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NEOPRAVNENY PODNAJEM
a nahrada zpusobené skody

Pisi vam s proshou o radu ohledne bytove jednotky, kterou vlastnim

a kterou jsem pred nekolika lety pronajal najemci. Pfi osobni kontrole
bytu, kterou jsem proved| poté, co mé sousedé opakovane upozornili

na zvyseny hluk a pohyh cizich osob v domeg, jsem zjistil, ze doslo

k poskozeni bytu, zejména jsou znecisStene a odfené stény a praskla
dlazba v koupelné. V byté bydli v podnajmu uplné jind osoba, o které me

najemce nikdy neinformoval.

V popsané situaci je tfeba rozlisit néko-
lik samostatnych otdzek. Prvni z nich je
samotné pfenechani bytu jiné osobé bez
védomi a souhlasu pronajimatele. Pokud
by ndjemce v byté sam trvale bydlel, mohl
by za splnéni uré¢itych podminek dat do
podnajmu ¢ast bytu. Jina situace vsak na-
stdva, pokud sam v byté trvale nebydli
a pfenech4 tieti osobé cely byt. V takovém
piipadé je nutny souhlas pronajimatele,
pficem?Z zadost o udéleni souhlasu k pod-
nijmu i tento souhlas mus{ povinné mit
pisemnou formu. Pokud d4 najemce byt,
ve kterém sdm trvale nebydli, do podnaj-
mu tieti osobé bez souhlasu pronajimate-
le, jedna se ze zdkona o hrubé poruseni
povinnosti najemce.

Druhym tématem je odpovédnost za
gkodu, kterou jste v byté zjistil. V tomto
ohledu je dulezita skute¢nost, Ze pronaji-
matel mé smluvni vztah pfedevsim s na-
jemcem, nikoliv s podndjemcem. Prona-
jimatel dal byt do podnajmu tfet{ osobé,
tim porusil své povinnosti a nese odpo-
védnost za toto poruseni a jeho nésledky.

Pronajimatel mtiZe po najemci v prvni
fadé pozadovat ndhradu Skody vzniklé
poskozenim bytu, tj. ndhradu nakladt po-
tfebnych k navraceni bytu do ptivodnfho
(piip. odpovidajiciho) stavu. Ve vasi situ-
aci se bude pravdépodobné jednat zejmé-
na o néklady napf. na malovani a vymé-
nu prasklé dlazby v koupelné, pfipadné
odstranéni jinych zjisténych zavad. Upo-
zornujeme, Ze tento narok pronajimateli
nevznika, pokud lze dané poskozeni po-
vazovat za bézné opotiebeni bytu.

Nad ramec vyse uvedeného lze uvazo-
vat o naroku vlastnika na vydéani bezdu-
vodného obohaceni podle § 2991 a nésl.
obcanského zakoniku. Tento narok ma
vlastnik v prvni fadé proti ndjemci, kte-
ry neoprdvnéné prenechal nemovitost
k uzivani cizi osobé, avsak pokud tato

osoba nebyla pfi uzivani v dobré vife,
ma vlastnik narok na néhradu bezdu-
vodného obohaceni i vac¢i ni (tj. vaci
podnéajemci). Pokud z okolnosti vyply-
vé, Ze podnajemce nebyl v dobré vite
(zejména pokud védél, Ze najemce byt
nevlastni a neni opravnén mu jej pfene-
chat k uzivani), mtzete se tudiZ ndhrady
bezdtivodného obohaceni doméhat na
podnéajemci i najemci.

Tento narok a zejména jeho vysi viak
bude nutné prokézat, napiiklad zpra-
vami mezi ndjemcem a podnédjemcem,
vypisy z uétu ¢i potvrzenimi o platbach
nebo jinymi listinami. V p¥ipadé dtkaz-
ni nouze lze v pfipadném soudnim fize-
ni navrhnout, aby soud ulozil najemci
ediéni povinnost k predloZeni listin ¢i
jiné komunikace, které ma k dispozici
a které mohou prokazovat existenci pod-
nijmu, jeho trvani nebo vysi pfijatych
plateb. Vyse bezdivodného obohaceni
se odviji od obvyklé ceny za uzivani
srovnatelného bytu ¢i prostoru v daném
misté, ¢ase a pro skuteény ucel uziva-
n{ — nikoli od rozdilu mezi pivodnim
nijemnym a sjednanym podnajemnym,
prestoZe i vyse tohoto rozdilu mize byt
pro posouzeni vyse bezdivodného obo-
haceni relevantni.

Co se tyte moznych dalsich narokut
a prav pronajimatele vic¢i néjemci, neo-
pravnény podnéijem muZze rovnéz byt di-
vodem pro vypovézeni ndjemni smlouvy
ze strany pronajimatele. V tomto p¥ipa-
dé mutiZze pronajimatel vypovédét smlou-
vu v tfHimési¢én{ vypovédni dobé. Pokud
ndjemce porusuje své povinnosti zvlast
zdvaznym zpusobem, muiZe pfijit v uva-
hu také pravo pronajimatele vypovédét
najem bez vypovédni doby. Pfi tomto
postupu vsak doporucujeme postupovat
obezfetné a soucasné splnit povinnost
nejprve vyzvat najemce k odstranéni

nebo néapravé poruseni. Pfed vypovéze-
nim smlouvy také doporuc¢ujeme zajistit
si vesSkerou dokumentaci a dtkazy nut-
né k prokazani pfedmétnych poruseni
v pifipadé sporu o platnost vypovédi
z ndjmu. Divod vypovédi je nutné v ni
vyslovné uvést.

Z hlediska dokazovéni je nutné vy-
razné doporudit potidit si fotodokumen-
taci a videozdznam aktualniho stavu
bytu, idedlné véetné data jejich potize-
ni, sepsat kontrolni protokol a porovnat
nynéjsi stav s pfeddvacim protokolem
pfi zahéjeni najmu. U vétsich skod je
vhodné vyzadat si vycisleni ceny nut-
nych oprav odbornikem. UZite¢né mo-
hou byt také e-maily, SMS zpravy, své-
dectvi sousedd nebo jakékoli doklady
o tom, ze byt fakticky uzivala jina oso-
ba. Pokud existuji dikazy o vysi ¢astek
placenych podnédjemcem, je vhodné je
rovnéz uchovat. V pfipadé dtiikazni nou-
ze 1ze v pfipadném soudnim ¥izeni na-
vrhnout, aby soud ulozil ndjemci ediéni
povinnost k pfedlozeni listin ¢i jiné ko-
munikace, které ma k dispozici a které
mohou prokazovat existenci podnajmu,
jeho trvani nebo vysi pfijatych plateb.

Dalsim krokem by méla byt pisemna
predzalobni vyzva adresovana néjemci.
V ni je vhodné strutné popsat zjistény
neopravnény podnajem, uvést konkrét-
ni $kody, vycislit pozadovanou ¢astku
a stanovit pfiméfenou lhatu k dhra-
dé. Soudasti vyzvy by rovnéz mélo byt
upozornéni, Zze pokud najemce neuhra-
di 8kodu dobrovolné, bude véc feSena
soudni cestou.

Zavérem lze tedy uzaviit, Ze pronaji-
matel se mtiZe obracet pfimo na najemce,
protoZe pravé nédjemce porusil najemni
smlouvu a umoznil tfeti osobé uzivat
byt bez souhlasu vlastnika. Najemce se
nemuze vyvinit tim, Ze 8kodu fakticky
zpusobil nékdo jiny. Pokud jsou $koda,
neopravnény podndajem a pfipadny zisk
z podndjmu dostatecné dolozeny, lze
po néjemci pozadovat ndhradu $kody,
vydéani bezdtivodného obohaceni a také
ukoncit nadjemni smlouvu.
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