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Najemne

Svédci-li dosavadnimu najemci najemni pomér na dobu neurcitou, neexistuje zadny rozumny duvod
pro to, aby se - pouze v dusledku vymény bytl - tento ndjemni pomér zménil ve vztahu k ,novému*
najemci na najemni pomér na dobu urcitou. Tento zavér lze vztdhnout i na vysi ndjemného.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 425/2006, ze dne 18.1.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobcti a) M. P., b) M. P., a c) J. P., zastoupenych advokatkou, proti
zalované D. 9, s.r.0., zastoupené advokatem, o nahrazeni projevu vile pronajimatele, vedené u Obvodniho soudu pro
Prahu 1 pod sp. zn. 13 C 153/2004, o dovolani Zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 12. fjna
2005, €. j. 13 Co 281/2005-52, tak, Ze dovolani zamitl

Z oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 1 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 18. ledna 2005, €. j. 13 C 153/2004-31, ve spojeni
s usnesenim ze dne 31. kvétna 2005, ¢. j. 13 C 153/2004-43, vyhovél Zalobé a nahradil vuli Zalované jako
pronajimatelky ,bytu ¢. 08 s prislusenstvim, o velikosti 2+1 s prisl., ve 3. pate domu ¢p. 646 k. 4. H.” (déle jen
~predmétny byt”, resp. ,byt” a ,pfedmétny dum®, resp. ,dam") udélit souhlas s vyménou bytu podle uzaviené dohody
ze dne 16. kvétna 2003 mezi zalobkyni M. P. a Zalobkyni M. P. s tim, Ze podle uvedené dohody o vyméné bytu se
Zalobci M. P. a J. P. stanou najemci predmétného bytu. V ndvaznosti na rozhodnuti ve véci samé rozhodl o nédkladech
Tizeni GcCastnika.

K odvolani Zalované Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 12. rijna 2005, ¢. j. 13 Co
281/2005-52, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni uc¢astnik.

Odvolaci soud - shodné se soudem prvniho stupné - z provedenych dikazll predevsim zjistil, Ze Zalobkyné M. P.
(ndjemkyné predmétného bytu na dobu neurcitou s regulovanym najemnym) a zalobkyné M. P. (spolecna najemkyné
Lbytu €. 10, o vel. 141 s prisl,, II. kat., v 1. patfe domu ¢p. 1457 v P., Ortenovo ndm. 23“ - dale jen , byt Ortenovo
nam.“) uzavrely dne 16. kvétna 2003 dohodu o vyméneé bytu (dale jen ,dohoda ze dne 16. kvétna 2003"), ze s
dohodou ze dne 16. kvétna 2003 vyslovil pisemny souhlas zalobce J. P. (manzel Zalobkyné M. P. a spole¢ny najemce
bytu Ortenovo nam.) a Ze podle dohody ze dne 16. kvétna 2003 se méla zalobkyné M. P. se svou dcerou M. D.
prestéhovat do bytu Ortenovo nam. a zalobkyné M. P. se svym manzelem (zalobcem J. P.) a dvéma détmi do
predmeétného bytu. Dale rovnéz zjistil, Ze dopisem ze dne 16. kvétna 2003 pozadala zalobkyné M. P. Zalovanou
(vlastnici predmétného domu a pronajimatelku predmétného bytu) o udéleni souhlasu s vyménou bytu, Ze dopisem ze
dne 2. ¢ervence 2003 ji Zalovana sdélila, Ze souhlas s vyménou bytu udéli za podminky, ze s zalobkyni M. P. bude
ohledné predmeétného bytu uzavirena nova ndjemni smlouva na dobu urcitou a s trznim najemnym, a Ze jinak odmita
souhlas s vyménou bytu udélit. Na tomto skutkovém zakladé odvolaci soud uzavrel, Ze zalované odeprela souhlas s
vyménou bytu bez zéavaznych davodu (§ 715 véta treti zdkona 40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni G¢inném v
dobé uzavreni dohody ze dne 16. kvétna 2003 - déle jen ,obc. zak.”), a Ze proto soud prvniho stupné spravné svym
rozhodnutim nahradil jeji projev vile jako pronajimatelky predmétného bytu. V této souvislosti predevsim dovodil, ze
v pripadé vymény byti nejde o vznik novych ndjemnich vztaht k bytim na zakladé (novych) ndjemnich smluv, nebot
néjemci vyménovanych byta vstupuji (dnem uskute¢néni dohody o vyméné bytu) do plivodnich njemnich vztaha. S
prihlédnutim k tomuto pravnimu nazoru pak dovodil, Ze byla-li zalobkyné M. P. najemkyni predmétného bytu na dobu
neurcitou s regulovanym ndjemnym, vstoupi zalobci M. a J. P. (dnem uskutecnéni dohody o vyméné bytu) do
uvedeného najemniho vztahu za stejnych podminek; proto davody uvddéné zalovanou nelze pokladat za zavazné
diivody pro odepfeni souhlasu s vyménou bytu. Pfitom odkazal na rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceské republiky ve
véci sp. zn. 26 Cdo 736/2003.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovoléni, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
¢/ zakona 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zékonem 59/2005 Sh. (déle jen

N

,0.8.1.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradila pod dovolaci diivody podle § 241a odst. 2 pism. a/ a b/ 0.s.F. V
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dovolani predevsim soudum obou stupnu vytkla, Ze se nezabyvaly otdzkou platnosti dohody ze dne 16. kvétna 2003.
Uvedla, Ze je-li Zalobce J. P. spole¢nym najemcem bytu Ortenovo ndm., ,je ... nezbytnou podminkou platnosti a
ucinnosti dohody o vyméné bytu, aby byl i on G¢astnikem smlouvy“. Jestlize tomu tak v daném pripadé nebylo, je
dohoda ze dne 16. kvétna 2003 podle nazoru dovolatelky neplatna. Poté zpochybnila spravnost pravniho zéveru, ze v
daném pripadé jde o odepreni souhlasu bez zdvaznych divodl (ve smyslu § 715 véty treti ob¢. zak.). Uvedla, ze podle
néazoru soudll obou stupnt (vychazejiciho z ustalené judikatury Nejvy$siho soudu) ,vyménou bytu vstupuje novy
najemce do vSech prav a povinnosti ndjemce dosavadniho a tyto prava a povinnosti nelze ménit“. Podle dovolatelky
vSak soudy opomenuly dalsi pravni nézor Nejvys$siho soudu, Ze namitka pronajimatele, ze zména v osobé najemce
zalozena dohodou o vyméné bytu bez moznosti pronajimatele ovlivnit dalsi rozhodné znaky pretrvavajiciho najemniho
poméru v konkrétni situaci neumérné omezuje jeho prava, mize byt divodem odepreni souhlasu s dohodou o vyméné
bytu. V této souvislosti uvedla, Ze regulace ndjemného byla Ustavnim soudem prohla$ena za protitistavni, ze
,najemné ve vysi 2.014,- K¢ za (pfedmétny) byt o rozloze 94,59 m2, nachdzejici se v Sir§im centru mésta, v tésné
blizkosti MHD, ndkupnich stredisek a dalSich socidlné prospésnych zatizeni je ¢astkou, ktera je bez nadsazky
odrazem protitistavniho stavu zruseného rozhodnutim Ustavniho soudu®, a Ze ,nevidi déivod, pro¢ tento protitstavni
stav zachovavat i pro ndjemniky nové“. Dale dodala, Ze Zalobkyné M. P. m& moznost bydlet ve svém rodinném domé
na adrese Ch. ¢p. 54, okres N., vnémz ,trvale Zije jiz mnoho let”, a proto ,nelze prijmout jeji tvrzeni, ze by neudéleni
souhlasu s vyménou bytl bylo s ohledem na jeji zdravotni stav v rozporu s dobrymi mravy”. Uspokojuje-li Zalobkyné
M. P. bytovou potrebu bydlenim ve svém rodinném domé, neni pro ni vyména bytu podle ndzoru dovolatelky ,ani v
nejmensim nutnd”. Z obsahu dovolani vyplyva dovolaci navrh, aby dovolaci soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a
véc mu vratil k dal§imu rizeni.

Zalobci se ve vyjadieni k dovolani ztotoznili s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem. Uvedli, Ze Zalovana
nemuze Uspésné argumentovat vy$i ndjemného, nebot ,neudéleni souhlasu nemuze na vysi ndjemného nic zménit”, a
zdlraznili, ze ,mé-li dovolatelka predstavu, jakého ndjemného chce u novych ndjemcti z vymény bytu doséhnout,
necht se tak domaha prislusnou Zalobou, avSak Zaloba na nahrazeni projevu vule - souhlasu s vyménou bytu - ji vyssi
néjemné nemuze zajistit”. Navrhli, aby dovolani bylo odmitnuto pro nepripustnost, popripadé aby bylo zamitnuto,
bude-li shledano pripustnym.

Podle ¢l. II bodu 3. zdkona 59/2005 Sh., kterym se méni zdkon 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpistl, a nékteré dalsi zdkony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti i¢innosti
tohoto zékona (tj. pred 1. dubnem 2005) nebo vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpisa
se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li napadené rozhodnuti vydano dne 12. fijna
2005, tedy po 1. dubnu 2005, kdy uvedend novela nabyla uc¢innosti, avsak po rizeni provedeném podle dosavadnich
pravnich predpisti (srovnej ¢l. II, bod 2. a 3. pfechodnych ustanoveni zékona 59/2005 Sb.), Nejvy$si soud Ceské
republiky jako soud dovolaci projednal dovolani a o ném rozhodl podle zdkona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve
znéni pred novelou provedenou zdkonem 59/2005 Sh. (dale opét jen ,0.s.1.”).

Nejvyssi soud predevsim shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - Gcéastnici rizeni (§
240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni podminky povinného advokétniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o0.s.T.).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otdzkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovolani, které je pripustné,
muze byt prezkoumana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych (zpusobilych) dovolacich davoda.

Podle § 236 odst. 1 o0.s.T. dovolanim 1ze napadnout pravomocnéa rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zakon
pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst. 1 pism. b/ a ¢/
0.s.I.

Podle § 237 odst. 1 pism. b/ 0.s.T. neni dovolani v dané véci pripustné proto, Ze napadenym rozsudkem odvolaci soud
potvrdil v poradi prvni rozsudek soudu prvniho stupné.

Podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T., tj. ustanoveni, o néz pripustnost svého dovolani oprela Zalovana, je dovolani
pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu
prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b/ a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené
rozhodnuti méa ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Pritom podle § 237 odst. 3 o.s.F. rozhodnuti
odvolaciho soudu ma po pravni strance zésadni vyznam (odstavec 1 pism. c¢/) zejména tehdy, resi-li pravni otazku,
ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.
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Z toho, Ze pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T". je spjata se zdvérem o zdsadnim vyznamu rozsudku
po strance pravni, vyplyva, Ze také dovolaci prezkum se otevira pouze pro posouzeni otdzek pravnich. Zptsobilym
dovolacim diivodem, jimZ lze dovolani oduvodnit, je v tomto pripadé zdsadné jen duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/
0.s.T., jehoz prostrednictvim lze namitat, Ze rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim
naopak diivod, kterym lze vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 0.s.I.). JelikoZ ve smyslu § 242 odst.
3 0.s.I. je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad fizeni - vdzén uplatnénym dovolacim diivodem, jsou pro usudek,
zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam ¢i nikoli, relevantni pouze otézky (z téch, na
kterych rozhodnuti odvolaciho soudu spociva), jejichz posouzeni odvolacim soudem dovolatel napadl, resp. jejichz
reSeni v dovolani alespon zpochybnil.

Dovolaci soud dospél k zdvéru, ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti odvolaciho soudu lze prisoudit zasadni
pravni vyznam pro reSeni otdzky namitané neplatnosti dohody ze dne 16. kvétna 2003 a déle otazky, zda odepreni
souhlasu s vyménou bytu z davodl uvadénych dovolatelkou lze pokladat za odepreni souhlasu bez zavaznych duvodu
(ve smyslu § 715 véty tfeti ob¢. z&k.). Je-li podle zavéru dovolaciho soudu napadené rozhodnuti zasadné pravné
vyznamné, stava se tim dovolani pripustnym podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho
vyrok napaden; pritom je vazén uplatnénymi dovolacimi davody véetné toho, jak je dovolatel obsahové vymezil. Z
ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.T. vyplyvéa povinnost dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm rizeni uvedenym v
§ 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o.s.T. (existence uvedenych vad namitana nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu), jakoz i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1.).

Dovolaci soud zastava nazor, Ze i kdyz dovolatelka v dovolani formélné odkazala i na ustanoveni § 241a odst. 2 pism.
a/ 0.s.I'., tedy jako by vedle dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. uplatnila rovnéz dovolaci davod
podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.F., 1ze jeji dovolaci namitky z obsahového hlediska podradit pod dovolaci divod podle
§ 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T.

Prostrednictvim dovolaciho diivodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. 1ze odvolacimu soudu vytknout, Ze jeho
rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud
posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou,
nespravneé vylozil, pfipadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k obsahové konkretizaci uplatnéného dovolaciho davodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. se
dovolaci soud nejprve zabyval otdzkou neplatnosti dohody ze dne 16. kvétna 2003 (z toho divodu, Ze jejim
ucastnikem nebyl Zalobce J. P. - manzel Zalobkyné M. P. a spole¢ny najemce bytu Ortenovo nam.).

Predevsim je zapotrebi zduraznit, Ze odvolaci soud (a ani soud prvniho stupné) se vyslovné nezabyval otédzkou
platnosti dohody ze dne 16. kvétna 2003. Posuzoval-li ovSem zavaznost diivodt, pro néz zalovana odeprela souhlas s
vymeénou bytu, 1ze jednoznacné predpokladat, Ze dohodu ze dne 16. kvétna 2003 pokladal, byt nikoli vyslovné, za
platnou.

Podle § 701 odst. 1 ob¢. zak. bézné véci, tykajici se spolecného najmu bytu, muze vyrizovat kazdy ze spolecnych
néjemcu. V ostatnich vécech je tfeba souhlasu vSech; jinak je pravni tikon neplatny. Nelze vSak prehlédnout, Ze s
prihlédnutim k ustanoveni § 40a ob¢. zak. muze jit o (pouhou) relativni neplatnost pravniho tkonu, v daném pripadé
dohody ze dne 16. kvétna 2003. Relativni neplatnost pravniho tikonu spociva v tom, Ze pravni tikon, u kterého je dén
duvod relativni neplatnosti, se povazuje za platny, pokud se ten, a pouze ten, na jehoz ochranu je relativni neplatnost
stanovena (opravnény subjekt), relativni neplatnosti pravniho ikonu nedovolal. Pfitom opravnénym subjektem muze
byt nejen subjekt u¢inéného pravniho ukonu, pokud neplatnost sam nezputsobil (srov. § 40a véta druha ob¢. zék.),
nybrz i treti osoba, kterd se sice tohoto pravniho ikonu nezucastnila, avSak je jim dotCena (napt. podilovy
spoluvlastnik podle § 140 ob¢. zék. ¢i subjekt spole¢ného jméni manzell podle § 145 odst. 2 ob¢. zék., ale také
spole¢ny najemce bytu podle § 701 odst. 1 ob¢. zék.). V zddném pripadé vSak nemuze byt opravnénym subjektem k
uplatnéni relativni neplatnosti dohody o vyméné bytu ve smyslu § 40a ve spojeni s ustanovenim § 701 odst. 1 obc.
zak. pronajimatel vyménovaného bytu, ktery dohodou o vyméné bytu, uzavrenou pouze jednim ze spole¢nych
najemctli, nemuze byt nijak dotCen; jinak receno z hlediska jeho chranénych zajmu je nerozhodné, zda dohodu o
vymeéné bytu uzavreli oba spolecni najemci ¢i pouze jeden z nich.

V pomérech projednévané véci proto plati, Ze Zalovand jako pronajimatelka predmétného bytu nemuize uspésné
uplatnit namitku relativni neplatnosti dohody ze dne 16. kvétna 2003 podle § 40a ve spojeni s ustanovenim § 701



odst. 1 ob¢. z&k. Pro uplnost 1ze dodat, Ze neuplatnil-li takovou namitku Zalobce J. P. (ktery ostatné podle
nezpochybnéného skutkového zjisténi s dohodou ze dne 16. kvétna 2003 pisemné souhlasil; navic podal - vedle
dalsich dvou zalobkyn - rovnéz zalobu v projedndvané véci), a to v tfileté promlceci dobé, ktera pocala bézet od
okamziku, kdy pravo mohlo byt vykonano poprvé, je dohoda ze dne 16. kvétna 2003 platna se vSemi pravnimi ucinky,
které z ni vyplyvaji. V tomto sméru tedy nebyl dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F". uzit opodstatnéné.

Nésledné ptjde v dovolacim f{zeni rovnéZ o posouzeni spravnosti pravniho zévéru, ze odepreni souhlasu s vyménou
bytu z diivoda uvadénych dovolatelkou lze pokladat za odepreni souhlasu bez zdvaznych divodl ve smyslu § 715 véty
treti ob¢. zak.

Podle § 715 ob¢. zék. se souhlasem pronajimateld se mohou ndjemci dohodnout o vyméné bytu. Souhlas i dohoda
musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zavaznych davodl souhlas s vyménou bytu, muze soud na
néavrh najemce rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele.

Stret prava pronajimatele jako vlastnika bytu (a domu, v némz se nachazi vyménovany byt) disponovat se svym
majetkem a prava ndjemce uzaviit dohodu o vyméné bytu resi zékon jejich vzdjemnym omezenim tak, Ze pravo
najemce vyménit byt je omezeno pravem pronajimatele odeprit ze zavaznych divodu souhlas s vyménou bytu. Pro
posouzeni opravnénosti postupu pronajimatele jsou rozhodujici divody, které ho v okamziku odepreni souhlasu s
vymeénou bytu k takovému rozhodnuti vedly.

V rozsudku ze dne 31. kvétna 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99, uverejnéném pod ¢. 7 v sesité €. 1 z roku 2002 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek (citovany rozsudek byl uverejnén rovnéz pod ¢. 98 v sesité ¢. 8 z roku 2001
¢asopisu Soudni judikatura) Nejvy$si soud dovodil, Ze ke dni splnéni dohody o vyméné byt (§ 716 ob¢. zak.) vstupuji
ucastnici dohody (ndjemci) ve vymeénou ziskanych bytech do ndjemniho poméru zalozeného nadjemni smlouvou mezi
pronajimatelem a puvodnim najemcem; ke stejnému okamziku jim zanika dosavadni ndjemni vztah ke sménovanému
bytu. Podminkou vzniku ndjemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavieni nové najemni smlouvy. Namitka
pronajimatele, Ze zména v osobé najemce zaloZena dohodou o vyméné bytu bez moznosti pronajimatele ovlivnit dalsi
rozhodné znaky pretrvavajiciho najemniho poméru (vysi ndjemného, dobu trvani ndjemniho poméru) v konkrétni
situaci neimérné omezuje jeho prava, muze byt davodem pro odepreni souhlasu s dohodou o vyméné bytl a jeji
opodstatnénost lze prezkoumat v fizeni podle § 715 véty tfeti ob¢. zak. K uvedenym pravnim zavérum se Nejvy$si
soud prihlasil napr. v rozsudcich ze 14. listopadu 2001, sp. zn. 26 Cdo 1399/2000, z 28. tnora 2002, sp. zn. 28 Cdo
179/2002 (ustavni stiznost proti citovanému rozsudku i navrh na zruSeni ustanoveni § 715 véty treti obC. zak. byly
odmitnuty usnesenim Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 27. z&ri 2002, sp. zn. IV. US 297/02), ze 6. biezna
2002, sp. zn. 26 Cdo 1481/2000, z 12. zari 2002, sp. zn. 26 Cdo 601/2001 (navrh na zruSeni ustanoveni § 715 véty
treti ob¢. zak. spojeny s Ustavni stiznosti proti citovanému rozsudku byl odmitnut usnesenim Ustavniho soudu Ceské
republiky ze dne 11. biezna 2004, sp. zn. II. US 746/02) a sdili je i v projedndvaném piipadé. Pfitom jiz v rozsudku ze
dne 29. Gnora 2000, sp. zn. 20 Cdo 2267/99, Nejvyssi soud dovodil, Ze odepreni souhlasu s vyménou bytu neni
odeprenim bez zavaznych divoda (§ 715 obé. zak.), jestlize tak pronajimatel uc¢inil proto, Ze osoba, se kterou
dosavadni najemce byt vyménuje (budouci ndjemce), byla v minulosti nikoli ojedinéle soudné postiZzena za imyslnou
trestnou Cinnost. V rozsudku ze dne 25. kvétna 2004, sp. zn. 26 Cdo 736/2003, uverejnéném pod C 2680 v sesité C.
29 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu (v rozhodnuti, na néjz odkazal odvolaci soud), pak Nejvyssi soud dovodil, ze
naopak o zavazny divod odepreni souhlasu pronajimatele s dohodou najemct o vyméné bytu nejde v pripadé, kdy tak
pronajimatel ucini jen proto, aby prostrednictvim vymeény bytu dosahl zmény dosavadniho najemniho vztahu na dobu
neurcitou na najemni vztah na dobu urcitou.

V projedndvané véci zalovana podminila souhlas s dohodou ze dne 16. kvétna 2003 (a z4roven oduvodnila svij
nesouhlas s vymeénou bytu) tim, Ze mezi ni a Zalobkyni M. P. bude ohledné predmétného bytu uzaviena nova néjemni
smlouva na dobu urcitou s trznim ndjemnym. Jiz v citovaném rozsudku ze dne 25. kvétna 2004, sp. zn. 26 Cdo
736/2003, Nejvyssi soud dovodil, Ze nelze piehlédnout, ze v pripadé vymény bytu nejde o uzavieni ,nové” najemni
smlouvy s ,novym“ najemcem k bytu pravné volnému. Jde zde o specificky institut vymény bytt, pri némz - podle
ustalené soudni praxe - ke dni splnéni dohody o vyméné byt (§ 716 ob¢. zék.) vstupuji i¢astnici dohody (najemci) ve
vyménou ziskanych bytech do ndjemniho pomeéru zalozeného néjemni smlouvou mezi pronajimatelem a ptvodnim
najemcem (srov. odivodnéni citovaného rozsudku). Jestlize v pripadé predmétného bytu svédcil dosavadni najemkyni
(Zalobkyni M. P.) ndjemni pomér na dobu neurditou, neexistuje zadny rozumny dtvod pro to, aby se - pouze v
dtsledku vymény byt - tento ndjemni pomér zménil ve vztahu k ,nové” ndjemkyni, resp. ndjemctm, na ngjemni
pomeér na dobu urcitou. Uvedené zavéry lze vztahnout i na vysi ndjemného, jak spravné dovodil odvolaci soud. Jestlize
tedy zalovand pobira od dosavadni najemkyné - zalobkyné M. P. - tzv. regulované ndjemné, neexistuje zadny
rozumny divod pro to, aby se - pouze v dusledku vymény bytl - zménila vy$e ndjemného a nadale bylo z
predmétného bytu placeno tzv. trzni ndjemné. Lze se ztotoZnit s ndzorem Zalobctl, Ze ,neudéleni souhlasu nemuze na



vysi ndjemného nic zménit”, nebot bude-li ndjemkyni predmétného bytu - v dusledku odepreni souhlasu s vyménou
bytu - nadéale zalobkyné M. P., bude stale platit tzv. regulované najemné. Za spravny lze pokladat i nazor, ze ,ma-li
dovolatelka predstavu, jakého ndjemného chce u novych najemcl z vymény bytu dosdhnout, necht se tak doméha
prislu$nou zalobou, avSak Zaloba na nahrazeni projevu vile - souhlasu s vyménou bytu - ji vy$si ndjemné nemuze
zajistit”; ostatné jde-li o otdzku zvySeni ndjemného, ma jiz v soucasné dobé dovolatelka k dispozici postup upraveny v
zakoné 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zakona 40/1964 Sb., ob¢ansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist. Lze uzavrit, Ze odepreni souhlasu Zalované s vyménou bytu je odeprenim bez
zévaznych davodu (ve smyslu § 715 véty treti ob¢. zak.), jestlize tak Zalovand ucCinila jen proto, aby prostrednictvim
vymeény bytu dosdhla zmény dosavadniho ndjemniho vztahu na dobu neur¢itou na ndjemni vztah na dobu urcitou s
tzv. trznim najemnym.

Dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.I. tak nebyl ani v tomto ohledu pouzit opodstatnéné.

Ve vztahu k nové uvadénym okolnostem, ze zalobkyné M. P. uspokojuje bytovou potiebu bydlenim ve svém rodinném
domé na adrese Ch. 54, okres N., a Ze pro ni vyména bytu neni ,ani v nejmens$im nutna“, je zapotrebi zdlraznit, Ze je-
li pripustnost dovolani zvazovéna podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.F., nelze v dovolani uplatnit dovolaci divod podle §
241a odst. 3 o.s.I'. (viz vyklad shora); navic nemuze-li se skutkovy zdklad sporu v dovolacim rizeni ménit, nelze v
dovolani ani uplatnit nové skute¢nosti nebo dukazy ve véci samé (§ 241a odst. 4 0.s.1"), jinak re¢eno pro dovolaci
tizeni plati zdkaz tzv. skutkovych novot. Proto dovolaci soud nemohl prihlizet k uvedenym skutkovym tvrzenim, ktera
byla uplatnéna az v dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu. Nad ramec receného poklada dovolaci soud za
potiebné zdlraznit, Ze i kdyby tomu bylo tak, jak je uvedeno v dovolani, byl by to divod pro postup dovolatelky podle
§ 711 odst. 1 pism. g/ a h/ ob¢. zak. (nyni podle § 711 odst. 2 pism. ¢/ a d/ zdkona 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, ve
znéni po novele provedené zékonem 107/2006 Sb.); neslo by vSak o zdvazny divod pro odepreni souhlasu s vyménou
bytu.

Se zretelem k vySe uvedenému lze uéinit zavér, ze dovolatelce se prostfednictvim dovolaciho divodu podle § 241a
odst. 2 pism. b/ o.s.T. a jeho obsahové konkretizace nepodarilo zpochybnit spravnost rozsudku odvolaciho soudu.
Dovolaci soud proto dovolani podle § 243b odst. 2 véty pred strednikem o.s.T. zamitl.
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