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Souhlas s vymenou bytu

Byl-li souhlas s vyménou bytu odepren proto, aby majitel domu prostrednictvim vymény bytu dosahl
zmény dosavadniho ndjemniho vztahu na dobu neurcitou na najemni vztah na dobu urcitou, jde o
odepreni souhlasu s vyménou bytu bez zavaznych duvodd.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 736/2003, ze dne 25.5.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobcti A) M. P. a B) M. P. a C) M. S., zastoupenych advokatkou, proti
zalované R., spol. s r. 0., zastoupené advokéatem, o nahrazeni projevu ville pronajimatele, vedené u Obvodniho soudu
pro Prahu 8 pod sp. zn. 12 C 33/2002, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 13.
listopadu 2002, €. j. 23 Co 377/2002-52, tak, ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 8 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 16. cervence 2002, €. j. 12 C 33/2002-39, vyhovél
zalobé na nahrazeni projevu vile pronajimatele a vyslovil souhlas s dohodou o vyméné byt uzavrenou dne 4. fijna
2001 mezi manzely M. a M. P. na strané jedné a M. S. na strané druhé (déle jen ,dohoda ze dne 4. rijna 2001“) s tim,
ze na zakladé zminéné dohody se ndjemkyni bytu o velikosti tfi pokojli, kuchyné a prislusenstvi v prizemi domu ¢p.
1005 v P., ulice V. ¢. 0. 38 (déle jen ,byt V.“) stane M. S. a (spolecnymi) ndjemci bytu o velikosti jednoho pokoje,
kuchynského koutu a ptisluSenstvi ve tfetim patte domu v K. &p. 26, S. (dale jen ,byt v K.“) se stanou M. a M. P.; v
byté s M. a M. P. bude bydlet nezletily syn J. P., nar. 25. srpna 1994 a v byté s M. S. budou bydlet jeji byvaly manzel
A. S., nezletild dcera B., nar. 22. inora 1996, nezletila dcera M. P., nar. 23. brezna 1987 a nezletily syn M. P., nar. 6.
brezna 1986. V ndvaznosti na rozhodnuti ve véci samé rozhodl soud prvniho stupné o nédkladech rizeni ucastnikd.

K odvolani zalované Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 13. listopadu 2002, ¢. j. 23 Co
377/2002-52, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho fizeni Gc¢astnikd.

Odvolaci soud - shodné se soudem prvniho stupné - z provedenych dikazl predevsim zjistil, Ze zalobci M. a M. P.
jako spolecni najemci bytu V. na strané jedné a zalobkyné M. S. jako ndjemkyné bytu v K. na strané druhé uzavreli
dne 4. f{jna 2001 dohodu o vyméné bytt, Ze v souCasné dobé bydli v byté V. vedle zalobcl M. a M. P. jesté jejich syn
J. P.a M. P. (dcera Zalobce M. P. a Zalobkyné M. S.) a v byté v K. bydli s Zalobkyni M. S. jeji byvaly manzel A. A.,
jejich dcera B. S. a M. P. (syn zalobkyné M. S. a zalobce M. P.), Ze podle uzaviené dohody ze dne 4. rijna 2001 maji v
byté V. bydlet zalobkyné M. S., jeji byvaly manzel A. S., jejich dcera B. S. a dile M. a M. P. a v byté v K. maji bydlet
Zalobci M. a M. P. a jejich syn J. P. a Ze duvodem vymeény byt byl jednak zdravotni stav J. P. a jednak zména v
bydleni ¢lent rodiny byvalych manzel P. Dale rovnéz zjistil, Ze Bytové druZstvo K., se sidlem v K. 26, S. jako vlastnik
bytu v K. souhlasilo s vyménou byt a Ze Zalované jako vlastnice bytu V. souhlas s vyménou byt odeprela se
zdvodnénim, ze v zdjmu udrzeni konkurenceschopnosti ve vztahu k bytovému fondu spravovanému obcemi uzavird
nové najemni vztahy k bytiim zasadné na dobu uréitou, a proto by u nové najemkyné bytu V. muselo jit na zékladé
nové uzavrené najemni smlouvy o najemni pomér na dobu urcitou. Odvolaci soud - stejné jako soud prvniho stupné -
s poukazem na ustalenou soudni praxi predevsim dovodil, Ze nebyla-li pfed realizaci dohody o vyméné byt uzaviena
mezi pronajimatelem (Zalovanou) a budouci ndjemkyni (Zalobkyni M. S.) nova ndjemni smlouva ¢i dohoda o zméné
puvodni najemni smlouvy, pak dnem uskutecnéni vymény bytl se ndjemni pomér mezi pronajimatelem a ptivodnim
najemcem zméni pouze v osobé najemce a nikoli jiz v dalSich rozhodnych znacich, tj. napt. ohledné doby trvani
najemniho poméru. Déle rovnéz dovodil, Ze ndmitka pronajimatele, Ze pouhd zména v osobé ndjemce bez moznosti
pronajimatele ovlivnit dal$i rozhodné znaky existujiciho ndjemniho poméru, mize byt uplatnéna jako divod
nesouhlasu pronajimatele s vyménou bytl a podléha tak prezkumu v soudnim fizeni podle § 715 véty tfeti zdkona ¢.
40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ob¢. zak.”). Poté - stejné jako soud prvniho
stupné - uzavrel, ze argumenty zalované o konkurenceschopnosti neobstoji, a Ize proto ve smyslu § 715 véty treti
ob¢. zdk. dovodit, Ze jde o odepreni souhlasu bez zavaznych duvodu. Pritom podle odvolaciho soudu Zalovana jako
pronajimatelka bytu nebyla omezena v realizaci svych prav; jeji ivahy o eventuélnim neplaceni ndjemného Zalobkyni
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M. S. jsou totiz pouze v roviné hypotetickych Gvah.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovoléni, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
¢/, odst. 3 zékona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,0.s.F.“). V dovolani
zpochybnila spravnost pravniho zavéru, Ze v daném piipadé jde o odepieni souhlasu bez zavaznych duvodi (ve
smyslu § 715 véty treti ob¢. zak.) Poukézala na judikaturu dovolaciho soudu a uvedla, Ze se nebrani uzavieni ndjemni
smlouvy s novym najemcem, jehoz doporu¢i ptvodni ndjemce, avSak nemuze jit o ndjemni vztah vyhodny pouze pro
najemce. Takovy ndjemni vztah postrada podle zalované povahu svobodné uzavieného smluvniho vztahu. Opétovné
zdUraznila, Ze nutnost sjednani nového najemniho vztahu k bytu V. jako néjemniho vztahu na dobu urcitou vyplyvé ze
z&jmu pronajimatele na radné a véasné thradé a vyporadani zavazku mezi najemci a pronajimatelem ohledné
eventualnich Uprav v byté; pri fddném plnéni povinnosti ze strany ndjemce se pritom nebrani prodlouzeni najemni
smlouvy. Podle jejiho nézoru nejde o libovili pronajimatele, ale o podminku schopnosti udrzet a zvelebit ndjemni diim
a byt schopnym konkurence na trhu s ndjemnim bydlenim. Uvedla, Ze toto jeji stanovisko je plné v souladu s nalezem
pléna Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 20. listopadu 2002, sp. zn. P1. US 8/02, v némz Ustavni soud
konstatoval, Ze najemni pomér je podle evropskych standardl zpravidla doCasny, kdeZto u nas je zadsadné uzaviran na
dobu neurcitou. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu
Tizeni.

Zalobci se ve vyjadieni k dovolani ztotoznili s pravnim posouzenim véci odvolacim soudem a navrhli, aby dovolani
bylo zamitnuto.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podano v¢as, subjektem k
tomu opravnénym - tcastnici fizeni (§ 240 odst. 1 0.s.t.), za splnéni podminky povinného advokatniho zastoupeni
dovolatelky (§241 odst. 1 a4 o.s.1").

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

Podle § 236 odst. 1 o0.s.T. dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zadkon
pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se fidi 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 zalovand, 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 mé ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Pritom podle  § 237 odst. 3 0.s.T. rozhodnuti
odvolaciho soudu md po pravni strance zasadni vyznam (odstavec 1 pism. ¢/) zejména tehdy, resi-li pravni otdzku,
kteréd v rozhodovéni dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovoléni 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 zasadné 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 divod, kterym lze vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 o.s.I.). JelikoZ ve smyslu § 242 odst.
3 0.s.T. je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad fizeni - vazén 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 feSeni otazky, zda odepreni souhlasu s vyménou bytu z divodu uvedeného zalovanou lze pokladat
za odepreni souhlasu bez zavaznych divodu (ve smyslu § 715 véty treti ob¢. zék.). Je-li podle zavéru dovolaciho soudu
napadené rozhodnuti zasadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani pripustnym podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T.
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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 vadam tizeni uvedenym v
§ 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3 o0.s.T., jakoZ i k tzv. jinym vadém fizeni, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o.s.T.). Existence uvedenych vad nebyla tvrzena a z
obsahu spisu tyto vady zjiStény nebyly.

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

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného dovolaciho
duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. ptijde v dovolacim rfizeni o posouzeni spravnosti pravniho zévéru, ze
odepreni souhlasu s vyménou byt z divodu uplatnéného zalovanou lze pokladat za odepreni souhlasu bez zavaznych
duvodt ve smyslu § 715 véty tieti obc. zak.

Podle § 715 ob¢. zék. se souhlasem pronajimatell se mohou néjemci dohodnout o vyméné bytu. Souhlas i dohoda
musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zavaznych davodl souhlas s vyménou bytu, muze soud na
névrh ndjemce 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 vzajemnym omezenim tak, Ze pravo
najemce vymeénit byt je omezeno pravem pronajimatele odepfit ze zavaznych diivodu souhlas s vyménou bytu. Pro
posouzeni opravnénosti postupu pronajimatele jsou rozhodujici dtivody, které ho v okamziku odepreni souhlasu s
vyménou 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 Sbirky
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 bytl (§ 716 obc. zék.) vstupuji
ucastnici dohody (néjemci) ve vymeénou ziskanych bytech do ndjemniho poméru zalozeného najemni smlouvou mezi
pronajimatelem a pivodnim ndjemcem; ke stejnému okamziku jim zanika dosavadni najemni vztah ke sménovanému
bytu. Podminkou vzniku najemniho pomeéru 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 divodem pro odepreni souhlasu s dohodou o vyméné bytl a jeji
opodstatnénost lze prezkoumat v f{zeni podle § 715 véty treti ob¢. zak. K uvedenym pravnim zavéram se Nejvyssi
soud prihlasil napr. v rozsudcich ze 14. listopadu 2001, sp. zn. 26 Cdo 1399/2000, z 28. inora 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&ti 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. inora 2000, sp. zn. 20 Cdo 2267/99, Nejvyssi soud dovodil, Ze odepteni souhlasu s vyménou bytu neni
odeprenim bez zavaznych divodu (§ 715 ob¢. zak.), jestlize tak pronajimatel ucinil proto, Ze osoba, se kterou
dosavadni najemce byt vyménuje (budouci ndjemce), byla v minulosti nikoli ojedinéle soudné postiZzena za imyslnou
trestnou Cinnost.

V projedndvané véci zalovana odtvodnila sviij nesouhlas s vyménou bytu tim, Ze v zajmu udrzeni
konkurenceschopnosti je zapotrebi, aby v souladu se soucasnou praxi uzavirani najemnich smluv na dobu urcitou s
moznosti jejich prodlouzeni byl ndjemni pomér M. S. k bytu V. jesté pred schvalenim dohody o vyméné byt sjednan
(namisto dosavadniho ndjemniho poméru na dobu neurcitou) ve formé najemniho poméru na dobu urcitou. Odkaz
Zalované na soucasnou praxi pti uzavirani novych néjemnich smluv je - vzhledem k okolnostem posuzované véci -
nepripadny. Nelze totiz prehlédnout, ze v daném pripadé nejde o uzavieni ,nové” najemni smlouvy s ,novym“
néjemcem k bytu pravné volnému. Jde zde o specificky institut vymény bytl, pfi némz - podle ustélené soudni praxe -
ke dni splnéni dohody o vyméné bytl (§ 716 ob¢. zak.) vstupuji icCastnici dohody (ndjemci) ve vyménou ziskanych
bytech do najemniho poméru zaloZeného néjemni smlouvou mezi pronajimatelem a ptivodnim najemcem. Jestlize
proto v pripadé bytu V. svédcil dosavadnim (spole¢nym) nédjemctm najemni pomér na dobu neurcitou, neexistuje
z&dny rozumny dtvod pro to, aby se - pouze v disledku vymény bytl - tento ndjemni pomér zménil ve vztahu k



,Nové” najemkyni na najemni pomér na dobu urcitou. S odvolacim soudem lze souhlasit v tom, ze ivahy Zalované o
eventualnim neplaceni ndjemného zalobkyni M. S. jsou pouze v roviné hypotetickych Gvah. Lze uzavrit, Ze odepreni
souhlasu zalované s vyménou bytu je odeprenim bez zavaznych diivodu (ve smyslu § 715 véty treti ob¢. zék.), jestlize
tak zalovand ucinila jen proto, aby prostrednictvim vymeny bytu dosahla zmény dosavadniho ndjemniho vztahu na
dobu neurcitou na najemni vztah na dobu urcitou.

Se zretelem k vySe uvedenému lze udinit zavér, Ze dovolatelce se prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a

odst. 2 pism. b/ o.s.t. nepodarilo zpochybnit spravnost rozsudku odvolaciho soudu. Dovolaci soud proto dovolani
podle § 243D odst. 2 véty pred strednikem o.s.T. zamitl.
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