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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
31.05.2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99,
ECLI:CZ:NS:2001:20.CD0.1230.99.1

Cislo: 7/2002
Pravni veta:

Ke dni splnéni dohody o vyméné byt (§ 716 ob¢. zdk.) vstupuji Gcastnici dohody (ndjemci) ve
vyménou ziskanych bytech do najemniho poméru zaloZzeného najemni smlouvou mezi pronajimatelem
a puvodnim néjemcem; ke stejnému okamziku jim zanika dosavadni najemni vztah ke sménovanému
bytu. Podminkou vzniku najemniho poméru k vyménou ziskanému bytu neni uzavreni nové najemni
smlouvy.

Namitka pronajimatele, Ze zména v osobé najemce zalozena dohodou o vyméné bytu bez moznosti
pronajimatele ovlivnit dal$i rozhodné znaky pretrvavajiciho ndjemniho poméru (vysi ndjemného,
dobu trvani ndjemniho poméru) v konkrétni situaci neimérné omezuje jeho prava, muze byt
davodem pro odepreni souhlasu s dohodou o vyméné bytl a jeji opodstatnénost 1ze prezkoumat v
rizeni dle § 715, véty treti, obC. zak.

Ustanoveni § 707 odst. 3 ob¢. zdk. lze analogicky pouzit (§ 853 ob¢. zak.) i v pripadé trvalého
opusténi spole¢né doméacnosti jednim ze spole¢nych najemcu bytu.

Za trvani najemniho poméru je k vyklizeni osoby bydlici v byté jen na zakladé souhlasu najemce
aktivné vécneé legitimovan najemce, nikoliv pronajimatel.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 31.05.2001

Spisova znacka: 20 Cdo 1230/99

Cislo rozhodnuti: 7

Cislo sesitu: 1

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla:

Predpisy: § 126 predpisu ¢. 40/1964Sb.
§ 700 predpisu ¢. 40/1964Sh.
§ 706 predpisu ¢. 40/1964Sh.
§ 708 predpisu €. 40/1964Sh.
§ 710 predpisu ¢. 40/1964Sh.
§ 715 predpisu ¢. 40/1964Sb.
§ 716 predpisu ¢. 40/1964Sh.
§ 853 predpisu ¢. 40/1964Sh.



Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Obvodnisoud proPrahu 3 rozsudkem ze dne 30. 6. 1998 ulozil Zalovanym do tri dnit od pravni
moci rozsudku vyklidit ve vyroku oznaceny byt v P. 3 a vyklizeny jej predat Zalobctim. Soud prvniho
stupné dospél po provedeném dokazovadni k zdvéru, Ze ndjemni smlouva ze dne 6. 9. 1995, uzavrend
mezi B. p. v P. 3, statnim podnikem, jako pronajimatelem, a prvni Zalovanou jako ndjemkyni (ddle téz
jen “ndjemni smlouva”) je absolutné neplatnd podle ustanoveni § 37 odst. 2 ob¢. zdk., jelikoZ jejim
predmétem je plnéni nemozné. Tento zdver zalozZil na tvaze, Ze spolecnymi ndjemci bytu v P. 3 byli
nejpozdéji od 14. 1. 1993 bratri A. a J. P., dohodu o vyméné bytu (bytu v P. 3 za byt v domé v obci K.)
ovSem dne 11. 8. 1995 uzavreli jen J. P. (na strané jedné) a prvni Zalovand (na strané druhé).
Skutecnost, ze dohodu o vyméné bytt uzavrel jen jeden ze spolec¢nych ndjemcti bytu v Praze 3 (J. P.),
sice podle soudu zpusobuje jen relativni neplatnost dohody (které se druhy spole¢ny ndjemce
nedovolal), avsak ndjemni smlouva byla sepsdna v dobé, kdy k témuz bytu trvalo prdavo spolecného
ndjmu bratri P. Ze stejného duvodu by ndjemni smlouva byla neplatnd, i kdyby ndjemcem bytu v P. 3
byl vylucne J. P.. I pak by bylo zapotrebi nejprve ukoncit jeho ndjemni pomer. Samotné schvdleni
dohody o vyméné bytil totiz nezplisobuje prdvni ndstupnictvi ndjemcti vyménovanych bytii. Zalovani
tedy uzivaji byt bez pravniho divodu a do vlastnického prdva zalobcti k domu zasahuji neoprdvnéné
(§ 126 obc. zdk.).

S prihlédnutim k vyslovenému prdavnimu ndzoru se soud jiz nezabyval otdzkou, zda zalovani v dobé
uzavreni dohody o vyméné byttl byli ndjemci bytu v K., a nehodnotil ani k tomu provedené diikazy.

K odvolani zalovanych M é st sk y s o ud v Praze (poté, co doplnil dokazovani vypisem z katastru
nemovitosti ze dne 18. 1. 1999) rozsudkem ze dne 21. 1. 1999 zmeénil rozsudek soudu prvniho stupné
tak, ze zalobu zamitl. Odvolaci soud se ztotoznil se zdvérem soudu prvniho stupné, Ze prdvo
spole¢ného ndjmu bytu v P. 3 bratrium P. naddle trvd, jelikoZz nezanikd opusténim bytu. Faktické
opusténi bytu jednim ze spole¢nych ndjemcti nemd za ndsledek zanik spole¢ného ndjmu bytu a k
tomuto zdniku dochdzi (pomine-li se smrt ndjemce, pripadné zdnik predmétu ndjmu) ve smyslu
ustanoveni § 710 ob¢. zdk. pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem nebo pisemnou
vypovédi. V rizeni pak nebylo prokdzdno, Ze prdvo spolecného ndjmu bytu bratry P. nekterym z
téchto zpusobt zaniklo, nebot odhldseni z evidence ndjmu za ndsledek zdnik ndjmu nemd. Oproti
soudu prvniho stupné odvolaci soud odtud dovodil nedostatek aktivni vécné legitimace Zalobcu k
vyklizeni Zalovanych, poukazuje na to, Ze existujicim ndjemnim prdvem je vlastnické pravo Zalobctl
omezeno tak, Ze uzivani bytu Zalovanymi muze byt pouze zdsahem do prdva ndjemniho, nikoliv vsak
do prdva vlastnického.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci (zastoupeni advokdtem) vcas dovolani, namitajice, Ze
spocivd na nespravném prdvnim posouzeni véci (tedy ze je dan dovolaci diivod dle ustanoveni § 241
odst. 3 pism. d/ o. s. I".). Konkrétné dovolatelé zpochybrnuji zdvér odvolaciho soudu, Ze ndjem
(spolecny ndjem) bytu zanikd (vyjma smrti ndjemce a zdniku predmetu ndjmu) vyhradné nékterym ze
zpusobu uvedenych v ustanoveni § 710 ob¢. zdk., uvddéjice, ze citované ustanoveni vycet vsech
zpusobt zdniku ndjmu bytu neobsahuje. Ke zptisobiim zdniku ndjmu bytu patri i vyména bytu nebo
prechod ndjmu bytu v dusledku trvalého opusténi spole¢né domdcnosti ndjemcem bytu. Podle
presvédceni dovolatelli neni ¢i nemusi byt spravny prdvni ndzor, ze faktickym opusténim bytu
nemuze zaniknout prdvo ndjmu bytu.

V rizeni bylo prokdzdno (pokracuji dovolatelé), ze jeden z ndjemct bytu (A. P.) se v srpnu 1995
odhldsil z “evidence ndjemcu” i z trvalého pobytu ve sporném byté a od té doby se zdrzuje nezndmo
kde. Druhy ndjemce (J. P.) uzavrel v srpnu 1995 dohodu o vyméné bytu se Zalovanymi, z trvalého
pobytu v byté se odhldsil a od té doby rovnéz neni zndmo, kde se zdrzuje. “Dohoda o vyméné byti”



nebyla nikdy realizovdna, J. P. se do vyménovaného bytu nikdy nenastéhoval a tento byt nikdy ani
neexistoval. Odtud podle dovolateltl plyne jediny zdvér, totiz Ze bratri P. byt nepotrebovali ani jej
neuzivali k bydleni a vyuzili jej pouze k formdlni vymene. Za popsaného skutkového stavu pak nelze
prisvéd¢it pravnimu ndzoru odvolaciho soudu, Ze prdvo ndjmu bratri P. k bytu, o jehoZ vyklizeni jde,
trvd, takze dovolatelé nejsou aktivné legitimovdni k poddni Zaloby. Ndjemni prdvo bratru P. naopak
zaniklo (a tento zdver lze oprit o ustanoveni § 35 ob¢. zdk., per analogiam, i o ustanoveni § 708 obc.
zdk.) a dovolatelé jako vlastnici domu, v némz je byt, jsou v rizeni aktivné legitimovani (dle § 126
obC. zdk.). Proto dovolatelé pozaduji, aby Nejvyssi soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil
odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.

Podle bodu 17., hlavy prvni, ¢dsti dvandcté, zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963
Sb., ob¢ansky soudni rdd, ve znéni pozdéjsich predpisii, a nékteré dalsi zdkony, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona nebo vydanym
po rizeni provedeném podle dosavadnich prdvnich predpisiu se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich prdvnich predpist (to jest podle ob¢anského soudniho rddu ve znéni ticinném pred 1. 1.
2001).

Dovolani je pripustné podle ustanoveni § 238 odst. 1 pism. a) o. s. . a je i diivodné.
Nejvyssisoudrozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vrdtil tomuto soudu k dalsimu rizeni.
Zoduvodnéni:

Dovolaci soud prihlizi z aredni povinnosti k vaddm vyjmenovanym v § 237 odst. 1 o. s. I'. (tzv.
“zmateCnostem”), a (je-li dovoléni pripustné) k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci; jinak je vazan uplatnénym dovolacim duvodem, véetné toho, jak jej
dovolatel obsahové vymezil (§ 242 odst. 1 a 3 o. s. I.). Vady rizeni nebyly dovolanim namitany a z
obsahu spisu nevyplyvaji, takze dovolacimu prezkumu se - v hranicich pravnich otdzek
formulovanych v dovoldni - otvird toliko posouzeni spravnosti pravnich zdvéru napadeného
rozsudku.

Skutkovy stav véci nebyl dovolanim zpochybnén a Nejvyssi soud z néj pri dalSich ivahach vychazi.

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy,
jez na zjistény skutkovy stav nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urc¢enou, nespravne vylozil,
pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k dobé vzniku préva spolecného najmu bytu bratrim P. (leden 1993) a k dobé
uzavreni ndjemni smlouvy (zari 1995) je pro dalsi ivahy Nejvyssiho soudu rozhodny vyklad zakona C.
40/1964 Sb., obc¢anského zékoniku, ve znéni zakont ¢. 58/1969 Sb., ¢. 131/1982 Sb., ¢. 94/1988 Sbh.,
¢. 188/1988 Sh., ¢. 87/1990 Sh., ¢. 105/1990 Sb., ¢. 116/1990 Sh. ¢. 87/1991 Sh., ¢. 509/1991 Sb., ¢.
264/1992 Sh., ¢. 267/1994 Sb. a ¢. 104/1995 Sb. (ustanoveni § 700 odst. 1, § 707, § 710 odst. 1 a 2, §
853, jez je zapotrebi zvazovat /s prihlédnutim k nejistoté v tom, kdy konkrétné byt opustil A. P./ v
hranicich celého casového intervalu pocitaného od ledna 1993 do zari 1995, v tomto udobi zadnych
zmén nedoznala).

K provéreni spravnosti ivah odvolaciho soudu o prekazkach, jez dovolatelim brani v realizaci
ochrany jejich vlastnického prava (zalobou na vyklizeni bytu odivodnénou ustanovenim § 126 ob¢.
zak.), je zapotrebi predevsim definovat pravni ramec jednani, z néjz vzesla najemni smlouva ze 6. 9.
1995, nasledné soudy obou stupna oznacena za neplatnou. Jde predevsim o to vymezit, jaké ucinky
obecné mé dohoda o vyméné bytu na trvani dosavadnich najemnich poméra ve sménovanych bytech
a k jakému okamziku a na zékladé jaké pravni skutec¢nosti vznika najemni vztah Gcastnikt vymény k



vyménou ziskanému bytu. Pravé existenci dohody o vyméné bytu (uzaviené 11. 8. 1995) totiz bylo
oduvodnovano uzavieni zkoumané najemni smlouvy zalovanymi.

Podle ustanoveni § 715 ob¢. zék. se souhlasem pronajimatelll se mohou najemci dohodnout o vyméné
bytu. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zavaznych divoda
souhlas s vyménou bytu, muze soud na navrh ndjemce rozhodnutim nahradit projev vule
pronajimatele.

Z ustanoveni § 716 odst. 1 ob¢. zék. se pak podava, Ze pravo na splnéni dohody o vyméné bytu musi
byt uplatnéno u soudu do tfi mésictu ode dne, kdy byl s dohodou vysloven souhlas; jinak pravo
zanikne.

Dohoda o vyméné byti je institutem, jehoZz prostrednictvim mohou ucastnici existujicich ndjemnich
vztahl k bytum (ndjemci) prosadit zménu v osobé ndjemce bytu presto, ze ucastnici stojici na druhé
strané dosavadniho najemniho vztahu (pronajimatelé), kteri nejsou ani tcastniky dohody o vyméné
bytt, s takovou zménou nesouhlasi (srov. § 715, treti vétu, ob¢. zék.). Recené plyne jiz z toho, Ze
predmétem dohody neni byt (neprevadi se tu vlastnické pravo k bytu), nybrz pravo jej uzivat (pravo
najmu). Vyklad podavany pravni teorii i soudni praxi je standardni (a vyse uvedené potvrzuje) v tom,
ze skuteCnost, ze jeden z ucastnikli dohody nebyl ani ndjemcem sménovaného bytu, zpusobuje
absolutni neplatnost dohody pro rozpor se zakonem (§ 39 ob¢. zak.).

S védomim, ze v pravni teorii se vyskytuji i ndzory podporujici tezi, ze k zéaniku ptvodnich najemnich
vztahl muze i pri platné sjednané a v¢as splnéné dohodé o vyméné bytu dojit pouze na zakladé
pravni skutecnosti predvidané ustanovenim § 710 ob¢. zak. (srov. napt. dilo Fiala J., Korecka, V.,
Kurka, V.: Vlastnictvi a ndjem bytl, 2. vydani, Linde, a. s., Praha 2000, str. 114), Nejvyssi soud
uzavira, ze zanik dosavadniho ndjemniho vztahu najemce k bytu, jenz sménuje, nastava (pravé proto,
Ze jde o sménu prava najmu) splnénim dohody o vyméné bytu (srov. § 716 odst. 1 ob¢. zak.). Na
stejném zakladé (a opét se znalosti odliSnych ndzoru formulovanych napr. ve vySe citovaném dile
/tamtéZ/ nebo v dile Jehlicka, O., Svestka, J., Skdrova, M. a kol.: Ob&ansky zakonik, Komentar, 6.
vydani, C. H. Beck, Praha 2001, str. 1123-1124), ma Nejvyssi soud za to, ze ke stejnému Casovému
okamziku (ke dni splnéni dohody o vyméné bytt) ucastnici dohody (ndjemci) realizaci vymény ve
vyménou ziskanych bytech vstupuji do ndjemniho poméru zalozeného najemni smlouvou mezi
pronajimatelem a puvodnim najemcem. Jinak rec¢eno, neni-li zde pred realizaci dohody o vyméné
bytu dohoda mezi pronajimatelem a budoucim ndjemcem (ic¢astnikem smény) o tom, ze dojde ke
zméné puvodni najemni smlouvy (nebo neni-li pred splnénim dohody o vyméné byta mezi
pronajimatelem a budoucim ndjemcem nova ndjemni smlouva uzavrena /s tim, ze je podminéna
ucinnosti dohody o vyméné bytu/), pak dnem, kdy se vyména uskutecni, se ndjemni pomér trvajici
mezi pronajimatelem a puvodnim ndjemcem zméni pravé jen co do osoby najemce a nikoli jiz v
dalSich rozhodnych znacich, jako je napr. doba trvani najemniho poméru nebo vysSe ndjemného. Z
toho plyne zavér, ze podminkou vzniku ndjemniho poméru k vyménou ziskanému bytu tedy neni
uzavreni nové nadjemni smlouvy. Vyklad zaloZzeny na uvaze, ze nejde jen o zménu v subjektech
ndjemniho vztahu, a zZe je nutno uzavrit novou najemni smlouvu, v jejimz ramci méa pronajimatel
pravo pozadovat jiné (vyssi) ndjemné nebo jiné ujednani o trvani ndjemniho poméru, by vedl k
popreni smyslu upravy, podle niz si ucastnici dohody mohou souhlas pronajimatele s vyménou
vynutit soudni cestou (srov. opét § 715, treti vétu, obC. zak.).

Kterykoliv pronajimatel by totiz mél moznost zmarit smysl institutu dohody o vyméné bytu prosté
tim, Ze v mezich své smluvni volnosti (bez zietele k tomu, Ze s dohodou o vyméné souhlasil) nasledné
podmini uzavreni nové najemni smlouvy pro ucastnika smény neprijatelnymi pozadavky. Pritom
namitka, ze pouhd zména v osobé najemce (v disledku dohody o vyméné bytu) bez moznosti
pronajimatele ovlivnit dalsi rozhodné znaky pretrvavajiciho najemniho poméru, by v konkrétni situaci
neumérné omezila realizaci prav pronajimatele, muze byt uplatnéna pravé jako divod nesouhlasu s



dohodou a uc¢inné (co do své opodstatnénosti) prezkoumana v soudnim rizeni dle § 715, véty treti,
ob¢. zak.

Odtud usti zavér, ze v dané véci nelze na absenci prava najmu zalovanych k bytu, o jehoz vyklizeni
jde, usuzovat jen z toho, Ze neplatnou je jimi uzavrena najemni smlouva; pravo najmu bytu jim totiz
(pri splnéni vSech ostatnich predpoklada) zakladal jiz okamzik splnéni dohody o vyméné bytu. Z
téchto hledisek se ovSem odvolaci soud véci nezabyval.

Podle ustanoveni § 700 odst. 1 ob¢. zak. byt muze byt ve spoleéném néjmu vice osob. Spolec¢ni
najemci maji stejnd prava a povinnosti.

Dle ustanoveni § 707 ob¢. zék., zemre-li jeden z manzelll, kteri byli spoleCnymi néjemci bytu, stane se
jedinym najemcem pozustaly manzel (odstavec 1). Zemre-li jeden ze spole¢nych néjemct, prechéazi
jeho pravo na ostatni spolecné najemce (odstavec 3).

Uvahy odvolaciho soudu jsou spravné v zavéru, e za trvani najemniho pomeéru je k vyklizeni osoby,
jejiz pravni davod bydleni v byté zaklada (pouhy) souhlas ndjemce s timto bydlenim (v dané véci - v
roviné zavérl odvolaciho soudu o neplatnosti ndjemni smlouvy - k vyklizeni zalovanych), aktivné
legitimovan zdsadné jen najemce, nikoli pronajimatel (shodny zavér Nejvyssi soud formuloval a
oduvodnil napt. v rozsudku ze dne 29. 5. 1997, sp. zn. 2 Cdo 959/96, uverejnéném v casopise Soudni
judikatura ¢. 7, ro¢nik 1997, pod ¢islem 58 a nevidi duvodu se od néj odchylit ani v této véci). Vyklad
podéavany pravni teorii i soudni praxi je rovnéz jednotny v tom, ze neni-li zde osob uvedenych v § 706
odst. 1 ob¢. zék. (srov. i § 708 obC. zak.), nezanika vyluCnému najemci bytu pravo najmu bytu trvalym
opusténim bytu. Pravni posouzeni véci ovsem neobstoji co do zavéru, ze trvalym opusténim spolecné
domadcnosti jednim ze spole¢nych najemct bytu nezanikd pravo spolecného néjmu bytu.

Tuto otazku Nejvyssi soud resil jiz v rozsudku ze dne 14. 12. 1999, sp. zn. 26 Cdo 889/99, kde
uzavrel, ze ustanoveni § 707 odst. 3 ob¢. zdk. se analogicky (§ 853 ob¢. zak.) pouzije i v pripadé
trvalého opusténi spole¢né doméacnosti jednim ze spoleénych najemct bytu. Spojuje-li totiz obCansky
zakonik v ustanoveni § 708 (jez odkazuje na § 706 odst. 1 a § 707 odst. 1 ob¢. zak.) s trvalym
opusténim spoleéné domécnosti ndjemcem bytu (jednim z manzeld) stejné pravni nasledky jako se
smrti ndjemce bytu (smrti jednoho z manzell), neni logického duvodu pro to, aby tomu tak nebylo i v
pripadé, kdy se k bytu vazalo pravo spolecného najmu bytu (ve smyslu § 700 ob¢. zak.), jestlize
spolecni najemci spolu zili ve spolecné domdcnosti a jeden z nich ji trvale opustil. Jinak by totiz bylo
pravni postaveni spole¢nych najemct bytu nejen horsi nez pravni postaveni manzelt, jimz svédcilo
pravo spole¢ného najmu (nedruzstevniho) bytu manzely, nybrz i horsi nez pravni postaveni osob, na
néz prechazi pravo najmu bytu podle § 706 odst. 1 ob¢. zak.

Poskytuje-li ob¢ansky zakonik vyslovné ochranu spole¢nym najemctm bytu pro pripad smrti jednoho
z nich (§ 707 odst. 3 ob¢. zdk.), nelze tuto ochranu odeprit pro pripad trvalého opusténi spoleéné
domacnosti jednim z nich, kdyz jinak jsou - v pripadech obc¢anskym zakonikem vyslovné upravenych
- pravni nasledky obou pravnich skutecnosti ve vztahu k pravu najmu bytu stejné. Pri nedostatku
vyslovné upravy pravnich nasledkd trvalého opusténi spole¢né domacnosti jednim ze spolecnych
najemci bytu je proto nutno analogicky pouZzit ustanoveni, jez upravuje vztahy obsahem a ucelem
nejblizsi (srov. § 853 ob¢. zdk.). Takovym ustanovenim je pravé § 707 odst. 3 obc. zak.

Lze tedy uzavrit, ze pravni posouzeni véci odvolacim soudem, jez z vySe formulovanych principu
nevychazi, spravné neni a dovolaci davod dle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I. byl uplatnén pravem.

Nejvyssi soud proto, aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. I.) napadeny rozsudek
podle ustanoveni § 243b odst. 1, véty za strednikem, o. s. I. zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k
dalsimu rizeni ( § 243b odst. 2, véta prvni, o. s. I".).



