29. 3.2013

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

K moznosti uzavrit smlouvu o najmu bytu
pravnickou osobou jako najemcem

Dle aktuélni judikatury pravnicka osoba nemuze platné uzavrit smlouvu o ndjmu bytu ve smyslu ust.
§ 685 an. zakona €. 40/1964 Sb. Tyto zavéry jsou vSak zaroven zpochybnovany. Lze tak jednoznacné
rici, ze nastinéna problematika prindsi sporné nazory.
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Utelem prava najmu bytu jako specifického typu najemniho vztahu upraveného ust. § 685 a nasl.
obcCanského zakoniku je zajistit uspokojeni potreby bydleni, jako jedné ze zakladnich lidskych potreb.
Pravnicka osoba takovou potfebu nemad, a proto nemize platné uzavrit smlouvu o ngjmu bytu podle
ust. § 685 obcanského zakoniku jako najemce. Neni vSak vylouceno, aby uzavrela smlouvu o najmu
bytu ve smyslu ust. § 663 a nasl. ob¢anského zékoniku, a aby tak byt ziskal charakter bytu
sluzebniho, tj. bytu slouziciho k uspokojeni potreby bydleni najemce - fyzické osoby, jez pro ni
pracuje.[1] Nicméné na tomto misté je nutno podotknout, Ze pravni institut tzv. ,sluzebnich
bytu“ dle ust. § 7 a § 8 zakona ¢. 102/1992 Sb. jiz zanikl. Stalo se tak dnem uc¢innosti novely
obcanského zadkoniku ¢. 132/2011 Sh.

Pravnicka osoba si tedy - ve smyslu judikaturnich zavért Nejvy$siho soudu CR - miiZe pronajmout
byt (kupr. k tomu ucelu, aby jej prenechala do uzivani fyzické osobé - svému zaméstnanci) jen tim
zplsobem, Ze si pronajme urcity bytovy prostor, resp. nemovitost, ale nikoliv jako byt (tedy neuzavre
smlouvu o ndjmu bytu, nybrz smlouvu o najmu ¢asti nemovitosti, v niz se predmétny bytovy prostor
nachazi); pak pripadné muze i prenechat za stanovenych podminek tento bytovy prostor do uzivani
dalsi - treti osobé na zakladé podnajemni smlouvy. Dalsi moznosti pak je, chce-li si pravnicka osoba
najmout byt nikoliv z povahy véci k bydleni, ale treba k tomu, aby si v ném zridila své sidlo. V takové
situaci je mozno postupovat dle prislusnych ustanoveni o najmu nebytovych prostor.

Je zfejmé, ze s ohledem na absenci jakéhokoliv bliz§tho omezeni, bylo mozné, aby po Gcinnosti
zakona 509/1991 Sb. mohly platné uzavrit smlouvu o ndjmu bytu dle § 685 an. obcanského zakoniku i
pravnické osoby. Nicméné s postupem casu se zacala objevovat judikatura, kterd tuto moznost
omezuje.

Hlavnim argumentem, kterym soudy odvodnuji své zavéry ohledné nemoznosti uzaviit smlouvu o
najmu bytu pravnickou osobou je absence bytové potreby u takového subjektu. Soudy shodné
konstatuji, ze zajisténi bytové potreby je jednou ze zdkladnich lidskych potreb, kterou vsak pravnicka
osoba - umély subjekt - nema. Z tohoto diivodu jsou smlouvy o ndjmu bytu uzavirané dle ust. § 685
an. obcanského zakoniku, u nichz figuruje v pozici ndjemce pravnicka osoba, shledavany neplatnymi,
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a to pro svuj rozpor se zakonem, konkrétné s ust. § 39 obCanského zakoniku. Tyto zavéry jsou
oduvodnovany zvlastnosti Gpravy podle § 685 an. ob¢anského zékoniku, kterd neni dana pouze
predmétem najmu, ale i jeho subjekty. Pravnické osoby by si tak, jak jiz bylo zminéno odkazem na
ptrislu$né rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, mohly pronajmout byt pouze podle obecné tipravy najmu
(§ 663).

Zavéry Nejvyssiho soudu jsou vSak i v odbornych kruzich povazovéany za sporné. Drive nebylo
zpochybniovano pravo pravnickych osob uzavrit smlouvu o najmu bytu jako najemce, ale pouze jejich
opravnéni jako pronajimatell podat vypovéd podle § 711 odst. 1 pism. a) [nyni § 711a odst. 1
pism. a)]. Argumentace, Ze pravnicka osoba nemuze realizovat pravo na bydleni jako jednu ze
zakladnich lidskych potreb, nijak nevylucCuje, aby se pravnicka osoba stala ndjemcem. Jestlize si
pravnicka osoba muze koupit zajezd, zhotovit véc, muze byt rovnéz najemcem bytu podle § 685.

Zavérem se nabizi nasledujici uvaha - i kdybychom akceptovali nazor, ze pravnicka osoba
nemuze byt najemcem bytu podle § 685, nelze takovou smlouvu shledat jenom z tohoto
duvodu neplatnou, ale je nutné ji posoudit jako smlouvu o najmu podle § 663 obcanského
zakoniku.
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[1] Rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1973/2006, ze dne 26.10.2006
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» Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

» Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZzadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

» Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Néhrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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