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Byt a misto podnikani

Neplyne-li z ndjemni smlouvy néco jiného, mize osoba opravnéna k uzivani bytu zaregistrovat na
jeho adrese misto podnikani ve smyslu zZivnostenského zékona, i pokud k tomu nemé vlastnikiv
souhlas. Proto ji takovym jednanim nevznika ani bezdivodné obohaceni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 964/2008, ze dne 15.5.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce: M. D. S., zastoupeny advokatkou, proti
zalovanému: J. S., o zaplaceni 36.000,- K¢ s prisluSenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 7
pod sp. zn. 5 C 226/2006-31, o dovolani proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 5. 10. 2007,
¢€.j. 18 Co 329/2007-53, tak, Ze dovolani zamitl.

Z oduvodneéni :
A. Predchozi prubéh rizeni

Zalobce se doméahal, aby soud Zalovanému uloZil zaplatit Zalobci ¢astku 36.000,- K¢ s prisluSenstvim,
tedy 1.000 K¢ jako poplatek za kazdy z 36 mésicu, které predchazely dni 20. 10. 2006, kdy byla
podéna Zaloba. Zalobce sviij narok od{ivodnil tim, Ze Zalovany zneuZiva postaveni najemce s
regulovanym najemnym, nebot byt v Zalobcove domé uziva nejen k bydleni, ale - bez souhlasu
vlastnika - i k vydélecné Cinnosti (iCetni poradenstvi, vedeni GcCetnictvi), jakoZ i k registraci mista
podnikéni podle zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (dale jen ,zivnostensky zakon*“).

Obvodni soud pro Prahu 7 jako soud prvniho stupné zalobu rozsudkem ze dne 16. 5. 2007, ¢.j. 5 C
226/2006-31 zamitl. Uved], ze zalovany neziskal na ukor zalobce bezdivodné obohaceni, nebot v
predmétném byté nemél provozovnu, ani fakticky nepodnikal (od r. 1998 do r. 2006 svou zivnost
fakticky nevykonaval), s tim, ze ke vzniku povinnosti vydat bezdivodné obohaceni nepostacovalo, ze
Zalovany na adrese bytu nechal evidovat misto podnikani.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 5. 10. 2007, €. j. 18 Co 329/2007-53,
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Uved], Ze zalobcuv narok nelze odvozovat z ustanoveni o
nahradé skody, nebot zalobce ani netvrdil, Ze by néjakéa skoda vznikla. Odvolaci soud dale uvedl, ze
néarok nemohly zalozit ani ustanoveni o bezdivodném obohaceni, nebot nelze dovodit, ze by
zaevidovanim mista podnikani na adrese bytu doslo k jeho uzivani v rozporu s kolaudacnim ucelem,
kdyz ve skutecnosti k podnikani nedoslo a byt nebyl uzivan jako provozovna.

B. Dovolani a vyjadreni k nému
Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, v némz zejména namital, Ze:

a) zalobce je jako vlastnik vyhradnim majitelem vSech prav k bytu (préva drzby, pozivani a uzivani,
nakladani aj.), zatimco zalovanému byl podle smlouvy byt poskytnut jen k bydleni a ne jiz k uzivéni
za vydélecnym tcelem;

b) ackoli zalovanému plynuly z uvedeného poruseni zalobcovych prav vyhody (spocivajici zejména v
uspore najemného, které by musel platit, pokud by podnikani umistil jinam), tyto vyhody Zalobci
nijak nekompenzoval;
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c¢) zadny pravni predpis neopraviuje najemnika umistit misto podnikani do svého bydlisté, kdyz navic
zivnostensky zakon predpoklada, ze vlastnik vyslovil s takovym umisténim souhlas;

d) i samotné uvedeni bytu jako mista podnikani, bez faktického provozovani zivnosti, predstavuje
nedovoleny zasah do vlastnikovych prav, nebot k mistu podnikani se vazi prava a povinnosti
zivnostnika i statnich organ;

e) najemci, kteri plati jen regulované najemné, nepredstavujici priméné protiplnéni, byli Zalobci
(vlastniku, pronajimateli) ,vnuceni” (Zalobce nemuze ukonc¢it dlouhodobé trvajici najemni vztah), a
proto Zalobce nemohl v ndjemni smlouvé dohodnout zékaz uzivani bytu k podnikani;

f) uvedenymi pochybenimi doslo k zédsahu do Zalobcova vlastnického prava, jakoz i k poruseni Cl. 11
Listiny a ¢l. 1 protokolu ¢. 1 Umluvy.

Vyjadreni k dovolani nebylo podano.
C. Pripustnost dovolani

Dovolaci soud zjistil, Ze dovolani je vCasné, podané opravnénou osobou prostrednictvim advokata,
spliiujici formalni obsahové znaky predepsané § 241a odst. 1 o. s. I'. a opirajici se o zpusobily
dovolaci diivod nespravného pravniho posouzeni podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I

Dovolaci soud uvadi, Ze v souzené véci pripada alesponi pojmové v uvahu ndrok na vydani
bezduvodného obohaceni podraditelny pod skutkovou podstatu majetkového prospéchu ziskaného z
nepoctivych zdroju (§ 451 odst. 2 ob¢. zék.). Uvedena skutkova podstata byla sice béhem
predlistopadového rezimu uzivana predevsim v souvislosti s trestnou ¢innosti a s nedovolenym
podnikénim (srov. zpravu Nejvyssiho soudu z 28. 3. 1975, sp. zn. Cpj 34/74, R 26/1975). Nicméné,
vzhledem k posunu hodnotového ramce, kdy ustanoveni ,starého” prava v disledku pravni
kontinuity nutno interpretovat v souladu s principy demokratického pravniho statu (nélez Ustavniho
soudu ze dne 12. 12. 1993, PL. US 19/93, &. 14/1994 Sb.), dale z diivodu nezbytnosti vykladat
ustanoveni soukromého préva ve sméru rozumného usporadéani vztaha ve spolec¢nosti a souCasné i s
odvolanim na zasadu, zZe nikdo nemuze mit prospéch z vlastniho nezékonného nebo nepoctivého
jednani (srov. i § 6 odst. 2 ndvrhu obcanského zakoniku, zverejnéného na webovych strankach
Ministerstva spravedlnosti), dospél dovolaci soud k zavéru, Ze majetkovy prospéch z nepoctivych
zdroju ve smyslu § 451 odst. 2 ob¢. zék. ziska (bez ohledu na to, zda doslo k plnéni) i ten, kdo uzival
Ci si prisvojil hodnoty vyhrazené podle prava jinému, zejména nepocinal-li si v dobré vire.

V predeslanych souvislostech zavisi posouzeni vzniku naroku na vydani bezduvodného obohaceni na
reseni otazky, zda osoba opravnéna uzivat byt porusi vlastnikova préava, jestlize bez jeho souhlasu
zaregistruje na adrese bytu misto podnikani ve smyslu zZivnostenského zéakona, a zda takové osobé
vznika bezduvodné obohaceni. Protoze uvedend otazka nebyla dosud rozhodovaci praxi dovolaciho
soudu reSena a je vyznamna pro reSeni budoucich pravnich sport (mé judikatorni presah), dospél
dovolaci soud k zavéru o jejim zasadnim pravnim vyznamu (§ 237 odst. 3 0. s.T.), a tedy o
pripustnosti dovolani ve smyslu § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I

D. Duvodnost dovolani

Dovolani neni divodné, nebot neplyne-li z ndjemni smlouvy néco jiného, mize osoba opravnéna k
uzivani bytu zaregistrovat na jeho adrese misto podnikéani ve smyslu zivnostenského zakona, i pokud
k tomu nemad vlastnikiv souhlas. Proto ji takovym jednéanim nevznika ani bezdtivodné obohaceni.

I. Dovolaci soud nesdili dovolateliv pravni nazor, Ze pravo najemce nebo jiné opravnéné osoby (déle
jen ,ndjemce”) na uzivani bytu lze redukovat na ,holé” bydleni (jist, sledovat televizi, sprchovat se,
spat) a ze by ndjemce musel pronajimateli kompenzovat zisk z vydélecnych aktivit provozovanych v
byté. Jak odpovida i zvyklostem obc¢anského zivota, relevantnim pro vyklad smluv, nevyzaduje se
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pronajimateltiv souhlas, pokud najemce napr. namaluje obraz, vymysli vynalez, vytvori program,
napise knihu, nebo vypéstuje bonsai. Totéz plati, jestlize osoba vykonava zaméstnani z domova,
preklada-li texty nebo vede-li iCetnictvi. Typovym znakem téchto aktivit zustavd, Ze neobtézuji
vlastnika ani dal$i ndjemce nad primérenou miru a byt stale prevazné slouzi k bydleni.

II. Opacny zavér, vyzadujici k provozovani vydélecnych aktivit ndjemcem vlastniktv souhlas, by totiz
vedl ke snaze stavajicich pronajimateld podminit sviij souhlas co nejvy$$im podilem na zisku z
najemcovych aktivit, byt provozovanych v soukromi a nijak neobtézujicich jiné. Predevsim by ale
predeslany zavér predstavoval zasah do ustavné garantovanych prav na soukromi ve smyslu cl. 7
odst. 1 a véta 2 a ¢l. 10 odst. 2 Listiny (srov. i nedotknutelnost obydli podle Cl. 12 Listiny), nebot jak
vlastni, tak i pronajaty byt predstavuje misto, kde se svoboda soukromi realizuje v nejsilnéjsi mire,
pricemz nelze po najemci spravedlivé pozadovat, aby za situace, kdy se k tomu vyslovné nezavazal,
informoval pronajimatele o svych soukromych aktivitdch a sklddal mu z nich Gcty.

I1I. Pokud najemce, jak vySe uvedeno pod bodem I., muze v byté i bez vlastnikova souhlasu
vykonavat prikladmo uvedené vydélec¢né aktivity, neni duvod dospét k jinému zavéru, jde-li o vykon
tychz aktivit podle zivnostenského opravnéni, nebot ,existuji zivnosti, které viibec neni nutno
provozovat v provozovné“ (Stasa, J., Srbova, I. Zivnostensky zékon. Komentér. 3. vydani. Praha:
Beck, 2002, str. 177) a bylo by ,nepripustnym omezenim prav najemce trvat na pozadavku, ze v byté
nesmi vykonavat zadnou administrativni ¢innost souvisici s jeho podnikatelskou ¢innosti“ (rozs. NS z
31.1.2001, sp. zn. 26 Cdo 1846/2000). Nemuze tedy vést k ziskani bezduvodného obohaceni, pokud
si zivnostnik v soukromi bytu zapne pocitac¢, za¢ne prekladat text nebo provede kontrolu ucetnich

polozek.

IV. 1. Dovolaci soud déle zdlraznuje, ze k ziskani zivnostenského opravnéni je - na rozdil od
provozovny - nezbytné uvést misto podnikani (srov. napr. § 45 odst. 2 zivnostenského zdkona; viz téz
§ 2 odst. 3 obch. zak.) a Ze za této situace by ndjemcova povinnost zadat vlastnika o svoleni méla za
dusledek podstatné ztizeni moznosti podnikat dle zivnostenského zakona, zvlasté v pripadé odepreni
souhlasu, ktery by vyvolal nezbytnost prestéhovat se, ziskat dalsi prostory nebo zaregistrovat fiktivni
sidlo podnikani (coz vSak zapovidd § 2 odst. 3 obch. zék.). Neni pritom rozumny dvod nutit k
uvedenym opatrenim najemce, ktery byt uziva zplisobem uvedenym pod bodem I. in fine, tedy
napriklad doméaciho programéatora nebo ucetniho, jsou-li se svymi zékazniky v kontaktu prevazné
prostrednictvim telefonu ¢i e-mailu, nebo dokonce najemce, ktery na adrese bytu misto podnikani
podle Zivnostenského zakona jen registruje, pricemz vlastni zivnostenskou ¢innost vykonava jinde, at
jiz v dalsich pronajatych prostorach, anebo u svych zakazniki (instalatérstvi, tapetovani). Z
uvedeného plyne, ze vyklad zastavany zalobcem, totiz ze ndjemce musi vlastnika zadat o souhlas s
registraci mista podnikani podle zivnostenského zékona i za absence smluvniho ujednéni, by
(dovolava-li se zalobce tstavni roviny) vedl k bezduvodnému omezeni ndjemcovy ustavné chranéné
svobody podnikéni (¢l. 26 odst. 1 Listiny). Naproti tomu, nepredstavuje podstatnéjsi, pokud vubec
néjaky, zasah do vlastnického prava ve smyslu ¢l. 11 Listiny vyklad opacny, ke kterému se priklonil
dovolaci soud, totiz Ze osoba opravnéna uzivat byt nemusi mit vlastnikiv souhlas k registrovani
mista podnikani podle zivnostenského zékona.

poukazuje na podobnost registrace mista podnikéni s registraci trvalého pobytu (§ 10 az 12 zdkona ¢.
133/2000 Sh., o evidenci obyvatel), jakoZ i na to, Ze nékteré mozné (avsak svou povahou vyjimecné)
aktivity statnich organu vuci podnikateli (napr. Zivnostenska kontrola) nepredstavuji pro vlastnika
zatéz zasadnéjsi povahy, vezme-li se v uvahu, ze vuci vséem najemctim mohou statni organy
uplatiovat zdsahy stejné tizivé nebo jesté tizivéjsi, jako napr. vstup do obydli (§ 83c t. I.), predvedeni
(§ 52 0. s. . nebo § 90, 98 a 183 tr. I.), vykon rozhodnuti (§ 345 o. s. I'. an.), exekuci (§ 59 odst. 2
pism. b/ e. 1.), ¢i prohlidku bytu ve smyslu § 21 odst. 5 in fine zakona ¢. 143/2001, o ochrané
hospodarské soutéze, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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V. Ke stfetu zdkladnich préav &i svobod Nejvy$si soud poukazuje i na konstantni judikaturu Ustavniho
soudu, ktera dovodila z Cl. 4 odst. 4 Listiny zasadu minimalniho zasahu do dot¢enych zadkladnich prav
¢i svobod (srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 10. 1994, P1. US 4/94, N 46/2, ¢. 214/1994 Sb.).

VI. Pro tplnost dovolaci soud dodava, ze s uvedenymi zavéry je v souladu i samotny zivnostensky
zakon, ktery uplatiiuje odliSné pozadavky na podnikatelovo soukromopravni opravnéni, a to vyssi,
jde-li o provozovnu (§ 17 odst. 2 zivnostenského zékona: ,Je-li provozovna umisténa v byté a neni-li
podnikatel vlastnikem tohoto bytu, mize v ném provozovat zivnost pouze se souhlasem vlastnika,
spoluvlastnika nebo sprévce bytu nebo nemovitosti, jejiz je byt soucasti, pokud je tento spravce k
podnikatel ,na zadost zivnostenského tradu prokazal vlastnické nebo uzivaci ¢i jiné obdobné pravo k
objektu nebo prostordm, v nichZ ma na tizemi Ceské republiky misto podnikani, 1i$i-li se od bydlisté
(§ 5 odst. 2)“ (§ 31 odst. 2 zivnostenského zakona, podtrzeno dodatecné).

VII. Zavérem dovolaci soud uvadi, ze ackoli jsou ndjemci s regulovanymi najmy na dobu neurcitou
vlastniku do jisté miry ,vnuceni”, nelze konstruovat zhorseni jejich postaveni, ¢i az jakysi
»polopravny” status, napriklad dovozovanim povinnosti opatfit si vlastnikiv souhlas s registraci
mista podnikani podle zivnostenského zékona, jestlize tato povinnost netizi ndjemce s ndjemnym
neregulovanym (srov. ¢l. 1 a ¢l. 3 odst. 1 Listiny).

S ohledem na predeslané dovolaci soud uzavrel, Ze zalovany neziskal bezduvodné obohaceni tim, zZe
jako osoba opravnéna k uzivani bytu zaregistroval na adrese bytu misto podnikani ve smyslu
zivnostenského zékona, aniz by k tomu mél vlastniktv souhlas. Proto se dovolaci soud ztotoznil se
zavéry soudu nizsiho stupné, ze narok na vydani bezduvodného obohaceni nevznikl, a dovolani
zamitl.
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DalSi clanky:

e Zastoupeni
o Zanik zdvazku

e Zadrzovaci pravo

¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

o Nemajetkova Gjma, nutnd obrana (exkluzivné pro predplatitele)
e Nepoctivy zamér (exkluzivné pro predplatitele)

o Zemédélskd puda

¢ Zastoupeni

e Verejné zakazky

e Vézanost rozhodnutim soudu

e Pracovni smlouva
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