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K otazce najmu bytu pravnickou osobou

Jana Peftr

Otéazka, zdali mize byt ndjemcem bytu pravnickdbytu vazan pouze na osobu fyzickou. Tuto otazku jiz
osoba, se ke v sodasné dob z pohledu ustalené ju- nékolikrat feSil ve své judikatte NejvySSi soud. Ten
dikatury 26. senatu NejvySSiho soudu zdat jako bewgyslovil nazor, Ze pravnicka osoba nigra byt najem-
prednEtna. NejvysSsi soud konstagtme svych rozhod- cem bytu podle § 685 a nasl. salmského zakoniku
nutich uvadi, Ze najemce bytuibe byt pouze fyzickd atento za&sr nikolikrat ve své judikatte potvrdil?
osoba asvou judikaturou tak wvylye pravnickou Soud vySel fi své argumentaci z teleologického vy-
osobu jako dastnika najemniho vztahu podle 8 68%kladu a uvedl|, Ze obsahem ndjmu bytu jsou prave-a p
a nasl. obanského zakoniktiTato konstantni judika- vinnosti, které strany vykonavaji v souvislostesliza-
tura vSak byla naruSena&wa rozhodnutimi 21. senatu ci uspokojeni bytové piwby najemce. Ptgbu bydlet
Nejvyssiho soudu, kter&ipaseji nové argumenty, gro mize mit, a tedy ji i nasledruspokojovat, pouze fyzic-
by pravnickd osoba netia byt vylowtena z moznosti ka osoba. Pravo najmu bytu je tedy vazano na fgzick
uzawit najemni smlouvu jako najemceckbliv se do- o0sobu a pravnicka osoba néete smlouvu 0 najmu bytu
savadni judikatura obou dvou senétejvy$siho soudu platr uzawit.’> To vdak podle nazoru Nejvyssiho soudu
vztahuje k pravni Gpr&mnajmu bytu ped &innosti no- nebrani pravnické oséluzawit najemni smlouvu podle
vely & 132/2011 Sb., kterou se&ni obsansky zako- ustanoveni § 663 a nasl. simského zéakoniRu(tedy
nik? rozhodnuti 21. senatu ndm ukazuje, Ze tato otazkadle obecné smlouvy o najmu, jejimZegmitem
stale neni zcela jasnvyfeSena a podle mého nazorumize byt jak ¥c movitd, tak nemovita).
stoji i nadale za pozornost. MoZnou zn¢nu pohledu na najem bytu pravnickou

Zakonodéarce subjekty najemniho vztahu definujesobou pak ve svych dvou rozhodnuti¢es! 21. se-
jako najemce a pronajimatele ptesinictvim jejich nat NejvySSiho soudu, ktery se k této otazce wifjad
prav a povinnosti. V zakénvsak subjekty najemniho v souvislosti s projednanim odumfiNejvyssi soud do-
vztahu nejsou dale specifikovany a ani z jazykovéhspsl k zawru, Ze v pipad odumrti statu fipadl ¢len-
vykladu zakona nedojdeme k zéw, Ze by byl okruh sky podif v bytovém druzstvu a na zaktadij na stat
subjekfi najemniho vztahu omezen. Neni sporu o tonpresSlo i¢lenstvi v bytovém druzstvu a s nim spojeny
Ze vlastnit nemovitost fize jak fyzickd tak pravnickd najem druzstevniho bytu. Stat se tak stava najemcem
osoba avramci svého vlastnického pravézense druzstevniho bytu na zakla@ 706 odst. 5 atanského
svym majetkem disponovat, tedy jej i pronajmoub-Pr
na!imgtelgm _ted)’/ fize byt jak, osoba fy,zické’, t?k osoba, Srov. rozsudek Nejvy3$iho soudu ze dne 29. 3.,2g0&n
pravnicka. Nicmere osoba najemce staléstava ped- "' 13857005, rozsudek Nejvy&siho soudu ze26neo0.
métem diskuse. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006 nebo rozsudek Nefuyss

Na rozdil od pronajimatele je nijemce clrédn soudu ze dne 21. 1. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2080/2@@9¢o-
atak vyvstava otdzka, zda najemcem bytizenbyt Stupné na www.nsoud.cz.

obdobré jako pronajimatel kdokoliv, nebo je najem® Rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 29. 3. 2006,r5[262
Cdo 1385/2005, dostupné na www.nsoud.cz.

. ® Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 1. 2011,ns@R6&
Jana Peir, studentka 5. fmiku Pravnické fakulty Masary- Cdo 2080/2009, dostupné na www.nsoud.cz.

kovy univerzity, Brno. " Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010,ns21z
! Zakong. 40/1964 Sb., afansky zakonik, ve 2ni pozaj-  Cdo 3088/2009 a Usneseni Nejvy3siho soudu ze dn217.
Sich gedpisi. 2009, sp. zn. 21 Cdo 4498/2008, vSe dostupné na

2 zakon¢. 132/2011 Sb., kterym seéni zakon&. 40/1964 Www.nsoud.cz.

Sb., oltansky zakonik, ve zni pozdjsich fedpidi, a zdkon 8 V tomto odstavci autorkargjima pojemilensky podil tak,
¢. 102/1992 Sb., kterym se upravukteré otazky souvisejici jak jej pouzil ve svém rozhodnuti Nejvy3si soudakano-

s vydanim zéakona. 509/1991 Sb., kterym seéni, dophuje  darce v § 706 odst. 5 &dnského zakoniku, jelikoz na tyto
a upravuje obansky zakonik, ve zni pozajsich gedpist. prameny v textu odkazuje. Déle je v3ak v textu enfssjmu

% Viz SVESTKA, JHi et al. Obcansky zakonik: komentdl, clensky podil uzivan pojmentlenska prava a povinnosti

§ 460-880. vyd. 2. Praha: C. H. Beck, 2009, 1114 s. Velk& druZstevnim bytu s odkazem na § 230 zakanal3/1991
komentde. ISBN 9788074001086. Sh., obchodniho zakoniku, veéni pozdjSich gredpisi.
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zékoniku? ktery hovdi o prechoduclenstvi v druzstvu dic v8ak odpovida zaistavitelovy zavazky? Pokud
a najmu druzstevniho bytina toho dédice, kterému tedy mize nabytélenskd prava v bytovém druzstvu
pripadl ¢lensky podil® Pokud tedy na statgSelclen- a zarové se stat najemcem druzstevniho bytu stat jako
sky podil v bytovém druzstvu, stava se zatoméjem- pravnickd osoba, #y by tuto moznost mit i ostatni
cem druzstevniho bytlf. Stat v3ak v okmnskopravnich pravnické osoby v postaveniédice. Jak konstatoval
vztazich vystupuje jako pravnickd osoba, a takeb®j sam NejvysSSi soud, postaveridati v dédickémiizeni
pozice jako najemce dostava do konfliktu s n4dza2ém a postaveni statu wipadt odumrti neni stejné, ale ob-
senétu, ktery pravnickou osobu jako najemce bytu vylobné!® Dedicové takté? réi za zAvazky istavitele
lougil. Dvacaty prvni senat se ve svém rozhodnuti vyjéa nEli by tedy mit zartena obdobn& prava jako stat
dril i k této otdzce. Svou argumentaciieb o zakon v prfipad odamrti. Cedi se ze z&di, ze zakona nebo
& 102/1992 SB! a ve svém rozhodnuti uvedNajem  z obou &chto divodii. Ze zékonného okruhuidici je
bytu, pi nemz jako najemce vystupuje pravnicka osobaravnicka osoba jakoztoédic vylowena. Neni vSak
nyni (po 1. 1. 1992) z&kon vyslévpripousti (srov. 8 7 vyloucena jako ddic na zaklad zawti. Pokud tedy
zakonac. 102/1992 Sh., ve ami pozdjSich pedpisi) pravnické osob ptizndme obdobné postaveni jako po-
aneni vylodeno (a sohledem na rovnost fyzickyclstaveni statu vifpact odumrti, mohou na ni na zakkad
a pravnickych osob ani déb nenize byt vylodeno), zawti piejit ¢clenska prava v bytovém druzstvu a najem
aby se pravnicka osoba staflenem bytového druzstva druzstevniho bytu. Jestlize ntéen bytového druzstva
a tedy i najemcem druZstevniho bytf.“ moznost pro fipad smrti projevit @li tak, aby tato
Rozhodnuti Nejvy$siho soudu nepochybmize Pprava pesla na pravnickou osobughby mit mozZnost
vyvolat dojem, Ze jde océlovy vyklad smsiujici nakladat se svym majetkem stejnymigpbem iza Zi-
k tomu, aby stat jako pravnicka osobal moznost na- Vota.
byt ¢lenska prava v bytovém druzstvu, ktera jsou z ma- Pravo najmu druzstevniho bytuésiéi tomu, kdo je
jetkového hlediska hodnafj$i, nez vypsadaci podil, ¢lenem bytového druzstv@lenstvi v bytovém druzstvu
ktery by statu jako pravnické osbélezel v pipads, a najem druzstevniho bytu jsou spolu Uzce spjaty
Ze by¢lenské prava nenabyldenem bytového druz- a nelze je od sebe odld. S ¢lenstvim v bytovém druz-
stva se nestaf Toto rozhodnuti v3ak otevird dee stvu, gesrji feceno stlenskymi pravy a povinnostmi,
moznému Siru argumentace nejen v otazce postavemiak mize ¢len, potazmo ngjemce, disponovatiaé je
statu jakoglena bytového druzstva a najemce druzstepreveést v souladu s obchodnim zdkonikem a stanovami
niho bytu, ale i v otdzce postaveni pravnické ogaky druzstva a v fipads jeho smrti pechaziclenska prava
najemce obean v bytovém druzstvu a najem bytu n&dite, a to na za-

V piipack, ze zeme Zistavitel a nezanecha zadnékladé dédeni ze zakona nebo ze z#ly v pripact statu -
dedice, nabyva jeho majetek stat. Stat nabyva tenfik i na zakladlodUmrti. Oproti tomu najemce nedruz-
majetek na zakladodtmrti, kdy neni v postaveng-d stevniho bytu nema&m disponovat a najemrgchazi

dice, ale pouze v postaveni obdobném. Stigko ds- pouze ze zakona na patalého manzela nebo na osoby
uvedené v § 706 @¢hnského zakoniku. Vzhledem k od-
. ) ) ) liSnosti ndjmu bytu druzstevniho a nedruzstevnifgo b
Ustanoveni § 706 odst. 5 zakana0/1964 Sb., atanskeho  tedy bylo mozno konstatovat, Ze pravnicka osolidem
zakoniku, ve zeni pozajSich pedpidi. Autorka zde Cituje y,o;"nsiemcem pouze bytu druzstevniho, jelikoZ pouze
aktualni zgni pravniho pedpisu, &koliv zmiované judikaty " druzstevniho bvtuiire di t L,
Nejvyssiho soudu sp. zn. 21 Cdo 3088/2009 a sRZiCdo [‘alem‘fe . ru?s evni 0, ytuvurz,e_ ISponova SG,) svvyml
4498/2008 ve svém textu odkazuji na § 706 odsékora  Clenskymi pravy a neni mozné jej omezovat tim, ze mu
& 40/1964 Sb., atanského zékoniku ve @mi pied novelou bude diktovano, na koho tyto prava v bytovém dnuzst
¢.132/2011 Sb. Text pravni normyistal shodd zachovan muize gevést.

i po,nov,ele,vdle salasného zéni je vSak obsaZen v odstavci Podle mého nazoru vak argumenty 21. senatu Nej-
patém téhoz paragrafu. o p N e
19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010,ns21z vysSiho soudu m<_)h0u zasah_nout gedl. _Nejvy_33|

o k soud uvedl, Ze fyzické a pravnické osoby jsou ghyo

Cdo 3088/2009, dostupné na www.nsoud.cz. hled ; h by svnické
11 Zakon&. 102/1992 Sh., kterym se upravujkteré otazky o S ON€dEM na onu rovnost nemohou yt pravnicke

souvisejici s vydanim zakona 509/1991 Sb., kterym se 0SODY vyloufeny_z”mcv)inostj uzdit jako najemce na-
méni, dophuje a upravuje atansky zakonik, ve zni zakori  jemni smlouvu, jejimZ j@dnmetem je byt. Ostathmoz-
¢.227/1997 Sb., ¢.126/1998 Sb., ¢ 320/2002 Sb. nost pravnické osoby stat se ndjemcem plyne padlle n

ac. 359/2005 Sbh. zoru 21. senatu z 8 7 zakora 102/1992 Sh., ktery
12 Usneseni Nejvy3siho s'oudu ze dne 17. 12. 2002ns1 v definici sluzebniho bytu uvadi, Ze sluZzebni byiZzm
Cdo 4498/2008, dostupné na www.nsoud.cz. byt ve vlastnictvi nebo najmu pravnické i fyzickéoe

13 Viz ELIAS, Karel, Jarmila POKORNA a Tomas DVO-
RAK. Kurs obchodniho prava: obchodni spsiesti a druz-
stva.vyd. 6. Praha: C. H. Beck, 2010, 503 s. Pravnigiebu % Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010,nsp21z
nice. ISBN 9788074000485. Cdo 3088/2009, dostupné na www.nsoud.cz.
15Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 200gns21
Cdo 4498/2008, dostupné na www.nsoud.cz.
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by.!® Vyklad § 7 zakona. 102/1992 Sb. ve spojeni S ohledem na vyseetené zde podle mého nézoru
s rovnosti fyzickych a pravnickych osob tak, jak jenelze mluvit o rovnosti pravnickych a fyzickych bso
vyloZil ve svém rozhodnuti 21. senat Nejvyssihodspu tak, jak ji uvadi 26. senat NejvysSiho soudu. Pickén
podle mého nazoru nema dopad pouze na moznastoba na rozdil od osoby fyzické nema moznost pro-
pravnické osoby stat se nijemcem druzstevniho bytajmout si byt jako fedmét obanskopravnich vztdi

ale jako argument jej Ize vztdhnout na jakykoliyend MA& pouze moznost pronajmoutégist nemovitosti nebo
bytu pravnickou osobou obetn soubor mistnosti, které nejsou jako byt definovikoy

Tento mozny vyklad v8ak 26. senat Nejvyssihdauda&nim rozhodnutim. Pokud se uzema najemni
soudu vylodil svym naslednym rozhodnutim ze dnesmlouva netyka bytu jakorgdnttu obtanskopravnich
21. ledna 201Y kdyZ v otdzce najmu bytu pravnickouvztahi, nemize nasleda ziskat charakter sluzebniho
osobou zopakoval, Ze najem bytu je vazan na fyzickdytu podle § 7 zakona 102/1992 Sb. V tomto ohledu
osobu a pravnicka osobaiie uzavit najemni smiou- bych se pld ztotoznila s nazorem 21. senatu Nejvys-
vu, jejimz gredmitem je byt, pouze podle § 663 a naslSiho soudu, ato Ze z § Tipo vyplyva moznost prav-
obcanského zakoniku, jelikoz neméa bytovouipbt.. Nicke osoby uzat smlouvou o najmu bytu.

Vtomto smyslu vykladad 26. senat iustanoveni § 7 Argumentace ofend o 8§ 7 zakon& 102/1992 Sb.,
zakonag. 102/1992 Sh., a to tak, Ze najem bytu, kterySak ve s#tle novely¢. 132/2011 Sb., kterou seém
ziskal charakter bytu sluzebniho, je pravnické ®sotlbbéansky zékonik, ztraci vyznam. Tato novela zruSila
umozrén jen na zaklatl obecné najemni smlouvy. druhou ¢ast zdkonas. 102/1992 Sh., atedy i § 7. Sa-
Podle nazoru 26. senatu nedochéazi k naruSeni rovnanotna divodova zprava k této novele uvadi, Ze novela
fyzickych a pravnickych osob, jelikoz pravnicka bao koncegné odpovida navrhu nového civilniho kodexu,
sice nema& moznost uzdy ndjemni smlouvu podle tedy ,nového* obanského zakonik®l. Ten ve svém

§ 685 anasl. alanského zakoniku, ale m& moznostextu vyslové neobsahuje, Ze najemcemiie byt
uzawit ndjemni smlouvu v souladu s § 663 a paragrafyouze fyzickd osoba. Zakonodarce vSak tuto skt
néasledujicimi? uvadi v divodové zpray a lze tedy reath predpokla-

S timto tvrzenim bych si na tomto nsisfovolila dat, Ze text ,nového" atanského zakoniku bude takto
nesouhlasit. Aby bylo mozno povaZovat soubor misflo budoucna vykladan.&koliv jiz neni platny § 7 za-
nosti za byt, jakoZtorpdmet obsanskopravnich vztah ~konac. 102/1992 Sb.,istava i po novelg. 132/2010
musi byt takto definovan kolaugtdm rozhodnutim Sb., kterou se #mi obtansky zakonik, zachovana ne-
stavebniho ¥adu. Pokud jéast nemovitosti definovana rovnost fyzickych a pravnickych osob v otazce moz-
kolaud&nim rozhodnutim jako byt a stane segne-  Nosti uzayit smlouvu o najmu bytu.
tem najemni smlouvy, automaticky podle mne na tuto Souhlasim s ndazorem Nejvy$siho soudu, Ze najem
najemni smlouvu dopadaji ustanoveni § 685 a nésl. doytu je koncipovan jako chrany institut olkanského
¢anského zakoniku. Ustanoveni o najmu bytu maji yarava a slouzi primaénk uspokojovani bytové piaby
vztahu k obecnému najmu povahu specialni a vymeztyizické osoby. Pdebu bydlet z povahyéei nemize
zvlastni pravni Upravu pro najemni smlouvu, jejiminit atedy ani uspokojovat osoba pravnicka. Byty by
piednttem je byt. Pokud se tedy bude najemni smlouvaepochybd nengly slouzit jako sidla pravnickych
tykat bytu, ktery je jako byt vymezen kolawdém roz- osob, ale skuta¢ by mely uspokojovat bytové pétby
hodnutim, neni mozné dopad ustanoveni o ndjmu bybsob fyzickych. Pravnickd osoba nepochybema po-
vyloucit. Naopak pokud soubor mistnosti natést ne- tiebu uspokojovat svou bytovou pelbu, ale také nema
movitosti jako byt kolaudovany nejsou, je mozné-uzanapiklad potebu se #kde d@&asré ubytovat, jelikoz
Viit pouze obecnou najemni smlouvu. Pokudc¢hgt fyzicky neexistuje, festo niize platé uzawit smlouvu
nemovitosti nebyla kolaudaim rozhodnutim defino- o ubytovani. Stegatak nema pravnicka osoba petiu
vana jako byt, ai@sto byla uzaena najemni smlouva cestovat, pesto nfize uzavit platré smlouvu o pepra-
podle 8 685 a nasl., byla by najemni smlouva neglatvé osob. Ve chvili, kdy pravnick& osoba uzavira smlou
pro nezisobilost gedmstu najemniho vztahty. VU 0 preprav¥ 0sob nebo smlouvu o ubytovani, neni pro
jeji vlastni potebu, ale vzdy pro pigby jinych fyzic-
kych osob?* Stejré tak by tomu mlo byt i u nadjmu
' Rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 26. 1. 2010021z pyty,

Cdo 3088/2009, dostupné na www.nsoud.cz.

1" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 1. 2011,nspR6z
Cdo 2080/2009, dostupné na www.nsoud.cz.

18 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 1. 2011,nspR6z
Cdo 2080/2009 a rozsudek Nejvy$Siho soudu ze dne.29.
2006, sp. zn. 26 Cdo 1385/2005, vie dostupne E?Zékoné. 89/2012 Sh., atansky z&konik.

: A 4 £ . Viz FIALA, Josef et al.Obcansky zakonik: komenta
* Viz SELUCKA, MarkétaNajem a podnajem bytwyd. 1. 1. dil, (5488 az 880)vyd. 1. Praha: Wolters KIUWGER,

Brno: CP Books, a.s., 2005, 150 s. + 1 CD-ROM. Prawo p
denni praxi. ISBN 8025108007. 2009, 867-1618. Kodex. ISBN 9788073573959.

Podle mého nazoru by pravnickd osoba &arbyt
automaticky vylodena z moznosti uz#¥ najemni
smlouvu podle § 685 a nasl. @amského zékoniku jen
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z divodu, Ze byty slouzi k uspokojovani bytovéipbly katury Nejvy33iho soud@R. Text je&lerén na dv

a tu mize mit jen fyzicka osoba. Pokud budenteds ¢asti. Prvni¢ast se ¥nuje rozboru proticldnych sta-
pokladat, ze pravnicka osoba jedna v souladu sspnav novisek v judikatie 21. a 26. senatu NejvysSiho soudu,
atedy i v souladu s kolaugtam rozhodnutim, nebude které oteviraji otazku rovnosti pravnickych a fygich
pravnickd osoba jako najemce bytu uspokojovat svaasob v najemnim vztahu. Druh#st se v souvislosti
bytovou potebu, ale vzdy bude uspokojovat bytovous grechazejicimi z&ry plynoucimi z judikatury Nej-
potrebu fyzické osoby. Pokud pravnicka osoba uzivéySSiho soudu zaffuje vedle problematiky n&jmu
byt v souladu s kolaudaim rozhodnutim, ne&a by druzstevniho bytu ina vliv arguméntvyslovenych
pak podle mého nazoru byt ndjemni smlouva neplatnééchto rozhodnutich na ndjem bytu pravnickou osobou
podle § 39 obanského zékoniku. Neni pochyb o tomy obecné roviy, piicemz autorka zdeffchéazi is dal-

Ze (telem zvlastnich ustanoveni o najmu bytu je zajist&imi divody, které se Gzce vaZzou na nazory vyplyvajici
uspokojovani bytové piby fyzickych osob. Pokud z judikati obou dvou senéta sngiuji spiSe ve prosjgh
vSak pravnicka osoba jako najemce uspokojuje bytovaneZz v neprosfth pravnické osoby jako najemce bytu.
potrebu tch, ktef ji fakticky maji, nendla by byt jako
najemce z moznosti uzév najemni smlouvu vylou-
_éena. Te_prV(? po té, kdy by pré\’/nické osoba uzivgla pSummary
jako svoje sidlo nebo obchodni prostory a neusmekoj
vala by bytovou pdebu jinych fyzickych osob, &a by . ) ) .
tato smlouva byt neplatna pro obchazersli zakona This article dlscussgs the possibilities of a legal
podle § 39 otanského zakoniku. Pravnicka osoba by€rson to become the rightful tenant. It's focusedhe
méla podle mého nazoru mit moznost ugawmajemni Position of legal entity as tenant in the curreatsion
smlouvu stejit tak jako ma moznost uziv smlouvu of the Civil Code and Supreme Court's case law. The

prepravni nebo smlouvu o ubytovani. text is divided into two parts. The first part dealith
the analysis of contradictory opinions presentedha

Cilem tohotoclanku byl lozit judikaturu d
pen ohporant bylo vylozlh JUdicatil dvou case law of the 21and 26 Chamber of the Supreme

senabt NejvySSiho soudu a vyzdvihnout z nich arguC Th ) imarily f d h ud
menty, které skd¢i pro iproti moznosti najmu bytu ourt. The text is primarily focused on the two ju

pravnickou osobou. SpiSe nez konstatovani, zda prﬂaments which open the question of equality ofllega
nicka osoba fize nebo neii¥e byt najemcem iaytu by and natural persons in the rental relationshiphdigh

mélo jit o nastigni nové moznosti, jak se na tuto pro-the case law of the ?]Ch?mber of the Supreme Court
blematiku divat. refers to rent of cooperative flats and escheahein-
bership in housing cooperative, it may have infeeen
on the position of legal entity as tenant in gehdra
i the second part the author follows arguments coethi
Resume in the judgements of both chambers and also comes
with other reasons, which are with the arguments
Tento ¢lanek pojednava o moznostech pravnickérising form the judgements closely bound. Findtig
osoby stat se pravoplatnym najemcem bytu vélesy text heads towards opinion that legal entity issfiale
soltasného zéni obsanského zakoniku a stavajici judi-to become tenant as well as natural person.
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