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Neplatnost smlouvy podle ustanoveni § 49a
obc.zak.

Pro podvodné jednani je charakteristické, ze klamavym predstiranim urcité vile jednajici umyslné
zastira svoji skute¢nou vuli, a tak jak jednostranna simulace urcité vule, tak i skutecnd vule
jednajiciho, soucasné zlstavaji pri uzavieni smlouvy pred druhym ucastnikem skryty. Skutec¢na vile
jednajiciho pri podvodném jednani predstavuje pohnutku ke smlouve, popripadé vnitrni vyhradu
(mentdlni rezervaci), které zistaly neprojeveny.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2188/2006, ze dne 13.3.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné O. M., zastoupené advokatkou, proti
zalovanym 1) RNDr. F. P, CSc., a 2) I. P., zastoupenym advokatem, o privoleni k vypovédi z najmu
bytu, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 2 pod sp.zn. 26 C 158/2003, o dovolani zalobkyné proti
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 10. brezna 2006, ¢.j. 35 Co 16/2006-100, tak, ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 10. biezna 2006, ¢.j. 35 Co 16/2006-100, se zrusSuje a véc se vraci
tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 2 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 18. 5. 2005, ¢.j. 26 C
158/2003-76, privolil k vypovédi z ndjmu zalovanych k bytu ¢. 3, sestavajicimu ze tfi pokoju,
kuchyné, koupelny, predsiné, komory, spize a sklepa, v VI. nadzemnim podlazi domu ¢p. 2151 v P. 2
- V., K. 21 (dale ,predmétny byt” nebo ,byt”), urcil, Ze ndjemni vztah skon¢i uplynutim trimésicni
vypovédni lhity a zalovanym ulozil byt vyklidit do 15 dna po uplynuti vypovédni lhuty; dale rozhodl o
nakladech rizeni. Soud prvniho stupné dospél pro provedeném dokazovani k zavéru, ze zalovani jsou
dosud najemci predmétného bytu v domé ve vlastnictvi zalobkyné, nebot dohoda o vyméné bytu ze
dne 21. 6. 2000 (déle ,predmétna dohoda“), kterou uzavreli s A. L., ndjemkyni bytu v domé ¢.p. 1549
v P. 2, Na S. 8 (déle ,vyménhovany byt“ a ,dim Na S.“), jehoZ spoluvlastnikem byl jejich syn J. P., a ve
vztahu k niZ byl souhlas pronajimatele (Zalobkyné) nahrazen pravomocnym rozhodnutim Obvodniho
soudu pro Prahu 2 sp.zn. 26 C 109/2001, je neplatnd, nebot ze strany zalovanych Slo o predstirany
pravni ukon a tito se nikdy do vyménovaného bytu nenastéhovali. U¢inil dale zavér, ze je naplnén
uplatnény vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. d) obCanského zakoniku ve znéni u¢inném pred
novelou provedenou zékonem 107/2006 Sb. (dale jen , ob¢.zak.“), spocivajici v tom, Ze zalovani hrubé
porusili povinnosti najemce bytu tim, zZe predstirali vyménu predmétného bytu za tim ucelem, aby
ziskali uvolnéni vymeénovaného bytu pro svého syna. Rovnéz tak shledal naplnéni vypovédniho
davodu podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢.zék., nebot zalovani predmétny byt bez vazného davodu
neuzivaji a bydli v byté v K. H., ktery je ve vlastnictvi jejich syna. Naproti tomu neshledal existenci
vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢.zak., opirajiciho se o tvrzeni, ze zalovani hrubé
porusili povinnosti najemce tim, ze nezaplatili najemné za dobu delsi nez tfi mésice a tim, Ze provedli
v predmétném byté nepovolené stavebni ipravy. Na zdkladé toho zalobé vyhoveél, priCemz povinnost
zalovanych k vyklizeni bytu nevézal na zajiSténi bytové ndhrady s odiivodnénim, ze jejich bytova
potreba je zajiSténa.

K odvolani zalovanych Méstsky soud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 10. 3. 2006, ¢.j. 35
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Co 16/2006-100, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu na privoleni k vypoveédi z
najmu bytu zamitl a rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy obou stupnt. Odvolaci soud dospél na
rozdil od soudu prvniho stupné k zavéru, ze predmétna dohoda neni neplatna. S odkazem na
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2003, sp.zn. 22 Cdo 290/2003, zaujal nazor, ze o
neplatnosti smlouvy pro nedostatek vaznosti vile stran spocivajici v simulaci lze uvazovat jen v
pripadé, ze vuli smlouvu uzavrit nema zadna ze stran smlouvy; pokud jedna ze stran chce smlouvu
uzavrit a byt i jejim obsahem vazéana, zatimco druhéa jedna na ,0ko“, aniz by to druhé strané muselo
byt zfejmé, jde u strany jednajici nevazné jen o mentalni rezervaci, ktera nemuze mit vliv na platnost
pravniho ukonu. Uvedl, Ze ,za situace, kdy v rizeni bylo prokazano, ze alespon jedna ze dvou stran
smlouvy své jednani nesimulovala, nelze vyménu hodnotit jako neplatny tukon dle § 37 odst. 1
obcCanského zakoniku”. Dovodil déle, ze na neplatnost predmétné dohody nelze usoudit ani z toho, ze
vyménovany byt byl bytem administrativné rozdélenym, nebot A. L. k nému vzniklo (v roce 1955) na
zakladeé tzv. prikdzani ndjemce pravo najmu, které se ze zdkona zmeénilo na pravo osobniho uzivani,
jez se podle § 871 odst. 1 ob¢.zak. transformovalo na pravo najmu bytu; toto jeji pravo najmu v dobé
uzavieni predmétné dohody existovalo. Je-li predmétna dohoda platnd, vstoupila A. L. v dusledku
prestéhovani se do predmétného bytu do ndjemniho poméru existujiciho mezi zalobkyni a
Zalovanymi, jimz ke stejnému okamziku zaniklo jejich pravo najmu. Odvolaci soud uzavrel, Ze
zalovani jiz nejsou najemci predmétného bytu, a proto zaloba na privoleni k vypovédi neni duvodna.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoZ pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a) o.s.I. a uplatnila v ném dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci (§
241a odst. 2 pism. b/ 0.s.1".). V dovoléani rekapituluje skutkové a pravni zavéry soudu obou stupii a
oznacuje za nespravny pravni nazor odvolaciho soudu ,ohledné tzv. fiktivnich (fingovanych), resp.
predstiranych vymén byti“. Vyjadruje presvédceni, ze ,takovato fiktivni vyména je neplatnym
pravnim ukonem od samého pocatku, a ze se jedna o zneuziti institutu vymény byt zakotveného v
ust. § 715 ob¢.zak.“. Poukazuje na to, Ze na zakladé predmétné dohody dosahli zalovani uvolnéni
vyménovaného bytu pro svého syna, ktery je (spolu s jejich dalsSimi pribuznymi) spoluvlastnikem
domu Na S., Ze syn Zalovanych je na této dohodé podepsan, a Ze na moZnost vymény tohoto bytu za
predmétny byt sam A. L. upozornil. Namitd, Zze odvolaci soud zcela opomenul jeji pravni argumentaci
ohledné neplatnosti predmétné dohody podle § 39 ob¢.zak. (pro obchazeni zékona, resp. pro rozpor s
dobrymi mravy), ackoliv se meél jeji absolutni neplatnosti zabyvat i bez névrhu, z uredni povinnosti;
ve prospéch zavéru o absolutni neplatnosti predmétné dohody argumentuje odkazem na nazory
vyjadrené v citovanych publikacich. Uvadi ddle, ze prezkoumani platnosti predmétné dohody nebrani
ani skutecnost, ze soudnim rozhodnutim byl nahrazen jeji projev vile (souhlas) s touto dohodou,
nebot o tom, zda je takovato dohoda skute¢né najemci realizovdna, se pronajimatel muze dozvédét
az nasledné. Dovolatelka ma za to, Ze na strané zalovanych nebyl nikdy dén umysl nastéhovat se do
vyménovaného bytu, takze nemohlo dojit k realizaci predmétné dohody; v této souvislosti poukazuje
na skutecnosti svédéici o tom, ze zalovani predmétnou vyménu bytl predstirali a neméli zdjem
nastéhovat se do vyménovaného bytu, ale do bytu v K. H. Zavérem dovolatelka vyjadruje
presvédceni, ze predmétna dohoda je neplatnym pravnim ukonem, at jiz podle § 37 odst. 1 ob¢.zak.
(pro nedostatek vaznosti vile) nebo podle § 39 ob¢.zak. (pro obchazeni zdkona a pro rozpor s
dobrymi mravy), a Ze Zalovani reSili na jeji ukor bytovou situaci svoji a svého syna; jsou tedy stale
néjemci predmétného bytu a protoZe uplatnéné vypovédni duvody byly naplnény, je zaloba divodna.
Navrhla, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zalovani se ve svém dovolacim vyjadieni ztotoznili s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem a
poukdzali na to, ze A. L. se do predmétného bytu nastéhovala, ¢imz doslo k realizaci predmétné
dohody s pravnimi nasledky rozvedenymi v oznac¢enych rozhodnutich Nejvyssiho soudu (sp.zn. 26
Cdo 802/99 a sp.zn. 26 Cdo 2280/2005). Vyvraceli argumenty dovolatelky o neplatnosti dohody podle
§ 39 ob¢.zak. a navrhli, aby dovolani bylo jako bezdivodné odmitnuto.



Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.r.) shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu
opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o.s.1.), za splnéni zédkonné podminky advokatniho
zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 0.s.T.) a je podle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.T. pripustné,
nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve
véci samé.

Podle ustanoveni § 242 odst. 3 o.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 0.s.T'., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1.), i kdyz nebyly dovolanim uplatnény. Existence zminénych vad
nebyla tvrzena a ani z obsahu spisu se nepodava.

O nespravné pravni posouzeni ve smyslu ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) o.s.I. jde tehdy, jestlize
odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopadé, nebo pravni
normu, sice spravné urc¢enou, nespravneé vylozil, popripadé ji na dany skutkovy stav nespravné
aplikoval.

Podle ustanoveni § 715 ob¢.zék. se souhlasem pronajimateld se mohou néjemci dohodnout o vyméné
bytu.

Z ustanoveni § 37 odst. 1 obC.zak. vyplyva, ze pravni ukon musi byt u¢inén svobodné a vazné, urcité
a srozumitelné, jinak je neplatny; jde pritom o neplatnost absolutni.

Nejvyssi soud se vyjadril k otazce posuzovani platnosti smlouvy pro nedostatek vaznosti vule v
pripadé jednostranné simulace ve svém rozsudku ze dne 18. 4. 2006, sp.zn. 21 Cdo 826/2005
(prijatém na zasedani obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu konaném dne 12.
12. 2007 k uverejnéni ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek). Vyjadril v ném pravni nazor, z
néhoz dovolaci soud vychazi i v souzené véci, podle kterého smlouva, pri jejimz uzavreni jeden z
ucastniki imyslné predstiral urcitou vili se zamérem, aby tim vyvolal u druhého tGcastnika omyl
nebo aby tim vyuzil jeho omylu, neni neplatna podle ustanoveni § 37 odst. 1 ob¢.zak. pro nedostatek
vazné vile nebo podle ustanoveni § 39 ob¢.zék. pro rozpor se zakonem. Podvodné jednani jednoho z
ucastniki smlouvy pri jejim uzavreni je divodem neplatnosti smlouvy podle ustanoveni § 49a ob¢.
zék., jehoz se muze uspésné dovolat jen druhy ucastnik smlouvy (§ 40a ob¢. zék.). Z oduvodnéni
uvedeného rozhodnuti vyplyva, Ze pro podvodné jednani je charakteristické, ze klamavym
predstiranim urcité vile jednajici umyslné zastira svoji skute¢nou vuli, a ze tak jednostranna
simulace urcité vile, tak i skute¢na vile jednajiciho, souc¢asné musi zlstat pri uzavieni smlouvy pred
druhym tcastnikem skryty. Skute¢na vile jednajiciho tedy pri podvodném jednéni predstavuje
pohnutku ke smlouvé, popripadé vnitini vyhradu (mentélni rezervaci), které zustaly neprojeveny.

Ostatné téz rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2003, sp.zn. 22 Cdo 290/2003, ze kterého v
souzené véci vychazel pri pravnim posouzeni odvolaci soud, vyplyva, ze o mentalni rezervaci, ktera
nema vliv na platnost pravniho tkonu, jde tehdy, jedna-li jedna strana ,na oko“, aniz by to druhé
strané muselo byt zrejmé.

Zavér, ze u jedné ze smluvnich stran Slo o mentdlni rezervaci, ktera nema za nasledek neplatnost
smlouvy pro nedostatek vaznosti vile podle § 37 odst. 1 ob¢.zék. tedy - se zretelem k uvedenému -
nutné predpoklada, ze druhé strané nebyla skutec¢na vile jednajiciho znama, resp. ji ani nemohla byt
vzhledem k okolnostem pripadu ziejma.

Odvolaci soud se vSak posouzenim véci z tohoto hlediska nezabyval (ackoliv rozhodné skutecnosti v
tomto sméru byly v rizeni tvrzeny - viz napft. jiz bod III. zaloby); jeho pravni posouzeni platnosti



predmétné dohody z hlediska ustanoveni § 37 odst. 1 ob¢. zak. je tak neuplné a tudiz i nespravné. V
této souvislosti nelze rovnéz pominout, ze rizeni v dané véci patii mezi rizeni vyjmenovana v § 120
odst. 2 0.s.I'., tj. mezi fizeni, v nichz je soud povinen provést i jiné diikazy ke zjisténi skutkového
stavu véci, nez byly ucastniky navrhovany. V zavislosti na vysledcich dokazovani z hlediska
naznacenych souvislosti by pak nebylo vylouceno posouzeni platnosti predmétné dohody podle § 39
obcC.zak. (obchazeni zdkona).

Rozhodnuti odvolaciho soudu by vSak nemohlo v roviné pravniho posouzeni obstat i z jiného duvodu.

Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 31. 5. 2001, sp.zn. 20 Cdo 1230/99, uverejnéném pod ¢. 7 ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 2002 (dale téz ,R 7/2002“) zaujal pravni nazor,
ktery sdili i v projednavané véci, ze dohoda o vyméné byt je institutem, jehoz prostrednictvim
mohou Uc¢astnici existujicich najemnich vztahu k bytim (ndjemci) prosadit zménu v osobé néjemce
bytu presto, Ze ucastnici stojici na druhé strané dosavadniho najemniho vztahu (pronajimatelé), kteri
nejsou ani ucastniky dohody o vyméné byti, s takovou zménou nesouhlasi (§ 715 véta treti obC.zak.).
Redené plyne jiz z toho, Ze pfedmétem dohody neni byt (neprevadi se tu vlastnické pravo k bytu),
nybrz pravo jej uzivat (pravo najmu). V uvedeném judikatu se dale uvadi, Ze zanik dosavadniho
najemniho vztahu najemce k bytu, jenz sménuje, nastava (prave proto, Ze jde o sménu prava najmu)
splnénim dohody o vyméneé bytu (srov. § 716 odst. 1 ob¢.zék.). Na stejném zakladé ma Nejvyssi soud
za to, ze ke stejnému ¢asovému okamziku (ke dni splnéni dohody o vyméné bytl) ucastnici dohody
(ndjemci) realizaci vymény ve vyménou ziskanych bytech vstupuji do ndjemniho poméru zaloZzeného
najemni smlouvou mezi pronajimatelem a puvodnim najemcem. Z oduvodnéni uvedeného rozhodnuti
pritom vyplyva, ze uvedené plati, neni-li zde jiné dohody mezi pronajimatelem a pavodnim ¢i
budoucim najemcem; o takovy pripad se vSak v souzené véci nejedna.

V projednavané véci odvolaci soud dospél k zavéru, ze k zaniku prava najmu zalovanych k
predmétnému bytu doslo prestéhovanim se A. L. do tohoto bytu; jmenovana tim soucasné vstoupila
(namisto zalovanych) do stévajiciho ndjemniho vztahu existujiciho mezi nimi a zalobkyni. Odvolaci
soud se vSak jiz nezabyval tim, zda doslo k realizaci predmétné dohody i na strané zalovanych,
ackoliv - jak vyplyva z judikatu R 7/2002 - k pravnimu ndstupnictvi v ndjemnich vztazich k
vyménovanym bytum (ke sméné prava ndjmu k nim) dochézi realizaci dohody o vyméné bytu obéma
(vSemi) jejimi ucastniky. Také v tomto sméru je pravni posouzeni véci odvolacim soudem netplné a
tim i nespravné.

Se zretelem k uvedenému Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu podle § 243b odst. 2 véty prvni
za strednikem o.s.t. zrusSil a véc mu podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.T. vratil k dalSimu rizeni.
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