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Podnikani v pronajatém byté

Pronajaty byt si mize Zivnostnik zaregistrovat jako misto podnikani,
prestoze k tomu nema vyslovny souhlas majitele. Vyplyva to z dtilezitého
rozhodnuti Nejvyssiho soudu.

vvvvv

podnikani uvadéji pronajaty byt. Typicky jde o profese pracujici z domova, tedy
napriklad Gcetni ¢i prekladatel, ale také jiné Zivnostniky nosici si oblas ,praci dom@®".
Rozhodnuti naopak zarmouti nékteré majitele bytl, podle nichZ by se pri
podnikatelské ¢innosti mél platit vyssi ndjem.

Majitel: Je to zneuziti

Vlastnik domu Zaloval Zivnostnika, protoZe Gdajné zneuzivd postaveni ndjemce

s regulovanym najemnym. Byt v Zalobcové domé totiZ uziva nejen k bydleni, ale -
bez souhlasu vlastnika — i k vydélecné Cinnosti. ,Podle smlouvy je mu byt poskytnut
jen k bydleni, a ne jiz k uzivani za vydéleCnym Gcelem," argumentoval vlastnik.
Domahal se také kompenzace za vyhody, které Zivnostnikovi Gdajné plynuly zejména
z Uspory najemného, které by musel platit, pokud by podnikani umistil jinam.

,Z&dny pravni predpis neopraviiuje ndjemnika umistit misto podnikani do svého
_ bydlisté. Navic Zivnostensky zakon pfedpokiada, Ze vlastnik vyslovil s takovym
“umist&nim souhlas," uvedl mimo jiné majitel bytu.

Soud: Podnikani v pfimérené mifFe nevadi

Nejvyssi soud se vsak zastal najemce-zivnostnika. Vychdzel z ndzoru, Ze pravo
najemcl na uzivani bytu nelze redukovat jen na ,holé" bydleni, predstavujici pouze
stravovani, sledovani televize, sprchovani se i spani. ,NevyZaduje se pronajimatellv
souhlas, pokud najemce napfiklad namaluje obraz, vymysli vyndlez, vytvori program,
napiSe knihu nebo vypéstuje bonsaj. TotéZ plati, jestlize osoba vykondva zaméstnani
z domova, typicky preklada-li texty nebo vede-li (Cetnictvi. Typovym znakem téchto
aktivit z0stava, Ze neobtézuji viastnika ani dalsi ndjemce nad pfiméfenou miru a ze
byt stale slouzi pfevazné k bydleni," zd@raznila pfedsedkyné sendtu Iva Brozova.

Opacny zavér by podle soudu ved! ke snaze pronajimatel& podminit sv{ij souhlas co
nejvyssSim podilem na zisku z ndjemcovych aktivit, byt provozovanych v soukromi
a nijak neobtéZujicich jiné. Takovy pfistup by narusoval i Gstavou dané pravo na
soukromi. ,Nelze po nadjemci pozadovat, aby za situace, kdy se k tomu vyslovné
nezavazal, informoval pronajimatele o svych soukromych aktivitach," rozhod! soud.

Brozova pripomnéla, Ze existuji Zivnosti, které viibec neni nutno provozovat
v provozovné. Bylo by nepfipustnym omezenim prav ndjemce, pokud by v byté
nesmeél vykondvat Zadnou administrativni Cinnost souvisejici s jeho podnikanim.



Nejde tedy o bezdlvodné obohaceni, pokud Zivnostnik v byté prekldda text nebo
zkontroluje UCetni polozky.

Souhlas je nutny, ale jen u provozovny

Zivnostensky zakon rozliduje mezi ,mistem podnikanf* a ,provozovnou®. Prvni pojem
oznacuje jakési centrum, z néjz Zivnostnik fidi své podnikani, Mze pfitom jit

0 adresu shodnou s bydlistém. Oproti tomu provozovnou se rozumi misto, kde je
soustavné provozovana zivnost — typicky jde o prodejnu, dilnu & jiny vyrobni prostor,
mZze jit také o kanceldf. Zatimco misto podnikani je vZdy jen jedno, provozoven
mize byt nékolik. A jak jsme uvedli, u praci jako Gcetni & prekladatel neni
provozovna vibec nutng, jelikoz jsou se zakazniky prevazné v telefonnim ¢ mailovém
kontaktu nebo se Casto schazeji u klientdl — obecné vzato, pocet pracovnich ndvétév
v byt& nepfekraluje pfiméfenou miru. ,Neexistuje rozumny diivod nutit takového
Zivnostnika, aby si pronajimal jiny byt, stéhoval se nebo aby registroval jen fiktivni
sidlo," zdlraznil Nejvy$si soud. Pfi nahlaSeni mista podnikani postaci, aby Zivnostnik
prokazal vlastnické nebo uzivaci pravo k prostoram, lisi-li se od (trvalého) bydlista.
Postadi tedy samotnd existence najemni smlouvy, neni nutny vyslovny souhlas
majitele s podnikatelskou Cinnosti.

Na provozovnu klade zakon vyS3i naroky. ,Je-li umisténa v byté a neni-li podnikatel
jeho majitelem, m0zZe v ném provozovat Zivnost pouze se souhlasem vlastnika,"
stanovi. Kromé toho musi byt fadné oznacena a spifiovat i dal$i pfedpisy plynouci
z toho, ze do ni maji pfistup zékaznici nebo Ze v ni pracuji zaméstnanci.

Definice a rozdily mezi ob&éma pojmy viak dosud nebyly Gpiné jasné — pravé proto je
rozhodnuti NejvySsiho soudu vyznamné. Ten také pfipustil, Ze pronajaty byt mohou
jako misto podnikani (bez souhlasu viastnika) nahldsit i profese jako instalatér &
tapetar. V byté totiz vykonavaji prevézné administrativni &innost neobt&Zujici
vlastnika domu ani ostatni ndjemce, zatimco samotné ,Femeslo® uskutediiuji u klienta
nebo v provozovné. o

Regulovany, ne polopravny

Majitel domu u soudu pfipomnél, Ze najemci na dobu neurcitou, platici pouze
regulované ceny, mu byli vlastné ,vnuceni®. Nem{&Ze u nich standardné ukondit
dlouhodobé trvajici ndjem, ani se s nimi nem{ze skute¢né svobodné dohodnout na
podminkach najemni smlouvy.

Soud s timto argumentem v zasadé souhlasil. ,Pfesto véak z n&j neplyne hordi
postaveni ,regulovanych® ndjemcll &i az jakysi polopravny status oproti
neregulovanym," zd@raznila BroZova.



