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Uvod

Jako téma své diplomové prace jsem si zvolila problematiku podnajmu. | kdyz
téma podnajmu vétsinou stoji v pozadi za najmem, a tak neni ¢astym terCem badani
a uvah, neni jeho vyznam zanedbatelny.

Obecné v ramci podnajmu jde ze strany najemce o zfizeni uzivaciho prava
tfeti osobé&. Podnajem mulze byt zfizen k €asti i k celému pfedmétu najmu, maze se
jednat obecné o véc, byt, ddm nebo napfiklad prostor slouzici k podnikani. V ramci
pfenechani Ci zfizeni uzivaciho prava se nemusi vzdy jednat o predmét najmu,
pfenechano muize byt i uzivaci pravo k propachtované véci &i k pfedmétu vyprosy Ci
vypujcky.

V ramci diplomové prace se snazim definovat pojem podnajem a jeho vztah
k najmu, se kterym byva €asto zaménovan. Dale se snazim poukazat na specifické
otazky spjaté s akcesoritou podnajmu, s pouzitim jiné pravni regulace na podnajem
Ci se zfizenim tzv. podnajmu Il. stupné. V sou€asné dobé, s pfechodem ze staré
pravni upravy ob¢anského prava na novou, vyvstava otazka, ktera pravni uprava se
pouzije na podnajem zfizeny za ucinnosti obCanského zakoniku z roku 1964, ktery
presahuje do soucasnosti, kdy je jiz ucinny novy ob&ansky zakonik.

V dalSich kapitolach se zabyvam jednotlivymi pravnimi upravami dle pfedmétu
podnajmu. Soustfedim se nejen na historickou pravni upravu obecného zakoniku
obc&anského, stfedniho ob&anského zakoniku &i obdanského zakoniku z roku 1964,
ale i na komparaci s platnou rakouskou pravni upravou vramci Allgemeines
Blrgerliches Gesetzbuch a vramci specialni pravni upravy najmu a podnamu
Mietrechtsgesetz. Vyznamnym bodem mé diplomové prace soucasneé je i jaky posun
a zmeény pfinesl novy obCansky zakonik oproti pfedchozim pravnim upravam.

Do své diplomové prace jsem zaradila i zvlastni kapitolu, ktera obsahuje
prenechani prava k uziti véci, které je vyslovné upraveno napfiklad v ramci pachtu,
vyprosy Ci vypujcky. Rada bych touto kapitolou poukazala na skute€nost, ze zfizeni
uzivaciho prava, o kterém se hovofi i v § 2215 nového obCanského zakoniku, nelze
brat pouze restriktivné na uplatné prenechani véci, ale je potfeba ho vnimat z SirSiho

pohledu.



1 Vymezeni pojmu podnajem a jeho vztah k najmu

| kdyZ najem a podnajem jsou dva odliSné pojmy i pfesto spolu souvisi, a proto
soucasti prvni kapitoly je osvétleni nejen samostatnych pojmu najem a podnajem,
ale prfedevsim jejich vztahu. S ohledem na pravidlo od vSeobecného ke konkrétnimu
se budu jako prvnim zaobirat najmem, i kdyz vzhledem k tématu diplomové prace by
i opacny postup zcela jisté s niCim nebyl v rozporu.

Novy ob&ansky zakonik (dale jen ,NOZ") se peclivéji zaobira systematikou
soukromého prava a i tim se odpoutava od starého pojeti obCanského prava. V NOZ
je najemni smlouva upravena vramci Casti Ctvrté, ktera nese nazev ,Relativni
majetkova prava“, v hlavé druhé, kde jsou upraveny zavazky z pravnich jednani,
v ramci dilu dva s nazvem ,Pfenechani véci k uziti jinému* jako oddil tfi."

Najem lze - s ohledem na zakonnou upravu NOZ v § 2201 - definovat jako
zavazek, kterym se na strané jedné pronajimatel zavazuje pfenechat najemci véc
k doCasnému uzivani a na strané druhé se najemce =zavazuje platit za to
pronajimateli najemné.? V zakonné definici je mozné najit znaky prenechani prava
uzivani, jedna se vzdy o véc, nalezneme zde také znaky docdasnosti a Uplatnosti.®
S ohledem na nedavnou rekodifikaci obCanského prava je potieba se zminit
i 0 zakonné definici najmu v § 663 ob&anského zakoniku z roku 1964 (dale jen ,0Z%),
ktera hovofila o ngjemni smlouveé jako o smlouvé, kterou pronajimatel pfenechava za
tplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé&) uZival nebo z ni bral uzitky.*
Pojmovymi znaky jsou zde tedy pravo uzivani nebo brani uzitkd, individualné uréena
véc, dodasnost a uplatnost.> Pokud bychom se méli zaméfit na rozdilnost definic
a s ohledem na pojmové znaky obou definic najmu, mizeme dojit k zavéru, ze pojeti
najemniho vztahu se v NOZ nezménilo az na drobné lingvistické odchylky. AvSak
zdani klame a situace je ve skutecnosti odliSna.

V nové pravni upravé nenalezneme slovni spojeni ,ve sjednané dobé“. To, dle
mého nazoru, nikterak nechybi, nebot NOZ jiz pracuje s vyvratitelnou domnénkou

neurcité doby v pfipadé, Ze doba najmu nebyla sjednana a to konkrétné v § 2204

! Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

% Tamtéz.

® KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. Komentar.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 9.

* Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

®> SVESTKA, Jifi a kol. Obéanské pravo hmotné 2. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009.
s. 215.



odst. 1 NOZ.® Z jednani stran v8ak musi zfetelné vyplynout, Ze se nejedna
o prenechani véci k uzivani navzdy, nebot’ pak by se nejednalo o smlouvu najemni,
ale spie o né&kterou ze smluv upravujici prevod vlastnického prava.” Velkou zménu
v definici ovSem vidim v tom, Ze oproti OZ NOZ hovofi jiZ jen o uzivani a nikoli
o alternativé brani uzitk. NOZ se vraci k separaci uzivani, které je spjato s nagjmem,
a pozivani, ve kterém je mimo jiné zahrnuto pravo brat z véci plody a uzitky, které je
spjato naopak s pachtem, ktery se do NOZ vraci jako samostatny smluvni typ, a ktery
OZ neznal.® Pokud hovofime o dalsich rozdilnostech, NOZ jiz blize definuje pojem
véc, jez mlize byt pronajata v § 2202 NOZ.° Dalsi skuteénost, kterou bych zminila,
ktera vSak je spiSe zajimava z pohledu jisté atraktivity definice, ze v NOZ je jiz
pfesné stanoveno, co najemce muze C&i nemuze, tedy presné definice prav
a povinnosti najemce. Vramci OZ byly stanoveny pouze prava a povinnosti
pronajimatele, avSak najemce v zasadé ne. NynéjSi prfesné vymezeni prav
a povinnosti je zajisté spravnym posunem k dosazeni urcité rovnosti mezi smluvnimi
stranami, i kdyz takto vyjadfena rovnost je jen stylisticka.

Pokud budeme hovofit o definici podnajmu, pak s ohledem na skuteCnost, Ze
podnajem jako takovy neni samostatnym smluvnim typem, ale je zahrnut v ramci
pravni upravy najmu, nam zakon nedava jasnou a urditou definici, jako je tomu
u najemniho vztahu. Pfesto je potfeba si fici, co vlastné podnajem je. Jde vlastné
0 najem najemniho prava, pravé tak Ize vymezovat tradiéni podnajem.' Je to
zavazek, ktery stoji pod samostatnym najmem. Podnajem je obecné vniman jako
urCité prenechani pronajaté véci najemcem tfeti osobé do uzZivani za uplatu.
V § 2215 NOZ, kde je upraven obecny podnajem, se hovofi o podnajmu jako
0 uzivacim pravu k véci, které za souhlasu pronajimatele mize najemce zfidit teti
osobé. Pojem ,uzivaci pravo k véci, ktery pouziva zakon, je zaijisté SirSi nez obecné
pojeti podnajmu, nebot’ se vztahuje jak na uplatné prenechani véci treti osobé, tedy

na podnajem, tak i na bezplatné pfenechani véci, to je pak vyprosa Ci vypl‘]jc":ka.11

® Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

" KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. Komentar.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 9.

® RABAN, Pfemysl a kol. Ob¢anské pravo hmotné. Relativni majetkova prava. Brno: Vaclav Klemm —
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. s. 171.

® KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. Komentar.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 10.

19 SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zakonik I, 11, 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2009. s. 1896.

" KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém obéanském zakoniku. Komentar.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 53.



V OZ mUzeme nalézt podnajem také na vice mistech, podobné jak je tomu v NOZ.
S ohledem na upravu v OZ doSlo k jistym zménam, nebot pokud se podivame na
upravu podnajmu do OZ, zjistime, Ze zde v § 666 odst. 1 OZ bylo pouze stanoveno
opravnéni najemce dat pronajatou véc do podnajmu, pokud nestanovi smlouva
jinak." Z dikce tohoto ustanoveni véak neni zcela jasné, co to vlastné podnajem je.

Vramci rakouské pravni upravy podnajmu je zajimavé zminit, Ze pro
podnajem véci, bytu ¢i obchodni mistnosti pouzivaji dikce zakona rGzné nazvy pro
podnajem. V ramci obecného podnajmu véci v Allgemeines Blrgerliches Gesetzbuch
(dale jen ,ABGBY) je to tzv. ,Afterbestand“. Pokud hovofime o podnajmu v ramci
Mietrechtsgesetz (dale jen ,MRG), tak hovofime o tzv. ,Untermiete”.

| kdyZ najemni vztah s podnajmem maji jisté spolecné znaky, jsou oblasti, ve
kterych se lisi.

Najemni smlouva je upravena jako samostatny smluvni typ. Smlouva
0 podnajmu samostatnym smluvnim typem neni a je upravena v ramci upravy
najemniho pomeéru.

Dal8im rozdilem je oznacCeni smluvnich stran. V pfipadé najemniho vztahu
hovofime o pronajimateli jako osobé, ktera pfenecha najemci véc k doCasnému
uzivani, a o najemci, jako osobé&, ktera se zavazuje platit pronajimateli najemné."
U podnajmu nam odpada pronajimatel a smluvnimi stranami jsou najemce, ktery
zFidi tfeti osobé uzivaci pravo, a treti osoba neboli podnajemce, kterému je uzivaci
pravo zfizeno. Pronajimatel neni smluvni stranou podnajmu avSak diky jeho
postaveni vramci najmu ma na podnajem urdity viiv."* Zda se byt zcela jasné
vymezené nazvoslovi, avdak ne vSichni se ho drzi. Napfiklad v publikaci ,Zasadni
judikatura k najmu a podnajmu nebytovych prostor®, tak zde se mulzeme setkat

i s pojmem podnajimatel.’

Tento pojem pak svym vyznamem odpovida najemci ve
vymezeni smluvnich stran podnajmu vySe. Osobné se spiSe pfiklanim k smluvnim

stranam najemce — podnajemce a to i z divodu akcesority podnajemniho vztahu na

12 7akon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

13 SVESTKA, Jiti a kol. Ob&anské prévo hmotné 2. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009.
s. 217.

" HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 277.

' DISMAN, Marek. MESTANEK, Petr. Zasadni judikatura k najmu a podnajmu nebytovych prostor:
135 otazek a odpovédi z oblasti najmu a podnéjmu nebytovych prostor zpracovanych na zakladé
vybranych rozhodnuti Ustavniho soudu CR, Nejvy$siho soudu CR, Nejvy$siho spravniho soudu CR,
vrchnich a krajskych souddt, doplnénych vybranymi ustanovenimi souvisejicich zakond. Praha: Linde,
2012.s.127.



vztahu najemnim. | pfes nékteré vyjimky, jsem toho nazoru, Zze ve vztahu k rakouskeé
pravni upravé je nase nazvoslovi v oblasti subjektl najmu a podnajmu jednotné.

Pokud hovofime v pfipadé najemniho vztahu o urcitém pinéni ze strany
najemce, hovofime o najemném. Naopak v pfipadé podnajmu se jedna
o0 podnajemné, i kdyz néktefi se ve smlouvach nadale drzi spiSe pojmu najemne, coz
muze byt zavadeéjici a pojem podnajemné presnéji vystihuje realny stav.

Od podnajmu je potieba odliSit postoupeni pohledavky najemcem, kdy
postupnik, kterému vznika pravo véc uzivat, pfimo vstupuje do pfimého vztahu
k pronajimateli.’®

Zajimava otazka v oblasti podnajmu je pfipustnost tzv. podnajmu Il. stupné -
tedy podnajem podnajmu. O této moznosti se v literatufe pfiliS nedoCteme, ovSem
JUDr. Dvorak ve svém ¢lanku o podnajmu nebytovych prostor se o této moznosti
zminil. Uved|, ze |ze pfijmout zavér o pfipustnosti podnajmu Il. stupné, pokud to neni
podnajemni smlouvou vylouCeno. Podnajemce je tedy opravnén nebytovy prostor
opét dat do podnajmu.'” Lze Fici, Ze dany zavér se da pouzit nejen na Upravu
podnajmu nebytového prostoru dle staré pravni upravy, ale i na ostatni pravni Upravy
podnajmu dnes. O tom svédCi i komentaf k dneSnimu rakouskému obcanskému
zakoniku — ABGB, ktery se touto otazkou vyslovné zabyva a fika, ze tzv. podnajem
II. stupné zasadné mozny je, pokud jsou splnény stejné podminky jako k puvodnimu

podnajmu, pficemz ovéem predchozi judikatura vyzadovala souhlas najemce.'®

1.1 Akcesorita v ramci podnajmu

Dulezitym znakem, ktery je pro podnajem typicky, je akcesorita. Pokud
nahlédneme do slovniku cizich slov v oboru prava, zjistime, Ze pravni vztah,
oznaceny jako akcesoricky, pfistupuje ke vztahu hlavnimu a na vztah hlavni je
existenéné vazan.'® OvSem je potfeba zminit, e jde pouze o jednosmérnou

zavislost, nebot najemni vztah bez podnajmu existovat muze. S akcesoritou se

'® HULMAK, Milan a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 275.

" DVORAK, Bohumil. K problematice podnajmu nebytovych prostor, Pravni rozhledy, 2004, €. 20,

s. 735.

'® SCHWIMMAN, Michael a kol., Praxiskommentar zum ABGB samt Nebengesetzen, Band 6, §§1090-
1292 ABGB, 2.Auflage, Lexis Nexis, 1997. s. 150.

'Y HENDRYCH, Daniel a kol. Pravnicky slovnik, 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009.
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nesetkavame pouze v ramci Ceské pravni upravy podnajmu, ale existuje i napfiklad
v rakouské pravni uprave.

Akcesoritu Ize zkoumat v rlznych Casovych okamzicich. Podnajem muze
vzniknout pouze kjiz pronajaté véci a mlze jej uzaviit pouze najemce, nikoliv
vlastnik véci. V téchto pfipadech hovofime o obdobi vzniku podnajmu. Akcesoritu je
potfeba zminit také v ramci zaniku. Podnajemni vztah mdze samoziejmé zaniknout
bez ohledu na najemni vztah a to napfiklad vypovédi. V pfipadé, Ze skoncCi najemni
vztah, skoné&i zaroveri i ten podnajemni®® (nelze tedy platné sjednat podnajem na
dobu péti let, kdyZ najemni smlouva je uzaviena na obdobi tfi let)?'. Zde je zfetelny
projev akcesorického vztahu mezi vztahem najemnim a podnajemnim. | z toho
ddvodu je jasné, co vedlo zdkonodarce k upravé podnajmu v ramci najemniho
vztahu. Dulezitosti zkoumani akcesority v ramci podnajemniho vztahu svédci
i skuteCnost, Ze o akcesorité se v ramci podnajmu hovofi jiz v komentafi k obecnému
zakoniku ob&anskému (dale jen , OZO“). Pokud se podivame na vyklad vztahu
najmu a podnajmu do soucasné judikatury, tak zjistime, Ze napfiklad v rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR (dale jen ,NS CR®) ze dne 26. unora 2009 je Feceno, Ze
podndjemni vztah je v podstaté zvlastnim pfipadem najemniho vztahu.?* Dne
14. prosince 2009 byl vynesen NS CR rozsudek, v némz soud nejen definoval
podnajem, ale vyjadfil zde i akcesoritu podnajemniho vztahu vicéi vztahu najemnimu
co do vzniku, rozsahu i trvani.? Je mozné zde hovofit o uréité specifi¢nosti mezi
nimi. Akcesorita neni typicka jen pro vztah najmu a podnajmu, ale setkavame se
s timto vztahem i v jinych pravnich pomérech.

Je otazkou, zda zasadu akcesority je nutné brat jako zasadu bezvyjimeénou.
O tom se zminuje JUDr. Dvofak ve svém &lanku o nebytovych prostorech. Napfiklad
v pfipadé podnikatell, ktefi se snazi ziskat k uzivani nebytové prostory v ramci
obchodniho komplexu a zaroven maji zajem na uzavieni podnajemni smlouvy
s jinym podnikatelem jesté pfedtim, nez dojde k uzavieni najemni smlouvy mezi nimi

a vlastnikem. Argument, ktery vede k neplatnosti podnajemni smlouvy, je vedle

2 BEZOUSKA, Petr. Uplatnéni principu akcesority u podnajmu bytu. Pravni radce, 2006, ro¢. 14, €. 2,
S. 26.
21 SVESTKA, Jifi a kol. Ob&anské prévo hmotné 2. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009.
s. 220.
22 > Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 26. tinora 2009, sp. zn. 30 Cdo 1364/2007.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. prosince 2009, sp. zn. 26 Cdo 48/2008.
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akcesority i tzv. po€atecni pravni nemoznost plnéni. Ov§em v tomto pfipadé by podle
autora &lanku i dle mého nazoru ptipadna neplatnost neplnila zadny rozumny Géel.?*

V nasledujicich odstavcich se zaméfim na zvlastni situace uplatnéni
akcesority v ramci podnajmu bytu. Uvedenou Cast jsem zafadila do této kapitoly,
nebot’ se domnivam, ze k vymezeni akcesority bude prospésnéjsi v této kapitole nez
u upravy podnajmu bytu.

Pokud budeme hovofit o pfipadu pfechodu najmu bytu, potom v tomto pfipadé
podnajem nezanika, nebot ani plvodni vztah nezanika, ale pouze pravni nastupce
najemce vstupuje do najemcova postaveni. Nejedna se tedy vtomto pfipadé
o vyjimku z principu akcesority.®

DalSim specifickym pfipadem je vyména bytl. Pokud budeme hledat odpovéd
na tuto otazku v komentafi k OZ, tak dojdeme kjasnému zavéru, ze podnajem
vyménou bytl zanika. Je potfeba se ale blize zaméfit na to, k ¢emu vubec v ramci
vymeény dochazi. Vymeéna bytu je postavena na principu, Ze se méni osoby najemce.
Novy najemce vstupuje do najemni smlouvy, ktera vznikla dfive mezi pronajimatelem
a pdvodnim najemce, na misto pdvodniho najemce (srov. judikatura NS CR).
Dochazi zde pouze ke zméné osob v ramci najemniho vztahu a nikoliv ke zméné
hlavniho zavazku, tedy ke zméné najemni smlouvy jako takové, proto by nemélo
dojit k zaniku podnajmu. Pochopitelné jina situace by byla, kdyby doslo ke zméné
podminek najemniho vztahu mezi pronajimatelem a novym najemcem a ti by
nasledné o tom sepsali novou najemni smlouvu.?® Tato argumentace se mi zda byt
logicka, a proto bych se s ohledem na vySe uvedené skuteCnosti pfiklonila k nazoru,
Ze podnajem v ramci vymény bytu pokracuje. Pfechod najmu bytu spolu s vyménou
bytd se mi jevi jako velice podobné situace, kde je hlavnim bodem zména osoby,
nikoliv samotného zavazku.

Mnohem problemati¢téjSi je situace, kdy najemce se stane vlastnikem bytu.
Dochazi zde k tzv. ,splynuti®, tedy situaci, kdy splynou prava a povinnosti. V ramci
staré pravni Upravy bylo splynuti upraveno v § 584 OZ.?” NOZ upravuje splynuti

v § 1993 an. NOZ (specialni ustanoveni upravuijici splynuti je k nalezeni také v ramci

2 DVORAK, Bohumil. K problematice podnajmu nebytovych prostor, Pravni rozhledy, 2004, €. 20,

285 éSI;%OUéKA, Petr. Uplatnéni principu akcesority u podnajmu bytu. Pravni radce, 2006, ro¢. 14, €. 2,
gé é?E.ZOUéKA, Petr. Uplatnéni principu akcesority u podnajmu bytu. Pravni radce, 2006, roc. 14, €. 2,
5 tomtez
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upravy spole¢nych dluht a pohledavek, to se ale na nas pfipad neuplatni, nebot zde
pracujeme pouze s jednou osobou). Pravni uprava v obou pravnich predpisech je
stejna a v zasadé ji Ize interpretovat tak, Zze splyne-li prdvo a povinnost v jedné
osobé&, zanikne jak pravo, tak i povinnost, pokud v&ak nestanovi zakon jinak.?
Vyjimku z akcesority lze aplikovat v pfipadé, Ze tak stanovi zakon C¢i plynou-li
z povahy akcesorického vztahu — zjeho abstraktnosti. Ani jedna z uvedenych
podminek nebyla splnéna, vyjimka neni stanovena zakonem a ani se v pfipadé
podnajmu nejedna o abstraktni vztah. Je jasné, Ze v pfipadé podnajmu podnajemce
musi pocitat s moznosti, Ze podnajemni vztah bude ukonCen, aniz by to mohl
podnajemce sam ovlivnit. AvSak je potfeba také brat v uvahu, Ze zde se jedna
o situaci, kdy se posiluje pravni i realné postaveni najemce, nebot ten se stava
vlastnikem.?® Toto ve mné evokuje myslenku, Ze skute¢nost, Ze z najemce se stava
vlastnik, nemlize mit za nasledek zménu postoje puvodniho najemce a nyni
vlastnika v tom, zda budu ¢ast bytu &i cely byt (napfiklad v pfipadé druzstevniho
bytu) davat do podnajmu. Na druhou stranu je potfeba mit na paméti, Ze
s pfechodem do vlastnického prava mohou puvodnimu najemci klesnout naklady na
predmétny byt, zpravidla odpadne povinnost hradit najem a tim i podnajem pro néj
ztraci smysl, pokud napfiklad finanéni tisefi byla pro néj impulsem ke zfizeni
podnajmu. Naopak argument svédcCici pro zachovani akcesority v tomto pfipadé je,
Ze nelze aplikovat pravidlo, zlepSi-li se postaveni najemce a zného se stane
vlastnik, stava se z podnajemce automaticky najemce. Je potfeba mit na paméti, ze
najem a podnajem jsou dva odliSné zavazky. Zde neni jasné stanovena odpovéd,
autor ¢lanku, ze kterého jsem Cerpala, se v8ak nakonec pfiklonil k nazoru, ze se zde
uplatni princip akcesority, tedy Ze dojde k zaniku podnajmu.*°

S timto nazorem se ztotoznuiji, avdak pokud se podivame na situaci, ke které
v tomto pfipadé dochazi, tak by uvedena zména osob mohla v nas vyvolat myslenku
tykajici se zmény vlastnictvi pronajaté véci, ktera ma svou vlastni pravni upravu
v § 2221 an. NOZ. Zde v zasadé plati, Ze pfi zméné vlastnika pronajaté véci najem
nezanikda a prava a povinnosti z najmu prejdou na nového vlastnika.®' Je otazkou,

zda by se tato pravni uprava nemohla pouzit na nas pfipad. Domnivam se, Ze toto

26 Z&kon €. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

2 BEZOUSKA, Petr. Uplatnéni principu akcesority u podnajmu bytu. Pravni radce, 2006, ro¢. 14, &
s. 27.

% BEZOUSKA, Petr. Uplatnéni principu akcesority u podnajmu bytu. Pravni radce, 2006, ro¢. 14, €. 2,
s. 27-28.

31 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

o
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ustanoveni slouzi pro pfipady, kdy vlastnikem se stane tfeti osoba a najemni vztah
stale trva, nikoliv smluvni strana pfedchoziho vztahu, tak jako je to v naSem pfipadé,
kdy najemni vztah jiz dale nemuze existovat. Vztah téchto dvou ustanoveni je do jisté
miry feSen i judikaturou NS CR. V rozsudku ze dne 19. fijna 2005 i v fadé jinych se
NS CR zaobiral ptipadem, kdy se z najemce stane vlastnik predmétu najmu. DoSel
k nazoru, Ze v pfipadé, Ze se stane osoba, jiz svédcilo pravo osobniho uzivani bytu
vlastnikem nemovitosti, dochazi k tzv. splynuti a ma to za nasledek zanik jejiho
prava osobniho uzivani bytu, nebot je pojmové vylou€eno, aby byl soucasné
zavazanym i opravnénym z uzivaciho vztahu.*? Z téchto diivodii se domnivam, Ze
pouziti ustanoveni o zméné vlastnictvi pronajaté véci by se vtomto pfipadé
nepouzilo.

Zavérem této Casti bych rada zminila, ze i kdyz jsem Cerpala vétSinu zdroju
pro tuto ¢ast z pramend, které se vazi k OZ, tak se nedomnivam, Ze by se tento

vztah s nabytim ucinnosti NOZ jakkoliv v tomto sméru vyrazné zménil.

1.2 Podpurné pouziti jiné pravni regulace na podnajem

Ustanoveni tykajici se podnajmu u jednotlivych pravnich Uprav nejsou az tak
rozsahla a stim vyvstava otazka, kterou pravni uUpravu je mozné na podnajemni
vztah pouzit, nebot je zcela zfejmé, Ze pravni uUprava o podnajmu nebude
dostacujici. Pokud by stacit méla, daval by podnajem nadmérnou smluvni volnost
smluvnim stranam podnajmu.

Jiz vySe bylo fe€eno, ze podnajem je upraven v ramci najemni smlouvy. S tim
pfichazi i otazka, zda se ustanoveni o najmu maiji a daji pouzit na podnajem.

K tomu, abych mohla dojit k néjaké mé jasné konstrukci Ci vizi, jsem si musela
vymezit argumentaci smérfujici ,pro“ pouziti ustanoveni o najmu na podnajemni
vztah, tak i argumentaci ,proti“ pouziti ustanoveni o najmu na podnajem.

Zcela jisté pro pouziti ustanoveni o najmu na podnajem svédci systematicke
zafazeni podnajmu pod najem, ale i akcesority mezi témito pravnimi poméry. Jako
dalSi argument je potfeba zminit rozsah pravni upravy podnajmu, nebot ten je velmi
struény, pokud napfiklad rozsah pravni uUpravy podnajmu bytu a domu v NOZ

srovname s rakouskou pravni upravou v ramci MRG. Nepouziti ustanoveni najmu na

%2 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 19. fijna 2005, sp. zn. 26 Cdo 1464/2005.
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podnajem by tak znamenalo vétSi smluvni svobodu. Pokud se podivame na
nejriiznéjSi smlouvy o podnajmu, zjistime, Ze napfiklad v Automatizovaném systému
pravnich informaci (,ASPI“) je vzorova smlouva o podnajmu sepsana dle ustanoveni
o najmu. Jako dalsi bod je zcela jisté dobré zminit i okolnost, Ze za ucinnosti OZ se
na podnajem ustanoveni o najmu pouzivala a v dlvodové zpravé Ci v komentarich
neni zminka o tom, ze by tomu mélo byt za ucinnosti NOZ jinak. Jak bude feeno
nize, zejména k bytdm a nebytovym prostoram muze nalezZet nejen vlastnické pravo
jako takové, ale mohou patfit i do tzv. druzstevniho vlastnictvi. V takovém pfipadé
pak Clen bytového druzstva neni pronajimatelem, ale nagjemcem a byt €i nebytovy
prostor dava dalSi osobé do podnajmu, nebot pronajimatelem je bytové druzstvo.
Tento druh vlastnictvi v Ceské republice ziistava i nadale b&znym jevem, a tak je
zcela jisté nutné tyto podnajemni vztahy, které jsou Casté, dostateCné upravovat.

Naopak argumenty hovofici proti pouziti ustanoveni o najmu na podnajem
analyzuji dale. Jednim znich je chybéjici vyslovna pravni uprava napfiklad
subsidiarniho pouZziti ustanoveni o najmu na podnajem. DalSim bodem, podporujicim
spiSe tuto teorii, je i pravni uprava najmu a podnajmu v historii, nebot kdyz se
podivame do upravy tehdejSiho OZO tak zjistime, Ze pravni Uprava najmu
zahrnovala ustanoveni, v nichZz bylo jasné feCeno, Zze se pouZiji i na upravu
podnajmu, a tak byly hranice podnajmu zcela urcité. Dnes je zcela zfetelné napsano,
Ze kromé struénych ustanoveni o podnajmu se hovofi ve zbylé ¢asti o najmu. DalSim
divodem je skuteCnost, Ze ochrana najemce se na podnajemce neuplatni - pro¢ by
méla tedy platit jina ustanoveni o ngjmu na podnajem.

Domnivam se, ze na zakladé vySe uvedenych argumentd by se ustanoveni
0 podnajmu na najem pouzit méla. Je potfeba vzit na védomi, Ze za ucinnosti OZ tu
zde byl néjaky zpusob aplikace pravni Upravy najmu na podnajem a pokud neplyne
z ustanoveni NOZ néco jiného, jsem toho nazoru, ze by tomu mélo byt i nadale a to
i v zajmu kontinuity pravnich vztahd. Pokud by z&konodarci chtéli v této zaleZitosti
néco zmeénit, udélali by to vyslovné pravni upravou odpovidajici tehdejSimu OZO
nebo ustanovenim urCujicim, Zze se ustanoveni o namu budou na podnajem
aplikovat subsidiarné, Ze se pouziji pfiméfené €i obdobné nebo Ze se nebudou
aplikovat vabec.

Jasné stanoveny nahled na tuto problematiku maji autofi v nové vydaném
komentafi k dneSnimu NOZ, kde zastavaji nazor, Zze se obsah podnajmu fidi pravni

upravou Véci, ktera je obsahu podnajmu nejblizSi. To znamena, Ze dochazi-li
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k doCasnému pfenechani véci k uziti tfeti osobou za uplatu, pouziji se pro vztah
najemce a podnajemce obdobné prava a povinnosti pronajimatele a najemce, a to
v€etné zvlastnich uprav. Naopak v pfipadé bezuplatného pfenechani se pouziji
ustanoveni upravujici napfiklad vypujéku nebo vyprosu.®

Zcela stejny nazor ma i autor ¢lanku ,K problematice podnajmu nebytovych
prostor® JUDr. Dvorak, ktery tvrdi, Ze pokud nebude mozné najit potfebnou normu na
zakladé vykladu podnajemni smlouvy, bude potfeba postupovat podle pravni upravy
svou povahou nejblizSi danému pfipadu. V pfipadé podnajmu nebytovych prostor to
zcela jisté budou ustanoveni upravujici najem nebytového prostoru.*

Zavérem lze shrnout, ze ustanoveni o najmu se na podnajem daji uzit, avSak

jejich aplikace neni automaticka a je proto potfeba zkoumat obsah podnajmu.

1.3 Podnajem zfizeny u smluv uzavienych dle zakona €. 40/1964
Sbh., 0Z

V souvislosti s pfechodem ze staré pravni upravy obc¢anského prava na
novou, by nas méla zajimat i pfechodna ustanoveni upravujici pravni poméry
souvisejici s touto zmeénou.

Vramci § 3074 NOZ je upraven najemni vztah. V prvém odstavci je
stanoveno, Ze najem se fidi NOZ ode dne nabyti jeho ucinnosti (od 1. ledna 2014),
i kdyz ke vzniku najmu doslo pfed timto dnem. Vznik najmu, jakoz i prava
a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti ucinnosti NOZ (do 31. prosince 2013) se
v8ak posuzuji podle dosavadnich pfedpisti. To vSak neplati pro najem movité véci
a pacht. Odstavec dva pak upravuje, kdy se pouZije ustanoveni § 2249 NOZ
upravujici  zvySovani najemného bytu.*® Davodova zprdva nam dava jasné
vysvétleni, pro€ se zakonodarci rozhodli v pfipadech najmu pro nepravou
retroaktivitu.

V pfipadé najmu jde o jistou dlouhodobost, a proto je zcela logické, Ze od

ucinnosti nového zakona se bude najem posuzovat podle NOZ, pokud jde o prava

% HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 274-278.

* DVORAK, Bohumil. K problematice podnajmu nebytovych prostor, Pravni rozhledy, 2004, ¢. 20,
s. 735.

% Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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a povinnosti vzniklé za jeho ucinnosti. Zaroven s tim je ale obsahem § 3074 NOZ
zmirAujici teze k ochrané nabytych prav spojenych s tzv. starymi najmy. O nepravé
retroaktivité vSak nebudeme hovofit v souvislosti s ngjmem movitych véci a pachtu.
Najem movitych véci je naopak zpravidla kratkodoby, a proto v jeho prabéhu neni
potfeba ménit jeho pravni rezim. Pacht OZ vlbec neupravoval, az v ramci NOZ se
vraci jako samostatny smluvni typ, tuto skutednost je potfeba zohlednit.*

V zavéru je nutné fici, jak to bude s podnajmem. Jak jiz bylo feceno, v pfipadé
podnajmu je dulezita pravni Uprava véci, ktera je obsahu podnajmu nejblizsi.
V pfipadé, Ze podnajem bude mit charakter napfiklad vypujcky, pouZije se § 3028
odst. 3 NOZ a zavazek se bude fidit nadale dle OZ, pokud se strany nedohodly, Ze
se bude aplikovat po nabyti uc€innosti NOZ. Naopak, pokud podnajem bude mit
charakter najmu a nepljde o najem movité véci, bude se aplikovat vySe zminény
§ 3074 NOZ.*"

% Davodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
¥ HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
KomentarF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 2022.
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2 Obecna pravni uprava podnajmu

2.1 Véc

V pfipadé podnajmu jako takového, kdy se obecné jedna o podnajem véci, je
na misté, abychom pojem ,véc” nejdfive alespon v kratkosti definovali.

V ramci OZ byla véc upravena v § 118 odst. 1 OZ, kde bylo stanoveno, ze véci
jsou pfredmétem obcCanskopravnich vztahu, a pokud to jejich povaha pfipousti, tak
jimi jsou i prava nebo jiné majetkové hodnoty.*

V NOZ je definice véci vyjadiena v § 489 NOZ, kdy véci v pravnim smyslu je
vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potfebé lidi. V § 496 an. NOZ je popsano
rozdéleni jednotlivych véci a to z rliznych hledisek. Nalezneme zde rozdéleni véci na
hmotné a nehmotné, movité ¢i nemovité, nebo zde nalezneme i definici pobocky Ci
hromadné véci.*® Na prvni pohled je zfejmé, Ze v pfipadé pojeti véci v nové pravni
uprave doslo k vyraznym zménam.

Nyné&jSi pravni uprava v NOZ zahrnuje jiz SirSi pojeti véci oproti plvodnimu
vymezeni v OZ, nebot’ véc v pravnim smyslu je jak véc hmotna, tak i véc nehmotna.
NOZ stavi definici véci na dvou zakladnich znacich. V definici NOZ je vyjadfeno, ze
véci v pravnim slova smyslu jsou objekty pro Clovéka uzite¢né. O tom, co je uzitecné,
rozhoduiji lidska vile a dale poznani i schopnosti ¢lovéka. Druhym znakem je, Ze véci
v pravnim smyslu je to, ¢eho se mohou tykat subjektivni majetkova prava, pfedevsim
pravo vlastnické.*

Pokud se ale podivame na specialni pravni upravu u najmu, tak jak bylo
feCeno vySe, je zde stanoveno, co muze byt pfedmétem najmu a to v § 2202 NOZ.
Ustanoveni nam fika, co muze byt pfedmétem najemniho vztahu a tim i podnajmu.
Pronajmout lze véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou, ¢ast nemovité véci
i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, je-li ji mozné dostateéné presné urcit pfi
uzavieni najemni smlouvy.41 Zuzivatelnymi vécmi movitymi jsou véci, jejichz bézné
pouziti spociva v jejich spotfebovani, zpracovani nebo zcizeni. Ostatni véci jsou
nezuzivatelné. Pfedmétem najmu muze byt i sou€ast véci - nejsme v relaci vécnych

prav. Zakon vyslovné dovoluje pouze pronajem casti nemovité véci (vyznam

%8 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.
%9 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

0 Dlivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

41 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

17



napfiklad pro katastr nemovitosti, najem bytu a domu nebo prostoru slouziciho
k podnikani), nic vSak nebrani ani zfizeni pronajmu ¢asti movité véci. Obecné plati,
Ze co plati pro véc jako celek, plati i pro jeji ¢ast. Pfedmétem pronajmu &i pachtu
muze byt i spoluvlastnicky podil, coz pfipoustéla vyslovné i starSi judikatura.
Pronajato muze byt i zvlast prislusenstvi véci. Nepfestava platit domnénka § 510
odst. 1 NOZ, kde je stanoveno, ze dojde-li k pronajmu hlavni véci, aniz by strany

ujednaly néco jiného, dochazi k pronajmu i pfislugenstvi véci hlavni.*?

2.2 Predeslé pravni upravy obecného podnajmu

Od roku 1811 byl na Ceském uzemi v platnosti OZO, ktery je v Rakousku
platnym a u€innym pravnim predpisem v podobé ABGB do dnesSniho dne, coz svédci
o jeho preciznosti a nad€asovosti. Jiz OZO upravoval podnajem a to v ramci dilu
druhého, hlavy dvacaté paté s nazvem ,0 smlouvach najemnich (pachtovnich),
o dédiény pacht a dédi¢ny urok®, v ramci &asti I. ,Najemni a pachtovni smlouva“.*®
Pokud se zaméfime na systematiku OZO, tak dojdeme Kk jisté spojitosti se
systematickym usporfadanim NOZ.

Podnajem byl v OZO upraven v § 1098 OZO, v némzZ bylo feCeno: “Najemci
a pachtyfi jsou opravnéni, véci najatych a pachtovanych podle smlouvy po urcity Cas
upotfebiti a uzivati, nebo je i v podnajem (podpacht) dati, Ize-li tak uciniti beze Skody
vlastnikovy a neni-li to ve smlouvé vyslovné zapovézeno.“* Slovo podpacht byl
soucasti pravni upravy pouze v letech 1812 — 1916, poté uz pravni uprava v tomto
ustanoveni obsahovala jen termin podnajem. Z ustanoveni vyplyva, Ze nejen
najemce, ale i pachtyf, byl opravnén dat véc do podnajmu, ale jen v pfipade, ze
nenastala Skoda vlastnikovi a pokud to nebylo vyslovné zakazano. Jde tedy
o splnéni dvou kumulativnich podminek. V ramci komentare k tehdejSimu OZO, byl
feSen vztah mezi pronajimatelem, najemcem a podnajemcem, kde bylo zminéno, zZe
mezi pronajimatelem a podnajemcem nevznika pravni pomér, avSak vSechny soudni

i mimosoudni pronajimatelovy kroky proti najemci platily i va€i podnajemci, i kdyz

*2 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvilastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 229-233.

43 Cisarsky patent €. 946/1811 Sb., obecny zakonik ob&ansky, ve znéni pozdéjsich predpisu.

* Tamtéz.
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nebyl procesni stranou. Jiz tehdy se od podnajmu odliSovaly pfipady postupu
najemnich prav. Co v8ak platilo na podnajem, platilo téZ na postup najemnich prav.*®

V tehdejSi judikatufe byla upravena zajimava situace upravujici vztahy mezi
pronajimatelem, najemcem a podnajemcem v pfipadé uzivani véci v byté. Pokud
najemnik dal Cast bytu do podnajmu, mohl podat Zalobu na podnajemce, aby
nepokracoval v prostismluvnim uzivani véci dané v podnajem, i kdyz vlastnik domu
s timto uZivanim souhlasil.*®

V prvé vété § 1111 OZO byla upravena odpovédnost za Skodu na véci
v pfipadé, ze byla posSkozena nebo zneuzivanim opotiebena, pak rucil najemce
a pachtyr jak za zavinéni své vlastni, tak i podnajemcovo (podpachtyfovo), nerudil
v8ak za nahodu. V druhé ¢asti tohoto ustanoveni byla stanovena podminka, za které
bude pronajimateli i propachtovateli pravo na nahradu uznano. Musi zadat nahradu
nejpozdéji do roka od vraceni najaté & spachtované véci, jinak narok zanikne.*’

Nenechala bych bez povSimnuti, ze jiz v OZO dochazelo k odliseni najmu
a pachtu, avSak pravni uprava pro né byla v podstaté stejna, nebot byly upraveny
spoleC¢né v ramci |. Casti. Stejna situace je i v dneSnim ABGB, kde souhrnné pacht
a najem jsou upraveny v ramci tzv. ,Bestandvertrage®.

Pravni uprava OZO byla na ¢eském uzemi v platnosti a u€innosti fadu letu. Od
1. ledna 1951 nabyl u€innosti zakon €. 141/1950 Sb., stfedni obCansky zakonik (dale
jen ,SOZ*), ktery také zahrnoval pravni upravu podnajmu véci. Pravni Uprava
podnajmu v tomto pravnim predpise byla upravena v ramci V. ¢asti s nazvem ,Pravo
zavazkové®, v ramci Hlavy Dvacaté s nazvem ,Smlouva najemni.*® Oproti OZO jiz
zde nedochazelo krozliSeni mezi najmem a pachtem, ale jiZ se hovofi pouze
0 najmu.

V § 392 odst. 1 SOZ bylo stanoveno, Ze nestanovi-li smlouva jinak, muze
najemce dat najatou véc do podnajmu. V druhém odstavci pak bylo deklarovano
pravo pronajimatele od smlouvy odstoupit v pfipadé, Ze najemce dal véc do

4
& .49

podnajmu protismluvné.™ Druhy odstavec jiz daval na strané pronajimatele urcitou

% ROUCEK, Frantigek, SEDLACEK, Jaromir. Komentar k éeskoslovenskému obecnimu zakoniku
obéanskému a obanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil paty. Praha: Wolters
Kluwer CR, a.s., 2013. s. 50.

*® Rozhodnuti 3708 viz ROUCEK, Franti$ek, SEDLACEK, Jaromir. Komentaf k éeskoslovenskému
obecnimu zakoniku obanskému a obCanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil
péty. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2013. s. 53.

47 Cisarsky patent €. 946/1811 Sb., obecny zakonik ob&ansky, ve znéni pozdéjsich predpisu.

*8 Zakon &. 141/1950 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.

* Tamtéz.
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libovlli s nakladanim nejen najemniho vztahu, ale pfedevS§im se vztahem,
podnajemnim, ktery s ohledem na akcesoritu, o niz bylo hovofeno vySe, spolu
s ngjemnim vztahem konci. Odpovédnost za Skodu v ramci OZO, kdy najemce
odpovidal za Skodu zpUsobenou podnajemcem, jiz vyslovné v SOZ nenalezneme.
Najemcova odpovédnost za Skodu byla upravena v § 408 SOZ, kde bylo v prvém
odstavci stanoveno, Ze v pfipadé, Ze byla najata véc poskozena nebo opotiebena,
odpovida najemce i za osoby, které mély pfilezitost véc poSkodit nebo zneuZivat,
protoZe naleZeji k jeho domacnosti nebo podnikani, neodpovida véak za nahodu.>
Podnajemce zpravidla neni clenem domacnosti najemce. Je nezbytné tyto dva pojmy
od sebe separovat, ale je potfeba zvazit, zda se uvedené ustanoveni dalo pouzit
alespon analogicky i na upravu podnajmu. Domnivam se, Ze by se pouzit dalo.

Na rozdil od OZO se pravni uprava SOZ na Ceském uzemi pfili§ neuchytila,
a proto v roce 1964 byl SOZ nahrazen zakonem €. 40/1964 Sb., OZ. Ten byl pfevzat
jako pravni Uprava ob&anského prava v Ceskoslovenské socialistické republice
a platil v Ceské republice s vyraznymi zmé&nami az do roku 2013. V néasledujicim
odstavci se budu zmifiovat o OZ v jeho plvodni podobé, tedy bez ohledu na rozsahlé
zmény uskutecnéné v roce 1991 v souvislosti se zménou spoleCenské a politické
situace v Ceské republice.

OZ byl rozdélen v ramci jednotlivych Casti, kdy najem a podnajem véci jako
takové nebyl v OZ upraven. V pfipadé pravni upravy najemniho a podnajemniho
prava v OZ, byla k nalezeni pouze pravni Uprava pfenechani prava k uziti bytu
v rodinném domku, &asti bytu nebo nemovitosti.*'

OZ, ktery platil na Ceském uzemi az do roku 2013, dostal velkych zmén
v prab&hu let. Asi nejvétsi zména pfiSla se vznikem Casti osmé s nazvem
,Zavazkové pravo“, kde vramci Hlavy sedmé byla upravena najemni smlouva.>?
V podstaté v této podobé jsme znali OZ az do roku 2013 - samoziejmé s drobnymi
odchylkami a zménami.

Vramci OZ podndjem nalezneme v § 666 OZ, kde bylo stanoveno, Ze
najemce je opravnén dat pronajatou véc do podnajmu, nestanovi-li smlouva jinak.
| kdyz zde neni stanoven vyslovny poZzadavek souhlasu pronajimatele s podnajmem,

tak v komentafi k tomuto odstavci je stanoveno, Zze zvlastni pravni Upravy najmu

%0 7akon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu.
*1 Zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni z. €. 87/1991 Sb., ucinném ke dni 1. dubna 1991.
%2 7akon &. 40/1964 Sb., obc&ansky zakonik ve znéni pozdéjsich predpisu.
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Casto obsahuji zakonny zakaz pfenechani véci do podnajmu. Tento zakaz je bud
absolutni, jak je tomu napfiklad v zakoné o myslivosti nebo v zakoné o pohfebnictvi
a zméné nékterych zakonu, nebo se v jinych pfipadech pfipoustélo, aby najemni
smlouva podnajem umoznila. Jako dalSi moznost, se kterou se budeme setkavat
Castéji, je smluvni uUprava umoznéni zfizeni podnajmu pouze se souhlasem
pronajimatele a to bud v ramci najemni smlouvy Ci separatné. Obecné podnajem
mohl vzniknout na zakladé smlouvy, ale nebyla vylouCena moznost vzniku i na
zakladé jiné pravni skute€nosti. Vzdy vSak musel byt vymezen pfedmét podnajmu.
V pfipadé, Ze nebyla sjednana uplata, uplatnilo se ustanoveni o vySi najemného
v § 671 OZ. Forma smlouvy nebyla pfedepsana, a tak mohla byt podnajemni
smlouva uzaviena ustné, pisemné, ale i konkludentné&, to vSak neplatilo v pfipadé, ze
byla sjednana povinna forma smlouvy.>

V druhém odstavci je stanoveno, ze da-li najemce véc do podnajmu v rozporu
se smlouvou, pronajimatel ma pravo od smlouvy odstoupit. Nejde jen o situaci, kdy
smlouva vyslovné zakazuje dat pfredmét najmu do podnajmu - dopad je mnohem
SirSi. Jedna se napfiklad i o situaci, kdy si pronajimatel vyhradi souhlas
s podnajmem, avSak najemce da uvedeny pfedmét do podnajmu bez jeho souhlasu.
Toto poruseni najemni smlouvy vSak nemélo vliv na platnost smlouvy podnajemni.
Odlisné dusledky mélo vSak poruSeni zakonného zakazu, ktery naopak mél za

nasledek neplatnost podnajemni smlouvy.**

2.3 Uginna pravni Uprava obecného podnajmu v zakoné ¢&. 89/2012
Sb., NOZ

V ramci ucinné pravni upravy ustanoveni § 2215 NOZ obsahuje nejen definici
podnajmu, ale zaroven bliZze specifikuje, jaké podminky je potfeba splnit k tomu, aby
byl podnajem zfizen.

V prvém odstavci je stanoveno, zZe souhlasi-li pronajimatel, mize najemce
zFidit tfeti osobé k véci uzivaci pravo. V pfipadé, Zze byla najemni smlouva uzaviena
v pisemné formé, pak vyzZaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. Zde
dochazi k vyrazné zméné oproti predeslé pravni upravé v § 666 OZ, dle kterého

mohl dat najemce pronajatou véc do podnajmu treti osobé bez souhlasu

% Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik ve znéni pozdejSich predpisu.
* SVESTKA, Jifi a kol. Ob&ansky zakonik I, Il, 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2009. s. 1897.
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pronajimatele ve vSech pfipadech, pokud si pronajimatel pfedem ve smlouvé
vyslovné nevyminil opak nebo pokud tak nestanovila specialni pravni uprava.
V prvém odstavci § 2215 NOZ je v8ak jasné stanoveno, Ze najemce je opravnén
zfidit uzivaci pravo k pronajaté véci treti osobé& jen s pfedchozim souhlasem
pronajimatele, nedohodne-li se s pronajimatelem jinak.>® Zakon zde v$ak nehovofi
o obsahu souhlasu, a tak si Ize predstavit, jak vSeobecny souhlas, kdy pronajimatel
obecné uvede, Ze dovoluje dat véc do podnajmu, tak i napfiklad souhlas, ktery je
vazan na specifické podminky pronajimatele, jako by mohla byt osoba podnajemce.
Déale souhlas mulze byt udélen jiz v samotné najemni smlouvé €i samoziejmé
dodateéné, az nastala situace se stane aktualni.® Pronajimatel neni nikterak
omezen v moznosti podnajem odmitnout.>” Druha &ast prvniho odstavce § 2215 NOZ
nam stanovuje podminku ohledné formy souhlasu. Tim, Ze obecné neni stanovena
forma podnajemni smlouvy, lze podnajemni smlouvu uzavfit jak pisemné, tak
i Ustn&.>® V ptipadé, Ze najemni smlouva je v pisemné podobé, vyzaduje se i souhlas
pronajimatele pisemnou formu. To bude ucinéné pfedevSim podpisem pronajimatele
tak, jak je mimo jiné stanoveno v § 561 NOZ. V § 562 odst. 1 NOZ je stanoveno, ze
pisemna forma podnajemni smlouvy je zachovana i pfi pravnim jednani u¢inéném
elektronickymi nebo jinymi technickymi prostfedky umoziujicimi zachyceni jeho
obsahu a ur€eni jednajici osoby. Otazkou zlstava, zda je mozné, aby si najemce
s pronajimatelem v pisemné najemni smlouvé sjednal, Ze postaci souhlas ustni. Na
to pamatuje ustanoveni § 559 NOZ, které Fika, ze kazdy ma pravo zvolit si pro pravni
jednani libovolnou formu, neni-li ve volbé formy omezen ujednanim nebo zakonem.
Ustanoveni druhé c€asti prvniho odstavce § 2215 NOZ bezpochyby lze za takové
omezeni povazovat, a tak neni mozné takové ujednani do smlouvy zahrnout. Naopak
moznost sjednat si nutnost pisemného souhlasu v pfipadé ustni smlouvy je
s ohledem na § 559 NOZ vSeobecné prfipustna. V pripadé, ze forma zakonem
stanovena nebo stranami sjednana nebude dodrzena, jednani bude relativhé

neplatné. Dle § 579 odst. 1 NOZ nema pravo namitnout neplatnost nebo uplatnit

> KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém obéanském zakoniku. Komentar,
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 53-54.

% KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém obéanském zakoniku. Komentar,
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 54.

> HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 276.

%% Tamtéz.
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z neplatného pravniho jednani pro sebe vyhodu ten, kdo zpusobil neplatnost
pravniho jednani.*®

V druhém odstavci § 2215 NOZ je stanovena pravni fikce, ze zfidi-li najemce
tfeti osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povazuje se to za hrubé
poruseni najemcovych povinnosti zpUsobujici pronajimateli vaznéjsi ujmu (Ujmou
NOZ rozumi nejen ujmu majetkovou, ale i ujmu nemajetkovou). Podnajem véci bez
souhlasu pronajimatele je poruSenim smlouvy a povinnosti pe€ovat o véc jako radny
hospodaf, avSak absence tohoto souhlasu nema vliv na platnost podnajemni
smlouvy. Podnajemni smlouva véak nema proti pronajimateli zadné uginky.®°

Pokud porovname nynéjsi pravni upravu s OZ, tak zjistime, ze v § 666 odst. 2
OZ byla jasné stanovena sankce za toto jednani, kdy pronajimateli bylo dano pravo
od smlouvy odstoupit. Takové ustanoveni vSak jiz v NOZ nenalezneme. Postupovat
nelze ani dle obecného ustanoveni § 2232 NOZ. Je tedy nutné dospét k zavéru, ze
na strané pronajimatele nejsou dana zadna zakonem predvidana prava. To stranam
ovSem nebrani si tato prava stanovit smluvné. V pfipadé, Ze tak neucini, zGstane
strané dovozuje, a souasné mu zustava povinnost prokazat uvedeny narok. Pokud
se podivame do obecné pravni upravy relativnich majetkovych prav, zda zde neni
moznost aplikovat obecna ustanoveni o odstoupeni od smlouvy na nas pfipad, tak
pfichazi v uvahu § 2002 NOZ, ktery upravuje moznost odstoupeni od smlouvy,
porusi-li strana smlouvu podstatnym zplsobem. AvSak ani toto ustanoveni neni
bezpodminecné, nebot' pravo je nutné vyuzit bez zbytecného odkladu. Dale je zde
stanoveno, Ze se musi jednat o podstatné poruseni povinnosti (tedy takové, o némz
strana porusujici smlouvu jiz pfi uzavieni smlouvy védéla nebo musela védét, Ze by
druha strana smlouvu neuzavrela, pokud by toto porugeni predvidala)®' a neda-li na
vyzvu opravnéné strany piiméfenou jistotu.®? Je zcela zfejmé, Ze aplikace tohoto
ustanoveni by byla velmi problematicka, a tak pro ochranu pronajimatele se jevi jako

nejlepsi vychodisko z této situace smluvni ujednani, které posili jeho postaveni.

% KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém obCanském zakoniku. Komentar,
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 54.

0 HULMAK, M. a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 278.

61 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

62 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém obéanském zakoniku. Komentar,
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 55.
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V § 2215 odst. 3 NOZ je stanoveno, Ze uzivaci pravo lze tfeti osobé zfidit jen
na dobu najmu véci, k odchylnému ujednani se nepfihlizi. Zde se uplatriuje zasada,
ze nikdo nemuze prevést na druhého vice prav, nez sam ma. Toto ustanoveni je jako
jedno z mala formulovano jako kogentni. To znamena, Ze se nelze od ného odchylit
ani smluvnim ujednanim. Za dobu najmu je potfeba povazovat realnou délku najmu,
ne dobu stanovenou v ngjemni smlouvé. Sjednany podnajem Ci jiné uZivaci pravo
musi skoncCit nejpozdéji ke dni skon€eni najmu, at jiz k jeho skonceni dojde jakymkoli
zplisobem, tfeba i pred uplynutim pivodné sjednané doby najmu.®® Tim se muysli
napfiklad situace, kdy najemni smlouva je sjednana na dobu jednoho roku, na
stejnou dobu je sjednan i podnajem, avSak najemce porusSi své povinnosti zvlast
zavaznym zpusobem a zpUsobi tim znacnou Ujmu pronajimateli, dojde tak
k ukon€eni najemniho vztahu vypovédi bez vypovédni doby. V tom pfipadé najemni
vztah skoncCi a s nim i podnajem. Toto ustanoveni nelze vykladat tak, ze najemce je
opravnén sjednat podnajemni smlouvu pouze na dobu najmu, nikoliv na dobu
krat$i.%* Je tedy mozné zfidit podnajem na dobu Sesti kalendafnich mésict, i kdyz
najemni smlouva je sjednana na jeden rok. Ze zasady, Ze nikdo neni opravnén
prevést na druhého vice prav, nez sam ma, lze dovodit i to, ze najemce neni
opravnén sjednat podnajem s tfeti osobou za podminek, které by byly v rozporu se
samotnou smlouvou o najmu. Neni napfiklad opravnén umoznit tfeti osobé uZivat
pronajatou véc k udelu odli$nému od Gcelu uZivani ujednaného v najemni smlouvé.®

V § 2216 NOZ je upravena odpovédnost najemce a to tak, Ze umozni-li
najemce uzivat véc tfeti osobé, odpovida pronajimateli za jednani této osoby stejné,
jako kdyby véc uzival sam. Pravni uprava OZ toto ustanoveni viibec neobsahovala,
a tak odpovédnost najemce za jednani tfeti osoby musela byt dovozovana na
zakladé pijaté judikatury. Za zminku stoji rozsudek NS CR ze dne 26. srpna 2004,
ktery i kdyz se tyka konkrétné podnajmu bytu, I1ze ho pouzit i na pfipady obecného
podnajmu véci. NS CR zde vyjadfil nazor, Zze povinnost najemce uzivat byt Fadné

v sobé zahrnuje i povinnost najemce, aby zajistil Fadné uzivani bytu osobami, které

% KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém obéanském zakoniku. Komentar,
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 56.

 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém obéanském zakoniku. Komentar,
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 57.
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se souhlasem najemce byt uzivaji.?® Novy ob&ansky zakonik jiz obsahuje vyslovnou
zakonnou pravni upravu.

Odpovédnost nese najemce, jak v pfipadé, Ze dal véc do uzivani tfeti osoby
v souladu se smlouvou a zakonem, tak i v pfipadé, ze tak ucinil protipravné
(napfiklad bez souhlasu pronajimatele). Najemce odpovida za jednani svého
smluvniho partnera. Jedna se napfiklad pravé o pfipad podnajmu, tedy najemce
odpovida jak za jednani podnajemce, tak i za jednani zaméstnance, pfibuzného Ci
osoby v jiném obdobném vztahu k najemci Ci za jednani jakékoli jiné osoby, které
umoznil véc uzivat.®’

Pojem uzivani — v ramci odpovédnosti za uzivani véci treti osobou - je potfeba
vykladat extenzivné. Zahrnuje veSkeré nakladani s véci, které bylo tfeti osobé
najemcem umoznéno, at uz vlastnim jednanim, opomenutim, vyslovné Cci
konkludentné. Odpovédnost najemce je spjata i s jeho povinnosti uzivat pronajatou
véc jako fadny hospodaf, a proto je na jeho uvazeni komu umozni s pronajatou véci
nakladat. Za vyboCeni ztéto povinnosti lze povazovat védomé i nedbalostni
umoznéni nakladat tfeti osobé s véci. Najemce odpovida pronajimateli i v pfipadé,
kdy se véc dostane do dispozice tfeti osoby v disledku najemcovy nedbalosti. Své
odpovédnosti se vSak zprosti v pfipadé, ze se véc dostane do dispozice treti osoby
bez jakéhokoliv najemcova zavinéni. Odpovédnost najemce vSak nevyluCuje
moznost najemce pozadovat nahradu plnéni, které poskytl pronajimateli, na treti
osobé, které umoznil nakladani s pfedmétem najmu a z jejihoz jednani vznikla na
predmétu najmu Skoda. Zde dochazi k aplikaci § 2917 NOZ, ve kterém je stanoveno,
Ze ten kdo je povinen k nahradé Skody zplsobené jinou osobou, ma proti této osobé
postih.%® Tedy neni tomu tak, Ze najemce ma povinnost uvedenou Gjmu nahradit bez
moznosti se ji pozdéji domahat po treti osobé. Povinnosti nahradit ujmy se tak

najemce nemuze zprostit, avSak ma moznost se ji domoci zpét.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. srpna 2004, sp. zn. 26 Cdo 1075/2003.

7 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Helena. Najem a pacht v novém obéanském zakoniku. Komentar,
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 58.
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2.4 Komparace se zakonem €. JGS 1811/946, ABGB

V ramci rakouské pravni upravy obecny podnajem véci je upraven v ABGB ve
25. Casti jako soucast pravni upravy najmu a pachtu. Konkrétné v Ciselné stejném
ustanoveni jak v OZO - v § 1098 ABGB - je stanoveno, Ze najemci a pachtyfi jsou
opravnéni dat véc do podnajmu za podminek, Ze takovy podnajem nebude
poskozovat zajmy vlastnika véci a Ze podnajem nebude ve smlouvé vyslovné
zakazan.®® Za takové poskozovani vlastnika je mozné povaZzovat abnormalni
opotfebeni predmétu najmu &i jeho ohrozeni.”

Z toho je ziejmé, Ze pravni Uprava obecného podnajmu v ramci ABGB je uzsi
nezli v NOZ. Obecné zde neni potfeba souhlasu s podnajmem. Potfeba souhlasu
vramci NOZ se mi zda byt StastnéjSim feSenim, i kdyz to mize znamenat vétsi
omezovani ve zfizeni podnajmu. Je potfeba mit na paméti ochranu pronajimatele
a pfedmétu najmu.

Stejné jako v NOZ, tak i v ABGB je upravena odpovédnost najemce za jednani
podnajemce a to v § 1111 ABGB, kde je ale stanoveno, Ze najemce neodpovida za
nahodu. Pronajimatel ma moznost se této odpovédnosti domahat do tfi let od
navraceni predmétu najmu.””

Pokud najemce dal véc do podnajmu neopravnéné, ma pronajimatel pravo
pozadovat vyklizeni a nahradu Skodu po najemci nikoliv po podnajemci. V pfipadé,
Ze dojde k nepfiznivému uzivani ze strany podnajemce, je vlastnik véci, tedy
pronajimatel, opravnén udélit najemci vypovéd dle § 1118 ABGB."?

Lze konstatovat, Ze pravni uprava v ABGB zUstala az na drobné lingvistické

odchylky stejna, tak jak ji zname z OZO.

%9 Zakon &. JGS 1811/946, Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch.

O SCHWIMMAN, Michael a kol. Praxiskommentar zum ABGB samt Nebengesetzen, Band 6, §§1090-
1292 ABGB, 2. Auflage, Lexis Nexis, 1997. s. 150.

"1 Zakon &. JGS 1811/946, Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch.

2 KOZIOL, Helmut. WELSER, Rudolf. Grundriss des blrgerlichen Rechts. Band Il Schuldrecht
Allgemeiner Teil, Schuldrecht BesondererTeil, Erbrecht. 13. Auflage. Wien: Menz, 2007. s. 230-231.
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3 Podnajem bytu a domu

3.1 Byt a dim

K tomu, aby mohla byt aplikovana specialni pravni uprava podnajmu bytu
a domu, musi byt naplnény zakonné znaky. Byt ma svou zakonnou definici v § 2236
odst. 1 NOZ, v némz je stanoveno, Ze bytem se ma na mysli mistnost i soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu
bydleni.”® Vy$e uvedena definice neni nic nového v nasem pravnim fadu, nebot
dfive byla k nalezeni v zakoné o hospodareni s byty nebo v zakoné o vlastnictvi bytu.

Jedna se zpravidla o nékolik mistnosti pod spoleCnym uzamcenim, které jsou
zpfFistupnény pouze spoleCnymi vchodovymi dvefmi. Pojem byt se poji s tzv.
samostatnym bytem. To je takovy, ktery ma vlastni vstup, a ten, kdo v ném bydli,
muaze byt obyvat, aniz je zavisly na mistnostech nebo prostorech vné bytu, byt neni
vylouéeno, aby z ujednani stran nebo povahy véci vyplyvalo néco jiného.”

UrCena mistnost €i soubor mistnosti k uCelu bydleni znamena, Ze se ma
jednat o takovou mistnost nebo vice mistnosti, které jsou spoleCné v domé a tvofi
spoleény obytny prostor, pfiéemZ zpusobilost tvofit obytny prostor je uréena.”
Obytny prostor ma vyjadfit obecny pozZadavek na kvalitu mistnosti. Uvedené
ustanoveni dava dlraz i na to, aby mistnost & soubor mistnosti jako soucast domu
byly pro ugely bydleni i uzivany.”

Byt nebo dum jako pfedmét najmu (v naSem pfipadé podnajmu) nemusi byt
jako byt nebo dim zkolaudovan. Zde dochazi ke zméné oproti Upravé v OZ.
Upfednostfiuje se zajisténi ochrany bydleni.””

Naopak v NOZ nenalezneme legalni definici domu. Domem Ize obecné
rozumeét stavbu jako celek, v némz se mize nachazet jeden byt (rodinny dim) nebo
vice bytd (bytovy ddm) &i jiné prostory slouzici k jinému ucelu nez je bydleni. DUm

neni to stejné jako byt. To dava zakonodarce najevo i formulaci v § 2236 odst. 3

73 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

" Duvodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

" Tamtéz.

® HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 348.

T Tamtéz.
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NOZ, kde je stanoveno, ze je-li k zajisténi bytovych potfeb pronajat dum, pouziji se
ustanoveni o najmu bytu pfimérené.”®
Ustanoveni o najmu bytu a domu se vSak nepouziji, pokud je byt & ddm

prenechan k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ugelu.”

3.2 Predeslé pravni upravy podnajmu bytu a domu

3.2.1 Cisaisky patent ¢. 946/1811 Sb., 0OZO

Najem a podnajem bytu nemél v OZO svou zvlaStni upravu, a tak se
podnajem bytu mimo obecnych ustanovenich o podnajmu fidil i specialnimi zakony,
jimiz postupné byly zakony zabyvajici se ochranou najemct — nafizeni ¢. 83/1918
Sb., zakon ¢&. 275/1920 Sb., 130/1922 a 85/1923 Sb., zakon ¢&. 48/1925 Sb.
a 44/1928 Sb.

Prvnim specialnim pravnim pfedpisem k ochrané najemcu bylo Nafizeni
ministra socialni pée a ministra spravedinosti €. 83/1918 Sb., o ochrané najemcu.
Uvedené nafizeni se vztahovalo pouze knajmu bytd, jednotlivych &asti byta
a k najmu obchodnich mistnosti. V § 2b byly stanoveny meze vySe podnajemného
(v té dobé se zakonodarce drzel pojmu najemné). Podnajemné mohlo byt zvySeno
pouze o totéz procento, o které bylo platné zvySené najemné, a nesmélo prekrocCit
vySi najemného. Dale se podnajemci promitli v dulezitych ddvodech, na jejichz
zakladé pronajimatel mohl dat najemci vypovéd z najemni smlouvy (napf.: stanovil-li
najemce podnajemné nepomérné vysoké vzhledem k najmu).®

Toto nafizeni bylo od 3. kvétna 1920 nahrazeno zakonem €. 275/1920 Sb.,
o0 ochrané najemnikd. Okruh pusobnosti zakona se oproti pfedeSlému nafizeni
nezmeénil, avdak jiz do néj nebyly zahrnuty obchodni mistnosti. Hned v uvodnim
ustanoveni byly stanoveny dlvody, kvuli kterym byl pronajimatel opravnén vypovédeét
najemni nebo podnajemni smlouvu se svolenim okresniho soudu. Davody, které byly

ve vazbé k podnajmu, se mirné liSily od divodl stanovenych v pfedeSlém nafizeni.

® HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 348.

7® 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

8 Nafizeni ministra socialni péce a ministra spravedinosti €. 83/1918 Sb., o ochrané najemcu, ve
znéni pozdéjSich predpisu.
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Hlavni zménou byl novy duvod tykajici se podnajmu celého bytu bez svoleni
vlastnika domu ¢&i v rozporu se smlouvou. Naopak zde absentuje davod vypovédi
z dtvodu nepomérné vysokého podnajmu.®’

V § 2 byla upravena najemni a podnajemni smlouva uzaviena na dobu
urCitou, ktera zanikla uplynutim ¢asu. Pokud najemnik nedal najevo, Ze nechce
v najmu pokracovat a pronajimatel nedal se svolenim soudu vypovéd, obnovila se
smlouva najemni a podnajemni na dobu neuréitou.®?

V § 9 byla opét upravena, tak jako v pfedeSlé pravni upravé, hranice
podnajemného, ktera spolu s vedlejSimi poplatky nesméla byt bez svoleni najemniho
urfadu vétsi nez najemné s vedlejSimi poplatky. Byla-li dana do podnajmu jen cCast
bytu, nesmélo byt podnajemné vétsSi nez pomérna cast najemného s vedlejSimi
poplatky vypadajici na €¢ast danou do podnajmu. V dalSich odstavcich ustanoveni
i nasledujicich ustanoveni byla dana podminka svoleni najemniho ufadu se
zvy$enim podnajemného, jinak bylo zvy$eni neplatné.®®

Na zakladé § 13 bylo stanoveno, Ze najemné a podnajemné muze byt placeno
pouze v penézich mény stanovené specialnim zakonem.®*

Pozdéjsi zakon €. 130/1922 Sb., o ochrané najemnikd v uvodnim odstavci
obsahoval opét vyCet zavaznych duvodd, na zakladé kterych byl pronajimatel
opravnén dat se souhlasem okresniho soudu vypovéd z najemni €i podnajemni
smlouvy. Za zminku stoji rozSifeni bodu tykajici se protismluvniho podnajmu d¢i
podnajmu bez svoleni vlastnika domu i na Cast bytu, pokud najemnik v byté sam
nebydlel. Jina ustanoveni tykajici se vySe podnajemného se vyrazné od predesié
pravni upravy nezménila az na pfesun pravomoci tykajici se jednani ohledné najmu
a najemného z najemnich Ufadd na okresni soudy. Nové byla stanovena také
informacni povinnost ze strany najemnika, ktery musel k zadosti vlastnika domu
uCinit o kazdém podnajmu oznameni a zarovefnl poskytnout jméno a povolani
podnajemnika, vySi podnajemného a vySi uplaty za uZivani zafizeni bytu a jina
smluvena pInéni. Ani v tomto zakoné se okruh pusobnosti ochrany najemce na domy

nerozsifil.®°

81 Zakon 275/1920 Sb., 0 ochrané najemnik({, ve znéni pozdéjsich predpist
82 Tamtéz.
8 Tamtéz.
# Tamtez.
8 Zakon 130/1922 Sb., o ochran& najemnikui, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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V zakoné €. 85/1923 Sb., o ochrané najemnikl, zlstaly plvodni vypovédni
dlivody s pfivolenim soudu tykajici se podnajmu nezménény, avsak jeden k nim byl
doplinén. Byl stanoven divod vypovédi v pfipadé, Ze najemnik dal za mistnosti dané
do podnajmu i za dobu po soudnim rozhodnuti platit podnajemné, které soud uznal
za nepfiméfené. Podnajemnici ovéem s vypovédi museli souhlasit.?® Ostatni
ustanoveni zUstaly od pfedeslé pravni Upravy beze zmény.

Nasledujici pravni uprava v oblasti ngjmu - zakon €. 48/1925 Sb., o ochrané
najemniku - nepfinesla zadné zmény do oblasti podnajmu.

Z hlediska judikatury tehdejSi doby tykajici se pravé ochrany najemce bych
zminila rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CSR (dale jen ,NS CSR*) ze dne 2. unora
1927, vnémz bylo stanoveno, Ze se pronajimatel za platnosti ochrany najemcl
nemuze domahat na najemci, aby byl uznan povinnym dat svému podnajemnikovi
vypovéd.®” O podobném pripadu rozhodoval NS CSR i dne 30. srpna 1927, kdy se
jednalo o situaci, kdy se pronajimatel domahal, aby najemce vykazal dva
podnajemniky z bytu, nebot pronajimatel k podnajmu nedal souhlas. Soud prvni
instance Zalobu zamitl, odvolaci soud ji naopak vyhovél. Nakonec rozhodl NS CSR

tak, Ze dovolani nevyhovél.?®

Zakon €. 44/1928 Sb., o ochrané najemnikl( pfinesl rozSifeni dulezitého
divodu vypovédi, nebot opétovné hrubé poruseni pofadku v domé nebo zplsobeni
svym chovanim v domé opravnéné pohorseni bez sjednani napravy najemnikem, se
obdobné vztahovalo i na vypovéd podnajemnika, ktery poruSuje poradek nebo
zpusobuje pohorseni v byt&.%® Zbyla ustanoveni tykajici se podnajmu zlstaly od
predchozich pravni upravy nezménéna.

Zajimavym judikatem ztéto doby bylo rozhodnuti NS CSR ze dne 15.
listopadu 1928. Ten v tomto konkrétnim pfipadu judikoval, Ze v pfipadé, ze se
najemnik zavaze nedat byt ani jeho Cast bez svoleni majitele domu do podnajmu
a nepfijimat osoby do bytu pod jakymkoliv titulem a formou at’ uplatné at bezplatné,
je pronajimatel opravnén domahat se na najemci, ktery pfijal do bytu zeté, aby ho
vyhodil. NS CSR rozhod| zcela jasné a ztotoznil se s odvolacim soudem, nebot Fekl,

ze obsah domovniho fadu je zcela jasny, a Ze neni dllezité, ze se jedna

8 Zakon 85/1923 Sb., o ochran& najemniku, ve znéni pozdéjsich predpisu.

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne ze dne 2. tnora 1927, Rv | 40/27.

8 Rozhodnuti Nejvy3siho soudu CSR ze dne ze dne 30. srpna 1927, Rv | 999/27.
89 Zakon &. 44/1928 Sb., o ochrané najemnikd, ve znéni pozdéjsich predpist.
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o pribuzného.® Tento judikat je zajimavy z hlediska pozdé&jsi pravni Upravy &lent
domacnosti, rodinnych pfislusnikG a jejich oddéleni se od podnajmu. Jiz v pravni
upravé v obdobi SOZ dochazi ke zméné, kdy podnajmem neni pfipad, kdy uZivatel
do bytu pfijme pfislusniky své rodiny nebo svého zeté (snachu) a obecné je jim
umoznén pristup do bytu. S touto separaci se setkavame i v ramci dnesni pravni
upravy.

PFipadem té doby vztahujici se k tomuto zakonu bylo také rozhodnuti NS CSR
ze dne 20. ervna 1930, ve kterém se NS CSR usnesl, Ze pod zapovéd, ktera byla
upravena v § 20 odst. 2 zakona €. 44/1928 Sb., nalezi téz pfipad, da-li si vlastnik
domu néco poskytnout nebo slibit, za to, Ze svoli k podnajmu. Takové jednani bylo
zakazano. Vtomto pfipadé si zalovana, jako vlastnik domu, nechala slibit od

Zalobkyné za poskytnuti souhlasu k podnajmu 200 K&.*'

3.2.2 Zakon €. 141/1950 Sb., SOZ

V roce 1950 se stal u€innym pravni predpis SOZ, v némz nebyl upraven
specialné najem a podnajem bytu stejné jako v OZO. Ten se nachazel ve
specializovaném pravnim predpisu. Jim nejdfive byl zakon ¢&. 138/1948 Sb.,
o hospodareni s byty, ktery byl pozdéji nahrazen zakonem ¢&. 67/1956 Sb.,
o hospodareni s byty.

V prvnim zminéném zakoné byl podnajem bytu upraven vramci § 12, kde
v prvnim odstavci bylo stanoveno pravo uzivatell byt dat byt zcela nebo z &asti
v uzivani jen se svolenim mistniho narodniho vyboru, a to pouze osobam, u nichz
jsou splnény stanovené podminky v tomto zakoné (statné spolehlivé osoby, které
nemaji v obci byt nebo bydli v byté zdravotné zavadném nebo nedostateCném
a vykonavaji v obci trvale své zaméstnani nebo povolani, uznané mistnim narodnim
vyborem za potfebné a tvofici jejich zdroj hlavni vyzivy nebo osoby, které jsou Cleny
oficialnich nebo polooficialnich zahrani€¢nich misi). V odstavci dva pak byla
stanovena vyvratitelna domnénka pro pfipad, ze se ve Ihuté 15ti dnd od podani
zadosti mistni narodni vybor nevyjadfil (v pfipadé obci, kde mistni narodni vybory
vykonavaly pusobnost okresnich narodnich vyborl, byla lhita prodlouzena na

30 dni). Pak se mélo za to, ze svoleni bylo dano. V poslednim odstavci vyse

% Rozhodnuti Nejvy3siho soudu CSR ze dne 15. listopadu 1928, Rv | 1675/28.
" Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CSR ze dne 20. &ervna 1930, Rv | 1911/29.
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zminéného ustanoveni byly pozadavky zadosti, kterymi byly podminky uzivani bytu
nebo jeho Casti. Jednalo se zejména o vysSi podngjemného (najemného), ktera
musela byt ve shodé s cenovymi pfedpisy. Ve spolecnych ustanovenich pak bylo
upraveno, na které domy a byty se ustanoveni upravujici podnajem nevztahoval.®?
Pfedchozi zakon byl pozdéji nahrazen zakonem ¢&. 67/1956 Sb., kde v § 40
a § 41 byl upraven podnajem. V § 40 odst. 1 bylo opét stanoveno, ze uzivatel miaze
dat byt zcela nebo zCasti do podnajmu s pfivolenim vykonného organu mistniho
narodniho vyboru. Tento odstavec byl doplnén o vycet, co podnajmem neni - to byl
pfipad, kdy pfijme uzivatel do bytu pfislusniky své rodiny nebo svého zeté (snachu).
V druhém odstavci byly popsany situace, kdy vykonny organ mistniho narodniho
vyboru nemohl odepfit pfivoleni k podnajmu. V poslednim odstavci téhoz ustanoveni
bylo feCeno, Ze ustanoveni pfedchozich odstavcl se nevztahuji na vojenské byty. To
mélo svlj vyznam, nebot podnajem vojenskych byt byl upraven specialné v § 41
téhoz zakona, kdy k podnajmu vojenskych bytd nebo jejich Casti je zapotrebi
pfivoleni nacelnika. Uvedeny zakon se nevztahoval na rizné typy budov nebo

napfiklad na zaméstnanecké byty. Celkovy vycet byl upraven v § 85.%

3.2.3 Zakon €. 40/1964 Sb., OZ

S nastupem OZ bychom termin podnajem hledali marné. Naproti tomu ve
znacném rozsahu bylo upraveno pfenechani bytu €i jiné mistnosti v rodinném domu,
prenechani ¢asti bytu nebo pfenechani nemovitosti k doasnému uzivani. S rozdilem
oproti podnajmu se jiz v tehdej$i dobé& vyporadal Nejvyssi soud CSSR (dale jen ,NS
CSSR¥) v rozsudku ze dne 27. &ervna 1977, ktery konstatoval, Ze pfenechani &asti
bytu k uzivani jinému ob¢anovi smlouvou Ize dohodnout i bez uplaty za toto uzivani.
podnajmu v SOZ, nebot se obsahové nekryje s ustanovenim § 392 SOZ upravujicim
podnajemni smlouvu, v némz bylo stanoveno, Zze podnajemni smlouva je smlouvou
uplatnou. Z ustanoveni § 394 odst. 3 OZ vyplyvalo, Ze na pfenechani ¢asti bytu se

vztahuji pfiméfené ustanoveni obCanského zakoniku o osobnim uzivani bytu, tedy

%2 7akon &. 138/1948 Sb., o hospodafeni s byty, ve znéni pozdéjsich predpisu.
% Zakon &. 67/1956 Sb., o hospodareni s byty, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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i o uhradé za jeho uzivani. Z tohoto ustanoveni vSak nebylo mozno dovodit, ze
sjednani Gplaty za prenechani &asti bytu je nezbytnou naleZitosti smlouvy.**

| kdyz pravni Uprava v puvodnim OZ zcela neodpovidala pojeti klasického
cestou, jak dosahnout pravni upravy dnesniho podnajmu.

V § 390 a § 391 OZ bylo upraveno pienechani bytu v rodinném domku. Slo
o pripady, kdy vlastnik rodinného domku nemohl v ném nachazejici se byt sam
obyvat, mohl jej pfenechat k bydleni jinému obc¢anovi. Na pfenechani bytu
v rodinném domku se vztahovala az na vyjimky pfiméfené ustanoveni o osobnim
uzivani. Dle § 391 OZ mistni narodni vybor mohl zrusit na navrh vlastnika rodinného
domku dle zakona o hospodareni s byty uzivaci pravo toho, jemuz byl byt pfenechan
a to jen za podminky, Ze vlastnik se chtél do bytu ve svém rodinném domku
nastéhovat nebo jestlize jej potfeboval pro své Zenaté nebo vdané déti. V nékterych
pfipadech mistni narodni vybor mohl vlastniku rodinného domku uloZit povinnost
nahradit dosavadnimu uZivateli bytu naklady se st&hovanim, které mél.* Viastnik
rodinného domku v ném také mohl pfenechat jinému obCanovi jen mistnost, ktera
neslouzila k bydleni - o tom vice v kapitole o podnajmu nebytovych prostor a prostor
slouzicich k podnikani.

Pfenechat k uzivani Slo i ¢ast bytu. Jednalo-li se o byt urCeny pro ubytovani
pracovnika organizace, byl podminkou souhlas této organizace. Oproti pfenechani
bytu rodinného domku v pfipadé prenechani Casti bytu bylo potfeba pfivoleni
mistniho narodniho vyboru nebo jiného organu pfislusného podle predpist
o hospodafreni s byty. Pfivoleni nebylo potfeba v pfipadé€, Ze se jednalo o druzstevni
byt. Opét se pfiméfené s urcitymi vyjimkami pouZzila ustanoveni tykajici se osobniho
uzivani. Mistni narodni vybor zrusil pravo uzivat ¢ast bytu, pokud uzivatel bytu tuto
Cast potifeboval pro sebe, pro své Zenaté nebo vdané déti anebo pro své rodice.
Tato potfeba musela vzniknout az po uzavieni smlouvy o pfenechani €asti bytu.
Oproti pfenechani bytu v rodinném domku, zde nebyl upraven narok na nahradu
nakladd v souvislosti se stéhovanim. AvS8ak bylo-li pravo uzivat &ast bytu

rozhodnutim soudu nebo mistniho narodniho vyboru zruSeno, vznikla najemnikovi

% Rozsudek Nejvy3siho soudu CSSR ze dne 27. &ervna 1977, 1 Cz 47/77.
% Zakon &. 40/1964 Sb., obansky zakonik ve znéni z. &. 87/1991 Sb., u¢inném ke dni 1. dubna 1991.
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povinnost zajistit nahradni ubytovani. To vS8ak neplatilo, pokud byla ¢ast bytu
prenechana rodiné.®

Posledni moznosti pfenechani v pavodnim OZ bylo pfenechani nemovitosti
k doCasnému uzivani. Ten, jemuz byla nemovitost pfenechana, ji mohl uzivat jen
dohodnutym zplUsobem, jinak obvyklym zplsobem odpovidajicim ucelu, kterému
nemovitost slouzila. Dle § 397 odst. 3 OZ bylo mozno dohodnout za uzivani
pfiméfenou nahradu. Od roku 1983 bylo toto ustanoveni doplnéno o Ctvrty odstavec,
vnémZ bylo stanoveno, Ze vlada CSSR miiZe stanovit nafizenim, ve kterych
pfipadech a za jakych podminek Ize prenechat nemovitost nebo jeji Cast
k doCasnému uZzivani jen s pfedchozim souhlasem narodniho vyboru. Tento
odstavec byl opét odstranén vroce 1990. V ustanoveni § 398 OZ byla upravena
moznost ukonéeni uzivani. Uzivani skoncilo uplynutim doby, na kterou bylo
dohodnuto. V pfipadé, ze doba nebyla doba urCena, skoncCilo uzivani uplynutim
doby, ve kterém mohlo byt dosazeno ucelu, pro néjz byla nemovitost pfenechana.
V pfipadé, Ze byla nemovitost uzZivana vrozporu s dohodnutym ¢i obvyklym
zplisobem, mohlo byt uZivani skongeno ihned.*’

Mimo OZ byl v té dobé platny a ucinny zakon €. 41/1964 Sb., o hospodareni
s byty a to az do 31. prosince 1991. V § 34 - § 36 bylo upraveno prfenechani ¢asti
bytu.%®

V § 34 bylo stanoveno, Ze uzivatel bytu mize pfenechat ¢ast svého bytu
k bydleni jinému obcCanovi. V pfipadé, Ze se jednalo o Cast bytu podnikového,
vystavéného v ramci podnikové bytové vystavby z vlastnich volnych prostfedku
podniku, bytu sluzebniho, bytu ministerstva vnitra, bytu v domé lidového bytového
druzstva a bytu vystavéného v bytové vystavbé jednotnych zemédélskych druzstev,
bylo potfeba souhlasu organizace hospodafici s témito byty, popfipadé organu
ministerstva vnitra. V druhém odstavci pfedmétného ustanoveni byla stanovena
podminka pfivoleni mistniho narodniho vyboru. Pfivoleni nebylo tfeba, pfijal-li
uzivatel do svého bytu déti, vnuky, rodie, sourozence, zeté nebo snachu.*

V § 35 byly stanoveny pfipady, v nichz mistni narodni vybor nebyl opravnén

odepfit souhlas.'®

% 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni z. &. 87/1991 Sb., u¢inném ke dni 1. dubna 1991.
7 Tamtéz.

% 7akon &. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty, ve znéni pozdéjsich predpisu.

% Tamtéz.

190 Tamtez.
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Ustanoveni § 36 se vztahovalo specialné na pfenechani celého vojenského
bytu, k némuz bylo potfeba pfivoleni organu vojenské spravy.'"

V roce 1991 pfinesl OZ vyrazné zmény.

Podnajem bytu byl upraven v § 719 OZ. Rozdilem oproti pavodni verzi OZ
neni jen Ciselné oznaceni a rozsah, ale pfedevsim odklonéni se od prenechani uZziti
zpét ke klasickému a uzSimu institutu - podnajmu. V prvnim odstavci zminéného
ustanoveni byla upravena moznost pronajaty byt nebo jeho €ast jinému pfenechat do
podnajmu na dobu uréenou ve smlouvé o podnajmu nebo bez urCeni doby jen
s pisemnym souhlasem pronajimatele. V pfipadé, Ze nebyl dan souhlas (pfedem
v ndjemni smlouvé nebo nasledné) pronajimatele, byla smlouva neplatna.’®® Pokud
obec byla vlastnikem a tedy pronajimatelem bytu, nebylo mozno povazZovat za
souhlas skuteCnost, Ze podnajemce byl pfihlaSen na evidenci obyvatel
k pfechodnému pobytu. Na evidencnim listé je vSak mozné vyjadfit souhlas obce
s podnajmem (srov. NS CR ze dne 19. dubna 2006 sp. zn. 26 Cdo 411/2005).'%
Povinnost hlaseni se k pfechodnému pobytu byla zruSena a od roku 2000 se s touto
povinnosti nemusime potykat, i kdyz neustale panuji nazory smérfujici k jejimu
navraceni.'®*

Dale zde bylo upraveno, Ze v pfipade, Ze dojde k poruSeni povinnosti vyzadat
si souhlas s podnajmem, jedna se o poruseni povinnosti najemce, na jehoz zakladé
muze dat pronajimatel najemci vypovéd bez pfivoleni soudu (jedna se o tzv. hrubé
poruseni povinnosti dle § 711 odst. 2 pism. b) 0Z).'%

K uvedenému vypovédnimu didvodu se vyjadiovaly i tehdejSi soudy. Za
zminku stoji usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 1. bfezna 1993, ve
kterém soud konstatoval, Ze za poruseni hrubé povinnosti a jako divod pro udéleni
vypoveédi nelze povazovat situaci, kdy najemce bez souhlasu pronajimatele pfijme do
bytu tfeti osobu za ucelem kratkodobé navstévy nebo za ucelem souZiti ve spolecné
domacnosti.’® V roce 2001 takovéto situace NS CR jasné definoval jako situace,

v nichz nejde o podnajem, pfijme-li najemce do bytu jinou osobu za ucCelem

101 7akon &. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty, ve znéni pozdéjsich predpisu.

192 SVESTKA, Jifi a kol. Ob&ansky zékonik I, I, 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2009. s. 2183-2186.
1% SELUCKA, Markéta. Najem a podnajem bytu, Brno: CP Books, a.s., 2005. s. 131.

%% Vizhiru na urady! Mésta chtéji obnovit pfechodné pobyty. Tyden.cz. 30. prosince 2012 (cit. 28.
unora 2015) Dostupné na: http://www.tyden.cz/rubriky/domaci/vzhuru-na-urady-mesta-chteji-obnovit-
prechodne-pobyty 256569.htmli?showTab=diskutovane#.VPFy7yxNCSo.

15 SVESTKA, Jifi a kol. Obcansky zakonik I, 11, 2. vydani, Praha: C. H. Beck. 2009. s. 2183-2186.
1% Usneseni Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 1. bfezna 1993, sp. zn. 9 Co 734/92.
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kratkodobé navétévy nebo za uéelem souZiti s ni ve spole¢né domacnosti.’”” Tento
nazor byl zastavan jiz za platnosti a u€innosti SOZ.

V § 719 OZ byla stanovena obligatorni pisemna forma podnajemni smlouvy.
Pokud pisemna forma nebyla dodrzena, jednalo se o neplatnost smlouvy dle § 40
OZ. Obligatorni pisemna forma se vztahovala pouze na smlouvy uzaviené po
31. bfeznu 2006 (po Uginnosti zakona &. 107/2006 Sb.)."%® Je zajimavé, Ze i kdyz
povinnost pisemné formy podnajemni smlouvy byla stanovena nedavnou novelou,
NOZ ji do své nové pravni upravy nezafadil. Dle mého nazoru je to dano autonomii
vule, na jejimz principu NOZ je postaven.

Pronajimatel nebyl opravnén za trvani najmu k vyklizeni podnajemce, ani
nemél pravo na platbu podnéjemného.109 To uz ostatné bylo stanoveno ve starSi
judikatufe k OZO. Stranam bylo ponechano na jejich vali, aby si sjednali blizSi
podminky smlouvy. Jinak se pouzily obdobné prava a povinnosti pronajimatele
a najemce. V pfipadé, ze nebylo dohodnuto jinak, platilo, Ze podnajem bylo mozno
vypoveédét bez uvedeni davodl ve [hité uvedené v § 710 odst. 2 OZ (v pisemné
vypovédi musela byt uvedena Ihuta, kdy ma najem skoncit, ktera nesméla byt kratsi
nez tfi mésice a musela skoncit ke konci kalendafniho mésice). Vypoveéd vzhledem
k § 40 odst. 2 OZ musela byt pisemna, nebot smlouva o podnajmu musela byt
sjednana pisemné. Strany si mohly stanovit rizné a jiné zplUsoby zaniku
podnajmu.’®

Je otazkou, zda v ramci nové upraveného podnajmu v OZ byla uplatnost jeho
charakteristickym znakem. To je otazka, ktera je diskutovana také v komentafi k OZ,
kde autofi zminuji skuteCnost, Zze podnajem nelze ztotoZfiovat s pfedchozim
pfenechanim uziti, ktery byl pojmové bezuplatny. Ov8em pohybujeme se
v soukromém pravu a nikde nebyl stanoven zakaz u sebe bezuplatné ubytovat jinou
osobu na delSi dobu, aniz by spolu musely zit ve spole€né domacnosti. Ostatné
nékteré osoby na to maji dokonce pravo.""" Vyjadil se k tomu i NS CR v roce 2000,
kdy ve svém rozhodnuti konstatoval, Ze o podnajem bytu jde i tehdy, pokud najemce

pfenecha byt nebo jeho €ast do uzivani jinému, aniz by za to ziskal od této osoby

" Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 14. listopadu 2001, sp. zn. 26 Cdo 1331/2000.
198 SVESTKA, Jifi a kol. Ob&ansky zakonik I, Il, 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2009. s. 2183-2186.
109 s>
Tamtéz.
"0 Tamtez.
" Tamtéz.
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protiplnéni.”? Opaéné stanovisko ovéem zaujal NS CR o osm let pozdgji, kdy ve
svém usneseni ze dne 16. unora 2010 rozhodl, Ze za poruSeni povinnosti dle § 719
odst. 1 véty prvni a druné OZ (§ 711 odst. 2 pism. b) OZ) Ize povazovat i situaci, kdy
najemce prenecha byt do podnajmu jinému, aniz by za to najemce ziskal jakékoliv
protiplnéni.””® Dle odstavce druhého zminéného ustanoveni nebyla-li stanovena
doba podnajmu, podnajem skoncil nejpozdéji se zanikem najmu. V pfipadé, Ze byl
podnajem sjednan na urcitou dobu, skonCil uplynutim této doby. Jinak se jednalo
o podnajem uzavieny na dobu neurcitou, ktery ovéem musel skoncit nejpozdéji se
zanikem najmu. V pfipadé, Ze podnajem pokracoval i po uplynuti doby, na né&jz byl
sjednan, byla situace jasna v téch pripadech, kdy smluvni strany na tuto situaci
myslely a stanovily podminky pro prodlouzeni podnajmu. Pokud nic smluveno
nebylo, platilo, Ze podnajem se neprodluzuje, protoze podle nového pravniho stavu
se takto nemuze prodlouzit ani najem."* V poslednim odstavci bylo stanoveno, Ze po

skonéeni podnajmu nema podnajemce pravo na nahradni podnajem.'"®

3.3 Uginna pravni prava podnajmu bytu a domu v zakoné é.
89/2012 Sh., NOZ

Vramci NOZ je podnajem bytu upraven v § 2274 - § 2278 NOZ. Hned
v uvodnim ustanoveni § 2274 NOZ je najemci dano pravo dat trfeti osobé do
podnajmu Cast bytu, pokud v byté sam bydli i bez souhlasu pronajimatele. Upravuje
se zde tedy situace, kdy souhlas pronajimatele neni vyzadovan. Vychazi se
s nejvétsSi pravdépodobnosti z toho, Ze pokud najemce sam v byté bydli, ma vyssi
kontrolu nad chovanim podnajemce nez za situace, kdyby v byté nebyl.""® Proto neni
potfeba pronajimatelova souhlasu. Dale je vtomto ustanoveni upraveno, ze
ustanoveni § 2272 NOZ o ¢lenech najemcovy domacnosti se pouziji pfiméfené.
Pfiméfené pouziti se vztahuje nejen na podnajemce, ale i na €leny podnajemcovy
domacnosti. Ngjemce ma povinnost oznamit pronajimateli skuteCnost, ze uzavrel

e

smlouvu o podnajmu a pocet zijicich osob vramci tohoto podnajmu. Pokud by

"2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. ¢ervna 2000, sp. zn. 26Cdo 701/2000.

"% Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. tinora 2010, sp. zn. 26 Cdo 3416/2008.

"4 SVESTKA, Jii a kol. Ob&ansky zakonik I, I, 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2009. s. 2183-2186.
% 7akon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

" HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§ 2055-3014).
KomentarF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 431.
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oznamovaci povinnost porusil (oznamovaci povinnost je 2 mésice od vzniku zmény),
plati vyvratitelna domnénka, Ze zavazné porusil svou povinnost. Pfiméfena aplikace
se vztahuje i na moznost, aby si pronajimatel smluvné vyhradil souhlas s podnajmem
pro osoby, které nemohou byt povazovany za osoby blizké. To nebude platit
v pfipadé zvlastniho zietele hodného.""” Oznamovaci povinnost o poétu a udajich
podnajemcl byla stanovena jiz v zakoné z roku 1920 ovSem s rozsahlym a jasné
stanovenym obsahem informaci.

V § 2275 odst. 1 NOZ je stanoveno, kdy je naopak potfeba souhlasu
pronajimatele. To je za situace, kdy najemce v byté sam trvale nebydli a chce dat byt
Ci jeho ¢ast do podnajmu treti osobé. Jedna se o ochranu pronajimatele, nebot bez
své pritomnosti nema najemce nad chovanim podngjemce kontrolu, a tak je
pronajimateli dano pravo, aby i on mohl zasadhnout do toho, kdo v dobé
nepfitomnosti najemce v byté bude byt uzivat. V pfipadé, Ze bude podnajemni
smlouva mezi najemcem a podnajemcem uzaviena bez souhlasu pronajimatele,
bude takova smlouva relativné neplatna. Absence souhlasu maze byt zhojena tim, ze
pronajimatel udéli souhlas dodate¢né. V najemni smlouvé mulze byt udélen
predbézny blanketovy souhlas, ktery muizZe pronajimatel odvolat. V pfipadé, Ze
odvolany souhlas byl tplatny, ma najemce pravo na vraceni uplaty."'® Zde je vidét
vyrazny posun oproti judikatufe v obdobi OZO. Napfiklad jiz v zminéném rozhodnuti
NS CR ze dne 20. ¢ervna 1930, Rv | 1911/29, bylo takové jednani zakézano.
V druhém odstavci § 2275 NOZ je stanovena pisemna forma pro zadost o udéleni
souhlasu k podnajmu i samotny souhlas s podnajmem. V pfipadé, Zze se pronajimatel
k zadosti ve Ihté jednoho mésice nevyjadfi, povazuje se souhlas za dany. To v8ak
neplati v pfipadé, Ze by byl ujednan zdkaz podnajmu. Pokud by stanovena pisemna
forma nebyla dodrzena, jedna se o relativni neplatnost pravniho jednani. Zadost
musi obsahovat zamér uzavfit podnajemni smlouvu obecné nebo jiz s konkrétni
osobou a musi dojit do sféry pronajimatele, aby mél moznost se s zadosti seznamit.
Pronajimatel pak pisemné vyjadfi souhlas i nesouhlas, nedodrzeni pisemné formy
zpusobuje relativni neplatnost, které se nemuze dovolat pronajimatel. Neobdrzeni
souhlasu €i nesouhlasu ve I|huté stanovené v druhém odstavci ma za néasledek

nevyvratitelnou domnénku udéleni souhlasu. | kdyz v ngjemni smlouvé byl zakazan

" HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 431-432.

"8 HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§ 2055-3014).
KomentafF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 433.
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podnajem, nic nebrani najemci v tom, aby pozadal o udéleni souhlasu s podnajmem.
Pokud vSak pronajimatel necha zadost bez reakce, nenastupuje nevyvratitelna
domnénka souhlasu, naopak se presumuje, Ze nekonani ze strany pronajimatele
znacCi setrvani nesouhlasu s podnajmem. Pokud by najemce uzaviel podnajemni
smlouvu proti vyslovnému zakazu s podnajmem, puljde opét o relativni neplatnost
podnajemni smlouvy.""®

Podnajemné jako uplatu za poskytnuti podnajmu NOZ vyslovné neupravuje.
Lze vSak dovodit, Ze se jedna o uzivani cizi véci, které se odvozuje od najemniho
pomeéru, ktery je svou povahou uplatny. VySe podnajemného zavisi na domluvé
smluvnich stran, nic vSak nebrani v uzavieni podnajmu bezuplatné. Najemce dale
neni povinen vydavat zisk z podnajemného pronajimateli.120 Dochazi tak k jasné
stanovenému nazoru, Zze podnajem lze zfidit i bezuplatné, ktery v ramci pfedchozi
pravni upravy diky roztfisténé judikaturfe nebyl jednoznacny.

Dfive bylo v soudni judikatufe dovozeno, Ze najemce nedisponuje zastavnim
pravem dle § 672 OZ k zajisténi podnajemného. V komentafi k dneSnimu NOZ se jiz
objevuje nazor, Ze by najemce mohl uplatnit zadrZzovaci pravo dle § 2234 NOZ
k zajisténi podnajemného.™

V pfipadé, Zze by najemce dal byt nebo jeho €ast do podnajmu tfeti osobé
v rozporu s predchozimi ustanovenimi hrub& by tim poruSil povinnost dle § 2276
NOZ. Stim jsou spojené negativni disledky pro najemce, zejména pravo
pronajimatele pfistoupit k podani vypovédi najemni smlouvy dle § 2288 odst. 1 pism.
a) NOZ. | kdyz to z pravni Upravy vyslovné nevyplyva, je podnajemni smlouva
relativné neplatna, jiz se muze dovolat i pronajimatel.’?

Dle § 2277 NOZ podnajem konci spole€né s najmem. V pfipadé, Zze koncCi
najem, ma najemce povinnost to sdélit podnajemci uvedenim rozhodnych
skuteCnosti. Jedna se zejména o den skonCeni najmu a pfipadné délku vypovédni
doby a pocatek jejiho béhu. Jedna se o jisté poskytnuti informaci podnajemci, aby
i on si mohl zajistit své bytové potfeby do budoucna. Ngjemce odpovida i za to, Ze

podnajemce nezlstane v byté po tom, co najemni pomér skonci. Pravni Uprava se

" HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 433.

120 Tamtéz.

21 HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 277.

122 HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§ 2055-3014).
KomentarF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 434.
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nezabyva otazkou nesplnéni informacni povinnosti, avSak Ize mit za to, Zze pokud by
najemce svou informacni povinnost nesplnil a podnajemci by tak vznikla Skoda,
odpovidal by za ni najemce.'®

V poslednim ustanoveni NOZ zabyvajici se podnajmem bytu nebo jeho Casti
je deklarovano, Zze podnajem skonCi nejpozdéji s najmem. Jedna se v podstaté
0 projev akcesority podnajemniho vztahu. Jedna se o obdobu prvni véty § 2277
NOZ, kdy i v pfipadé situace, Ze najemni pomér konCi na zakladé vypovédi
a podnajemni pomér by podle podnajemni smlouvy mél trvat dal, nebot byl napfiklad

sjednan na del$i dobu urgitou.**

3.4 Podnajem druzstevniho bytu

| kdyz specialni pravni upravu podnajem druzstevniho bytu neobsahuje, jedna
se o specifickou situaci, v niz byva ¢asto sméSovan pomér najemni a podnajemni.

Definice druzstevniho bytu je obsazena v zakoné o obchodnich korporacich
(dale jen ,ZOK®) a to konkrétné v § 729 ZOK. Druzstevnim bytem je byt, ktery je
v budové ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzZstva, nebo ktery je ve
vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytoveé druzstvo ho poskytlo
do najmu clenu bytoveho druzstva, ktery se sam nebo prostfednictvim svého
pravniho pfedchidce podilel na jeho pofizeni ¢lenskym vkladem. Druzstevnim bytem
je dale i byt, na jehoZ pofizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se Clen
bytového druzstva nebo jeho pravni predchidce podilel svym ¢lenskym vkladem
bytové druzstvo pravo odpovidajici vécnému bfemenu zajistujici jeho ¢lenovi pravo
byt uzivat za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu.'

V pfipadé druzstevniho bytu se jedna o specificky vztah, kdy mezi bytovym
druzstvem a Clenem bytového druZstva existuje zavazek v podobé najmu. Ten je
upraven, jak v NOZ, tak i vZOK. Konkrétné podminky podnajmu jsou upraveny
v jednotlivych stanovach pfislusného bytového druZstva. V pfipadé, Zze by clen

bytového druZzstva, ktery je najemcem, chtél byt, jeho Cast &i jiny pfedmét

122 HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 435-436.

24 HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni ast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 437.

125 Zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.
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druzstevniho vlastnictvi pfenechat dale k uziti tfeti osobé&, bude se mezi nim a treti
osobou jednat o podnajem a nikoliv 0 najem. Bytové druzstvo ma pak postaveni
pronajimatele.

V pfipadé druzstevnich bytu nastava nepfizniva situace pro podnajem
v pfipadé prevodu ¢lenského podilu, tedy pfevodu prav a povinnosti ¢lena druzstva
na tfeti osobu (v podstaté zména najemce). Zanikem Clenstvi pfevodce Clenskych
prav a povinnosti v bytovém druzstvu zanika jeho najem bytu. Spolu s tim zanika
i jim sjednany podnajem bytu, aniz by zavazek z této podnajemni smlouvy prechazel

na nabyvatele &lenskych prav a povinnosti.'?

3.5 Komparace se zakonem ¢. BGBI. 1981/520, MRG

Podnajem dle MRG je upraven rozsahleji nez obecny podnajem v ABGB i nez
podnajem v ramci NOZ. Nejprve je potfeba vymezit si celkem komplikovany rozsah
pusobnosti MRG - na jaké pravni poméry bude MRG aplikovan.

To je stanoveno hned v uvodnim § 1 MRG, kde v odstavci prvnim je upraveno,
Ze tento zakon se pouzije na najem bytd, jednotlivych ¢asti bytd nebo na obchodni
prostory v8ech druh(, tak jako na domy a pozemky nebo na druzstevni smlouvy
0 uzivani pro vySe jmenované nemovitosti. V odstavci dva je pak stanoven rozsifeny
negativni vyCet, na které objekty se uvedeny zakon nevztahuje. Jedna se napfiklad
o byty pronajimané humanitarni organizaci nebo byty nebo bytové prostory, které
jsou pronajaty k rekreaci €i traveni volného €asu a slouzi jako tzv.“druhy domov*.
V ramci urcitého okruhu pravnich pomért existuje i Castecna aplikace MRG, kdy se
nepouzije MRG v plném rozsahu.'?” Ve srovnani s pravidly aplikace zvlastnich
ustanoveni o najmu bytu a domu v ramci NOZ je uprava rozsahu pouziti MRG na
jednu stranu detailni, ale na druhou stranu dle mého nazoru zbyte¢né komplikovana.

V § 2 odst. 2 MRG je podnajem definovan s odkazem na prvni odstavec
(v ném je upraven najem), kdy se o podnajem jedna, pokud najemni smlouva je
uzaviena s osobou, ktera neni zminéna v prvém odstavci — podnajemcem. Pokud
bude ukonfen najem, pak ma povinnost o tom najemce bezodkladné informovat

podnajemce."'?® Stejna povinnost je upravena i v ramci NOZ. V § 2 odst. 3 MRG jsou

126 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 13. zafi 2012, sp. zn. 26 Cdo 9/2012.
127 7akon &. BGBI. 1981/520, Mietrechtsgesetz.
128 Tamtéz.
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popsaneé dvé situace tykajici se uzavieni najmu a podnajmu. Pokud je uzavien
najem a neni domnénka, Ze byl uzavien jen za ucCelem zfizeni podnajmu, je vse
v pofadku a prava a povinnosti na najemce prejdou. Pokud tomu je vSak naopak
a existuje domnénka, ze doslo k uzavieni najmu jen za ucelem zfizeni podnajmu,
lezi na druhé smluvni strané dukazni bfemeno prokazat takové umysiné
obchazeni.' Jedna se o tzv. zdanlivy podnajem.'®

Obecné dle MRG ma najemce pravo dat véc do podnajmu. MRG vSak dava
moznost pronajimateli dovolat se tzv. zdkazu podnajmu, ktery je upraven v § 11
MRG. § 11 MRG Fika, Zze pokud je stanoven zakaz podnajmu ve smlouvé, muze se
takového zakazu pronajimatel dovolat jen v pfipadé, ze k tomu vede dulezity divod
proti podnajmu. V témze ustanoveni je demonstrativni vyCet, co by mohlo takovym
divodem byt. Prvnim dlvodem je pfipad, kdy by doS$lo k podnajmu celé pronajaté
véci. DalSim duvodem muzZe byt nepfiméfena vySe podnajmu vzhledem k najmu
a ostatnim poplatkim spjatych s najmem. Tietim didvodem v tomto vyctu je duvod
tykajici se prekroCeni pocCtu mistnosti poltem obyvatel. Posledni divodem je
naruseni domovniho spoleCenstvi ze strany podnajemce. V ramci druhého odstavce
téhoZ ustanoveni je stanoveno, na jaké pfipady se toto ustanoveni nevztahuje.'
Jsem toho nazoru, ze pravni uUprava vramci NOZ dava vétSi moznost a volnost
pronajimateli k vyjadfeni své vile. V § 11 MRG vidim urCitou svazanost, nebot’ je
vazan nejen na vyslovny zakaz podnajmu, ktery si musi ve smlouvé vyhradit, k tomu
musi mit dulezity davod, ktery musi prokazat.

Vramci § 26 MRG je upravena hranice podnajemného, ktera se liSi v ramci
podnajmu celého bytu a v ramci podnajmu &asti bytu.'®?

Pokud byl dan do podnajmu cely byt, nesmi vySe podnajemného piekrocit
150% najemného v€etné vSech vedlejSich poplatkd, mimofadnych nakladd, dané
apod. V pfipadé, Ze je byt dan do podnajmu jen z €asti, plati pravidlo ekvivalence.
Podnajemné musi byt ekvivalentni s ohledem na &ast, ktera je dana do podnajmu.’®

V pfipadé, Ze se jedna o podnajem na dobu uréitou, sniZzuje se maximailni

vySe podnajmého o 25%. Do toho se nezapo itavaji ¢asti ndgjemného za provozni

129 7akon &. BGBI. 1981/520, Mietrechtsgesetz.
%0 RAINER, Herbert. Mieten&Vermieten, 4. Auflage, Wien: Manz, 2002. s 61-63.
131 s>
Tamtéz.
32 Tamtéz.
%% Tamteéz.
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naklady a pro zvlastni uzivani.”™* V takto stanovenych hranicich podnajemného vidim
ur€itou ochranu podnajemce. Podobné ustanoveni o hranici podnajemného, které
nebylo az tak detailni, bylo soucasti i specialnich pravnich uprav v obdobi OZO.
Jsem toho nazoru, Ze urcita obecna hranice podnajemného by nebyla na Skodu ani
v NOZ.

V pfipadé prekroCeni Castky podnajemného, mize podnajemce cCastku,
o kterou bylo podnajemné prekroCeno, pozadovat zpét. Obdobna pravni uUprava
hranice podnajemného byla jiz v pravnich pfedpisech za ucinnosti OZO. Narok musi
byt soudné uplatnén ve |haté tfi let od zaplaceni &astky. V pfipadé podnajmu na
dobu ur€itou konéi lhata nejdfive Sest mésicl po skonceni podnajmu nebo jeho
prevedeni na podnajem na dobu neurcitou. PromliCeni trva 10 let. Pfed rokem 1994
tato pravni uprava neexistovala a existovalo v téchto pfipadech tzv. moderacni
pravo.'®®

V § 29 MRG jsou stanoveny zpUsoby ukon&eni nejen najemniho poméru, ale
i vyslovné podnajemniho. V pfipadé uplynuti ¢asu stanoveného ve smlouvé, konci
pravni pomér uplynutim tohoto €asu. Pokud se jedna o najemni i podnajemni
smlouvu uzavienou na byt, ma najemnik/podnajemnik pravo po roce sjednané doby
najmu/podnajmu najem/podnajem vypovédét a to s tiimésiéni vypovédni dobou.’®

V pfipadé, Ze podnajem spada pod MRG, tak najemce i podnajemce ma
ochranu tohoto zakona a muze dostat vypovéd jen na zakladé zakonnych
a dulezitych ddvodu dle § 30 MRG. Pro podnajem je stanoven jeden specialni duvod,
kdy mize byt podnajem vypovézen a to pokud najemce vidi v pokraCovani najmu
poruseni jeho dulezitych zajma - zejména pokud pfedmét pronajmu potiebuje pro
sebe nebo pro blizké pfibuzné nebo nelze za urcitych okolnosti pfedpokladat udrzeni
tohoto sloZeni bytu.™’

Jak jiz bylo feCeno vySe, i zde plati akcesorita. Pokud v8ak zanikne najemni
vztah vinou najemce, muZe podnajemce pozadovat nahradu $kody po najemci.'®
| zde je vidét posileni postaveni podnajemce. Domnivam se, Ze lze fici, Ze
podnajemce v ramci MRG ma silnéjSi postaveni nez podnajemce v pravni Upravé
NOZ.

' RAINER, Herbert. Mieten&Vermieten, 4. Auflage, Wien: Manz, 2002. s 61-63.
135 s>

Tamtéz.
136 7akon &. BGBI. 1981/520, Mietrechtsgesetz.
7 RAINER, Herbert. Mieten&Vermieten, 4. Auflage, Wien: Manz, 2002. s. 64.
138 RAINER, Herbert. Mieten&Vermieten, 4. Auflage, Wien: Manz, 2002. s. 65.
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4 Podnajem mistnosti/obchodni
mistnosti/nebytového prostoru/prostoru slouziciho
k podnikani

4.1 Nebytovy prostor/prostor slouzici k podnikani

V ramci pfedchozich pravnich uprav ne vzdy bylo feCeno o nebytovych
prostorech Ci prostorech slouzicich k podnikani, ale bylo mozné se setkat s pojmy
mistnost ¢i obchodni mistnost. Stézejni ovSem zustava pojem nebytovy prostor, ktery
byl pfedmétem najmu a podnajmu fadu let a nové vznikly pojem prostor slouZzici
k podnikani, o némz je slySet v ramci NOZ.

Pojem nebytovy prostor byl definovan v § 1 zakona €.116/1990 Sb., o najmu
a podnajmu nebytovych prostor (dale jen ,ZNNP*), kde se za nebytové prostory
povazovaly mistnosti nebo soubory mistnosti, které byly podle rozhodnuti stavebniho
ufadu uréeny K jinému ucelu nez k bydleni, a kterymi byly zejména prostory uréené
k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni innosti, umélecke,
vychovné a vzdélavaci Cinnosti, dale archivy, garaze, skladové prostory a casti
vefejné pfistupnych prostord budov. Ur€eni ucelu uziti prostoru bylo zalezitosti
stavebniho Ufadu. Rozhodujici byl tedy stav pravni, nikoliv fakticky. Otazkou je, co
s budovami a pfedevSim mistnostmi vné, které kolaudacni rozhodnuti nepotiebuiji.
| na né se pouzilo ZNNP, nebot neaplikace by byla v rozporu s ucelem ZNNP.
Naopak nebytovymi prostory nebyly pfisluSenstvi bytu, pradelny, susarny, koCarkarny
a pldy. Za prislusenstvi bytu ve smyslu tohoto zakona Slo povazovat urcité Casti
tohoto bytu nebo i prostory lezici mimo néj. Dale se podle tohoto zakona povazovaly
za nebytové prostory byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym
ugelam."®

Naopak dnesni pravni uprava NOZ jiz nehovofi o nebytovém prostoru, ale
o prostoru slouzicim k podnikani. Jde o najem prostoru nebo mistnosti, je-li uCelem
najmu provozovani podnikatelské Cinnosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti

a slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespon pfevazné podnikani, bez ohledu na to,

39 LISKA, Petr, LISKOVA, Véra. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Komentar:

4. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck, 2010. s. 2.
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zda je uCel najmu v najemni smlouvé vyjadfen. Prostorem slouzicim k podnikani se
rozumi vybudovana cCast nemovité véci, ktera ma slouzit dle ujednani stran
k podnikani. Témito prostory mohou vSak byt i jiné prostory, i kdyZz netvofi ¢ast
nemovitosti ¢i nejde o vybudovanou c¢ast. Jedna se o ohraniCeny prostor, jehoz
hranice jsou dany zjevné nikoliv pravné. Neni podstatné, zda se jedna o prostor,
ktery je samostatnou ¢asti nebo jeji ¢asti, véci movitou & nemovitou, dulezité je, ze
se jedna o prostor na urgité nemovitosti. Uselem najmu je provozovani podnikatelské
¢innosti, kdy najemce bude zpravidla podnikatel dle § 420 NOZ. Neni v$ak
podstatné, kdo v pronajatych prostorach podnika. Rozhodujici je ucel najmu. Musi se
jednat o skute¢ny ucel najmu, ktery je ujednan stranami a odpovida jejich vali, pfitom
podnikatelsky Géel najmu prostor nemusi byt ve smlouvé vyjadren.'

Nebytovy prostor a prostor slouzici k podnikani se od sebe liSi zejména
vefejnopravnim vyznamem takovych prostor. Prostor slouzici k podnikani nezavisi

pFimo na vefejnopravni povaze. Rozdil je viditelny i v rozsahu uziti."’

4.2 Predeslé pravni upravy podnajmu mistnosti/obchodni
mistnosti/nebytového prostoru/prostoru slouziciho k podnikani

V ramci pravni upravy OZO nebytové prostory nebyly upraveny. Jiz zminéné
nafizeni ministra socialni pé€e a ministra spravedinosti ¢. 83/1918 Sb., o ochrané
najemcu se vztahovalo i na obchodni mistnosti dle § 1."*2 | nasledné zakony, které
postupné nahradily vySe uvedené nafizeni, upravovaly i mistnosti, které byly
predmétem najemni Ci podnajemni smlouvy, a tak Ize fici, Ze zakony o ochrané
najemnikd se vztahovaly i na podnajem nebytovych prostor, pokud nebylo vyslovné
stanoveno, Ze se na né uvedeny zakon nevztahuje.

SOZ také neobsahoval specialni pravni upravu podnajmu nebytového
prostoru, ovSem od predeslé pravni upravy byl pfijat spolu s nim i specialni zakon
¢. 111/1950 Sb., o hospodareni s nékterymi mistnostmi, ktery se ovsem podnajmem
pfimo nezaobiral. Jediné ustanoveni, které tehdy mohlo mit co doc€inéni

s podnajmem, bylo ustanoveni § 2. Mistni narodni vybor byl opravnén k sestaveni

9 HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 491.

! Tamtéz.

142 Nafizeni ministra socialni péce a ministra spravedinosti €. 83/1918 Sb., o ochrané najemcu, ve
znéni pozdéjSich predpisu.
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a provadeéni urciteho planu zrusit najemni a jiné smlouvy o uzivani mistnosti anebo
uzivaci prava k nim.'? Na podnajem nebytovych prostor se tedy pouzila obecna
ustanoveni obsazena v SOZ o podnajmu véci.

Za ucinnosti OZ v pavodnim znéni bylo upraveno tzv. pfenechani mistnosti
v rodinném domku. Jednalo se o situaci dle § 392 OZ, kdy vlastnik rodinného domku
nemohl mistnost, ktera neslouzila k bydleni, sam uzivat, a tak ji mohl pfenechat
k uziti jinému. Dle odstavce druhého se pouzila ustanoveni o osobnim uzivani
mistnosti neslouzici k bydleni pfiméfené. Dle § 393 OZ mohl na navrh vlastnika
rodinného domku mistni narodni vybor zruSit pravo uzivat mistnost, ktera neslouzila
k bydleni, pokud ji vlastnik potfeboval pro sebe nebo pro své Zenaté nebo vdané déti
a pokud tato potfeba vznikla aZ po uzavieni smlouvy o prenechani mistnosti.'**

Specialni a celistva pravni uprava podnajmu nebytového prostoru se dostavila
v zakoné €. 116/1990 Sb., ZNNP. Tedy jesté prfed dulezitou novelou OZ
uskute€nénou v roce 1991. ZNNP byl vuc¢i OZ pravni pfedpisem specialnim, a tak se
OZ na otazky najmu a podnajmu nebytovych prostor pouzil pouze v pfipadé, Ze
ZNNP nefesil danou otazku vibec & nelping.'*

V § 6 odst. 1 ZNNP bylo upraveno, Ze v pfipadé, Ze neni dohodnuto jinak,
najemce je opravnén prenechat nebytovy prostor nebo jeji ¢ast do podnajmu pouze
na dobu urcitou a jen s pfedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele, pficemz
podnajemni smlouva musela mit pisemnou formu. Omezeni podnajmu na dobu
urCitou zde bylo z toho ddvodu, Ze najemce je pfi sjednavani podnajmu omezen
trvanim hlavniho najemniho vztahu. Velka novela ZNNP pfiSla v roce 2005 (zakonem
¢. 360/2005 Sb.), odkdy byl poZadovan pisemny souhlas s podnajmem pfed
ucinnosti podnajemni smlouvy. Souhlas mohl byt udélen jiz v najemni smlouvé nebo
az napriklad s konkrétnim podnajmem nebytového prostoru. Pfenechani nebytového
prostoru do podnajmu bez souhlasu pronajimatele nezplsobovalo neplatnost
podnajemni smlouvy, avSak by podle § 9 odst. 2 pism. g) ZNNP mohlo byt didvodem
vypovédi najmu. DalSi novinkou, kterou pfinesla novela z roku 2005, byla i obligatorni
pisemna forma samotné podnajemni smlouvy. Nerespektovani pisemné formy vedlo

k absolutni neplatnosti podnajemni smlouvy. V druhém odstavci bylo upraveno, Ze

143 Zakon &. 111/1950 Sb., o hospodaieni s nékterymi mistnostmi, ve znéni pozdéjSich predpisu.

144 Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni z. &. 87/1991 Sb., u¢inném ke dni 1. dubna
1991.

%> DVORAK, Bohumil. K problematice podnajmu nebytovych prostor, Pravni rozhledy 2004, ¢&. 20,
s. 735.
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prava a povinnosti upravené v § 5 ZNNP se vztahuji i na toho, komu byl nebytovy
prostor pfenechan do podnajmu, tedy na podnajemce. Slo zde zejména o opravnéni
podnajemce uzivat nebytovy prostor stanovenym zplsobem, oznamovaci povinnost
v pfipadé zavad v€etné umoznéni jejich odstranéni, jakoz i povinnost oznamit zmeénu
pfedmétu Cinnosti v provozovné umisténé do podnajatych prostor. Pfi poruseni
povinnosti mohla podnajemci vzniknout odpovédnost za vznik ékody.146

Na podnajem se vztahovalo i ustanoveni § 8 ZNNP upravujici slevu
z najemného. Pouziti ustanoveni i na podnajem je vyslovné stanoveno v posledni
vété uvedeného ustanoveni. V pfipadé, Zze najemce mohl uzivat nebytovy prostor
omezeng, jen proto, Ze pronajimatel neplnil své povinnosti ze smlouvy ¢i stanovené
zakonem, mél najemce narok na pomeérnou slevu z ngjemného. V roli opravnéného

by vystupoval podnajemce a v roli pronajimatele, tedy povinného, najemce.*’

4.3 Uginna pravni Uprava podnajmu prostoru slouziciho
k podnikani v zakoné ¢. 89/2012 Sh., NOZ

Pojem nebytovy prostor byl uc¢innosti NOZ nahrazen pojmem prostor slouzici
k podnikani. Najem prostoru slouziciho k podnikani ma svou specialni pravni upravu
vNOZ v § 2302 - § 2315. OvS8em pravni uprava podnajmu prostoru slouziciho
k podnikani zde neni k nalezeni. Zakonodarce si byl védom neuplnosti této pravni
upravy, a tak v § 2301 NOZ stanovil, Ze v pfipadé, Zze neni stanoveno jinak, pouziji
se pro najem prostoru slouziciho k podnikani obecna ustanoveni o najmu. V pfipadé
podnajmu se pak pouzije § 2215 a § 2216 NOZ."® S prichodem NOZ dochazi ke
sjednoceni pravni upravy najmu a podnajmu v jednom zakoné, avsSak tim
i odstranéni specialni pravni pravy najmu a podnajmu nebytového prostor, resp.

prostoru slouziciho k podnikani.

8 LISKA, Petr, LISKOVA, Véra. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Komentar:
4. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck, 2010. s. 33-34.

"7 LISKA, Petr, LISKOVA, Véra. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Komentar.
4. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck, 2010. s. 38.

148 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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4.4 Komparace se zakonem ¢. BGBI. 1981/520, MRG

MRG nepouziva pojem nebytovy prostor ani prostor slouzici k podnikani, ale
obchodni prostor, coz v podstaté zlstalo beze zmény od puavodniho pojeti v OZO.
O podnajmu obchodniho prostoru bylo hovofeno jiz vySe, ovSem MRG nabizi
specialni upravu propachtovani podniku, ktery je provozovan v pronajatém
obchodnim prostoru.

Zvlastni pravni uprava je v § 12a odst. 5 MRG, kde je stanovena mozZnost
propachtovani podniku v ramci pronajatého obchodniho prostoru ze strany najemce
bez ohledu na vzajemné ujednani. Najemce i podnajemce jsou povinni uzavieni
pachtu spolu s jeho délkou bezodkladné oznamit pronajimateli. Pravni nasledky
pachtu vznikaji od nasledujiciho terminu pachtovného. V § 46a odst. 3 MRG je
stanoveno, Zze § 12a odst. 5 MRG se pouzije, pokud pacht byl uzavien po 28. unoru
1994. V pfipadé, Ze se jedna o pacht uzavreny pred timto datem, avSak pokracuje
i nadale, je pronajimatel opravnén v pfipadé, Ze se jedna o najemné nizsi, nez je
stanoveno v § 16 odst. 1 MRG, pozadovat jeho zvySeni az do Castky stanovené
v § 16 odst. 1 MRG a to v prabéhu 15 let (viz § 16 odst. 2 MRG). Pravo pro zfizeni
tohoto zvySeni nalezi pronajimateli pouze po dobu trvani pachtu. Pokud pachtyf
nasledné zméni pfedmét své Cinnosti, je pronajimatel opravnén zvySovat najemné
dle § 16 odst. 1 MRG bez ohledu na pfedmét Cinnosti. §12a odst. 6 MRG stanovuje
obdobi, po které pronajimatel neni opravnén zvysit nagjemné. Jedna se o dobu, kdy
najemce propachtuje véc nejdéle na pét let zdualezitych ddvodu. Na navrh

pronajimatele muze také soud stanovit vysi najemného.'*

49 Zakon &. BGBI. 1981/520, Mietrechtsgesetz.
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5 Prenechani uzivaciho prava treti osobé v ramci
jinych smluvnich typu

V ramci posledni kapitoly mé diplomové prace bych rada upozornila na jiné
smluvni typy, které neobsahuji pfimo pravni upravu podnajmu, ale pfenechani
uzivaciho prava.

Pfenechani uzivaciho prava je nepfimo upraveno v ramci vyprosy v § 2191
odst. 2 NOZ, kde je upravena odpovédnost za Skodu vyprosnika v pfipadé, Zze dovolil
bez souhlasu pujcitele, aby véc uzival nékdo jiny. To neplati, doSlo-li by ke Skodé
i jinak.'®

V pfipadé vypuljcky je v § 2194 NOZ jasné stanoveno, Ze vypujcCitel neni
opravnén prenechat véc jiné osobé bez svoleni puijéitele.’’

RozsahlejSi je pravni uprava u pachtu. Pravni uprava obsahuje pfenechani
uzivaciho prava k véci a to v § 2334 NOZ, kde je stanoveno, Ze pokud propachtuje
pachtyf propachtovanou véci jinému nebo ji pfenecha jinému k uzivani bez
propachtovatelova pfedchoziho souhlasu, mize propachtovatel pacht bez vypovédni
doby vypovédét. V samotném komentari stoji, Ze uvedené ustanoveni navazuje na
§ 2215 NOZ, kde je upraven obecny podnajem véci. Z uvedeného ustanoveni je
zfejmé, Ze ktomu, aby propachtoval pachtyf véc dal nebo ji pfenechal jinému
k uzivani, bude potfebovat souhlas propachtovatele. Jeho forma na rozdil od § 2215
NOZ zde neni vyslovné pfedepsana, avdak s ohledem na § 2341 NOZ (pfiméfené
pouziti ustanoveni o najmu) se uplatni i zde. Forma souhlasu by tedy méla byt
pisemna v pfipadé pisemné uzaviené smlouvy. Na rozdil od § 2215 NOZ je zde
pozadavek pfedchoziho souhlasu, jinak jde o protipravni jednani. Souhlas opét muze
byt jak obecny tak spjaty s konkrétni osobou, muze byt dan v pachtovni smlouvé &i
samostatnym pravnim jednanim. Pachtyf odpovida za vSechny osoby, kterym
pfenechal véc k uzivani dle § 2216 NOZ. V pfipadé poruSeni povinnosti nejde
o neplatnost smlouvy, nybrz vznika povinnost pachtyfe nahradit Skodu propachtelovi.

Propachtelovi obecné vznika pravo vypovédi bez vypovédniho davodu.'®?

190 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

! Tamtéz.

%2 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
KomentafF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 563-566.
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K zakazu propachtovani véci se v obdobi ucinnosti OZO vyjadrila tehdejsi
judikatura a to konkrétné v rozhodnuti NS CSR ze dne 18. ledna 1929, ve kterém
bylo stanoveno, Ze pokud v pachtovni smlouvé je zakazano dat propachtovanou véc
(jednalo se o akciovou spole€nost) do podpachtu, bez propachtelova souhlasu,
mohla obhospodafovat jmenovanou véc pouze fyzicka osoba, ktera byla
zaméstnancem nebo zastupcem pachtyfe, svym jménem a na svUj ucet, nikoliv cizi
Clovék v najemnim pomeéru jako spole€nik, jenz byl ucCasten na zisku a na ztraté
z pachtu a obhospodaroval pfedmét pachtu jménem a na ucet spolednosti.'®

Zajimavé rozhodnuti, které se opét tyka do jisté miry akcesority podpachtu
a pachtu, je rozhodnuti NS CSR ze dne 10. zafi 1924, ve kterém soud zaujal
stanovisko, Ze pokud skonci pacht spolu s podpachtem, ktery ma byt prodlouzen, jiz
nemuze byt prodlouzen jako podpacht, nybrz jen jako pfimy pacht. Ktomu bylo
potfeba pouhé oznameni vlastniku, Ze podpacht se obnovuje jako pfimy pacht proti
vlastniku.'®*

Komentar, ale i vySe uvedena judikatura, se zmifiuji v pfipadé propachtovani
propachtované véci jako o podpachtu.’® Velmi Castym podpachtem byl dfive

podpacht honitby.

193 Rozhodnuti Nejvy3siho soudu CSR ze dne 18. ledna 1929, sp. zn. Rv | 1900/29.

% Rozhodnuti Nejvy3siho soudu CSR ze dne 10. zafi 1924 sp. zn. Rv |l 552/24.

%5 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
KomentafF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 563-566.
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Zaver

Podnajem byl od pocatku Ceské pravni upravy ob&anského prava jeji nedilnou
soucasti a neprestava tomu byt ani dnes.

V ramci prvni Casti mé diplomové prace jsem se snazila, kromé nastinéni
definice podnajmu a zamysSleni se nad podnajmem Il. stupné, poukazat na jeho vztah
k najmu a tim i otazky, které vyvstavaji s akcesoritou v ramci podnajmu. Lze shrnout,
Zze ne vzdy, kdyZz dochazi ke zméné hlavniho zavazku, je dotCen i podnajemni
pomer.

Nepochybné zajimavou otazkou je pouziti ustanoveni jinych smluvnich typa
na podnajem. Samotnému podnajmu vramci obc&anskych zakonikl ¢i jinych
specialnich zakonu nikdy nebyl davan dostatecny prostor, a tak se nabizi otazka, zda
ustanoveni jinych smluvnich typld — napfiklad o najmu — lze pouZzit i na podnajem.
Jasné stanovenou odpovéd nam dava az komentaf k novému obcanskému
zakoniku, ktery obecné dava za pravdu, ze tomu tak byt mize v zavislosti na obsahu
zavazku.

Prvni Cast diplomové prace jsem ukoncila aktualnim tématem zabyvajicim se
pfechodem ze staré pravni Upravy na novou. Jedna se o smlouvy, které byly
uzavieny za ucinnosti obCanského zakoniku zroku 1964, avSak trvaji dodnes.
V zasadé jsme v relaci dvou moznosti feSeni. S ohledem na obsah zavazku a na
ujednani stran se zavazek muze fidit bud starou pravni upravou dle obCanského
zakoniku zroku 1964, pokud se jedna o zavazky, které nepodléhaji nepravé
retroaktivitt a pokud nebyla stranami dohodnuta aplikace nového obcCanského
zakoniku, nebo naopak v opacném pfipadé nynéjSi pravni Upravou noveého
obcanského zakoniku.

V dalSich Castech se vzhledem k pfedmétu podnajmu zabyvam jednotlivymi
pravnimi upravami. Jedna se o obecny podnajem véci, podnajem bytu a domu
a v neposledni fadé podnajem prostoru slouziciho k podnikani. Zohledruji jak
historickou pravni upravu a judikaturu v obdobi obecny zakonik obcansky, tak
i pravni upravu a judikaturu v obdobi stfedniho obanského zakoniku a obanského
zakoniku z roku 1964. S ohledem na nedavnou rekodifikaci ob&anského prava, pfi
které se jeho autofi nechali inspirovat také za hranicemi Ceské republiky, jsem do

sve diplomové prace zahrnula také rakouskou pravni upravu podnajmu.
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Za dulezity bod mé diplomové prace povazuji zmény, které pfinesl novy
obCansky zakonik v otazce podnajmu. Novy obcCansky zakonik byl veden snahou
sjednotit pravni upravu ob&anského prava v jednom zakoné, coz se autoriim zakona
v zasadé podafilo. V historii zakon tohoto charakteru neexistoval, nebot v ramci
pravni upravy obecného zakoniku obCanského nebyla pravni uprava podnajmu takto
ucelena. V obdobi obCanského zakoniku zroku 1964 to byl zakon o najmu
a podnajmu nebytovych prostor, ktery ve své specialni upravé obsahoval podnajem
téchto prostor. | dnesni Allgemeines Burgerliches Gesetzbuch ma specialni pravni
upravu napfiklad podnajmu bytu a obchodni mistnosti v Miterechtsgesetz.

Novy ob&ansky zakonik stoji na principu autonomie vule, ktera plati i v ramci
podnajmu. V zasadé neni stanovena obligatorni pisemna forma, tak jak tomu bylo
napfiklad v pfipadé podnajmu bytu v obCanském zakoniku zroku 1964 C i
nebytového prostoru v zakoné o najmu a podnajmu nebytového prostoru.

Posun vidim také v moznosti pronajimatele, i pfes skute¢nost, Ze neni smluvni
stranou podnajmu, ovlivnit jeho vznik a to prostfednictvim svého souhlasu.
V porovnani nejen s historickymi Upravami podnajmu, ale i v porovnani s rakouskou
pravni upravou, se jevi jako nejlepSi mozné feSeni. Pfedmét podnajmu, je stale ve
vlastnictvi pronajimatele a je na ném, komu da moznost jeho pfedmét vilastnictvi
uzivat.

V zavéreCné kapitole upozornuji na skuteCnost, Ze pokud hovofime
o podnajmu, meéli bychom si zachovat extenzivni nahled. Podnajem neni spjat pouze
s najmem, ale zfizeni &i pfenechani uzivaciho prava lze i v ramci vyprosy, vypuUjcky Ci
pachtu. Na tuto skute€nost jsem upozornila jiZ v uvodu diplomové prace a v posledni

kapitole se tyto pravni upravy snazim bliZze popsat.
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Shrnuti/Abstract

Vramci mé diplomové prace na téma podnajem se nejdfive zabyvam
samotnym podnajmem, tzv. podnajmem II. stupné a vztahem podnajmu k najmu.
Zejména se pak zamérfuji na akcesoritu podnajmu a to v ramci riznych specifickych
situaci. Soucasti prvni kapitoly je rozsah pravni upravy podnajmu a pouziti
ustanoveni odliSnych smluvnich typd na podnajem. Nelze opomenout pfechod ze
staré pravni upravy ob&anského prava na novou, a tak prvni kapitola zahrnuje
i pfechodna ustanoveni v ramci nového ob&anského zakoniku, ktera se aplikuji. Od
druhé kapitoly analyzuji jednotlivé druhy podnajmu s ohledem na jeho pfedmét. Vzdy
se snazim zohlednit pravni upravu podnajmu jiz od obecného zakoniku ob&anského
az po dnesni pravni upravu v ramci noveho obCanského zakoniku. To vSe komparuiji
s pravni upravou podnajmu v Rakousku. To, ze podnajem nelze vykladat pouze ve

vztahu k najmu, dokazuji v ramci posledni kapitoly.

At first in this thesis about underlease | focus on underlease, underlease of
2nd degree and on the relationship to lease. Especially | focus on accesority of
underlease in specific situations. The first chapter is about the range of the legislation
of underlease and the application of different contract types for the underlease. The
change from the old system of private law to the new one includes a lot of questions
about the aplication of legislation. Each type of underlease will be discussed in each
chapter. | try to show the differences between the old legislation and the legislation,
that is used today and | also try to compare it with the legislation in Austria. In the last
chapter | want to show, that the unederlease is not only in the relationship with lease,

but also with other contract types.
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Podnajem — Underlease
Najem — Lease
Pronajimatel — Lessor
Najemce — Tenant
Podnajemce — Subtenant
Podnajemné — Sublease
Akcesorita — Accesority
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Véc — Thing

Byt — Flat

Nebytovy prostor — Commercial space

Prostor slouzici k podnikani — Space dedicated to business
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