Podnajemnik versus navstéva

Néajemni vztah, ktery vznika na zékladé prislusnych ustanoveni obcanského zakoniku, je velmi
specifickym vztahem, ze kterého pro obé strany tj. pronajimatele a najemce vyplyva nejen rada
povinnosti, ale také rada prav.

Najemni vztah, ktery vznikd na zékladé prislusnych ustanoveni obcanského zakoniku, je velmi
specifickym vztahem, ze kterého pro obé strany tj. pronajimatele a ndjemce vyplyva nejen rada
povinnosti, ale také rada prav.

Mezi jedno z nejvyznamneéjsich prav, jeZ obc¢ansky zakonik priznava najemci, je pravo, které vyplyva
z jeho § 719, a to pravo najemce uzavrit smlouvu o podnajmu. Ze smlouvy o podndjmu vznika
podnajemni vztah mezi ndjemcem a podnajemcem. Z toho vyplyva, ze podndjem muze vzniknout
pouze k takovému bytu nebo jeho Casti, jez je v najmu.

Zakonodarce v pravni upravé respektuje fakt, ze podnajem je titul k uzivani bytu odvozeny od najmu,
a proto klade pro vznik podndjemniho vztahu urcita omezeni, ktera zohledniuji opravnéné zajmy
pronajimatele. Podnajemni vztah muze totiz vzniknout pouze na zékladé pisemného souhlasu
pronajimatele. Takze, aCkoliv sama smlouva o podndjmu mezi ndjemce a podnajemnikem pisemnou
formu mit nemusi, ac je to samozrejmeé v tomto pripadé vhodnéjsi, souhlas pronajimatele méa
predepsanou obligatorni pisemnou formu. Souhlas ¢i pripadny nesouhlas pronajimatele s pravem
najemce uzavrit smlouvu o podnajmu bytu byva zpravidla obsahem samotné najemni smlouvy, 1ze jej
ovSem vyjadrit i dodatecné. Pokud by ndjemce pri sjednavani podnajemni smlouvy povinnost obdrzet
souhlas ze strany pronajimatele ignoroval, smlouva o podndjmu by byla stizena absolutni neplatnosti
a podnajemni vztah by nevznikl. Poruseni této povinnosti je také posuzovano jako hrubé porusovani
povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢anského zakoniku a je tak
jednim z diivodd, z kterych pronajimatel muze s privolenim soudu vypovédét ndjem bytu.

Do podnéjmu Ize tedy jinému prenechat bud cely pronajaty byt nebo jeho ¢ast. Podnajemni smlouvu,
kterou lze uzavrit jak pisemné tak i ustné, vzhledem k tomu, ze obcansky zakonik nestanovi
obligatorni pisemnou formu, je mozno uzavrit na dobu urcitou nebo i bez ¢asového urceni doby
trvani podndjmu. K podstatnym ndlezitostem obsahu podndjemni smlouvy jsou podminky skonceni
podnajmu, zejména moznost dat vypoved ze strany pronajimatele. Pokud smlouva neobsahuje
odli$nou mluvu, pak plati. Ze podnajem lze vypovédét bez uvedeni divodu a to v tiimési¢ni
vypovédni lhtité. Pokud byl podnédjem sjednan na dobu urcitou, pak najem skonci také uplynutim
sjednané lhuty. Zakon neposkytuje podnajemnimu vztahu takovou ochranu jako vztahu ndjemnimu, a
proto po skonceni podnajmu nemd podndajemce pravo na nadhradni podnajem.

DalSim pravem najemce, které sice neni vyslovné v obc¢anském zakoniku vyjadreno, ale které z dikce
jeho ustanoveni vyplyva, je pravo najemce prijmout do bytu dalsi osoby, napr. navstévy apod. Tato
problematika byva také predmétem Upravy v nadjemni smlouve, kde si pronajimatel a ndjemce mohou
dohodnou podrobnéjsi podminky. Pro tyto osoby nevyplyvaji z jejich postaveni zddné pravni naroky
vztahujici se k ndjmu ¢i podnajmu bytu. Pokud ovSem splni zakonem stanovené podminky, mohou byt

posuzovany napr. jako osoby spoluzijici podle § 706 obCanského zakoniku a mit tak narok na prechod
najmu bytu.
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