Prava a povinnosti pri vvméné bytu

Pojednani ke kauze odpirdni vymény bytu v domé s pecovatelskou sluzbou ze
strany méstské Casti v pozici pronajimatele.

Vvména bytu a udéleni souhlasu k ni — pravni analvza

pripad odpiraného souhlasu pronajimatele (hl.m.Prahy) k vzajemné vvméné
bvtu v domé s pecCovatelskou sluzbou

Ziakladni podminky pro vyménu bytu

1. Trvajici najemni vztah k obéma vyméinovanym bytiim.

Smlouvou o vyméné byt podle §§ 715 a 716 ob¢anského zakoniku nelze vyménit
najemni byt a byt ve vlastnictvi, je nutné pouZit jiné smluvni konstrukce. V naSem
ptipad¢ jde o oba byty v platném trvajicim najemnim vztahu. Pfipadné rozdilné
podminky najemni smlouvy nemaji na moznost vymeény bytl vliv.

2.Vyménou dojde k zaméné ucastnikit ndjemniho vitahu, neni tedy tieba uzavirat
nové ndjemni smlouvy.

O tomto problému se dlouho vedly spory v praxi i v odborné literatuie. Pozadavek
nekterych pronajimatelll, ktefi podminovali udéleni souhlasu s vyménou byta tim,
Ze musi byt uzavieny nové smlouvy (samoziejmé ve vétsing pripadi za podstatné
hor$ich podminek) se miize objevovat jest¢ dnes. Jasny nézor do véci vnesl
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. kvétna 2001 (sp. zn. 20 Cdo 1230/99): podle
n¢j se pi1 vymeéné bytu nové smlouvy neuzaviraji, nebot jde o piechod prav —
ucastnici vymény vstoupi do pravniho postaveni njemce vymenovaného bytu.
Rozsudek NS tak konec¢né autoritativné konstatoval logickou véc (v opacném
ptipadé€ by jiz neslo hovofit o vyméné bytl, nybrZ o ukonceni a navazani ndjemnich
vztahil a celé ustanoveni o vyméné bytu by bylo v ob¢anském zakoniku zbytecn¢).



Znamena to, ze pired vyménou je potiebni seznamit se vSemi podminkami
ndjemniho vztahu, zejména u najmu ptivodem starSich (do 31.12.1994), kde
neexistuje pisemna smlouva. To vSak ziejmé neni nas pripad.

3.Podminkou je souhlas pronajimatele, kterému musi piedchdazet pisemné
vypracovani smlouvy.

Nejen dohoda samotna, ale i souhlas musi byt u¢inén pisemnou formou (jinak jde o
neplatny ukon podle § 40 OZ, ktery neméa zddnou pravni vahu). Soudy kladou jisté
formalni naroky na smluvni dokument, v zésadé jde o pfesné urceni byttli, ndjemct,
projev vule vymeénit byty resp. najemni prava k nim a jasny a zietelny souhlas
pronajimatele (Ize vyuzit bézné nabizené smluvni vzory).

Dilezité je, Ze piti zadosti o souhlas musi byt pronajimateli jiz predlozena
definitivni dohoda o vyméné bytu tj. musi znat vS§echny tdaje o novém néjemci.

Nejsou jednotné nazory na to, zda mize byt vymeéna Uplatnd (rozumi se tim
zejména ,,doplatek* mezi ndjemci). Radéji je tieba predpokladat, ze to mozné neni;
na kazdy pad v nasem ptipad¢ se o doplatku neuvazuje, takze to neni aktuélni
otazka.

4.Souhlas pronajimatele je moZné nahradit soudnim rozhodnutim, pokud jej
odepre ze zavainych ditvodi.

»Zavazné divody* nejsou v zdkoné blize urceny, vychazi z nich soud pii
posuzovani kazdého jednotlivého piipadu. Voditkem jsou jiz existujici rozhodnuti
soudd, ktera v zadném pitipad€ nedavaji prostor svévoli pronajimatele.

Zavaznost divodd maji soudy sklon posuzovat objektivné a zamezit tak
bezdivodné Sikang. V této souvislosti 1ze pfipomenout, Ze v ptipadé svévolného
odepteni souhlasu s vyménou se nelze branit pomoci institutu dobrych mravi podle
§ 3 odst. 1 OZ, protoze ustanoveni o nahrazeni souhlasu pronajimatele soudnim
rozhodnutim lIze hodnotit jako ustanoveni specialni ochrany viici § 3 odst. 1.

V nasem piipadé¢ se vSak 1ze dobrych mravi dovolat v situaci, kdy by najemkyné
vetsiho bytu nebyla schopna plné dostat svym zavazklim placeni ndjemného, coz je
divodem jeji snahy byt vyménit za mensi, finanné dostupnéjsi. Pokud by
pronajimatel bez jinych zavaznych divodl odepiel souhlas s vyménou s védomim



0 neunosnosti vy$e najmu pro najemkyni (kterézto informace ma) a poté se
domahal svych prav vzniklych z neplnéni najemného, jde o vykon prav,
kterému zakon odpira ochranu, protoze jde o vykon prava v rozporu s dobrymi
mravy.

Ty jsou obecné vykladany jako soubor ,,pravidel obecné tolerance, slusnosti,
vzajemného respektu a ohledu k praviim jinych obCanti®.

Ve vztahu k postaveni starSich osob jiz soud konstatoval, Ze pod pojem dobrych
mravu bezpochyby patfi i ohled na Zivotni potieby starSich lidi v souvislosti
S najemnimi vztahy K bytu (,,Je nespornym mravnim nahledem spolecnosti, ze
starym lidem by mélo byt umoznéno Zit co nejzdravéji a vénovat se svym osobnim
zalibam* — Krajsky soud v Brn¢, Co 137/93, Pravni rozhledy 4/1993, s.127).
Existence této konstantni judikatury nedava uz viibec zadny prostor pro jednani
pronajimatele, ktery by branil vymeéné byt motivovanou ekonomickou
udrzitelnosti star§ich ndjemct v tomtéz dome s pecovatelskou sluzbou.

Soudy zakazuji, aby p¥i udélovani souhlasu posuzoval pronajimatel (i soud)
zavaznost diivodi vymény byti. To je véc ndjemct, jejichz divody mohou byt
jakékoli, avSak zakon klade pozadavek vyssi intenzity divodt pouze na souhlas
respektive odepteni souhlasu pronajimatele (Krajsky soud v Ceskych Budgjovicich,
6 Co 164/95 Soudni rozhledy 1/1996, s. 6).

Neni vsak vylouceno, aby soud posuzoval zavaznost divodii odepteni souhlasu pfi
pfihlédnuti k davodu vymény bytu, zejména tam, kde pijde o diivod naléhavy.

Zavaznost duvodu vedouci pronajimatele k odepteni souhlasu s vyménou je
zejména osoba nového najemce a jeji dosavadni plnéni povinnosti z ndjemniho
vztahu (t€Zko pozadovat souhlas s prist¢hovanim neplatie ¢i porusitele poradku

v domé¢ apod.). V nasem konkrétnim ptipad¢ vSak tento diivod nemuiZze nastat — oba
najemci usilujici o vyménu plni své povinnosti dlouhodobé fadné a za druhé oba
jsou ve vztahu ke stejnému pronajimateli, takZe ten nebude nucen ptijmout ,,ciziho*
najemnika (ktery miiZe pro pronajimatele predstavovat riziko uz jen v tom, ze
nezna detaily jeho plnéni povinnosti z ndjemniho vztahu).

Judikatura se k zavaznosti divoda vyjadfila v souvislosti s najmem bytu nékolikrat
zejména s ohledem na vypovédni ditvod podle § 711 h) tj. neuzivani bytu

z vaznych davodi. Méfitka zde platna jsou pln€ pouZzitelnd 1 na posuzovani
zévaznosti divodi odepteni souhlasu: soudy pii hodnoceni berou v tivahu dopad na
fyzické 1 psychické zdravi starSiho ¢loveka (Krajsky soud v Brné, Co 137/93,
Prévni rozhledy 4/1993, s.127).



Bezdiivodné obstrukce obce branici feSeni ekonomické a socidlni situace svych
najemct —starych lidi v daném piipad¢ ovSem koliduje rovnéz
S mezinarodnépravnim ziavazkem statu.

Jedna se o zavazek plynouci CR (a zavazuje pochopitelné i samospravu)

z Evropské socialni charty ve znéni Dodatkového protokolu z roku 1988: ¢l. 4
(resp. ¢l. 23 v revidovaném znéni Charty) myj. stanovi ,,S cilem zajistit ucinné
uplatnéni prava starych osob na socialni ochranu se smluvni strany zavazuji
prijmout nebo podporovat primo nebo ve spoluprdci s verejnymi nebo soukromymi
organizacemi vhodnd opatieni zamérend zejména k tomu. ......umoznit starym
osobam, aby si svobodné zvolili zpusob Zivota a vedly jak dlouho chtéji a mohou
nezavisly zivot v jim znamém prostiedi poskytnutim

a)bydleni piiméi‘eného jejich potirebam a jejich zdravotnimu stavu nebo
poskytnutim dostatecné podpory na prizpusobeni jejich bydleni; .....

b)zarucit starym lidem Zijicim v ustavech vhodnou podporu, respektujic pritom
jejich soukromi, a ucast v rozhodovani o podminkdch Zivota v ustavu .

Ackoli CR se nepovazuje byt pfimo vazana timto konkrétnim &lankem, nelze
opominout ze tento ¢lanek jen podrobné rozvadi obecnéjsi pozadavky z pravni —pro
CR zavazné- &asti Charty (bod 23. a 31.-pravo na bydleni a pravo starych osob na
socialni ochranu).

Znamena to, Ze Charta poZaduje dokonce aktivni jednéni statu spocivajici

Vv poskytnuti co nejvhodnéjsiho bydleni; jiz viibec tedy neni moZné bez
zavaznych divodi branit aktivité samotnych obyvatel domu s pecovatelskou
sluZzbou o vzijemné prospésné vyieseni své bytové a financni situace, které
nijak nezasahuje do prav pronajimatele.

Nelze rovnéz opominout zavazek plynouci pronajimateli v naSem konkrétnim
pripadé i ze zakona verejného prava. Pronajimatel v postaveni obce totiz
vykonéva sva prava jako vefejnopravni korporace v samostatné piisobnosti, kde ma
zakonem stanovena jistd pravidla.

Podle § 16 odst. 3 zdkona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze mésto “pecuje
v souladu s mistnimi predpoklady a mistnimi zvyklostmi o vytvareni podminek pro
rozvoj socidlni péce a pro uspokojovani potieb svych obcanu. Jde predevsim o
uspokojovani potreby bydleni...

Ackoli jde o m&kce formulovanou povinnost, reguluje jednani hlavniho mésta
Prahy minimalné v tom smyslu, Ze nesmi podminky pro bydleni zhorSovat.



Moznosti FeSeni situace najemcii, pokud by obec souhlas neudélila:

[.podnét radnim, interpelace zastupiteld, diskusni férum, medializace, jako
zobecnény problém jednani obci vii€i socialn€ znevyhodnénym uplatnit
Vv poradnich organech vlady (Rada vlady pro lidska prava a jeji vybory)

II.zaloba k soudu o nahrazeni souhlasu pronajimatele

Zalobci musi byt oba najemci (rozhodnuti Ustavniho soudu sp.zn. 1. US 113/02),
ktefi jsou tzv. nerozlu¢nymi spolecniky podle § 91 odst. 2 o.s.1.

Pravni zastoupeni obou Zalobct zajisti [uRe.
Po udéleni souhlasu soudem neni tfeba nic dal$iho (viz pojednéni o vzajemné

vyméné pravnich pozic) a ndjemci se mohou thned pfesté¢hovat a zacit platit najem
za vyménény byt.
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