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

Od ucinnosti sou¢asného obcanského zékoniku, tj. zakona 89/2012 Sh., 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 predmetny 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 vyddano nové verejnopravni rozhodnuti, aby se jednalo o byt v souladu s pravnimi
problematikou, kterd zastdvala nazor, Ze pri posouzeni otdzky, zda soubor mistnosti je bytem, je
zcela zadsadni predpoklad existence pravomocného rozhodnuti stavebniho tradu o tom, ze soubor
mistnosti, popr. jednotlivd mistnost je zptsobilad k trvalému uzivani a je urc¢ena k trvalému bydleni.

S vyse uvedenym nerozlucné souvisela i otazka 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 prostord. Toto mélo nemilé dopady i na najemni vztahy, u kterych judikatura souda
podminovala platnost smlouvy o ndjmu bytu podle § 685 zdkona 40/1964 Sb., obCansky zékonik,
radnym urcenim prostord podle stavebnich predpisu.[4] V nejcastéjsich pripadech tak ndjemce,
ktery uzival k bydleni prostory, které nebyly takto zkolaudované, nemél zadnou zakonnou ochranu
v podobé zakonem omezenych vypovédnich diivodi ze strany pronajimatele;[5] déle pronajimatel
mohl najemce 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. Ustélena soudni praxe totiz dovodila, Ze nelze
zamitnout zalobu na vyklizeni nebytového prostoru, jestlize je smlouva o jeho ndjmu absolutné
neplatnd. Nejvyssi soud v radé svych rozhodnuti dovodil, Ze tyto pravni nazory Ize 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 uprava reagovala na vyse uvedené problematické situace tak, ze zavedla zcela
odlisSnou charakteristiku bytu. Samotny pojem ,byt“ je nové obsazen v ustanoveni § 1159 OZ, které
neprimo definuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a nové nevychazi zésadné z ucelu, k
némuz ma byt slouzit. Pficemz hlavni definici tohoto pojmu muzeme dovodit z ustanoveni § 2236 OZ,
které se tyka ndjmu bytu. Navic OZ svym ustanovenim § 1 odst. 1 zavedl dusledné oddéleni
soukromého a verejného prava.

Duvodova zprava 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 mize byt dilé¢im voditkem z hlediska soukromého prava. Déle se k tomuto pojmu
duvodova 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 ndjmu 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
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vlastnikem jako byt urCen. S ohledem na pouziti pojmu ,soubor mistnosti“ se bude zpravidla jednat o
nékolik mistnosti, které jsou pristupné spole¢nymi 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 ,bytova potreba“ pak vyjadruje ucel najmu prostoru, které slouzi k
trvalému bydleni.[9]
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jednotku, byl pravni stav a nikoli fakticky stav uzivani nebo vtle t¢astniki smlouvy.[10] Nyni vSak
ucastnici pravnich vtaht maji mnohem volnéjsi postaveni, a tak mohou obsah svého jednani urcit
libovolné (tedy za predpokladu, ze takové jednani neni v rozporu s verejnym poradkem, se zdkonem
¢i dobrymi mravy). Tim padem lze nyni platné a zcela v souladu s pozadavky soukromého prava
pronajmout nebytovy prostor pro ucely bydleni, pokud splnuje pozadavek vhodnosti k potrebam
bydleni a zdravotni zplsobilosti. Je ovSem vzdy nutné uvédomovat si riziko potencialni odpovédnosti
vlastnika daného prostoru za (i) pravni stav prostoru, pokud tento bude jako byt deklarovan vaci
najemci takového bytu; (ii) prestupek dle ustanoveni § 178 odst. 1 pism. g) stavebniho zdkona[11] v
pripadé, ze umozni uzivani stavby v rozporu s uc¢elem vymezenym v kolauda¢nim rozhodnuti, v
kolaudacnim souhlasu nebo v ozndmeni o uzivani stavby, nebo s tcelem 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 pozadavki pro urceni ¢ésti nemovitosti jako bytu.
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k bytovym uceltim v rozporu s rozhodnutim stavebniho uradu pouze ¢astecné. 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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Dalsi clanky:

» Uméld inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?
 Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle nédvrhu nového zdkona o kybernetické
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bezpecnosti

» Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zékon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany davérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

o K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

e Prinese rozsahld novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?
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