16. 8. 2024

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

Pravni povaha najmu sklepni koje

Je vcelku obvyklé, Ze k jednotce v bytovém domé nalezi také sklepni kdje nachdazejici se mimo prostor
bytu. Nevyuziva-li vlastnik bytu (jednotky) sklepni kéji, pak pro néj dava smysl sklepni koji
pronajmout. Z praktického pohledu zadny problém. To stejné vSak nelze rici z hlediska pravniho.
Vyvstéva totiz hned nékolik otazek. Jaka je dle soucasné pravni Upravy pravni povaha sklepni koéje?
Jedna se o samostatnou véc v pravnim smyslu, soucést jednotky ¢i jeji prisluSenstvi? A muze vlastnik
jednotky sklepni koji bez splnéni dalSich podminek pronajmout treti osobé? Na tyto otazky se
pokusime odpovédét dale v tomto ¢lanku.

Situace za prechozi pravni Gpravy

Na uvod kratky exkurz do pravni upravy pred rokem 2014. Sklepni kéje byla dle zdkona ¢.
40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist (dale také jako ,Obcansky
zakonik 1964") povazovana za prislusenstvi bytové jednotky.[1] Protoze prislu$enstvim véci muze
byt pouze samostatna véc v pravnim smyslu, sklepni kéje byla samostatnou véci ve vylucném
vlastnictvi vlastnika bytové jednotky, ktery s ni mohl dle vlastniho uvazeni nakladat, tedy mimo jiné
sklepni koji pronajmout. Pronajem sklepni kéje proto z pravniho hlediska nepredstavoval problém.

Soucasna pravni uprava

Situace se ovSem zménila ucCinnosti zakona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu (déle také jako ,Obcansky zakonik“) a souvisejicich pravnich predpist. Sklepni kéje jiz
neni prislusenstvim jednotky, ale jedna se o spolecnou ¢ast budovy[2], kterd je zpravidla v prohlaseni
vlastnika prenechéna vlastniku jednotky k vyluénému uzivani. Nejedna se tedy o samostatnou véc
v pravnim smyslu, se kterou by jeji vlastnik mohl bez dal$iho volné disponovat.

Co to prakticky znamenda? Ve zkratce, vlastnik jednotky neni vlastnikem sklepni kéje, nema pravo s
ni nakladat a nemuze ji tedy ani pronajmout. Se sklepni kdji, jakozZto spolecnou Casti budovy, je totiz
dle § 1189 Obcanského zakoniku opravnéno nakladat pouze spoleCenstvi vlastnikl. Je zrejmé, ze se
jedna o velmi nepraktickou situaci a zakon nastésti nabizi reseni, jak se ji vyhnout.

Odchyleni se od zakonné upravy v prohlaseni vlastnika

Zakonna tprava tykajici se urceni pravni povahy sklepni koje je dle naseho nazoru dispozitivni a Ize
se od ni odchylit v prohlaseni vlastnika budovy, a to nasledujicimi zplsoby:

e muze v prohlaseni vlastnika urcit, ze sklepni kdje tvori ¢ast bytu, ktery je sam soucéasti
jednotky. Soucast véci, na rozdil o prislusenstvi, neni samostatnou véci a sklepni kdje se tak
stane soucasti jednotky.[3] Vlastniku jednotky pak nic nebrani pronajmout pouze cast véci,
v tomto pripadé ¢ast jednotky, to znamenda pronajmout pouze sklepni kdji nebo

e muze v souladu s § 1189 odst. 2 Obc¢anského zakoniku svérit spravu sklepni kdje namisto
spolecenstvi vlastnikl primo vlastniku jednotky, kterému byla prenechéana k vylu¢nému
uzivani. Toto reSeni je ovSem vcelku nepraktické, jelikoz sklepni kdje zlstava spole¢nou Casti
budovy a z pripadné najemni smlouvy by byli opravnéni a odpovédni vSichni vlastnici jednotek,
jakozto spoluvlastnici spole¢nych prostor v domé.[4]
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Zrizeni ,poduzivaciho” prava

Co délat, kdyz prohléseni vlastnika pravni rezim sklepnich koji neupravuje? Klonime se k tomu, ze
sklepni kdji 1ze pronajmout i v takovém pripadé. Vzhledem k tomu, zZe Ob¢ansky zakonik prijal velmi
Siroké vymezeni pojmu véc, jsou za véc v pravnim slova smyslu povazovana i majetkova prava, tedy
prava, ktera maji ekonomickou hodnotu a jsou prevoditelna.[5]

Za defini¢ni znaky ndjemni smlouvy pak zakon oznacuje prenechani véci k uzivani jinému, ktery za
takové prenechdani plati ndjemné.[6] Predmétem najmu proto muze byt také pravo, za predpokladu,
zZe takové pravo pripousti jeho trvaly nebo opétovny vykon jinou osobou nez opravnénym.[7]
Takovym pravem je dle naseho nézoru také vylucné pravo vlastnika jednotky uzivat sklepni kéji,
ktera je spolecnou casti budovy.

Vlastnik jednotky by tak dle naseho nédzoru mohl namisto sklepni kéje (prostoru v budove)
pronajmout treti osobé pravo vyluéného uzivani tohoto prostoru a zridit této treti osobé jakési
poduzivaci pravo zavislé na uzivacim pravu vlastnika jednotky. Obdobné ostatné funguje podnajemni
pravo, které byva definovano jako ,ndjem najemniho prava“ a je taktéz zavislé na uzivacim pravu
najemce k predmétu podnajmu.[8] Otézkou vSak zustava, zda by ke zfizeni takového poduzivaciho
prava nebyl nutny souhlas spoluvlastniki budovy, analogicky s Gpravou podnajemniho prava v §
2215 Obc¢anského zakoniku. Pokud je to mozné, doporucujeme si proto takovy souhlas pred
pronajmem sklepni kéje obstarat.

Zaver

Prijetim Obcanského zékoniku a souvisejicich predpisu doslo ke zméné pravni povahy sklepnich koji
a tato zména mé své disledky mimo jiné pri prondjmu sklepnich prenechanych do vyluéného uzivani
vlastniklim jednotek, které jsou nové soucésti spoleénych ¢asti budovy. Tim doslo k - z naseho
pohledu nezdmérnému - ztizeni prondjmu sklepnich koji ze strany vlastnika jednotky.

Prvni moznosti, jak nastalou situaci resit, je odchylit se od zdkonné upravy v prohlaseni vlastnika a
priznat sklepni koji povahu ¢asti bytu. Druhou moznosti, ktera dle naseho ndzoru prichézi v Gvahu, je
koncipovat smlouvu o ndjmu sklepni kdje jako smlouvu o ndjmu vyluéného uzivaciho prava ke sklepni
KGji.

Pro uplnost je tfeba uvést, ze uvedené se neuplatni pouze u sklepnich kéji, ale i u jinych prostoru,
které jsou spolecnou c¢asti budovy ¢i pozemku a jsou svéreny vlastniku nékteré z jednotek do
vylucného uzivani.

Mgr. Jan Turek,
advokatni koncipient
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[1] Viz § § 121 odst. 2 Obcanského zakoniku 1964.

[2] Viz § 5 odst. 1 pism. i) narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o pravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim ve znéni pozdéjsich predpisu.

[3] Tato moznost je vyslovné pripusténa v § 5 odst. 1 pism. i) narizeni vlady ¢. 366/2013 Sh., o upraveé
nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim ve znéni pozdéjSich predpisu.

[4] Viz § 1127 Obcanského zakoniku.
[5] Viz § 496 odst. 2 Obcanského zakoniku.
[6]1 Viz § 2201 a nésl. ObcCanského zakoniku.

[7]1 Shodné HULMAK, Milan. § 2202 [Pfedmét ndjmu]. In: HULMAK, Milan a kol. Ob¢ansky zakonik
VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). 1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 230, marg. ¢.
14.

[8] Viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1524/2019 ze dne 17.03.2020.
Dalsi clanky:

e Mimosmluvni odména pri spoleCném zastupovani vice osob
» Nepriznané koalice



http://www.dolezalpartners.com
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2013/366
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2013/366
https://www.epravo.cz/top/clanky/mimosmluvni-odmena-pri-spolecnem-zastupovani-vice-osob-121139.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nepriznane-koalice-121075.html

 Spolecnost s podily 50:50 - pravni rizika patovych situaci a jejich smluvni reseni

» Byznys a paragrafy, dil 34: Jednéni za spolecnost - prokura

« Jak nastavit smlouvy s dodavateli podle nové pravni ipravy kybernetické bezpecnosti?

» Vada koupené véci - kdy zjiSténé nedostatky zakladaji kupujicimu prava z vadného plnéni a
kdy nikoliv?

e Smluvni autonomie vs. ochrana slabsi strany v modernim kontraktacnim pravu

o Reklamace vad stavby

 Konec ,severnich ateliéri“? Novy stavebni zakon otevird dvere k rekolaudaci ubytovacich
jednotek na plnohodnotné byty

¢ Ocenovani nemovitosti a primérena nahrada pri zruSeni spoluvlastnictvi
e Byznys a paragrafy, dil 33.: Prevence stretu zdjmu (jednatel X spolecnost)
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