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Souhlas majitele domu s dohodou o vymeéne

bytu

Pisemna dohoda o vyméné bytu musi predchazet souhlasu pronajimatele s touto dohodou.

Pisemna dohoda o vyméné bytu musi predchazet souhlasu pronajimatele s touto dohodou.
(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 802/2000, ze dne 3.10.2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce Mésta T., proti Zalovanym 1) J. P., a 2) R. P.,
zastoupené advokatkou, o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, vedené u Okresniho soudu v Trutnove
pod sp. zn. 8 C 130/98, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
3. listopadu 1999, ¢. j. 24 Co 793/98-45, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 3.
listopadu 1999, €. j. 24 Co 793/98-45, se zruSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Trutnove rozsudkem ze dne 17. 9. 1998, €. j. 8 C 130/98-16, privolil k vypovédi z
néjmu zalovanych k bytu ¢. 9, I. kategorie, sestavajicimu ze 4 pokojt, kuchyné a prisluSenstvi, ve 4.
poschodi domu €. p. 462 v T. (déle ,predmétny byt“), urcil, Ze ndjemni vztah zalovanych skonci
uplynutim tfimésicni vypovédni lhaty a ulozil jim predmétny byt vyklidit do patnécti dnt po zajisténi
pristresi; dale rozhodl o ndkladech rizeni. Vzal za prokazano, Ze zalovani (ndjemci predmétného
bytu) uzavreli s manzely D. (ndjemci bytu v T.) dohodu o vyméné bytu (dle kopie dohody predlozené
Zalobcem se tak stalo dne 16. 6. 1997, v kopii dohody predlozené Zalovanymi je uvedeno datum 30.
5.1997), Ze dne 16. 6. 1997 pozadali Zalobce (Méstsky urad v T.) o schvaleni této dohody, poté, co
Méstsky bytovy podnik v T. vyslovil dne 26. 5. 1997 se zamyslenou vyménou pisemny souhlas, ze
zalovani s manzely D. fakticky realizovali vyménu bytu ke dni 31. 5. 1997, Ze Zalobce odmitl udélit k
této dohodé o vyméné bytu souhlas, o cemz byli Zalovani pisemné vyrozuméni pripisem ze dne 7. 7.
1997, zatimco vlastnici domu, ve kterém se nachézel byt manzell D., vyjadrili (dne 29. 5. 1997) s
vyménou souhlas. Dospél k zavéru, ze zalovani tim, zZe realizovali vyménu bytu pred tim, nez pozadali
zalobce o souhlas s dohodou o vymeéneé bytu, hrubé porusili svoje povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu,
a ze uplatnény vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. je dan.

K odvolani Zalovanych Krajsky soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 3. 11. 1999, ¢. j. 24 Co
793/98-45, rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil tak, Ze zalobu na privoleni k vypovédi z najmu
zalovanych k predmétnému bytu zamitl; soucasné rozhodl o nakladech rizeni pied soudy obou
stupnu. Odvolaci soud prevzal skutkova zjisténi soudu prvniho stupné, a doplnil dokazovani
listinnymi diikazy, z nichz u¢inil mimo jiné zjisténi, ze dne 30.6. 1997 (s Gc¢innosti od 1. 1. 1997) byla
mezi zalobcem a Méstskym bytovym podnikem v T. (dale téz ,bytovy podnik”) uzavrena mandatni



smlouva, podle které je bytovy podnik opravnén uzavirat ndjemni smlouvy k bytim ve vlastnictvi
zalobce, a ze zalobce ucinil pisemné oznameni o uzavieni mandatni smlouvy na obstarani spravy
nemovitosti, ktera tomuto podniku uklada jednat jménem vlastnika. Na tomto zakladé odvolaci soud
ucinil zavér, ze zmocnil-li Zalobce bytovy podnik zakladat nové ndjemni vztahy, ,je bezpochyby
soucasti tohoto zmocnéni i tyto vztahy ménit nebo koncit”.

Pokud tedy bytovy podnik jako zmocnénec zalobce (§ 32 odst. 2 ob¢. zék.) vyslovil dne 26. 5. 1997
pisemné s dohodou o vyméné bytu souhlas, je splnén pozadavek souhlasu pronajimatele ve smyslu §
715 ob¢. zék. Nasledné nesouhlasné stanovisko zalobce s dohodou o vyméné bytu nemohlo mit proto
vliv na pravni uc¢inky jednani Zalovanych, kteti (vychazejice z pisemného ozndmeni Zalobce) dohodu
se souhlasem pronajimateld realizovali. Odvolaci soud uzavrel, Ze existence uplatnéného
vypovédniho diivodu nebyla v fizeni prokazana.

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce (aniz by byl radné zastoupen ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 1
0. s. I.) dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) o. s. I'., a v némz
uplatnény dovolaci diivod vyslovné podradil ustanoveni § 241 odst. 3 pism. c) o. s. I. V dovolani
popisuje skutkovy stav véci zjistény v fizeni pred soudy obou stupnu a dovozuje, ze odvolaci soud
rozhodl , v rozporu se skutec¢nostmi, vyplyvajicimi ze spisu”. Poukazuje na to, Ze ve stanovisku
bytového podniku k dohodé o vyméné byt ze dne 26. 5. 1997 se uvadi, ze bytovy podnik ,souhlasi s
vyménou bytu zalované”, ackoliv v dané véci Slo o spolecny najem bytu obou Zalovanych, a ze
zalovani realizovali dohodu o vyméné bytu drive, nez pozadali zalobce (pronajimatele) o souhlas s
touto dohodou. Dovolatel mé za to, ze stanovisko bytového podniku nelze pokladat za pisemny
souhlas pronajimatele s dohodou o vyméné bytu zejména proto, ze bylo vystaveno drive, nez byla
sepsana dohoda o vyméné bytu. V dalsim podani zalobce (jsa jiz radné zastoupen svym
zameéstnancem s pravnickym vzdélanim) - vedle jiz uvedenych namitek - vyslovné odkazuje tézZ na
dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. . a dovozuje, Ze dohoda o vyméné bytu tak, jak ji ma
na mysli ustanoveni § 715 ob¢. zék., musi predchazet udéleni souhlasu pronajimatelll vyménovanych
bytl (poukazuje pritom na pravni nazor vyjadreny v rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové
»Cj. 37 Co 9/95 So/Ro 1:4“, s nimz se ztotoznuje). V dané véci vSak tomu tak nebylo a souhlas Zalobce
(pronajimatele) s dohodou o vyméné bytu byl odepren. Navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a
véc byla vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Vyjadreni k dovolani nebylo podéno.

Podle Casti dvanacté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢.

99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a nékteré dalsi zdkony, dovolani
proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nebo
vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou
podle dosavadnich pravnich predpisu (tj. podle ob¢anského soudniho radu ve znéni G¢inném pred 1.
1. 2001). Vzhledem k tomu, Ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu bylo vydano 3. 11. 1999,
Nejvyssi soud dovoldni zZalobce projednal a rozhodl o ném podle ob¢anského soudniho réddu ve znéni
ucinném pred 1. 1. 2001 (déle téz jen ,0.s. I.“).

Dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1.),
radné zastoupenym zaméstnancem dovolatele s pravnickym vzdélanim (§ 241 odst. 1 a 2 0. s. 1), a je
podle § 238 odst. 1 pism. a) o. s. I'. pripustné, nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz
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byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.

Ve smyslu ustanoveni § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. je dovolaci soud vazan uplatnénym dovolacim
duvodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. K vaddm uvedenym v § 237, a pokud je
dovolani pripustné, i k vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci,
dovolaci soud prihlédne, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény.

Zalobce nenamitd, Ze v rizeni do$lo k vaddm uvedenym v ustanoveni § 237 odst. 1 o0.s.t. nebo Ze
rizeni je postiZzeno tzv. jinou vadou rizeni (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0. s. I'.), a ani z obsahu spisu
nevyplyva, Ze by k nékteré z uvedenych vad doslo.

Podle § 241 odst. 3 pism. ¢) o. s. I. 1ze dovolani oduvodnit tim, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu
vychazi ze skutkového zjiSténi, které nema v podstatné Casti oporu v provedeném dokazovani.

Za skutkové zjiSténi, které nema oporu v provedeném dokazovani, je treba ve smyslu citovaného
ustanoveni pokladat vysledek hodnoceni dukazu, ktery neodpovida postupu vyplyvajicimu z
ustanoveni § 132 o. s. I'., protoze soud vzal v ivahu skutecnosti, které z provedenych diikazu nebo z
prednest ucastnikl nevyplynuly ani jinak nevysly za rizeni najevo, protoze soud pominul rozhodné
skutec¢nosti, které byly provedenymi diikazy prokazény nebo vysly v fizeni najevo, nebo protoze v
hodnoceni dlikazli, popr. poznatki, které vyplynuly z prednesu ucastnikli nebo které vysly najevo
jinak, je z hlediska zavaznosti (dllezitosti), zakonnosti, pravdivosti, eventualné vérohodnosti logicky
rozpor, nebo ktery odporuje ustanoveni § 133 az § 135 o. s. 1.

Dovolatel vSak nic takového odvolacimu soudu nevytyka; pokud poukazuje na okolnost, Ze pisemné
(kladné) stanovisko bytového podniku k dohodé o vyméné bytu bylo udéleno pred uzavienim této
dohody, kterou odvolaci soud nezohlednil, jde obsahoveé (§ 41 odst. 2 o. s. I.) 0 namitku, smérujici
proti (neuplnému) pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem, tedy o dovolaci davod podle § 241
odst. 3 pism. d) o. s. I. Pod uvedeny dovolaci duvod 1ze podradit i namitku dovolatele, ktery z
uvedené okolnosti dovozuje, Ze toto stanovisko nelze pokladat za pisemny souhlas pronajimatele s
dohodou o vyméné bytu, a argumentuje tim, ze dohoda o vyméné bytu musi predchazet udéleni
souhlasu pronajimatelll sménovanych bytu.

O nespravné pravni posouzeni véci (§ 241 odst. 3 pism. d/ o. s. ) jde obecné tehdy, jestlize soud na
spravneé zjistény skutkovy stav véci aplikoval nespravny pravni predpis, nebo Ze spravné pouzity
pravni predpis nespravné vylozil, ¢i ze skuteCnosti najisto postavenych ucinil nespravné pravni
zavery.

Podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. pronajimatel mtze vypovédét najem bytu s privolenim soudu,
jestlize ndjemce hrubé porusuje svoje povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu.

Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 13. 5. 2002, sp. zn. 26 Cdo 1004/2001, zaujal pravni nazor,
od néhoz neméa davodu odchylit se ani v souzené véci, ze za hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich
z najmu bytu, zakladajici vypovédni duvod podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zék. 1ze pokladat i



jednani najemce bytu, spocivajici ve faktické realizaci dohody o vyméné bytu, uzavrené bez souhlasu
pronajimatele.

Podle § 715 odst. 1 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.

Dohoda o vyméné bytu je dvoustrannym (pripadné vicestrannym) pravnim tkonem (smlouvou),
jejimiz ucastniky jsou ndjemci sménovanych bytl. Vzhledem k tomu, Ze obCansky zakonik neobsahuje
zvlastni Gpravu uzavreni této dohody, uplatni se zde obecnd ustanoveni obcanského zakoniku o
smlouvach - § 43 a nasl. Ve smyslu ustanoveni § 44 odst. 1 ob¢. zak. je pak dohoda o vyméné bytu
uzavrena okamzikem, kdy prijeti ndvrhu na uzavreni smlouvy nabyva Gc¢innosti (srov. k tomu § 43¢
ob¢. zak.).

Pravo na uzavreni dohody o vyméné bytu je jednim z vyznamnych dispozi¢nich opravnéni najemce
(ndjemct) bytu. Toto jeho pravo je vSak omezeno pravem pronajimatele (vlastnika) k dohodé se
vyjadrit, a to bud kladné - tj. tak, ze s dohodou vyslovi souhlas, nebo zéporné, tj. tak, Ze svuj souhlas
s ni odepre. V posléze uvedeném pripadé mize byt jeho projev ville nahrazen rozhodnutim soudu.
Souhlas pronajimatele s dohodou o vyméné bytu nebo pravomocny soudni rozsudek o nahrazeni
projevu vile pronajimatele je podminkou platnosti dohody.

Dohoda o vyméné bytu musi mit pod sankci absolutni neplatnosti (§ 40 odst.1, § 715 véta druha obc.
zék.) pisemnou formu. Tutéz formu predepisuje zakon pro projev vile pronajimatele - souhlas s
vyménou bytu (§ 715 véta druha ob¢. zak.).

Musi-li mit dohoda o vyméné pisemnou formu, a je-li vAzana na pisemny souhlas pronajimatele, pak
logicky musi pisemna dohoda predchézet projevu vile pronajimatele, jimz vyjadiuje svij souhlas
(nesouhlas) s existujici (v pisemné formé) uc¢inénou dohodou najemct. Opacny vyklad, a to ten, ze
souhlas pronajimatele muze predchézet uzavieni dohody o vyméné bytu, nelze prijmout. Takovyto
vyklad by predevsim odporoval smyslu zakonné tpravy dohody o vyméné bytu, chrénici vedle z&jmu
najemct téz opravnéné zajmy pronajimatele - vlastnika - disponovat se svym majetkem. Platné
uzavrena dohoda o vyméné bytu ma totiz pro pronajimatele zavazné pravni nasledky, nebot ucastnici
dohody (najemci) vstupuji ke dni splnéni dohody o vyméné bytu ve vyménou ziskanych bytech do
najemniho poméru zalozeného najemni smlouvou mezi pronajimatelem a ptuvodnim najemcem (srov.
rozhodnuti, uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2002, pod poradovym
¢islem 7). Pronajimateli tudiZ nepochybné neni lhostejné, kdo se stane (namisto pavodniho)
najemcem bytu; aby mohl zvazit, zda s dohodou o vyméné bytu vyslovi souhlas ¢i jej odepre, musi mu
byt obsah dohody (osoba budouciho najemce) znam.

Pro zaveér, ze dohoda o vyméné bytu musi predchazet souhlasu pronajimatele nasvédcuje i uprava
moznosti nahrazeni projevu vile (souhlasu) pronajimatele rozhodnutim soudu. Podle § 715 véty treti
obC. zak. soud mlze svym rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele - jeho souhlas s vyménou
bytu, a to postupem podle § 161 odst. 3 o. s. . Podle posléze citovaného ustanoveni soud nahrazuje
projev ville pronajimatele ke konkrétnimu pravnimu ukonu (k dohodé o vyméné bytu). Na jeho
obsahu nemuze pritom niceho ménit; tim méné muze tento pravni ukon (jeho ¢ést) svym
rozhodnutim nahrazovat (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 26 Cdo



424/2001).

Soucasti skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, z nichz vychazel i odvolaci soud, bylo téz zjiSténi,
Ze zalovani realizovali vyménu predmétného bytu s manzely Dresslerovymi ke dni 31. 5. 1997, ze
pisemna dohoda o vyméné bytu byla uzavrena nejdrive dne 30. 5. 1997 (dle listiny predlozené
Zalovanymi), ze vlastnici domu v T. €. p. 229/7, pisemné (v listiné datované 29. 5. 1997) vyjadrili
souhlas s vyménou, a ze Méstsky bytovy podnik v T. vydal pisemné potvrzeni, datované dne 26. 5.
1997, ze ,souhlasi s vyménou bytu pi P. ¢p. 462 za byt v ¢p. 229/7 “.

Dospél-li tedy odvolaci soud v projednavané véci k zavéru, ze vyslovil-li bytovy podnik dne 26. 5.
1997 pisemné s dohodou o vyméné bytu (uzavienou nejdrive dne 30. 5. 1997) souhlas, je splnén
pozadavek souhlasu pronajimatele ve smyslu § 715 ob¢. zék., neni - se zretelem k vysSe uvedenému -
jeho pravni posouzeni véci spravné. Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 1 véty za strednikem o. s.
r. napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 véta
prvni o. s. 1.).
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Dalsi clanky:

¢ Koupé nemovité véci

e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
e Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)
 Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Rodinny zadvod (exkluzivné pro predplatitele)

e Dédictvi

o Vyzivné

e Valna hromada

o Ustanoveni zastupce

e Nahrada Skody
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