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Nesouhlas pronajimatele s dohodou o vymene

bytu

Nesouhlas pronajimatele s dohodou ndjemci o vyméné byt je pravnim tkonem, s nimz zakon
spojuje urcité pravni nasledky. Je-li divodem odepreni souhlasu pronajimatele s dohodou o vyméné
bytu skutecnost, Ze najemce svij byt neuziva, jde o zdvazny duvod nesouhlasu ve smyslu ustanoveni
§ 715 véty druhé ob¢. zak.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 3008/2006, ze dne 20.9.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobcti a) J. H., b) A. V., a ¢) A. V., zastoupenych advokatem proti
zalované m. ¢. P. , zastoupené advokatkou, o nahrazeni projevu ville, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp.
zn. 47 C 97/2004, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 15. listopadu 2005, ¢. j. 17 Co
499/2005-68, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 15. listopadu 2005, ¢. j. 17 Co 499/2005-68, se
zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 4 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 21. 6. 2005, ¢. j. 47 C 97/2004-51 (poté, co jeho
usneseni ze dne 14. 12. 2004, ¢. j. 47 C 97/2004-15, o prerusSeni fizeni do pravomocného skonceni fizeni o ptivoleni k
vypovédi z ndjmu bytu, vedené proti zalobci a/ u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 39 C 209/2004, bylo
usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 29. 3. 2005, ¢. j. 17 Co 108/2005-22, zruseno a véc mu byla vracena k
dal$imu fizeni), zamitl Zalobu na nahrazeni projevu vile zalované s dohodou o vyméné bytt, specifikovanou ve vyroku
rozsudku; dale rozhodl o nakladech rizeni. Soud prvniho stupné vzal za prokdzano, Ze Zalobce a) je ndjemcem bytu,
I1. kategorie, o velikosti 1+1, nachéazejictho se vdomé v ulici, v P. (déle , byt Zalobce a/“ nebo ,byt v P.“), jehoz
pronajimatelkou je zalovand, a ze zalobci b) a c) jsou spole¢nymi ndjemci bytu , I. kategorie, o velikosti 1+0,
nachazejiciho se v domé v ulici U. M. p., v P. (dale jen ,byt Zalobcl b/ a ¢/“ nebo ,byt v P. ), jehoz pronajimatelkou je
m. ¢. P. Rovnéz vzal za prokazéano, ze dne 29. 3. 2004 zalobci uzavreli dohodu o vyméné uvedenych bytu (dale
»predmétnd dohoda o vyméné bytl“ nebo ,predmétna dohoda“), ktera byla dne 4. 5. 2004 schvélena Radou méstské
casti P., ze poté byla predlozena zalované, kterd v dopise ze dne 2. 7. 2004 uvedla, Ze Rada méstské Casti P. vyslovila
ve svém usneseni ze dne 29. 6. 2004 nesouhlas s predmétnou dohodou s odivodnénim, Ze vyména se jevi jako
fiktivni, Ze Zalované podala u Obvodniho soudu pro Prahu 4 Zalobu na privoleni k vypovédi z ndjmu zalobce a) k bytu
v P. z dlvodu neuzivani bytu, Ze tato véc je vedena pod sp. zn. 39 C 209/2004, a v fizeni nebylo dosud provadéno
dokazovani. Soud prvniho stupné se zabyval i tim, zda Zalobce a) byt v P. uziva ¢i nikoli, a vzal za prokazano, Ze byt
neuziva, nebot ostatni ndjemci jej neznaji a v domé ho nevidaji; zalobce a) v ném nebydlel ani v dobé provadéni
stavebnich praci (od prosince 2003 do unora 2004), vyklidil ho a dal k dispozici stavebni firmé jako sklad materiélu;
ostatni ndjemci pritom svoje byty v této dobé uzivali. Soud prvniho stupné - vychazeje z nazoru, ze zalovand jako
pronajimatelka nemé povinnost presné specifikovat duvod nesouhlasu s dohodou o vyméné bytd, ktery ,vymezila
presnéji az pri Gstnim jednani” (tak, Ze zalobce a/ v byté v P. ,nebydli nebo se prevazné nezdrzuje“), a ze v daném
pripadé ,bylo nutno dokazovat divod neudéleni souhlasu s vyménou byt Sifeji a prokazovat i skute¢nosti souvisejici
s faktem, Ze zalovana dala zalobci a) vypovéd z ndjmu bytu” - dospél k zavéru, Ze nesouhlas zalované s predmétnou
dohodou byl divodny, a Ze se nejedna o odepreni souhlasu bez vaznych divoda (§ 715 obtanského zakoniku v tehdy
platném znéni, tj. ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb. - déle jen ,obc. zak.“); v opacném
pripadé by byl omezen vykon jejiho vlastnického prava, nebot zaloba na piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu vedena
proti Zalobci a) by nemohla mit ispéch. Na zakladé toho soud prvniho stupné uzavrel, Ze Zalobé na nahrazeni projevu
vile zalované s predmétnou dohodou nelze vyhovét.

K odvolani vSech tcastniki (odvolani Zalované smérovalo jen do vyroku o ndhradé nakladl rizeni) Méstsky soud v
Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 15. 11. 2005, ¢. j. 17 Co 499/2005-68, rozsudek soudu prvniho stupné zménil
tak, ze ,udéluje souhlas za Méstskou Cast P. k dohodé o vymeéneé bytu ze dne 29. bfezna 2004 uzaviené mezi J. H. na
strané jedné a mezi A. V. a A. ,V.” na strané druhé s tim, Ze na zékladé zminéné dohody se spolecnymi najemci bytu,
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o velikosti 1+1, nachéazejiciho se v I. nadzemnim podlazi domu v P., M., stanou A. V. a A. V. a ndjemcem bytu, I.
kategorie, o velikosti 1+0 s prislusenstvim, nachazejicim se v I. nadzemnim podlazi domu se stane J.H.”; soucasné
rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupnid.

Odvolaci soud v oduvodnéni svého rozsudku uvedl, ze v fizeni bylo prokdzano, ze zalovana méla nejméné od zari
2003 (kdy nesouhlasila s dohodou o vyméné bytt, jejimz ucastnikem byl taktéz zalobce a/, a jez predchézela
predmétné dohodé) poznatky, které povazovala za divod k vypovédi z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢.
zék.; presto vSak najemni vztah neukoncila, ackoliv ji v tom nic nebranilo, a zhruba o 10 mésicl pozdéji odmitla
udélit souhlas s predmétnou dohodou. Jako divod nesouhlasu uvedla, Ze ,udaje uvedené v dohodé o vyméné bytl
nejsou v souladu se zjiSténymi skutecnostmi a vyména se proto jevi jako fiktivni“. Za této situace dospél odvolaci
soud k zavéru, ze zalovana neprokézala existenci vazného duvodu k odmitnuti souhlasu s vyménou bytu, jak to
predpokladé ustanoveni § 715 ob¢. zak.; nebylo totiz prokdzano, ze ,podstatné idaje uvedené v dohodé o vyméné
bytu a pruvodnim dopisu nebyly v souladu se zji$ténymi skute¢nostmi®, ani ze , by $lo o fiktivni vyménu bytu, tj. o
situaci, kdy Gc¢astnici, ¢i zalobce ad a) se nehodlaji do vyménénych bytu nastéhovat, resp. ze néktery z nich neni
najemcem bytu, ktery je predmétem dohody o vyméné“. Vyslovil rovnéz nazor, ze divodem uvedenym v negativnim
stanovisku zalované k predmétné dohodé, je dan rozsah dokazovani v tomto fizeni pro posouzeni existence tohoto
duvodu a jeho vaznosti. Neuzivani bytu, ktery hodl4 Zalobce a) vyménit, je diivodem predpokléddanym zdkonem k
vypovédi z najmu bytu; takovy tkon vsak ,k datu rozhodovani o souhlasu k navrzené vyméneé bytu Zalovana
neucinila“.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovolani, jehoZz pripustnost oprela o ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
a) 0. s.T., a uplatnila vném dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I.). Za
»zasadni” povazuje otdzku, ,zda staci, Ze souhlas k vyméné byt musi byt odepren z vaznych divodd, jak stanovi §
715 o. z., ¢i zda musi byt vazny a musi byt v zamitavé odpovédi pronajimatele (kterou odpovidé na zddost o udéleni
souhlasu) jednoznacné vymezen“, a dale otdzku, ,jak interpretovat slova pronajimatele, ze vyména je fiktivni“.
Odvolacimu soudu v této souvislosti vytykd, ze za fiktivni vyménu povazuje pouze dva pripady, a ze ,timto vykladem
popira, Ze pravni tikon musi byt vykladan v souladu s vili toho, kdo tento ukon ¢ini“. Dovolatelka je toho nazoru, Ze
»pokud jedna ze stran, které chtéji své byty sménit, svij byt del$i dobu neuziva, pronajimatel toto zjisti a rozhodne se
pravé z duvodu neuzivani bytu (se kterym hospodari) jednim z ndjemcl s vyménou nesouhlasit, je diivod neuzivéni
bytu vdZnym dtvodem, pro ktery miZe pronajimatel svij souhlas s vyménou dle § 715 o. z. odeprit”, a to zejména za
situace, kdyz , pronajimatel soucasné rozhodne o podani vypovédi proti ndjemci, ktery byt neuziva, a nasledné poda u
soudu proti takovému najemci Zalobu o privoleni k vypovédi z ndjmu, kterd v sobé hmotnépravni tkon podani
vypovédi obsahuje”. Upozormuje, Ze odvolaci soud viibec nevzal v ivahu, Ze pronajimatelem je v dané véci méstska
cast, ktera se musi ridit zakonem ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, jenz v ustanoveni § 94 odst. 3 méstské
Casti uklada, aby o vypovédi z ndjmu bytu rozhodla rada, ¢imz se proces vedouci k podani vypovédi prodluzuje a po
formalni strance komplikuje. Nelze proto pronajimateli pricitat k tiZi, ze vypovéd z ndjmu casové nepredchazela
odmitnuti souhlasu s vyménou bytu, jak to ucinil odvolaci soud; takovyto vyklad ostatné ani neméa opodstatnéni v
ustanoveni § 715 obc. zak. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil.

Zalobci ve svém dovolacim vyjadfeni navrhli, aby dovoléni bylo zamitnuto, pfisvéd¢ili prévnimu zévéru odvolaciho
soudu, a namitli, Ze v pripadé, kdy existuje vyslovné ucinény pravni ukon v pisemné formé, je treba se zabyvat jeho
obsahem a pro jeho vyklad uplatnit interpretacni pravidla obsazena v ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢. zak. Jestlize proto
odvolaci soud dospél k zavéru, Ze se nejednalo o fiktivni vyménu, kterézto skutec¢nost byla uvedena jako divod
nesouhlasu zalované s predmétnou dohodou, je jeho nazor spravny.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) shledal, ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou -
ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a4 o. s.
T.), a Ze je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I., nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl
zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 o. s. I. dovolaci soud prezkouméd rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok
napaden; pritom je vazan uplatnénym dovolacim diivodem véetné jeho obsahového vymezeni. Z ustanoveni § 242
odst. 3 véty druhé o. s. I. vyplyva povinnost dovolaciho soudu prihlédnout k tzv. zmatecnostnim vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I, jakoz i k jinym vaddm fizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly dovolanim uplatnény (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.). Protoze
existence zmatecnostnich vad ani jinych vad nebyla tvrzena a ani z obsahu spisu se nepodava, zameéril se dovolaci
soud na prezkoumani spravnosti napadeného rozsudku z pohledu uplatnéného dovolaciho duvodu podle § 241a odst.
2 pism. b) 0. s. I.
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O nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o. s. . jde v pripadé, 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.

Podle § 715 ob¢. zék. se souhlasem pronajimatelll se mohou néjemci dohodnout o vyméné bytu. Souhlas i dohoda
musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zdvaznych duvodu souhlas s vyménou bytu, mize soud na
névrh ndjemce rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele.

Stret prava pronajimatele jako vlastnika nemovitosti disponovat se svym majetkem a prava najemce uzavrit dohodu o
vymeéné bytu tedy zakon (§ 715 obc¢. zak.) esi jejich vzdjemnym omezenim tak, Ze dispozi¢ni pravo najemce bytu je
omezeno pravem pronajimatele ze zdvaznych diivodu souhlas s dohodou o vyméné bytu odeprit. Pro posouzeni
opravnénosti postupu pronajimatele jsou rozhodujici diivody, které ho v okamziku odepreni souhlasu s vyménou bytu
k takovému rozhodnuti skutecné vedly (srov. rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 29. 2. 2002, sp. zn. 20 Cdo 2267/99).
V pripadném soudnim fizeni, jimz se ndjemce domahé nahrazeni souhlasu pronajimatele s dohodou o vyméné byti je
prezkouméavana opodstatnénost negativniho stanoviska pronajimatele k této dohodé.

Nejvyssi soud dale ve svém rozsudku ze dne 19. 10. 2005, sp. zn. 26 Cdo 704/2003, uvetrejnény pod C 2677 v
Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 29 (ustavni stiznost proti tomuto rozsudku byla odmitnuta usnesenim
Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 19. 10. 2005, sp. zn. II. US 378/04), vyjadtil ndzor, od néhoZ nemé diivodu
odchylit se v projednavané véci, Ze souhlas pronajimatele (vlastnika) s dohodou o vyméné bytu je svou povahou
pravnim Gkonem ve smyslu § 34 ob¢. zak. V odavodnéni citovaného rozsudku rovnéz uvedl, Ze ve prospéch tohoto
néazoru svéd(i i to, Ze v piipadé odepreni souhlasu miZe byt takovy projev ville nahrazen soudnim rozhodnutim (§ 715
véta druha obc. zak.), jehoz forma a Gc¢inky jsou predvidany ustanovenim § 161 odst. 3 o.s.T. (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 3. 10. 2002, sp. zn. 26 Cdo 802/2000, uverejnény pod ¢. 207 v ¢asopise Soudni judikatura
11/2002).

Je-li souhlas pronajimatele (vlastnika) s dohodou ndjemcti o vyméné byt projevem vule (pravnim tkonem), s nimz
zékon spojuje urcité pravni nasledky, byt tyto nasledky neplisobi sam o sobé, nybrz ve spojeni s dal$im pravnim
ukonem (dohodou o vymeéneé bytu), nelze nez dovodit, Ze tutéz pravni povahu ma i nesouhlas pronajimatele s dohodou
najemcll o vyméné bytl, nebot bez souhlasného projevu jeho vile s ni, je takovato dohoda absolutné neplatna (§ 715
odst. 1 véta prvni, § 39 ob¢. zak.). Také pro tento pravni ukon plati obecna ustanoveni o pravnich ukonech (§ 34 a
nasl. ob¢. zak.), mezi nimi i ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢. zak., podle kterého pravni ikony vyjadiené slovy je treba
vykladat nejenom podle jejich jazykového vyjadreni, ale zejména téZ podle vile toho, kdo pravni tkon udinil, neni-li
tato viile v rozporu s jazykovym projevem.

Odvolaci soud se vSak vykladem pravniho konu Zalované - jejiho nesouhlasu s predmétnou dohodou o vyméné bytl
- nezabyval, a vychazel striktné toliko z formulace pouzité v listiné ze dne 2. 7. 2004; nehodnotil jeji obsah v
souvislosti s obsahem predmétné dohody, v niz je mimo jiné napr. uvedeno (ad I., 1.), Ze v predmétném byté bydli
najemce (minéno zalobce a/), ackoliv ze skutkovych zjiSténi vyplyva, ze Zalobce a) byt v Praze 4 neuzivd. Tato
skute¢nost byla ostatné odvolacimu soudu (jak vyplyva z odtivodnéni jeho rozsudku) znama, nebot ji zohlednil v
neprospéch zalované, kdyz ji vytkl, Ze nepodala (podle jeho nazoru) v¢as Zalobu na privoleni k vypovédi z divodu
podle § 711 odst. 1 pism. h) ob¢. zék., resp. Ze tak neucinila pred tim, nez vyjadrila svij nesouhlas s predmétnou
dohodou. Tyto ndmitky vSak v souzené véci nejsou pro posouzeni vaznosti divodu odepreni souhlasu Zalované s
predmétnou dohodou pravné relevantni; rozhodujici jsou divody, které ji v okamziku odepreni souhlasu s vyménou
bytu k takovému rozhodnuti skutecné vedly (srov. jiz citovany rozsudek sp. zn. 20 Cdo 2267/99).

Pro uplnost je treba uvést, ze dovolaci soud je toho ndzoru, ze byla-li divodem odepfeni souhlasu zalované s
predmétnou dohodou skutecnost, Ze Zalobce a) byt v Praze 4 neuzivd, jde o zdvazny duvod nesouhlasu ve smyslu
ustanoveni § 715 véty druhé ob¢. zak.

Z uvedeného je ziejmé, Ze rozsudek odvolaciho soudu neni z pohledu uplatnéného dovolaciho divodu podle § 241a
odst. 2 pism. b) o. s. f., spravny. Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 2 véty druhé za strednikem o. s. f. napadené
rozhodnuti zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o. s. I'. véc vratil odvolacimu soudu k dalS$imu fizeni.
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DalSsi clanky:

* Nespravné pouceni

e Najem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

 Valné hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

¢ Zastoupeni

o Zanik zavazku

e Zadrzovaci pravo

* Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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