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Vznik najemniho pomeru k vyimeénou
ziskanému bytu

Ke dni splnéni dohody o vyméné bytu (§ 716 ob¢. zak.) vstupuji ucastnici dohody (najemci) ve
vymeénou ziskanych bytech do najemniho pomeéru zaloZzeného ndjemni smlouvou mezi pronajimatelem
a puvodnim najemcem; ke stejnému okamziku jim zaniké dosavadni najemni vztah ke sménovanému
bytu. Podminkou vzniku ndjemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavreni nové najemni
smlouvy. Skutecnost, ze jeden z ucastnikii dohody o vyméné bytu nebyl ani ndjemcem sménovaného
bytu, zpusobuje absolutni neplatnost dohody pro rozpor se zdkonem (§ 39 ob¢. zék.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 1997/2003, ze dne 1.4.2004)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Z. C., zastoupené advokatem, proti Zalované J. S.,
zastoupené advokatem, o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich pod sp. zn. 24 C
44/2002, o dovoléani Zalované proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 15. dubna 2003, &. j. 7
Co 1721/2002-124, ve znéni opravného usneseni ze dne 16. ¢ervna 2003, €. j. 7 Co 1721/2002-134, tak, ze dovolani
zamitl.

Z odtvodnéni :

Krajsky soud v Ceskych Budgjovicich jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 28. &ervna 2000, ¢. j. 7 Co 619/2000-64,
potvrdil rozsudek Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich (soudu prvniho stupné) ze dne 17. ledna 2000, &. j. 13 C
83/99-43, jimz byla zamitnuta zaloba, aby Zalovand byla povinna vyklidit a vyklizeny zalobkyni odevzdat do 15 dnt od
pravni moci rozsudku , byt €. 7, o velikosti 2+1 s ptislu$enstvim, v tfetim poschodi domu ¢&. 31 v C. B.“ (dale jen
~predmétny byt“, resp. ,byt“), a bylo rozhodnuto o nékladech rizeni icCastnic. Soucasné odvolaci soud rozhodl o
nakladech odvolaciho tizeni tc¢astnic.

K dovolani Zalobkyné Nejvy3si soud Ceské republiky rozsudkem ze dne 28. listopadu 2001, ¢. j. 26 Cdo 2097/2000-81,
citovany potvrzujici rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu tizeni.

Nasledné odvolaci soud usnesenim ze dne 17. ledna 2002, ¢. j. 7 Co 88/2002-87, zrusil rozsudek soudu prvniho
stupné ze dne 17. ledna 2000, €. j. 13 C 83/99-43, a véc vratil soudu prvniho stupné k dalS§imu rizeni.

Poté soud prvniho stupné rozsudkem ze dne 9. dubna 2002, ¢. j. 24 C 44/2002-105, zalobu na vyklizeni predmétného
bytu opétovné zamitl a rozhodl o ndkladech rizeni Gcastnic.

K odvolani Zalobkyné odvolaci soud rozsudkem ze dne 15. dubna 2003, ¢. j. 7 Co 1721/2002-124, ve znéni opravného
usneseni ze dne 16. ¢ervna 2003, €. j. 7 Co 1721/2002-134, zamitavy rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil tak, ze
vyhovél zalobé a ulozil Zalované povinnost do patnacti dnli od pravni moci rozsudku vyklidit a vyklizeny odevzdat
zalobkyni predmétny byt. Soucasné rozhodl o ndkladech rizeni i¢astnic pred soudy obou stupii.

Z provedenych diikazt vzaly soudy obou stupfit mimo jiné za zji$téno, ze dne 20. ¢ervence 1998 byl Uradu mésta C.
B. doru¢en vyplnény formulat s ndzvem ,Zadost o schvéleni vimény byttl dle niZe uvedené dohody” (dale téZ jen
»sporny formular”), ze v uvedeném formulafi jsou jako zadatelky o schvéleni vymény byt oznac¢eny obé ucastnice, ze
v té dobé bydlela Zalobkyné v predmétném byté jako jeho ndjemkyné a zalovand bydlela v byté, oznaceném ve
sporném formuldri jako byt sestavajici z jedné kuchyné a tii pokoji, WC, koupelny, su$arny a sklept, a nachazejici se
v domé &p. 13 vD. V. uC. B. (d4le jen ,byt v domé ¢p. 13“ a ,dlim &p. 13“), z titulu spoluvlastnického prava k domu
¢p. 13, a ze zadost o vyménu bytd odivodnily zdjmem na spole¢ném souzit{ Zalobkyné s byvalym manZelem Zalované
J. S. a bydlenim zalované s byvalym manzelem ve spolecném byté po dobu tii let od rozvodu manzelstvi. Soucasné
zjistily, Ze s vyménou bytil souhlasila jak S. d., s.r.o., C. B., tak také Zalovand a J. S. jako (bezpodilovi) spoluvlastnici



domu ¢p. 13 (jejich bezpodilové spoluvlastnictvi zaniklé rozvodem manzelstvi nebylo ke dni uzavieni dohody
vyporddéano), ze Utad mésta, majetkovy odbor - bytové oddéleni, piipisem ze dne 22. éervence 1998 sdélil, Ze mésto
C. B. davé souhlas s predmétnou vyménou bytll, a Ze dne 22. ¢ervence 1998 byla ohledné predmétného bytu
uzaviena se Zalovanou najemni smlouva s ucinnosti od 1. zari 1998 na dobu neurcitou. Na zakladé uvedenych
skutkovych zjisténi soud prvniho stupné (stejné jako Nejvyssi soud ve zrusujicim rozsudku ze dne 28. listopadu 2001,
€. j. 26 Cdo 2097/2000-81) posoudil dohodu ucastnic jako dohodu o vyméné bytu ve smyslu § 715 zdkona ¢.

40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni platném v dobé uzavieni dohody o vyméné bytu (dale jen ,obc. zak.”). Poté
rovnéz dovodil, Ze dohoda o vyméné bytu je - z divodl v rozsudku uvedenych - platnym (dvoustrannym) pravnim
ukonem, ze odstoupeni zalobkyné od dohody o vyméné bytu nebylo u¢inéno bez zbytecného odkladu (§ 716 odst. 2
ob¢. z4k.) a Ze za této situace ,ke dni splnéni dohody o vyméné bytu vstoupila Zalovand jako ucastnice dohody do
najemniho poméru k predmétnému bytu a ke stejnému okamziku zalobkyni zanikl dosavadni najemni vztah k tomuto
bytu“. Naproti tomu odvolaci soud dovodil, Ze dohoda o vyméné bytu je neplatna podle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se
zdkonem, nebot ,v rodinném domku ¢. p. 1973, kam se méla Zalobkyné stéhovat, se nachazi pouze jediny byt“, a
protoZze ,tento byt v dobé uzavieni dohody o vyméné bytu i v dobé jeji realizace uzival J. S. z titulu vlastnického
prava“, neslo o byt ,pravné ani fakticky volny a jednalo se tudiZ o nezpusobily predmét vymény byti“. Poté uzavrel,
ze nemohlo-li v disledku neplatnosti dohody o vyméné bytu Zalované vzniknout ndjemni pravo k predmétnému bytu,
uzivé jej bez pravniho davodu, a proto zalobé za této situace v kone¢ném duasledku vyhovél.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, v némz uplatnila dovolaci davod nespravného pravniho
posouzeni véci (dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni
pozdéjsich predpist - déle jen ,0.s.1.“). Prostrednictvim zminéného dovolaciho divodu zpochybnila spravnost
pravniho zavéru, ze dohoda o vyméné bytu je neplatnd podle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se zakonem. Namitla, Ze na
mistnosti v rodinnych domech se nahliz{ jako na byty a Ze vymény bytll v rodinnych domech a néjemnich bytl jsou
»naprosto normélnim ikonem". Podle nazoru Zalované nelze neplatnost dohody o vyméné bytu konstruovat z toho, Ze
J. S. uzival byt v domé z titulu vlastnického prava; J. S. a zalobkyné chtéli prece spolu zit v rodinném domé, byli
inici4tory celé transakce, a proto také souhlasili s dohodou o vyméné bytu. Zalovana mé také zato, Ze Zalobkyné se
mohla ve vztahu k J. S. doZadovat splnéni dohody o vyméné bytu, a to i cestou soudni (§ 716 odst. 1 ob¢. zak.).

Navrhla, aby dovolaci soud zrusil napadené rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobkyné ve vyjadieni k dovolani namitla, Ze zalované jako spoluvlastnice rodinného domu nemohla platné uzaviit
dohodu o vymeéné bytu v rodinném domé za byt ndjemni. Na zékladé takové dohody o vyméneé bytu by totiz Zalobkyné
- na rozdil od Zalované, ktera by se stala ndjemkyni vyménéného bytu - neziskala k bytu v rodinném domé zadné
pravo. Navrhla, aby dovoléni bylo zamitnuto.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) shledal, Ze dovolani bylo podano v¢as osobou k tomu
opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.I".), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241
odst. 1 a 2 0.s.1".) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ 0.s.T., nebot smétuje 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 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 vadédm fizeni, které mohly mit za
néasledek nespravné rozhodnuti ve véci  (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.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 nedopada nebo pravni normu, sice spravné urcenou,
nespravneé vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Vzhledem k uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. a jeho obsahové konkretizaci ptjde v
dovolacim tizeni o odpovéd na otdzku, zda dohoda o vyméné bytu je v daném pripadé neplatna podle § 39 ob¢. z&k.

pro rozpor se zakonem (a zda tak zalovana uziva predmétny byt bez pravniho divodu).

Dovolaci soud dovodil, Ze zavér o neplatnosti dohody o vyméné bytu podle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se zakonem
obstoji, byt z jinych divoda.

Podle § 715 ob¢. zak. se souhlasem pronajimatelil se mohou n&jemci dohodnout o vyméné bytu. Souhlas i dohoda


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-soudni-rad-6647.html

musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zavaznych davodu souhlas s vyménou bytu, muze soud na
navrh najemce rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele.

Nejvyssi soud Ceské republiky jiz v rozsudku ze dne 31. bfezna 1999, sp. zn. 2 Cdon 291/97, uvefejnéném pod ¢. 32 v
sesité €. 5 z roku 2000 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, dovodil, Ze ustanoveni § 715 ob¢. zak. nelze ani
analogicky uplatnit pro dohodu o vyméné bytu uzaviranou osobou, jejiz ndjemni pomér jiz dfive skoncil. K odavodnéni
tohoto préavniho zavéru Nejvy$si soud predevs$im uvedl, Ze ustanoveni § 715 ob¢. zdk. umoziiuje ndjemcim se
souhlasem pronajimatelt se dohodnout o vyméné bytt. Dale rovnéz uvedl, Ze ustanoveni § 715 ob¢. zék. je svou
povahou ustanovenim, jeZ nelze analogicky - ve smyslu § 853 ob¢. zak. - uplatnit pro dohody o vyméné byta
uzavirané jinymi osobami nez najemci sménovanych bytt, zvlasté pak pro dohody o vyméné bytl uzavirané osobami,
jejichz najemni pomeér drive skoncil, nebo osobami, které najemci sménovaného bytu nikdy nebyly. V rozsudku ze dne
31. kvétna 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99, uverejnéném pod ¢. 7 v seSité ¢. 1 z roku 2002 Shirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek, Nejvy$si soud rovnéz dovodil, Ze ke dni splnéni dohody o vyméné byt (§ 716 ob¢. zak.) vstupuji i¢astnici
dohody (najemci) ve vyménou ziskanych bytech do ndjemniho poméru zaloZeného najemni smlouvou mezi
pronajimatelem a puvodnim najemcem; ke stejnému okamziku jim zanika dosavadni najemni vztah ke sménovanému
bytu. Podminkou vzniku najemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavieni nové najemni smlouvy. V
oduvodnéni citovaného rozhodnuti Nejvyssi soud mimo jiné uvedl, Ze Gcastniky dohody o vyméné bytu jsou ucastnici
existujicich najemnich vztahl k bytim (néjemci), Ze predmétem dohody o vyméné bytu neni byt, nybrz prévo jej
uzivat (pravo najmu) a Ze vyklad podévany pravni teorii i soudni praxi je standardni v tom, Ze skutecnost, ze jeden z
ucastnikt dohody o vyméné bytu nebyl ani ndjemcem sménovaného bytu, zpusobuje absolutni neplatnost dohody pro
rozpor se zakonem (§ 39 ob¢. zék.). Nejvyssi soud nemé duvod se od uvedenych pravnich zavéra odchylit ani v
projednavané véci.

Soucésti zjisténého skutkového stavu véci byla rovnéz ni¢im nezpochybnéna skutkové zjisténi, ze predmétem dohody
o vyméneé bytu byl predmétny byt (uzivany zalobkyni jako jeho najemkyni) a byt v domé ¢p. 13 (uzivany zalovanou aj.
S. z titulu spoluvlastnického vztahu k domu ¢p. 13), Ze bezpodilové spoluvlastnictvi zalované a J. S. zaniklé rozvodem
manZelstvi nebylo ke dni uzavieni dohody o vyméné bytu vyporadano, Ze s vyménou bytt souhlasila jak S. d., s.r.o., C.
B., tak také zalovana aj. S. jako (bezpodilovi) spoluvlastnici domu &p. 13, a Ze Urad mésta, majetkovy odbor - bytové
oddéleni, pripisem ze dne 22. ¢ervence 1998 sdélil, Ze mésto C. B. d4va souhlas s predmétnou vyménou byti. Nebyla-
li tedy Zalovana v dobé uzavieni dohody o vyméné bytu ndjemkyni sménovaného bytu (bytu v domé ¢p. 13), je dohoda
o vyméneé bytu absolutné neplatna podle § 39 ob¢. zak. pro rozpor se zakonem (s ustanovenim § 715 ob¢. zak.). Proto
lze za spravny pokladat zavér, Ze zalovana uziva predmétny byt bez pravniho divodu. Lze uzavrit, ze dovolaci divod
podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.f. nebyl pouZit opodstatnéné.

Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu je - v mezich otevienych dovolacimu prezkumu - spravné, dovolaci soud
dovolani podle § 243D odst. 2 véty pred strednikem, odst. 6 0.s.T". zamitl.
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