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Podnajem bytu

Plati-li, Ze podnajem je vztahem ,slabSim”“ nez je vztah ndjemni, a proto podnajemce nepoziva stejné
ochrany jako najemce, pak se na néj (logicky) nemuze - i kdyz predmétem podndjmu je byt - ani
vztahovat relativné kogentni Gprava chranici najemce bytu. Neni dGvod zvlastni ochranu najemce
bytu rozsirovat i na jiné pravni vztahy zakladajici pravo uzivat byt. Zakaz sjednani smluvni pokuty byl
v upraveé najmu bytu do 30. 6. 2020 vyrazem prave této relativné kogentni upravy, proto se uplatni
jen pri ochrané najemce bytu a nevztahuje se na podndjemce (ani ustanoveni § 2239 o. z. po novele
provedené zakonem ¢. 163/2020 Sh. jiz od 1. 7. 2020 nevylucuje sjednani smluvni pokuty u ndjmu
bytu).

U podnéjemniho vztahu, jehoz icelem je uzivani bytu podndjemcem, maji strany podnajemni smlouvy
pri upravé svych prav a povinnosti smluvni volnost. Mohly si proto i v dobé do 30. 6. 2020 sjednat
smluvni pokutu pro pripad porusSeni povinnosti podnajemce. Stejné jako u jinych dohod a smluv, i v
tomto pripadé smluvni volnost stran podléha korektivu dobrych mravi, jenz pro pravni jednani
obecné vyplyva z § 1 odst. 2 a § 547 o. z., pravni jednéni, které by se pri¢ilo dobrym mravum, je
neplatné (§ 580 odst. 1 a § 588 o. z.). Protoze uprava smlouvy o podnajmu je dispozitivni (§ 1 odst. 2
0. z.), je také treba se zabyvat tim, zda smlouva byla uzavrena mezi podnikatelem a nepodnikatelem,
zda subjekty smlouvy mély rovné postaveni, tedy zda se nejednalo o spotrebitelskou smlouvu.
Uprava zavazki ze smluv uzaviranych se spotfebitelem je zvlastni ipravou k obecné tpravé zavazkl,
spotrebitele chrani zvlastni relativné kogentni uprava a neni zadny rozumny duvod, pro¢ by se
neméla aplikovat i na smlouvu o podnajmu (u nadjmu bytu se neuplatni- viz usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 10. 8. 2021, sp. zn. 26 Cdo 1273/2021). Podnajemce jako spotrebitel je tak chranén
proti neprimérenym ujednanim.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 2018/2023-244 ze dne 20.8.2024)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci zalobkyné N. G., zastoupené JUDr. V.U., advokatem se sidlem

v B., proti zalované P. V., zastoupené Mgr. P.K., advokatkou se sidlem v H., o zaplaceni 29.450 K¢ s
prislusenstvim a vzajemné zalobé o zaplaceni 51.400 K¢ s prislusenstvim, vedené u Okresniho soudu
v Bruntdle - pobocky v Krnové pod sp. zn. 19 C 12/2021, o dovolani zalované proti rozsudku
Krajského soudu v Ostravé ze dne 6. 12. 2022, €. j. 11 Co 177/2022-201, tak, Ze rozsudek Krajského
soudu v Ostrave ze dne 6. 12. 2022, ¢.j. 11 Co 177/2022-201, se ve vyrocich II, IV a VI, usneseni
Krajského soudu v Ostraveé ze dne 20. 12. 2022, ¢.j. 11 Co 177/2022-206, usneseni Krajského soudu
v Ostravé ze dne 8. 6. 2023, ¢.j. 11 Co 59/2023-238, a vyrok I usneseni Okresniho soudu v Bruntale -
poboc¢ky v Krnové ze dne 9. 2. 2023, ¢.j. 19 C 12/2021-217, se zrusuji a véc se v tomto

rozsahu vraci odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Z odivodnéni:

1. Zalobkyné se Zalobou doslou soudu dne 11. 1. 2021 domé&hala po Zalované zaplaceni ¢4stky 29.450
K¢ s tirokem z prodleni (s tvrzenim, Ze se o tuto ¢astku Zalovand bezd{ivodné obohatila). Zalovana
vzajemnou Zalobou pozadovala po zalobkyni zaplaceni smluvni pokuty ve vysi celkem 51.400 K¢ s
urokem z prodleni (36.400 K¢ za prodleni s placenim podndjemného a 15.000 K¢ za prodleni s
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odevzdanim bytu).

2. Okresni soud v Bruntale - pobocka v Krnové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 10. 5. 2022,
€.j. 19 C 12/2021-171, ve znéni usneseni ze 11. 5. 2022, ¢.j. 19 C 12/2021-174, zamitl zalobu o
zaplaceni castky 29.450 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % roc¢né od 1. 3. 2020 do zaplaceni
(vyrok I), ulozil zalobkyni zaplatit Zalované 51.400 K¢ s trokem z prodleni ve vysi 10 % rocné od 6. 3.
2020 do zaplaceni (vyrok II) a néklady fizeni ve vysi 57.699,62 K¢ (vyrok III) a rozhodl, Ze Ceské
republika nemd pravo na nahradu néaklada rizeni (vyrok IV).

3. Krajsky soud v Ostravé (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 6. 12. 2022, ¢.j. 11 Co 177/2022-201,
rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I potvrdil (potvrzujici vyrok), ve vyroku II jej zménil tak, ze
vzéjemnou zalobu zamitl (ménici vyrok), ulozil zalobkyni zaplatit zalované na nahradé nakladu rizeni
¢éastku 23.355 K¢ a na nahradé nakladu odvolaciho fizeni ¢astku 3.146 K¢ (vyroky III a V) a ulozil
zalované zaplatit Zalobkyni plnou ndhradu nékladd fizeni o vzajemné Zzalobé Ceské republice -
Okresnimu soudu v Bruntéle, jejichz vyse bude vycislena v samostatném usneseni okresniho soudu
(vyrok IV) a na néhradé nadkladl odvolaciho fi{zeni o vzajemné Zalobé Ceské republice - Okresnimu
soudu v Bruntale ¢astku 4.211 K¢ (vyrok VI).

4. Odvolaci soud usnesenim ze dne 20. 12. 2022, ¢. j. 11 Co 177/2022-206, ulozil zalované zaplatit
soudni poplatek ve vysi 2.570 K¢ (prenos poplatkové povinnosti za odvolani proti vyroku o vzajemné
zalobé). Soud prvniho stupné usnesenim ze dne 9. 2. 2023, €. j. 19 C 12/2021-217, stanovil vysi
(44.502,51 K¢) nakladu rizeni o vzajemné zalobé, které je povinna zaplatit Zalovana Zalobkyni (vyrok
I), a priznal ustanovenému zastupci zalobkyné odménu a ndhradu hotovych vydaju (vyrok II);
odvolaci soud usnesenim ze dne 8. 6. 2023, ¢. j. 11 Co 59/2023-238, zménil vyrok I a vycislil naklady
castkou 35.263 K¢.

5. Odvolaci soud povazoval za spravna zjiSténi soudu prvniho stupné, ze zalovana (jako ndjemkyné)
uzavrela s zalobkyni (jako podndjemkyni) smlouvy o podnajmu bytu €. 4 v XY, ulice XY (dale tézZ jen
,Byt“), atodne 1. 6. 2015, 31. 12. 2018 a 1. 1. 2020 (vZdy na dobu urcitou), v nichz se dohodly, ze
podnajemkyné je povinna platit ndjemkyni mési¢ni podnajemné a ihrady za sluzby spojené s
uZivanim Bytu a spole¢nych prostor, které jsou uvedeny v ptiloze dané smlouvy. Zalobkyné Byt
uzivala v dobé od 1. 6. 2015 do 15. 2. 2020, podnajem skoncil 31. 1. 2020. Ve smlouvach si mimo jiné
také sjednaly, Ze podndjemkyné je povinna zaplatit smluvni pokutu za prodleni s placenim
podnajemného (splatného do 25. dne predchoziho mésice) ve vysi 200 K¢ denné (smlouva ze dne 1.
6. 2015), popr. ve vysi 100 K¢ denné (smlouva ze dne 31. 12. 2018 a ze dne 1. 1. 2020) a za prodleni
s odevzdanim bytu ve vy$i 1.000 K¢ denné (smlouva ze dne 1. 1. 2020). Zalované vyzvala Zalobkyni k
zaplaceni smluvni pokuty dopisem ze dne 27. 2. 2020 ve lhuté 7 dna.

6. Za spravny povazoval rovnéz zaver soudu prvniho stupné, zZe zZalobkyné neplatila za uzivani Bytu
castky nad ramec plateb dohodnutych v podnajemnich smlouvéch, a proto zalované zadné
bezduvodné obohaceni nevzniklo. Na rozdil od néj vSak za nedivodnou povazoval rovnéz vzajemnou
Zalobu (na zaplaceni smluvni pokuty). Uzavrel, Ze podndjemni vztah je ,zvlaStnim pripadem
najemniho vztahu, na jehoz zakladé najemce prenechéava jinému - podnajemci - své ndjemni pravo k
bytu”, a proto se na podnajemni smlouvu pouziji ustanoveni tykajici se ndjemni smlouvy obdobné, a
to vCetné tzv. zakdzanych ujednéni upravenych v § 2239 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik, ve
znéni ucinném do 30. 6. 2020 (dale téz jen ,0. z. ve znéni do 30. 6. 2020“), podle néhoz se neprihlizi
k ujednani ukladajicimu najemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu. Mél za to, ze
aplikaci tohoto ustanoveni podporuje i to, Ze uzavreni toliko podnajemni smlouvy bylo ovlivnéno
charakterem Bytu, zalovanda (ndjemkyné druzstevniho Bytu a ¢lenka druzstva), chtéla-li byt
prenechat jiné osobé do uzivani, neméla jinou moznost nez uzavrit podnajemni smlouvu. Poukazal na
skuteCnost, Ze zalovana je vlastnici desitky bytu, které ,jsou zjevné zdrojem jejich prijma“, Zalobkyné
naopak v Byté uspokojovala svou potrebu bydleni. Za nespravny povazoval také zavér soudu prvniho
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stupné, Ze smlouvy o podnéjmu jsou smlouvami spotrebitelskymi, zduraznil, Ze pravni Gprava najmu
bytu je ve vztahu ke spotrebitelskym smlouvam upravou specialni, obsahujici zvlastni instituty
chranici tento specificky druh ndjmu. S ohledem na tyto zavéry povazoval podndjemni smlouvy v
casti, v niz byla sjednana smluvni pokuta za zdéanlivé ujednéani (§ 554 o. z.), ke kterému se neprihlizi.

7. Ménici vyrok rozsudku odvolaciho soudu napadla zalovana dovolanim. Jeho pripustnost oduvodnila
tim, Ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky, zda ujednani obsazené ve smlouvé o
podnajmu bytu uzavrené podle § 2274 a nasl. o. z., ukladajici podnajemci povinnost zaplatit ndjemci
smluvni pokutu za poruseni povinnosti plynoucich z podnajemni smlouvy, predstavuje podle pravni
upravy ucinné do 30. 6. 2020 zakazané ujednani, tedy zda se na smlouvu o podnajmu bytu aplikuje §
2239 o. z., ktera v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu nebyla dosud vyresena. Vytykala odvolacimu
soudu, Ze jeho rozhodnuti je rozporné, nebot jednak uzavrel, ze na podnajemni smlouvu se jako na
zvlastni druh ndjmu pouziji ustanoveni tykajici se najemni smlouvy obdobné, soucasné vSak dospél k
zaveéru, Ze se na podnajem pouziji ustanoveni o najmu toliko primérené; uvedené aplikacni pristupy
je vSak treba dusledné rozliSovat (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5. 6. 2007, sp. zn. 21 Cdo
612/2006). Nejvyssi soud pritom v rozsudku ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1524/2019 (byt se v
ném jednalo o podnajem nebytovych prostor), dospél k zavéru, ze na podnajem je treba aplikovat
zvlastni ustanoveni o ndjmu jen primérené. Namitala, ze toliko primérena pouziti ustanoveni o najmu
bytu na podnajemni vztah neodiivodnuje nutnost aplikace § 2239 o. z. ve znéni do 30. 6. 2020, ta
nemuze byt uprednostnéna pred vyslovnym ujednénim stran; aplikace ustanoveni o ngjmu bytu na
podnajem by méla pouze podplrné dopliiovat absentujici ujednani. Je-li podnajemni vztah ,slabsi“
nez najemni, nemuze podnajemce pozivat stejné ochrany jako najemce. Zduraznuje, ze obdobna
aplikace nékterych ustanoveni o ndjmu (napr. § 2288, 2282, 2290 o. z.) na podnajem, je ¢asto
nevhodna ¢i dokonce nemozna. Poukazuje na judikaturu Ustavniho soudu (viz napi. nalez ze dne 28.
2. 2013, sp. zn. I1I. US 39000/12), podle niZ je nutno ustanoveni o neplatnosti pravnich tikont pro
rozpor se zakonem vykladat restriktivné, a nikoliv extenzivné, nebot opacny vyklad by byl v rozporu
se z4sadou smluvni volnosti stran (viz napt. néalez ze dne 11. 11. 2009, sp. zn. IV. US 128/06, ze dne
10. 3. 2020, sp. zn. US 392/20). RovnéZ poukézala na judikaturu Ustavniho soudu ohledné limit{
soudcovského dotvateni prava (napt. ndlez ze dne 21. 5. 2021, sp. zn. III. US 1889/19). Méla za to,
Ze nelze pricitat k jeji tizi, ze jako najemkyné druzstevniho bytu nemohla Byt dale pronajmout, ale
musela jej dat do podnajmu. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudek v napadené casti a véc vratil
odvolacimu soudu v tomto rozsahu k dalSimu rizeni.

8. Zalované ve vyjadreni k dovolani zdliraznila, Ze byla v postaveni spotiebitele, byla slab$i stranou,
uzavrenim smlouvy resila svou bytovou potrebu. Méla za to, Ze § 2239 o. z. ve znéni do 30. 6. 2020
byl ustanovenim kogentnim, a proto je tfeba ho pouzit i v pripadé, ze se ustanoveni o najmu bytu
pouziji na podndjem jen primérené; jeho aplikaci nemuze vyloucit ani ujednani stran. Navrhla, aby
dovoléni bylo jako nedivodné zamitnuto.

9. Dovoléani podané véas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. ), za
splnéni podminky zastoupeni advokatkou (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti rozhodnuti odvolaciho
soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, je pripustné, nebot otdzka, zda se uprava zakazanych
ujednani v § 2239 o. z. ve znéni do 30. 6. 2020 vztahuje i na podnajem bytu, tedy zda si strany mohou
v podndjemni smlouvé platné sjednat smluvni pokutu pro pripad poruseni povinnosti podnajemce,
nebyla dosud v rozhodovani dovolaciho soudu vyslovné resena.

10. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229
odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadéam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad v dovolani tvrzena nebyla a nevyplynula ani
z obsahu spisu.

11. Upravou podnajmu a vztahem tpravy ndjmu a podnajmu se Nejvy$si soud jiz zabyval v fadé



svych rozhodnuti.

12. Ve vztahu k prostoram slouzicim k podnikani v rozsudku ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo
1524/2019, uverejnéném pod ¢islem 94/2020 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, dale téz jen
,R 94/2020“ (na ktery odkéazala i dovolatelka), formuloval a oduvodnil zavér, Ze v obCanském
zakoniku je podndjem upraven v pododdile o obecnych ustanovenich o ndjmu (§ 2215, 2216) a déle v
pododdile o zvlastnich ustanovenich o najmu bytu a ndjmu domu (§ 2274-2278). Jde o pravni ipravu
pomérné kusou, zabyvajici se zejména podminkami, za nichz muze néjemce dat predmét ndjmu ¢i
jeho ¢ast do podnajmu, nasledky poruseni téchto povinnosti pro ndjemce (presumpce hrubého
poruseni povinnosti) a je zdliraznéna zavislost podnajemniho vztahu na vztahu ndjemnim. Podstatou
podnajmu, ktery byva vymezovan jako ,najem najemniho prava“, je, Ze nadjemce prenechéava za
Uplatu pronajatou véc k uziti treti osobé a uzivaci pravo ji muze zridit jen na dobu najmu véci (§ 2215
odst. 3, 2277, 2278 o. z.). Zduraznil, Ze podndjemni vztah se vyznacuje vaci nadjemnimu vztahu
akcesoritou, tzn., Ze je na najemnim (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
duvodu k zaniku najemniho vztahu doslo, a bez zretele k tomu, co si ohledné skon¢eni podnajmu
sjednali ndjemce a podnéjemce.

13. Rovnéz ve vztahu k podnajmu bytu (§ 2215, § 2274-2277 o. z.) Nejvyssi soud v rozsudku ze dne
13. 3. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1002/2023 (stejné jako v R 94/2020) uzavrel, ze podndjemni vztah se
vyznacuje vuci ndjemnimu vztahu akcesoritou, je na ném zavisly, a to co do svého vzniku, obsahu i
trvani. Dospél také k zavéru, ze v pripadé, kdy si strany smlouvy o podnajmu bytu sjednaly omezené
vypovédni duvody, 1ze podnajem vypovédét jen z téchto divodu a Ze na podnajem bytu se nepouzije
zvlastni Uprava prezkumu opravnénosti vypovédi z najmu bytu (§ 2290 o. z.), nebot smysl a ucel
upravy, ani povaha podnajemniho vztahu nevyzaduje, aby se tento specidlni institut vztahoval i na
podnajem bytu.

14. V rozsudku ze dne 5. 6. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018, uverejnéném pod ¢islem 33/2020 Sbhirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek (istavni stiznost podanou proti tomuto rozhodnuti odmitl Ustavni
soud usnesenim ze dne 31. 10. 2019, sp. zn. II. US 3230/19), Nejvyssi soud také zdliraznil, Ze u¢elem
smlouvy o ndjmu bytu je zajiSténi bytovych potieb najemce (a Clent jeho domécnosti), ndjemce bytu
je jako slabsi strana v obcanském zakoniku chranén, a to relativné kogentni pravni dpravou (§ 2235
odst. 1 0. z.), priemz jednim z projeva této zvlastni ochrany je uprava tzv. zakdzanych ujednani v §
2239 0. z. Do 30. 6. 2020 patrilo mezi né i ujednani ukladajici ndjemci povinnost zaplatit
pronajimateli smluvni pokutu.

15. Plati-li, Ze podndjem je vztahem ,slabSim“ nez je vztah ndjemni, a proto podnajemce nepoziva
stejné ochrany jako néjemce, pak se na néj (logicky) nemuze - i kdyz predmétem podnajmu je byt -
ani vztahovat relativné kogentni uprava chranici najemce bytu (viz jiz citovany rozsudek sp. zn. 26
Cdo 1002/2023). Neni dvod zvlastni ochranu néjemce bytu rozsirovat i na jiné pravni vztahy
zakladajici pravo uzivat byt. Zakaz sjednani smluvni pokuty byl v Gpraveé najmu bytu do 30. 6. 2020
vyrazem prave této relativné kogentni Gpravy, proto se uplatni jen pri ochrané najemce bytu a
nevztahuje se na podnajemce. Jen pro uplnost 1ze dodat, Ze ostatné § 2239 o. z. po novele provedené
zakonem ¢. 163/2020 Sb. jiz od 1. 7. 2020 nevylucuje sjednani smluvni pokuty ani u najmu bytu.

16. U podnajemniho vztahu, jehoz Gcelem je uzivani bytu podnajemcem, maji strany podnajemni
smlouvy pri upravé svych prav a povinnosti smluvni volnost. Mohly si proto i v dobé do 30. 6. 2020
sjednat smluvni pokutu pro pripad poruseni povinnosti podnajemce. Stejné jako u jinych dohod a
smluv, i v tomto pripadé smluvni volnost stran podléhd korektivu dobrych mravi, jenz pro pravni
jednani obecné vyplyva z § 1 odst. 2 a § 547 o. z., pravni jednani, které by se pricilo dobrym mravim,
je neplatné (§ 580 odst. 1 a § 588 o. z.). Protoze tprava smlouvy o podnajmu je dispozitivni (§ 1 odst.
2 0. z.), je také treba se zabyvat tim, zda smlouva byla uzaviena mezi podnikatelem a


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-18-brezna-2020-kterym-se-meni-zakon-c-892012-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-dalsi-souvisejici-zakony-23023.html

nepodnikatelem, zda subjekty smlouvy mély rovné postaveni, tedy zda se nejednalo o spotrebitelskou
smlouvu. Uprava z4vazki ze smluv uzaviranych se spotrebitelem je zvlastni tipravou k obecné
Upravé zavazkl, spotrebitele chrani zvlastni relativné kogentni Uprava a neni zadny rozumny davod,
proc¢ by se neméla aplikovat i na smlouvu o podnajmu (u ndjmu bytu se neuplatni

- viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 8. 2021, sp. zn. 26 Cdo 1273/2021). Podnajemce jako
spotrebitel je tak chrdnén proti neprimérenym ujednanim.

17. Lze tedy shrnout, Ze strany smlouvy o podnajmu bytu si mohly i v dobé do 30. 6. 2020 sjednat
smluvni pokutu pro pripad poruseni povinnosti podnajemce.

18. Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni v dovoldnim napadené ¢asti tykajici se vzajemné zaloby
na zaplaceni smluvni pokuty z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny, a protoze nejsou
podminky pro jeho zménu, dovolaci soud ho podle § 243e odst. 1 o. s. I. zrusil a véc mu vratil k
dalsimu rizeni (§ 243e odst. 2 véta prvni o. s. I".).
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