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Souhlas s dohodou o vymeéne bytu

Udélovani souhlasu s dohodou o vyméné bytu spada do samostatné pusobnosti obce, nepatri vSak
mezi otazky, o nichz je prislusné rozhodovat obecni zastupitelstvo a nalezi tedy do rozhodovaci
kompetence obecni rady. Vystupovat jménem navenek je vSak opravnén pouze starosta.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 704/2003, ze dne 25.3.2004)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobcti A) M. T. a B) M. T., zastoupenych advokatem, proti
Zalovanému méstu S., zastoupenému advokatem, o urceni, Ze Zalobci jsou spolecnymi najemci bytu, vedené u
Okresniho soudu v Ceském Krumlové pod sp. zn. 9 C 730/2000, o dovoléni Zalobcti proti rozsudku Krajského soudu v
Plzni ze dne 11. zari 2002, ¢. j. 14 Co 591/2002-187, tak, ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Ceském Krumlové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 30. 4. 2002, ¢.j. 9 C 730/2000-164, (poté
co jeho predchozi rozsudek byl odvolacim soudem zrusSen a véc byla vracena tomuto soudu k dalS$imu rizeni) urcil, ze
7alobci jsou spoleénymi najemci bytu &. 4 o velikosti 1 + 3, v I. poschodi domu ¢&p. 1125 v C. ulici ve S. (dale jen
,predmétny byt”); dale rozhodl o ndhradé nékladu rizeni mezi ucastniky a ve vztahu ke statu.

Soud prvniho stupné na zakladé skutkového zjisténi, ze Zalobci uzavteli s manzely P. a s M. ]J. dohodu o vyméné bytu,
Ze usnesenim meéstské rady mésta S. ze dne 14.6.2000 byl s touto dohodou vysloven souhlas, Ze takovy souhlas dal i
dalsi pronajimatel - SBD S. a ze vyména byla poté realizovana, dospél k zdvéru, ze realizaci dohody vstoupili jeji
ucastnici do ndjemniho poméru zaloZeného mezi pronajimatelem a ptvodnim ndjemcem, takze Zalobci jsou néjemci
predmeétného bytu. Naléhavy pravni zdjem na pozadovaném urceni je dén, nebot timto rozhodnutim se stdva pravni
postaveni zalobcu jistym (za situace, kdy Zalovany platnost dohody o vyméné bytu zpochybiiuje tvrzenim, ze nebyla
splnéna podminka jeho pisemného souhlasu s dohodou).

K odvolani zZalovaného Krajsky soud v Plzni (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 11. 9. 2002, ¢. j. 14 Co 591/2002-187,
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, Ze zalobu zamitl; souCasné rozhodl o ndhradé nékladu rizeni icastniki a
statu pred soudy obou stupiid. Odvolaci soud prevzal skutkova zjiténi soudu prvniho stupné, av$ak na rozdil od né;
dovodil, Zze ma-li byt splnén pozadavek pisemné formy souhlasu zalovaného s dohodou o vyméné bytu dle § 715
obcanského zdkoniku (déle jen ,ob¢. zak.“), musi obec - v daném pripadé méstska rada meésta S. - své souhlasné
stanovisko pisemné projevit navenek, a takovy pisemny projev musi byt dle § 52 odst. 2 zakona 367/1990 Sh., o
obcich, v tehdy platném znéni, podepsan starostou, popiipadé jinym opravnénym pracovnikem obce. Zalobci véak
splnéni tohoto pozadavku neprokdzali, ba ani netvrdili. Dohoda o vyméné bytu je tedy neplatnd, a zZaloba na urceni
préva spole¢ného néjmu z této dohody odvozovaného tudiZz nemuze byt spésna.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani, jehoz pripustnost dovozovali z ustanoveni § 237 odst. 1
pism. a/ obéanského soudniho radu (déle jen ,0.s.F.“) a v némz - podle obsahu - uplatnili dovolaci davod
nespravného préavniho posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 2 pism. b) o.s.. Odvolacimu soudu vytykali, ze
nespravné posoudil splnéni pozadavku pisemné formy souhlasu Zalovaného s dohodou o vyméné bytu. Vyjadrili
presvédceni, Ze tento pozadavek byl splnén jiz provedenim zapisu z jednéni méstské rady, ktery rovnéz podepisuje
starosta a dalsi ¢len méstské rady ve smyslu § 53 odst. 1 zékona o obcich. Sdm Zalovany potom potvrdil, Ze pisemné
vyhotoveni zdpisu z jednani méstské rady obsahujici jeji jednotlivd rozhodnuti je v pisemné formé zpravidla
vyhotovovéno ve 1htité 7 dntl, kdy dochazi i k podpisim piislusnych funkcionait mésta. Zadny pravni predpis pak
nestanovi, Ze by usneseni mésta (obce) muselo byt rozesilano, ¢i néjakym zplisobem oznamovéno, nebot se v daném
piipadé nejedna o pravni tkon zalovaného a neni namisté pozadavek adresnosti pti udéleni tohoto souhlasu. Zalobci
zastavaji ndzor, Ze souhlas pronajimatele je pravni skute¢nosti nutnou k platnosti dohody o vyméné bytu, ktera v
okamziku, kdy nastane, dovrsi platnost takové dohody. Pozadavek pisemnosti tohoto souhlasu je pouze zdkonnym
pozadavkem jistoty, kdy tato pravni skute¢nost nastala. V daném pripadé je podle zalobct nepochybné, Ze souhlas
zalovaného s vyménou byt byl udélen dne 14.6.2000 radou mésta S., coZ je zachyceno v pisemném vyhotoveni
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zapisu z jednéni méstské rady, ktery byl podepsan starostou mésta i povérenym clenem méstské rady a ktery
obsahuje i prislu$né usneseni vztahujici se k udéleni souhlasu s vyménou bytt. Z uvedenych divodu zalobci navrhli,
aby dovolaci soud zrusil napadené rozhodnuti odvolaciho soudu a vratil mu véc k dalSimu fizeni.

Zalovani se ve svém vyjadreni ztotoZnili s rozsudkem odvolaciho soudu, oznaéili jeho rozhodnuti za spravné a
zalozené na spravné zjiSténém skutkovém stavu a navrhli, aby dovolaci soud dovolani zamitl a priznal jim ndhradu
nékladl dovolaciho fizeni.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.T".) shledal, Ze dovolani bylo poddno vcas, osobami k tomu opravnénymi -
ucastniky rizeni (§ 240 o.s.t.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolateld (§ 241 o0.s.1.), a ze 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 § 242 odst. 1 a 3 o.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho
vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénym dovolacim divodem, véetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. Je-li
dovolani ptipustné, je dovolaci soud povinen prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2
pism. a) a b) a § 229 odst. 3 0.s.T",, jakoz i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.I".). Existence uvedenych vad nebyla tvrzena a ze spisu tyto vady
zjiStény nebyly.

Dovolatelé v dovolani uplatnili dovolaci divod uvedeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) 0.s.F. O nespravné pravni
posouzeni véci ve smyslu uvedeného ustanoveni jde obecné tehdy, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni
normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné
ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Se zretelem k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného dovolaciho divodu
je predmétem dovolaciho prezkumu posouzeni spréavnosti pravniho nazoru odvolaciho soudu, Ze ke splnéni
pozadavku pisemné formy souhlasu pronajimatele s dohodou o vyméné bytu dle § 715 ob¢. zak. nepostacuje v
pripadé, ze pronajimatelem je obec, zachyceni souhlasného usneseni méstské rady v zépisu z jejiho jednani, nybrz ze
souhlas musi byt projeven navenek zptisobem, ktery zakon o obcich stanovi pro jednani jménem obce.

Predevsim je treba zabyvat se pravni povahou souhlasu pronajimatele a vlastnika s dohodou o vyméné bytu. Dle
nézoru dovolaciho soudu jde o projev vile, s nimz pravni predpis spojuje pravni nasledky, byt tyto nésledky neplsobi
sam o sobé, nybrz ve spojeni s dalsim pravnim tkonem - dohodou o vyméneé bytu. Teprve udélenim tohoto souhlasu je
dohoda o vyméné bytu perfektni, a tedy zplsobila zalozit prava a povinnosti smluvnich stran; bez tohoto souhlasu je
naopak dohoda neplatna. Uvedeny souhlas tedy mé zakonné znaky pravniho ikonu ve smyslu § 34 obc. zék. Ve
prospéch tohoto zavéru svédci i to, Ze v pripadé odepreni souhlasu miize byt takovy projev ville nahrazen soudnim
rozhodnutim (§ 715 véta druha obc. zék.), 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 v casopise Soudni
judikatura, roc¢nik 2002, sesit 11, pod por. ¢. 207).

Vzhledem k tomu, Ze pronajimatelem je v daném pripadé obec, je tfeba dale resit otézku, jakym zplsobem obec ¢ini
pravni ukony. Tuto otazku, jak spravné uvazil odvolaci soud, je nutno posoudit podle zakona 367/1990 Sh., o obcich
(obecni zrizeni), ve znéni Gc¢inném v rozhodné dobé, tj. v dobé mezi uzavienim dohody o vyméné bytu a jeji
realizaci, kdy souhlas pronajimatele mél byt dan - dale jen ,zékon o obcich”. (Citovany zdkon byl s G¢innosti od
12.11.2000 zru$en zakonem 128/2000 Sh., o obcich /obecni zfizeni/.)

Jelikoz obec je pravnickou osobou (§ 4 zékona o obcich), rozumi se pravnim jednanim obce provadéni pravnich ukont
jménem obce prostrednictvim fyzickych osob. V této souvislosti je tieba odliSovat provadéni pravnich tkonll od
rozhodovani o téchto ikonech. Zatimco rozhodovani znamend vytvareni vile uvnitt pravnické osoby (rozhodovéni o
tom, zda a jaky tkon obec ucini), pravnim jednanim (ikonem) je projeveni takto jiz vytvorené vile navenek vuci tieti
osobé s cilem zalozit, zménit nebo zrusit prava a povinnosti (shodné srov. rozsudek NejvySsiho soudu ze dne
16.10.2003, sp. zn. 26 Cdo 1829/2002, dale nélezy Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 12.4.2001, sp. zn. IV. US
576/2000, a ze dne 10.7.2001, sp. zn. III. US 721/2000).

Odvolaci soud spravné konstatoval, ze udélovani souhlasu s dohodou o vyméné bytu spada do samostatné pisobnosti
obce, nepatti vSak mezi otazky, o nichz je prislusné rozhodovat obecni zastupitelstvo a nalezi tedy ve smyslu tzv.
zbytkové klauzule uvedené v § 45 pism. p/ zékona o obcich do rozhodovaci kompetence obecni rady. Zadny z
uvedenych organll obce vSak nemuze vystupovat jménem obce navenek. Toto opravnéni prislusi vylu¢né starostovi,
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ktery je ze své Cinnosti odpovédny obecnimu zastupitelstvu (§ 52 odst. 2, 5 zdkona o obcich).

Prijeti usneseni predepsanou zékonnou procedurou tedy predstavuje pouze vytvoreni vile obce, ktera véak neméa
pravni u¢inky na vztahy obce k tfetim osobam, dokud neni pravné relevantnim zplisobem navenek projevena. Pokud
Zalobci namitaji, Ze zadny predpis nestanovi, Ze by usneseni (organu) meésta (obce) muselo byt rozesilano, ¢i néjakym
zpusobem oznamovano, vychézeji z mylného néazoru, ze souhlas neni pravnim tikonem, pricemz pojmovym znakem
pravniho ukonu je pravé projeveni vile pravniho subjektu navenek. Samotné zachyceni usneseni rady v zapisu z
jednéni rady pak takovym projevem vile navenek zjevné neni.

Odvolaci soud pii posouzeni otazky, zda lze v daném pripadé povazovat za splnény pozadavek pisemného souhlasu
zalované obce s dohodou o vyméné bytu, vychazel z uvedenych pravnich zavéra, jeho rozhodnuti je tedy z hlediska
uplatnénych dovolacich divodu spravné.

Z uvedenych divodu Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednéani (§ 243a odst. 1 véta prvni o.s.T.) - dovolani jako
neduvodné zamitl (§ 243b odst. 2 véta pred stfednikem a odst. 6 0.s.1").
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Dalsi clanky:

¢ Opatrovnik

 Spolecna doméacnost

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Ndahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)

e Ztizeni spolecenského uplatnéni
» Zastaveni exekuce

o Zéakladni kapital

o Skladovani
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