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

Najem bytu pravnickou osobou

V pravni praxi je mozné se stale Castéji setkat s ndjmem bytu préavnickou osobou. Nespravné
uchopeni tohoto smluvniho vztahu mize mit velmi negativni dopady zejména pro vlastnika bytu. V
tomto prispévku se pokusim nacrtnout zakladni sméry tvah pri formulaci konkrétni smlouvy.

Nejvyssi soud jiz v roce 2006 rozhodnul, ze pravnicka osoba nemuze uzavrit smlouvu o nadjmu
bytu,[1] a to proto, Ze pravnicka osoba nema bytovou potrebu. Byt je toto rozhodnuti prijimano
pravnickou verejnosti se smiSenymi pocity, nebylo prozatim judikatorné prekonano. Nejvyssi soud v
uvedeném rozhodnuti zhodnotil ndjemni smlouvu k bytu uzavrenou s pravnickou osobou jako
neplatnou ve smyslu ustan. § 39 zak. ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik ve znéni do 31. 12. 2013. V
soucasné pravni uprave vSak plati, ze na pravni jednani je treba spiSe hledét jako na platné nez jako
na neplatné.[2] Dle navazujiciho ustanoveni § 575 zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpisu (déle jen ,Ob¢Z*) Ize usuzovat, ze byt pravnické osoba uzavie smlouvu, ktera
obsahové i formalné odpovida smlouvé o ndjmu bytu, bude posouzena jako smlouva ndjemni, a to
bud - obecna ve smyslu ustan. § 2201 ObcZ, ¢i o ndjmu prostor slouzicich k podnikani dle ustan. §
2307 ObEZ, podle toho, k jakému dalSimu ucelu bude pravnicka osoba byt uzivat. Toto posouzeni mé
vyznam zejména z pohledu platnosti ujednani stran v navaznosti na dispozitivnost a kogentnost
ustanoveni jednotlivych smluvnich typa. Dle obecnych ustanoveni je nutné postupovat v pripadech,
kdy Celem najmu neni provozovani podnikatelské ¢innosti, napt. mize byt uzivan jako byt sluzebni,
¢i k zajisténi prechodného ubytovani zaméstnancu (v pripadech, kdy maji trvalé bydlisté v jiné obci).
Nejednalo by se o prostor, kde pravnicka osoba vykonava svoji podnikatelskou ¢innost, byt by Slo o
byt s podnikatelskou ¢innosti svazany. Zamér, s jakym si pravnicka osoba byt najimd, se promitne
nejen do vykladu najemniho vztahu mezi vlastnikem a pravnickou osobou, ale i do dalSich smluvnich
vztahl s bytem spojenych. Tento zamér je nutné znat hned na zacCatku, aby bylo mozné nélezité
smluvné ochrénit zajmy zejména vlastnika bytu, ktery muze byt z nize uvedenych duvodu
nejzranitelnéj$im ¢lankem retézu pravnich vztaht.

ADVOKATNI[ KANCELAR VYCH & PARTNERS

Pravnicka osoba muze v prvni radé byt uzivat jako své sidlo, mit v ném kancelare. Toto vyuziti
prinasi nejméné moznych pravnich rizik, snad je to, ze z pohledu stavebniho zakona lze stavbu uzivat
jen k ucelu vymezenému v kolaudacnim rozhodnuti.[3] Pokud byt nevyhovuje stavebnétechnickym
narokiim kladenym na kancelarské prostory, neni mozné jej takto uzivat.
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Rozmanitéj$i a méné jasnou je druha mnozina zptsobu uzivani bytu, do které budou zahrnuty
vSechny situace, kdy je byt dan do uzivani - ndjmu treti osobé a vznikne tak sekundarni pravni vztah.
V téchto situacich je jiz nutné myslet na pozici vlastnika bytu, protoze nebude mit zadny smluvni
vztah s onou treti osobou. NejCastéji pujde o komercni ndjem bytu dalsi osobé. Tento koncept je
vyuzivan v mylném domnéni, ze pokud vlastnik da byt do ndjmu pravnické osobé, muze tato s dalsi
fyzickou osobou uzavrit podndjemni smlouvu. Podstata téchto preprondjmi je zrejma a slouzi k tomu,
aby vlastnici byt nemuseli respektovat kogentni prava najemniki, kterd u podnajmu zakotvena
nejsou, zejména omezeni duvodu pro vypovéd smlouvy. V takovych pripadech jde o obchéazeni
zakona, které nepoziva pravni ochrany. Vztah mezi pravnickou osobou a koncovou fyzickou osobou
bude posuzovan jako najem bytu. Ochrana najemce - fyzické osoby vSak muze byt v rozporu se zajmy
vlastnika bytu. Smluvni vztah mezi vlastnikem bytu a pravnickou osobou muze zaniknout mnohem
snadnéji, nez vztah mezi pravnickou osobou a koncovym néjemcem. V krajnim pripadé se muze stat,
Ze najemce radné plati ndjemné, nikoliv vlastnikovi, ale pravnické osobé a tato vlastnikovi jiz nic
neplati. Na strané pravnické osoby se samozrejmé jedna o bezduvodné obohaceni, vlastnik muze jen
doufat, ze jej pravnicka osoba vyda bez nutnosti soudniho rizeni. Lze tedy doporucit na strané
vlastnika dostatecny smluvné zajiStovaci nastroj, napr. finan¢ni zaruka obdobna jistoté dle ustan. §
2254 ObEZ. Jinou variantou je ujednani o moznosti postoupeni nadjemni smlouvy ve smyslu ustan. §
1895 Obc¢Z uzavrené mezi pravnickou osobou a koncovym najemcem na vlastnika bytu pro pripad
ukonceni smlouvy mezi vlastnikem a pravnickou osobou. Zde je vSak nutna kooperace koncového
najemce, bez jehoz souhlasu smlouvu postoupit neptjde.

Obdobna bude situace v pripadech, kdy ma byt byt uzivan jako sluzebni. Opét ptijde o najemni vztah
mezi pravnickou osobou a koncovou fyzickou osobou - zaméstnancem, byt moderovan ustan. § 2297
an. Ob¢Z. Konecné muze byt byt pravnickou osobou vyuzivan za uc¢elem prechodného ubytovani jeho
zameéstnancu. Zde je smluvni vztah mezi pravnickou osobou a uzivatelem bytu upraven dle
ustanoveni § 2326 ObcZ. Rizika pro vlastnika bytu jsou prakticky totozna jako v pripadé klasického
najmu bytu.

Pokud tedy vlastnik chce dat svij byt do ndjmu pravnické osobé, lze jen doporucit maximalni

obezretnost pri vybéru smluvniho partnera. Muze se totiz snadno dostat do problematické situace, ze
které povede jen zdlouhava a ndkladna cesta.
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[1] Rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze dne 26. 10. 2006 sp. zn. 26 Cdo 1973/2006
[2] Viz ustan. § 574 zék. ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
[3] Viz ustan. 126 zak. ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisa
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