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

O praktickych dopadech nového pravniho
vymezeni prostor v nemovité véci

Novy obc¢ansky zakonik (dale jen ,NOZ“)[1] vnesl podstatné zmény i do oblasti uzavirani ndjemnich
vztaht k prostorim v nemovité véci, jejichz uc¢elem neni bydleni. Predevsim dos$lo ke zruSeni zékona
116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, a zakotveni pravni upravy vSech typll najma
pouze do NOZ. Zakonodarce se vSak také rozhodl opustit pavodni zauzivanou kategorii nebytovych
prostor[2] a prostory pro nebytové ucely nové vyslovné rozdélil do dvou kategorii podle ucelu jejich
najmu, na ktery je dnes kladen mnohem vétsi duraz. Cilem tohoto ¢lanku je stru¢né popsat praktické
dopady nové pravni Gpravy.

Jak znamo, vedle obecné Upravy ndjmu a zvlastni ipravy nadjmu bytl, obou zakotvenych ve zruSeném
obcanském zdkoniku,[3] u nas drive existovala jesté zvlastni iprava najmu nebytovych prostor. Ty
byly charakterizovany jako mistnosti i soubory mistnosti, ur¢ené stavebnim uradem k jinému ucelu
nez bydleni.[4] Ndjem a podnajem nebytovych prostor se ridil zvlastni ipravou dle uvedeného
zakona 116/1990 Sb., pricemz v otdazkach timto zdkonem neupravenych, se subsididrné pouzivala
uprava obcanského nebo obchodniho zédkoniku, v zavislosti na tom, zda se smlouva o najmu
nebytovych prostor tykala podnikatelské Cinnosti smluvnich stran ¢i nikoli. S ohledem na prave
uvedené pak v praxi ¢asto dochéazelo ke sporim o to, zda mél byt ndjem urcitych prostor podrazen
zvlastni Gpravé zakona 116/1990 Sb., za podpurného pouziti obéanského ¢i obchodniho zakoniku,
nebo se mélo vychézet pouze z obecné upravy najmu dle ob¢anského zakoniku.

Od 1.1.2014 vsak s prijetim rekodifikace soukromého prava doslo k citelnému zjednoduseni u ndjmu
prostor pro nebytové ucely v tom, Ze aplikace zruSeného obchodniho zdkoniku jiz neprichazi v ivahu.
Dalsi zména pak vychdzi z odklonu od stavajiciho vymezeni nebytovych prostor, coz dalo zdklad k
novému déleni prostor pro nebytové ucely na prostory slouzici podnikani a na ostatni prostory.

Zvlastni tprava se noveé pouZzije pouze pro najem prostor slouzicich podnikani, které byly vymezeny
jako prostory a mistnosti, u nichz je icelem najmu provozovani podnikatelské ¢innosti ndjemce a
které k tomu v praxi alespon prevazné slouzi. Neni pritom treba, aby byl takovy tcel ve smlouvé
uveden, postaci praktické vyuziti. V divodové zpravé je pak definice prostoru slouziciho podnikani
rozvedena, kdyZ se ma ,zdsadné” jednat o ,vystavénou nebo jinak vybudovanou ¢dst nemovité véci,
kterd mad podle ujedndni stran slouzit podnikdni“. Nemusi jit sice vzdy o prostor tvorici ¢ast
nemovitosti, pro potreby tohoto ¢lanku se vSak pravé témto prostorum vénujme. Pres urcitou
zaznivajici kritiku specidlni upravy prostor slouzicich podnikani zakotvené v § 2302 az 2315 NOZ,[5]
1ze s ohledem na autonomii viile smluvnich stran privitat skute¢nost, Ze se jedné o tpravu
dispozitivni.

Na jiné prostory pro nebytové ucely, které nepodléhaji specialni praveé prostor slouzicich podnikéani,
je pak pamatovano v § 2302 odst. 2 NOZ. Jedna se o prostory nebo mistnosti, jejichz uCelem neni ani
bydleni, ani provozovani podnikatelské ¢innosti a pro jejich najem je stanoveno pouziti obecnych
ustanoveni o najmu. Obecna Uprava[6] se pouzije téZ pro najem prostor slouzicich podnikani, neni-li
ve zvlastnich ustanovenich stanoveno jinak.[7] Nové do skupiny prostor pro nebytové ucely
neslouzicich podnikani spadda napt. garaz Ci skladovaci mistnost, neni-li i¢elem jejich najmu
podnikatelska ¢innost najemce. Rovnéz na najem téchto prostor neziskovou organizaci zpravidla[8]
jiz zadna specialni iprava nad ramec obecné upravy najmu dopadat nebude, nebot se nejedna o
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najem za Ucelem podnikani.

Na druhé strané doslo k rozsireni skupiny prostor, na jejichZ ndjem k podnikatelské Cinnosti se vedle
obecnych ustanoveni o ndjmu bude vztahovat téz zvlastni iprava ndjmu prostor slouzicich podnikani.
Vyplyva to z rozsirené specifikace prostoru slouziciho k podnikani nejen jako mistnosti, ale obecné
jako prostoru. Zrejmé tak jiz nebude pouzitelna drivejsi konstantni judikatura, dle niz najem
nemovitosti, jejiz soucasti jsou nebytové prostory, podléhal rezimu obecného najemniho vztahu,[9]
protoze byla-li pronajata celd budova (byt obsahujici nebytové prostory), pak se nejednalo o ndjem
jednotlivych mistnosti.[10] Tuto zménu Ize privitat, nebot uvedend diferenciace najmu mistnosti ¢i
jejich souboru v rezimu nebytovych prostor a ndjmu celé nemovitosti s tymiz prostory v rezimu
obecného najmu postradala hlubsi opodstatnéni.

DalSim prikladem soucasné rozsirené aplikace specidlni ipravy je skladovaci hala, u niz se drive
nedalo hovorit o mistnosti.[11] Klicové vSak je, ze nové je za rozhodujici faktor pro pouziti specialni
upravy povazovan samotny ucel ndjmu, nikoli pojeti pronajaté véci dle verejného prava, zejména
stavebniho zdkona, jako doposud.[12] Oproti dosavadni upravé je tedy z hlediska soukromého prava
kladen diraz jednoznaCné na praktické vyuziti pronajatych prostor, nikoli na jejich stavebni urceni.

Nové je téz treba, aby pronajaty prostor ,alespon prevazné“ skutecné slouzil podnikani, jinak jeho
najem pod specialni ipravu podradit nelze. Tento novy pozadavek mize vyvolat zménu dosavadniho
pristupu, ktery ndjem souboru vice nemovitosti, jehoz souc¢asti byly mimo jiné nebytové prostory,
podrazoval pod obecnou upravu najmu.[13] Nové bude mozné vychazet z toho, Ze pokud pri najmu
souboru nemovitosti podnikatelsky ucel prevazuje, resp. prevazna ¢ast pronajatych prostor poslouzi
k podnikani, pak najemni vztah bude podléhat zvlastni Gprave prostor slouzicich podnikéani.[14]

Novy zplsob vymezeni prostoru slouziciho podnikéni by mél dopadnout také na pripady, kdy je
pronajata ¢ast nemovitosti, zahrnujici bytové jednotky, za ucelem provozovani podnikatelské ¢innosti
najemce. Tato Cinnost muze spocivat v poskytovani byta tfetim osobam nebo v jejich jiném vyuziti
néjemcem, pokud neptijde o podstatny rozpor s pozadavky verejného prava. Pred nabytim ucinnosti
NOZ staré pravni Uprava vychazela z predpokladu, ze pri najmu Casti nemovitosti s byty nevznika
,chranény” ndjem bytu, a proto se smlouva ridila ipravou obecného ndjmu.[15] Ponovu by vSak mélo
byt rozliSovano, zda ma najem Casti nemovitosti s byty slouzit prevazné k najemcovu podnikéni,
pricemz pak by se ridil specialni Gpravou prostor slouzicich podnikéani, nebo se bude jednat o
pripady, kdy najemce (i pravnicka osoba) vyuzije prislusné byty k jinym GcCelim nez k (vlastnimu)
bydleni, napr. k bydleni svych zaméstnanct, kdy budou aplikovéana obecna ustanoveni o najmu.

Autor si jesté dovoli pridat ivahu, Ze neni nutné v nové upravé zcela opoustét termin ,nebytovy
prostor”, ktery by bylo naopak mozné do budoucna pouzit jako zastresujici pojem pro vSechny
prostory pro nebytové ucely, tedy jak prostory slouzici podnikani, tak prostory k jinému ucelu,
kterym neni ani bydleni ani provozovéani podnikatelské Cinnosti. V tomto smyslu ostatné s timto
pojmem v soucasnosti zrejmeé jiz operuje § 1158 NOZ.

Zaver

U prostor v nemovité véci, jejichZ najem nema slouzit k bydleni, je oproti drivéjsi upravé nebytovych
prostor nové zakotveno pouziti zvlastni ipravy pouze na ndjem tzv. prostor slouzicich podnikani.
Pokud se bude jednat o prostor, jehoz ucelem neni ani bydleni ani podnikani, pouZiji se na jeho
najem noveé pouze obecna ustanoveni o ndjmu. Pri¢inami zmén, jejichz dopad v praxi je citelny, je
vedle odlisSného vymezeni prostoru slouziciho podnikani oproti drivéjSimu pojeti nebytovych prostor
zejména nove kladeny diiraz na samotny tcel ndjmu. V otdzkach neupravenych zvlastnimi
ustanovenimi se i pro ndjem prostor slouzicich podnikani subsidiarné pouzije obecna tprava najmu,



neni-li stanoveno jinak.
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[1] Zékon 89/2012 Sb.

[2] Byt ne zcela dusledné, kdyz pojem ,nebytové prostory”, ktery jiz neni zékonem definovan, 1ze v
NOZ presto nalézt (viz § 1158 ¢i § 1187 NOZ v oddile vénovaném bytovém spoluvlastnictvi).

[3]1§ 663 a nasl., resp. § 685 a nasl. zdkona 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu.

[4] V souladu s § 1 pism. b) zdkona 116/1990 Sb. se jednalo téz o byty, u kterych byl udélen souhlas k
jejich uzivani k nebytovym uceltim.

[5] Tato kritika vychazi zejména z toho, Ze pro najem prostor slouzicich podnikani ma byt v urcitych
oblastech podpurné pouzita nikoli obecnda uprava najmu, ale specialni iprava pro najem bytu (§2303,
§ 2311 NOZ).

[6] § 2201 a nasl. NOZ.

[71§ 2302 odst. 2 NOZ.

[8] Vyjimkou by mohl byt vykon dopliikové ekonomické Cinnosti témito subjekty v prislusnych
prostorech.

[9] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 1999, sp. zn. 20 Cdo 255/99, nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1175/96.

[10] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1548/97.

[11] Davodové zprava k navrhu NOZ, str. 5009.

[12] Podobné HULMAK a kol. Ob&ansky zakonik. Komentér. Svazek VI. C. H. Beck, a.s., 2014, s. 490.
[13] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 7. 2007, sp. zn. 32 Odo 1263/2006.

[14] Podobné HULMAK a kol. Ob&ansky zakonik. Komentat. Svazek VI. C. H. Beck, a.s., 2014, s. 491.
[15] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 5. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1506/2012.
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