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

Bydleni v prostoru slouzicimu podnikani a
podnikani v byte

Néajem je v zdkoné 89/2012 Sh., obcansky zakonik (dale jen ,NOZ"), upraven oddélené k prostoru
slouzicimu podnikani a bytu, kdy aplikace té které pravni upravy vychazi z icelu najmu. Je vsak
mozné bydlet v prostoru slouzicimu podnikani a naopak podnikat v byté?

Pravni rezim bytu a prostoru slouzicimu podnikani

Podle § 2236 odst. 1 NOZ véta prvni plati, ze ,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.” Obdobnou
definici prostoru slouzicimu podnikéni podle § 2302 odst. 1 NOZ vSak ve zminéném pravnim
predpisu nenajdeme. Pouze v divodové zpravé se uvadi, ze ,Zdsadné se prostorem slouzicim
podnikdni rozumi vystavénd nebo jinak vybudovand ¢dst nemovité veci, kterd md podle ujedndni
stran slouzit podnikdni, zejména vykonu ¢i provozu zivnosti maloobchodni, restauracni, hospodské
(vCetné tzv. rychlého obcerstveni, kavdren, ¢ajoven), nebo rozndskové, hotelové, nebo vykonu
Zivnosti remesinické, jiné cinnosti vyrobni nebo skladovaci nebo poskytovani sluzeb, bez ohledu na
to, zda pri tom bude dochdzet ke styku s verejnosti ¢i nikoli. Podnikdni samozrejmé slouzi i mistnosti,
kde se provozuje tzv. svobodné povoldni, uméleckd tvorba, ale také napr. lékarskd, zubarska,
lékarnickd, apod. cinnost. Nelze vyloucit, Ze si strany ujednaji ndjem prodejniho mista (tzv. stanku,

pultu ¢i pod.).”.
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Uvedené je treba zasadit do kontextu se zakonem 183/2006 Sbh., o izemnim pldnovani a stavebnim
radu (déle jen ,stavebni zdkon”), ktery v § 126 odst. 1 stanovi, ze ,Stavbu Ize uZivat jen k tcelu
vymezenému zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v ozndmeni o uzivani stavby nebo v kolaudacnim
souhlasu.”. K tomu je nezbytné doplnit, Zze podle § 2 odst. 4 stavebniho zdkona se stavbou rozumi
podle okolnosti i jeji ¢ast (byt, mistnost apod.).

Ochrana najemcovych prav vs. odpovédnost pronajimatele

V pripadé najmu bytu (a domu) plati, Ze ndjemce je v postaveni slabsi strany a zdkon disproporéné
chrani jeho prava (§ 2235 odst. 1 NOZ): ,Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele prenechat
ndjemci k zajisténi bytovych potreb ndjemce a popripadé i ¢lenti jeho domdcnosti byt nebo dim,
ktery je predméetem ndjmu, neprihlizi se k ujedndnim zkracujicim ndjemcova prava podle ustanoveni
tohoto pododdilu.”.

Ochranu ndjemcovych prav pak specifikuje § 2236 odst. 1 NOZ véta druha: ,Ujednaji-li si
pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvdni bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavdzdny
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stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.” a odst. 2: ,Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen k
bydleni, nemtize byt na ijmu ndjemci.”.

Z uvedeného vyplyva, ze najemce muze bydlet (nejen) v prostoru slouzicimu podnikani. Je
vSak nezbytné zduraznit, ze podle § 178 odst. 3 pism. c¢) stavebniho zdkona hrozi pronajimateli v
takovém pripadé pokuta az do vyse 500.000,- K¢. [1]

Dalsi pripad ochrany najemcovych prav upravuje § 2255 odst. 2 NOZ: ,Nezptsobi-li to zvysené
zatizeni pro byt nebo diim, miiZze ndjemce v byté i pracovat nebo podnikat.”. I v tomto pripadé je tak
zvyhodnén najemce, ktery je opravnén podnikat v byté, tj. vyuzivat ho vedle bydleni jako
prostor slouzici podnikani. Uplatnéni sank¢niho opatfeni zminéného v predchozim odstavci vuci
pronajimateli vSak neni z logiky véci namisté.

Jak se vsak vyporadat se situaci, kdy ma pronajimatel v imyslu pronajmout byt vyhradné jako
prostor slouzici podnikani? Je zrejmé, ze v dnesni dobé existuje mnoho Cinnosti, k jejichz vykonu
postacuje podnikateli vypocetni technika pripojena do sité internet - pro tuto ¢innost je pak idealni
prostredi bytu, které skyta pozadovany komfort. Je tak nezbytné pronajimatele omezovat v ucelu, k
jakému svij byt pronajme s odkazem na omezeni ucCelu uzivani podle § 126 odst. 1 stavebniho
zakona?

V nastinéném pripadu by tomu tak byt nemeélo. Jako absurdni je totiz potreba odmitnout
takovou situaci, kdy najemce je opravnén v byté podnikat (§ 2255 odst. 2 NOZ), toto pravo nelze ze
strany pronajimatele omezit, nebot je zjevné stanoveno k ochrané najemce jakozto slabsi strany (§
2235 odst. 1 NOZ), a zaroven pronajimatel neni opravnén pronajmout vlastni byt k podnikéni, které
by nezpusobilo zvy$ené zatizeni pro byt nebo dim, ani jind bezpecnostni rizika.

Zaver

Idealnim reSenim popsané situace by bylo umoznit pronajimatelim pronajem byt pro podnikatelské
ucely ke konkrétné stanovenym, Ci obecné popsanym cCinnostem. Tak by bylo zachovano pravo
néjemce (slab$i strany) v pripadé najmu bytu, a zaroven by pronajimatelim odpadla povinnost ménit
ucel uzivani Casti stavby z bytu na prostor slouzici podnikani pokazdé, kdy by chtéli zménit ucel
najmu.
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[1] ,Fyzickd, pravnickd nebo podnikajici fyzickd osoba se dopusti prestupku tim, Ze v rozporu s §
126 odst. 1 uziva stavbu v rozporu s ucelem vymezenym v kolauda¢nim rozhodnuti, v kolauda¢nim
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souhlasu nebo v ozndmeni o uzivani stavby, nebo s uc¢elem vymezenym v povoleni stavby,
nevyzaduje-li stavba kolaudaci, nebo takové uzivani umozni jiné osobé, ... (§ 178 odst. 1 pism. g)
stavebniho zakona).
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