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

Splynuti osoby pronajimatele a osoby
podnajemce - kdyz se podnajemce stane
vlastnikem (pronajaté a dale podnajateé) veci

Predstavme si modelovou situaci: Osoba A, jakozto vlastnik véci, pronajme tuto véc (predmét najmu)
osobé B (ndjemci) na zékladé ndjemni smlouvy. Za splnéni vSech zakonem, popf. téZ smlouvou
vymezenych podminek poté osoba B zridi dalsi osobé, tj. osobé C, uzivaci pravo k predmétu najmu,
tedy jinymi slovy uzavie podnajemni smlouvu s osobou C. Osoba C (podndjemce) ovSem po urcité
dobé zjisti, ze pro ni bude vyhodnéjsi predmét ndjmu zakoupit a domluvi s vlastnikem véci (osobou A,
pronajimatelem) a uzavrou spolu kupni smlouvu.

Najemce (osoba B), majici zajem na zachovani podnajemniho vztahu z duvodu finan¢ni
vyhodnosti, tento krok rozporuje s tim, ze podnajemni vztah bude trvat i nadale, jelikoz
uvedenym zpusobem doslo k , obejiti“ jeho coby najemce. Ma najemce pravdu, anebo
podnajemni vztah zanikne?

V kontextu vySe uvedeného je zcela nepochybné, ze pokud by uvedena transakce (tj. koupé predmeétu
najmu) probéhla toliko mezi pronajimatelem a najemcem (tj. ve shora uvedeném prikladu mezi
osobami A a B), reSeni by bylo zcela prosté vykladovych nesrovnalosti. V pripadé, Ze by se nijemce
stal vlastnikem dosud jemu pronajaté véci, dochazi ve smyslu § 1993 odst. 1 ob¢. zak. ke splynuti
(konsolidaci) prav a povinnosti vyplyvajicich z najemniho vztahu ,v rukdch” jediné osoby (najemce),
coz vede k zaniku existujiciho zavazku z dGvodu odpadnuti jeho subjektu bez toho, aby tento byl
nahrazen subjektem jinym. Skutecnost, Ze obecny duvod zéniku zdvazku splynutim se uplatniiv
najemnich vztazich, dovodil Nejvys$si soud CR napt. v rozsudku ze dne 16.06.2010, sp. zn. 26 Cdo
2386/2009. Vzhledem k tomu, ze pravni podstaté zavazkového vztahu neodpovida situace, kdy je
osobou opravnénou a osobou povinnost totozny subjekt, jelikoz pravni zavazky upravuji vztahy mezi
ruznymi subjekty (nikoliv pravni sféru téze osoby), nemohl by zavazkovy vztah za shora uvedenych
podminek nadale existovat.[1]

Argumentaci zanikem zdvazku splynutim dle § 1993 ob¢. zdk. vSak neni mozno bezprostredné
aplikovat v pripadé, kdy dochazi k prevodu vlastnického préva k predmétu najmu ze strany
pronajimatele (osoba A) na podnédjemce (osoba C). Zanik zavazku splynutim totiz nastava pouze za
predpokladu, kdy dochdazi ke kumulaci prav a povinnosti, vyplyvajicich z daného zavazkového vztahu,
v rukou jednoho ze subjektl tohoto vztahu takovym zpusobem, Ze se tento subjekt stava jedinym
zbyvajicim subjektem (zanikajiciho) ,pravniho vztahu“. Jinymi slovy - jen tehdy, pokud jeden ze
subjektt pravniho vztahu soustredi ve svych rukou prava a povinnosti druhého subjektu (popt. vSech
ostatnich subjektt) téhoz pravniho vztahu tak, ze by byl v pravnim vztahu k sobé samému (coz je v
souvislosti s pojmem ,vztah” logicky vylou¢eno), dochdazi k zaniku daného zavazkového vztahu.

Je totiz nutno uzavrit, Ze pronajimatel a podnajemce nejsou subjektem téhoz pravniho vztahu.
Jak dovodila judikatura Nejvyssiho soudu, podnajemni vztah je vztahem pouze mezi ndjemcem a
podnajemcem a nedochazi zde ke vzniku pravniho vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem
(srov. napt. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 06.11.2009, sp. zn. 28 Cdo 2490/2009).[2] TotoZny
nazor zastava téz doktrina[3], pricemz citované zavéry jsou aplikovatelné pochopitelné téz za



ucinnosti obCanského zakoniku 89/2012 Sh.[4] V tomto ohledu tak v pripadé podnajmu dochazi ke
vzniku druhého zavazkového vztahu, odliSného od ndjemniho vztahu mezi pronajimatelem a
najemcem, ovSem na tomto vztahu zavislého (akcesorického) a od néj odvozeného. Z logiky véci poté
plyne, Ze najemce (ovSem pouze on) je subjektem obou téchto zavazkovych vztaht (byt v odliSném
postaveni).

Podnajem a jeho povaha jakozto zavazku

Podnajem je z hlediska obecnych ustanoveni upraven v § 2215 a nasl. ob¢. zak.[5] Z uvedeného
vyplyva, Ze o podnajem se jedna v pripadé, kdy najemce (téz jakozto subjekt najemniho vztahu s
pronajimatelem) prenechd treti osobé (podnajemci) pravo danou véc (k niz ma sam zrizeno doc¢asné
uzivaci pravo) Ci jeji ¢ast osobné uzivat, a to bud za uplatu ¢i téz beziplatné. O podnajem se bude
jednat téz v pripadé, kdy najemci zustavéa zachovano pravo danou véc osobné uzivat vedle
podnajemce. Podnajem tedy predstavuje osobni uzivaci pravo treti osoby k predmétu najmu
(podnajmu).

Podnajemni pravo tedy je, obdobné jako pravo ndjemni, z néhoz je odvozeno, relativnim
majetkovym pravem, vyplyvajicim z podnajemniho vztahu mezi ndjemcem a podnajemcem, které ma
povahu prava uzivaciho.

Kdyz uvedené vztdhneme k nadepsanému modelovému prikladu (hypotetické transakci), je na prvni
pohled zrejmé, Ze by se v rukou osoby C (dosavadniho podnajemce) koncentrovalo jak relativni pravo
podnajemni, tak absolutni pravo vlastnické, oboji k téze véci. Je vSak tato situace udrzitelna? Muze
byt tatdz osoba na strané jedné vlastnikem (zde téz pronajimatelem) jisté véci v ramci urcitého
pravniho vztahu a zaroven podnajemcem téze véci v pravnim vztahu jiném?

Stret absolutniho a relativniho prava

V uvedeném pripadé je nutno v prvé radé uvazit, ze dle obcanského zédkoniku dochézi k déleni
majetkovych prav na prava absolutni (zejména prava vécna, jakym je predevsim vlastnické pravo),
ktera pusobi viiCi véem, a prava relativni (neboli zévazkova prava, tj. zavazky mezi ur¢itymi osobami,
vznikajici typicky na zakladé smlouvy - tj. téZ pravo najemni ¢i podnajemni).

Vlastnické pravo predstavuje nejrozsahlejsi vécné pravo, spocivajici v pravu vlastnika s jeho
véci libovolné nakladat (uzivat ji, pozivat ji, znicit ji, opustit ji apod.), pricemz se jedna o pravo,
jehoz vykon je primy, nezprostredkovany a nezavisly na pravu jiné osoby.[6] V tomto ohledu by
tak bylo nelogické, aby v pripadé, kdy by podnajemce uzavrel kupni smlouvu k predmeétu (pod)najmu
s jeho vlastnikem, v dusledku které by se podnajemce stal sam jeho vlastnikem, nadéle trval
podnajemni vztah mezi podnajemcem (jiz v postaveni vlastnika) a ndjemcem dané véci, jelikoz by
pravo ,podnédjemce” (nyni jiz pravo vlastnické) k dané véci bylo i nadale zavislé na pravu jiné
osoby (tj. ndjemce z podnajemniho vztahu).

Jak bylo uvedeno, Ze vécna prava (v nasem pripadé pravo vlastnické) se realizuji primym, resp.
bezprostrednim pravnim panstvim opravnéné osoby (zde vlastnika) nad individualné urcenou véci
[zde predmét (pod)ndjmu], aniz by k tomu bylo treba - jako je tomu u zavazkovych (obligaCnich) prav
(v naSem pripadé pravo podnéajemni) - soucinnosti (kooperace) jinych osob. Naopak prostrednictvim
zavazkovych prav (zalozenych napr. najemni ¢i podndjemni smlouvu) dochdazi k realizaci
uspokojovani zivotnich potreb opravnéné osoby jen ve vzajemné soucinnosti (kooperaci) s jinymi
osobami.[7] Uvedené zjednoduSené znamenad, ze zatimco v pripadé vlastnického prava dochazi k
jeho vykonu pouze samotnou osobou opravnénou (tj. pouze vlastnikem véci), pricemz do jejiho prava
nesmi nikdo (s vyjimkou pripadu stanovenych vyslovné zakonem nebo sjednanych smlouvou)
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zasahovat, v pripadé prav zavazkovych (j. téz v pripadé najemniho a podnajemniho prava) Ize tato
prava vykonavat pouze a jen spole¢né s jinymi osobami (tj. za souc¢innosti minimalné 2 odliSnych
osob). Subjekty zavazkového pravniho vztahu musi byt vzdy nejméné dva, jinak zavazkovy
vztah nemuze existovat, a pokud jiz vznikl, zanikne.[8]

Uvedené je pak nutno dat do souvislosti se zavéry Nejvyssiho soudu, uvedenymi v rozsudku ze dne
19. rijna 2005, sp. zn. 26 Cdo 1464/2005, kde Nejvyssi soud uvedl, Ze urcitou véc nelze uzivat z
titulu vlastnického prava a zaroven téz z jiného pravniho titulu (pozn.: v daném pripadé z
titulu prava najemniho): ,(...) Stala-li se osoba, jiz svédcilo pravo osobniho uzivani bytu ve
smyslu ustanoveni § 152 a nasl. obcanského zdkoniku ve znéni pred novelou provedenou zakonem
509/1991 Sb., vlastnikem, resp. spoluvlastnikem, nemovitosti, v niz se byt nachdzel, mélo to za
ndsledek zanik jejiho prava osobniho uzivani bytu, nebot je pojmové vylouceno, aby vlastnik
uzival byt vdomé ve svém vlastnictvi z jiného pravniho diivodu nez z titulu vlastnického
prava k domu, v némz se byt nachazi; je tedy pojmové vylouceno, aby byl soucasné
zavazanym i opravnénym z uzivaciho vztahu. To plati i v pripadech spoluvlastnického vztahu k
domu, nebot Zddny ze spoluvlastniki nemiize byt v uzivacim vztahu k ostatnim spoluvlastnikim; i v
takovém pripadé mize spoluvlastnik uzivat byt pouze z titulu svého (spolu)vlastnického prava k
domu (srov. 26 Cdo 1258/98).“[9] V pripadé uvedeného stretu mezi vlastnickym pravem a pravem (v
daném pripadé) ndjemnim by tedy prevazilo pravo vlastnické.

K uvedenému rozsudku nutno dodat, Ze ackoliv se tento vyslovné zabyva zdnikem najemniho vztahu,
jsou dle naseho nazoru uvedené zavéry analogicky plné aplikovatelné téz na podnajemni vztah,
jelikoz i vztah podndjemni je pravem osobniho uzivani urcité (podnajaté) véci (srov. znéni § 2215
odst. 1 véta pred strednikem ob¢. zak.), a pravem odliSnym od prava vlastnického. Zavéry, uvedené v
citovaném rozsudku, jsou samoziejmeé aplikovatelné i za ucCinnosti obcanského zakoniku

89/2012 Sh.[10]

Shodné zavéry je navic mozné v uvedené souvislosti vysledovat i odborné literature: ,Jednim ze
zdkladnich atributt vlastnického prdva je prdvo véc uzivat (ius utendi). Neni proto mozné, aby
vlastnik byl sam sobé pronajimatelem, nebot predmét vlastnictvi uziva z titulu svého
vlastnického prava. Dojde-li proto ke koupi predmétu ndjmu, nabytim vlastnického prava k bytu ¢i
domu ndjemni vztah zanika splynutim osoby pronajimatele a ndjemce.”[11] Jsme opét presvédceni,
Ze citovany zaveér lze per analogiim uplatnit téZ na vztah podnajemni.

Shora uvedené podporuje téz vyklad ustanoveni § 1721 ob¢. zk. Podle néj ma ze zavazku véritel vici
dluzniku pravo na urcité plnéni a dluznik ma naopak povinnost toto pravo véritele uspokojit splnénim
svého dluhu. Je-li tak zdvazek pravnim vztahem mezi dluznikem a véritelem, je jednoznacné, ze
takovy pravni vztah (ostatné jako jakykoliv jiny vztah) musi mit alespon 2 odliSné subjekty (viz téz
shora).[12] Neni-li tomu tak, zdvazek nemuze nadéle existovat, jelikoz nikdo nemuze byt v
pravnim vztahu sam k sobé. Jinymi slovy - nikdo nemuze byt sam sobé ani dluznikem, ani
veéritelem.[13] Pokud by v tak posuzovaném pripadé doslo k nabyti vlastnického prava k predmeétu
(pod)najmu podnédjemcem, odpadl by z podndjemniho vztahu jeden ze subjekti (podnajemce), aniz by
byl zéroven nahrazen subjektem jinym. Za této situace vSak nemuze podnéjemni (zavazkovy) vztah
nadale existovat a uvedené odpadnuti jednoho ze subjektt predstavuje diivod zaniku zavazku.[14]
Pravni zavazky, jak shora uvedeno, pojmové upravuji vztahy mezi raznymi subjekty, nemohou se
omezovat na sféru vyhradné jedné a té samé osoby.

V této souvislosti lze téz primérené poukazat na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.12.2000, sp.
zn. 20 Cdo 1265/98 [R 19/2002 civ.], v némz Nejvyssi soud zkoumal konkurenci ndjemniho prava
(obligace) a vécného bremene (tedy prava vécného, obdobné jako v pripadé vlastnického prava).
Nejvyssi soud uzavrel, ze ,prostory, jez oprdvnénd osoba uzivd z titulu prava odpovidajiciho vécnému
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bremeni, nemohou byt za trvdni vécného bremene vlastnikem, kterého vécné bremeno omezuje,
platné (znovu) prenechany do uzivani najemni smlouvou, byt by Slo o smlouvu uzavrenou s
nositelem prdva odpovidajiciho vécnému bremeni.“[15] K analogické aplikaci uvedeného zavéru na
podnajemni vztah opét viz shora.

Konecné, na uvedeny pripad lze pohlizet téz z jiné strany, ovsem pri dosazeni shodného vysledku.
Néajemce, a shodné téz podnajemce, nemaji k prislusné véci [predmétu (pod)najmu] vlastnické pravo,
ale jsou pouze drzitelem (tzv. detentorem) pronajaté ¢i podnajaté véci. Ndjemce (podnajemce) vi,
resp. je mu znamo, ze pronajata (podnajatd) véc patri vlastnikovi (pronajimateli), nikoliv jim - oni
maji jen doCasnou drzbu véci, na jejimz zadkladé mohou véc doCasné osobné uzivat. V tomto ohledu
zde vystupuji 2 odliSné pojmy - jednak je to pravo (opravnéni) véc drzet, coz je jednim z dil¢ich
opravnéni vlastnika véci, predstavujici pravo vlastnika chranéné zakonem, na strané druhé je to tzv.
drzba, ktera je pouze faktickym stavem (byt pravem chranénym). Pokud je tedy nékdo vlastnikem
véci, nelze zaroven hovorit o tom, ze je drzitelem (napr. pravé najemcem Ci podnajemcem) téze véci.
Je-li nékdo vlastnikem, je chranén jako vlastnik, a nepotrebuje tudiz Zddnou ochranu jako drzitel.
Namnozeni ruznych kvalit pravniho postaveni vuci jedné véci pak zcela postrada smysl.[16]

Zaveér a reseni

Reseni shora nastinéného piikladu tak dle naseho nazoru neprinasi vyraznéjsi obtize. Za situace, kdy
by podnajemce (osoba C) uzaviel kupni smlouvu s vlastnikem véci, tj. pronajimatelem (osobou A), v
dusledku ¢ehoz by se podnédjemce stal sam jejim vlastnikem, podnédjemni vztah, zalozeny podndjemni
smlouvou mezi podnajemcem a najemcem (osobou B) by zanikl, jelikoz by tento pravni vztah
prisel o jeden ze svych subjektu (podnajemce), aniz by byl tento nahrazen subjektem jinym,
a zaroven by v ném ,zustal” pouze najemce. Za téchto okolnosti vSak pravni vztah existovat
nemuze a zanika, jelikoz zavazkovy vztah vzidy vyzaduje pluralitu subjektu. Dluzno dodat, ze
podnajemni vztah by zanikl v disledku nabyti vlastnického prava k dané véci podnajemcem
»automaticky” (tj. samocinné)[17], a to k okamziku, kdy podnajemce nabude vlastnické pravo k dané
véci.[18]

Uvedené navic podporuje skute¢nost (dovozena judikaturou Nejvyssiho soudu), Ze soubézna
existence (konkurence) vlastnického prava a uzivaciho prava (zde prava podnajemniho) k
téze véci v rukou jediného subjektu je pojmové vyloucena.

Zaroven je mozno uzavrit, ze v nastinéném prikladu uvedena transakce (kupni smlouva mezi
pronajimatelem a podnajemcem) nebude jednanim v rozporu s pravnimi predpisy. Ackoliv Nejvyssi
soud judikoval, Ze po dobu, kdy trva pravo najmu urcitého nadjemce, neni pronajimatel opravnén s
takovym pravem najmu dale nakladat[19], je nutno poukdazat na skutecnost, ze v naSem pripadé
nedochazi k nakladani z pravem najmu najemce (to zlistava zachovéno, jelikoz dochazi toliko ke
zméné vlastnika predmétu najmu - srov. zejm. § 2221 odst. 1 a § 2222 odst. 1 ob¢. zdk.), ale se
samotnym predmeétem najmu, pricemz pravo najmu zustava nedotceno.
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