Podnajem bytu

V listopadu 201 schva

ez souhlasu
ronajimatele - vize
hlizké budoucnosti

ila Poslanecka snémovna navrh nového obtanského

zakoniku, ktery by mél platit od 1. 1. 2014. Zmény rozdélené do tfi okruht -
rodina, vlastnictvi, smlouvy - se dotknou vétsiny oblasti Zivota, najemni
vztahy nevyjimaje. Podstatné se zmeéni i podminky podnajmu bytd.

Zakonna dprava dnes

Soucasna pravni tprava hovori
o tom, Ze pronajaty byt nebo
jeho ¢ast 1ze jinému prenechat
do podnajmu pouze s pisem-
nym souhlasem pronajimatele.
Tento souhlas miiZe pronajima-
tel u¢init jiz v ndjemni smlouvé
pro vSechny eventualni budouci
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pripady podnajmu. Z dikce
zakona lze vyvodit, Ze tento
souhlas musi byt predchozi,
ani nasledné schvéleni prona-
jimatele po uzavieni podndjem-
ni smlouvy absenci souhlasu
nenahradi. Je tfeba upozornit
ina skutec¢nost, Ze souhlas musi
byt pisemny, nebot ,nedostatek

1-2/2012

pisemného projevu viile prona-
jimatele ¢ini prenechani bytu
najemcem jinému do podnéj-
mu protipravnim a pienechani
bytu (jeho ¢asti) ndjemcem
do podndjmu jinému je za této
situace tieba kvalifikovat jako
hrubé poruseni povinnosti
vyplyvajicich z najmu bytu*“.

Pokud souhlas v pisemné formé
udélen neni, je smlouva uza-
viend mezi ngjemcem a podna-
jemnikem od poc¢atku neplatna.
Postihem pro ndjemce je pak
moznost vypovédi najemni
smlouvy ze strany pronajimate-
le, nebot timto dochézi k napl-
néni vypovédniho divodu ve
formé poruseni povinnosti,
kterd nadjemci z najmu bytu ze
zékona vyplyva.

Souhlas pro osobu
blizkou?

Zakonem je stanovena povinnost
souhlasu pro pifpad podnajmu.
Jaka situace vSak nastane tehdy,
kdy najemce poskytne ¢ast bytu
k uzivani beziplatné tieti osobé?
Diikazni bifemeno zde mé prona-
jimatel, aby prokazal najemci, ze
osoba uzivajici byt na zakladé
dohody s najemcem neni jen
kratkodobou navstévou nebo
osobou blizkou Zijici s najem-
cem ve spole¢né domacnosti.
U téchto osob se totiZ obecné
pripousti nejen na zakladé
nazorh pravnich teoretikd, ale
i ¢etnych soudnich rozhodnuti,
aby uzivali byt spolu s ndjem-
cem, aniz by se vyzadoval
predchozi souhlas pronajima-
tele. Obc¢ansky zakonik pouze
stanovi nijemci povinnost,
a to bez zbytec¢ného odkladu,
oznamit pronajimateli veskeré
zmény v osazenstvu bytu, pokud
jsou tyto zmény dlouhodobéj-
§tho charakteru, tedy déle nez
dva mésice.

Druzstevni byt podléha
stejné pravni upravé
Pozor si ale je tfeba dat
iv piipadé druzstevniho bydleni.
Clen druzstva nabyva falesného
pocitu osobniho vlastnictvi bytu,
vztah druzstva a jeho ¢lentl
vSak podléhd rovnéz obecné
Upravé nidjmu bytu. Druzstev-
nik je totiz soucasné najemcem
bytu, proto nemtze byt pro-
najmout, ale je mu umoznéno
dat tento byt, resp. jeho ¢ast,
pouze do podndjmu. Moznosti
podnajmu druzstevniho bytu
se svéruji stanovam jednotli-
vych druZstev. Pokud stanovy
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vyslovné nestanovi moznost dat
byt ¢ jeho ¢ast do podnajmu,
je k takovému pravnimu tkonu
nutny pisemny souhlas druz-
stva. V opa¢ném pripadé tak
opét miiZze v krajnim piipadé
nasledovat sankce za poruseni
uvedené povinnosti v podobé
vylouceni ¢lena z druZstva
a zéniku ndjmu bytu.

Divody nové

pravni upravy

Institut souhlasu s podndjmem
je de facto pozistatkem soci-
alistické upravy obcanské-
ho prava, coz bylo hlavnim
divodem pro vypracovani
nového obcanského zakoniku,
ktery mél za tkol néktera tato
rezidua odstranit a priblizit
tak podminky podndjmu bytu
obecné tpravé podnajmu podle
§ 666 soucasného obcanského
zakoniku. Vysledek ma vsak
spiSe opacny efekt. Zatimco
doposud bylo mozné v ramci
obecné tpravy najmu dat véc
do podnajmu, pokud ndjemni
smlouva nestanovi jinak, podle
nové normy bude souhlas pro-
najimatele potfeba i k uzavieni
jakékoli podnajemni smlouvy,
tedy napiiklad i pro uzivani
movitych véci. Odpadé vsak
nutnost pisemné formy, jestlize
byla ndjemni smlouva uzaviena
ustné. Na druhou stranu vyme-
zuji autoii tomuto ustanoveni
ohledné souhlasu pronajimate-
le s obecnym podnédjmem zcela
dispozitivni charakter, coz do
budoucna znamena, Ze mohou
strany uzaviit dohodu tykajici

se dani véci do podndjmu odlis-
nou od zakonné tpravy.

Spolubydlici bez
souhlasu

Posun k vétsi kontraktac-
ni svobodé na tkor kogentni
zakonné tpravy lze vsak pozoro-
vat v navrhované tipravé podna-
jemniho vztahu v piipadé, kdy
najemce v byté sam bydli. Do
budoucna by tak bylo mozné,
aby nédjemce dal tfeti osobé
do podndjmu ¢ast bytu, pokud
v byté sam trvale bydli, i bez
souhlasu pronajimatele. Stale
je v8ak zavedena oznamovaci
povinnost ndjemce o zvyseni
poc¢tu osob Zijicich v byté,
a to bez zbytec¢ného odkladu,
nejdéle do dvou meésici od
vzniku této skutec¢nosti. Poruse-
ni této povinnosti mize jednak
mit v budoucnu vliv na piipad-
ny piechod ndjmu p¥i smrti
najemce nebo pii jeho opusténi
spole¢né domacnosti, v meznim
piipadé miiZze byt ditvodem pro
vypovéd z najmu bytu.

Klady a zapory

absence souhlasu

Krok k upusténi od povinnos-
ti souhlasu pronajimatele je
pozitivni zejména v soucasné
dobé v situaci postupné dere-
gulace najemného, kterd muize
u najemce zpusobit doc¢asnou
finan¢ni tisen. Najemce tak ma
moznost poskytnout ubytovani
za tplatu tietim osobam, aniz by
musel zadat o souhlas pronaji-
matele. Pro pronajimatele z toho
nevyplyva zadné riziko, nebot
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v podminkach trzniho ndjemné-
ho je jeho prijem zajistén ndjem-
cem z najemni smlouvy. Nelze
vsak prehlédnout, Ze mohou
nastat i negativni diisledky nové
pravni Gpravy. Nové ustanove-
ni ohledné podnajmu ¢asti bytu
bez souhlasu pronajimatele se
totiz vztahuje i na byty zvlastni-
ho urcent, tedy byty urc¢ené pro
ubytovani osob se zdravotnim
postizenim nebo byty v domé
se zafizenim urcenym pro
tyto osoby nebo byty v domé
s pecovatelskou sluzbou. Uzi-
vatelé takovych bytl si mohou
zazédat o slevu na ndjemném za
splnéni stanovenych podminek,
nemluvé o nejriznéjsich social-
nich davkach. Soucasné ale nic
nebrani poskytnuti podnajmu
¢asti bytu tfetim osobam za
trznich podminek, coz muize mit
za nasledek moznost snadného
vydélku pro ndjemce na uikor
pronajimatele.

Mezery nové

pravni upravy

Uskalf moznosti podndjmu bez
souhlasu pronajimatele 1ze vSak
najit i v podmince, Ze byt musi
ndjemce trvale obyvat. Pokud
ne, povinnost pisemného sou-
hlasu pronajimatele trva nadale
i podle nové pravni tpravy. Je
vSak zfejmé, Ze pro pronajima-
tele bude obtizné zjistit, zda
najemce byt skute¢né s pod-
najemnikem obyva, ¢ nikoli.
Podobny problém je mozné
najit v ustanoveni ohledné
poskytnuti souhlasu pronaji-
matele, kde se nové stanovi

nevyvratitelnd pravni domnén-
ka, Ze absence vyjadieni pro-
najimatele k zadosti ve lhité
jednoho mésice znamena sku-
tecnost, Ze souhlas byl prona-
jimatelem udélen. Neni ovsem
dale stanoveno, od kterého oka-
mziku lhiita béZi, ani povinnost
doruceni Zadosti do vlastnich
rukou pronajimatele. Za takové
situace miize dochazet k tomu,
Ze se pronajimatel s obsahem
zaslané zadosti nemusi sezna-
mit, ale podnajemni smlouva
bude po vyprseni zékonné lhity
uzaviena fadné. Vyse uvedené
v8ak plati pouze v piipadech,
kdy najemni smlouva podnajem
nezakazuje.

Zavérem

Je tedy otazkou, v jakém znéni
bude novy obcansky zakonik
definitivné schvalen. Soucas-
ny navrh je snahou o krok
kupredu, jak bude fungovat
v praxi, ukaze teprve cas. Jiz
nyni je ale doporuc¢enihodné
presné si vSechna piipadné
sporna prava mezi pronajima-
telem a ndjemcem v najemni
smlouvé vymezit a nezapome-
nout ani na pravo podnajmu.
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