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

Ochrana podnajemce pri podnajmu bytu a
domu

Obcansky zakonik obsahuje v rdmci ipravy najmu bytu a domu celou radu ustanoveni, slouzicich k
ochrané najemce vuci pronajimateli. Jak je to ale se vztahy podnajemnimi? Vztahuji se ustanoveni
slouzici k ochrané najemce vuci pronajimateli analogicky také na podnajemce ve vztahu k najemci?

Pri prvotnim ,nakouknuti” oCima laika do této problematiky by se mohlo zdat, ze odpovéd je jasné
negativni. V celé radé dostupnych ¢lanku totiz jejich autori uvadéji bez jakéhokoliv dalSiho
vysvétleni a s neochvéjnou jistotou, ze se v pripadé uzavieni podnajemni smlouvy (resp.
smlouvy formalné oznacené za podnajemni - viz nize) na podnajemce viibec nevztahuje ochrana
najemce ve smyslu zak. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
jako ,obcansky zadkonik”), a ze tak bezvyjimec¢né plati, Ze podnajemce ma vyznamné zhorsené
postaveni oproti ndjemci a je zcela vyloucen z ochrany, kterd je ob¢anskym zakonikem poskytovana
najemci ve vztahu k pronajimateli. Je ale situace opravdu takto jednoznacna a jednoducha?
Odpovéd zni samozrejmé ne. Jak samotny smluvni typ, tak i vzdjemna prava a povinnosti ze
smluvniho vztahu vyplyvajici, je vzdy pred ucinénim zavéru treba dukladné zanalyzovat.

V prvni radeé je jesté pred samotnym zhodnocenim postaveni podnajemce vzdy treba zamyslet se
nad tim, zda se v konkrétnim pripadé opravdu vibec jedna o podnajemni vztah se vSemu
dusledky z toho vyplyvajicimi, protoZze ne vidy se bude smlouva, formalné oznacena jako
podnajemni, jako smlouva podnajemni dat také posuzovat.

Obecné se da rici, ze o podnajem se jedna, pokud najemce (tedy osoba, ktera ma na zdkladé najemni
smlouvy uplatné uzivaci pravo k predmétu najmu - v tomto pripadé bytu nebo domu) sam dale
uzavre smlouvu, kterou prenecha treti osobé (podnajemci) pravo k uzivani predmétu najmu nebo
jeho ¢asti. Jak tomu vSak v na poli prava byva, situace neni tak jednoduché a jednoznacna, a vyjimky
potvrzuji pravidlo. Muze totiz nastat situace, kdy sice bude uzaviena smlouva, formalné
oznacena jako podnajemni, mezi najemcem a treti osobou - podnajemcem, avsak i presto se
na tento smluvni vztah nebude nahlizet jako na podnajem.

K témto situacim mize dochézet zejména tehdy, budou-li podnajem poskytovat osoby -
nejcastéji se jedna o pravnické osoby - které uzaviraji najemni smlouvy s vlastniky bytu nebo
domu pouze proto, aby jej dale pronajaly treti osobé jakozto podnajemci. Jednd se tak o
situace, kdy najemni smlouva jiz na prvni pohled a zcela evidentné neni uzavirana za ucelem
uspokojovani bytové potreby najemce, ale pouze za ucelem uzavreni dalSiho (pod)ndjemniho
vztahu s treti osobou.

Casté (avSak nikoli vylu¢né) jsou pak piipady, kdy je vlastnik predmétu ndjmu propojen s osobou
najemce, ktery pak fakticky funguje jen jako ,meziclanek” mezi vlastnikem nemovitosti
a podnajemcem, a to pravé at uz prostrednictvim pravnické osoby, nebo fyzické osoby - napr. osobou
z rad kamaradu, rodiny, apod.

Na tyto pripady pak lze pohlizet jako na témeér ukazkové pripady obchazeni zakona, které je
jednou z forem zneuziti prava tak, jak je v soukromém pravu chépano, jelikoz hlavnim ucelem celé
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této konstrukce ,podnajmu” byva nejcastéji presvédceni vlastnika a najemce, ze v téchto
pripadech se na podnajemce neaplikuji kogentni ustanoveni obcanského zakoniku o najmu
bytu a domu a ochrané najemnika. Podndjemni smlouvy uzavirané za téchto okolnosti pak
obvykle v nadvaznosti na toto presvédcéeni obsahuji celou radu ustanoveni, ktera jsou ve zjevném
rozporu s ochrannymi ustanovenimi, stanovenymi obcanskym zdkonikem na ochranu najemce, a
ktera tak podstatnym zpusobem mohou kréatit prava podnéjemce.

V névaznosti na vysSe uvedené je vSak treba pamatovat na ustanoveni § 555 obcanského zakoniku,
které obsahuje zdkladni vykladové pravidlo pravniho jednani. Dle odstavce prvniho tohoto
ustanoveni plati, Ze pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu - nezélezi tedy na tom, jak je
pravni jednani formalné oznaceno. Déle dle odstavce druhého ustanoveni § 555 obcanského zakoniku
plati nasledujici: ,Md-li byt urcitym prdvnim jedndnim zastreno jiné pravni jedndni, posoudi se podle
jeho pravé povahy.” S ohledem na toto pravidlo je tak ziejmé treba ve vySe popsanych pripadech
pohlizet na takovéto ,podnajemni” smlouvy jako na smlouvy najemni, a v navaznosti na to
zcela aplikovat upravu obcanského zakoniku vztahujici se k najmu bytu a domu, a to
samozrejmeé vcéetné ustanoveni, ktera zarucujici urc¢itou miru ochrany najemce. V dusledku
toho by pak méla byt neplatna nebo nicotna ta ustanoveni ,podndjemni“ smlouvy, ktera jsou
v rozporu s kogentnimi ustanovenimi ob¢anského zakoniku, upravujicimi najem bytu a domu a
ochranu najemnika.

Lze tak shrnout, ze vzdy je nejprve treba posoudit predevsim to, zda se v posuzovaném
pripadé vubec jedna o podnajemni smluvni vztah, nebo zda se jedna o vztah najemni, byt je
smlouva formalné oznacena jako podnajemni, a podle toho aplikovat prislusnou pravni
apravu.

Pokud je vSak vysledek posouzeni takovy, ze se opravdu jedna o podnajemni vztah, znamena to,
Ze podnajemce nema narok na zadnou ochranu podle ustanoveni stanovujicich ochranu
najemce vuci pronajimateli?

Byt si spousta najemcu, ale i podndjemcili, mize myslet, Ze tomu tak opravdu je, a Ze podndjemce
tedy nema obcanskym zakonikem zarucenou zadnou ochranu obdobné té slouzici k ochrané najemce,
neni tomu tak.

Prestoze, nebo spiSe prave proto, Ze obcansky zdkonik neobsahuje podrobnou Gpravu podnajmu tak,
jako je tomu u najmu, je treba vzdy pouzit pravni apravu uziti véci, ktera je nejblizsi obsahu
podnajmu. Jelikoz v pripadech, které jsou predmétem tohoto Clanku, se jedna o (aplatny)
podnajem bytu a domu, bude se v souladu s timto pravidlem aplikovat pravni uprava najmu,
resp. specialni iprava najmu bytu a domu.[1] V ramci této Upravy se tak i v ramci vztahu
najemce-podnajemce uplatni k ochrané podnajemce i pravni Gprava urcena k ochrané
najemce ve vztahu pronajimatel-najemce. V navaznosti na to se pri posuzovani vzdjemnych prav
a povinnosti ndjemce a podndjemce nebude prihlizet k ustanovenim podnajemni smlouvy, které jsou
v rozporu s touto Upravou.

Zaver

V navaznosti na vyse uvedené je tak mozné shrnout a zaroven zduraznit, Zze posouzeni
smluvniho vztahu, vznikajiciho na zakladé smlouvy, oznacené za podnajemni, neni vzdy
jednoduché, a nelze tak Cinit zkratkovité pravni zavéry pouze na zakladé formalniho
oznaceni smlouvy za podnajemni. Stejné tak nelze (skutecny) podnajemni vztah a vzajemna
prava a povinnosti najemce a podnajemce posuzovat optikou toho, ze jelikoz obcansky
zakonik v ramci ochrannych ustanoveni, vztahujicich se k pravni tapravé najmu bytu a
domu, hovori pouze o vztahu pronajimatel-najemce, nelze tato ustanoveni aplikovat na



vztah najemce-podnajemce, byt je k tomuto zavéru bohuzel Casto dochézeno v ramci ¢lanku,
verejné dostupnych na internetu.

Vzdy je tak nutno v prvni radé posoudit, o jaky smluvni vztah se jedna, a az teprve poté,
jaké dusledky z toho vyplyvaji. Na zakladé tohoto posouzeni je pak treba vyhodnotit, jakd prava a
povinnosti mezi smluvnimi stranami vznikaji, a jakd ustanoveni ob¢anského zakoniku lze na jejich
vzdjemny vztah aplikovat. Zaroven lze uzavrit, ze v pripadé uzavreni platné a ucinné
podnajemni smlouvy ve vztahu k bytu nebo domu (nebo jeho casti) ma dokonce i
podnajemce obcanskym zakonikem zaruceny urcity stupen ochrany, na jehoz zakladé je
treba podnajemni smlouvu a prava a povinnosti z ni vyplyvajici vykladat.
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Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, marg. ¢. 18

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

e
Vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.

e Vyuzivani nastroji umélé inteligence: proc¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshrani¢nim podnikéani
« Italie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezonu 2025/2026


mailto:dajcarova@arws.cz
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/pristup-k-nemovitosti-pres-pozemek-treti-osoby-120423.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prehledne-jak-funguje-predkladani-plne-moci-postaci-soudu-jen-jeji-fotokopie-aneb-vyvoj-pravni-upravy-pozadavku-na-plnou-moc-v-nasem-pravnim-systemu-120461.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prehledne-jak-funguje-predkladani-plne-moci-postaci-soudu-jen-jeji-fotokopie-aneb-vyvoj-pravni-upravy-pozadavku-na-plnou-moc-v-nasem-pravnim-systemu-120461.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vyuzivani-nastroju-umele-inteligence-proc-je-gdpr-relevantni-120422.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/transfer-pricing-na-co-si-dat-pozor-s-blizicim-se-koncem-roku-120449.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-24-digitalizace-korporatniho-prava-eu-cili-na-snizeni-administrativy-pri-preshranicnim-podnikani-120475.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-24-digitalizace-korporatniho-prava-eu-cili-na-snizeni-administrativy-pri-preshranicnim-podnikani-120475.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/italie-zavadi-povinne-prilby-pro-vsechny-lyzare-komplexni-prehled-legislativnich-novinek-pro-sezonu-20252026-120448.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/italie-zavadi-povinne-prilby-pro-vsechny-lyzare-komplexni-prehled-legislativnich-novinek-pro-sezonu-20252026-120448.html

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovéanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu

* Digitalni dédictvi

 Redlné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadani spole¢ného jméni

e Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU



https://www.epravo.cz/top/clanky/ocenovani-ochrannych-znamek-120421.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmena-pisemne-smlouvy-ustni-formou-aneb-zakaz-jednani-v-rozporu-s-vlastnim-drivejsim-chovanim-a-prelom-v-judikature-nejvyssiho-soudu-120455.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zmena-pisemne-smlouvy-ustni-formou-aneb-zakaz-jednani-v-rozporu-s-vlastnim-drivejsim-chovanim-a-prelom-v-judikature-nejvyssiho-soudu-120455.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/digitalni-dedictvi-120372.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/realne-rozdeleni-nemovite-veci-jako-zpusob-vyporadani-spolecneho-jmeni-120389.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zverejnovani-dopingovych-sankci-vs-gdpr-ve-svetle-stanoviska-generalniho-advokata-sdeu-120431.html

