20.11. 2002

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Charakteristické aspekty podnajmu bytu

Podnajem bytu nebo jeho ¢asti, jehoz Gpravou se zabyva zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik ve
svém ustanoveni § 719, je jednim z pravni duvodu bydleni, jehoz zékladni charakteristikou je jeho
odvozenost od hlavniho pravniho vztahu, kterym je zde najem bytu. Zadkladnim predpokladem, aby
mezi dvéma subjekty mohl vzniknout podnédjemni vztah, je tedy existence vztahu ndjemniho. Az v
okamziku, kdy existuje najemni vztah, muze platné vzniknout i vztah podndjemni.

Podnajem bytu nebo jeho ¢ésti, jehoz Gpravou se zabyva zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zékonik ve
svém ustanoveni § 719, je jednim z pravni duvodu bydleni, jehoz zékladni charakteristikou je jeho
odvozenost od hlavniho pravniho vztahu, kterym je zde najem bytu. Zakladnim predpokladem, aby
mezi dvéma subjekty mohl vzniknout podnédjemni vztah, je tedy existence vztahu najemniho. Az v
okamziku, kdy existuje najemni vztah, muze platné vzniknout i vztah podnajemni.

Podnajemni vztah je dale vztahem akcesorickym tedy vztahem, jez je na ndjemnim vztahu zavisly a
sdili jeho osud. Jeho akcesorita se projevuje ve vSech aspektech, tyka se jak vzniku a zaniku, tak i
jeho trvani, respektive obsahu podndjemniho vztahu. Pokud dojde k zéniku ndjemniho vztahu, zanika
téz vztah podndjemni, priCemz divod zaniku ndjemniho vztahu je pro zanik vztahu podnajemniho
zcela irelevantni.

Pro podndajem bytu je téz charakteristicka skutec¢nost, ze jde o vztah tplatny, ackoliv toto z dikce
vysSe uvedeného uvedeni nevyplyva. V praxi je vsak uplatnost podndjmu bytu nahlizena jako jeden z
pojmovych znaku tohoto vztahu.

Podnajem bytu je podle obcanského zakoniku jedinecnym institutem. Podnajem bytu je pravem
upraven jako jediny institut, na zékladé kterého muZe byt byt nebo jeho ¢ast prenechéan do uzivani
jiné osobé.

Pronajaty byt nebo jeho Cést 1ze podle ob¢anského zakoniku jinému prenechat do podnajmu jen s
pisemnym souhlasem pronajimatele. Poruseni této povinnosti je povazovano za hrubé poruseni
najemni smlouvy ndjemcem, jehoZ nasledkem je vznik vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism.
d) obc¢anského zékoniku. V této souvislosti je treba upozornit, Ze za toto poruseni se povazuje i
situace, kdy ndjemce prenecha byt nebo jeho ¢ast do podnajmu aniz by obdrzel protiplnéni ze strany
podnajemnika.

Smlouvu o podnajemnim vztahu mezi ndjemcem a podnajemce lze uzavrit pisemné, Ustné, nebo také
konkludentné, protoze zdkon pro podnajemni smlouvu nestanovi obligatorni formu. Podnajemni
smlouva muze byt dohodnuta jak na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou. Podnajemni smlouva by
méla obsahovat podminky skon¢eni podnajmu a také prava a povinnosti subjektu tohoto vztahu se
soucasnym respektovanim zasady, ze ndjemce nemuze na podnajemnika prevést vice prav nez sam
ma.
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