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Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3.
1999, sp. zn. 2 Cdon 291/97,
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Cislo: 32/2000

Pravni véta:

Ustanoveni § 715 ob¢. zak. nelze ani analogicky uplatnit pro dohodu o vyméné bytu uzaviranou
osobou, jejiz najemni pomeér jiz drive skoncil.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 31.03.1999

Spisova znacka: 2 Cdon 291/97

Cislo rozhodnuti: 32

Cislo sesitu: 5

Typ rozhodnuti: Usneseni

Hesla: Vyména bytu

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Usnesenim Okresnihosouduv Ceskych Budéjovicich ze dne 6. 1. 1995 byl pravomocné
narizen vykon rozhodnuti (rozsudku Okresniho soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 28. 5. 1992, ve
spojeni s rozsudkem Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 20. 11. 1992) vyklizenim
povinnych z oznaceného bytu, s tim, Ze o provedeni vykonu bude rozhodnuto dodatecné.

Usnesenim ze dne 20. srpna 1996 pak Okresni soud v Ceskych Budé&jovicich naridil proveden{
vykonu rozhodnuti prestehovdanim povinnych do specifikovaného ndhradniho bytu. Soud prvniho
stupné dospél k zavéru, ze oprdvnény - ve shodé s § 340 odst. 2 o.s.T. - zajistil pro povinné
odpovidajici bytovou ndhradu podle § 712 odst. 2 ob¢. zdk.

K odvoldni povinnych Krajskys o udv Ceskych Budéjovicich usnesenim ze dne 8. 11. 1996
usneseni soudu prvniho stupne zmenil tak, Ze ndvrh na provedeni vykonu rozhodnuti zamitl.

Odvolaci soud dospél po doplnéni dokazovdni k zdvéru, ze navrh na uzavreni dohody o vyméné byt
(mezi A. K., ndjemkyni bytu, do nejz méli byt povinni prestéhovani, a povinnymi) k platnému uzavreni
dohody o vyméné bytil nevede, nebot povinni k bytu nemaji (a nikdy neméli) ndjemni pomér. Dalsi
divod neplatnosti takové dohody spoc¢ivd v tom, Ze se méni byt za ¢dst bytu. Oprdvnény tedy
ndhradni byt povinnym nezajistil, nebot uzavrend dohoda by byla absolutné neplatnd pro rozpor se



zdkonem (§ 39 a § 685 obc. zdk.). Nebylo mozno ani prehlédnout ndmitky povinnych - pokracoval
odvolaci soud - Ze ve dvou mistnostech nahradniho bytu neni topeni, Ze je z venku vidét rozbité okno
a Ze je treba vyménit lino v predsini. Zpusobilost bytu slouzit ke svému tcelu zahrnuje i hygienickou
nezdvadnost a vyhovujici estetickou stranku. Byt by mél byt vymalovdn alesporn zdkladnim ndtérem a
vybaven zdkladni neposkozenou podlahovou krytinou. Musi byt ddle opatren uzamykatelnymi
vstupnimi dvermi a funk¢nimi (otviratelnymi a zasklenymi) okny; na odevzdani bytu v takovém stavu
maji povinni pravni ndrok.

Opravnény (zastoupen advokdtem) podal proti usneseni odvolaciho soudu vcasné dovoldni, namitaje,
Ze jsou ddny dovolaci diivody dle § 241 odst. 3 pism. ¢) a d) o.s.r"., tedy, Ze rozhodnuti vychadzi ze
skutkového zjisténi, které nemd v podstatné ¢dsti oporu v provedeném dokazovdni a spo¢ivd na
nesprdvném prdvnim posouzeni véci. Naplnéni téchto dovolacich diivodi shleddva dovolatel
predevsim v ndmitkdch, jejichZ prostrednictvim polemizuje se zdvéry stran zpusobilosti bytu jako
bytu ndhradniho. NeztotozZnuje se ani s argumentem, Ze byt je kolaudovdn jako byt o velikosti 4+1
(Ze nejde o byt o velikosti 3+1), kdyz uvddi, Ze je prece na vili pronajimatele a ndjemce, na jakém
poctu pronajatych mistnosti tvoricich byt se dohodnou, neodporuje-li jejich dohoda zdkonu. Dovolatel
rovnéz nesouhlasi s pravnim zdvérem, ze povinni nejsou oprdvnéni k vyméné bytu. Obsah prdva
bydleni, jez povinni maji v dobé do zajisténi bytové ndhrady, je obdobny uzZivacimu prdvu, takze
ustanoveni obcanského zdkoniku o ndjmu bytu Ize aplikovat analogicky. Navic je pripravena ndjemni
smlouva k zajisténému bytu mezi povinnymi a majitelem domu. Oprdvnény uzavird, ze povinni podle
jeho presvédceni zamérné vytvdreji prekazky realizaci vyklizeni, coz odvolaci soud pri provddéni
diikazt spravné nezhodnotil, a navrhuje, aby soud provedl mistni Setreni v byté, do néjz se povinni
méli nastéhovat a aby si vyzadal zprdvu stavebniho turadu ohledné tohoto bytu. Z uvedenych diivodi
Zddd, aby napadené usneseni bylo zruseno a véc vrdcena odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.

Povinni se k dovoldni nevyjadrili.

Dovoldni je pripustné podle § 238a odst. 1 pism. a) 0.s.r., av$ak neni diivodné. Proto Nejvy$s$iso
u d dovolani usnesenim zamitl.

Z oduvodnéni:

Dovolaci soud posuzuje z Gredni povinnosti pouze vady vyjmenované v § 237 o.s.T. a jiné vady rizeni,
jestlize mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Uvedené vady rizeni nebyly v dovolani
namitany a z obsahu spisu nevyplyvaji. Jinak je dovolaci soud opravnén rozhodnuti odvolaciho soudu
prezkoumat jen v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden, pricemz je vdzan uplatnénym
dovolacim diivodem, vCetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil (§ 242 odst. 1 0.s.T".).

Nejvys$si soud se predevsim zabyval spravnosti pravnich zavért odvolaciho soudu co do
(ne)zpusobilosti navrhu dohody o vyméné byt dolozit zajisténi bytové nahrady.

Prévni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy,
jez na zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Ustanoveni § 715 ob¢. zdk. umoziuje najemcum se souhlasem pronajimatelt se dohodnout o vyméné
bytu. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zavaznych divoda
souhlas s vyménou bytu, mize soud na navrh ndjemce rozhodnutim nahradit projev vule
pronajimatele.

Nejvyssi soud jiz v rozsudku uverejnéném pod ¢. 15/1998 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
formuloval zavér, Ze bytovou nahradu lze zajistit jinym zpusobem neZ podle § 1 a § 2 zékona C.



102/1992 Sbh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb.,
kterym se méni, doplnuje a upravuje obcansky zdkonik. Prisvédcil téz tvaze, ze prislusny nahradni
byt 1ze mit za zajistény jen tehdy, je-li pravné a fakticky volny, s tim, ze pozadavku, aby nahradni byt
byl pravné volny, 1ze dosdhnout i mimo postupy ve smyslu citovanych ustanoveni zdkona ¢. 102/1992
Sh.

Dohoda o vyméné bytl, jejimiz smluvnimi stranami jsou (podle navrhu dohody maji byt) povinni a
najemkyné bytu, do kterého se povinni méli nastéhovat, ovSem k zajisténi bytové ndhrady (bez
zretele k vlastni kvalité nabizeného bytu) ve smyslu vyse receného nevede.

Dovolatel se myli, usuzuje-li, Ze osoba, které svédc¢i pravo bydlet v byté az do zajiSténi bytové
nahrady, ma pravo uzavrit dohodu o vyméné bytu (lhostejno, zda se souhlasem pronajimatelt).

Podle ustanoveni § 712a ob¢. zak. maji v obdobi mezi skoné¢enim najemniho poméru a poslednim
dnem lhtty k vyklizeni bytu pronajimatel a osoba, jejiz ndjemni pomér skoncil, prava a povinnosti v
rozsahu odpovidajicim ustanovenim § 687 az § 699 a primérené § 700 az § 702 odst. 1.

Uvedené ustanoveni tim, Ze vyslovné vymezuje pouzitelnost nékterych ustanoveni o najmu bytu (z
téch, jez se nachazeji v hlavé sedmé, oddilu ctvrtém, obcanského zakoniku) ve vztahu k osobam,
jejichz najemni pomér skoncil, aniz jim dosud uplynula lhata k vyklizeni, soucasné vylucuje Gvahy o
analogickém pouziti jinych (v tomto ustanoveni nezminénych) ustanoveni oddilu.

Za pouziti argumentu a maiori ad minus lze uzavrit, ze je-li pouziti prislusnych ustanoveni o ndjmu
bytu omezeno ve vztahu k byvalym ndjemcim bytu, tim vice tato omezeni plati pro osoby, které
najemci bytu predtim, nez jim bylo ulozeno jej v prislusné lhaté (zde vazané na zajiSténi bytové
nahrady) vyklidit, ani nebyly.

Bez zretele k vykladu, jenz se odviji od ustanoveni § 712a ob¢. zak., vtéleného do obcanského
zakoniku az s Gc¢innosti ke dni 1. lednu 1995 (novelou provedenou zakonem ¢. 267/1994 Sb., kterym
se méni a doplnuje obcCansky zékonik), vsak plati, Zze ustanoveni § 715 obc¢. zak. je svou povahou
ustanovenim, jez nelze analogicky - ve smyslu § 853 ob¢. zak. - uplatnit pro dohody o vyméné byta
uzavirané jinymi osobami nez ndjemci sménovanych byti, zvla$té pak pro dohody o vyméné byta
uzavirané osobami, jejichz ndjemni pomér drive skoncil, nebo osobami, které najemci sménovaného
bytu nikdy nebyly.

Jelikoz navrh dohody o vyméné bytu nemohl byt povinnymi platné akceptovan, je nutno miti
ndhradou nabizeny byt za nikoli pravné volny (ndjemni vztah A. K. k nabizenému bytu mél byt
ukoncen pravée touto dohodou); odtud se podéava, ze zaver odvolaciho soudu, ze nahradni byt takto
zajistén nebyl, je spravny.

Obstél-li tento divod zamitnuti ndvrhu na provedeni vykonu rozhodnuti, je bezpredmétné se déle
zabyvat vyhradami dovolatele k zavértm, které odvolaci soud ucinil co do nemoznosti sménit byt za
cast bytu a co do stavu nabizeného bytu. Zavér, ze povinni nejsou opravnéni k uzavreni dohody o
vyméné bytu, jiz mélo byt zajisSténi ndhradniho bytu dolozeno, totiz sdm o sobé postacuje k zamitnuti
navrhu.

Nejvyssi soud nadto - ve vazbé na dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. ¢) 0.s.T. - pfipoming, zZe
zjistény skutkovy stav neni v dovolacim rizeni zpochybnitelny (at jiz prostrednictvim uvedeného
dovolaciho duvodu nebo prostrednictvim ostatnich dovolacich divoda) nabidkou novych dukazi;
proto také ustanoveni § 243a odst. 2, véty druhé, o.s.r. vyslovné urcuje, ze dovolaci soud dokazovani
neprovadi (srov. téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. Cervence 1998, sp. zn. 3 Cdon 10/96,
uverejnény v ¢asopise Soudni judikatura ¢. 22, ro¢nik 1998, pod ¢islem 161). Dukazy, které dovolatel



soudu nabidl, tedy v dovolacim rizeni provést nelze; bylo na dovolateli, aby prislusné diikazni navrhy
uplatnil nejpozdéji v odvolacim rizeni. Z protokolu o jednani pred odvolacim soudem ze dne 8.
listopadu 1996 (¢. 1. 53 - 55), o jehoz spravnosti nemél dovolaci soud ve smyslu § 40 o.s.t. davod
pochybovat, je pritom zrejmé, Ze ucastnici dal$i dukazni navrhy ve véci neméli.

Jelikoz se dovolateli prostrednictvim uplatnénych dovolacich divoda spravnost napadeného usneseni
zpochybnit nepodarilo, Nejvyssi soud dovoladni, aniz narizoval jednéani (§ 243a odst. 1, véta prvni,
0.s.I".), jako nedtvodné usnesenim zamitl (§ 243b odst. 1 a 5 0.s.T".).



