Po smrti
N. N. v predmétném byté delsi dobu nikdo nebydlel, poté se v ném zdrzovali dva mladi lidé, a v roce
2004 se do ného nastéhoval zalovany; jeho rodic¢e bydli v domé ¢.p. 92 v k.i. V. (déle ,dum ve V.“),
jehoz jsou vlastniky. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze dohoda o vyméné bytu je absolutné
neplatnym pravnim ukonem, nebot nespliuje nélezitost vaznosti vule (§ 37 ob¢anského zakoniku ve
znéni ucinném pred novelou provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb., déle jen ,ob¢.zak.”), kdyz ani na
jedné ze stran tohoto pravniho ukonu nesmérovala jejich vile k vyvolani pravnich ucinku, jez s ni
zakon spojuje. Tomu nasvédcuje i skute¢nost, ze byla uzavirana v dobé, kdy byl N. N. vazné nemocen
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a byl hospitalizovan, Ze byla uzavrena v jeho zastoupeni, a Ze se mél prestéhovat do bytu ve 4. patre
domu bez vytahu. Na strané rodi¢u zalovaného smérovala jejich vule k zajisténi bydleni pro své déti
(pro zalovaného a jeho sestru M. U.), a nikoliv k uzivani predmétného bytu. Vzhledem k tomu, ze
dohoda o vyméné bytu, a rovnéz tak i najemni smlouvy k predmétnému bytu jsou absolutné
neplatné, nevzniklo rodi¢um zalovaného pravo ndjmu predmétného bytu, a tudiz nemohlo ani dojit k
pripadnému prechodu tohoto prava na Zalovaného. Protoze mu nesvédci zadny pravni titul k uzivani
predmétného bytu, soud prvniho stupné zalobé na vyklizeni vyhovél.

Krajsky soud v Ostravé (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 9. 3. 2007, €.j. 42 Co 7/2007-162, zménil
rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu zamitl; dale rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy
obou stupnu. V oduvodnéni svého rozsudku uvedl, Ze povazuje za spravna skutkova zjisténi soudu
prvniho stupné, Ze je vSak doplnil - po té, co vyzval zalobkyni dle § 118a o.s.f., aby navrhla dukazy k
prokazani svého tvrzeni, ze ville GcCastniku dohody o vyméné bytu nebyla vazna - vypovédmi svédka
A.R. a ].P. a zpravami o revizi plynového zafizeni. Dovodil, Ze z provedeného dokazovéni neplynula
zadna konkrétni skutecnost, ze které by bylo mozno usoudit, Ze zic¢astnéni nemeéli v umyslu uzavrit
dohodu o vyméné bytu. O vaznosti vile rodiCl zalovaného svéd¢i dle nazoru odvolaciho soudu jejich
nasledné jednani (dostavili se k pravnimu predchudci Zalobkyné a uzavreli s nim najemni smlouvu a
nasledné i jeji dodatek). Bez vyznamu neni ani skutecnost, ze zalovany mél v dobé uzavreni dohody
16 let a navstévoval stredni Skolu v O., Ze jejich dcera M. U. méla se svym manzelem a ocekavanym
ditétem bydlet s N. N. v byté na ulici P. L., a Ze vdomé ve V. Zila matka otce Zalovaného. Za této
situace musel umysl rodi¢u zalovaného nutné smérovat k ziskani bydleni pro sebe a své nezletilé
déti. Konstatoval, ze na nedostatek vaznosti vule na strané N. N. nelze usuzovat z jeho Castych
hospitalizaci, nebot jeho zdravotni stav (dle vypovédi matky zalovaného, kterd o jmenovaného
pecovala v domé ve V.) se zlepSoval az do doby, kdy prodélal mozkovou mrtvici. Zjisténi soudu
prvniho stupné, kdo se po uzavreni dohody o vyméné bytu zdrzoval v predmétném byté, povazoval za
irelevantni s tim, Ze nemohou zpochybnit imysl rodi¢u zalovaného byt vyménit a mohou byt toliko
vypovédnim duvodem pro neuzivani bytu. Na tomto zakladé dospél odvolaci soud k odlisnému
pravnimu zavéru, ze dohoda o vyméné bytu je platna a najemni pomér k predmétnému bytu rodi¢tim
zalovaného platné vznikl; zaloba na vyklizeni tudiz neni duvodnd, at jiz pro nedostatek aktivni
legitimace zalobkyné v pripadé, Ze ndjemni pomér rodict zalovaného stale trva, tak i v pripadé
prechodu ndjmu z ptivodnich najemcu na zalovaného.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a) o0.s.F. a uplatnila v ném dovolaci divody podle § 241a odst. 2 pism. b) a odst. 3
0.s.I'. Obsahle popisuje prubéh rizeni a namitd, Ze napadené rozhodnuti vychazi ze skutkového
zjiSténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné ¢ésti oporu v provedeném dokazovani, resp. je s
nim v primém rozporu. Poukazuje na to, Ze jiz ze samotné skutecnosti, ze N. N. byl v dobé uzavreni
dohody o vyméné bytu hospitalizovan v nemocnici pro vazné onemocnéni (v té dobé jiz po dobu
sedmi mésicu), Ize usuzovat, ze prinejmensim jeho vile provést vyménu bytu nebyla vazna. Namit3,
ze skute¢na vymeéna byta provedena nebyla, nebot N. N. byl z nemocnice propustén az za dva mésice
po uzavreni dohody, a to do mista svého bydlisté, tj. do predmétného bytu, nikoliv do bytu na ulici P.
L., kam se nikdy nenast&hoval. A¢koliv svédkyné A. R. (i M. U.) vypovédéla, e vyména bytt byla
fakticky uskute¢néna a zZe bydlela spolu s manzelem a dvéma syny v predmétném byté, je tato jeji
vypovéd v rozporu s ostatnimi dukazy, zejména s vypovédmi svédku i s vyjadrenim posty, podle niz je
od roku 2001 manzelim Rihovym doruc¢ovéna veskeréa posta na adresu domu ve V., i se samotnym
tvrzenim svédkyné, ze se o N. N. osobné starala dva meésice pred jeho smrti v domé ve V.
Dovolatelka dovozuje, ze rodiCe zalovaného uzavreli dohodu o vyméné bytu zcela ucelové (v umyslu
zajistit sobé nebo svym détem pravo najmu predmeétného bytu i bytu na ulici P. L.) s vazné
nemocnym clovékem, ktery v okamziku uzavreni dohody nejednal s vaznym umyslem vyménu bytu
skutec¢né provést. Odvolacimu soudu vytyka, Ze svuj zavér, ze ucastnici dohody o vyméné bytu méli
umysl byty vyménit, neopird o zadny konkrétni dikaz, pouze odli$né hodnoti skutec¢nosti a diikazy



provedené soudem prvniho stupné. Tento postup povazuje za zasah do principu nezavislého
rozhodovani soudt, pokud jde o otdazku volného hodnoceni dukazi. Déle namitd, ze odvolaci soud
porusil zdsadu dvouinstacnosti rizeni, nebot pred vydéanim napadeného rozhodnuti neseznéamil
ucastniky se svym pravnim nazorem (odliSnym od nazoru soudu prvniho stupné), neumoznil
ucastnikiim se k nému vyjadrit a zasahl tak do prava dovolatelky na spravedlivy proces ve smyslu ¢l.
36 odst. 1 ¢l. a 38 odst. 2 Listiny zékladnich prav a svobod, nebot vydal rozhodnuti, jeZ nebylo mozno
- na zakladé skutkového stavu zjiSténého soudem prvniho stupné - predvidat. Navrhla, aby napadené
rozhodnuti bylo zruseno a véc byla vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Vyjadreni k dovolani podano nebylo.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.I".) shledal, Ze dovolani bylo podano v¢as,
osobou k tomu opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1.), za splnéni podminky advokatniho
zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 0.s.T.) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.T.,
nebot napadenym rozhodnutim odvolaciho soudu byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o0.s.T. je dovolaci soud vazan nejen rozsahem dovolani, ale i
uplatnénym dovolacim duvodem, vCetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li dovolani
pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b)
a § 229 odst. 3 o.s.1". (jejich existence nebyla tvrzena a z obsahu spisu se nepodava), jakoz i k jinym
vadém rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/
0.s.1.), i kdyz nebyly dovolanim uplatnény. Vzhledem k ndmitkdm dovolatelky se dovolaci soud
zabyval otdzkou, zda rizeni v projednévané véci je posléze uvedenou vadou postizeno.

Jak vyplyva z obsahu spisu, opira zalobkyné sviij nazor o neplatnosti dohody o vyméné bytu o tvrzeni
(obsazené jiz v zalobé), ze vile jejich GCastniku nebyla vazna; tato otazka byla pred soudem prvniho
stupné predmétem dokazovani i jeho pravniho posouzeni, coz vyplyva z oduvodnéni jeho rozsudku,
zménéného napadenym rozsudkem odvolaciho soudu. Na posouzeni otdzky vaznosti vule ucastniki
se zameéril i odvolaci soud, ktery poté, co zalobkyni poucil podle § 118a o.s.r., provedl ji navrzené
dukazy a ve véci rozhodl. Se zretelem k uvedenému nelze shledat divodnymi namitky dovolatelky, ze
doslo k porusenti jejich procesnich prav (zasady dvojinstan¢nosti soudniho rizeni), resp. ze
rozhodnuti odvolaciho soudu je prekvapivé. Rizeni v dané véci neni tedy postiZeno vadou, kterd by
mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.1".).

Dovolaci soud se déle zaméril na prezkoumdani napadeného rozhodnuti z pohledu uplatnénych
dovolacich duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b) a odst. 3 0.s.T.

Prostrednictvim dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 3 o.s.T. 1ze odvolacimu soudu vytykat, ze
rozhodnuti vychazi ze skutkového zjiSténi, které nema v podstatné Casti oporu v provedeném
dokazovani.

Za skutkové zjiSténi, které nema oporu v provedeném dokazovani, je tieba ve smyslu citovaného
ustanoveni pokladat vysledek hodnoceni dukazu, ktery neodpovida postupu vyplyvajicimu z
ustanoveni § 132 o0.s.T., protoze soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych dukazu nebo z
prednest ucastnika nevyplynuly ani jinak nevysly za rizeni najevo, protoze soud pominul rozhodné
skutecCnosti, které byly provedenymi dukazy prokazany nebo vysly za rizeni najevo, nebo protoze v
hodnoceni diikazu, popr. poznatki, které vyplynuly z prednesu ucastniki nebo které vysly najevo
jinak, je z hlediska zavaznosti (dalezitosti), zakonnosti, pravdivosti, eventualné vérohodnosti logicky
rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o.s.I. Skutkové zjiSténi nemé oporu v
provedeném dokazovani v podstatné ¢asti tehdy, tyka-li se skutecnosti, které byly vyznamné pro
pravni posouzeni véci.



O nespravné pravni posouzeni véci (§ 241 odst. 2 pism. b/ 0.s.1".) jde tehdy, jestlize odvolaci soud
posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice
spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadneé ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle ustanoveni § 715 ob¢. zak. se souhlasem pronajimateltl se mohou najemci dohodnout o vyméné
bytu. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu.

Dohoda o vymeéné bytu je dvoustrannym (vicestrannym) pravnim tkonem. Musi proto vyhovovat
nélezitostem pravnich ukonu, stanovenym v § 34 a nasl ob¢. zék. Predpokladem je, aby zde byla dana
vule ucastniki dohody, smérujici k pravnim néasledkum, predvidanym ustanovenim § 715 ob¢.zak.
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 2002, sp.zn. 26 Cdo 424/2001).

V projednavané véci odvolaci soud - na rozdil od soudu prvniho stupné - ucinil skutkovy zaveér, ze na
strané rodic¢u zalovaného i N. N. byla ddna vule zpusobit pravni nasledky spojené s dohodou o
vyméné bytu, tj. ze méli v imyslu vymeénit byt na ulici P. L. a stat se najemci predmétného bytu, a to
bez ohledu na to, zda méli v imyslu v budoucnu predmeétny byt nepretrzité uzivat.

Dovolatelce je treba prisvédcit, ze uvedeny skutkovy zavér nema oporu v provedeném dokazovani,
kdyz odvolaci soud jej u¢inil zejména na zakladé zjisténi uéinéného z vypovédi svédkyné A. R., matky
zalovaného, a ponechal stranou ostatni vyznamna skutkova zjisténi, u¢inéna soudem prvniho stupné
(z nichz ostatné, jak sam uvedl v odivodnéni svého rozsudku, vychéazel), resp. je povazoval za
irelevantni, coz plati ohledné zjisténi, kdo po ,vyméné bytu” v predmétném byté bydlel, ackoliv pravé
tato okolnost muze (objektivné) svédcit o existenci vile vyvolat pravni nasledky predvidané
ustanovenim § 715 ob¢.zék. Na existenci tohoto predpokladu usoudil odvolaci soud rovnéz na
zakladé uvahy, ze svédkyné nutné potrebovala ziskat bydleni pro sebe, svého manzela a své nezletilé
déti, a ze se proto chtéla prestéhovat do predmétného bytu. Tato ivaha vSak postrada logiku, nebot
predmétny byt, v némz chtéla uspokojit bytovou potrebu své rodiny, byl bytem jednopokojovym,
zatimco byt, ve kterém dosud bydlela, byl bytem dvoupokojovym. Rovnéz tak pro skutkovy zavér
odvolaciho soudu o danosti (vaznosti) vile, smérujici k pravnim nasledki dohody o vyméné bytu na
strané Roberta Nevrely, nelze najit oporu ve skutkovych zjisténich. Odvolaci soud dovodil, Ze ,z
Casté hospitalizace” jmenovaného nelze usuzovat na nedostatek vaznosti jeho vile; pritom se vSak
nezabyval posouzenim okolnosti, jez byly v rizeni tvrzeny (prokazany), resp. jez vysly v rizeni najevo;
ostatné samotnd svédkyné A. R. ve své vypovédi uvedla, Ze jmenovany ,byl téZce nemocen a nemohl
Zit sim”, a z obsahu spisu se podava, Ze pred uzavienim dohody o vyméné bytu byl nékolik mésicu
hospitalizovan, a zZe byt, do kterého se mél nastéhovat, byl ve 4. patre domu bez vytahu, coz
nepochybné neni volba odpovidajici jeho zdravotnimu stavu i véku (pritom predmétny byt, v némz
bydlel, se nachdzi v prizemi domu).

Z uvedeného vyplyva, ze dovolaci divod podle ustanoveni § 241a odst. 3 0.s.F. byl uzit opodstatnéné.

Otazka, zda doslo k faktické realizaci dohody o vymeéneé bytu, tj. zda se ucastnici skutecné ujali
najemniho prava ve vyménovanych bytech, je rozhodna rovnéz pro pravni posouzeni véci z toho
pohledu, zda zalovanému svédc¢i pravni duvod uzivani predmétného bytu.

Judikatura dovolaciho soudu (srov. rozsudek ze dne 31. 5. 2001, sp.zn. 20 Cdo 1230/99, uverejnény
pod ¢. 7 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2001 /dale téz ,R 7/2001/) je ustalena v
néazoru, ze ke dni splnéni dohody o vyméné bytu zanika ucastnikim dohody (ndjemctim) pravo uzivat
k bydleni dosavadni byt (nebot jim ndjemni pomér k dosavadnimu bytu k tomuto dni zanikd), pricemz
k témuz dni jim vznikd pravo uzivat k bydleni vyménény byt (nebot k tomuto dni jim vznika najemni
pravo k vyménénému bytu). U¢elem dohody o vyméné bytu tedy je, aby prostfednictvim této dohody
jeji t¢astnici nadale uspokojovali svou potrebu bydleni nikoli v dosavadnim byté, nybrz v byté
vyménéném. Podminkou vzniku najemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavreni nové



najemni smlouvy.

Z uvedeného logicky vyplyva, ze predpokladem toho, aby nastaly pravni ucinky, jeZ ma na mysli
ustanoveni § 715 obc¢.zak., je realizace dohody o vymeéneé bytu. Neni-li takovato dohoda realizovana, k
vySe uvedenému pravnimu nastupnictvi nedojde, a nadéle trvaji dosavadni ndjemni vztahy k
vyménovanym bytim.

Protoze odvolaci soud nepovazoval otazku, kdo v predmétném byté po uzavreni dohody o vyméné
bytu bydlel, resp. zda v ném bydleli rodic¢e zalovaného, za relevantni, je jeho pravni posouzeni
neuplné, a tudiz i nespravné.

Nezbyvé nez uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu neni z pohledu uplatnénych dovolacich duvoda
podle § 241a odst. 2 pism. b) a odst. 3 0.s.T., spravny.

Nejvyssi soud proto, aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o.s..) napadeny rozsudek podle
§ 243Db odst. 2 o.s.T. zrusil a vratil véc odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 0.s.T".).

Prévni nazor dovolaciho soudu je pro odvolaci soud zavazny (§ 243d odst. 1 véta prvni, § 226 o.s.T.).

V dal$im rizeni odvolaci soud neprehlédne pravni nazor vyjadreny napr. jiz v rozsudku ze dne 29. 5.
1997, sp.zn. 3 Cdon 120/96, déale napr. v rozsudku ze dne 26. 6. 2006, sp.zn. 26 Cdo 1998/2005,
podle néhoz najemni smlouva uzavrena ohledné bytu, ktery neni pravné volny, tj. jehoz ndjemcem je
jina osoba, je absolutné neplatna.
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Dalsi clanky:

¢ Odpovédnost za Ujmu

¢ Odmeéna advokata

* Obydli

o Uzemni plan

e Zakladni vzdélavani (exkluzivné pro predplatitele)
o Zalobni argumentace (exkluzivné pro predplatitele)

e Zastaveni exekuce

» Majetkova podstata (exkluzivné pro predplatitele)

e Nahrada skody (exkluzivné pro predplatitele)

o Nahrada Skody zaméstnancem
o Naéklady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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