29. 8. 2025

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

Specifika vypovedi podnajemni smlouvy bytu
optikou judikatury Nejvyssiho soudu

Obcansky zakonik (dale téz ,0Z") upravuje institut podndjmu na dvou mistech, a to v obecnych
ustanovenich o najmu (§ 2215 a § 2216) a dale v pododdile o zvlastnich ustanovenich o najmu bytu a
domu (§ 2274-2278).

Z&kladni ramec poskytuje obecna uprava podnajmu v § 2215 OZ, dle néhoz:

1. Souhlasi-li pronajimatel, muze najemce zridit treti osobé k véci uzivaci pravo; byla-li ndjemni
smlouva uzavrena v pisemné formé, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu.

2. Zridi-li ndjemce treti osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povazuje se to za
hrubé poruseni najemcovych povinnosti zptisobujici pronajimateli vaznéjsi Gjmu.

3. Uzivaci pravo lze treti osobé zridit jen na dobu ndjmu véci; k odchylnému ujedndani se
neprihlizi.

Dle této obecné Upravy podnajem spociva v tom, Zze najemce zridi treti osobé pravo véc uzivat. Z
hlediska obsahu se tedy nerozliSuje mezi podndjmem a prenechanim uzivani véci.[1]

V ¢asti obcanského zakoniku vénované ndjmu bytu a domu se nachéazi samostatna skupina
ustanoveni oznacena nazvem ,Podnajem”, kde zékon formuluje moznost najemce dat treti osobé do
podnajmu byt nebo jeho cast, pricemz zde zakon napriklad v uréitych situacich nevyzaduje souhlas
pronajimatele, v jinych pripadech jeho souhlas dokonce presumuje. Jelikoz tato prava navazuje na
obecnou upravu najmu, je nutné predpokladat, Ze obcansky zakonik zde pouziva pojem podnajem ve
stejném smyslu, v jakém jej vymezil v obecnych ustanovenich. I podnajem bytu je tudiz nutné vnimat
jako zrizeni uzivaciho prava treti osobé ze strany najemce.[2]

Nejvyssi soud se ve svych rozhodnutich opakované vyjadril k charakteru podndjmu v tom smyslu, ze
,podstatou podndjmu, ktery byvd vymezovdn jako ,ndjem ndjemniho prdva’ je, Ze ndjemce
prenechdvd za uplatu pronajatou véc k uziti treti osobé a uzivaci pravo ji muze zridit jen na dobu
ndjmu véci (§ 2215 odst. 3, § 2277, § 2278 o. z.). Podndjemni vztah se tedy vyznacuje vici ndjemnimu
vztahu akcesoritou, tzn. Ze je na ndjemnim (hlavnim) vztahu zavisly, a to co do svého vzniku, obsahu
i trvani. Zanikne-li ndjemni vztah, zanikne i vztah podndjemni, a to bez zretele k tomu, z jakého
diivodu k zdniku ndjemniho vztahu doslo, a bez zretele k tomu, co si ohledné skonceni podndjmu
sjednali ndjemce a podndjemce.”[3]

V souvislosti s vypovédi podnajemni smlouvy bytu je nutné upozornit, ze podndjemce je oproti
najemci zdkonem vyrazné méné chranén. Jelikoz je i¢elem ndjemni smlouvy k bytu zajiSténi
bytovych potreb ndjemce (a ¢lent jeho doméacnosti), je ndjemce bytu jako slabsi smluvni strana

v obcanském zdkoniku chranén relativné kogentni pravni tpravou (§ 2235 odst. 1 0Z).[4] Nejvyssi
soud vSak povazuje podndjem za ,slabsi” oproti ndjemnimu vztahu, z ¢ehoz dovozuje nemoznost
aplikace relativné kogentni upravy chranici ndjemce bytu i na podnajemce. Dle Nejvyssiho soudu zde
neni divod zvlastni ochranu najemce bytu rozsirovat i na jiné pravni vztahy zakladajici pravo uzivat
byt.[5]

Ve svém rozsudku ze dne 13. 3. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1002/2023 posuzoval Nejvyssi soud



opravnénost vypovedi podnajemni smlouvy dle ustanoveni § 2288 odst. 2 pism. a) OZ, kterou Zalobce
odlvodnil svoji bytovou potrebou, s vypovédni dobou 3 mésice. Nejvyssi soud zde zdlraznil, Ze
v pripadé, kdy uprava podnajmu v ob¢anském zdkoniku neobsahuje zadnou regulaci vypovédnich
davodi podnéjemni smlouvy, je nutné vychéazet ze zakladni regulace soukromého prava, ze co neni
zakdzano, je dovoleno, a Ze strany podnajemni smlouvy si tudiz mohou sjednat libovolné vypovédni
duvody bez ohledu na pravni upravu. ,V souzené véci z obsahu podndjemni smlouvy jednoznacné
vyplyvd, zZe byl sjedndn podndjem na dobu neurcitou, ktery bylo mozné skoncit pisemnou dohodou
stran nebo vypovédi ndjemce ¢i podndjemce, pricemz vypovédni ditvody smluvnich stran byly presné
specifikovdny. Vzhledem k tomu, Ze vypovédni divod, pro ktery byla podndjemni smlouva ndjemcem
vypovézena (Ze byt potrebuje pro sebe), sjedndn nebyl, je zdver odvolaciho soudu, Ze jej ndjemce
nemohl pouzit [...] sprdavny.”[6]

Nejvyssi soud v této souvislosti rovnéz dovodil, Zze v obcanském zdkoniku neni obsazena zvlastni
uprava prezkumu opravnénosti vypovédi z podnajmu bytu, nebot moznost podat navrh na prezkum
vypovédi dle ustanoveni § 2290 OZ je vyhrazena pouze Ucastnikim najemniho vztahu. ,Smysl a tucel
upravy ani povaha podndjemniho vztahu nevyzaduje, aby se tento specidlni institut vztahoval i na
podndjem bytu. To pak znamend, ze vypoved z podndjmu bytu nemusi obsahovat Zddné pouceni o
moznosti domdhat se jejiho prezkumu soudem a Ze oprdvnénost vypovedi z podndjmu bytu Ize resit
jako otdzku predbéznou napr. v rizeni o vyklizeni [...].“[7] K obdobnému zavéru pritom Nejvyssi soud
dospél i v pripadé prezkumu opravnénosti vypovédi z podnajmu prostoru slouziciho podnikani dle §
2314 0Z.[8]

V pripadé podnajemni smlouvy uzaviené pred 1. 1. 2014 je rovnéz dulezité spravné urcit, podle které
pravni upravy se ma vypoved takové smlouvy posuzovat. Odpovéd na tuto otdazku poskytuji
prechodnda ustanoveni ob¢anského zakoniku. Jako obecné pravidlo pro zavazky stanovi obcansky
zakonik princip uplné neretroaktivity.

Dle § 3028 odst. 3 OZ: ,Neni-li ddle stanoveno jinak, ridi se jiné prdavni poméry vzniklé prede dnem
nabyti ucinnosti tohoto zdkona, jakoz i prdva a povinnosti z nich vzniklé, véetné prdv a povinnosti z
poruseni smluv uzavrenych prede dnem nabyti tucinnosti tohoto zdkona, dosavadnimi prdvnimi
predpisy. To nebrdni ujedndni stran, Ze se tato jejich prava a povinnosti budou ridit timto zakonem
ode dne nabyti jeho uc¢innosti.”

Dle § 3074 odst. 1 OZ se vsak najem ,ridi timto zdkonem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke
vzniku ndjmu doslo pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoZ i prdva a povinnosti vzniklé prede dnem
nabyti Ucinnosti tohoto zdkona se vsak posuzuji podle dosavadnich prdvnich predpist. To neplati pro
ndjem movité veéci ani pro pacht.”

Ustanoveni § 3074 odst. 1 OZ tak stanovi odlisSné pro najem obecné princip nepravé retroaktivity,
s vyjimkou pro najem movité véci a pacht.

Obsah podnajemniho vztahu se od 1. 1. 2014 ridi v zavislosti na svém obsahu bud upravou predchozi
(§ 3028 odst. 3 OZ) nebo tpravou novou (§ 3074 OZ), a to obdobné, jako by Slo 0 pomér na najmu
nezavisly. Ma-li podnéjem napriklad povahu vypujcky, pouzije se § 3028 odst. 3 OZ. Pokud vSak ma
charakter nadjmu (a nejde o najem movité véci), ridi se obcanskym zakonikem podle § 3074 OZ.[9]
Vzhledem k tomu, Ze podnéjem bytu bude mit ve vétsiné pripadl povahu najmu, je nutné jeho pravni
rezim posuzovat podle prechodného ustanoveni § 3074 odst. 1 OZ. ,Je-li v dané véci treba posoudit
platnost vypovédi udélené po 1. 1. 2014 z podndjemniho vztahu vzniklého podle predchozi pravni
upravy, pak z ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z. plyne, Ze na ni dopadd jiz novd pravni uprava.“[10]
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