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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
14.06.20006, sp. zn. 26 Cdo 154/2005,
ECLI:CZ:NS:2006:26.CD0.154.2005.1

Cislo: 58/2007

Pravni véta: Obsahuje-li dohoda o vyméné bytl ujednéni zavazujici pronajimatele nad ramec zmény
v 0sobé najemce, nelze soudné nahradit souhlas pronajimatele s takovou dohodou.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 14.06.2006

Spisova znacka: 26 Cdo 154/2005

Cislo rozhodnuti: 58

Cislo sesSitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem

Predpisy: § 715 predpisu ¢. 40/1964Sb.

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

Obvodnisoud proPrahu 8 rozsudkem ze dne 9. 2. 2004 rozhodl, Ze soud nahrazuje souhlas
zalovanych 1) a 2) a ptivodné téz zalované J. N. s dohodou o vyméné bytt uzavienou dne 9. 10. 2003
mezi Zalobkyni a) na strané jedné a Zalobkyni b) a Zalobcem c) na strané druhé, ve znéni uvedeném
ve vyroku rozsudku; soucasné rozhodl o ndkladech rizeni.

Soud prvniho stupné vychdzel ze zjisténi, ze Zalobci jsou ndjemci smériovanych bytt a Ze Zalovani
jsou jejich pronajimateli (Zalobkyné a/ je vylucnou ndjemkyni bytu ¢. 7, II. kategorie, o velikosti 3+1 s
prislusenstvim, ve 4. nadzemnim podlazi domu ¢. p. 890 v P. 8, S. 125, jehoz pronajimateli jsou
Zalovand 1/ a zalovany 2/, Zalobci b/ a ¢/ jsou spolecnymi ndjemci bytu ¢. 11, I. kategorie, o velikosti
2+kk s prislusenstvim, ve 3. nadzemnim podlazi domu ¢. p. 1003 v P. 8, V. 30, jehoz pronajimatelkou
je zalovana 3/), ze mezi zalobci byla dne 9. 10. 2003 uzavrena pisemnd dohoda o vymené
smériovanych byti ve znéni uvedeném ve vyroku rozsudku (ddle téz ,predmétnd dohoda” nebo
»,dohoda”), a Ze zalovani k ni neudélili pisemny souhlas, ackoliv je o to Zalobci pozadali. Nesouhlas s
dohodou odtivodnili Zalovani v podstaté tim, Ze by je zavazovala k vysi v ni stanoveného ndjemného,
Ze obsahuje ustanoveni, kterd do ni nepatri, a Ze omezuje jejich vlastnickd prdva. Soud prvniho
stupné dospél k zdveru, ze predmétnd dohoda je platnd, nebot vyhovuje obecnym ndlezitostem
pravnich tkont a byla uzaviiena vsemi ndjemci sménovanych bytu, a Ze Zalovani odepreli svij
souhlas s ni bez vaznych divodi. V této souvislosti uvedl, ze podminkou vzniku ndjemniho poméru
nového ndjemce k vymeénovanému bytu neni uzavreni nové ndjemni smlouvy, nybrz ke dni splnéni
dohody o vyméné bytu vstupuje novy ndjemce do ndjemniho poméru piuvodniho ndjemce (v této
souvislosti odkdzal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu ,R 7/2002”). Dovodil, Ze dohoda md ucinky pouze



mezi ndjemci bytu a Ze jejimi ustanovenimi o vysi ndjemného a thrady za sluzby nejsou zalovani
(pronajimatelé) vdzdni; proto je nemiize omezovat v jejich prdavech a diivody jejich nesouhlasu s ni
nejsou oprdvnené.

K odvolani 1. zZalované a 2. zalovaného (3. Zalovand odvoldni nepodala a v priubéhu odvolaciho rizeni
vyslovila s dohodou souhlas) M é st sk y s o ud v Praze (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 9. 6. 2004
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni. Odvolaci soud
shledal spravnymi a uplnymi skutkova zjisténi soudu prvniho stupné a ztotoznil se i s jeho prdvnim
posouzenim veci. Konstatoval, Ze Zalovani mohli tspésné zpochybnit Zalobu na nahrazent jejich
souhlasu s dohodou pouze tak, Ze by uplatnili zdvazné vyhrady proti konkrétnim ndjemcim
vyménovanych byti; takovéto ndmitky vsak nevznesli. Podle ndzoru odvolaciho soudu nelze v
postupu Zalobctl, kteri ucinili obsah dohody soucdsti vyroku Zaloby, spatrovat zadné pochybeni ani
naru$eni principu institutu vymény bytu, byt jde o postup nikoliv obvykly.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali 1. Zalovand a 2. zalovany dovoldni, jehoZ pripustnost
oduvodnili podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I. a uplatnili v ném dovolaci diivod podle § 241a odst. 2
pism.b) o.s. T.

Uvddeéji, Ze v dané véci jde o posouzeni otdzky, ,zda v rdmci institutu ustanoveni § 715 obc. zdk. je
mozné, aby:

1) uvedend dohoda nenarusovala institut ustanoveni § 715 obc. zdk.,

2) byla poddna zZaloba osobami, které nemaji v pravnim vztahu mezi pronajimatelem a
ndjemcem zddny vztah k pronajimateli,

3) uzavrend dohoda mezi ndjemci byla platnd,
4) uzavrend dohoda nezasahovala do prav Zalovanych,
5) dohoda byla v souladu s dobrymi mravy.”

Uvddéji, ze institut dohody o vyméné byti se omezuje pouze a vyhradné na nahrazeni projevu viile
pronajimatele ohledné vymény bytii, a Ze v jeho ramci nelze schvalovat obsah dohody uzavrené
Zalobci. Namitaji, Ze aktivni vécnou legitimaci k poddni zaloby méla pouze zalobkyné c), kterd je
ndjemkyni bytu v jejich domé a nikoliv Zalobci a) a b), kteri nejsou ve vztahu k nim v Zzddném
ndjemnim vztahu. Dovozuji, Ze predmétnd dohoda je neplatnd, nebot v dobé uzavreni smlouvy chybél
souhlas pronajimatelii (rozhodnuti soudu), a Ze dohodu o vyméné bytu Ize uzavrit az poté, kdy k ni
byl ddn souhlas pronajimatele (event. vydano soudni rozhodnuti jej nahrazujici). Uvadeji ddle, ze
dohoda zasahuje do jejich prdv tim, Ze upravuje vysi ndjemného, ackoliv Zalovani nejsou jejimi
ucastniky; v dusledku toho je i v rozporu s dobrymi mravy. Navrhli, aby napadeny rozsudek byl
zrusen a véc byla vrdcena odvolacimu soudu k dal$imu fizeni. Zalobci ad a) a b) ve svém dovolacim
vyjddreni navrhli, aby dovoldni bylo jako nepripustné odmitnuto; poukdzali na to, Ze postupovali v
souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu (s rozhodnutim R 7/2002 a ddle s rozhodnutimi sp. zn. 26
Cdo 424/2001, sp. zn. 26 Cdo 802/2000 a sp. zn. 26 Cdo 617/2001) a vyvraceli argumenty dovolatelil
ohledné nedostatku jejich aktivni vécné legitimace a o neplatnosti dohody. Uvedli ddle, Ze po prdvni
moci rozsudku odvolaciho soudu provedli predpokladanou vyménu bytil.

Podle ¢l. II bodu 3. zdkona ¢. 59/2005 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni
rdd, ve znéni pozdéjsich predpisi, a nékteré dalsi zakony, dovoldni proti rozhodnutim odvolaciho
soudu vydanym prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona (tj. pred 1. 4. 2005) nebo vydanym po
rizeni provedeném podle dosavadnich prdvnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich prdvnich predpist. Bylo-li napadené rozhodnuti odvolaciho soudu vyddno dne 9. 2.
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2004, Nejvyssi soud dovoldni projednal a o ném rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni rdd, ve znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 59/2005 Sb.

Nejvyssisoud zrusil rozhodnuti soudt obou stupni a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.

Zoduvodnéni:

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjiSténi, ze dovolani bylo podano vc¢as, osobami k
tomu opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni zdkonné podminky
advokatniho zastoupeni dovolateld (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), se nejprve zabyval jeho pripustnosti.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I. dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zékon pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu upravuje ustanoveni § 237 odst.
1pism.b)ac)o.s.T.

Ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. pripustnost dovolani nezaklada, nebot rozsudek soudu
prvniho stupné, potvrzeny dovoldnim napadenym rozsudkem odvolaciho soudu, byl jeho prvnim
rozhodnutim ve véci.

Zbyva posoudit pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. ., z néhoz ji dovozuji
dovolatelé.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I'. je dovolani pripustné proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz bylo
potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti méa ve véci samé po pravni strance zasadni
vyznam.

Podle ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. . ma rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance zasadni
vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo kterd je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li
pravni otazku v rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovanych ustanoveni spjata se zavérem o zasadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pro posouzeni
otdzek pravnich; zpusobilym dovolacim divodem, jimz lze dovolani odivodnit, je zdsadné duavod
podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jehoz prostrednictvim lze namitat, Zze rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak duvod, kterym by bylo mozné vytykat
nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 o. s. 1.).

Se zretelem k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a uplatnénému dovolacimu divodu podle
§ 241a odst. 2 pism. b) o. s. I., vCetné jeho obsahové konkretizace, 1ze spojovat zasadni pravni
vyznam napadeného rozhodnuti s posouzenim otazky, zda soud muze svym rozhodnutim nahradit
souhlas pronajimatele s dohodou najemct o vyméné bytu, ktera obsahuje - mimo projevu jejich vule
smérujici k pravnim nasledkam predvidanym ustanovenim § 715 ob¢. zak. - téz ustanoveni upravujici
prava a povinnosti ndjemcu a pronajimatele v ndjemnich vztazich k vyménovanym bytum. Nejvyssi
soud shledava pro posouzeni této otdzky dovolani v dané véci podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I
pripustnym.

Podle § 715 ob¢. zak. se souhlasem pronajimatelt se mohou najemci dohodnout o vyméné bytu.
Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu. Odepre-li pronajimatel bez zavaznych davoda souhlas s



vyménou bytu, miZe soud na navrh najemce rozhodnutim nahradit projev vile pronajimatele.

Dohoda o vyméneé bytu je dvoustrannym (vicestrannym) pravnim tkonem, jehoz uc¢astniky jsou toliko
néjemci bytt, nikoliv pronajimatel(é¢). Dohoda musi vyhovovat obecnym néleZitostem pravnich tikona
stanovenym v § 34 a nasl. ob¢. zak. Predpokladem je, aby zde byla déna (projevena) vule ucastniku
dohody smérujici k pravnim nasledkum predvidanym ustanovenim § 715 ob¢. zak.; tato vule musi byt
projevena urcité a srozumitelné, jinak by Slo o pravni ikon absolutné neplatny (srov. rozsudky
Nejvyssiho soudu ze dne 24. 4. 2002, sp. zn. 26 Cdo 424/2001, a ze dne 3. 10. 2002, sp. zn. 26 Cdo
802/2000, uverejnéné v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu pod C 1152 a C 1472, svazek 16 a 21).
V uvedenych rozhodnutich Nejvyssi soud vyjadril téz pravni nazor, Ze soud nahrazujici svym
rozhodnutim projev vile pronajimatele s dohodou o vyméné bytu, nemuze na obsahu této dohody
ni¢eho ménit.

Ve smyslu ustanoveni § 715 ob¢. zadk. soud nahrazuje postupem podle § 163 odst. 3 o. s. I'. souhlas
pronajimatele s dohodou o vyméné bytu, tedy s pravnim ukonem najemcu, jehoz obsahem je jejich
shodny projev vile vyménit si pravo najmu ke sménovanym bytam. Uc¢ini-li i¢astnici dohody jeji
soucasti i jind ujednani, nemize soud ve vztahu k nim nahradit svym rozhodnutim souhlas
pronajimatele, nebot tim by prekracoval zakonem stanovené omezeni jeho prav. Uvedené plyne i z
toho, Ze ke dni splnéni dohody o vyméné bytu vstupuji ucastnici dohody (ndjemci) ve vyménou
ziskanych bytech do najemniho poméru zalozeného ndjemni smlouvou mezi pronajimatelem a
puvodnim najemcem; dochazi zde tedy k pravnimu nastupnictvi v osobé ndjemce a najemni pomér v
jeho dalSich rozhodnych znacich, jako je napr. doba trvani ndjemniho poméru nebo vySe ndjemného
trva v nezménéné podobé (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2001, sp. zn. 20 Cdo
1230/99, uverejnény pod ¢. 7 ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 2002).

Chtéji-li ndjemci vyménovanych byt upravit prava a povinnosti mimo ramec tohoto néjemniho
vztahu (resp. nad jeho rdmec), muze se tak stat dohodou, kterd navazuje na dohodu o vyméné bytu,
resp. kterd je uzavrena spolu s ni. Pokud s ni vSak pronajimatel nesouhlasi, nemize byt jeho
nesouhlas nahrazen podle § 715 ob¢. zak. rozhodnutim soudu.

Jestlize tedy v projednévané véci dospél odvolaci soud k zavéru, ze soud mize nahradit souhlas
zalovanych s predmétnou dohodou o vyméné bytu v té podobé, v jaké je obsazena ve vyroku
rozsudku (v zalobnim petitu), nelze vzhledem k uvedenému povazovat jeho pravni nazor za spravny.

Dovolatelim vSak nelze prisvéd¢it, pokud namitaji, ze dohodu o vyméné byt lze uzavrit az poté, kdy
k ni byl ddn souhlas pronajimatele (event. vydano soudni rozhodnuti je nahrazujici). V této
souvislosti 1ze odkazat na jiz citovany rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 802/2000, jakoZ i na
argumentaci v ném obsazenou.

Se zretelem k uvedenému Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu podle § 243b odst. 2, ¢asti véty
za strednikem, o. s. I. zru$il. Vzhledem k tomu, Ze davod, pro ktery bylo zruSeno rozhodnuti
odvolaciho soudu plati i pro rozhodnuti soudu prvniho stupné, bylo zruseno i jeho rozhodnuti a véc
mu byla podle § 243b odst. 3, véty druhé, o. s. I. vracena k dalSimu rizeni.
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