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

Pronajimate nebytovy prostor k ucelu
bydleni? Pozor na rizika s tim spojena!

Od ucinnosti sou¢asného obcanského zékoniku, tj. zakona 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen
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vlastnictvi bytu[1], k Cetnym vitanym zménam.

Drive totiz ze zakonné definice bytu[2] primo vyplyvalo, ze podminkou existence bytu byla existence
rozhodnuti stavebniho uradu o tom, Ze uznava predmétny prostor jako byt. Tato definice tedy musela
respektovat upravu bytu ve stavebnich predpisech, jez navic obsahovaly pozadavek zpusobilosti
takového bytového prostoru k trvalému bydleni.[3] To platilo i pro situace, kdy se napriklad vlastnik
bytu rozhodl spojit dva byty dohromady, a byt oba tyto byty byly zkolaudované jako byty, pri spojeni
muselo byt vydano nové verejnopravni rozhodnuti, aby se jednalo o byt v souladu s pravnimi
problematikou, kterd zastavala nadzor, Ze pri posouzeni otazky, zda soubor mistnosti je bytem, je
zcela zasadni predpoklad existence pravomocného rozhodnuti stavebniho tradu o tom, ze soubor
mistnosti, popr. jednotliva mistnost je zpusobild k trvalému uzivani a je urcena k trvalému bydleni.

S vySe uvedenym nerozlucné souvisela i otdzka platnosti, resp. neplatnosti smluv, tudiz i ndjemnich
smluv, predmétem, kterych byl takovy prostor. V praxi totiz tento rigidni pristup zpusoboval
absolutni neplatnost pravnich vztaht, které vychazely z nespravného oznaceni o uc¢elovém urceni
uzivanych prostort. Toto mélo nemilé dopady i na najemni vztahy, u kterych judikatura souda
podminovala platnost smlouvy o najmu bytu podle § 685 zakona 40/1964 Sb., obCansky zékonik,
radnym urcenim prostort podle stavebnich predpisti.[4] V nejCastéjsich pripadech tak najemce,
ktery uzival k bydleni prostory, které nebyly takto zkolaudované, nemél zadnou zakonnou ochranu
v podobé zadkonem omezenych vypovédnich davodu ze strany pronajimatele;[5] déle pronajimatel
mohl ndjemce takového prostoru kdykoliv vystéhovat za pomoci institutu zaloby na vyklizeni bytu[6]
pro jeho uzivani bez pravniho duvodu, kdy najemce v takovém pripadé nemél k dispozici ani namitku
rozporu jednéani pronajimatele s dobrymi mravy. Ustalena soudni praxe totiz dovodila, Ze nelze
zamitnout zalobu na vyklizeni nebytového prostoru, jestlize je smlouva o jeho ndjmu absolutné
neplatna. Nejvyssi soud v radé svych rozhodnuti dovodil, Ze tyto pravni nazory lze aplikovat

i na uzivani bytu bez pravniho duvodu, a tim spiSe i na vyklizeni souboru mistnosti, které nejsou
bytem z hlediska kolaudovaného stavu.[7]

Nynéjsi pravni tiprava reagovala na vyse uvedené problematické situace tak, ze zavedla zcela
odliSnou charakteristiku bytu. Samotny pojem ,byt“ je nové obsazen v ustanoveni § 1159 OZ, které
neprimo definuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a nové nevychazi zasadné z ucelu, k
némuz ma byt slouzit. Pficemz hlavni definici tohoto pojmu mizeme dovodit z ustanoveni § 2236 OZ,
které se tyka ndjmu bytu. Navic OZ svym ustanovenim § 1 odst. 1 zavedl disledné oddéleni
soukromého a verejného prava.

Duvodova zpréava k OZ poukazuje na to, Ze byt neni v tomto zakoné primo definovén, je jen
zdlraznéna jeho hlavni vlastnost, jiz je, ze musi jit o prostorové oddélenou ¢ast domu, a zésadni jiz
neni vazba pojmu ,byt“ na existenci spravniho rozhodnuti, i kdyz zaroven uvadi, ze takové
rozhodnuti maze byt dilé¢im voditkem z hlediska soukromého prava. Déle se k tomuto pojmu
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duvodovéa zprava vyjadruje ve vztahu k ustanoveni § 2235 a nasl. OZ[8], ktera se tykaji specialni
upravy najmu bytu jakozto souboru mistnosti ucelové urcenych k bydleni. Vyslovné tak hovori o tom,
Ze ani pro ucely najmu nebude nutné potreba, aby se z verejnopravniho hlediska jednalo o byt, ale
bude nutné, aby se jednalo o prostor, ktery je k bydleni materialné vhodny a zdravotné zpusobily a je
vlastnikem jako byt urCen. S ohledem na pouziti pojmu ,soubor mistnosti” se bude zpravidla jednat o
nekolik mistnosti, které jsou pristupné spolecnymi vchodovymi dvermi. Byt je tedy samostatnym
bytem, ktery ma vlastni vstup a zpravidla bude obyvan, aniz by byl zavisly na jinych mistnostech,
popr. prostorech vné bytu. Pojem ,bytové potreba“ pak vyjadruje ucel najmu prostoru, které slouzi k
trvalému bydleni.[9]

Za driveéjsi pravni upravy tedy platilo, Ze rozhodujici pri urceni, zda se jedna o bytovou ¢i nebytovou
jednotku, byl pravni stav a nikoli fakticky stav uzivani nebo vile t¢astniki smlouvy.[10] Nyni vSak
ucastnici pravnich vtahti maji mnohem volnéjsi postaveni, a tak mohou obsah svého jednéni urcit
libovolné (tedy za predpokladu, Ze takové jednani neni v rozporu s verejnym poradkem, se zakonem
¢i dobrymi mravy). Tim padem Ize nyni platné a zcela v souladu s poZadavky soukromého prava
pronajmout nebytovy prostor pro ucely bydleni, pokud splnuje pozadavek vhodnosti k potrebdm
bydleni a zdravotni zptsobilosti. Je ovSem vzdy nutné uvédomovat si riziko potencialni odpovédnosti
vlastnika daného prostoru za (i) pravni stav prostoru, pokud tento bude jako byt deklarovan vici
najemci takového bytu; (ii) prestupek dle ustanoveni § 178 odst. 1 pism. g) stavebniho zdkona[11] v
pripadé, Ze umozni uzivani stavby v rozporu s icelem vymezenym v kolauda¢nim rozhodnuti, v
kolaudacnim souhlasu nebo v oznameni o uzivani stavby, nebo s Gcelem vymezenym v povoleni
stavby, nevyzaduje-li stavba kolaudaci, nebo takové uzivani umozni jiné osobé.[12] Na vySe uvedené
odpovédnosti nebude nic ménit ani skutecnost, ze doslo ke splnéni predpokladu z hlediska
soukromopravnich pozadavkl pro urceni ¢asti nemovitosti jako bytu.
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k bytovym ucelum v rozporu s rozhodnutim stavebniho uradu pouze ¢aste¢né. Nyni tedy takova
najemni smlouva bude za splnéni zakonnych predpokladl uzaviena zcela platné, avsak vlastnik
takového prostoru muze mj. ¢elit odpovédnosti za prestupek dle verejnopravnich predpist.
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[1] Zakona €. 72/1994 Sb., zdkon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytum a nebytovym prostorim a doplnuji nékteré zakony.

[2] Ustanoveni § 2 pism. b) zakona 72/1994 Sb., zékon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré
zakony.

[3] Ustanoveni § 3 pism. g) vyhlasky 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby.

[4] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000, byt tento
zaver byl vétsinovy, neplatilo to absolutné ve vSech pripadech, srov. naprt. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 1. 2004, sp. zn. 22 Cdo 2185/2003.
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[6] Ustanoveni § 126 odst. 1 zdkona 40/1964 Sb., obCansky zakonik.

[7] Napriklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.08.2001, sp. zn. 20 Cdo 1203/99.
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[9] HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1.
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[10] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2009, sp. zn. 26 Cdo 3824/2008.

[11] Zakon 183/2006 Sh. o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zédkon).

[12] Ustanoveni § 126 odst. 1 zdkona 183/2006 Sb. o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
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Dalsi clanky:

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

e Ustavni soud rozhodl: Styk rodice s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti
e Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

e Faktory ovliviiujici ndhrady za du$evni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

» Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zakon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zadkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zdkonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?

o Zmény zapisu z4stavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim tGc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve sprévnim soudnictvi vystavbu?
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