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Uvod

V diplomové praci se vénuji pravnimu zafazeni sluzby Airbnb a definovani prav
a povinnosti smluvnich stran ve srovnani s pravni upravou najmu spolu s pravy a povinnostmi
najemce a pronajimatele. Online sluzbu Airbnb zprostfedkujici kratkodobé ubytovani zna
v dnesni dobé skoro kazdy, ale i nadile neni jednoznaéné jeji pravni zakotveni. V Ceské
republice nemame zakon, ktery by fungovani sluzby Airbnb upravoval, proto je mym cilem
zaradit ji pod jeden z institutii soukromého prava, resp. obanského prava.

Jelikoz se online sluzba Airbnb neustale rozriista a zptisobuje zemim, ve kterych je
poskytovana, nékolik nezanedbatelnych problémii hlavné proto, ze byty/domy pivodné urcené
k dlouhodobému prondjmu jsou vétSinou vyuzivany piedevsim ke kratkodobému ubytovani,
povazuji toto téma za aktualni nejen dnes, ale i v nasledujicich n¢kolika letech. Déle se ve své
praci pokusim obsahnout a popsat vyhody i nevyhody ubytovaci platformy a porovnat jeji
pravni Gpravu s Gpravou obecného a zvlastniho néjmu.

Diplomovou praci rozd¢€luji na pét ¢asti. V prvni z nich se vénuji obecné definici najmu,
jeho pravnimu zatazeni a pojmovym znakim, které jsou stéZejni pro pochopeni soucasné
pravni Upravy azakladem pro rozvijeni dalSi problematiky. Také zde kromé& obecnych
ustanoveni zmifiuji 1Upravu ndjmu bytu a domu spolu s Evropskou tmluvou o ochrané
lidskych prav a zakladnich svobod, VSeobecnou deklaraci lidskych prav a s Mezindrodnim
paktem o hospodarskych, socidlnich a kulturnich pravech, které v sobé zakotvuji jedno
z nejzakladnéjSich prav ¢loveka, a to pravo na bydleni.

Druhou ¢ést vénuji online sluzb& Airbnb, pfesnéji jejimu pravnimu zatazeni, novému
nafizeni Evropské unie, které se v ¢ervenci roku 2020 dotkne této platformy, z divodu
poZadavku vétsi transparentnosti online zprostiedkovatelskych sluzeb, dale pak stézejnim
vyhodédm a nevyhodam pouZivani sluzby Airbnb spolu s ndzorem méstské ¢asti Praha 1 na jeji
fungovani a na pfipadnd navrhovana opatfeni. V posledni kapitole druhé ¢asti popisuji pravni
upravu Airbnb v jinych méstech, ktera se snazi zabranit negativnim diisledkiim.

Ve treti casti diplomové prace definuji vztah ndjemce a pronajimatele, jejich jednotlivé
pojmy, pravni zafazeni, a vyjmenovavam jednotlivd prava a povinnosti dle obecnych
ustanoveni o ndjmu a zvlaStnich ustanoveni o ndjmu bytu a domu v souladu se zdkonem
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jsich ptedpist. V souladu s vyjmenovanymi
pravy zminuji také problematiku tzv. sousedského prava, jehoz institut obrany mize vyuzit jak

vlastnik bytu ¢i domu, tak ndjemce, coz potvrzuji na nékolik prikladech judikatury.



Ctvrtou &ast vénuji praviim a povinnostem smluvnich stran Airbnb, tj. ubytovanému
a ubytovateli, u kterych zaroven uvadim nasledky jejich nedodrzeni.

V posledni, paté c¢asti diplomové prace popisuji skonceni ndjmu dle obecnych
ustanoveni o ndjmu, zvlaStnich ustanoveni o najmu domu a bytu a dle ustanoveni smlouvy
o ubytovani. Definuji a rozvijim nejzékladnéjsi ptiklady jejich skonceni, pravni zakotveni
arozdilnost. Zarovenn upozornuji na moznost subsidiarniho uziti obecnych ustanoveni
o zavazcich.

K vypracovani vySe uvedeného tématu jsem uzila pfedevsim platnou pravni upravu,
odborné knizni publikace, internetové zdroje obsahujici novodobou problematiku
kratkodobého ubytovani a poznatky ze své praxe. Zaroven zminuji dilezitou judikaturu souda
uptesiiujici jednotlivd ustanoveni a v nékterych ptipadech také predchozi pravni upravu.
Jelikoz jsem se snazila co nejvice porozumét aktualnimu ndzoru méstské Casti Praha 1
na sluzbu Airbnb, Cerpala jsem také z n¢kolika smluvenych schiizek s internim pravnikem
méstské Casti Praha 1.

Pro zpracovani této prace jsem uzila metodu deskripce v nekterych piipadech

doplnénou o metodu analyzy a dedukce.



1. Niajem

N4jem je jednim z nejcastéji vyuzivanych institutli prava soukromého, jelikoz nam déva
pravni diivod pro uzivani cizi véci. Zakladnim pramenem pravni upravy je zakon ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpist s ucinnosti ke dni 1. 1. 2014 (dale jen
,Obclansky zdkonik®), ktery problematiku ndjmu upravuje komplexné. V souvislosti
s institutem najmu musime brat zietel také na zasady soukromého prava. Prikladem uvadim
alespon zasadu autonomie vule Clovéka, zasadu legalni licence, zasadu pacta sunt servanda
¢i zasadu ochrany slabsi strany.

Definice najmu dle obecného ustanoveni je obsazena v Casti &tvrté, Hlavé 11, Dilu 2.,
Pododdilu 1. v § 2201 Obc¢anského zékoniku: ,, Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje
prenechat najemci vec k docasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli
najemné.” V definici nalezneme veskeré pojmové znaky najmu, konkrétné prenechéni bytu

k uzivani, docasnost, tiplatnost a predmeét najmu.

1.1. Pojmové znaky

Prenechani véci k uziti (ius utendi) osobé¢ odlisné od vlastnika je stéZejnim principem
najmu. Zarucuje ndm pravo véc uzivat, ale nikoli pozivat (ius fruendi). Pravo uzivat znamena
Serpani vlastnosti z pronajaté véci, nikoliv jeji pouhd detence.! Zaroven ndjemce nemiize
vyuzivat ploda a uzitkil v takové mife, aby tim ménil ucel najemni smlouvy, jelikoz by se pak
nejednalo o ndjem, ale o pacht dle ustanoveni § 2332 Obcanského zikoniku, pro ktery
je typické pravé pravo pozivani. Pokud by se ale plody a uzitky braly jen pro svou vlastni
potiebu, §lo by jen o pravo vedlejsi a nedoslo by ke zméné ucelu ndjemni smlouvy; jednalo
by se stale o ndgjem dle § 2201 Obcanského zakoniku.? Cilem ndjmu neni prevod vlastnického
prava. Pokud by doslo k jeho pfevodu, jednalo by se o naplnéni znakii kupni smlouvy
dle ustanoveni § 2079 Obcanského zakoniku. Pronajimatel ndjmem pouze predava/omezuje
jednu ze slozek vlastnického prava ve prospéch najemce, ale nedochazi k jeho prevodu.

Druhym pojmovym znakem je docasnost, kterd taktéZ souvisi s otazkou vlastnického
prava. Pokud si smluvni strany dohodnou, ze bude dochazet k omezeni vlastnického prava
pronajimatele, tedy prava véc uzivat, po piesné€ stanovenou dobu ¢i si stanovi den, do kterého

bude toto pravo omezeno, ptijde v takovém piipadé o najem na dobu urcitou. Podminkou pro

! HULMAK, Milan a kol. Obéansky zédkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055-3014). 1 vydani.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2014, ISBN: 978-80-7400-287-8, s. 213-227.
2 Tamtéz.



naplnéni ndjmu na dobu uréitou je jistota, ze dany okamzik nastane.’ Na druhou stranu pokud
si smluvni strany v ndjemni smlouvé neurci, zda se budou fidit ndjmem na dobu urcitou,
pouzijeme nevyvratitelnou pravni domnénku upravenou v ustanoveni § 2204 odst. 1
Obcanského zakoniku, jenz stanovi, ze pljde o nijem na dobu neurCitou. Po skonceni
najemniho vztahu dojde znovu ve prospéch pronajimatele k obnoveni prava véc uzivat.*

Tietim pojmovym znakem je uplatnost, ktera ndjemci zarucuje pienechani véci
k uzivani. NejCastéjSim zptisobem uplaty je penézité plnéni, ale nejsou vylouceny ani ostatni
zplsoby, jako je napf. naturalni plnéni, poskytnuti sluzeb, uzivaci pravo k jiné véci apod.’
Pokud vSak nedojde k naplnéni znaku uplatnosti, budeme postupovat podle pravni upravy
jinych smluvnich typd, a to vyprosy dle ustanoveni § 2189 Obcanského zakoniku ¢i vypljcky
dle ustanoveni § 2193 Obcanského zdkoniku, jejichz zakladnim znakem je naopak
bezuplatnost.

Poslednim pojmovym znakem je predmét najmu, ktery definuje ustanoveni § 2202
odst. 1 Obcanského zékoniku: ,, Pronajmout lze véc nemovitou i nezuZivatelnou véc movitou.
Pronajmout Ize i cast nemovité véci, co se dale stanovi o véci, pouZije se i pro ndjem jeji casti.
Definice véci nemovité je obsazena v ustanoveni § 498 odst. 1 Obcanského zékoniku,
kde zdkonodarce zvolil metodu taxativniho vyctu. Ustanoveni § 498 odst. 2 Obcanského
zakoniku tika, Ze: ,, Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou
movité. *

Jelikoz ndjem spociva v pravu véc uzivat a po €ase ji navratit zpet do sféry pronajimatele,
je vice nez jasné, ze zakon stanovuje pfedmétem najmu véci nezuzivatelné, tedy takové, které
bude moci najemce navratit zpét pronajimateli. Zakon také predpokladd moznost opotiebeni
dané véci, ale jen pii fadném uzivani ze strany ndjemce; v této souvislosti se nejednéd o véc
zuZzivatelnou, ale stale o véc nezuzivatelnou, kterd vzhledem ke své povaze a Castosti vyuzivani
byla jejim uzivanim opotiebena.® ZuZzivatelné véci jsou naopak uréeny ke spotebé, zpracovani
¢i zcizeni, ale jednd se i o véci, které nalezeji ke skladu nebo k jinému souboru, pokud jejich
bézné uziti spociva vtom, ze budou prodiavany jednotlivé.” Dale ndm zikon umoziuje

pronajmout jen ¢ast véci nemovité predevS§im ve smyslu nijmu bytu a najmu domu

3 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI. Zdvazkové pravo. Zvldsmi cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 238—
242.

4 Tamtéz.

5 Tamtéz, s. 213-227.

6§ 2225 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

7°§ 500 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.



dle ustanoveni § 2235 Obcanského zadkoniku ¢1 prostoru slouziciho k podnikani dle ustanoveni
§ 2316 Obcanského zakoniku.

Obcansky zakonik také umoznuje prondjem véci budouci, tedy véci, ktera ke dni
uzavieni nijemni smlouvy jesté neexistovala.® Doch4zi tak k odchyleni od judikatury a dfivéjsi
pravni Upravy, ktera pozadovala, aby pfedmétem najmu byla véc, ktera je ve stavu zpiisobilém
k predani nijemci.’ Uvéci budouci ale stale plati zakonny pozadavek urditosti
a srozumitelnosti pravniho jednani dle § 553 Obcanského zdkoniku.

Véc hromadna dle ustanoveni § 501 Obcanského zékoniku muze byt téz pfedmétem
najmu. Jednéd se o soubor jednotlivych véci nalezejicich téze osobé. Judikatura tento zavér
potvrdila rozhodnutim Nejvy$siho soudu,'® ktery definoval véc hromadnou jakoZto ,, Soubor
veci, které maji podobny nebo stejny charakter nebo jsou urceny ke stejnému uicelu. Takovym
predmétem obcanskopravnich vztahu miize byt napr. jidelni servis nebo sbirka postovnich
znamek ¢i obrazii apod. “ Druhym rozhodnutim Nejvyssi soud dokonce rozsifil definici véci
hromadné i o uceleny soubor bytovych a nebytovych prostor, které¢ slouzi ke specifickym
tceldm.!! Pravni uprava véci hromadné nemusi byt vzdy jednozna¢nd, jelikoz se sklada
ze souboru véci a kazda z nich mlze mit jiny ucel uziti, jinou zvlastni upravu. Z tohoto diivodu

se najem véci hromadné tidi pravni Upravou dle hlavniho ti¢elu najmu ¢i dle povahy hlavniho

predmétu.

1.2. Najem bytu a domu

Ustanoveni o najmu bytu anajmu domu nam v Ceské republice zarucuje jedno
v § 2235 odst. 1 Obcanského zakoniku: ,,Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele
prenechat ndjemci k zajisténi bytovych potieb ndjemce a popripadé i clenut jeho domacnosti
byt nebo diim, ktery je predmétem ndajmu, neprihlizi se k ujednanim zkracujicim ndajemcova
prava podle ustanoveni tohoto pododdilu.* Toto uvodni ustanoveni se pouzije pii naplnéni
pojmovych znakli ngjmu dle § 2201 a nasl. Obcanského zékoniku, ale oproti obecnému
ustanoveni nam blize specifikuje predmét najmu, kterym je pouze byt nebo dim. Ustanoveni

tak zaruCuje zvySenou ochranu ndjemce jako slab$i smluvni strany a G¢elem najmu stanovuje

8§ 2202 odst. 2 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

9 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 32 Odo 1289/2005.

10 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. 33 Odo 447/2004.

' Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005.

12 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 228—
232.
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zaji$téni bytovych potieb najemce. Ustavni soud ve svém nélezu definoval bytovou potiebu
jako komplex materialni i dusevni roviny ¢lovéka, a nikoliv jen samotné pfenocovani.'* Dal§im
upfesnénim definice bytové potieby najemce ze strany Ustavniho soudu je vidina vytvofeni
domova, ptesnéji bezpecného mista, kde ¢lovék miize slozit hlavu.'*

V Protokolu ¢. 1 Evropské imluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod
(déle jen ,,EULP*) nalezneme Clanek 1, ktery stanovuje n&kolik duleZitych prav v souvislosti
s uzivanim svého majetku: ,, Kazdda fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat sviij
majetek. Nikdo nemiize byt zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zajmu a za podminek,
které stanovi zdkon a obecné zdasady mezindrodniho prava.

Predchozi ustanoveni nebrdni pravu statii prijimat zdkony, které povazuji za nezbytné,
aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zdajmem a zajistily placeni dani a jinych
poplatkii nebo pokut.“ Ceska republika i ostatni ¢lenské staty Evropské unie se dle vyse
zminéného Clanku 1 EULP zavazaly ke garantovani pokojného uzivani majetku, k vyvlastnéni,
které je mozné ucinit jen v souladu s vefejnym z4jmem ajen za podminek stanovenych
zakonem, a k opravnéni ptijimat zakony, které upravuji uzivani majetku, jen tehdy, pokud je to
spojeno s nezbytnosti a splnénim podminky obecného zajmu. Clanek 1 EULP viak nemifi jen
proti zasahtim do prav fyzickych a pravnickych osob ze strany ¢lenskych statti Evropské unie,
ale signatati EULP by méli zajistit také ochranu majetku proti zasahtim tfetich osob

a garantovat tzv. prevenéni povinnost.'

Ochranu proti zasahtim tietich osob potvrzuje
Evropsky soud pro lidsk4 prava (déle jen ,,ESLP*) ve svém rozsudku ze dne 14. 10. 2008,
¢.70930/01, bod 67: ,,Soud ma za to, Ze v kontextu ¢lanku 1 Protokolu ¢. 1, kde k zasahu do
prava na pokojné uzivani majetku dojde ze strany soukromych osob, vznika pozitivni povinnost
stdtu zajistit ve svém prdvnim systému, zZe majetkova prava budou dostatecné chranéna
zdkonem a Ze tém, jejichz prava budou porusena, budou dany k dispozici adekvatni prostredky
napravy, jejichz prostrednictvim se budou moci domdahat svych prav vcéetné — kde to bude
vhodné — narokii na nahradu za jakoukoli utrpénou vjmu... “'°

Vseobecna deklarace lidskych prav pfijata dne 10. prosince 1948 nam dale definuje
zékladni prava kazdého, kdy jednim z nich je pravo na bydleni obsazené v Clanku 25 odst. 1:

., Kazdy ma pravo na takovou Zivotni uroven, ktera by byla s to zajistit jeho zdravi a blahobyt

13 Nalez Ustavniho soudu ze dne 12. 3. 2001, sp. zn. II. US 544/2000.

14 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 2. 2006, sp. zn. P1. US 42/03.

IS KMEC, Jiti, KOSAR, David, KRATOCHVIL, Jan, BOBEK, Michal, Evropskd vimluva o lidskych pravech.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 1243—-1300.

16 Tamtéz.
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i zdravi a blahobyt jeho rodiny, pocitajic v to zejména vyzivu, Satstvo, byt a lékarskou péci,
jakoz i nezbytna socialni opatreni. “ 1 kdyz VSeobecna deklarace lidskych prav neni pravné
odst. 1 obsazeny v Mezinarodnim paktu o hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech
ze dne 19. prosince 1966, ke kterému se tehdy jestd Ceskoslovenska socialisticka republika
piipojila podpisem dne 7. fijna 1968 a ktery Ceska republika sukcedovala jakoZzto zavazek
plynouci od byvalé Ceskoslovenské republiky.!” Zminény Clanek 11 odst. 1 taktéz definuje
potfebu bydleni jako zakladni lidské pravo: ,,Stdty, smluvni strany Paktu, uzndvaji pravo
kazdého jednotlivce na primérenou Zzivotni uroven pro néj a jeho rodinu, zahrnujice v to
dostatecnou vyzivu, Satstvo, byt, a na neustalé zlepSovani zivotnich podminek...“ Tyto zavéry
potvrzuje i nalez Ustavniho soudu.'®
Bytem jakoZzto pfredmétem najmu rozumime dle § 2236 odst. 1 Obcanského zakoniku:
,, ...mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny
a uzivany k ucelu bydleni.” Souborem mistnosti je dle divodové zpravy Obcanského
zdkoniku'® mysleno n&kolik mistnosti pod spoleénym uzaméenim, tj. ptistupnych spole¢nymi
vchodovymi dvefmi, a obytnym prostorem je prostor k bydleni vhodny a zdravotné zpiisobily.
Pokud pro ptisluSny byt nebude vydano vetfejnopravni rozhodnuti spravniho orgénu, najemni
smlouva 1 pfes tento nedostatek zlistdva nadale platnd, jelikoz Obc&ansky zakonik ochratiuje
skute&né potteby najemce, nikoli vefejnopravni status danych prostor.>
V této souvislosti ale nemizeme opomenout odpovédnost za piestupek fyzické osoby
za uzivani stavby bez kolauda¢niho rozhodnuti ¢i v rozporu s kolaudacnim rozhodnutim nebo
bez kolauda¢niho souhlasu ¢i v rozporu s kolauda¢nim souhlasem dle ustanoveni § 178 odst. 1
pism. 1), g), 1) a m) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen
»dtavebni zakon®). Odpovédnou osobou za poruSeni vetejnopravniho ustanoveni bude
pronajimatel, nikoliv ndjemce, a to z divodu uvedeného v § 2236 odst. 2 Obcanského
zakoniku, ktery ochrafiuje najemce, pokud pronajaty prostor neni urcen k bydleni, a zaroven
v souladu s ustanovenim § 1 odst. 1 Obcanského zdkoniku, véty druhé, ktera obsahuje

I3

zéasadu: ,, Uplatnovani soukromého prava je nezavislé na uplatiovani prava verejného,

17 Vlada Ceské republiky. Mezinarodni pakt o hospodafskych, socialnich a kulturnich pravech. 6. 11. 2006
[cit. 5. 3. 2020] https://www.vlada.cz/cz/ppov/rlp/dokumenty/zpravy-plneni-mezin-umluv/mezinarodni-pakt-o-
hospodarskych--socialnich-a-kulturnich-pravech-19856/.

18 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 6. 2000, sp. zn. 231/2000 Sb.

Y Dlivodova zprava zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

20 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (S 2055-3014). Cit. dilo, s. 337—
345.
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neni pronajimatel opravnén zpochybnit ndjemni smlouvu, jelikoz by tim néjemci zptsobil
uymu. U najemce za pouziti argumentu a contrario k § 2236 odst. 2 Obcanského zakoniku
je ale moznost okamzité vypovédi z dlivodu nezpisobilého predmétu najmu.

Novinku, kterou ptinesl Obcansky zakonik, je rozsifeni predmétu najmu i na diam,
najmu.?! Definici domu viak v Obg&anském zékoniku nenajdeme. MiiZzeme jej definovat jako
objekt, ve kterém se nachdzi jeden nebo vice bytl, jehoz soucasti mohou byt i prostory
neslouzici k ucelu bydleni. Pfikladem domu, ktery obsahuje pouze jeden byt, je napi. rodinny

diim a piikladem vice byt je napf. bytovy diim.?

2l BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014,
ISBN: 978-80-7478-638-9, s. 1168.

22 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 346—
348.
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2. Online platforma Airbnb

Airbnb neboli AirBed & Breakfast (doslova ,nafukovaci matrace a snidan&<)*’
je online platformou, ktera ma za cil zprostfedkovavat kratkodoby prondjem nemovitosti.
Sluzbu vyvinula akciova spolecnost Airbnb, ktera vznikla roku 2008 a jejiz sidlo se nachazi
v americkém mésté San Francisku. Jednoduse lze fici, Ze se jedna o sluzbu poskytujici sdileni
domovti, kterd se postavila zkostnatélym reguldtorim, zastaralym pravnim predpisim
a starodavnym zptisobim podnikani. Bez ptfehanéni se jednd o start-up, ktery pomohl zménit
zpusob, jakym se dnes lidé ubytovavaji po celém svéte a umoziuji tak vlastnikiim byt ¢i domi
efektivné zprostfedkovat kratkodobé ubytovani.?*

Dftive tato webova platforma spadala do tzv. sdilené ekonomiky. Postupem casu se ale
sluzba Airbnb zacala formovat spiSe do nabizeni prondjmu celych byti a domd, které
ubytovatelé se svymi hosty vibec nesdileji. Rychly vyvoj této online platformy vyustil
ve spousty negativnich reakci po celém svété, kdy se i Ceska republika pokousi tuto sluzbu
omezovat, a to predev§im v centru hlavniho mésta na Praze 1, kde jsou byty zprostfedkovavany
ke kratkodobému ubytovéni nejvice.

V kvétnu roku 2018 bylo na uzemi hlavniho mésta Prahy nabizeno prostfednictvim
sluzby Airbnb celkem 11 485 ubytovacich mist, z toho 9215 (cca 80 %) tvoftily celé byty nebo
domy. Samostatné pokoje, které byly sdileny s ubytovatelem v rdmci bytu, byly nabizeny
ve 2119 ptipadech (cca 19 %) a sdilenych pokojii bylo inzerovano jen 151 (cca 1 %).%
Koncentrace ubytovacich mist nabizenych prostfednictvim Airbnb je v rdmci hlavniho mésta
Prahy zna¢né nerovnomérna. Jasnym faktorem se stava atraktivnost mista, tedy jestli se byt
¢i dim nachdzeji v historickém centru Prahy nebo v odlehlejsi ¢asti s hezkou ptirodou. Jak jiz
bylo zminéno, nejvytiZzené€jsi oblasti je Praha 1 — Nové Mésto, kterd v kvétnu roku 2018 ¢itala
2461 ubytovacich jednotek, jednalo se tedy o vice neZ pétinu (22 %) z celého objemu prazské
nabidky. Druhé misto obsadila Praha 1 — Staré Mésto a tfeti nejvytiZzenéjSi Casti byly

Vinohrady.?®

23 STONE, Brad. Uber a Airbnb méni svét: Pribéhy sdilené ekonomiky. Pieklad: Jifi Pondéliek. Havli¢kav Brod.
Grada Publishing, a. s., 2019, s. 13.

24 Tamtéz, s. 9.

25 MARIANOVSKA, Veronika, NEMEC, Michal. Fenomén Airbnb a jeho dopady. 08/2018 [cit. 9. 12. 2019].
Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/fenomen_airbnb
_a_jeho_dopady v_kontextu hl.m.prahy.pdf.

26 Tamtéz.
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2.1. Pravni uprava

V Obcanském zakoniku nalezneme pozitivni vymezeni obsahujici podminky, po jejichz
splnéni dojde k uziti zvlastniho ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu, ale i negativni
vymezeni obsahujici upravu kratkodobého ubytovani, které stanovi, kdy se naopak zvlastni
ustanoveni o najmu bytu a najmu domu nepouzije. Tuto definici nalezneme v § 2235 odst. 2
Obcanského zakoniku: ,, Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouziji, prenechava-li pronajimatel
najemci byt nebo dim k rekreaci nebo jinemu zjevné kratkodobému ucelu.” Vymezeni
kratkodobého tcelu nalezneme v divodové zpravé Obcanského zakoniku, ktera jej popisuje
jako ,,rekreacni nebo prdzdninové pobyty (tzv. letni byty) nebo ndjmy bytii za ucelem
docasného ubytovani studentii v univerzitnim mésté nebo k zajisténi nekolikamésicni stdze
odbornika apod. “*’

Z vyse uvedeného plyne, ze ndjemci vyuzivaji kratkodobé ubytovani za jinym ucelem,
nezli je uspokojovani bytovych potteb. Pokud se vSak smluvni strany vzijemné dohodnou,
vyuZziji zasadu autonomie vile a stanovi si, Ze pronajaty byt ¢i dim bude vyuzit za Gcelem
uspokojeni bytovych potieb, dojde k podiizeni najemniho vztahu pod pravni tipravu o ndjmu
bytu a domu. Pravni jednani je totiz posuzovano podle svého obsahu, viz. § 555 Obcanského
zakoniku.

Kratkodobost z hlediska casového useku Obcansky zakonik nevymezuje. Jako vhodny
vzor inspirace muzeme brat rakouskou pravni upravu, jejiz smysl je shodny s nasi pravni
upravou. V zikoné k ochrané najmu bytu a domu (Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981)
se uvadi, Ze kratkodoby ndjem je ndjmem uzaviranym na dobu kratsi Sesti mésicli a podobné
jim jsou i byty uréené pro rekreaci nebo traveni volného &asu.?®

Z vyse uvedeného plyne, Ze online platformu Airbnb musime vytadit ze zvlastnich
ustanoveni o ndjmu bytu a najmu domu, jelikoz se jasné€ jedna o rekreacni a zjevné kratkodoby
ucel. V tomto ptipad€ bych pouzila ustanoveni § 2326 Obcanského zdkoniku, které nam
definuje smlouvu o ubytovani (resp. smlouvu o ptfechodném ndjmu) jakozto zvlastni druh
nagjemni smlouvy: ,, Smlouvou o ubytovani (o prechodném ndjmu) se ubytovatel zavazuje
poskytnout ubytovanému prechodné ubytovani na ujednanou dobu nebo na dobu vyplyvajici
z ucelu ubytovani v zarizeni k tomu urceném a objednatel se zavazuje zaplatit ubytovateli
za ubytovani a za sluzby spojené s ubytovanim ve lhuté stanovené ubytovacim Fadem,

popiipadé ve lhité obvyklé.* Ugelem smlouvy o najmu bytu &i domu je poskytnout néjemci

%’ Diivodové zprava zdkona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.
2 HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 337—
345.
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bydleni, kdezto smlouva o ubytovani ma za cil poskytnout najemci piechodné ubytovani (t;.
prozatimni pobyt v prostoru, kde miZe uspokojit své zakladni Zivotni a spole¢enské potieby).?’

Jednim z pojmovych znakll smlouvy o ubytovani je zaFizeni k tomu uréené. Definici
nalezneme v diivodové zpravé Obcanského zakoniku:*® |, Zdejsimi ustanovenimi se spravuje
ubytovani v hotelich, nocleharndach, ubytovnach a jinych podobnych zarizenich‘ a také
ve vyhlasce o obecnych pozadavcich na uzivani uzemi,?! ktera definuje stavbu ubytovaciho
zafizeni jakozto hotel, motel, penzion ¢i ostatni ubytovaci zafizeni, kterymi jsou zejména
ubytovny, koleje, svobodéarny, internaty, kempy a skupiny chat nebo bungalovii, vybavené pro
poskytovani ptechodného ubytovani. Zaroven nam § 2 pism. ¢) vyhlasky®? vyluéné stanovi,
ze: ,,Stavbou ubytovaciho zarizeni neni bytovy a rodinny diim a stavby pro rodinnou rekreaci, **
avSak komentat k Ob¢anskému zakoniku®® uvadi, Ze ubytovani méze byt poskytovano také
v bytovém ¢i rodinném domé a ve stavbach pro rodinnou rekreaci (jako napt. chatach), pokud
bude ze smlouvy o ubytovani jasné vyplyvat, ze ic¢elem je pfechodné ubytovani, nikoli bydleni.

Ustanoveni § 2235 odst. 2 Obcanského zédkoniku dale tika, Ze se nepouZije zvlastni
ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu, pokud pronajimatel prfenechd najemci diim ¢i byt
k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu, kterym je napt. ndjem na dobu 2 tydn.

Na druhé strané ale existuje nazor,*

7e sluzbu Airbnb nelze pravné podiadit pod
ustanoveni o ubytovani, ale musi se fidit obecnymi ustanovenimi o ndjmu dle § 2201 a nasl.
Obcanského zakoniku. Vychazeji tak zjiz zminovaného ustanoveni § 2 pism. ¢) Vyhlasky
¢. 501/2006 Sb., ktera striktn¢ stanovila, Ze bytovy, rodinny diim a stavby pro rodinnou rekreaci
nejsou stavbou ubytovaciho zatizeni.

Dle mého ndzoru se na sluzbu Airbnb pouziji ustanoveni o ubytovani, pokud si smluvni
strany vylu¢né stanovi ¢i ze smlouvy o ubytovani zieteln€ vyplyva, Ze pronajata mistnost, byt
¢i dm budou slouzit k pfechodnému tcelu, a nikoli k uc¢elu bydleni. Pokud si vSak smluvni
strany mezi sebou sjednaji, ze hlavnim Uc¢elem je bydleni, a zaroven se uplatni ustanoveni

o kratkodobém ubytovani, budeme se fidit obecnym ustanovenim o najmu, tedy § 2201 a nésl.

Obcéanského zakoniku.

2 BAJURA, Jan. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, ISBN: 978-80-7478-
638-9,s. 1378.

30 Dtvodova zprava zdkona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

31 'Vyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani izemi (déle jen ,,Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb.)
32 Tamtéz.

3 BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1379.

3 CERVANOVA, Anna. Airbnb prondjem, pravni povaha ubytovani a doporuceni pro podnikatele. 26. 5. 2016
[cit. 14. 12. 2019]. Dostupné z: https://pravopropodnikatele.cz/airbnb-pronajem-pravni-povaha-ubytovani-
doporuceni-pro-podnikatele/.
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2.2. Smlouva o ubytovani

Obsahovymi naleZitostmi smlouvy o ubytovani®> jsou misto, kde bude ubytovani
poskytovéano, a doba, na kterou bude zafizeni k tomu urcené poskytnuto. Misto definujeme
uvedenim ubytovaciho zafizeni a jeho adresy. Obvykla je i charakteristika poskytovaného
pokoje, jako je napf. jednolizkovy pokoj, dvoulizkovy pokoj s manzelskou posteli apod.
Dobu sjednavame uvedenim data od do, napi. Od 10. 12. 2019 do 15. 12. 2019. Ubytovatel
zpravidla uvadi také hodinu mozného ptijezdu, napt. od 15.00, a hodinu nejzazsiho odjezdu,
napf. do 10.00 hod. Pokud neni uvedena doba, uplatni se vyvratitelnd domnénka, kdy zatizeni
k tomu uréené bude poskytnuto na dobu, ktera vyplyva z t¢elu ubytovani.*® Pokud se napf.
bude jednat o zamé&stnaneckou ubytovnu, bude zaméstnanci poskytnuto ubytovani na celou
dobu trvani jeho pracovniho poméru k zaméstnavateli. Pokud vSak ze smlouvy nelze
jednoznacné zjistit ti¢el ubytovani, smlouva se stdva neplatnou z divodu absence jedné
z obsahovych nélezitosti.

Cena za ubytovani byla dfive, jesté pfed u€innosti Obcanského zakoniku, také jednou
z obsahovych ndleZitosti, jejichz neuvedeni zplisobovalo absolutni neplatnost smlouvy.’’
V souladu s podplirnym ustanovenim § 2217 odst. I Ob¢anského zakoniku Ize vSak dovodit,
ze ubytovany plati ndjemné bud’ v pfedem ujednané vysi, pfipadné zaplati ndjemné obvyklé
v dobé uzavieni najemni smlouvy. Obcansky zékonik formu smlouvy o ubytovani
nepiedepisuje. Proto za pouziti zasady legalni licence, tzv. co neni zakéazéano, je dovoleno,
muzeme uzit formu Ustni 1 pisemnou. Pisemnou formu lze vSak z hlediska ptipadného sporu

a jistoty smluvnich stran jen doporucit.

2.3. Narizeni Evropského parlamentu a Rady EU 2019/1150
Evropska unie pfijala dne 20. ¢ervna 2019 nové nafizeni o podpoie spravedlnosti
a transparentnosti pro podnikatelské uZzivatele online zprostiedkovatelskych sluzeb (dale jen
,Natizeni EU 2019/1150%), jehoz uc¢innost nastane dne 12. ¢ervence 2020. Hlavnim cilem
piijeti bylo poodhalit fungovéni online sluzeb, jako je napf. Airbnb, Seznam ¢i booking.com.®
Coz ostatn¢ stanovuje Clanek 1. bod 1. Naiizeni EU 2019/1150: ,, Ucelem tohoto naiizeni

je prispéet k radnému fungovani vnmitiniho trhu stanovenim pravidel k zajisténi toho,

35 § 2326 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

36 BAJURA, Jan. Obcansky zakonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1380.

37 Tamtéz.

33 HLAVACKA, Michal. Nové povinnosti pro provozovatele online zprostiedkovatelskych sluzeb a vyhleddvacii.
5. 12. 2019 [cit. 2. 3. 2020] Dostupné z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/pravo-it/nove-povinnosti-pro-
provozovatele-online-zprostredkovatelskych-sluzeb-a-vyhledavacu.
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aby podnikatelskym uzivateliim online zprostredkovatelskych sluzeb a uZivatelum firemnich
internetovych stranek byla ve vztahu k internetovym vyhledavacum poskytnuta nalezZita
transparentnost, spravedlnost a moznosti ucinné ndapravy. “ Pisobnost Natizeni EU 2019/1150
nalezneme v Clanku 1. bodé 2. za splnéni dvou kumulativnich podminek:
,, ...online zprostredkovatelské sluzby a internetové vyhledavace poskytované, nebo nabizené
k poskytnuti, podnikatelskym uzZivatelum a uzivateliim firemnich internetovych stranek, kteri
jsou usazeni nebo maji misto pobytu v Unii a kteri prostrednictvim téchto online
zprostiedkovatelskych sluzeb nebo internetovych vyhleddavaci nabizeji zbozi nebo sluzby
spotrebitelum nachdzejicim se v Unii, bez ohledu na misto usazeni nebo misto pobytu
poskytovateli takovych sluzeb a bez ohledu na pravo, které by jinak bylo rozhodné.*
Prvni z podminek je dle vyse uvedeného usazeni ¢i misto pobytu podnikatelskych uzivateld
v Evropské Unii a druhou podminkou je nabizeni zbozi a sluzeb spotiebitelim,
ktefi se nachézeji v Evropské unii.*

Natizeni EU 2019/1150 se zamétuje predev§im na srozumitelnost a snadnou dostupnost
obchodnich podminek online poskytovateli zprosttedkovatelskych sluzeb, které by zaroven
m¢ély upravovat hlavni parametry urcujici poradi ve vyhledavani a jejich dilezitost ve srovnani
s ostatnimi parametry. Natfizeni EU 2019/1150 ale nesméfuje na vyzrazeni obchodniho
tajemstvi, nevyZaduje tedy po poskytovatelich online zprostfedkovatelskych sluzeb feceni
presnych algoritml nebo dalSich informaci, které by mohly vést k poskozeni spotiebitele
¢i umoznit manipulaci s vysledky vyhleddvani.*

Dale je v Nafizeni EU 2019/1150 obsazena tuprava popisu rozdilného zachézeni,
které se upravi v obchodnich podminkéach, pokud je poskytovatelé uplatituji nebo mohou
uplatiiovat v souvislosti s poskytovanim zbozi a sluzeb. Také stanovuje povinnost zfidit interni
systém pro vyfizovani stiznosti, ktery musi byt snadno pfistupny, bezplatny a jehoz stiznosti
se vyfesi v pfiméfené lhaté. Jako jedna z poslednich stézejnich povinnosti je urceni dvou
¢i vice mediatorti, s nimiZ je online poskytovatel zprostiedkovatelskych sluzeb ochoten

spolupracovat, pokud dojde ke sporu mezi nim a podnikatelskym uZivatelem online sluzeb.*!

39 ZEMANOVA, Monika. Nové narizeni zavadi povinnost transparentnosti pro online platformy. 23. 1. 2020
[cit. 2. 3. 2020]. Dostupné z: https://sedlakovalegal.com/nove-narizeni-zavadi-povinnost-transparentnosti-pro-
online-platformy/.

40 Clanek 3, 5 Natizeni Evropského parlamentu a Rady EU 2019/1150 ze dne 20. ¢ervna 2019 o podpoie
spravedlnosti a transparentnosti pro podnikatelské uzivatele online zprostfedkovatelskych sluzeb. EUR-Lex
[online]. [cit. 2. 3. 2020]. Dostupné Z: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/CS/TXT/HTML/?uri=CELEX:32019R1150&from=CS#d1e537-57-1.

# Tamtéz, Clanek 7, 11, 12.
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Jedna z novych situaci stanovenych Nafizenim EU je také uprava omezeni, pozastaveni
nebo ukonceni online zprostiedkovatelskych sluzeb, kdy je poskytovatel povinen nejpozdéji
s okamzikem ucinnosti omezeni ¢i pozastaveni poskytnout podnikatelskému uZzivateli
odivodnéni tohoto rozhodnuti. V pfipadé uplného ukonceni poskytovani online
zprostiedkovatelskych sluzeb je poskytovatel povinen podat podnikatelskému uzivateli
odiivodnéni tohoto rozhodnuti alespon tficet dni piedtim, nez ukonceni nabude uCinnosti.
Lhuta tficeti dni neplati tehdy, pokud neni mozné, aby poskytovatel tuto lhiitu dodrzel z divodu
pravni nebo regulacni povinnosti vii¢i podnikatelskému uzivateli, nebo poskytovatel uplatni
naléhavy davod dle wvnitrostitniho préva, ktery je v souladu s pravem Evropské unie,
anebo pokud poskytoval prokédze, ze podnikatelsky uzivatel opakované porusil platné
podminky, v disledku ¢ehoz doslo k ukonceni poskytovani online zprosttedkovatelskych

sluzeb. V tomto ptipadé se uplatni lhiita bez zbyte¢ného odkladu.*?

2.4. Vyhody a nevyhody webové online platformy Airbnb
Sluzbé Airbnb byva predevSim v posledni dobé pficitano spoustu negativnich jevi,
které maji za nasledek nepiiznivé ovlivitovani Ceské republiky, piedeviim Prahy jakoZto
hlavniho mésta. Nejcastéji se spolu se zprostredkovanim kratkodobého ubytovani objevuji
problémy, kterymi jsou napf. zvySovani ndjemného, dopad na provozovani hotelli, Casté
porusovani domovnich tadd, no¢niho klidu, zneisténi a nifeni nemovitosti. Zaroven
ale nesmime zapomenout, ze se jednd o jeden z hlavnich faktord, které Praze v poslednich

letech razantn& zvysuji cestovni ruch, &imz piispivaji do statniho rozpoétu Ceské republiky.

2.4.1. Vyhody

Statistiky Ceského statistického ufadu neobsahovaly o sluzbé Airbnb az do roku 2019
74dné idaje. V roce 2019 ale doslo k podstatné zméng, kdy se Airbnb a Cesky statisticky tiad
dohodly na zahajeni partnerstvi pro sdileni agregovanych dat o kratkodobych pronajmech,
které budou zprostiedkovany pies online platformu Airbnb. Pomohou tak k upiesnéni vypoctu
dat.® V této chvili tak ma Cesky statisticky ufad stale jen data o hromadnych ubytovacich

jednotkach, pfi¢emz pocet hostll ubytovanych pies Airbnb neni oficidln€ registrovan. Celkovy

42 Clanek 4 Natizeni Evropského parlamentu a Rady EU 2019/1150. Cit. dilo.

4 CESKY STATISTICKY URAD. dirbnb a CSU zahajuji partnerstvi pro sdileni agregovanych dat. 25. 4. 2019
[cit. 14.12.2019]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/airbnb-a-csu-zahajuji-partnerstvi-pro-sdileni-
agregovanych-dat
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pocet navstévnika se proto odhaduje velmi tézko, orientacni pocet vSak miizeme urcit alespon
podle poctu recenzi u konkrétnich ubytovacich jednotek ¢i z databaze Inside Airbnb.

., Od roku 2010, kdy zacalo byt v Praze nabizeno ubytovani pres Airbnb, navstivilo
zdejsi ubytovaci jednotky Airbnb minimalne 426 203 hosti. Oproti tomu za stejné obdobi se
v Praze ubytovalo v hromadnych ubytovacich zarizenich vice nez 50 mil. hostii. Jak roste pocet
jednotek Airbnb v Praze, roste vyznamnym tempem i pocet hostii, kteri tuto formu ubytovani
vyuzivaji. Dynamika riistu poctu navstévnikii Airbnb v Praze vyrazné prevySuje nariist poctu
hostit v hromadnych ubytovacich zarizenich. V absolutnich cislech je vsak nariist poctu hostii
v hromadnych ubytovacich zarizenich stdle vyssi nez v pripadeé jednotek Airbnb a dochadzi tak
tedy spise k rozsireni trhu cestovniho ruchu v Praze nezli k jeho vyznamné preméné. “*

V roce 2017 bylo v Ceské republice cca 11 000 aktivnich hostitelt a navstivilo ji
cca 1 020 000 host. Zaroven sluzba Airbnb piivedla do ¢eské ekonomiky v roce 2018 pres
10 miliard korun, které se skladaji z vydélkl hostitelt ve vysi 2 miliard a zbylych 8 miliard
spo¢ivajicich v pené&znich prosttedcich utracenych navstévniky.*> Z daji uvedenych vyse,
byt nemuseji byt zcela piesné, 1ze potvrdit, ze Airbnb ptispiva ke zlepSeni ¢eské ekonomiky,
jelikoz zahrani¢ni turisté nevahaji utratit penize v lokalnich restauracich, obchodech, muzeich
¢i jinych kulturnich pamatkach. Pokud by online platforma neexistovala, doslo by s nejvétsi
pravdépodobnosti k ur¢itému omezeni cestovniho ruchu, a tim padem k menSimu pfisunu
penéz do statniho rozpo&tu Ceské republiky.

Dalsi vyhodou sluzby Airbnb je placeni za poskytnuté ubytovani pifimo hostiteli jakoZzto
vlastnikovi dané nemovitosti, a to z toho diivodu, Ze vétSina penéz tak zlstava stale v Ceské
ekonomice. Pokud vSak host zaplati cenu za ubytovani v hotelovém fetézci, vétSina penéz

ihned po zaplaceni opousti Ceskou republiku do zemé, kde se nachézi sidlo spole¢nosti.*®

2.4.2. Nevyhody

Problém zvySovani najemného spociva v riistu cenové hladiny ndjemného. Byty
vyuzivané sluzbou Airbnb, tedy byty slouzici primarné¢ jako ubytovani pro turisty, jejimz cilem
je poskytnout kratkodobé ubytovani za velmi vyhodnych podminek, vyCerpavaji bytové

jednotky, které by jinak slouzily rezidentiim k dlouhodobému pron4jmu. Pfedev§im na Praze 1,

# MARIANOVSKA, Veronika, NEMEC, Michal. Fenomén Airbnb a jeho dopady. 8/2018 [cit. 14. 12. 2019].
Cit. dilo.

4 HELLNER, Jakub. Jen za lofisky rok je diky nim Cesko o 10 miliard bohatsi, tvrdi Airbnb. 9. 6. 2018
[cit. 14. 12. 2019]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/zpravy/domaci/airbnb-2017-studie-byty-nedostatek-praha-
cesko-deset-miliard-milion-hostu.A180606 153435 domaci_hell.

46 Tamtéz.
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kde je sluzba Airbnb poskytovana nejcastéji, 1ze témef s jistotou fici, Ze bytl pronajimanych
ke kratkodobému ubytovani je poskytovano vice nezli bytd s dlouhodobym prondjmem.*’

Jelikoz je v centru Prahy nedostatek byt pronajimanych k dlouhodobému ucelu,
dochazi k nartistu najemného, a to proto zZe Airbnb snizuje nabidku poctu nemovitosti, ale pocet
poptavajicich zlistava i nadale stejny.

Pokud se vlastnik bytu rozmysli, zda bude poskytovat byt k dlouhodobému prondjmu,
¢i ke kratkodobému ubytovani, stoji pifed nelehkym rozhodnutim, jelikoz vynos
z kratkodobého ubytovani je zpravidla zna¢n¢ vyss$i. V prosinci roku 2019 se cena jedné noci
na Praze 1 pohybovala okolo 4736 K¢&.*® Pokud bychom piedpokladali obsazenost b&hem
celého mésice, mésicni vydélek by tak ¢inil 142 080 K¢, pticemz pokud by byl byt na Praze 1
pronajat k dlouhodobému uzivani, mési¢ni vydélek by ¢inil pouze 39 961 K¢&.*

Kdyby se vsak vlastnik bytu ¢i domu rozhodl pro poskytovani kratkodobého ubytovani,
je s tim spojena spousta dalSich povinnosti, které musi splnit a dodrzovat, viz kapitola 2.5.
Zaroven je tieba predpokladat, Ze s nejvétsi pravdépodobnosti nedojde k naplnéni kazdého dne
v mésici, ¢imz bude zisk umérné zkracen.

Dalsi nevyhodu online platformy Airbnb spatfuji v mozném dopadu na kvalitu Zivota
obyvatel, presnéji dlouhodobych ndjemct, ktefi maji v sousedstvi byty pronajimané
ke kratkodobym ucelim. V diisledku neustalého nartistani poctu klientd, ktefi vyuzivaji Airbnb
ke snadnéjSimu zprosttedkovani ubytovani, tak dochdzi ke zvySovani poctu lidi v urcitych
oblastech, pfedev§im v historickém centru Prahy, a spolu s tim i1ke snizovani dostupnosti
bydleni, naruSovani soukromi, vétSimu hluku, sniZeni bezpecnosti (spocivajici v pohybu
neznamych lidi) a k produkci vétsiho mnoZstvi odpadkii.*

V tomto pifipadé musime rozliSovat, zda vlastnik nemovitosti je sam hostitelem
a v bytové jednotce se nachazi, tedy k prondymu prenechavéa pouze urCitou ¢ast nemovitosti
(laizko ¢i samostatny pokoj), nebo zda vlastnik nemovitosti v bytové jednotce nebydli
a prenechdva ji k uzivani celou.’! Pokud se hostitel v nemovitosti nachazi, nedochazi tak ¢asto
k poruSovani no¢niho klidu, coZ zplsobuje jeden z nejzavazngjSich problému online platformy

Airbnb. Definici doby no¢niho klidu a prestupky s tim spojené vymezuje zakon ¢. 251/2016

47 MARIANOVSKA, Veronika, NEMEC, Michal. Fenomén Airbnb a jeho dopady. 8/2018 [cit. 14. 12. 2019].
Cit. dilo.

48 Cena byla zjistovana ke 14. 12. 2019. Webovda online platforma Airbnb.

4 REALITY MIX.CZ. Priimérnd cena prondjmu — za mésic. [cit. 14. 12. 2019]. Dostupné z:
https://realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-pronajmu-za-mesic.html.

50 MARIANOVSKA, Veronika, NEMEC, Michal. Fenomén Airbnb a jeho dopady. 08/2018 [cit. 2. 2. 2020].
Cit. dilo.

S Tamtéz.
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Sb., o nékterych prestupcich (dale jen ,,Zakon o nékterych piestupcich®) v § 5 odst. 1 pism. d):
, Fyzicka osoba se dopusti prestupku tim, Ze porusi nocni klid... “ odst. 2 pism. a): Pravnicka
nebo podnikajici fyzickda osoba se dopusti prestupku tim, Ze porusi nocni klid... " a odst. 6:
,,Dobou nocniho klidu se rozumi doba od dvacaté druhé do sesté hodiny. Obec miize obecné
zavaznou vyhlaskou stanovit vyjimecné pripady, zejména slavnosti nebo obdobné spolecenské
nebo rodinné akce, pri nichz je doba nocniho klidu vymezena dobou kratsi nebo pri nichz
nemusi byt doba nocniho klidu dodrzovaina. *

Dobou noéniho klidu se tak rozumi hodina od 22.00 do 6.00, kdy si obec mtize obecné
zavaznou vyhldskou stanovit vyjimecné ptipady, pifi nichz je doba noc¢niho klidu kratsi,
nebo naopak del§i.’? Pro naplnéni skutkové podstaty prestupku pro ruSeni noé¢niho klidu
pachatelem jsou typické takové projevy, které mohou porusit ¢i ohrozit verejny potadek.
Pfimétenost a nepfiméfenost intenzity hluku se posuzuje dle uvazeni spravniho orgéanu,
&etnosti piijezdii policejnich organti, svédectvi a dalSich dileZitych subjektt.’®> Méstsky soud
v Praze se vyjadfil ve svém rozsudku®* k posouzeni poruseni no¢niho klidu nasledovné:
,, Presné méreni hluku zpiisobeného nestandardnim a nahodilym jednanim fyzickeé osoby rusici
nocni klid je zpravidla objektivné i metodologicky zcela nemozné. V pripadé ruseni nocniho
klidu [§ 47 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 200/1990 Sb., o prestupcich] se méreni intenzity hluku
neprovddi. Jeho primérenost nebo neprimeérenost posuzuje spravni organ sam na zakladé
ziskanych podkladii (napriklad na zdkladeé svedectvi zakrocujicich straznikii, policistii nebo
dalsich svédku).

Za pouziti argumentu a contrario dojdeme k zavéru, Ze pfestupek zpiisobeny porusenim
zakona €. 258/2000 Sb., o ochrané vetejného zdravi a o zmeéné nékterych souvisejicich zakont
(déle jen ,,Zakon o ochrané vetejného zdravi®) je postaven na neptekracovani hygienickych
limith upravenych provadécim pravnim ptfedpisem pro chranény venkovni prostor, chranéné
vnitini prostory staveb a chranéné venkovni prostory staveb, aby bylo zabranéno nadlimitnimu
pienosu vibraci na fyzické osoby v chréanéném vnitinim prostoru stavby.>> Dochazi tak
k naplnéni skutkové podstaty prostfednictvim méfeni, coZ u pirestupku obsazeného v Zakoné

o n¢kterych prestupcich neplati.

52 JEMELKA, Lubo§, VETESNIK, Pavel. Zdkon o odpovédnosti za prestupky a fizeni o nich. Zdkon o nékterych
prestupcich. Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 43-63.

33 Tamtéz.

3 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 1. 8. 2013, sp. zn. 1 A 12/2012-34.

35§ 30 odst. 1 zdkona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané veiejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich zakond.
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Odpovédnost za prestupek poruseni nocniho klidu dle ustanoveni § 5 Zékona
o nékterych prestupcich ma osoba fyzicka, osoba pravnicka a podnikajici osoba fyzicka.>
Fyzickéd osoba je pachatelem tehdy, pokud doslo k naplnéni skutkové podstaty zavinénym
jednanim podle § 13 odst. 1 zdkona €. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za piestupky a fizeni
o nich (dale jen ,,Zakon o odpovédnosti za prestupky*‘). Pokud vsak zakon vyslovné nestanovi,
7e je tfeba ke spachani piestupku umysIného zavinéni, postaéi pouze zavinéni z nedbalosti.>’
Jelikoz § 5 odst. 1 pism. d) Zakona o nékterych piestupcich vyslovné nestanovuje umysiné
zavinéni, bude postacovat zavinéni z nedbalosti.

Naproti tomu u pravnickych osob je déna odpovédnost objektivni bez ohledu
na zavinéni v souladu s § 20 Zakona o odpovédnosti za prestupky. Objektivni odpoveédnost
vSak neni odpovédnosti absolutni, jelikoz v ustanoveni § 21 odst. 1 Zakona o odpovédnosti za
prestupky nalezneme libera¢ni divod, kterym se pravnickd osoba muze odpovédnosti
zprostit.>®

Za ptestupek poruSeni no¢niho klidu se tedy osobé fyzické i pravnické dle § 5 odst. 3
pism. b) Zakona o nekterych ptestupcich ulozi pokuta ve vysi do 10 000 K¢, pokud je vSak
pachan opakované po nabyti pravni moci o rozhodnuti pfestupku, ulozi se pokuta dle § 5 odst. 4
pism. a) Zakona o nékterych piestupcich az do vySe 15 000 K¢. Zaroven je mozné v souladu
s § 5 odst. 5 Zakona o nékterych piestupcich ulozit pouze omezujici opatieni, a to jen osobé
fyzicke.

Dle vyse uvedeného je tedy mozné, aby byla pii poruSovani no¢niho klidu v ptipadé
ubytovani zprostfedkovaného prostfednictvim online platformy Airbnb uloZena pokuta do vyse
az 10 000 K¢ fyzické osobé, kterd je v té chvili ubytovanym/klientem online platformy, ale také
je mozné ulozit pokutu do vyse az 10 000 K¢ pravnické osobé ¢i podnikajici fyzické osobg,
ktera je ubytovatelem/hostitelem sluzby Airbnb.*

Takovéto ukladani pokut ma za ucel dodrzovani funkce regulativni a preventivni.
Funkce regulativni spoc¢ivd ve vynucovani chovani v souladu s pravnimi piedpisy a funkce
preventivni spociva v zdjmu ubytovatele, aby diisledné poucil ubytované o dob€ no¢niho klidu

a stanovil jim jasné meze chovani. V dasledku pouceni by tak nemeélo dochazet k ruseni

56 JEMELKA, Lubo§, VETESNIK, Pavel. Zakon o odpovédnosti za prestupky a fizeni o nich. Zdkon o nékterych
prestupcich. Cit. dilo, s. 43—63.

57§ 15 odst. 1 zakona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za piestupky a fizeni o nich.

58 JEMELKA, Lubo§, VETESNIK, Pavel. Zikon o odpovédnosti za prestupky a fizeni o nich. Zakon o nékterych
prestupcich. Cit. dilo, s. 138-157.

% PRAHA1.CZ. Jak na hluk z Airbnb. 4. 9. 2019 [cit. 2. 2. 2020]. Dostupné z: https://www.prahal.cz/jak-na-
hluk-z-airbnb/.
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ostatnich sousedu, ktefi by mohli iniciovat pfijezd policejnich organi opravnénych ulozit
pokutu fyzické osob¢, pravnické osobé 1 fyzické osobé podnikajici, a to az do vyse 10 000 K¢,
piipadné pii opakovaném poruseni pokutu az do vyse 15 000 K¢&.%°

V souvislosti se stale CastéjSim feSenim problému tykajicich se online platformy Airbnb
se uskutecnila dne 14. inora 2020 protestni akce aktivistil, ktefi se snazili o rozvifeni dalSich
debat na toto téma, kde ¢lenové kolektivu konstatovali, ze historické centrum Prahy je mistem
pro turisty, nikoliv mistem pro vytvareni stabilnich sousedskych komunit. Akce se zucastnil
1 prazsky primator Zden€k Hfib, ktery i nadale prosazuje Ctyfi zakladni opatfeni zlepSujici
vymahatelnost jiz existujicich pravidel.®!

Prvnim z navrhovanych opatieni je zavedeni informacni povinnosti ze strany platformy
o téch bytech/domech, kter¢ jsou pronajimany ke kratkodobému ubytovani. Druhym opatifenim
je stanoveni maximalniho poctu dnt pro uziti online platformy Airbnb. Tietim opatfenim je
posileni pravomoci spoleCenstvi vlastnikil jednotek, a tedy pravomoci jednotlivych vlastnik
ostatnich bytl, kteti by udélovali ptedchozi souhlas ke sluzbé Airbnb. A poslednim
navrhovanym opatienim je upraveni stavebnich ptfedpist tak, aby bylo vyzadovano splnéni
bezpecnostnich a pozarnich norem i u bytii nabizenych prostfednictvim platformy, jelikoz jsou

na rozdil od hoteldl a penzionii prozatim pronajimany bez nutnosti jejich spln&ni.®*

2.5. Podminky hostitelstvi sluzby Airbnb

V souvislosti se zprosttedkovanim ubytovani prostfednictvim online platformy Airbnb
se nabizi sté¢Zejni otazka, kterd zni nasledovné: ,, Jaké ukony musim ucinit ja jakozto hostitel,
abych nabizel svou nemovitost pres online platformu Airbnb v souladu s pravnimi predpisy
Ceské republiky a jaké vikony musim pred samotnou inzerci ucinit? *

Nejprve je tieba si urcit, zda je nabizeni nemovitosti pfes sluzbu Airbnb podnikanim
¢inikoli. Definici podnikédni obsahuje § 420 Obcanského zakoniku: ,,Kdo samostatné
vykonava na vlastni ucet a odpovédnost vydélecnou cinnost zivnostenskym nebo obdobnym
zpusobem se zamérem cinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je povazovan se zietelem

k této cinnosti za podnikatele. “ Toto ustanoveni nedefinuje, zda podnikatelem mize byt pouze

60§ 5 odst. 3 pism. b) a odst. 4 pism. a) zdkona ¢&. 251/2016 Sb., o nékterych prestupcich.

6! CESKA TISKOVA KANCELAR. V Praze zacal protest proti Airbnb, organizdtori si na néj pronajali byt pies
Airbnb. 14. 2. 2020. [cit. 2. 3. 2020]. Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/domaci/v-praze-zacal-protest-proti-
airbnb-organizatori-si-na-ni-pro/r~e02a5a8a4f52 1 1ea9b40ac1{6b220ee8/.

62 MAGISTRAT HLAVNIHO MESTA PRAHY. Fenomén (ne)sdileného ubytovini aneb jak dohnat cas.
14. 2. 2020 [cit. 2. 3. 2020]. Dostupné z:http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/tiskove z
pravy/fenomen_ne_sdileneho_ubytovani_aneb_jak.html.
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fyzicka Ci pravnicka osoba. V souladu se zasadou co neni zakazano, je dovoleno se jim mohou
stat ob¢ tyto osoby za podminky, ze kumulativné splni znaky podnikani jako samostatnost,
vykonavéani vydélecné Cinnosti na vlastni tcet a odpovédnost za ucelem dosazeni zisku
a soustavnost, kterd je splnéna Zivnostenskym nebo jinym podobnym zptisobem.®* Splnéni
znakil podnikani vSak neni jedinym zpisobem, jak se stat podnikatelem, Ize se jim stat
1 zapsanim do obchodniho rejstiiku, coz napliuje zakonny pozadavek definovany v ustanoveni
§ 421 odst. 1 Obcanského zakoniku.

Prvnim ze znakii podnikédni dle § 420 Obcanského zdkoniku je samostatnost,
ktera spociva ve vyuzivani vlastni podnikatelské tivahy, napt. rozhodovani o druhu nabizené¢ho
zbozi / nabizenych sluzeb, jejich mnozstvi, cené, zpiisobu prodeje apod. Znakem samostatnosti
vSak neni minéno nedodrzovani a zajisténi pfiliSné volnosti prostfednictvim pravnich
piedpist.®* Druhym znakem je vykon vydéleéné &innosti na vlastni ucet a odpovédnost,
¢imz zékonodarce vztahuje odpoveédnost jen a pouze na podnikatele, nikoli na nékoho jiného.
Pokud nebude schopen plnit své zavazky, miize dojit k zahajeni insolvenéniho fizeni.®®

Podnikani za ucelem dosaZeni zisku napliluje tfeti znak podnikani. Ustanoveni
Obcanského zakoniku vSak nestanovuje podminku zisku, ale pouze jejiho zdméru. Pokud tedy
bude podnikatel dlouhodobé ve ztraté, nemusi se bat, Ze by doSlo k zaniku jeho
podnikatelského opravnéni.®

Ctvrtym znakem podnikani je pInéni, a to Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem.
Ze zékonné definice je zfejmé, Ze pojem podnikdni je minén Sifeji neZ jen dle zdkona
&. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (dale jen ,,Zivnostensky zakon“). Obdobny
zpusob vydélecné cinnosti zahrnuje ptredev§im takové cCinnosti, které jsou vyloucené
ze Zivnostenského zakona s vyjimkou svobodnych povolani, obsazenych v § 420 odst. 2
Obcanského zdkoniku: ,, Pro ucely ochrany spotiebitele a pro ucely § 1963 se za podnikatele
povazuje také kazda osoba, ktera uzavira smlouvy souvisejici s viastni obchodni, vyrobni nebo
obdobnou cinnosti ¢i pri samostatném vykonu svého povolani, popripadé osoba, ktera jedna

I3

jménem nebo na ucet podnikatele.” Zavylouené c¢innosti jsou povazovany ty,

které nalezneme napt. v § 3 odst. 1 a odst. 3 Zivnostenského zakona.’” Patym a zaroveii

6 LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zéikonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2014, ISBN:
978-80-7400-529-9, s. 1605-1609.

%4 Tamtéz.

65 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer CR,
2020, ISBN: 978-80-7598-656-6, s. 868.

66 LAVICKY, Petr a kol. Obcansky zikonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Cit. dilo, s. 1605-1609.

7 Tamtéz.
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poslednim znakem podnikéni je soustavnost, ktera izce souvisi s plnénim zivnostenskym
¢i obdobnym, coz znamena, ze by se podnikani nemélo vykonévat nahodile, ale spise trvale
a pravidelné. Pod znak soustavnosti je mozné zaradit také i tzv. sezonni podnikani a moznosti
preruseni podnikani.®®

Z vyse uvedeného vyctu je ziejmé, ze poskytovani ubytovani pies online platformu
Airbnb naplnuje znaky podnikani a hostitel jej poskytuje na zdkladé¢ smlouvy o ubytovani,
jejiz podtazeni bylo zdivodnéno v kapitole 2.1. Z téchto diivodt je zapotiebi, aby si ubytovatel
opatiil Zivnost dle § 2 Zivnostenského zakona: ,, Zivnosti je soustavnd cinnost provozovand
samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku a za podminek
stanovenych timto zakonem.“ Pokud by se vSak sluzba Airbnb fidila ustanovenimi o ndjmu,
nebyla by Zivnost potfebna z divodu negativni definice obsazené v § 3 Zivnostenského
zakona, a to proto Ze za Zivnost neni povazovan pronajem nemovitosti, bytli a nebytovych
prostor.69

Pozitivni definice Zivnostenského podnikani v § 2 Zivnostenského zakona nam podobng
jako ustanoveni § 420 Obcanského zdkoniku urcuje nékolik znak, k jejichz splnéni musi dojit
kumulativné. Na rozdil od definice podnikani nam vymezuje pouze podnikani Zzivnostenskeé,
z &ehoz nam plyne, Ze se jedna o uzsi vymezeni.”

Zivnost je predstavovana Sesti pozitivnimi znaky, a to, soustavnosti, samostatnosti,
provozovanim zivnosti vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za ucelem dosaZeni zisku
a splnénim podminek stanovenych Zivnostenskym zakonem. Hostiteli postadi zazadani
a prihlaseni k Zivnosti volné obsazené v P¥iloze &. 4 Zivnostenského zakona pod &islem 55.
Ubytovaci sluzby. Natizeni vlady €. 278/2008 vymezujici obsahové naplné Zivnosti volnych
rozvadi ubytovaci sluzby nasledovné: ,, Poskytovani ubytovani ve vSech ubytovacich zarizenich
(napriklad hotel, motel, kemp, ubytovna) a v bytovych domech, rodinnych domech nebo
ve stavbdach pro rodinnou rekreaci. V pripadeé ubytovani v bytovych domech, rodinnych
domech nebo ve stavbdach pro rodinnou rekreaci s kapacitou do 10 luzek (vietne pristylek)
podavani snidani ubytovanym hostum.“ Pro ziskani zivnosti volné neni vyzadovano zadné

zvlastni prokazani odborné ani jiné zpisobilosti, ale pouze splnéni vSeobecnych podminek

68 PELIKANOVA, Irena, PELIKAN, Robert. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Cit. dilo, s. 869.

9 § 3 odst. 3 pism. ah) zakona &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani.

70 KUNSTATOVA, Tatiana, SOLOMONOVA, Kristyna, DICKELT, Frantiek, BALADA, Lukas. Zivnostensky
zdkon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, ISBN: 978-80-7400-731-6, s. 40—42.
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zivnostenského opravnéni definovanych v § 6 odst. 1 Zivnostenského zakona,
tedy bezahonnosti a pIné svépravnosti.”!

Dalsi povinnosti hostitele jakozto vlastnika bytové jednotky vyplyvaji z ustanoveni
§ 1177 odst. 2 Obcanského zékoniku: ,, Viastnik jednotky oznami bez zbytecného odkladu osobé
odpovédné za spravu domu zmény v poctu osob, které maji v byté domacnost a bydli v néem po
dobu, ktera cini v souhrnu nejméné tii mesice v jednom kalendarnim roce. To plati i tehdy,
prenechal-li viastnik jednotky byt k uzivani jiné osobé; v takovém pripade oznami i jméno
a adresu této osoby. Osobou opravnénou je dle definice obsazené v § 1190 Obcanského
zakoniku spolecenstvi vlastnikil jednotek, a pokud nevzniklo, stava se jim spravce domu.
Tato oznamovaci povinnost ma za cil zajistit vétsi prehlednost o €lenech spole€enstvi,
kdy se na zaklad¢ poskytnutych informaci vypocitavaji ptislusné platby za kazdou nahlaSenou
osobu, kterd byt uziva. V jiz zminéném ustanoveni § 1177 odst. 2 Obcanského zakoniku
nalezneme pro vlastnika jednotky dv€ oznamovaci povinnosti, které se maji splnit bez
zbyteéného odkladu.”

Prvni z nich nastava v piipadé¢ zmény poctu osob, tj. plati pfi snizeni i zvySeni, a druha
povinnost nastdva v piipadé poskytnuti bytu k uzivani jinou osobou. Jelikoz pro obé
oznamovaci povinnosti plati, Zze dana osoba musi bydlet v bytové jednotce po dobu, ktera Cini
v souhrnu alespon tfi mésice v jednom kalend4inim roce,” pro hostitele sluzby Airbnb to tak
vétSinou neni povinnosti, vzhledem k tomu, Ze jde o sluZzbu pro turisty koncipovanou
ke kratkodobému ucelu. Dalsi povinnosti ve vztahu k vlastnikim sousednich byti nam
Obcansky zakonik nestanovi, 1ze vSak pouze doporucit, aby vlastnici bytovych jednotek své
zaméry sdélili sousedlim a vyvarovali se tak nepiijemnych stiZnosti.

Vyse uvedeny postup se ale zméni dne 1. 7. 2020 v disledku schvalené novely
Obcanského zakoniku, tj. zakona ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich piedpisti, a dalsi souvisejici zdkony (dale jen ,,Zakon
¢. 163/2020 Sb.“), ktery § 1177 Obcanského zakoniku rusi a nove jej definuje nasledujicim
zpusobem: ,, Viastnik jednotky oznami bez zbytecného odkladu osobé odpovédné za spravu
domu a pozemku (ddle jen ,,osoba odpovédna za spravu domu*) své jméno, bydlisté, jméno

a bydlisté osoby, které prenechal byt k uzivani na dobu nikoli prechodnou, a pocet osob, které

71§ 25 odst. 1 zdkona ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani.

2 CAP, Zden&k. Obcansky zakonik. Komentdr. Svazek III, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, ISBN:
978-80-7478-546-7,s. 515.

73§ 1177 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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budou mit v byté domdcnost. To plati i v piipadé zmény téchto vidajii. “’* Vlastnik bytu tak bude
povinen oznamit osobé odpovédné za spravu domu pocet osob vcetné jejich osobnich udajt
v téch pripadech, kdy jim pfenecha byt na dobu nikoli pfechodnou. Zakonodarce tak nestanovi
minimalni dobu pobytu na tii mésice v jednom kalendainim roce, jak je uvedeno v soucasné
pravni upravé. V divodové zpravé k navrhované novele Obcanského zakoniku je stanoveno,
ze k vypusténi lhaty dojde proto, ze neni rozhodnéd doba, po kterou se osoba v byté¢ béhem
kalendarniho roku zdrzuje, ale stéZejnim se stdva umysl mit tam domadcnost. V piipadée
kratkodobého uzivani vSak neni i nadale zakotvena povinnost Udaje poskytovat.”
Dalsi novinku obsahuje vedeni seznamu vlastnikli osobou odpovédnou za spravu domu,
ktery upravuje nejen vlastniky vSech jednotek, ale nové i1 osob, kterym vlastnik ptenechal byt
k uzivani.

Nové budou vlastnikiim jednotek v souvislosti s poskytovanim sluzby Airbnb vznikat
povinnosti vyplyvajici ze Zakona ¢. 163/2020 Sb., nov€ piidaného tfetiho odstavce
v ustanoveni § 1182 Obcanského zdkoniku: ,, Viastnik jednotky predem ozndami osobé
odpovédné za spravu domu podnikani nebo jinou cinnost v byté, ktera muze vést k naruseni
obvykleho klidu a poradku v domeé na dobu nikoli prechodnou.” Zaroven bude tieba,
aby vlastnik jednotky hlasil pocet lidi, ktefi ji vyuzivaji ke kratkodobym ucellim, z diivodu
realného rozactovani sluzeb, jimiZ jsou napt. poplatky za svoz komunélniho odpadu ¢i poplatek
za vodné a sto¢né.’®

AvSak nejvetsi zménou, kterd se sice netyka sluzby Airbnb, avSak povazuji ji za tak
dillezitou, Ze je ji tfeba alespon okrajové zminit, je zruSeni zdkonného predkupniho préva,
kterym se zdkonodarce snazi vytesit zdlouhavost aplika¢ni praxe. Navracime se tak zpét do
stavu uc¢inného v dob¢ od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2017. Ustanoveni § 1124 odst. 1 Obc¢anského
zékoniku bude nove znit nasledovné: ,, Bylo-li spoluvlastnictvi zaloZzeno porizenim pro pripad
smrti nebo jinou pravni skutecnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od
pocatku ovlivnit, a prevadi-li néktery ze spoluvlastnikii sviij podil, maji ostatni spoluvlastnici k

podilu po dobu Sesti mésicii ode dne vzniku spoluvlastnictvi predkupni pravo, ledaze

7 POSLANECKA SNEMOVNA PARLAMENTU CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 411/0,
c¢ast ¢. 1/4 Novela z. — obcansky zakonik. Platné znéni s vyznacenim zmén ¢. t0411a0. [cit. 17. 4. 2020]. Dostupné
z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0O=8&CT=411&CT1=0.

5 POSLANECKA SNEMOVNA PARLAMENTU CESKE REPUBLIKY. Snémovni tisk 411/0,
cast ¢. 1/4 Novela z. — obcansky zdakonik. Navrh zakona vietné divodové zpravy ¢. t041100. K bodu 7.
[cit. 17. 4. 2020]. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=8&CT=411&CT1=0.

6 KOPECKY, Josef. Poslanci zruili predkupni pravo spoluvlastnikii k prevadeénym podilim. 12. 2. 2020
[cit. 17.4. 2020]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/zpravy/domaci/snemovna-obcansky-zakona-predkupni-
pravo-spoluvlastniku.A200212_ 092750 domaci_kop.
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spoluviastnik podil prevadi jinéemu spoluvlastniku nebo svéemu manzelu, sourozenci nebo
pribuznému v radeé primé. Neujednaji-li si spoluvilastnici, jak predkupni pravo vykonaji, maji
pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podilii. “ Zjednodusen¢ tak lze fici, ze predkupni
pravo se bude uplatiiovat jen pro ptipad smrti nebo na zaklad¢ jiné pravni skutecnosti z ditvodu
které nemohli spoluvlastnici sva prava a povinnosti od poc¢atku ovlivnit, a to jen po dobu 6
mésictl, jejimZ uplynutim povinnost predkupniho prava taktéz zanika.”’

Vratme se ale zpét k podminkam sluzby Airbnb. Pokud by hostitel nebyl vlastnikem
nemovitosti, ale vyuzival by byt pouze z titulu ndjemce, je zapotiebi, aby mu pronajimatel
udélil pisemny souhlas, ktery umozni pfenechani uzivaciho préva k bytu ¢i jeho ¢asti treti
0sob&.” Z podnajemni smlouvy musi jasn& vyplyvat vymezeni piedmétu a jeho dodasné
uzivani. Jde o vztah akcesoricky, tj. odvozeny od vztahu najemniho. Pokud dojde k zaniku
vztahu najemniho, nejpozdéji s nim zanikne i vztah podnajemni. Kdyby vSak doslo ke zméné
subjektl z divodu univerzalni sukcese jako napft. fize ¢i dédéni, podnijem nezanikne, ale bude
trvat i nadale.”” Pokud vsak ndjemce poskytne uZzivaci pravo tieti osobé&, poji se s tim i jeho
odpovédnost vici pronajimateli, jelikoz ustanoveni § 2216 Obcanského zakoniku stanovi:
., Umozni-li najemce uzivat vec treti osobé, odpovida pronajimateli za jednani této osoby stejneé,

“«“

jako kdyby véc uzival sam.“ Na odpovédnost ndjemce nema zadny vliv poskytnuti
¢i neposkytnuti pisemného souhlasu pronajimatelem, ale vznikd ex lege. Rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 23. dubna 1924, Rv 1226/24 [Vazny 3753]
stanovilo, Ze ndjemce ruci pronajimateli za veSkeré osoby, kterym nevzniklo pravo véc uzivat,
ale najemce jim jejich uzivani umoznil, jako jsou napt. sluzebné ¢&i opravaii.*

Dalsi povinnost ubytovatele je stanovena zdkonem &. 565/1990 Sb. Ceské narodni rady
o mistnich poplatcich (déle jen ,,Zakon o mistnich poplatcich®), kterym byl v novele u¢inné
od 1. 1. 2020 definovan novy poplatek z pobytu, jenzZ je reakci na problematiku tzv. sdilené
ekonomiky. Zamétuje se tak pfimo na problémy spojené se zprostiredkovanim ubytovani pies

vvvvvv

z pobytu a stanovit jeho pfesnou vysi mize jakakoli obec i bez toho, aniz by byla mistem

7 TOMEK, Pavel. Pfedkupni pravo k nemovitosti se zasadné zméni od 1. 7. 2020. 6. 4. 2020. [cit. 17. 4. 2020].
Dostupné z: https://www.adol.cz/blog-predkupni-pravo-k-nemovitosti-se-zasadne-zmeni-od-1-7-2020/.

78 § 2215 zékona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.

7 HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 273~
277.

80 Tamtéz, s. 278-279.
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lazenskym ¢i mistem, kde se soustiedi turisticky ruch, coz je presny opak poplatku lazenského
a rekreacniho. Zaroven se také nevaze na cel a misto pobytu ubytovaného.®!

Pfedmét poplatku z pobytu pozitivné definuje § 3a odst. 1 Zdkona o mistnich
poplatcich: ,, Predmétem poplatku z pobytu je uplatny pobyt trvajici nejvyse 60 po sobé
jdoucich kalendarnich dnii u jednotlivéeho poskytovatele pobytu.* Sprava poplatku zlstala
od ubytovanych pfislusnou castku na svou majetkovou odpovédnost a nésledné ji odvede
spravci poplatku.®? Pro ovéfeni, zda jsou poplatky vybirany ¥adné, stanovuje Zakon o mistnich
poplatcich povinnost ubytovateliim vést eviden¢ni knihu a zapisovat do ni informace obsazené
v § 3g odst. 2 Zakona o mistnich poplatcich. Vyse poplatku z pobytu ¢ini nejvyse 21 Ke¥,
od 1. 1. 2021 se ale jeho vySe stanovi az na 50 K¢, ¢imz doslo ke znaénému navySeni oproti
poplatku lazenskému ¢i rekreacnimu, kde byla stanovena sazba 15 K¢ za osobu.

Jelikoz se nabizené ubytovani ve sluzb&é Airbnb poskytuje v bytovych domech,
rodinnych domech ¢i ve stavbach pro individudlni rekreaci, nevztahuje se na néj povinnost
stanovend v § 2la Zakona o ochran¢ vetejného zdravi: ,, Osoba poskytujici ubytovani
v ubytovacich zarizenich v ramci ji provozované hostinské Zivnosti a osoba provozujici Zivnost
ubytovaci sluzby, s vyjimkou osob poskytujicich ubytovani v bytovych domech, v rodinnych
domech a ve stavbach pro individuadlni rekreaci, jsou povinny vypracovat provozni rdd. *

Pokud hostitel ubytuje ve své nemovitosti cizince, coz je vzhledem ke koncepci sluzby
Airbnb vysoce pravdépodobné, bude muset dale splnit nckolik povinnosti obsaZenych
v ustanoveni § 100 zikona ¢&. 326/1999 Sb. o pobytu cizinci na tizemi Ceské republiky
a o zmeén& nékterych zédkoni (dale jen ,,Zakon o pobytu cizincli*) z toho divodu, Ze napliluje
definici ubytovatele dle § 99 Zakona o pobytu cizincu: ,, Ubytovatelem se pro ucely tohoto
zdkona rozumi kazdy, kdo poskytuje ubytovani za uhradu nebo ubytovava vice nez 5 cizincil,
s wjimkou pripadu, kdy Ize ubytované cizince a ubytovatele povazovat za osoby blizké.

Prvni z povinnosti ubytovatele je 0znamit pfisluSnému ttvaru policie ubytovani cizince
do i pracovnich dnfi ode dne ubytovani,® dile pak napf. vedeni domovni knihy.% Ostatni

povinnosti jsou stanoveny v § 100 Zékona o pobytu cizinct.

81 PRAVNI ROZHLEDY 19/2019, s. Ip. Vidda schvdlila navrh novely zékona o mistnich poplatcich, kterym
reaguje na problematiku tzv. ,,sdilené ekonomiky * [cit. 9. 2. 2020].

82 Tamtéz.

83 § 3d zakona ¢. 565/1990 Sb., Ceské narodni rady o mistnich poplatcich.

84 § 102 zakona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincti na izemi Ceské republiky a 0 zméné nékterych zakond.

858§ 101 zakona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincti na izemi Ceské republiky a 0 zméné nékterych zakond.
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Poslednim z krok, ktery je hostitel povinen splnit, aby ubytovani pies platformu Airbnb
poskytoval v souladu se zakony, je splnéni danové povinnosti. Dllezité je hned ze zacatku
spravng urcit, ze sluzba Airbnb neni podfazena pod njem, ale pod ubytovaci sluzby dle zdkona
¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty (déle jen ,,Zakon o DPH®), a to z toho diivodu, ze se
jak na najem, tak na ubytovaci sluzby vztahuje jiny danovy rezim. Definice osoby k dani
povinné nalezneme v § 5 odst. 1 Zékona o DPH: ,, Osoba povinnd k dani je osoba, ktera
samostatné uskuteciiuje ekonomickeé cinnosti, nebo skupina. Osobou povinnou k dani je
i pravnicka osoba, ktera nebyla zalozena nebo zrizena za ucelem podnikani, pokud uskutecriuje
ekonomické cinnosti. “ Poplatnikem muze byt osoba fyzicka i pravnickd, a jelikoZ osoba
poskytujici ubytovaci sluzby prostfednictvim sluzby Airbnb vykonavéa ekonomickou ¢innost,
jedna se vzdy o osobu k dani povinnou.®’® Pokud ma ubytovatel sidlo v tuzemsku a neni
povinnym platcem DPH, tedy nesplnil pozadavek stanoveny v § 6 odst. 1 Zakona o DPH,
spocivajici v obratu nad 1 000 000 K¢ béhem 12 po sobé jdoucich mésict, a pokud se neptihlasi
jakozto dobrovolny platce DPH, nevznika tato povinnost ex lege.

K ,,problému* vsak dochazi tehdy, pokud dojde k uplatnému zprostredkovani sluzby
osobou, ktera neni usazena v tuzemsku, coz online platforma Airbnb se sidlem v Irsku je,
a nasledné si Gctuje servisni poplatek za elektronickou sluzbu. Nic se neméni pro ubytovatele
jakozto platce DPH, pro kterého béZi stejny danovy rezim, pokud vSak ubytovatel neni platcem
DPH, vznikd mu zdkonna povinnost registrovat se jako osoba identifikovana, coz spociva
v podani ptihlasky k registraci DPH do 15 dnti, podani danového piiznani a ptiznani dané
za ptijaté sluzby (napt. servisni poplatky za zprostiedkovani ubytovani).?” V této souvislosti
je 1 nadéle nutné, aby si hostitel jakoZto osoba identifikovana hlidal ro¢ni obrat, jelikoZ se po
piekro€eni podminek stanovenych v § 6 Zakona o DPH stava platcem DPH.

Splnénim vSech kumulativnich znakd podnikani dle § 420 Obcanského zakoniku
a splnénim zdkonné podminky, tj. zivnostenského opravnéni, se budou piijmy fyzickych osob /
hostitele fadit pod § 7 odst. 1 pism. b) zakona &. 586/1992 Sb., Ceské narodni rady o danich
z ptijmia (dale jen ,,Zdkon o danich z pfijmt‘). Pokud vSak ubytovatel nesplni povinnost
zivnostenského opravnéni, budou se jeho pfijmy danit dle § 7 odst. 1 pism. ¢) Zakona o danich

z piijmi.®®

8 GENERALNI FINANCNI REDITELSTVI. Informace kdaiiovému posouzeni povinnosti poskytovateli
ubytovacich sluzeb (Airbnb a dalsi). 11. 10. 2017 [cit. 9. 2. 2020].
Dostupné z: https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/2017-10-

11 _Info_k danovemu posouzeni_povinnosti_poskytovatelu ubytovacich_sluzeb.pdf.

87 Tamtéz.

88 Tamtéz.
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2.6. Pristup méstské ¢asti Praha 1 ke sluzbé Airbnb

Na zaklad¢ zminénych nevyhod online platformy Airbnb, které uvadim v kapitole 2.4.2.,
ma méstska ¢ast Praha 1 (déle jen ,,MC Praha 1°) velmi vyhranény nézor na jeji fungovani,
coz vede k neustalé snaze o zajisténi co nejefektivnéjSiho zplisobu omezovani.

Castym problémem, ktery MC Praha 1 fe§i, je, Ze najemci pronajatych bytd,
jejichz vlastnikem je pravé MC Praha 1, podnajimaji dané byty cizincim ke kratkodobému
ucelu. Ze strany ndjemcu se jednd o velmi u¢inné a vydélecné podnikéni, avSak nelegalni,
které je diivodem k okamzité vypovédi najemni smlouvy.®

Nejvyssi soud Ceské republiky usnesenim ze dne 16. 4. 2019, sp. zn. 26 Cdo 4134/2018,
rozvedl nékolik podminek tykajicich se udéleni vypovédi z diivodu uzivani pronajatého bytu
ke kratkodobému ubytovani. Méstska ¢ast Praha 9 ud¢lila zalobkyni vypovéd’ s nedostateéné
vymezenym vypovédnim divodem, ktery obsahoval nasledujici: ,, Dle sdéleni sousedii se to
v byté strida, studenti, muz se Zenou apod.* Toto pravni jednani bylo odvolacim soudem
posouzeno jako nicotné s odkazem na § 553 odst. 1 Obcanského zdkoniku, jelikoZz tim
zalobkyni znemoznila moznost obrany (prokazat tak neexistenci ¢i nepravdivost vypovédniho
divodu). Méstska cast Praha 9 se ale branila dovolanim s poukazem na: ,,zcela zasadni zménu
na trhu s byty..., pro kterou se vzil nazev Airbnb podle internetové sluzby zprostiedkovavajici
kratkodobé a casto nelegalni ¢i v Sedé zonmé se odehravajici podnajmy bytii“, ktera
pronajimateliim znemoznuje pozadavek urcitosti vypovedi z ndjmu. Dovolaci soud vsak dal
za pravdu zalobkyni, kdyZ konstatoval, Ze meéstskd Cast Praha 9 méla byt schopna
individualizovat ty osoby, které byt vyuzivaly ke kratkodobému ubytovani, a to alespon
jménem, ptipadné pohlavim, vékem, narodnosti apod. Pokud toho nebyla schopna a neziskala
takové informace, méla urcit alespont ¢asové obdobi, behem kterého k poruseni dochazelo,
pfipadné jiné okolnosti jasné vymezujici chovani Zalobce, u né¢hoZz by bylo udéleni vypovédi
opodstatnéné.

Jelikoz se MC Praha 1 snaZi co nejefektivngji zamezit vyse popsanému nelegalnimu
podnikdni a znovu do centra namisto cizinci pfilakat vice mladych lidi a rodin s détmi,
vymyslela novy zplisob omezeni, spocivajici v umist’ovani biometrickych zamki na vstupni
dvete bytovych jednotek ¢i na vstupni vchody nemovitosti.

Toto opatfeni by mélo zamezit Casto zabéhnutému modelu, ktery spociva v tom,
7e se ngjemce jakozto ubytovatel domluvi subytovanym, kterému piedd na ptfedem

smluveném misté klice od bytové jednotky, pficemZ je na konci pobytu ubytovany vhodi

8 Osobni konzultace s pravnim oddé&lenim na ufadu méstské ¢asti Praha 1.
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do schranky, kde si je ubytovatel vyzvedne, nebo mu je znovu odevzda na pfedem smluveném
misté. Toto opatieni vSak dle mého ndzoru dopadne pouze na ¢ast ubytovateld, jelikoZ se toto
omezeni prili§ nedotkne téch, kteti v pronajatém byté nabizeji napf. jen jeden pokoj k pronajmu
a ve druhém pokoji trvale bydli.

Vyvstava vSak otazka, zda je toto opatieni v souvislosti se ziskavanim otiskil prsta
legalni, jelikoz se jedna o zvlast’ citlivy udaj dle natizeni Evropského parlamentu a Rady EU
2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovavanim
osobnich udaji a o volném pohybu téchto udaji a o zruSeni smérnice 95/46/ES (obecné
nafizeni o ochrané osobnich Udajh), (dale jen ,,Natizeni GDPR®), ktery definuje biometrické
tidaje v Clanku 4 bodé 14 jakozto: , Osobni tidaje vyplyvajici z konkrétniho technického
zpracovani tykajici se fyzickych c¢i fyziologickych znakit nebo znakit chovani fyzické osoby,
které umoznuje nebo potvrzuje jedinecnou identifikaci, napriklad zobrazeni obliceje nebo
daktyloskopickeé udaje, ** v souladu s Clankem 9 bod 1. Natizeni GDPR, ktery: ,, Zakazuje se
zpracovani osobnich udaju, které vypovidaji o rasovém ci etnickém puvodu, politickych
nazorech, nabozenskéem vyznani ci filozofickem presvédceni nebo clenstvi v odborech,
a zpracovani genetickych udajii, biometrickych udajii za ucelem jedinecné identifikace fyzické
osoby a udaju o zdravotnim stavu ¢i o sexudlnim Zivoté nebo sexudlni orientaci fyzické osoby. “
Z vyse uvedeného je jasné, ze pokud MC Praha 1 ziska otisk prstu, miize dojit k jednozna¢né
identifikaci fyzické osoby. Jediny legalni postup tedy spatiuji v ziskani souhlasu nijemce
v pfipadé¢ umisténi biometrického zdmku na dvefe bytové jednotky a v pfipadé umisténi
na vstupni dvefe nemovitosti by pak mél byt souhlas ziskan od spolecenstvi vlastnikl jednotek
/ bytovych druzstev. Je tedy otazkou, zda spolecenstvi vlastnikid / bytové druzstvo souhlas
s umisténim zdmku viibec vyslovi.

Pan radni Votocek vSak oponuje tim, ze se otisky prstit ukladaji pouze do biometrického
zédmku a MC Praha 1 nevede zadnou databézi. Zarovei se otisky prstii nespojuji se jmény
¢1jinymi Udaji ndjemnikili, a proto konstatuje, Ze se nejedna o prolomeni ochrany osobnich
(1daja.”

Situace tedy bude v nésledujicich mésicich na Praze 1 vypadat tak, ze pokud dojde
k umisténi biometrického zamku na bytovou jednotku ¢i nemovitost, dostane se do bytu jen
ten, ktery bude mit v zdmku uloZen svilj otisk prstu. Zaroven MC Praha 1 umoziuje,

aby si krom€ najemnika ulozili otisky prstu i1 rodinni pfisluSnici ¢i jiné osoby blizké.

% HELLER, Jakub. Bez otisku prstu vstup zakdzdn. Radnice zaplati PraZaniim nové zamky proti Airbnb. 6. 3.
2020 [cit. 11. 3. 2020]. Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/regiony/praha/hosty-airbnb-maji-zastavit-zamky-
na-otisk-prstu/r~295100105f8el 1eabl15ac1{f6b220ee8/.
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Také zarucuje 24hodinovy servis technické podpory, kterd v ptipad¢é problému pfijede v co
nejkratSim Case.

Bohuzel si ale myslim, Ze je vySe popsané omezeni, které ma v planu MC Praha 1
realizovat, spiSe nestastné. V prvni fade jsem presvédCena, ze v dnesni dob¢ existuje jiz mnoho
zpusobti, jak biometricky zamek obejit. Pokud tedy bude chtit vytrvaly ndjemnik i nadale
uZivat byt ke kratkodobému téelu, nebude mu toto omezeni stat v cesté a MC Praha 1 tak bude
omezeni stat zbyte¢né naklady. Déle jsem toho nazoru, ze by MC Praha 1 udélala lépe, pokud
by seckala na G¢innou legislativni Upravu a inspirovala se tak pravnimi ipravami jinych mést,
kde omezeni sluzby Airbnb zafungovalo. Tim by nedoslo nejen k ttraté cca 6 000 000 K&”! za
umisténi biometrickych zamkd, ale také k velké nevoli (troufam si fici vétSiny) ndjemnikda,
kteti byty ke kratkodobému ucelu nepodnajimaji a s umisténim zamku tak samoziejme striktné

nesouhlasi.

2.7. Pravni uprava sluzby Airbnb v jinych méstech
Nejenom Praze, ale i dalSim méstim po celém svété piinasi online platforma Airbnb
spoustu vyhod, ale 1 spoustu nevyhod, se kterymi se poji otazky zabyvajici se vhodnou pravni
regulaci této sluzby. V této souvislosti bych rdda predstavila n€kolik mést, kterd
se s problematikou Airbnb dle mého ndzoru dokéazala vypotadat prostfednictvim vhodné
regulace, coz ukdzalo, ze vyuzivani této platformy je mozné 1 bez toho, ze by doslo k jejimu

uplnému zakazu.

2.7.1. Barcelona

Jednu z nejucinnéjSich regulaci nalezneme pravé v Barceloné, jejiz pravni Uprava
zptistupnila barcelonskym ufednikiim data o legalnim pronajmu byt ¢i domi, ¢imz mohou
jednoduse brojit proti nelegdlnimu kratkodobému prondjmu. Jednou z hlavnich funkei
databaze je zobrazovani informaci o ubytovanych vcetné Cisel jejich dokladt. Toto umoznila
dohoda ze dne 1. ¢ervna 2018, ktera byla uzaviena mezi Airbnb a Barcelonou.”® Barcelonsky
ubytovatel méa povinnost splnit nékolik podminek, kdy prvni z nich je schvaleni nemovitosti,
ktera bude uzivéana za G¢elem kratkodobého ubytovani a ndjemni doba bude krat$i nez 31 dni.

Spolu s tim je tfeba piedlozit osvédceni o obsazenosti (tzv. ceédula d'habitabilitat de primera

9" HELLER, Jakub. Bez otisku prstu vstup zakdzdn. Radnice zaplati PraZaniim nové zamky proti Airbnb. 6. 3.
2020 [cit. 11. 3. 2020]. Cit. dilo.

92 O’SULLIVAN, Feargus. Barcelona Finds a way to Control Its Airbnb Market. 6. 6. 2018 [cit. 2. 3. 2020].
Dostupné z: https://www.citylab.com/life/2018/06/barcelona-finds-a-way-to-control-its-airbnb-market/562187/.
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ocupacio), kterym ubytovatel prokazuje splnéni, ze bytova jednotka / diim splituje minimalni
pozadavky pro bydleni. Po splnéni téchto podminek je vlastnik nemovitosti povinen zaplatit
poplatek, po jehoz uhrazeni dojde k pfidéleni registracniho ¢isla, pod kterym se budou
ubytovatelé piihlasovat k online platformé Airbnb a dle kterého se do databaze ukladaji

informace o kazdé rezervaci a o kazdém z ubytovanych.”

2.7.2. Berlin

Dalsi zajimavou pravni Gpravu zvolilo méesto Berlin, které v dubnu roku 2016 zdkonem
o zneuiti obytného prostoru (tzv. Zweckentfremdungsverbotsgesetz’*) zakazalo téméf viem
vlastnikiim pronajimat byty ¢i domy za Ucelem kratkodobého ubytovéni, za jehoZ poruseni
bylo mozné ulozit pokutu az do vyse 100 000 eur. Od 1. kvétna 2018 vSak byl zékaz sluzby
Airbnb zrusen a nékterym vlastnikiim bytovych jednotek a domti je znovu po splnéni uréitych
podminek povolen. Podminkami jsou napt. poskytovani bytu ¢i domu pro ucely kratkodobého
ubytovani maximdlné na dobu 90 dni rocné a povinnost vlastnikii nemovitosti opatfit
si povoleni od mistné pfislusné ctvrti. Zaroven byla pokuta za poruseni téchto pravidel

navysena az do 500 000 eur.”

2.7.3. Pariz

Ptisnou pravni Gpravu zavedla také Pafiz, ktera ma od 1. fijna 2017 povinny registracni
proces pro vSechny, ktefi pronajimaji bytové jednotky ¢i domy za kratkodobym ucelem. Pokud
vSak vlastnik nemovitosti pronajima pouze jeji ¢ast, nepodléha této registracni povinnosti.
Za neregistrovani hrozi vlastnikim pokuta az do vySe 5000 eur. Vlastnici jsou v rdmci svého
registratniho procesu povinni klasifikovat, do jaké tfidy pronajmu spadaji, tedy zdali jde
o primarni, ¢i sekundarni bydlisté nebo nebytovy prostor. Za primarni rezidenci se povazuje,
pokud ma vlastnik v dané bytové jednotce ¢i domu trvalé bydlisté alespont 8 mésicli ro¢né,
a sekundarni rezidenci je misto, kde mé vlastnik domu ¢i bytu bydliste¢ alespont na dobu
4 mésict rocn€. Vlastnik, ktery spada do kategorie primarni rezidence, mize dany byt ¢i dim

poskytnout ke kratkodobému ubytovani pouze na dobu maximalné 120 dni ro¢né.”¢

9 KEYCAFE. Understanding Barcelona’s Short-Term Rental Regulations. [cit. 2. 3. 2020]. Dostupné
z: https://blog.keycafe.com/understanding-barcelonas-short-term-rental-regulations/.

% Gesetz iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum Zweckentfremdungsverbot-Gesetz-ZwVbG
Vom 29. November 2013.

% O’SULLIVAN, Feargus. Berlin Just Canceled its Airbnb Ban. 23. 3. 2018 [cit. 4. 3. 2020]. Dostupné
z: https://www.citylab.com/life/2018/03/berlin-airbnb-vacation-rental-regulation-law/556397/.

% KEYCAFE. Understanding Short-Term Rental Regulations in Paris. 31. 5. 2019 [cit. 4. 3. 2020]. Dostupné z:
https://medium.com/keycafe/understanding-short-term-rental-regulations-in-paris-f510aebc3408.

35



http://gesetze.berlin.de/jportal/?quelle=jlink&query=WoZwEntfrG+BE&psml=bsbeprod.psml&max=true&aiz=true%23jlr-WoZwEntfrGBEV2P1
https://blog.keycafe.com/understanding-barcelonas-short-term-rental-regulations/
https://www.citylab.com/life/2018/03/berlin-airbnb-vacation-rental-regulation-law/556397/
https://medium.com/keycafe/understanding-short-term-rental-regulations-in-paris-f510aebc3408

2.7.4. New York

Dalsi velmi pfisnou pravni upravu zavedlo mésto New York. Zakladni omezeni
nalezneme v zdkoné MDL.?” Prvnim z nich je zdkaz poskytovani kratkodobého ubytovani
na dobu kratsi nez 30 dni v budovach typu A, které obsahuji tii ¢i vice bytovych jednotek.
Zakon MDL vsak nezakazuje kratkodobé ubytovani, které je delsi nez 30 dni, a zaroven
umoziuje pronajmuti domu / bytu na dobu krat$i 30 dni, pokud je hostitel v nemovitosti
pfitomen spolu s ubytovanymi a spliuje podminku trvalého bydlisté. VSechny nemovitosti
mésta New York museji mit osvédCeni o obsazenosti (tzv. certificate of occupancy),
které slouzi k potvrzeni o legdlnim uZivani a stanovuje ucel uziti, tedy zda se jedna

o dlouhodobé bydleni ¢&i o kratkodobé ubytovani.”®

97 New York State Multiple Dwelling Law.

% FISHMAN, Stephen. What NYC tenants and landlords need to know about Airbnb and short-term rentals.
[cit. 4. 3. 2020]. Dostupné z: https://www.nolo.com/legal-encyclopedia/overview-airbnb-law-new-york-
city.html.
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3. Vztah najemce a pronajimatele

Pronajimatelem se miize stit osoba fyzickd i pravnickd, pokud ma dispozi¢ni
legitimaci. NejCastéji se pronajimatelem stava vlastnik nemovitosti, ale je mozné, aby se jim
stala 1 jind osoba, a to takova, kterd ma k majetku pravo uzivaci ¢i pozivaci, napi. opravnény
ze sluzebnosti, tedy pozivatel ¢i uzivatel, vyputjcitel ¢i pachtyt. Mozna je i varianta prondjmu
majetku osobou, kterd k tomu neni opravnéna. Na takovou situaci myslelo ustanoveni § 1760
Obcanského zakoniku, které tikd, ze i1 piesto ze smlouvu uzaviela osoba, kterd nebyla
opravnéna nakladat s tim, co ma byt dle smlouvy plnéno, nevyvolava to samo o sobé neplatnost
smlouvy.”” Pronajimatelem se miize stat i nepoctivy drzitel dle ustanoveni § 2268 odst. 1
Obcanského zakoniku: ,, Ustanoveni o poskozeni nebo vade bytu se pouziji obdobné, brani-li
uzivani bytu pravo treti osoby. “ Takovym pravem tieti osoby mize byt prave vlastnické pravo,
kdy pronajimatel neni ve skute¢nosti vlastnikem bytu.'® Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské
republiky, sp. zn. 8 Cdo 1446/2007, [C 5281] ze dne 30. 5. 2007 potvrdilo, ze pronajimatelem
nemusi byt jen vlastnik, ale mize se jim stat i osoba od né& odlisnd, pokud mé pravo
s predmétem ndjmu disponovat, nebo ji toto pravo vyplyva ze zakona.

Pokud je pronajimatelem osoba, ktera své uzivaci pravo odvozuje jiz od jiné osoby,
od vlastnika bytu, nebude se jednat o zavazek primdrni, ale sekundarni. P&kny ptiklad
na vysvétleni rozliSnosti mezi primarnim a sekundarnim zavazkem uvadi JUDr. Petr Bezouska,
Ph.D: ,,Pronajme-Ii si napr. spolecnost s rucenim omezenym byt od viastnika za ucelem jeho
dalsiho prenechani do uzivani svému jednateli (kterému tim uspokoji bytovou potrebu), piijde
v pripadé primarniho zavazku o obecny ndjem (§ 2201 a nasl. ObcZ), v pripadé sekundarniho
zavazku o najem bytu (§ 2235 a nasl. ObcZ).“ Pokud dojde k zaniku zévazku primarniho,
dle § 2221 odst. 1 Obcanského zakoniku usuzuji, Ze sekundarni zdvazek i1 nadale pretrva,
jelikoz vlastnikovi znovu vznika postaveni pronajimatele. Musime jej vSak dikladné rozliSovat
od podnéjmu, ktery je vztahem odvozenym, tzv. akcesorickym od vztahu n4jemniho a zanika
tak nejpozdgji s nijmem.'*!

Najemce jakozto druhy subjekt ndjemniho vztahu neni Obcanskym zdkonikem
vymezen pouze na Clovéka, i kdyz by se zdélo, Ze je to nejpravdépodobnéjsi, a to z ditvodu

ucelu najmu, kterym je bydleni. Zaroven se jednd o jedno ze zakladnich prav zarucenych

9 BEZOUSKA, Petr. Ndjem bytu — vyklad zikladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob¢Z). Pravni rozhledy 3/2015,
s. 77. [cit. 5. 3. 2020].

100 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1243.

101°¢ 2278 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Vieobecnou deklaraci lidskych prav!?? a Mezinarodnim paktem o hospodafskych, socidlnich
a kulturnich pravech.!®® Judikatura se k uvedené problematice poprvé vyslovné vyjadtila
v rozsudku ze dne 28. 3. 2006, vydaném Nejvy$sim soudem Ceské republiky, sp. zn. 26 Cdo
1385/2005, kde v odiivodnéni stanovila, ze u pravnické osoby neni mozné, aby se uvazovalo
o potieb¢ bytu slouziciho k bydleni jakozto samotného subjektu obcCanskopravnich vztaht.
V dalsim rozsudku ze dne 21. 1. 2011, vydaném Nejvyssim soudem Ceské republiky, sp. zn.
26 Cdo 2080/2009, zaSel soud jest¢ dal, kdyz konstatoval absolutni neplatnost najemni
smlouvy pro rozpor se zakonem a potvrdil tak narok na zaplaceni pozadované ¢astky z divodu
bezdiivodného obohacenti: ,, ...ustanoveni § 19c odst. 4 ob¢. zdk. pouze umoznuje, aby sidlo
pravnické osoby bylo za urcitych podminek registrovano i v byté, a to za ucelem vykonu jeji
spravy a styku s verejnosti prostrednictvim fyzickych osob (§ 19c odst. 2 ob¢. zak.). Z toho dle
nazoru odvolaciho soudu vyplyva, ze zakon neprimo vylucuje, aby pravnické osobé svédcilo
samostatné ndjemni pravo k bytu, v néemz md registrovano své sidlo. Neni viak vylouceno,
aby uzavrela ndjemni smlouvu k bytu, ktery by mél charakter bytu sluzebniho (§ 7 odst. 2
pism. b zakona ¢. 102/1992 Sb.).“ Z citovaného uryvku plyne, ze pravnickd osoba méla
jedinou moznost, jak se stat ndjemcem, a to pouze v souvislosti s prondjmem sluzebnich byta,
které slouZily k ubytovéani pracovnikil pravnické osoby.'%

V poslednich letech vSak doslo k odklonu od vySe uvedené judikatury, a to v pfipadech
tykajicich se odimrti po ¢lenu bytového druzstva, kdy Nejvyssi soud Ceské republiky
usnesenim ze dne 17. 12. 2009, sp. zn. 21 Cdo 4498/2008, oponoval ndzoru, zZe prdvo nijmu
je vazano jen na fyzickou osobu, kterd ma potiebu bydleni. Tento zavér byl plné odiivodnén
podle prava u¢inného v dobé do 31. 12. 1991, ale dnes jiz nemiiZe obstat z ditvodu rovnosti
fyzickych a pravnickych osob.!% Vyse uvedené usneseni stanovi, Ze: ,, ...neni vylouceno, aby
se pravnicka osoba stala clenem bytového druzstva a najemcem druzstevniho bytu. I kdyby vsak
(snad) byly clenstvi v bytovéem druzstvu a ndjem druzstevniho bytu pripustné opravdu jen
u fyzickych osob, neni mozné takovy majetek vylucovat z projednani dedictvi, a to ani tehdy,
ma-li pripadnout statu jako odumrt.“ Odlisné stanovisko vSak zastavd JUDr. Miroslav Ferak
a doc. JUDr. Véra Korecka, CSc., ktefi maji za to, ze stat ¢i pravnicka osoba nemohou byt

106

najemci a nemohou mit potfebu bydleni. Dal§im rozsudkem'®® Nejvyssiho soudu Ceské

102 Clanek 25 odst. 1, Vieobecna deklarace lidskych prav.

103 Clanek 11 odst. 1, Mezinarodni pakt o hospodaiskych, socialnich a kulturnich pravech.

104 BEZOUSKA, Petr. Ndjem bytu — vyklad zékladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob¢Z). Cit. dilo.

105 Tamtéz.

106 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 1. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2939/2009, [C 9420].
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republiky doslo jesté k vétSimu uvolnéni striktniho pojeti pravnické osoby a jejiho postaveni
jakozto najemce, kdyz stanovil, Ze pravnicka osoba se mize stat clenem bytového druzstva a
najemcem druzstevniho bytu.

V souvislosti s uzavienim najemni smlouvy k bytu, kde vystupuje pravnicka osoba jako
najemce, je dulezité¢ zkoumat umysl stran, tedy k ¢emu najem slouzi. Pokud jej pravnicka osoba
uzavrtela za ucelem uzivani nebytovych prostor, a nikoliv za ic¢elem bydleni, smlouva ziistava
1 naddle platna a podptrné¢ se uziji ustanoveni § 2302 a nasl. Ob¢anského zédkoniku, o ndjmu
prostoru k podnikatelské ¢innosti. Pokud by jej pravnickd osoba uzivala za ucelem bydleni,
bude se postupovat dle § 2006 Obcanského zakoniku a dojde k zdniku daného zavazku
pro nemoznost plnéni. Kdyby vSak chtéla pronajmout byt za ucelem bydleni, ktery by uzival
jeji Clen, zaméstnanec ¢i funkcionafr jakozto Clen statutdrniho organu, lze takovyto piipad
na zaklad¢ okolnosti podle § 1767 a nasl. Obcanského zakoniku posuzovat jako najemni
smlouvu ve prospéch tieti osoby.!?” Pokud by vak dana fyzicka osoba bydleni v nabizeném
byté¢ odmitla, nemlize dané plnéni Zadat pro sebe, jelikoz by doSlo k rozporu s ucelem
smlouvy.'%

Pokud dojde k uzavieni ndjemni smlouvy, kdy na strané¢ najemce vystupuje pravnicka
osoba, musime mit na paméti stéZejni ustanoveni Obcanského zékoniku, kterym je § 574:
,,Na pravni jednani je treba spise hledét jako na platné nez jako na neplatné. Pokud maji
smluvni strany shodnou vili, je mozné, aby se takovy najem posoudil dle obecnych ustanoveni
o najmu,'” piipadné jako najem prostoru slouziciho k podnikatelské Cinnosti dle § 2302
Obcanského zakoniku.!'® Zaroven povazuji zavér, Ze pokud na strané najemce stoji pravnicka
osoba, stane se smlouva absolutné neplatnou, jiz za pfekonany, nebot’ pro absolutni neplatnost
je tifeba naplnit alesponn jednu z podminek stanovenych v § 588 Obcanského zakoniku,
kterou je zjevné pticeni se dobrym mraviim, ptfipadné jednani odporujici zakonu a jednani
zjevné narusujici vefejny poradek. Také by tim doSlo k poruseni autonomie vile smluvnich
stran, jejimZ principem je svobodné sjednani vétSiny prav a povinnosti, pokud nejsou
stanoveny zakonem.

Jak by tomu ale bylo v pifipad€, kdyby pravnickd osoba chtéla pronajimat byty,

které jizma v najmu, tak ze by je pfenechavala jinym najemctim? JUDr. Stanislav Krecek

107 BEZOUSKA, Petr. Ndjem bytu — vyklad zékladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob¢Z). Cit. dilo.
108 & 1768 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

109°6 2201 a nésl., zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

110 BEZOUSKA, Petr. Ndjem bytu — vyklad zékladnich ustanoveni (§ 2235, 2236 Ob¢Z). Cit. dilo.
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definuje vySe popsany model!!

jakozto podnikatelskou cinnost pravnické osoby,
ktera se podrazuje pod ustanoveni § 2302 a nasl. Obcanského zakoniku, v piipadé, ze je
najemni smlouva uzaviena za u¢elem podnikani (tedy dalSiho pronajiméni), a nikoliv bydleni.
Pokud by vsak pravnicka osoba chtéla pronajimat byty, které jsou kolaudacné urcené pro tcely
bydleni, pak je nutné postupovat dle ustanoveni § 2235 a nésl. Obcanského zakoniku, a nikoliv
dle ustanoveni o podndjmu, jak se tomu ve skutecnosti ¢asto déje. I kdyby byl za podnajmem
spatfovan zajem neziskovy, bylo by to itak povazovano za obchézeni ustanoveni tykajici
se ochrany najemci bytu a domu. Tento zavér potvrdilo rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské
republiky, ze dne 26. 10. 2006, sp. zn. 26 Cdo 1973/2006: , Smlouva, jiz byl pronajat byt
pravnické osobé, ktera by takto ziskany byt dale podnajimala podle § 2274, by byla neplatna
pro rozpor se zakonem.

Zavérem lze fici, ze pokud pravnickéd osoba uzavie najemni smlouvu k bytu za jinym
icelem, nezli je bydleni, 1ze ji uzaviit dle obecnych ustanovenich o najmu bytu a domu'!2 &i dle
ustanoveni tykajici se prostoru slouziciho k podnikani.'!® Je-li podnikanim v takovém byt&

pronajimani bytu dal$im osobam, uziji se zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu dle § 2235

a nasl. Ob¢anského zakoniku.!'*

3.1. Prava a povinnosti smluvnich stran najemni smlouvy dle obecnych ustanoveni
V njjemnim vztahu dochazi ke vzajemnému podminénému plnéni jak ze strany
pronajimatele, tak ze strany ndjemce, proto mizeme oznacit tento vztah za synallagmaticky.
Zakladni povinnosti pronajimatele nalezneme definované v § 2205 Obcanského zékoniku:
., Najemni smlouva pronajimatele zavazuje a) prenechat véc ndajemci tak, aby ji mohl uzivat
k ujednanému nebo obvyklému ucelu, b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu
uzivani, pro které byla pronajata, c) zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu. *
Zakladni povinnosti najemce jsou obsaZeny v ustanoveni § 2213 Obcanského zdkoniku,
podle kterého je povinen uzivat pronajatou véc jako fadny hospodat i bez zvlastniho ujednani
a jen ke stanovenému tucelu. Pokud vSak neni ujednan, plati ucel obvykly. Dalsi zdkonnou

povinnosti najemce je platba najemného, kterou stanovuje téze ustanoveni.

"' KRECEK. Stanislav. MiiZe si pravnickd osoba najmout byt? 18. 4. 2016. [cit. 5. 3. 2020]. Dostupné
z: http://www.bulletin-advokacie.cz/muze-si-pravnicka-osoba-najmout-byt.

112.§ 2201 anésl., zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

113 ¢ 2302 a n4sl., zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

114 KRECEK, Stanislav. Miize si pravnickd osoba najmout byt? Cit. dilo.
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3.1.1. Prava a povinnosti pronajimatele

Prvni ze zakladnich povinnosti pronajimatele je dle § 2205 Obcanského zakoniku
prenechani véci, pro které¢ plati stejny vyklad jakozto pro obecné ustanoveni o najmu
dle § 2201 Obcanského zédkoniku. V tomto ustanoveni se navic od obecného vymezeni klade
vEtsi diraz na stav véci, v jakém ma byt ndjemci prenechéna, tj. v jakém okamziku je zptisobila
stat se predmétem najmu.!'"> Smluvni strany si tak samy uréi vlastnosti pfedmétu najmu,
presnéji stav, vjakém bude nijemci pienechan. Pokud se vSak pronajimatel a najemce
nedohodnou na uréeni stavu, musi pfedmét najmu splitovat zptsobilost k uéelu obvyklému. '
Porusenim této povinnosti dojde k prodleni na strané pronajimatele jakozto dluznika a dojde
k pouziti § 1968 a nasl. Obcanského zdkoniku.

Druhou vySe uvedenou povinnosti je wudrZovani véci v pouzitelném stavu
dle stanoveného ucelu. Jedna se o zajisténi faktického pouziti spolu se splnénim veskerych
pravnich ptedpisi, kterymi jsou napi. pfedpisy pozarni ochrany a ochrany vetejného zdravi.
Pokud vsak pfedmét ndjmu pozbude stanovenych vlastnosti, bude pronajimatel odpovédny
stejn¢ jako u prenechani véci z ustanoveni § 1968 a nasl. Obcanského zakoniku.

Tteti a posledni zékladni povinnosti je zajiSténi neruseného uzZivani, které v sobé
zahrnuje aktivni 1 pasivni chovani pronajimatele. Jde o povinnost zdrZet se v§eho, co by mohlo
narusit pravo najemce na uzivani predmétu ndjmu. Jednd se o zfizovani prav tretim osobam,
uskutecnovani jednani, kterym by sdm pronajimatel zasahoval do prdva najemce
napf. zneptistupnénim piijezdové cesty nebo zajisténim poskytnuti ochrany ndjemci pii zasahu
tietich osob do jeho prav. V piipad€ poruseni ndjemcova prava na neruSené uzivani predmétu
najmu se muze domahat prav z vad dle § 2208 Obcanského zakoniku, ptipadné prav dle
§ 2210 Obcanského zakoniku. Pokud je vSak ndjemce rusen tieti osobou, svéd¢i mu pravo
dle § 2211 Obcanského zakoniku, tj. pravo na ochranu pod svym jménem, nebo pravo pozadat
pronajimatele o ochranu v souladu s ustanovenim § 2212 Obganského zdkoniku.!!

Dal8i z povinnosti pronajimatele je odevzdani pronajaté véci, kterou zakotvuje
ustanoveni § 2206 Obcanského zakoniku: ,, (1) Pronajimatel odevzda ndajemci véc v ujednané
dobé, jinak v den nasledujici poté, co jej o to najemce pozada. (2) Pronajimatel odevzda
najemci véc se vsim, co je treba k radnému uzivani véci.“ K odevzdani véci Casto dochazi jejim

fyzickym predanim, ¢imz dojde k naplnéni povinnosti o pienechani véci najemci. K fyzickému

15 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové préavo. Zvlasmi cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 243—
244,

116 Tamtéz.

17 Tamtéz.
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piedani ale nemusi dochazet vzdy, jelikoz je mozné, aby mél pronajatou véc najemce jiz u sebe,
napt. pokud dojde k prodlouzeni ptfedchozi najemni smlouvy, nebo aby k odevzdani véci vitbec
nedoslo, napt. prondjmem zdi domu. Podstatné tedy neni fyzické pfedani, ale povinnost
prenechat véc k uzivani.!'®

Vyse citované ustanoveni § 2206 odst. 1 Obcanského zakoniku stanovuje pronajimateli
povinnost odevzdat véc najemci i pies absenci ujednani v najemni smlouvé o ujednani Casu.
V tomto piipadé zavisi na vuli najemce, kdy si o véc pozada. Zaroven povazuji za dilezité
zminit, ze se nejedna o lhitu dle § 605 a nésl. Obcanského zakoniku, a tudiz nedojde k jejimu
posunu na nasledujici den po Zadosti ndjemce, pokud by se zrovna jednalo o den pracovniho
klidu ¢i vikend.

Obcansky zakonik totiz presné urcil den, kdy je pronajimatel povinen splnit tuto
zakonnou povinnost. V den, kdy mé pronajimatel predat danou véc, je tieba, aby tak ucinil
v obvyklou denni dobu, ledaZe by ze zvyklosti, prace stran nebo ze zvlastnich okolnosti ptipadu
plynulo né&co jiného.!'” V souvislosti s tim, Ze najemce je opravnén pronajimateli uréit den
odevzdani véci, je opravnén urcit 1 lhitu pro odevzdani, jako je napt. mésic od vyzvy ucinéné
vaci pronajimateli. Pokud ji ale ndjemce stanovi, nemtze ji pak jednostrann¢é zménit.

Misto odevzdani véci zavisi také na domluvé smluvnich stran, pokud ale nedojde
k jejimu sjednani, stane se mistem misto bydli§t€ nebo sidla pronajimatele dle ustanoveni
§ 1955 odst. 1 Obc¢anského zakoniku: ,, Nepenézity dluh plni dluznik v misté svého bydliste nebo
sidla. Penezity dluh plni dluznik v misté bydlisté nebo sidla veritele.* Jelikoz ndm ustanoveni
o odevzdani véci nestanovuje piesnou formu pro vyzvu tykajici se odevzdani véci, mize ji
najemce udinit pisemné i stng.'*°

VySe citované ustanoveni § 2206 odst. 2 Obcanského zakoniku stanovi, ze by najemci
méla byt odevzdana véc spolu se v§im, co je tieba k jejimu fadnému uZzivani. Jedna se zejména
o jeji pfisluSenstvi, tj. vedlejsi véc, ktera je trvale spjata s uzivanim pronajaté véci. Piikladem
je mozné uvést napt. dalkovy ovladac, ktery je neodmyslitelné spjaty s televiznim zatizenim.
Muze jit ale také o listiny jako napf. o manual, ktery ndm vysvétluje fadné uzivani véci a bez
kterého bychom nebyli schopni si danou véc pln¢ osvojit. V ustanoveni je také velmi dulezité
slovo vse, které zna¢i hmotné véci, ale i nehmotné, kterymi mohou byt i ustné¢ piedané
informace o uzivani dané véci. Pokud by pronajimatel nesplnil tuto povinnost, je nijemce

opravnén danou véc odmitnout a neptevzit ji, coZz vyplyva z ustanoveni § 1930 Obcanského

18 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni édst (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 245.
119§ 602 zakona ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik.
120 BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1079.
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zékoniku. Byla-li véc pronajimatelem odevzdana, avSak bez véci, umoznujici jeji fadné
uzivani, muze se najemce domahat vadného plnéni a postupovat tak dle § 2208 Obcanského
zékoniku.'?!

UdrZbu a opravu pronajaté véci zakotvuje ustanoveni § 2207 Obc&anského zakoniku:
., (1) Po dobu najmu provadi béznou udrzbu veci najemce, ledaze se k ni zavazal pronajimatel.
Ostatni udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pronajimatel, ledaze se k nékterému
zpiisobu nebo druhu udrzby a k opravé nékterych vad zavazal ndjemce. (2) Pronajimatel
neodpovida za vadu, o které v dobé uzavreni najemni smlouvy strany vedely a kterd nebrani
uzivani véci. “ JelikoZ soukromé pravo stoji na autonomii vile, nechava Obcansky zdkonik
izde na smluvnich strandch urceni rozsahu, vjakém bude mit pronajimatel povinnost
zajistovat udrzbu véci. Pokud si strany udrzbu nesmluvi, tak plati, ze béznou udrzbu bude
provadét ndjemce a zbylé Upravy pronajimatel. Lze jen doporucit, aby si strany v najemni
smlouvé urcily pfesny rozsah povinnosti spojenych s udrzbou pro pronajimatele i pro najemce.
Casto se v najemnich smlouvach nachézeji ustanoveni o udrzbé, ktera jsou limitovana ¢astkou,
¢imz je jednozna¢né urceno, kdo ze smluvnich stran danou opravu hradi. Pokud by vSak doslo

k poskozeni véci v diisledku poruseni péce Fadného hospodaie'??

¢i v disledku poskozeni
tfetimi osobami, kterym nijemce umoznil uZiti véci,'?*> nebude pronajimatel povinen provést
tuto opravu, a to ani tehdy, byl-1i k tomu jinak povinen.

Dutivodova zprava Obcanského zakoniku nerozliSuje opravy na bézné a ostatni, jelikoz
vSechny opravy jsou provadény pronajimatelem. Tuto povinnost si ale mohou smluvni strany
upravit odliSné. Pod pojmem oprava je tfeba rozumét postup, kterym dojde k navraceni
pouzitelnosti véci, v nejlepSim piripadé do pivodniho stavu u véci poskozené/opotiebované.
Pronajimatel je povinen pouze k opravam nezbytnym, které zaruci, Ze najemce bude moci
1nadéale pronajatou véc uzivat. Nemusi tedy opravovat kazdé zhorSeni véci, tykajici
se pfedevsim estetického sniZeni hodnoty, jako je napt. poskrabani. U specialnich ustanoveni
tykajicich se najmu bytu a domu se nepouZzije toto obecné ustanoveni, ale § 2257 odst. 2
Obcanského zakoniku, ktery ¥ik4, Ze drobné opravy provede najemce na sviij naklad.'?*

Na druhou stranu béZna udrzba spocivajici v zachovani funk¢niho, resp. fddného stavu

véci je povinnosti ndjemce.'?> Samotny pojem béZna tdrzba neni v Ob&anském zakoniku

12 BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentai. Svazek V. Cit. dilo, s. 1079.

122.§ 2213 zakon &. 89/2012, obcansky zakonik.

123 § 2215 zakon €. 89/2012, ob&ansky zakonik.

124 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1221.
125 Diivodova zprava zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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definovan, ale nalezneme jej v nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmt bézna udrzba
a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu (dale jen ,,Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.*),
které pojem definuje nasledujicim zptisobem: ,,Beznou udrzbou bytu se rozumi udrzovani
a cisteni bytu vcetné zarizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle pri uzivani bytu.
Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani a cisténi podlah véetné podlahovych krytin,
obkladu sten a cisténi zanesenych odpadii az ke svislym rozvodiim. Dale se béznou udrzbou
rozumi udrzovani zarizeni bytu ve funkcnim stavu, pravidelné prohlidky a cisteni predmetii
uvedenych v § 4 pism. g), kontrola funkcnosti termostatickych hlavic s elektronickym rizenim,
kontrola funkcnosti hlasice koure véetné vymeény zdroje, kontrola a udrzba vodovodnich baterii
s elektronickym Fizenim.* Pted Uc¢innosti Natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. bylo na smluvnich
stranach, aby si pec¢livé stanovily, které ¢innosti bude provadét najemce a které pronajimatel.
Pokud vSak nedosSlo k jejich sjednani, Slo ptihlédnout k jiz zminéné davodové zpraveé
Obcanského zakoniku, zvyklostem, které byly vytvotfeny jesté za piedchozi pravni Upravy,
a k nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. (dale jen ,,Nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb.*), podle kterého
se béznou udrzbou rozuméla zejména pravidelna prohlidka a ¢iSténi, vyména a doplnéni
provoznich kapalin (napf. u motorovych vozidel), obnova natéru (popf. vymalovani),
a vyména béznych soudastek, které v diisledku opotiebeni odchézely (napt. zarovky).'?¢

Ustanoveni § 2207 odst. 2 Ob¢anského zdkoniku mifi na problematiku odpovédnosti
pronajimatele. Pokud pronajimatel ptenecha véc, kterd neni zpisobild k uzivani nebo
je pfedana s vadami, na jejichz zakladé¢ dojde ke ztizeni jejiho wuzivéani, ndjemci,
ma pronajimatel povinnost tyto vady odstranit v souladu s ustanovenim § 2208 Obcanského
zakoniku. V pfipad¢ vad, at’ jiz faktickych, ¢i pravnich, o kterych najemce veédél jesté pred
uzavienim smlouvy nebo pozdé€ji pfi jejim uzavirdni, neni pronajimatel povinen k jejich
odstranéni a ani najemce nemd pravo na pozadani slevy zndjemného. AvSak za vady,
které brani uzivani véci, pronajimatel odpovida vzdy, i kdyZ o nich smluvni strany védély.
Musi se jednat o takové vady, které jsou zasadni pro uzivani véci. Timto ustanovenim
se zdkonodarce snaZi na jedné strané chranit pronajimatele a zajistit mu, Ze pokud najemce
bude moci danou véc uzivat 1 pfes snizeni komfortu, ptfi¢emz ale funk¢nost ziistane stejna,
nebude za ni odpovédny. Na druhé strané vSak zarucuje ndjemci ochranu v piipadech,
kdy nebude mozné pronajatou véc témet nebo viibec uzivat.

Jednou ze zakladnich povinnosti pronajimatele je jiz vySe uvedené neruseni najemce.

Ustanoveni § 2209 Obcanského zakoniku tuto povinnost napliuje: ,,Béhem najmu

126 BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1081.
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pronajimatel nemd pravo o své vili pronajatou véc ménit. “ O zménu se bude jednat v piipadé
zmény fyzické, kterou je napi. zména barvy pronajatého domu, ale i zmény pravniho stavu
daného pfedmétu, kterou je napf. zména uziti stavby.!?’ Za zménu véci se viak nepovazuji
opravy, ze kterych je pronajimatel povinen.

Pokud by se jednalo ozmeény, které vznikly nezavisle na vili pronajimatele,
napf. pfizptisobenim pronajaté véci novym ekologickym piedpisiim nebo v disledku ufedniho
rozhodnuti, vySe citované ustanoveni se nepouzije. Zaroveil zmény, se kterymi vyslovil
najemce souhlas, nebudou spadat pod pravni upravu § 2209 Obcanského zékoniku. Smluvni
strany si tuto pronajimatelovu povinnost mohou odlisné upravit z divodu dispozitivnosti

ustanoveni.'?®

3.1.2. Prava a povinnosti najemce

StéZejnim ustanovenim obsahujicim povinnosti najemce je § 2213 Obcanského
zakoniku: ,, Ndjemce je i bez zvldstniho ujedndni povinen uzivat véc jako radny hospodar
k ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a platit najemné. “ Ustanoveni
v sobé obsahuje tfi zakladni povinnosti. Prvni z nich je povinnost uzivani véci s péci radné¢ho
hospodate, druhou povinnosti je uzivat véc jen ke sjednanému nebo obvyklému ucelu a tieti
povinnosti je placeni ndjemného. Zaroven ndm ustanoveni zdlraznuje, Ze zminéné povinnosti
je tieba splnit, i kdyby smlouva neobsahovala vyslovna ujednani.'?’

Definici péce Fadného hospodare v Obcanském zakoniku nenalezneme, na rozdil
povinnost pecovat o véc tak, aby nevznikla Skoda. Z uvedeného ustanoveni vychdzi i rozsudek
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19. 8. 2008, sp. zn. 28 Cdo 1694/2006, ktery citoval

komentai'3°

arozvedl tak povinnost fadné péce: ,, Tato péce zahrnuje obvyklé obezretné
jednani zpusobilé zabranit vzmniku Skod. Ndajemce je povinen zachovavat takovy stupen
pozornosti, ktery po ném vzhledem ke konkrétni casové a mistni situaci rozumné pozadovat. *
Dnes miizeme pii hledani definice fadného hospodare vyjit z nékolika ustanoveni, ktera
tento standard chovani vyzaduji. Dle ustanoveni § 2228 odst. 1 Obcanského zakoniku je tfeba

uzivat véc tak, aby nad miru nedochézelo k jejimu opotfebovavani, a chranit ji pred odcizenim,

127°8 126 zakona ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu.

128 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni édst (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 256.
129 BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1098.

130 SVESTKA, J., SPACIL, Jiii, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik I, II. Komentdr-.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 1744.
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znicenim, poskozenim, ztrdtou nebo zneuzitim. Dale dle ustanoveni § 2207 a § 2257
Obcanského zdkoniku ma najemce povinnost provadét béznou udrzbu véci a opravy, ke kterym
se zavazal. V ustanoveni § 2214 Obcanského zakoniku je pak stanovena povinnost ndjemce
ihned ozndmit pronajimateli vady, k jejichz odstranéni je povinen, a snazit se tak zabranit
vzniku dalsi Skody. U povinnosti péce fadného hospodare nemizeme uvazovat nad tim, Ze je
najemce povinen véc fakticky uzivat, jelikoz se jednd o ndjemcovo pravo, anikoliv
povinnost.'*!

Dodrzovéni uéelu sjednaného nebo obvyklého je dalsi povinnosti najemce. NejCastéji
dochazi k uzivani véci dle ucelu sjednaného, jelikoz je mozné, aby si ho smluvni strany
v ngjemni smlouvé zcela konkrétn€, ¢i naopak obecné¢ dohodly. Pokud si ho vSak najemce
spolu s pronajimatelem nesjednaji, bude platit ucel obvykly, kdy vzorovym piikladem mohu
uvést napi. byt slouzici k bydleni ¢i motorové vozidlo slouzici k provozu na pozemnich
komunikacich.!3?

Placeni najemného je tieti z povinnosti ndjemce dle § 2213 Obcanského zakoniku.
Za najemné se oznacuje uplata za uzivani véci ndjemcem. Spolu s ndjemnym mize byt povinen
hradit i jiné platby tykajici se sluzeb spojenych s uzivanim bytu jako napt. dodavky vody.
Placeni ndjemného nam bliZe specifikuji zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu, o ndjmu
dopravniho prostfedku a o ubytovani. VySe ndjemného neni povinnou nalezitosti najemni
smlouvy, avSak lze doporucit, aby si smluvni strany jeho vysi sjednaly. Pojem n4jemného
zakotvuje ustanoveni § 2217 Obcanského zakoniku: ,, (1) Najemné se plati v ujednané vysi,
a neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavieni ndajemni smlouvy s prihlédnutim
k ndjemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek. (2) Ma-li byt najemné podle
ujednani stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodna majetkova hodnota poskytovaného
plnéni vyjadrena v penézich. ““ Citované ustanoveni umoziuje, aby si smluvni strany sjednaly
1jiné nepenézité najemné, které muze spocivat v naturaliich (dodavani surovin), v provedeni
prace (rekonstrukei véci) nebo v poskytnuti sluzeb (sprava budovy). Pokud si najemce
s pronajimatelem zvoli jiné nezZ penézité plnéni, je potieba, aby si stanovili jeho majetkovou
hodnotu v penézich, ato napi. kvili urceni vySe pieplatku ¢i nedoplatku na najemném.
Nejvhodnéj$im zplisobem je sepsat ustanoveni o majetkové hodnoté nepenézitého plnéni
pfimo do ndjemni smlouvy, existuje v§ak moznost ocenéni dodate¢né i mimo ni. Pokud tak

strany neucini, ur¢i cenu soud jakozto cenu obvyklou za podobné nepenézité plnéni. Najemné,

BIBAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1098.
132 Tamtéz, s. 1099.
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které je pen€zité, se miize sjednat ve forme jednorazové platby, ale i formou nékolika splatek.
V ptipadé¢ kratkodobych prondjmt bude nejvhodnéjsi sjednani jednorazovych plateb,
ale v ptipadé opakujicich se plateb bude naopak vhodné sjednani splatek, kdy si smluvni strany
stanovi obdobi, za které bude placeno. Ty strany, které si nezvolily jednorazové ¢i splatkové
placeni, se budou fidit ustanovenim § 2218 Obcanského zakoniku: ,, Najemné se plati mésicné
pozadu. “ Najemce tedy bude povinen platit nijemné jako platbu opakujici se kazdy mésic.!*

Vysi ndjemného ponechavd Obcansky zdkonik na vili stran. Pokud tak neucini,
nedochazi k neplatnosti ndjemni smlouvy, jelikoZ podstatnou nalezitosti ndjmu je uplatnost,
nikoliv vySe Uplaty. Pokud si smluvni strany nesjednaly jeho vysi, plati, Ze najemce je povinen
zaplatit najemné ve vysi obvyklé (trzni), tj. ndjemné, které se plati za prondjem podobnych véci
a za co nejpodobnéjsich podminek. Nelze ale trvat na jednotnosti vSech prvki. UrCovani ceny
obvyklé stoji na principu srovnatelnosti a v pfipadé najmu bytu a domu se budeme fidit taktéz
nafizenim vlady €. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté (dale jen ,,Nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.*). Rozsudek
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. 9. 2011, sp. zn. 26 Cdo 2824/2009, potvrdil, Ze:
., ...vySe najemného nebo zpiisob jeho urceni neni podstatnou naleZitosti smlouvy o ndjmu
nemovitosti uzaviené podle § 663 ObcZ; Ize proto neplatné ujednani o vysi najemného oddélit
od ostatni casti smlouvy“. VySe se stanovuje urcitou ¢astkou (napt. 20 000 K¢), zplisobem
vypoétu (napf. vypoctem najemného za jeden metr Ctverecni) nebo zplsobem uréeni
(napf. ujeté kilometry vyndsobené cenou jednoho kilometru).

V urditych ptipadech mize dojit k regulaci najemného, a to dle vyméru Ministerstva
financi ¢. 01/2014 ze dne 22. listopadu 2013 (Cenovy véstnik 13/2013), ve kterém je vycten
seznam zbozi s regulovanymi cenami. Pfikladem mohu uvést napt. ndjemné z pozemku vefejné
infrastruktury, na kterych se neprovozuje podnikatelskéd Cinnost a jejichz ticelem je obCanské
vybaveni pro vetejnou spravu, soudy, policii, sport, Skoly apod., nebo ndjemné z pozemkt pro
vefejnd pohiebists.!**

Pokud dojde k ujednani najemného, které je ptili§ vysoké ¢i nizké, mtize byt posouzeno
dle § 1793 odst. 1 Obcanského zakoniku jako neumérné zkraceni. Strana, ktera navic pfi
sjednani ndjemného vyuzila nezkuSenosti, slabosti ¢i lehkomyslnosti druhé strany, bude
odpovidat dle ustanoveni § 1796 Obcanského zékoniku za lichvu a zplsobi tak neplatnost

smlouvy. ZvySovani €1 snizovani ndjmu neni az na vyjimku stanovenou ve zvlastnich

133 BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1115.
134 Tamtéz, s. 1109—1110.
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ustanovenich o najmu bytu a domu'** bez dohody obou stran mozné. Podminky zpisobujici
zménu vyse najmu si ale mohou vyslovné stanovit v ndjemni smlouvé.

Zpisob placeni njjemného zavisi také na dohod¢ stran, kdy mize byt placeno
bezhotovostnim prevodem ¢i v hotovosti. U plateb bezhotovostnich dochazi k zaplaceni
najemného az v okamziku, kdy se stanovena ¢astka pripiSe na ucet véfitele. V piipadé placeni
prostiednictvim postovniho poukazu je okamzikem splaceni (kromé pfipsani ¢astky na tucet
poskytovatele platebnich sluzeb) jesté vyplaceni ¢astky véfiteli.!*® U téch smluvnich stran,
které se dohodly na placeni najemného v hotovosti, by méla smlouva obsahovat také misto,
kde si pronajimatel penézitou ¢astku od najemce pifevezme. Pokud si misto nestanovi, jednd se
dle § 1955 odst. 1 Obcanského zakoniku o bydlisté, ptipadné sidlo véfitele. Povinnosti ndjemce
je tedy dostavit se na predem smluvené misto, ptipadn¢ do bydlisté/sidla véritele a ve lhaté
zaplatit najemné. V ptipadé nepenézitého najemného bude misto plnéni vyplyvat z povahy
zavazku nebo z mista ureného smlouvou. Pokud nelze rozpoznat misto plnéni z povahy
zavazku ani nedojde ve smlouvé k jeho uréeni, bude ndjemce plnit v misté svého bydliste. !’

Je-1i pronajata véc soucasti spolecného jméni manzeli nebo se nachazi v podilovém
spoluvlastnictvi, vystupuji v§ichni vii¢i najemctim jakozto spole¢ni a nerozdilni vétitelé. Pokud
si pronajimatelé nezvoli spolecného zéastupce, mizZe si najemce dobrovolné urcit, kterému
z nich zaplati, pfipadné¢ mezi né¢ danou ¢astku rozdélit. Pokud o splaceni ndjemného pozada
jeden z pronajimatelii, je ndjemce povinen plnit pouze jemu. V piipadé¢ zmény vlastnika
pronajaté veci vznikd najemci povinnost (od okamziku, kdy ho byvaly vlastnik vyrozumi
o zméné€) platit ndjemné novému pronajimateli. Byvaly vlastnik se pak spolu s novym
vlastnikem vypotadaji podle zasad o bezdiivodném obohaceni.'*8

Kauci a jind zajisténi najemného vyslovné v obecnych ustanovenich na rozdil od
zvlastnich ustanoveni bytu a domu v Obcanském zakoniku nenalezneme. Je tedy na smluvnich
strandch, jaké zajisténi si ujednaji. S Gi¢innosti Obcanského zikoniku doslo 1 ke zruSeni

eey

zastavniho prava k vécem movitym na pronajaté véci, které patii ndjemci nebo osobam zijicim
ve spoleéné domacnosti. '’
Splatnost najemného se v ptipad¢ nesjednani smluvnich stran fidi ustanovenim § 2218

Obcanského zakoniku aplati se mésicné pozadu na rozdil od ustanoveni o ndjmu bytu

135 § 2248 a § 2249 zékona &. 89/2012, ob&ansky zakonik.

136 § 1957 zakona ¢. 89/2012, ob&ansky zékonik.

3T BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1111.
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40 ¢i najmu dopravniho prostfedku.'*! Termin mési¢né pozadu znaéi, e ma byt

a domu!
najemné zaplaceno do konce kalendarniho mésice, ve kterém ho najemce k ndjmu uzival.

Do prodleni s placenim ndjemného se dostane ten najemce, ktery nezaplati vcas, ¢imz
pronajimateli vznikd narok na zaplaceni urokil z prodleni. VySe uroku muze byt oproti
piedchozi pravni upravé sjednana. Neujednaji-li si strany jeho vysi, bude se postupovat
dle § 2 natfizeni vlady €. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vyse urokii z prodleni a naklada
spojenych s uplatnénim pohledavky, uréuje odména likvidatora, likvidacniho spravce a ¢lena
organu pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku,
vetejnych rejstiikil pravnickych a fyzickych osob a evidence svétenskych fondl a evidence
udajii o skutecnych majitelich (dale jen ,,Nafizeni vlady €. 351/2013 Sb.“): ,, VySe uroku
z prodleni odpovidd rocné vysi repo sazby stanovené Ceskou ndrodni bankou pro prvni den
kalendarniho pololeti, v nemz doslo k prodleni, zvysené o 8 procentnich bodii.“ DalSim
z nasledkt prodleni je pravo pronajimatele na nahradu Skody dle § 2913 Obcanského zakoniku:
., (1) Porusi-li strana povinnost ze smlouvy, nahradi skodu z toho vzniklou druhé strané nebo
i osobe, jejimuz zajmu mélo splnéni ujednané povinnosti zjevné slouzit.” Nebo pravo
pronajimatele vypovédét najem, ato bez vypovédni doby dle § 2228 odst. 4 Obcanského
zakoniku pod podminkou, ze ndjemné nebylo zaplaceno ani do splatnosti pfistiho ndjemného
nebo se svého prava na zaplaceni dluzného ndjemného bude moci pronajimatel domoci

u soudu. Dalsi nasledky prodleni se nechavaji ¢isté na sjednani smluvnich stran.!#?

3.1.3. DalSi prava a povinnosti najemce a pronajimatele

Smluvni strany ndjemni smlouvy maji i jind prava a povinnosti nezli jen vyse uvedené
ajsou jimi umoznéni prohlidky pronajaté véci dle § 2219 Obcanského zakoniku a zména
pronajaté veci dle § 2220 Obcanského zakoniku.

Prohlidku pronajaté véci jakoZto pravo pronajimatele definoval zakonodarce
nasledovné: ,, (1) Oznami-li to pronajimatel predem v primérené dobé, umozni mu ndjemce
v nezbytném rozsahu prohlidku véci, jakoz i pristup k ni nebo do ni za ucelem provedeni
potiebné opravy nebo udrzby veci. Predchozi oznameni se nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit
Skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni. (2) Vzniknou-li najemci cinnosti pronajimatele podle

odstavce 1 obtize, které nejsou jen nepodstatné, ma ndjemce pravo na slevu z najemného. “

140§ 2251 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

141§ 2324 gékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

12 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni édst (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 283—
284.

49



Jelikoz ma pronajimatel omezené moznosti, jak pronajatou véc kontrolovat od doby, co ji
najemce ziska do své detence, bylo pronajimateli umoznéno, aby jeho ozndmenim ucinéném
v pfimétené dob¢ doslo ke zptistupnéni véci ze strany ndjemce a mohl si tak zkontrolovat,
zda je uzivéana v souladu se zadkonem ¢i smlouvou, ptipadné zda nevyzaduje provedeni oprav.
Vyse citované ustanoveni tak stanovuje pravo pronajimatele zpfistupnit ze strany najemce
pronajatou véc za ucelem provedeni potiebné udrzby ¢i opravy, ktera je jednou ze zakladnich
povinnosti pronajimatele, viz ustanoveni § 2205 pism. b) Obcanského zakoniku.!'*?

Pod pojmem oznameni je tieba chapat pouze jednostranny ukon, nikoli dohodu stran.
Souhlas najemce se proto nevyzaduje. Forma a zplsob ozndmeni nejsou Obcanskym
zakonikem predepsany. NejCastéjSim piikladem mize byt napf. oznameni pronajimatele
na nasténce domu, jehoz soucasti bude uvedeni Casu, ve ktery se ma prohlidka/zptistupnéni
uskuteCnit. PFiméFenost doby zavisi na intenzité zasahu do uzivaciho prava najemce
a naléhavosti uskute¢néni prohlidky ¢i zptistupnéni. Pokud ptijde pouze o kratkou prohlidku,
bude doba jednoznacné krat$i nez v ptipadé, kdy se na urcitou dobu omezi uziti ngjmu.
Ptedchozi oznameni neni nutné ucinit v piiméfené dobé v ptipad¢ zptistupnéni, které ma za cil
zabranit §kod¢ ¢i hrozicimu nebezpeci z prodleni (napt. oprava v disledku havarie).

Zptistupnéni ¢i prohlidka v nezbytném rozsahu spociva ve zptistupnéni pouze Casti
¢icelého predmétu ndjmu po takovou dobu, po kterou je nutno nechat pronajatou véc
zptistupnénou, ato itfetim osobam. Pokud nedojde ze strany ndjemce ke splnéni této
povinnosti, miZe se pronajimatel domahat svého prava u soudu, ktery je mimo jiné opravnén
k tipravé formy kontroly, frekvence a jejiho rozsahu, coz vyjadiil Nejvyssi soud Ceské
republiky ve svém rozhodnuti ze dne 25. 5. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2791/2005. Dals$i moznosti
je, aby najemce nahradil pronajimateli vzniklou Gjmu dle ustanoveni § 1913 Obcanského
zékoniku.

Pokud nijemci vzniknou v dasledku prohlidky/zptistupnéni pronajaté veci obtize
s uzivanim véci, je mozné, aby uplatnil pravo na slevu z ndjemného. Tato sleva se vSak
neuplatni v disledku obtizi vzniklych provadénim oprav ¢i udrzby. Pro to, aby mohla byt sleva
uplatnéna, musi dojit ke splnéni dvou kumulativnich znakl, kdy prvni znich spociva
v prohlidce ¢i zpfistupnéni za ucelem opravy nebo udrzby véci. Druhd podminka spociva

rrrrr

znajemného je opravnéni neplatit za ur€itou uplynulou dobu ndjem, a pokud jiz ndjemce

143 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 283—
284.
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zaplatil, vznika mu vici pronajimateli pohleddvka na zaplaceni penézité castky. Promlceni
tohoto prava se fidi obecnym ustanovenim § 629 Obcanského zakoniku. Je-li pravo
pronajimatele vykonano v souladu s citovanym ustanovenim § 2219 Obcanského zakoniku,
nevznika najemci pravo na ndhradu Gjmy, ktera mu tim byla zptsobena.'#*

Dalsi povinnost najemce obsahuje ustanoveni § 2220 Obc¢anského zakoniku tykajici se
zmény pronajaté véci. Pii skonCeni nijmu je najemce povinen odevzdat predmét najmu,
a to v takovém stavu, ve kterém si ho ptevzal spolu s ptihlédnutim k obvyklému opotiebenti,
vzniklému fadnym uzivanim, ledaZe by véc zanikla &i se znehodnotila.!*> Povinnost ndjemce
tykajici se zakazu provadéni zmén ma za cil ochréanit pronajimatele ptfed zménami pronajaté
véci apred eventudlnimi naroky najemce na Uhradu téchto zmén. Smluvnim strandm ale
Obcansky zakonik ddva moznost upravit si rozsah moznych zmén v ndjemni smlouve, jelikoz
nejde o ustanoveni kogentni, nybrz dispozitivni.

Zménou pronajaté véci se mysli zména charakteru, vlastnosti, vzhledu ¢i kterakoli jind
zména zpusobend vybocenim z fadného uzivani. Nezédlezi na tom, zda se jednd o zmény
docasné ¢i trvalé nebo zda dochdzi ke zhodnoceni ¢i znehodnoceni. V ptipadé provadéné bézné
udrzby ze strany najemce se nebude jednat o poruSeni povinnosti, ale budeme se fidit
ustanovenim § 2207 Obcanského zakoniku. Dale se nejedna o zmény, ze kterych je najemce
povinen dle smlouvy, nebo o ty zmény, které déla ndjemce v disledku nédhrady Skody, kterou

146 nebo je ¢ini za osobu, které umoznil véc uzivat.'*’ Také ty

zpusobil porusenim povinnosti,
zmény, které dé€la najemce za pronajimatele dle § 2208 Obcanského zakoniku, se nevztahnou
pod toto ustanoveni, ve kterém ma dokonce najemce pravo na ndhradu nakladi, coz ustanoveni
§ 2220 Obcanského zékoniku vyslovné vylucuje a zdlraznuje, Ze je provadi ndjemce na svij
naklad.

Pokud dojde k vyjadieni souhlasu ze strany pronajimatele, budou zmény predmétu
najmu povoleny. Forma souhlasu neni Ob¢anskym zakonikem stanovena, a proto miize byt
ucinén ustné, pisemné ¢i konkludentné. Samotna ne€innost pronajimatele v§ak neni souhlasem
se zménami piedmétu ndjmu. Pokud je vSak najemni smlouva uzaviena pisemn¢, ustanoveni

§ 2220 odst. 1 Obcanského zakoniku taktéz pozaduje pisemnou formu: ,, (1) Ndajemce ma pravo

provest zménu veci jen s predchozim souhlasem pronajimatele; byla-li ndjemni smlouva

14 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéakonik VI. Zavazkové préavo. Zvldastni ¢ast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 285—
287.

145§ 2225 odst. 1, zdkona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik.

146 § 2213 zakona ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

147 § 2216 zakona ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik.
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uzaviena v pisemné forme, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. Zménu véci
provadi najemce na svij naklad; dojde-li zménou véci k jejimu zhodnoceni, pronajimatel
se s ndjemcem pri skonceni najmu vyrovna podle miry zhodnoceni. Nedodrzeni této formy
by mélo za néasledek relativni neplatnost souhlasu dle § 582 Obc¢anského zakoniku. Neplatnosti
se mize dovolavat jen ten, kdo ji zpusobil, coz je vtomto piipadé pouze pronajimatel,
a to z toho diivodu, Ze ndjemce nema zadny zajem na neplatnosti souhlasu. Dle komentaie!*®
k ustanoveni § 2220 Obcanského zakoniku vsak tento vyklad postradd smysl a je dulezité,
aby se piihlédlo k ochran¢ toho, pro koho tento pozadavek formy slouzi. Pokud vSak
pronajimatel ndmitku neplatnosti neuplatni a dodate¢né ji zhoji, nebo plni tak, jako by byl
souhlas dan v souladu s § 582 Obcanského zdkoniku, nedostatek formy jiz nelze namitnout
a hledi se na néj, jako by byl souhlas dan. Pfedchozi pravni tiprava vyzadovala, aby byl souhlas
udglen jesté pied provedenim zmén.'*

Souhlas pronajimatele musi byt u¢inén viici najemci, ale nezaleZi na tom, komu je
projev vile adresovan. Muze byt dan osobé, které bylo umozné€no uzivani pronajaté véci
najemcem, nebo ptimo zhotoviteli, ktery dané zmény provadi. Tento souhlas opraviiuje i pravni
nastupce najemce. V piipadé zmény pronajimatele plati i nadale souhlas ud€leny pivodnim
pronajimatelem. Pouze pokud by zmény pfedmétu ndjmu nebyly jesté¢ ucinény, miZe novy
pronajimatel dany souhlas odvolat. To neplati, jestlize byl souhlas se zmé&nami ujednan
v najemni smlouvé nebo byl sou¢asti jiné smlouvy.'>°

Zmeény, které byly provedeny se souhlasem pronajimatele, maji za pravni nasledek
nahradu zhodnoceni véci bez toho, aniz by ndjemci vzniklo pravo na ndhradu néklada. Pravo
na protihodnotu toho, o kolik se zvysila cena dané véci, vznikd az po skonceni ndjmu, nikoli
béhem plnéni. Vyse uvedeny zamér konstatoval také Nejvyssi soud Ceské republiky
v rozsudku ze dne 23. 11. 2010, sp. zn. 26 Cdo 410/2010, ktery uvedl, Ze ndjemce ma pravo na
nahradu zhodnoceni za splnéni dvou podminek. Prvni z nich je provedeni zmén se souhlasem
pronajimatele a druhou podminkou je skonceni ndjmu jako takového. K vypofadani investice
tedy bude dochazet se subjektem, kterym je pronajimatelem ke dni ukonceni najmu. Pravo
na nadhradu zhodnoceni se promlcuje dle obecnych ustanoveni Obcanského zékoniku v souladu
s tvrzenim Nejvyssiho soudu Ceské republiky v rozsudku ze dne 26. 2. 2004, sp. zn. 28 Cdo

314/2004, ve kterém dospé€l k zavéru, ze: ,, Narok na nahradu nakladii spojenych se zmenami,

148 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 288—
293.
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provedenymi se souhlasem pronajimatele ndjemcem na pronajaté véci, je samostatnym
obcanskopravnim narokem, jehoz uplatnéni podléha obecné promliceci dobé; nelze jej
posuzovat podle ustanoveni o bezdiivodném obohaceni.* Zaroven se pii ureni zhodnoceni
ptihlizi pouze ke zméndm povolenym, a nikoliv ke zméndm, které byly provedeny bez
souhlasu. Naopak pokud dojde ke znehodnoceni pronajaté véci, nema pronajimatel zadna
prava, jelikoz vydal souhlas se zménami. V pitipad¢ jeho neudéleni vSak pronajimateli vznika
pravo na nahradu nakladd. !

Néhradu nakladi nemtze ndjemce uplatnit v souladu s ustanovenim § 2220 odst. 1
Obcanského zakoniku, ktery vyslovné stanovuje, ze zmény provadi na svilij naklad. Situace
se ale zméni v ptipadé€, kdy se pronajimatel k ndhradé nakladl zavazal, a pokud vyslovil
souhlas s provedenim zmén. K plnéni se muize pronajimatel zavazat v najjemni smlouve
¢i kterékoli jiné. Jak uz pojem ndhrada nakladi napovida, ptijde pouze o uhradu penézitych
castek. Zaroven jsou za néklad povazovany nejen ¢astky od dodavateld, ale i spotieba vlastniho

materidlu a vynaloZené prace.!>

Ptedchozi pravni Uprava'>?

stanovovala, Ze pravo na ndhradu ndkladt vznika az po
skonceni ndjmu, a to po odecteni znehodnoceni pronajimané véci, ke kterému doslo v disledku
jejiho uzivani. Soucasna pravni uprava Zadna takova omezeni neupravuje, a pokud si smluvni
strany neujednaji jinak, vznikd jim pravo na nahradu nédkladl v souladu s ustanovenimi
smlouvy o dilo, tedy provedenim zmény.'>*

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 10. 9. 2002, sp. zn., 28 Cdo
1427/2002, stanovil, Ze povinnost ndhrady nakladi ma pouze ten pronajimatel,
ktery s ndjemcem uzavtel najemni smlouvu, a nikdo jiny, coZ se piijetim Obcanského zadkoniku
zménilo v disledku nového ustanoveni § 2221 Obcanského zékoniku: ,, (1) Zmeni-li se viastnik
veci, prejdou prava a povinnosti z najmu na nového viastnika. (2) Prevedl-li pronajimatel
viastnické pravo k véci, nejsou pro nového vlastnika zavazna ujedndni o pronajimatelovych
povinnostech, kterd zakon nestanovi. To neplati, pokud novy vlastnik o téchto ujednanich
vedel. “ Pokud by novy vlastnik o souhlasu se zménou védél, vznikla by mu povinnost splatit
najemci nahradu ndkladi. Promlceci lhita je stanovena obecnym ustanovenim § 629

Obcanského zékoniku, a to uplynutim tii let.

1S HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéakonik VI. Zavazkové préavo. Zvldastni ¢ast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 288—
293.

132 Tamtéz, s. 288—293.

153 § 667 zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik.

154 § 2610 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Provede-li njjemce zmény bez souhlasu pronajimatele, ma povinnost obnovit
puvodni stav pronajaté véci, coz plati 1 v piipadé zmén provedenych osobou, které prenechal
véc k uziti. Povinnost obnovit véc v piivodni stav spoc¢iva v odstranéni nepovolenych zmén
pfedmétu ndjmu, ale nema za povinnost vratit ho ve stavu, v jakém byl pfedan, a to z toho
davodu, ze pronajimatel musi piihlédnout alespoii k obvyklému opotiebeni dle § 2225
Obcanského zékoniku. Povinnost vznika ihned po vyzvé ucinéné pronajimatelem. Pokud
k vyzvé nedojde, ma najemce za povinnost dat véci do piivodniho stavu nejpozdéji pti skonceni
najmu, piicemz zde vSak plati ustanoveni § 1995 Obcanského zékoniku, dle kterého je mozné,
aby pronajimatel dluh najemci prominul.

Néklady na obnoveni v piivodni stav nese ndjemce a nezalezi na tom, zda je navraceni
v puvodni stav nékladné&jsi nezli zmény, které byly provedeny. Najemci také nevznika pravo
na bezdivodné obohaceni dle § 2991 Obcanského zakoniku, pokud i pfes provedené zmény
doslo ke zhodnoceni pronajaté véci. Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu tuto Gpravu
vyslovné obsahuje v § 2293 Obcanského zakoniku.

V ptipadé, ze dojde ze strany néjemce k poruSeni povinnosti zvlast zavaznym
zpuisobem, mé pronajimatel pravo vypovédét najem, a to i bez vypovédni doby. Provedenim
zmén bez souhlasu pronajimatele je jednou z moznosti, u které je pronajimatel opravnén
najemci vypovédét smlouvu bez vypovédni doby. Tento nasledek je spojovan aZ se samotnym
prodlenim s odstranénim nepovolenych zmén.!>

Dalsim disledkem spojenym s neud€lenim souhlasu pronajimatele je 1 vznik
odpovédnosti nijemce nahradit Skodu dle § 2913 Obcanského zdkoniku. V tomto piipade
je stanovena forma nahrady obnovenim pronajaté véci v piivodni stav, ale nelze spolu s nim

vylougit vznik i jiné dalsi ijmy, jakou je napt. usly zisk.!>¢

3.2. Prava a povinnosti smluvnich stran najemni smlouvy dle zvlastnich ustanoveni
Zvlastni upravu ndjmu bytu adomu =zakotvil zdkonodarce piedevSim kvili
specifickému postaveni najemce jakozto slabsi smluvni strany najemni smlouvy. Pravni uprava
se snazi zabranit pronajimateli, aby dochazelo ke sjednavani podminek neptiméfenych, které
by znevyhodnovaly ndjemce, a pronajimatel by tak vyuzival svého silnéjSiho postaveni. Autoti

komentovaného ustanoveni § 2235 Obcanského zékoniku konstatuji, Ze ndjem bytu byl a je

155 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 288—
293.
156 Tamtéz.
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tzv. chranénym vztahem ze strany statu.!®’ V pravni upravé pied wcinnosti Obcanského
zékoniku byla vymezena zvlastni ustanoveni pouze na najem bytu, nikoli domu. Ten se
posuzoval podle ndjmu obecného dle ustanoveni § 663 a nasl. zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku.

Piisobnost zvlastnich ustanoveni o najmu bytu a domu dle § 2235 az 2301 Obc¢anského
zékoniku je vymezena pozitivné i negativng.

Pod pozitivni vymezeni spadd nékolik ustanoveni, ktera uvaddim nize. Zvlastni
ustanoveni se uziji tehdy, pokud ndjemni smlouva zavéaze pronajimatele, aby najemci prenechal
byt nebo diim k zajidténi bytovych potieb nijemce.!>® Nebo je rozhodujicim sjednany udel
vyuziti bytu ¢i domu. Pokud je jim bydleni, budeme se fidit zvla$tnimi ustanovenimi o najmu
bytu a domu.!*

Jako negativni vymezeni mohu uvést ustanoveni, které tika, ze pokud je byt ¢i dim
pronajiman za ti¢elem rekreace nebo jiného zjevné kratkodobého ticelu, nedojde k uziti zv1astni
ipravy o najmu bytu a domu.'6°

Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu jsou relativné kogentni, coz znamena, Ze se
od nich nelze odchylit ve prospéch pronajimatele. Piikladem miizeme uvést ta ujednani,
kterd by zakazovala ndjemnikim v byté chovat jakékoli zvife, a to pro rozpor s ustanovenim
§ 2258 Obcanského zakoniku. Na druhou stranu jsou mozné takové odchylky, které zvyhodmuji
najemce a jsou v jeho prospéch. Pokud ve zvlastnich ustanovenich neni urcitd problematika
definovana a Obcansky zdkonik nestanovi jinak, bude se postupovat dle obecnych

ustanoveni.'®!

3.2.1. Prava a povinnosti pronajimatele

Prava a povinnosti pronajimatele dle obecnych ustanoveni dopliuji jesté dalsi prava
a povinnosti dle zvlaStnich ustanoveni o ndjmu bytu a domu. Zékladni povinnost uloZena
pronajimateli § 2205 pism. a) Obcanského zékoniku se dale rozvadi zvlaStnim ustanovenim
§ 2242 Obcanského zékoniku.

Pokud pronajimatel pieda klice najemci a nic jiného nebrani ke vstupu do bytu, dojde

tak k odevzdani bytu. Klicem se mini ijiny pfedmét umoziujici vstup do bytu,

157 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo., s. 1168.
158 § 2235 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

159§ 2236 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

160 & 2235 odst. 2 § 2236 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik.

16l BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo., s. 1170.
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napft. identifikacni karta nebo pouhy kod. Smluvni strany si ujedna;ji lhtitu, ve které bude byt ¢i
dam piedéan, pokud tak neucini, ke zptistupnéni bytu musi dojit prvni den v mésici nasledujicim
po dni, ve kterém smlouva nabyla u¢innosti. Piikladem je smlouva, ktera nabude uc¢innosti dne
8. 8. 2019, pricemz v souladu se zdkonnym ustanovenim dojde ke zptistupnéni bytu dne 1. 9.
2019. Vyse uvedené podminky obsahuje § 2242 odst. 1 Obcanského zakoniku: ,, Neni-li
ujednana doba, kdy pronajimatel zpristupni ndajemci byt zpusobily k nastehovani a obyvani,
zpristupni pronajimatel ndajemci byt prvniho dne mésice nasledujictho po dni, kdy smlouva
nabyla ucinnosti. Byt je zpristupnen, obdrzel-li najemce klice a nebrani-li mu nic v pristupu
do bytu.” Spolu se zptistupnénim bytu musi byt splnény i obecné podminky pronajimatele
definované vyse.'®? Nezpfistupni-li pronajimatel byt véas, dostane se do prodleni a nijemci
tak vznikd pravo na vypovéd bez vypovédni doby za predpokladu, ze dojde k naplnéni
podminek uvedenych v § 2232 Obcanského zakoniku.!%* Zaroven najemci vzniknou i dalsi
prava dle ustanoveni § 2244 Obcanského zakoniku souvisejici s nezpusobilosti bytu
k nastéhovani a obyvani.

Vyse citované ustanoveni nam zdiraziuje, ze byt musi byt zpfistupnén ve stavu
zpusobilém k nastéhovani a obyvani. Definici zptisobilosti bytu si strany ujednaji ve smlouvé,
pokud si vSak nic jiného blize nesmluvi, bude se jednat o byt Cisty a ve stavu, ktery se obvykle
povazuje za dobry, a také za podminky zajisténi poskytovani nezbytného plnéni spojeného
s uzivanim bytu.!®* Pfi nedodrzeni podminky zpUsobilosti je nijemce opravnén odmitnout
pievzeti bytu v souladu s § 2244 Obcanského zdkoniku. V piipadé, kdy si strany ndjemni
smlouvy ujednaji, ze byt nemusi byt pfedan ve stavu zptisobilém k nast¢hovéani a obyvani,
pujde o byt zvlastni povahy. Pro to, aby takové ujednani platilo, je tfeba smluvnimi stranami
sjednat zvlastni prava a povinnosti plynouci z doasné nemozné obyvatelnosti bytu véetné
zplisobu a vyse uhrady nékladii na provedeni nutnych tprav.'®

Zpisobilost bytu definuje § 2243 Obcanského zakoniku: ,, Byt je zpiisobily
k nastehovani a obyvani, odpovida-li ujednanim ve smlouveé, a neni-li nic ujedndno, je byt
zpusobily k nastehovani a obyvani, pokud je cisty ave stavu, ktery se obvykle povazuje
za dobry, a pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzZivanim bytu nebo

s nim souvisicich.” Pojem obvyklost je tfeba posuzovat objektivné a s pfihlédnutim k tomu,

162§ 2206 odst. 2 zdkona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

163 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zdavazkové pravo. Zviastni édst (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 356—
357.

164 § 2243 zakona ¢. 89/2Q12 Sb., obc¢ansky zakonik.

165 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obéansky zakonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1185.
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o jaky byt se jednd. Nezbytnym plnénim se rozumi napojeni na odpady, elektiinu, vodu apod.
adobrym stavem bytu je opatfeni uzamykatelnych dveti, podlahové krytiny, zdravotni
nezdvadnosti (napf. absence plisni), funkénost vSech pokoji spolu s jejich vybavenim
(napt. nezatékani &i neprofukovani oken) a uspokojivy stav i po strance estetické. 6

Dalsi z povinnosti pronajimatele je udrzovani obvyklého nalezitého poradku v dom¢
dle mistnich poméri, viz ustanoveni § 2256 Obcanského zakoniku, které rozvadi zékladni
povinnost o zajisténi neruseného vykonu prav dle § 2205 pism. c¢) Obcanského zakoniku.
Mistnimi poméry se mysli lokalita, ve které se byty nebo domy nachazeji. Je mozné, aby si
pronajimatel za Gi€¢elem splnéni této povinnosti ur¢il domovnika. Pokud nedojde k naplnéni této
zdkonné povinnosti, nastanou obdobné diisledky jako v piipadé nezpisobilosti bytu.'®’

Obcansky zakonik nam dale stanovuje povinnost udrzby pronajaté véci po dobu
najmu, kterd vychazi z principu zpusobilosti bytu/domu k uzivani ndjemcem, a to po celou
dobu trvani ndjemniho vztahu. Soucasti této povinnosti je také zajiSt€ni drobnych oprav,
které nejsou brany jako zména bytu ¢i domu dle § 2259 Obcanského zakoniku, ale spadaji pod
povinnost pronajimatele. Pokud by vzniklo takové omezeni, které by udélalo z bytu/domu
prostor nezpusobily k obyvani, mé& ndjemce zdkonnou oznamovaci povinnost vuci

pronajimateli'®®

a pronajimatel je povinen v piiméfené dob€ po oznameni dany problém
odstranit.'®® Diivody nezptisobilosti nehraji v tomto piipadé Zadnou roli, a proto nezavisi,
zda jsou zpusobeny vis maior, tfeti osobou, ¢i dokonce pronajimatelem. O povinnost
pronajimatele se nejedna, pokud pljde o béznou udrzbu, kterou provadi sam néjemce dle

v disledku jednani ndjemce ¢i osobou, které umoznil uzivani daného bytu, nebo jako nasledek

nepovolenych zmén na pronajaté véci.'”

3.2.2. Prava a povinnosti najemce
Dalsi prava a povinnosti ndjemce ndm kromé obecnych ustanoveni stanovuji i zvlastni
ustanoveni o ndjmu bytu a domu dle Obcanského zdkoniku. N4ajemce ma v souladu s § 2255

odst. 1 Obcanského zdkoniku povinnost uzivat byt fadn¢ a v souladu s nagjemni smlouvou,

166 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéakonik VI. Zavazkové pravo. Zvldastni ¢ast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 393—
394.

167 § 2268 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

168 & 2264 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

199§ 2265 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik.

170 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni édst (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 395—
398.
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coz povazuji za podobnou textaci jako u povinnosti péce fadného hospodare dle obecného
ustanoveni o najmu, tj. § 2213 Obcanského zdkoniku. Zaroven § 2255 odst. 2 Obcanského
zakoniku dovoluje najemci v byté ¢i domé podnikat, ato pod podminkou, Zze nedojde
ke zvySenému zatizeni.

Dalsi povinnosti stanovenou Obcanskym zakonikem je napt. dodrzovani pravidel
obvyklych pro chovani v dom¢, provadéni bézné udrzby a drobnych oprav, které¢ souviseji
s bytem, v€asné oznamovani pronajimateli poSkozeni nebo vad v byté, provadéni opatieni,
ktera by zabranila dal$im Skodam v dusledku vady ¢i poskozeni bytu, neprovadéni zmén bez
souhlasu pronajimatele, nepodnajimani pronajaté véci v rozporu se zakonem.

Povinnost dodrzovani pravidel obvyklych pro choviani v domé a pokynii
pronajimatele stanovuje § 2256 odst. 2 Obcanského zékoniku. Zakonodarce mé timto
ustanovenim za cil korigovat vztahy navzajem mezi obyvateli domu, nikoli regulovat prava
a povinnosti mezi nijemcem a pronajimatelem. Nejcastéji jsou tato pravidla definovdna
v domovnich fadech, které obsahuji pravidla tklidu spole¢nych ¢asti, bezpecnostni pravidla,
dodrzovéani noc¢niho klidu apod. PoruSenim téchto pravidel dochazi k poruseni smlouvy
a vznika tak pravo na ndhradu Skody dle § 2913 Obcanského zakoniku. Dle intenzity poruseni
muze dojit 1 k naplnéni vypovédniho divodu dle § 2288, pfipadné dle § 2291 Obcanského
zakoniku.

Hrazeni drobnych oprav ¢i béZné udrzby souvisejici s uzivanim bytu ma za povinnost
sam najemce dle § 2257 odst. 2 Obcanského zakoniku, coz je ustanovenim specidlnim oproti
§ 2207 odst. 1 Obcanského zakoniku, a proto se v tomto piipadé nepouzije. ObCansky zadkonik
pojem beznych oprav do ucinnosti Natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., difive nedefinoval.
Vychdazelo se z Natizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., které urcovalo tfi zédkladni druhy drobnych
oprav. Prvnim z nich je vymezeni urcitych ¢innosti, napt. opravy jednotlivych vrchnich ¢asti
podlah, oken, dvefi ajejich soucasti. Druhou kategorii je vymezeni urcitych piedméti,
jako jsou opravy a vymény drobnych soucasti vodovodnich tokli, umyvadel, van, dfezl apod.
Tteti kategorii bylo urceni ceny za jednotlivé opravy, tzv. dal§i opravy bytu a jeho vybaveni,
pokud cena jednotlivych predmétii nepiesahne 500 K&.!”! Soucet nékladéi na drobné opravy
nesmél piesdhnout limit ve vysi 70 Ké/m? podlahové plochy bytu idomu v jednom

kalendainim roce.'”?

7' HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 395—
398.
172.§ 5 odst. 6 Nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zékonik.
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S uc¢innosti nového vyse uvedeného nafizeni stale plati, ze v § 4 jsou vécné vymezeny
drobné opravy zahrnujici napt. opravu vrchni ¢asti podlah, opravu jednotlivych casti dvefi,
oken a jejich soucasti, vyménu a opravu elektrickych zatizeni, vypinacl, zasuvek, opravu
a certifikaci bytovych meéfidel, opravy kamen na pevna paliva, plynu apod. V piipadech,
kdy naklad na opravu neptekro¢i castku 1000 K¢, budou i nadale povazovany za opravy
drobné. Doslo tedy k navysSeni piivodni ¢astky oproti Natizeni ¢. 258/1995 Sb., o 500 K¢.
Navyseni bylo zakonodarcem ucinéno i v souvislosti s roénim limitem nékladi, a to na ¢astku
100 K&m?.!"3 Pokud najemce nebude provadét povinnou tidrzbu, dojde k poruseni povinnosti
uzivat véc fadng,!” coz je hrubym poruenim povinnosti ndjemce, a tudiz diivodem k vypovédi
dle § 2288 Obcanského zakoniku ¢i k vypovédi bez vypoveédni doby dle § 2291 Obcanského
zakoniku.

Novym pravem najemce, které zavedlo ustanoveni § 2258 Obcanského zakoniku,
je pravo na chov zvirete: , Ndjemce ma pravo chovat v byté zvire, nepiisobi-li chov
pronajimateli nebo ostatnim obyvateliim domu obtize neprimérené pomeriim v domé. Vyvola-
li chov zvirete potrebu zvySenych nakladii na udrzbu spolecnych casti domu, nahradi najemce
tyto naklady pronajimateli. “ Toto pravo plati pouze za podminky, Ze neplisobi pronajimateli
nebo ostatnim obyvatelim domu nepfiméfené obtize v domé. Pti zkouméni prava na chov
zvitete je tieba vzit v ivahu také povahu bytu ¢i domu, napf. jestli se jedna o rodinny dim
¢1 byt, o jaky druh zvifete se jedna, jaké je jejich mnoZstvi, jaké nebezpeli predstavuje pro
okoli, jaky vydéava hluk atd. Zaroven pokud dojde ke zvyseni nakladd na udrzbu spole¢nych
casti domu, citované ustanoveni Obcanského zdkoniku opraviiuje pronajimatele k tomu,
aby pozadoval nadhradu téchto néaklad. V ptipadé, Ze bude nijemce v disledku chovu
takového zvitete plisobit potize pronajimateli ¢i jinym obyvatelim domu, miize pronajimatel
vyzadovat ukonceni takového zpisobu uziti. Pokud najemce chova v pronajatém byté ¢i domé
zvite v rozporu s vyse uvedenym ustanovenim, mize dojit k naplnéni vypovédniho diivodu
dle § 2288 ¢i § 2291 Obcanského zdkoniku a zaroven mulzZe pronajimateli vzniknout pravo
na nahradu skody.!”

V ptipadé zmény pronajatého bytu ¢i domu mé najemce povinnost strpét upravy dle
§ 2259 Obcanského zakoniku. Ustanoveni vSak nestanovi taxativni vycet vSech moznych

zmén. Taxativné stanovuje pouze ty zmény, které mize pronajimatel ucinit i bez souhlasu

173§ 6 odst. 1 Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmil béZna idrzba a drobné opravy souvisejici
s uzivanim bytu.

174 § 2255 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

175 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni édst (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 399.
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najemce, v ostatnich ptipadech lze zménu provést jen s jeho souhlasem: ,, Najemce je povinen
strpét upravu bytu nebo domu, popripadé jeho prestavbu nebo jinou zménu, jen nesnizi-li
hodnotu bydleni a lze-li ji provést bez vetsiho nepohodli pro ndjemce, nebo provadi-li ji
pronajimatel na prikaz orgdnu verejné moci, anebo hrozi-li primo zvlast zavazna ujma.
V ostatnich pripadech lze zménu provést jen se souhlasem najemce. “ Zménu pronajatého domu
¢i bytu je nutné vnimat v SirSim kontextu nezli jen jako zménu obytného prostoru. Muze
se jednat 1 o Casti bytu/domu, kterymi jsou napft. stiecha, schodisté. Zménu domu nebo bytu
dle vyse citovan¢ho ustanoveni si mizeme piedstavit napf. na vymeéné vytahu, piikazu orgadnu
vefejné moci, jako rozhodnuti dle § 136 Stavebniho zakona (neodkladné ukony), a zménou
z diivodu hrozici zvIast' zavazné Gjmy, napf. ustanoveni § 2900 Obcanského zakoniku, tedy
pocinat si tak, aby nedo$lo k tjmé na svobodg, Zivoté, zdravi nebo na vlastnictvi jiného.!”®

V takovém pftipadé, kdy je nutné vyklidit pronajaty byt ¢i dim, Obcansky zakonik
stanovi, Ze je tfeba, aby se pronajimatel zavazal k uhradé naklada co nejdiive, poskytl ndjemci
zalohu a nejméné tii mésice pfedem ho o vyklizeni informoval. Pokud najemce do deseti dnil
od informovani nevyjadii souhlas, plati nevyvratitelnd domnénka, ze najemce vyklizeni odmitl.
V téch piipadech, kdy se bude jednat jen o kratkodobé vyklizeni v ramci jednoho tydne,
je nezbytné, aby pronajimatel sdélil najemci informace o vyklizeni nejmén¢ deset dni predem,
pficemz najemci vznikd pravo do péti dni pred vyklizenim tuto moZnost odmitnout.!”’
Pokud dojde ze strany najemce k odmitnuti vyklizeni, mize se pronajimatel doméhat postupu
dle § 2262 Obcanského zékoniku, tj. podanim navrhu na vyklizeni bytu k soudu.

Jednou  znejdalezitéjSich  povinnosti ndjemce je placeni ndjemného,
kterou ve zvlaStnich ustanoveni definuje § 2246 Obcanského zékoniku a rozvadi tak obecna
ustanoveni o ndjmu: ,, (1) Strany ujednaji najemné pevnou castkou. Ma se za to, Ze se ndajemné
sjednava za jeden mésic. (2) Neujednaji-li strany vysi najemného, vznikne pronajimateli pravo
na ndjemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem
obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek. “ Nedojde-li k ujedndni vySe najemného,
nedochazi k neplatnosti najemni smlouvy, pokud je mozné pitimo ze smlouvy nebo z okolnosti,

za kterych byla uzaviena, dovodit, Ze se jedna o smlouvu najemni jakozto smlouvu uplatnou.'’®

176 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové préavo. Zvlasi cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 400—
401.

177°§ 2261 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

178 Diivodova zprava zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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Stanoveni pevné ¢astky je prvni zvlastnosti oproti obecné uprave. Dle predchozi pravni
tpravy a v souladu s tehdejsi judikaturou!” nebylo mozné, aby si smluvni strany sjednaly
jedinou pausalni castku za ndjemné a jedinou pausalni castku za sluzby. Pokud by vsak takové
ujednani najemni smlouva obsahovala, byla by posouzena jako absolutné neplatna z ditvodu
rozporu se zakonem.'®® U¢innosti Ob&anského zakoniku se viak situace zménila a v souladu
s § 9 zékona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort vdomé s byty (dale jen ,.Zakon
¢. 67/2013 Sb.*), se umoziuje slouceni ¢astky najemného a ¢astky za sluzby do samostatné
pausalni ¢astky, pokud si to strany v pisemné forme ujednaji v souladu s ustanovenim § 1 odst.
4 zminovaného zakona.

Neni nutné, aby dochézelo k placeni ndjemného jen penézite, 1ze zvolit i nepenézité
plnéni, které je mozné vyjadrit v penézich, resp. urcit majetkovou povahu. V takovém piipadé
by ale muselo byt ujednani mezi smluvnimi stranami uzavieno ve prospéch najemce, jinak se
jednd o ujednani nicotné.'®! Pokud by byl najemce na svych pravech kracen, byl by povinen
platit pronajimateli ndjemné obvyklé (trzni). Dal$im rozdilem je stanoveni domnénky, kterou
se najemné sjednava za jeden mésic. Jelikoz jde o domnénku vyvratitelnou, zdkonodarce
smluvnim strandm umoznuje odchylit se od citovaného ustanoveni, a ndjemce tak miiZe platit
jinak neZ mési¢ng, napf. ¢tvrtletng, pololetng, ro¢né atd.!'®?

Obcansky zdkonik nam na rozdil od pfedchozi pravni Gpravy nestanovi, Ze podstatnou
nalezitosti ndjemni smlouvy je urceni vySe najemného. K vyhodnoceni toho, ze jde o smlouvu
najemni, postaci, aby z ni vyplyvala Gplatnost. V piipadé€ absence ur€eni vyse ndjemného piijde
o takové ndjemné, které je v daném misté¢ a Case obvyklé, pokud se vSak smluvni strany
nedohodnou, vySe njjemného bude urcena prostiednictvim soudu v souladu s § 1792 odst. 1
Obcanského zdkoniku, ktery pfi svém zjiStovani obvyklého ndjemného postupuje dle Natizeni
vlady ¢. 453/2013 Sb. Nebude-li v ndjemni smlouve ujednana ani vyse zéaloh ¢i jinych sluzeb
spojenych s uzivanim bytu, uplatni se Zakon ¢. 67/2013 Sb.

V ptipadé€ splatnosti najmu dle zvlastnich ustanoveni Obcanského zdkoniku je tieba

naplnit podminku neplaceni najemného a ndkladi za sluzby alesponn po dobu tii mésict,

179 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 24. 6. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2240/2007: ,, Odvolaci soud
dovodil, ze je smlouva ze dne 11. 9. 2003 (spravné 12. 9. 2003) v rozporu s ustanovenim § 686 odst. 1, nebot
nestanovi zvlast' najemné a zvlast uhradu za plnéni spojena s uzivanim bytu. Je proto podle § 39 obc.
zak. neplatnd pro rozpor se zakonem.

180 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1193.

181 § 2235 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

182 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 364—
365.
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aby doslo k poruseni povinnosti najemce, a to zvlast zdvaznym zpusobem. Pronajimateli tak
vznikne pravo na vypovéd’ i bez vypovédni doby dle § 2291 Obcanského zékoniku a na rozdil
od obecnych ustanoveni Ob&anského zdkoniku dochazi k prodlouzeni doby prodleni.'®?

Zaroven si strany najemni smlouvy uzavirané v souladu s ustanovenimi o ndjmu bytu
a domu museji sjednat takovy urok z prodleni, ktery nebude pftili§ vysoky, jelikoz by Slo
o ujednani povazované za znevyhodnovani ndjemce dle § 2239 Obcanského zékoniku.
Stalo by se tak ujednanim zakazanym a nepftihlizelo by se k nému. V ptipadé, kdy by doslo
ke sjednani nepfiméfené¢ho troku z prodleni, doslo by k jeho zruSeni a uplatnéni ustanoveni
§ 2 Naftizeni vlady & 351/2013 Sb.!8

Néjemce mé povinnost zaplatit sjednané ndjemné pfedem na kazdy mésic ¢i na jiné
ujednané platebni obdobi, a to do patého dne piislusného platebniho obdobi.!®> U smluvnich
stran ale muze dojit k ujednani i jiného (del$iho) platebni obdobi, jelikoz kratsi obdobi by bylo
chépano pouze jako znevyhodnéni ndjemce. Autonomie vile ndjemce a pronajimatele plati
iusjednavani jiného nezli jen pat¢ho dne v mésici, avSak ta wujednani, u kterych
by pronajimatel pozadoval placeni najemného za vice platebnich obdobi pfedem,
jsou zakazana z diivodu neprospéchu najemce. '8¢

Obcansky zakonik zakotvuje pravo smluvnich stran uzavtit si dohodu o kazdoro¢nim
zvySovani najemného.'®” Je pouze na pronajimateli a najemci, zda si v najemni smlouvé
upravi moznost zvySeni najemného, ¢i si ho naopak vylouci a nebude tak mozné zvySovat
najemné po dobu trvani najmu. Nejcastéji v praxi dochazi ke smluveni zvySovani najemného
prostiednictvim inflacni, cenové nebo ménové dolozky anechava se cist¢ na vili
pronajimatele, zda ndjem zvysi, ¢i nikoliv. Obcansky zékonik zdlraziiuje pevnost najmu,
¢imz by nemélo dochazet k jeho neustalym zmé&nam, a proto zakonodarce umoznil pouze jednu
zménu najemného ro¢né, nezavisle na viili najemce.'®

Ustanoveni § 2249 Obcanského zékoniku zakotvuje jednostranné zvySovani
najemného, u kterého plati, Ze v pfipad¢, kdy si jej smluvni strany vyslovné neupravi,

muze pronajimatel navrhnout ngjemci v pisemné formé jeho zvySeni, ato az do vySe

183 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéakonik VI. Zavazkové préavo. Zvldastni ¢ast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 283—
284.

184 BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentai. Svazek V. Cit. dilo, s. 1180.

83 § 2251 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

13 HULMAK, Milan a kol. Obcéansky zdakonik VI. Zdavazkové pravo. Zviastni édst (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 382—
383.

187 § 2248 gékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

138 HULMAK, Milan a kol. Obéansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi éast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 372.
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srovnatelného najemného obvyklého v daném misté. Plati zde vSak podminka, ze navrzené
zvySeni najmu nebude spolu s ostatnimi zvySenimi za posledni tfi roky piekracovat 20 %.

Pro vysi najemného plati tedy dvé podminky: prvni znich je stanovit vysi
srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté a druhou je, ze navrhované zvysSeni spolu
s tim, k némuz doSlo v poslednich tfech letech, nebude vyssi nez 20 %, tj. najemné po
navrzeném zvySeni nesmi byt vétSi nez 120 % nijemného v dobé pied tfemi lety.
Toto procentni omezeni se stanovilo pfedevsim z divodu naldkani ndjemce na nizkou cenu
najemného, tedy takového, které je nizsi nez obvyklé v daném misté a poté ho pronajimatelem
netimérng zvysit.!® Do zvyseni najemného se zapocitava jakykoli jeho zpiisob, ktery mize byt
i na zékladé zlepSeni uzitné hodnoty bytu dle § 2250 Obg&anského zakoniku.!”

Pojem srovnatelné najemné obvyklé upravuje Natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. Definici
srovnatelného najemného nalezneme v ustanoveni § 2 pism. a): ,,..ndjemné placené
v soucasné dobé za srovnatelny byt v domé ve srovnatelném misté a v obdobnych dalsich
podminkach rozhodnych pro vysi ujednaného najemného. “ Ale srovnatelné ndjemné obvyklé
rozvadi ustanoveni § 2 pism. b): ,, ..vdaném misté souhrnna velicina srovnatelnych
najemnych. “

Navrh na zvySeni mlZe pronajimatel ucinit nejdiive dvanact mésicli od posledniho
zvySeni. Rozhodujicim je okamzik Uc¢innosti zvySeni, a nikoli okamzik, kdy doslo k u¢inéni

nabidky ¢&i dohody stran,'”!

naopak dvacetiprocentni zvySeni je tfeba pocitat tfi roky zpétné
ode dne, kdy navrh dosel najemci.'”? Navrh u¢inény pronajimatelem musi spliiovat veskeré
podminky obsazené v ustanoveni § 2249 Obcanského zdkoniku. Prvni z nich je nesjednani
zvySovani nijemného smluvnimi stranami dle § 2248 Obcanského zékoniku a zaroven
neobséhnuti zadného ujednani do najemni smlouvy o jejim zvySovani.'”* Druhou podminkou
na stran€ pronajimatele je nepodani ndvrhu dfive neZli po uplynuti dvandcti mésict

od posledniho zvySeni. Tieti podminkou tohoto ustanoveni je dodrzeni obsahu navrhu,

jehoz soucésti musi byt stanoveni nové vyse ndjemného. Ctvrtou podminkou je ucinit takové

18 Divodova zprava zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

19 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové préavo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 373—
379.

1 Tamtéz.

192 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zakonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1201.

193 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 4. 11. 2011, sp. zn. 26 Cdo 4335/2008: ,, Sjednaji-li si
ucastnici smlouvy o ndjmu bytu podminky, za nichz bude vyse ndjemného za trvani najemniho poméru menéna,
musi pronajimatel — ma-li za to, Ze je namisté ndjemné zvysit — postupovat podle smluvniho ujedndani a neni
opravnen jednostranné zvysit ndjemné postupem podle zdkona ¢. 107/2006 Sb. “
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zvyseni, které v poslednich tfech letech nebude vyssi nez 20 %, a posledni podminkou se stava
dodrzeni pisemné formy navrhu, ktery dosel najemci.

Nesplituje-li pronajimatel vySe uvedené, jedna se o navrh nicotny a najemce ho nemusi
brat v potaz. Kdyby jej dal pronajimatel jako podklad soudu, u kterého by se dozadoval urceni
najemného, soud by k nicotnosti pronajimatelova jednani pfihlédl z afedni povinnosti a doslo
by tak k zamitnuti navrhu.

Ustanoveni § 2249 odst. 2 Obcanského zakoniku odkazuje na Naftizeni vlady
¢.453/2013 Sb., které v § 3 odst. 1 uruje dva mozné zpiisoby zjiSténi srovnatelného
najemné¢ho obvyklého v daném misté: , a) porizeni posudku znalce o vysi obvyklého
najemného, ktera je pro konkrétni byt povazovana za srovnatelné ndjemné obvyklé v daném
misté, b) stanoveni na zdkladé prokazatelného doloZeni vyse nejméné 3 srovnatelnych
najemnych. “

Néjemce méd dva mésice na akeceptaci navrhu o zvySeni ndjemného, a to od doby
doru€eni navrhu, béhem které musi ndjemce pronajimateli sdélit, Ze s nabidkou souhlasi a ze
zvysené najemné zaplati tietim kalendafnim mésicem po dojiti navrhu,'®* napi. pokud najemci
dosel navrh 2. 1. 2020, bude platit zvySené najemné od dubna 2020. Pokud se vSak najemce
nevyjadri, ma pronajimatel pravo domahat se zvySeni ndjemného soudni cestou, a to ve lhité
dal$ich tfi mésict od uplynuti dvou mésicti, které mél ndjemce na své vyjadieni, napt. v piipade
rozsiteni vySe uvedeného ptikladu, kdy pronajimatel podal navrh 2. 1. 2020, se najemce musi
vyjadtit ve Ihtiit¢ dvoumesicni, tj. 2. 3. 2020, a od niz pocne béZet nova tfimésicni lhita, ve které
je pronajimatel opravnén podat navrh na urceni zvySeni najemného, tedy nejpozdéji k datu
2. 6.2020. K opozdéné podanym navrhim soud ze své uiedni povinnosti neptihlizi.

Soud, ktery wurCuje vySi najemného na navrh pronajimatele, neni vazan
dvacetiprocentnim limitem (jak je tomu u pronajimatele), ale jediné kritérium, které musi
dodrZet, je splnéni vySe obvyklého nijemného, pii jehoZ zjistovani postupuje v souladu
s Nafizenim vlady ¢. 453/2013 Sb. Soud ma tedy pravomoc zvysit ndjemci ndjemné o vice nez
dvacet procent za posledni tfi roky, pfi nichz dochédzelo ke zvySeni, a stanovit tak vyssi
najemné, nez které navrhoval pronajimatel. Uginky zvySeni nastavaji ode dne podani navrhu
k soudu.'®

Ustanoveni § 2249 odst. 4 Obc¢anského zakoniku obsahuje pravo ndjemce na sniZeni

najemného, dle kterého se vySe uvedené principy (§ 2249 odst. 1, 2 a 3) uziji obdobné.

1§ 2249 odst. 3, zakona ¢. 89/2012, obcansky zakonik.
195 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obéansky zakonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1202.
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Najemce tak miize zaslat pronajimateli pisemny navrh na snizeni najemného za podminky,
ze je vyssi nez najemné obvyklé v daném misté. Co se tyce dvacetiprocentniho limitu zvySeni,
mélo by se dle divodové zpravy jednat pouze o povinnost pronajimatele, nikoli o pravidlo,
kterym se musi fidit také najemce. To plati predev§im z divodu, Ze snizeni obvyklého
najemného v dané lokalite¢ je vysledkem nabidky a poptavky na trhu, nikoli vysledkem
spekulaci vzniklych na strané najemce.'*® V ptipadé soudniho ¥izeni bude Gi¢innost rozhodnuti
o snizeni najemného ke dni podéni navrhu stejné jako v piipade zvyseni. Pronajimatel tak bude

povinen ¢ast ndjemného, které jiz bylo zaplaceno, vratit.

3.3. Sousedské pravo

Dulezitou soucasti ndjemnich vztaht je 1 uprava tzv. sousedského prava,
které zakotvuje § 1013 Obcanského zdkoniku. Jednd se o souhrn obcanskopravnich norem,
upravujici vztahy vlastnika a tfetich osob pfi uzivani (zpravidla nemovité) véci. Cilem je
upravit vztahy sousedll (sousednich najemcii / vlastnikli apod.) prostfednictvim vzajemnych
prav a povinnosti. Zminéna pravni uprava se snazi vyty¢it hranice vykonu vlastnického prava,
pravni moznosti ochrany a dalsi procesni predpisy, které by smétovaly ke klidnému souziti
osob ve spolecnosti. Vyc€et uvedeny v ustanoveni § 1013 Obcanského zédkoniku neni taxativni
a je mozné jej rozsifit jesté na dalsi imise jako napf. vlhkost &i ionizujici zafeni. !’

Préava poskytnuta vlastnikiim dle soukromého prava museji byt vykladana konzistentné
s predpisy vetejného prava, 1 kdyz se jedna o nezavislou pravni upravu, jak stanovuje § 1 véta
druha Obcanského zakoniku: ,, Uplatiovani soukromého prava je nezavislé na uplatiovani
prava verejného. ** Administrativni (vefejné) predpisy hraji st€zejni roli pti dal§im posuzovani
tykajicim se porusovani prav a povinnosti na poli sousedském, kdy napft. hygienické predpisy
stanovuji unosnou miru hluku.'”® Pokud vsak nedojde k takovému obtéZovéni, které by
piekracovalo miru stanovenou obecné zavaznym piedpisem, ale piekracuje miru v daném
misté obvyklou, miize byt i takové obt&zovani povazovano za vyznamné.'*’

Pivodni znéni ob¢anského zakoniku €. 40/1964 Sb., pravni tpravu sousedského prava

neobsahovalo, jelikoz se predpokladalo, ze za dob socialismu nebudou sousedské spory

19 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1202.

197 DVORAK, Jan, SRBOVA, Alena. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014, ISBN: 978-80-7478-546-7, s. 71.

198 Zakon ¢&. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich zakoni.

19 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30. 8. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2808/2007: , Prdvné
vyznamnym obtézovanim (imisi) muzZe byt i takové obtézovani, které sice neprekracuje limity stanovené obecné
zdvaznym pravnim predpisem, ale prekracuje miru obvyklou v daném misté, a to s prihlédnutim k obvyklé mire
obtézovani dané v jinych obdobnych mistech. *
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vznikat. Zakonodarce s u¢innosti Obc¢anského zakoniku zvolil vycet demonstrativni, ktery je
obvykly pro pravni Gpravy i jinych evropskych ob¢anskych zakonikii. Vyjimkou je brazilsky
obcansky zakonik, ktery na rozdil od ostatnich zakazuje veskeré ucinky velice obecné,
tzv. imise, které mohou ohrozit bezpe¢nost, klid anebo zdravi jiného vlastnika.?*

Pojem imise pochdzi zlatinského jazyka, jehoz doslovny pieklad znamena
prunik/vniknuti. Obc¢ansky zakonik rozlisSuje dvé kategorie imisi, pfimé a nepiimé. Za piimé
imise oznacujeme ty, které jsou pfivadény na sousedni pozemek ptimo, naopak nepiimé imise
jsou vSechny ostatni. Dale ozna¢ujeme imise materidlni neboli fyzické a nematerialni neboli
idedlni, za které mizeme povaZovat napt. obtézovani pohledem. Existuje n¢kolik rozdilnych
nazorl na jejich ptipustnost, ale napt. prof. Dr. JUDr. Karel Elid$§ toto rozdéleni imisi
nepiipousti.?%!

Kazdy je vSak povinen snaSet imise v mife obvyklé mistnim pomérim.?*? Jde tedy
o situaci, kdy se budou jinak posuzovat u¢inky chovu hospodaiskych zvitat na venkové ¢i ve
mésté nebo jiného posuzovani hluku z diskoték v obydlené ¢i neobydlené Ctvrti. Je tedy
dilezité brat v uvahu predevsim poméry mistni, ale musime myslet i na druhové. Pokud by
v disledku imise dochazelo ke snizeni ceny nemovitosti, na kterou piisobi, jednd se o jeden
z faktort, ktery ukazuje, ze jde o imisi podstatnou. Pii stanoveni obtéZovani nad miru
stanovenou zdkonem bude hrat dileZitou roli uvaZeni soudu. Jeho tikolem je v prvni fad¢ zjistit,
jaka je v dané véci mira pfiméfend pomérum. Nedojde vSak ke zkoumdani pouze poméri
mistnich, ale i téch vztahujicich se k ur¢itému druhu ¢innosti, napt. pokud bude nékdo v noci
obtézovat sousedy hlasitou hudbou ze svého audia, nebudou se zkoumat mistni hlukové
pomgéry, jelikoz se zjevné jednd o ruseni nad miru obvyklou v obytnych lokalitach.

Pfimétenost zasahu do vlastnického prava musi byt v souladu se vSemi okolnostmi
pfipadu hodnocena objektivné, neni vSak vylouceno, aby se piihlédlo 1k osobé nebo
k pomértim vlastnika, ktery se ochrany domaha.

Na ochranu vlastnického prava dle § 1013 Obcanského zikoniku se uziva
tzv. negatorni Zaloba,?®® kterd uklada povinnost Zalovanému zdrzet se ruseni, a nikoliv

povinnost aktivné konat. Opravnénym k podani Zaloby by mél byt dle doslovného ustanoveni

zakona pouze ruseny vlastnik pozemku. Zakonodarce zifejmé vychazel z mySlenky, Ze stavba

200 DVORAK, Jan, SRBOVA, Alena. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek 11, (§ 976—1474). Cit. dilo, s. 72.
200 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik ITI. Zavazkové pravo. Vécnd prava (§ 976—-1474). 1. vydani, 2013. Komentdr-
Praha: C. H. Beck, 2014, ISBN: 978-80-7400-499-5, s. 145-165.

202 Tamtéz.

203§ 1042 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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je soucasti pozemku, takze ustanoveni se uplatni, i pokud je vlastnik ruSen pfi uzivani stavby.
V souladu s ustanovenim § 1044 Obcanského zakoniku: ,, Md-li nekdo vec u sebe, aniz mu
svedci domnénka podle § 1043, muze uplatnit pravo nalezejici viastniku na ochranu svym
vlastnim jménem, “ je mozné, ze pravo vznikéd nejen vlastnikovi, ale i najemci €i jiné osobg,
ktera je opravnéna pozemek uzivat.

V piipadé, kdy dojde k odpadnuti obtézovani, nebudou splnény hmotnépravni
podminky pro ochranu pied nimi a zmizi tak pfedmét sporu. Pro to, aby byla podana negatorni
7aloba, je dilezité, aby imise nebyly ukondeny, ale i nadale pokracovaly.?**

NejcastéjSim problémem se stile castéji stava hluk, ktery komplikuje Zzivot
ve méstech i na vesnicich. MiiZe se jednat o hluk z dalnice/magistraly/letiste, v jehoz dasledku
dochazi ke znehodnoceni lokality urcené k bydleni. Mize jit ale i o hluk zptisobeny zahradni
technikou jako napf. sekackou, ¢i o hluk zplisobeny zviraty, zejména psy. V ptipadé
posuzovani, zda jde o hluk nepfipustny, se musi brat v uvahu intenzita hluku, doba, ve které
k ruSeni dochézi, délka trvani, ale i konstatovani, zda jde o ruSeni timyslné, opakované ¢i jen
jednorazové. Castym zdrojem imise je provoz audio &i video zafizeni, ale i jinych pfistroji
&i nastroji, kterym mtize byt napf. klavir, jak potvrdil Nejvyssi soud Ceské socialistické
republiky rozsudkem ze dne 27. 2. 1987, sp. zn. 4/87, ktery zdlraznil, Ze pii zkoumani se ma
hledét na délku hrani, denni dobu a na skutecnost, zda je klavir uzivan v souladu s ur€enym
ucelem.

Soudy, jak jiz bylo zminéno vyse, poskytuji ochranu pred obtéZovani hlukem
i najemectim nemovitosti v souladu s rozsudkem Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne
16. 1. 2007, sp. zn. 26 Cdo 2071/2005: ,, Vedle ochrany prdva ndajemce bytu poskytované mu
v ramci pravniho vztahu ndjmu bytu mezi nim a pronajimatelem (§ 687 odst. 1 obc. zak.)
se ndjemce miize téz domahat ochrany proti tzv. imisim primo viici ndjemciim jinych byt
vdomé (§ 127 odst. 1 obé. zdk. per analogiam).” Déle rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 22. 2. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2296/2006, souhlasil s tvrzenim odvolaciho soudu
ze: ,,...zalobci jsou jako vlastnici nemovitosti umisténych v dosahu hluku vychdzejiciho
z nemovitosti zZalované aktivné legitimovani domahat se ochrany proti tomuto hluku podle

§ 127 odst. | ObcZ, a pasivne legitimovanym je v pripadé takového ruseni viastnik, pripadné

204 SPACIL, Jiti. Obcansky zakonik ITI. Zavazkové pravo. Vécnd prava (§ 976—1474). Cit. dilo, s. 145-165.
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najemce pozemku, z néhoz ruSeni vychazi.” Ochrana proti ruSeni hlukem a vibracemi
je poskytovéana také obcim v souladu s rozhodnutim Nejvyssiho soudu Ceské republiky.?%

I kdyz ustanoveni § 1013 odst. 1 Obcanského zakoniku neobsahuje ve svém
demonstrativnim vyctu vibraci jakozto imisi, tak 1 nadéale po zruSeni § 127 odst. 1 ob¢anského
zékoniku €. 40/1964 Sb., (ve kterém byly vyslovné vycteny), nepochybné spadaji do této
kategorie. Vibraci definuje ustanoveni § 30 odst. 2 Zakona o ochrané vefejného zdravi jakozto:
., ...vibrace prenasené pevnymi telesy na lidské télo, které mohou byt skodlivé pro zdravi
a jejichz hygienicky limit stanovi provadéci pravni predpis . 1 presto, ze se v tomto zdkon¢
hovoti pouze o pfenosu na lidské télo, je zjevné, Ze jde io pfenos vibraci na sousedni
nemovitost.?%

Dalsi velmi castou imisi se stava stin€ni, obtéZovani svétlem ¢i omezeni vyhlidky
sousedniho pozemku, a to predevsim v dusledku rlstu stromti nebo keit. V piipade€, kdy imise
jesté nevznikne, ale v souladu se zamyslenou stavbou se jeji vznik pfedpoklada, je potfebné,
aby namitka stinéni byla uplatnéna jiz ve stavebnim fizeni v souladu s ustanovenim § 1004
Obcanského zakoniku, a nikoli az poté prosttednictvim negatorni Zaloby. Za imisi se povazuje
také odnéti svétla zastinénim sousedova okna.?”” Pokud mé vak pozemek zajisténo opravnéni,
napf. vécné bremeno, nejedna se o odnéti nebo omezeni vyhledu imisi.?%

Obranu proti nar@stajicim stromim a kettim rozviji dale § 1017 Obcanského zakoniku,
ktery umoZiluje 1 preventivni ochranu proti stinéni a v souladu s judikaturou i1 moZnost,
podle niz se miize domahat ochrany ten soused, kterému hrozi v budoucnu vyznamné zastinéni
stromy, které soused hodl4 teprve vysadit, jelikoZ pozd&ji by mohla byt ndprava nemozn4.>%

Imise ve form¢ svétla je zieym¢é minéna formou osliovani ¢i jiného osvétlovani
zumélych zdroji (reflektorti nebo jinych zafizeni), ato v pribéhu dne inoci. Neni vSak

vylouceno, Ze se nemohlo jednat o obtéZovani nad miru pfiméfenou také

odrazenym/soustiedénym svétlem vzniklym pomoci zrcadel, laserd, reflektorti apod.>!'”

205 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze 25. 8. 1999, sp. zn. 2 Cdon 330/97: ,, Obec, jako viastnik
sousedni nemovitosti, je opravnéna domdahat se podle ustanoveni § 127 odst. 1 obc. zdk. iochrany pred
obtézovanim hlukem (popr. vibracemi).

206 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III. Zavazkové pravo. Vécnd prava (§ 976—1474). Cit. dilo, s. 145-165.

207 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu Slovenské socialistické republiky ze dne 27. 6. 1972, sp. zn. Cpj 57/71.

208 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik ITI. Zavazkové pravo. Vécnd prava (§ 976—1474). Cit. dilo, s. 145-165.

209 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 11. 5. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1733/2004 Sb.

210 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik ITI. Zavazkové pravo. Vécnd prava (§ 976—1474). Cit. dilo, s. 145-165.
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4. Prava a povinnosti ubytovaného a ubytovatele

V souladu s pravnim vymezenim online platformy Airbnb dle kapitoly 2.2 bych rada
uvedla néktera prava a povinnosti smluvnich stran obsazenych ve smlouvé o ubytovani.
Na jedné stran¢ stoji ubytovatel jakozto subjekt zavazujici se ubytovanému poskytnout
pfechodné ubytovani na dobu ujednanou nebo vyplyvajici z ucelu ubytovani v zatizeni k tomu
uréeném. A na druhé strané stoji objednatel jakoZzto subjekt zavazujici se zaplatit ubytovateli
za poskytnuté ubytovani a sluzby s nim spojené.?!!

Prava ubytovaného jsou vymezena v § 2327 Obcanského zdkoniku: ,, (1) Ubytovany
ma pravo uzivat prostor vyhrazeny mu k ubytovani, jakoz i spolecné prostory ubytovaciho
zarizeni (ubytovaci prostor) a vyuzivat sluzby s ubytovanim spojené. (2) Pozada-li o to
ubytovany, ubytovatel od ného prevezme do uschovy penézni prostiedky, klenoty nebo jiné
cennosti, ledaze to jsou véci nebezpecné nebo hodnotou ¢i rozsahem pro ubytovaci zarizeni
neumeérne. Ubytovatel muze pozadovat, aby mu byly véci k uschové predany v uzaviené nebo
zapecetené schrance. *“ Dle vyse citovaného ustanoveni ma ubytovany pravoe uzivat ubytovaci
prostor, ale 1 dal$i spole¢né prostory s ubytovanim souvisejici, jako napt. kufarnu, schodisté
¢i kuchyniku. Dale ma ubytovany pravo na vyuZzivani sluzeb, z nichZ nékteré jsou dokonce
zahrnuty v cen¢ ubytovani. Je proto vhodné, aby byly sluzby popsany ve smlouvé o ubytovani
a smluvni strany si stanovily, které z nich jsou zahrnuty v cené¢ ubytovani, a které nikoliv.
Pokud by tak neucinily, neznamena to, Ze by je ubytovany nemohl vyuzivat, ale je mozné,
7e by dochézelo ke sportim o to, zda jsou soucésti ceny, nebo ne.

V souvislosti s poskytnutymi sluzbami zavisi na druhu zafizeni, nejCastéji se jedna
o uklid a vyménu lozniho pradla.?!? Zpravidla ale také zahrnuji vydaje za vodné a stoéné, teplo,
odpad, sluzby recepce apod. Jde o jeden z rozdilii oproti zvlaStnim ustanovenim o ndjmu bytu
a domu, jelikoz pravni uprava nestanovuje, Ze by v ndjemném byly zahrnuty 1 dalsi sluzby
s bydlenim spojené. Zaroven je Cisté na ubytovaném a ubytovali, zda si ve smlouvé sjednaji
uzivani nékterych sluZzeb zvlast’ za zvlastni uplatu jako napt. wellness, Zehleni, wifi pfipojent,
snidané. Ubytovany také nema povinnost vykovavat béznou udrzbu dle obecného ustanoveni
onamu v souladu s § 2207 Obcanského zakoniku, jelikoz si ji provadi sdm ubytovatel,

pokud si stany nesmluvi néco jiného.?!

211§ 2236 zakon &. 89/2012, ob&ansky zakonik.

212 BAJURA, Jan. Obcansky zikonik. Komentar. Svazek V. Cit. dilo, s. 1385.

23 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové prdavo. Zvidstni &ast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 544—
546.
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V piipadé, kdy nedojde k odevzdani prostoru slouziciho k ubytovani, dostane
se ubytovatel do prodleni, a ubytovanému tak vznikne pravo na splnéni dluhu dle § 1965
a nasl. Ob¢anského zakoniku. Zaroven je opravnén zavazek vypovédét v souladu s § 2330
Obcanského zakoniku. Pokud dojde k omezeni ubytovaného ajeho prava na uzivani
ubytovaciho prostoru spolu s uzivanim spolecnych prostor a sluzeb, jedna se o vadné plnéni.
V tomto ptipad¢€ vznikne ubytovanému povinnost dle § 2214 Obcanského zakoniku spoc¢ivajici
ve vytknuti vady ubytovateli. Po splnéni této podminky dojde ke vzniku prava na udéleni slevy
z najemného nebo v piipade, ze opravu provede sam ubytovany, vznikne mu pravo na nahradu
icelng vynaloZzenych nakladd.?!* Pokud v§ak dojde k vadnému plnéni v diisledku uplatitovani
vlastnického nebo jiného prava k véci tfeti osobou, ma ubytovany pravo na poskytnuti ochrany
od ubytovatele dle § 2212 odst. 1 Obcanského zékoniku. V ptipad¢, kdy ubytovatel neposkytne
ubytovanému ochranu, vznikne mu pravo na vypovéd bez vypovédni doby.?!°

Dal$im pravem ubytovaného dle vySe citovaného ustanoveni je prevzeti véci
ubytovatelem do uschovy. Jednd se o povinnost vyplyvajici ze smlouvy o ubytovani, a nikoli
ze smlouvy o Gschové. Uprava tohoto ustanoveni blizce souvisi s § 2946 Obcanského
zakoniku: ,, (1) Kdo provozuje pravidelné ubytovaci sluzby, nahradi skodu na véci, kterou
ubytovany vnesl do prostor vyhrazenych k ubytovani nebo k uloZeni veci, popripade na veci,
ktera tam byla pro ubytovaného vmesena. To plati itehdy, byla-li véc za tim ucelem
ubytovatelem prevzata.” Ve druhém odstavci tohoto ustanoveni vSak nalezneme liberacni
davody. Ubytovatel se zprosti nahrady Skody, dokaze-li, ze by k ni doslo 1 jinak, nebo zZe si
Skodu zpiisobil sém ubytovany ¢i osoba, kterd tak konala podle viile ubytovatele.

Tato povinnost ubytovatele se vztahuje na penize, klenoty ¢i jiné cennosti, pokud
je vSak pozadano o uschovu véci nebezpecné (napt. zbran€) nebo véci, kterd je svou hodnotou
¢irozsahem neumérné vzhledem k ubytovacimu zatizeni (napt. velka suma penéz), je opravnén
pievzeti odmitnout.?!® Neumérnost hodnoty a rozsah cennosti jsou posuzovany dle druhu
ubytovaciho zafizeni, tzn. jinak v ptipad¢ hotelu a jinak v pfipad¢ penzionu. Zaroven je nutné
odvozovat cennost dle majetkové hodnoty v souladu s § 492 Obcanského zakoniku, a nikoli
od subjektivniho vztahu ubytovaného (napt. urna s popelem).

Uschova cenin je imanentni sou¢asti ubytovani a ubytovatel neni opravnén zadat

tthradu za pievzeti véci do uschovy nad rdmec zaplacené ceny za ubytovani.?!” Za cennost viak

214§ 2208 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

215§ 2212 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.

216 BAJURA, Jan. Obéansky zakonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1386.
217 BAJURA, Jan. Obcéansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1386.
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nemuzeme povazovat vozidlo ani zivé zvife, a proto povinnost spocivajici v ulozeni véci
ubytovatel nema. Pokud by je pfevzal, nebylo by plnéno ze smlouvy o ubytovani, ale z titulu
smlouvy o uschové dle § 2402 Obc¢anského zakoniku.

Ubytovatel je opravnén od ubytovaného pozadovat, aby véci piedal v uzaviené
¢i zapeceténé schrance, pii¢emz pokud tak neucini, neni povinen véci pievzit. V okamziku
pievzeti ceniny ubytovatelem dochéazi k odpovédnosti za vzniklou Skodu na véci do vyse
stonasobku ceny za jeden den ubytovani. Odmitne-li ischovu v rozporu se zakonem nebo
zpusobi-li $kodu na véci sam nebo je zplisobena tim, kdo v provozu pracuje, bude hradit
ubytovatel §kodu bez omezeni.?'®

Povinnosti ubytovaného se odvijeji od ustanoveni § 2329 Obcanského zakoniku.
V prvni fade nam definuje povinnost fadného uzivani ubytovacich prostor a sluzeb
s ubytovanim spojenych. Pojem fadného uzivani je tieba propojit s péc¢i fadné¢ho hospodare
dle § 2213 Obcanského zakoniku?!® a spolu s nim uZivat prostory v souladu se smlouvou
o ubytovani, ubytovacim fadem (pokud je soucasti smlouvy) a v souladu se zakonem.??°

Ve druhé tadé¢ obsahuje povinnost tykajici se zmén ubytovaciho prostoru,
kdy ubytovany ma stejné jako nijemce zakaz provadéni oprav bez souhlasu pronajimatele.??!
Smlouva o ubytovani v souladu s ubytovacim fddem casto zakazuje ménit ubytovaci prostor
1 pouhym pfest€éhovanim nabytku. Souhlas, ktery by ubytovatel mohl ubytovanému udélit,
musi mit pisemnou formu, ato v souladu s ustanovenim § 2220 Obcanského zakoniku.
Z tohoto ustanoveni se na ubytované¢ho a ubytovatele vztdhne také pravidlo stanovujici
povinnost ndjemce odstranit nepovolené zmény, pokud ho pronajimatel vyzve, a to nejpozdéji
k ukonceni ubytovani.

PoruSenim povinnosti ze strany ubytovaného vznikne ubytovali pravo na nahradu
Skody. Zarovei mu miZe vzniknout pravo na udéleni vypovédi v souladu s § 2331 Obc¢anského
zakoniku, a to bez vypovédni doby. Ze strany ubytovaného vSak musi dojit k hrubému poruseni
povinnosti plynoucich ze smlouvy ¢i dobrych mravi a zaroven tak musi €init i nadale po vyzvé
ucinéné ubytovatelem.???

Povinnosti ubytovatele definuje ustanoveni § 2328 Obcanského zdkoniku:

,, Ubytovatel odevzda ubytovanému ubytovaci prostor ve stavu zpusobilém pro radné uzivani

218 § 2948 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

219 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zdvazkové pravo. Zvidsti cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 549.
220 BAJURA, Jan. Obéansky zakonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1388.

221§ 2220 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zékonik.

222 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové pravo. Zvidsti cast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 549.
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a zajisti mu neruseny vykon jeho prav spojenych s ubytovanim. ““ Citované ustanoveni navazuje
na zakladni povinnosti pronajimatele, které jsou obsazené v § 2205 pism. a), ¢) Obcanského
zakoniku. Avsak povinnost dle pism. b), pfesnéji povinnost udrzovat véc v takovém stavu,
aby mohla slouzit k ujednanému nebo obvyklému uziti, v citovaném ustanoveni nenalezneme.
Dalsi povinnosti ubytovatele je pievzeti véci do uschovy, kterou jsem zminovala jiz vySe u prav
ubytovaného.

Odevzdani ubytovaciho prostoru musi spliiovat nalezitosti smlouvy o ubytovani,
proto pokud je detailné stanoveno, Ze ptjde o pokoj €. 8, bude ubytovatel povinen odevzdat
prave tento prostor. Pokud si v8ak strany ve smlouvé prostor k ubytovani blize nespecifikovaly,
pujde pouze o takovy pokoj, ktery odpovidd smluvenym podminkam. Tedy pokud si ubytovany
zvolil jednoltizkovy pokoj a nic dal§iho nebylo stanoveno, postaci, aby mu ubytovatel poskytl
jakykoli jednoltizkovy pokoj.>??

Prostor zpusobily k ubytovani, tj. vlastnosti pfedmétu ndjmu, zavisi Cisté na sjednani
smluvnich stran, kter¢ si ptipadné detaily upravi ve smlouvé o ubytovani. Pokud se tak nestane,
bude platit ucel obvykly. Nejednd se pouze o faktické pouziti dané¢ho prostoru, ale také
o kvalitu uziti (Cistotu, teplo, vétrani apod.) a dosazeni souladu s pravnimi piedpisy.
Ustanoveni § 2328 Obcanského zdkoniku sice nestanovi zdkladni povinnost ubytovatele
spocivajici v zajiSténi ujednaného ¢i obvyklého uziti, ale i pfesto se vyvozuje jeji splnéni
ze smlouvy o ubytovani a zpfedchozi pravni Gpravy.?** Nejvyssi soud Ceské republiky
usnesenim ze dne 22. 3. 2006, sp. zn. 20 Cdo 2000/2005, definoval kvalitu pftistiesi takto:
,,Z hlediska stavebné-technického usporadani musi byt pristresi zpisobilé k celorocnimu
bydleni, primo osvétlené, vétratelné, s moznosti primého nebo neprimého vytapéni,
se zajistéenim pristupu k socidlnimu zarizeni (byt spolecnému pro vice uzivatelii), a z hlediska
hygienického zdravotné nezdavadné.* PtistieSim se v dob¢ ucinnosti zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, minilo v souladu s ustanovenim § 712 odst. 5 docasné ubytovani do doby,
dokud si ndjemce neopatfil fddné ubytovani a prostor k uskladnéni bytového zatizeni
a ostatnich véci osobni a doméci potieby, nejdéle vSak na dobu 6 mésici.

Neni-li odevzdan takovy prostor, ktery si strany smlouvy o ubytovani ur€ily, nebo neni-
li zplisobily k fadnému uzivani, nemé ubytovany povinnost dany prostor pievzit a mize zadat
splnéni smlouvy. Ubytovatel se tak dostane do prodleni se splnénim své povinnosti. Pokud si

ubytovany pokoj nepfevezme pravé z vysSe uvedenych davodii, nema povinnost platit

223 BAJURA, Jan. Obcansky zikonik. Komentar. Svazek V. Cit. dilo, s. 1387.
224 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové prdvo. Zvidstni &ast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 547—
548.
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smluvenou cenu, a to po celou dobu trvani vad. Jestlize si ale ubytovany prostor pievezme
spolu s vadami, vznikd mu pravo na piiméifenou slevu zceny, dokud je ubytovatel
neodstrani.??® Dle § 2330 Ob&anského zakoniku mu také vznika pravo na vypovéd.

Dalsi povinnosti ubytovatele stejn¢ jako u povinnosti pronajimatele je zajiSténi
neruseného vykonu uzivaciho prava ubytovanym. Ubytovatel je povinen zdrzet se veskerého
jednani, které by toto pravo narusovalo; pljde napt. o zfizeni prav tfetim osobam, které
by vedlo k naruSeni uzivéani. Ale i o fakticka jednani, kterymi by sam ubytovatel zasahoval
do prav ubytovaného (napfi. hluk z hotelového baru). Soucésti povinnosti tykajici se zajisténi
neruSen¢ho vykonu je i povinnost poskytnout ochranu pted zésahy tretich osob, at’ jiz jde
o faktické protipravni jednani, ¢i o vykon jejich prav.??® V ptipadé poruseni je ubytovany

opravnén postupovat dle obecnych ustanoveni o najmu.

223 § 2245 zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.
226 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové prdvo. Zvidstni &ast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 547—
548.
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5. Skonc¢eni najmu

Pti skonceni ndjmu zanika opradvnéni najemce uzivat pronajatou véc a pronajimateli
zanika povinnost takové uzivani strpét. Dochézi proto k zaniku veskerych prav a povinnosti
stanovenych smlouvou, zdkonem aje tfeba respektovat zasadu pacta sunt servanda.
K jednotlivym zptsobiim ukonceni najmu se uziji ustanoveni upravujici obecnou ¢ast o zdniku

zavazkl, obecna ustanoveni o ndjmu a zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu.

5.1.1. Skonceni najmu dle obecnych ustanoveni

N4jem uzavieny v souladu s obecnymi ustanovenimi, tj. § 2201 a nésl. Obcanského
zakoniku, zanika nékolika zpiisoby. Konkrétné se jedna o dohodu o skonceni ndjmu, splynuti,
uplynuti doby, naplnéni rozvazovaci podminky ¢i €asové dolozky, vypoveéd, odstoupeni
od smlouvy, zanik véci a naslednou nemoznost plné&ni.??’

Dohoda smluvnich stran miize vzniknout kdykoli v prabéhu trvani najmu, jejiz
G¢innost si domluvi ke dni jejiho uzavieni, ptipadné k jinému datu pozdé&jsimu.?*® Forma
dohody mlZe byt pisemnd i Uistni, a to 1 v pfipad¢, kdy byla ndjemni smlouva uzaviena pisemné
v souladu s ustanovenim § 559 Obcanského zékoniku: ,, Kazdy md prdvo zvolit si pro pravni
jednani libovolnou formu, neni-li ve volbé formy omezen ujedndanim nebo zdkonem.*
V navaznosti na § 564 Obcanského zakoniku: ,, VyZaduje-li zakon pro pravni jednani urcitou
formu, Ize obsah pravniho jednani zménit projevem viile v téze nebo prisnéjsi formé, vyzaduje-
li tuto formu jen ujednani stran, Ize obsah pravniho jednani zmeénit i v jiné forme, pokud to
ujednani stran nevylucuje.“ V pitipad€ uzavieni ndjmu dle zvlastnich ustanoveni se ale
bezpodminecné vyZaduje forma pisemnd, jelikoz 1 najemni smlouva tuto formu vyZaduje,
a v ustanoveni § 564 Obcanského zdkoniku se tedy uZije véta prvni.

Pokud se vlastnikem pronajaté véci stane najemce napf. jejim koupenim ¢i darovanim,
zanikne nijem ex lege splynutim.’*’ Uplynutim doby, naplnénim &asové doloZky
(ndjem sjednany pouze na dobu trvani pracovniho poméru u konkrétniho zaméstnavatele)
nebo naplnénim rozvazovaci podminky (dovrSeni 25 let, pokud se smluvni strany zavazaly
k této podmince), dochazi k zaniku najmu uzavieného na dobu urcitou. Rozvazovaci
podminkou vSak muize byt i néco jiného nez jen omezovani doby ndjmu (napf. prodleni

s placenim najemného) a nemusi se jednat pouze o najem na dobu urcitou. Takové ujednani by

221 BAJURA, Jan. Obéansky zakonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1135.
228 § 1981 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
229§ 1993 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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vSak dle zvlaStnich ustanoveni o najmu bytu a domu mohlo byt problematické, pokud
by dochazelo ke kraceni prav ndjemce napt. obchézenim institutu vypoveédi, coz by zpusobilo
nicotnost pravniho jednani v souladu s ustanovenim § 2235 odst. 1 Ob&anského zakoniku.?*°

Smluvni strany maji moznost jednostrann¢ ukoncit nijem, ato prostfednictvim
vypovédi. Moznosti vypoveédi zavisi na dobé najmu, zda je uzavien na dobu urcitou
¢i neurcitou. V piipad¢ uzavieni najmu na dobu neurcitou je mozné vypoveédet najem i bez
udéani divodu v souladu s § 2231 Obcanského zékoniku, coz neplati v pfipadé, kdy ma strana
pravo na vypoveéd’ bez vypoveédni doby (napt. pti nepouzitelnosti véci). Vypoveédni doba u véci
movité ¢ini jeden mésic, u véci nemovité tii mésice. Na druhou stranu najem uzavieny na dobu
uréitou je mozné vypoveédét pouze z takovych divodil, které si smluvni strany ujednaly,
a to véetn¢ vypovédni doby dle ustanoveni § 2229 Obc¢anského zakoniku.

Odstoupeni od smlouvy je dalsi z moznosti skonceni najmu za podminky, Ze si ho
strany v najemni smlouvé sjednaly.”*! Je mozné odstoupit bez udani divodu & jen ze
sjednanych divodl, ato dle ujedndni stran. Zakon uvadi, Ze odstoupeni je mozné také
v pfipad¢ podstatného poruseni smlouvy bez toho, aniz by si strany ujednaly, co podstatné
poruseni znamena.>*? Ustanoveni § 2004 odst. 3 Ob&anského zakoniku stanovi, Ze odstoupeni
od nijemni smlouvy ma Uc¢inky ex nunc, tzv. od nynéjSka, coZ je velkym rozdilem oproti
piedchozi tpravé, ktera upravovala ucéinnost odstoupeni ex tunc, tzv. od dfivéjska.>*
Dal$im rozdilem mezi obecnou Uipravou najmu a zvIastni upravou najmu bytu a domu je prave
odstoupeni od najemni smlouvy, v disledku kterého miize byt nijemce zkracen na svych
pravech (rozsifenim divodu, dle kterych miiZe pronajimatel najem jednostranné ukoncit),
pfi¢emz by se jednalo o jednani nicotné.

V piipad¢ zaniku véci béhem ndjmu v souladu s § 2226 odst. 1 Obcanského zakoniku
najem konc¢i. Zanikne-li jen jeji ¢ast, ndjemce ma pravo na pfiméfenou slevu z najemného nebo
na vypovéd’ bez vypoveédni doby. N4jem vsak milize zaniknout i v ptipade¢ jinych naslednych

nemoZnych plnéni, napt. ztratou ¢&i odcizenim véci.?**

B0 BAJURA, Jan. Obcansky zdkonik. Komentat. Svazek V. Cit. dilo., s. 1135.
231§ 2001 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

22 BAJURA, Jan. Obéansky zakonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1136.
233 Tamtéz.

234§ 2006 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.
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5.1.2. Skonceni najmu dle zvlaStnich ustanoveni

Najemni smlouvy uzaviené v souladu se zvlaStnimi ustanovenimi Obcanského
zakoniku se ukoncuji dle § 2285 andsl. Obcanského zadkoniku. Zminénéd ustanoveni vSak
neobsahuji veSkeré zplsoby ukonCeni ndjmu, a proto se subsidiarné pouziji iobecnd
ustanoveni o zaniku zavazkil a obecna ustanoveni o najmu.

Moznosti ukonceni ndjmu je nékolik. Jde o dohodu smluvnich stran, uplynuti doby,
ukonceni vykonu prace, nemoznost plnéni, smrt ndjemce, odstoupeni od smlouvy, splynuti,
narovnani, zanik &lenstvi v bytovém druzstvu, vyklizeni bytu a o vypovéd’.>¥

Dohodu smluvnich stran je tfeba uzaviit pisemné, ato zdivodu zdkonného
pozadavku, kterym je pisemnd forma nijemni smlouvy.?*® Rozdilnost uzavieni dohody
dle zvlastnich ustanoveni o ndjmu a obecnych ustanoveni onajmu je zminéna jiz vyse
v kapitole 5.1.1. Zakladem pro uzavieni dohody je ustanoveni § 1981 Obcanského zakoniku,
které umoziluje strandm ujednat si zanik zdvazku bez toho, aniz by byl ziizen zavazek novy,
ve spojeni s ustanovenim § 564 Obcanského zékoniku, dle kterého 1ze ménit jednani, u né¢hoz
zakon vyzaduje uréitou formu pouze stejné ¢i prisnéji.

Druhym zptisobem ukonceni najmu v ramci zvlastnich ustanoveni je uplynuti doby,
pro jehoz ukoncenti je tfeba aplikovat § 603 Obcanského zakoniku. Je v§ak mozné, aby doslo
k automatickému prodlouzeni ndjmu v souladu s § 2285 Obcanského zakoniku: ,, Pokracuje-li
najemce v uzivani bytu po dobu alespon tri mésicu po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit,
a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Ze je najem znovu ujednan
na tutéz dobu, na jakou byl ujednan drive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li
si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.* Zékladnim ptredpokladem je uZivani
bytu ¢i domu alespoii po dobu tii mésicti po dni, kdy mél byt ndjem ukoncen, a pronajimatel
najemce nevyzve, aby byt ¢i dim opustil. Splnénim téchto podminek dochazi k prodlouzeni
najmu na tutéz dobu, nejvyse vSak na dobu dvou let.

Skonéeni najmu sluZebniho bytu vychéazi ze skonceni pracovniho poméru, se kterym
je ngjem spojen. Zpusob ukonceni vykonu prace nema na skoneni najmu zadny vliv,
ale v piipadé smrti najemce by doslo kuziti § 2299 Obcanského zakoniku. Najem konci

poslednim dnem kalendainiho mésice nésledujiciho po mésici, ve kterém najemce piestal

235 KREJCIROVA, Sarka. Pravni diprava skonceni ndjmu bytu v novém obcanském zdkoniku. 18. 12. 2013.
[cit. 14. 3. 2020]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-
obcanskem-zakoniku?browser=mobi.

236 § 2237 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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vykondvat praci dle § 2297 Obcanského zakoniku, aniz by k tomu mél vazny divod.?’

V ptipadé¢ ukonceni vykonu prace z vazného diivodu nezanika najem skon¢enim jejiho vykonu,
ale uplynutim dvou let ode dne, kdy najemce praci pfestal vykonavat.*® Demonstrativni vydet
stanovi, ze jde o divody na stran¢ pronajimatele vedouci k ukonceni prace, ale i o divody
souvisejici se zhorSenim zdravotniho stavu najemce nebo o divody tykajici se ur¢itého véku
najemce.

Pokud pronajatd véc zanikne béhem ndjmu, dojde k jeho skonéeni pro nemozZnost
pInéni. V této situaci je tieba vychazet z ustanoveni § 2226 Obcanského zakoniku, které je
soucasti obecnych ustanoveni o najmu. V piipadé¢ zaniku pouze Casti pronajaté véci ma
najemce pravo na slevu z ngjemného nebo na vypovéd’ bez vypoveédni doby.

Umrti najemce samo o sob& neni diivodem ke skonéeni ndgjmu. V souladu s § 2279
Obcanského zékoniku muze nastat nékolik situaci. Zaprvé dojde ke zzeni najmu, pokud
se jedna o najem spolecny nebo spolecné najemni pravo manzell, zadruhé k pfechodu ndjmu
na ¢lena domacnosti nebo dédice a zatteti k zdniku najmu, nedojde-li k jeho piechodu.?*’

V prvnim pfipad€, tedy pfi zGzeni najmu, inadale zlstdvaji po smrti nékterého
ze spole¢nych najemct ostatni spolec¢ni najemci, jelikoz namisto zemtelého najemce (na rozdil
od obecné tpravy najmu) nevstupuje do ndgjemniho vztahu jind osoba.>*°

Piechod najmu jako ptipad druhy je pravnim nastupnictvim tzv. sukcesi. Pfi splnéni
zakonnych podminek nedochazi k zaniku ndjmu, ale ke zméné na stran€ najemce. Ta osoba,
ktera vstoupi do pivodniho ndjemniho vztahu, na sebe bere veskerd prava a povinnosti
ptedchoziho ndjemce. Ustanoveni § 2279 odst. 1 Obcanského zakoniku stanovi, ze piejde:
,, ...ha clena ndjemcovy domacnosti, ktery v byté Zil ke dni smrti ndjemce a nemd vlastni byt.
Je-li touto osobou nékdo jiny nez ndajemcitv manzel, partner, rodic, sourozenec, zet, snacha,
dité nebo vnuk, prejde na néj najem, jen pokud pronajimatel souhlasil s prechodem ndajmu
na tuto osobu. Takové omezeni pifechodu ndjmu je dano predev§im ochranou faktickych
najemnikd, které s najemcem pojila velmi tizka vazba projevena trvalym spole¢nym zitim pied
jeho smrti, vjehoz dusledku je nemozné, aby doSlo k uspokojeni jejich potieby ze dne
na den.?*! Pro ujasnéni pojmu Zit ve spolecné domdcnosti je dle rozsudku Nejvyssiho soudu

Ceské republiky ze dne 16. 3. 2010, sp. zn. 26 Cdo 923/2009, nerozhodné, zda osoba Zijici

237 § 2298 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

238 § 2298 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.

239 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zdkonik. Komentdr-. Svazek V. Cit. dilo., s. 1264.
240 Tamtéz.

241 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 1. 6. 2005, sp. zn. IV. US 8/05.
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s najemcem bytu v den jeho smrti je vtomto byté piihlaSena k trvalému pobytu, jelikoz
se jedna pouze o evidencni zalezitost, ktera nevypovida o umyslu najemce a spoluZzijici osoby
tvofit trvalé Zivotni spolecenstvi.?4?

Ze zakona dochdzi k rozdéleni ¢lenii ndjemcovy domacnosti do dvou skupin. U prvni
z nich dojde k pfechodu najmu ex lege pfi smrti najemce a naplnéni zdkonem stanovenych
podminek. Vyse citované ustanoveni uvadi, Ze jde o manzela, partnera, rodiCe, sourozence,
zeté, snachu, dité nebo vnuka. Ve druhé skupiné jsou ostatni ¢lenové ndjemcovy domécnosti
(napf. stryc), u kterych se prechod najmu naplni pod podminkou udé€leni souhlasu ze strany
pronajimatele. Pokud nastane ptipad, kde je vice takovych osob, ma pronajimatel pravo zvolit
si, jakym osobam nebo osobé& souhlas ud¢li. Jestlize pronajimatel souhlas neudéli nebo najemce
nemd zadného c¢lena domacnosti, na kterého by platil pfechod najmu, dojde v souladu
s ustanovenim § 2282 Obcanského zakoniku k pfechodu najmu na dédice néjemce.
Pronajimatel 1 ndjemce vSak maji prdvo vypoveédét najem do tii mésici od doby,
kdy se dozvédéli, ze najemce zemiel.?** Piedchozi pravni Giprava neumoziiovala piechod
najmu na dédice a dochazelo tak rovnou k zaniku najmu.

Ustanoveni Obcanského zakoniku obsahuje také ¢asové omezeni pfi piechodu najmu,
které kon¢i nejpozdéji uplynutim dvou let ode dne, kdy najem piesel, s vyjimkou osoby mladsi
osmnécti let nebo osoby starsi sedmdesati let. Casové omezeni plati stejné v piipadé najmu
uzavieného na dobu urcitou 1 na dobu neurcitou. Pokud vSak osoba ke dni pfechodu najmu
nedosahla osmnacti let, skon¢i ndjem nejpozdéji dosazenim dvaceti let, pokud si smluvni strany
nedohodnou jinak (napft. pokud ¢len domacnosti dosahne ke dni pfechodu najmu Sestnacti let,
bude ndjem ukoncen az uplynutim ¢tyt let). Jedna se vSak o ustanoveni dispozitivni a zélezi
na smluvnich stranach, jestli si nesjednaji néco jiného.?**

Skon¢eni najmu vyklizenim bytu je novym zplisobem zavedenym Obcanskym
zakonikem. Jednd se pfedevSim o situace, kdy ndjemce zemfe, najem nepiejde na Clena,
pfip. €leny nidjemcovy domécnosti a zarovenl ndjemcitv dédic neni do Sesti mésicli ode dne
najemcovy smrti zndm. V tomto piipad¢ vznikd pronajimateli prdvo na vyklizeni bytu,

jehoz dtisledkem je zanik najmu.?*

22 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1267.

243 § 2283 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zékonik.

244 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1266.

245 KREJCIROVA, Sarka. Pravni diprava skonceni ndjmu bytu v novém obcanském zdkoniku. 18. 12. 2013.
[cit. 14. 3. 2020]. Cit. dilo.
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Jednim z nejb&éznéjSich divodi skonceni najmu je vypovéd’, kterou mize ucinit kazda
ze smluvnich stran. Jedna se o jednostranné pravni jednani, které musi napliiovat zakonem
stanovené podminky. Prvni znich je splnéni pisemné formy v souladu s § 2286 odst. 1
Obcanského zakoniku: ,, Vypoved ndjmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané.
Vypoveédni doba bézi od prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co vypoved dosla
druhé strané. “ Zaroven vyse uvedené ustanoveni v odstavci 2 stanovuje podminky pro platnost
vypoveédi udélené pronajimatelem: ,,...pouci ndjemce o jeho prdavu vzmnést proti vypovedi
namitky a navrhnout prezkoumani oprdavnénosti vypovédi soudem, jinak je vypoved neplatna “.

Nijemce ma pravo na udéleni vypovédi iv piipadé ndjmu na dobu urcitou,
a to v souladu se zasadou clausula rebus sic stantibus, spocivajici ve zméné okolnosti takovou
mérou, ze by nebylo rozumné pozadovat, aby i nadale v ndjmu pokracoval. Pravo najemce
obsahuje ustanoveni § 2287 Obcanského zakoniku: ,, Najemce miize vypovédet ndajem na dobu
urcitou, zmeni-li se okolnosti, z nichz strany pri vzniku zdvazku ze smlouvy o ndjmu ziejmeée
vychdzely, do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné pozZadovat, aby v ndajmu pokracoval.*
Zakonnym divodem se tak stdva rozhodna zména okolnosti, kterou mtize byt ziskani prace
na jiném misté, kam by bylo z dosavadniho bydlis§t¢ mozné dojizdét jen s obtizemi, nebo
uzavieni manzelstvi souvisejici s piest¢chovanim do jiného mésta, pofizeni vlastniho bydleni
nebo takovd zména okolnosti spocivajici v tizivé socidlni situaci, jako je napf. rozchod
s partnerem, se kterym najemce podilel na platbé nadjemného.>*¢

Zapouziti analogického vykladu (ktery je nutny pro uréeni vypovédni doby, kterou nam
Obcansky zakonik vtomto pfipadé nestanovi) dospéjeme k zavéru, ze vypovédni doba
je tiimé&si¢ni. 2’ V piipadé vypovédi najmu na dobu neuritou je zapotfebi uZzit obecné
ustanoveni § 2231 Obcanského zakoniku, které ndjemci umoziuje vypovédét nidjem
z jakéhokoli diivodu ¢i 1 bez udani diivodu, a to v tifimési¢ni vypoveédni dobé. Pokud je najem
sjednan na dobu delsi nez padesat let, uplatni se vyvratitelna domnénka o tom, Ze je sjednan na
dobu neurcitou, ale v prvnich padesati letech ho bude mozné vypovedét stejné jako u doby
urdité.2#

Ve zvlastnich pfipadech, kterymi jsou napf. neodstranéni poSkozeni ¢1 vady
pronajimatelem v dodate¢né 1hite, nebo brani-li uzivani bytu pravo tteti osoby, je najemce
opravnén vypoveédét najem jiz doruenim vypoveédi pronajimateli. Zminéné ptipady se vztahuji

pro pravni Gpravu ndjmu na dobu urcitou i neurcitou.

246 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1284.
247§ 2222, § 2231 a § 2288 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.
248 § 2204 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.
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Ustanoveni § 2288 Obcanského zakoniku zakotvuje demonstrativni vycet
vypovédnich duvodi pronajimatele. Pronajimatel jako silngj$i smluvni strana je povinen
ukoncit najemni vztah pouze ze zidkonnych divodd. Dalsi divody smluvnimi stranami
sjednané museji byt ujedndny jen ve prospéch najemce.** Odstavec 1 vyse uvedeného
ustanoveni definuje divody, pro které je pronajimatel opravnén vypovédét najem na dobu
urcitou i neurcitou v tiimésicni vypoveédni dobé:

a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplvajici z ndgjmu. Takovym hrubym
poruSenim je napft. poskytnuti ¢asti nebo celého bytu do podnajmu bez souhlasu pronajimatele,
opakované odmitnuti pronajimatele pti prohlidce bytu ¢i domu nebo opakované nedodrzeni
povinnosti vyplyvajicich z obvyklého chovani v byté ¢i domé (napi. obtéZovani néjemct
nadmérnym hlukem),

b) je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny cin spdachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je ndjemcuv byt, nebo proti
cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi. Jedna se o novy vypovédni diivod Obcanského
zakoniku. Podminkou tohoto vypovédniho diivodu je nabyti pravni moci rozsudku.
Jeho ptipadné zruSeni v fizeni o mimofadném opravném prostfedku jiz na to nema vliv.>>
Chranény jsou vSechny osoby, které s pronajimatelem sdileji spole¢nou domacnost, pokud
s nim v8ak neZziji, nejsou timto vypovédni divodem doteny. Dale osoby bydlici ve stejném
domé¢, v némz se nachazi najemciiv byt, a chranénym cizim majetkem se mini jakakoli véc
v domé, ktera nepatfi najemci,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z ditvodii verejného zajmu potrebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, naloZit tak, Ze byt nebude mozné vitbec uzivat. Pokud je
ve vefejném z4jmu, aby byla budova s byty zniCena (napf. jiZ neslouzi k bydleni), naplni
se vySe zminény vypovédni divod podle pism. c¢). Vefejny zajem musi autoritativné
konstatovat organ verejné moci, nejcastéji se jedna o rozhodnuti stavebniho tfadu o odstranéni
stavby.?>!

Nebo d) je-li tu jiny obdobné zavazny diivod pro vypovézeni najmu. Timto vypovédnim
divodem mulZe byt napt. naplnéni znakl imyslného trestného ¢inu podle pism. b). Pokud je ¢in

dostate¢né prokazan, neni nutné s vypovédi seckdvat na nabyti pravni moci rozsudku.?>>

249 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1286.
250 Tamtéz, s. 1289.

21 Tamtéz, s. 1290.

232 Tamtéz.
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Ustanoveni § 2288 odst. 2 Obcanského zakoniku taxativné zakotvuje vypoveédni
divody vzniklé na strané pronajimatele, ktery tak mize vypovédét najem uzavieny jen
na dobu neurcitou. Prvni vypovédni diivod nastdva v pripadé, kdy ma byt byt uzivan
pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery chce opustit domécnost, ¢i byl podan néavrh
na rozvod manzelstvi nebo jiz bylo rozvedeno. Manzelem je v souladu s § 3020 Obcanského
zékoniku 1 registrovany partner. Druhym divodem je zajisténi potieby bytu pro ptibuzného
pronajimatele ¢i jeho manzela v linii pfimé nebo vedlejsi ve druhém stupni. Zékonodérce
zminuje slovo potieba, kterou musi ptfibuzni pocitovat napf. tim, zZe nemaji vlastni byt.
Pro tento vypovédni diivod neni relevantni, zda ma pronajimatel k dispozici i jiné volné byty,
které by mohl piibuznym poskytnout a naplnit tak jejich bytovou potiebu, avSak nemélo by
dochazet k rozporu s dobrymi mravy.?>?

V ptipad¢ zvlast’ zavazného poruseni povinnosti najemcem ma pronajimatel pravo
naudéleni vypovédi bez vypovédni doby v souladu s § 2291 Obcanského zakoniku.
Ustanoveni se vztahuje na ndjem uzavieny na dobu urcitou i neurcitou. DllleZité je rozliSit mezi
hrubym poruSenim povinnosti dle § 2288 odst. 1 pism. a) Obcanského zakoniku a zvIast
zavaznym porusenim, které dosahuje vyssi intenzity. Vypoveéd bez vypoveédni doby znamena
ukonceni ndjmu okamzikem jejiho doruceni najemci. Byt je povinen odevzdat bez zbyte¢ného
odkladu od skonceni ndjmu, ale nejpozdéji do jednoho mésice.

Ustanoveni § 2291 odst. 2 Obcanského zdkoniku definuje nckteré ptipady zvlast
zavazného poruseni povinnosti. Neplaceni najemného a naklada na sluzby déle nez tii
meésice je prvnim z téchto diivodi. Postaci 1 nezaplaceni plného najemného, tj. ¢astky niZsi,
nez ktera je stranami smluvena.?>* Pod sankci nicotnosti vypovédi je tieba, aby pronajimatel
dostateéné specifikoval, kdy a kolik ndjemce na najemném &i sluzbach neuhradil. >

Druhym zakonem specifikovanym piipadem je poskozovani bytu ziavaznym nebo
nenapravitelnym zpiisobem nebo zpiisobeni jiné zavazné Skody ¢i obtiZi pronajimateli
nebo osobdm bydlicim v domé. Poskozenim se mini zhorSeni kvality bydleni a nezélezi, zda

najemce tak ¢ini umysln¢ ¢i nedbalostné. Takovym poskozenim je napt. Skoda nad 5000 K¢,

253 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3534/2008.

2% Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 15. 2. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1361/2006 Sb.: ,, Piitom
neplacenim ndajemného (whrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu) ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d/ ob¢. zdk.
Jje vedle situace, kdy z titulu najemného neni placena zadna castka, rovnéz situace, kdy ndajemce neplati najemné
v plné vysi, tj. je placeno v nizsi castce nez dohodnuté, resp. nez jednostranné zvysené.

255 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V. Cit. dilo, s. 1301.
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ktera zavadi trestni odpovédnost najemce.?>® Pdsobenim obtizi mohou byt napt. fyzické,
ale 1 psychické (slovni) utoky na osoby v dom¢ zijici.

UZzivani bytu jinym zptsobem nebo K jinému ucelu, nez ktery si smluvni strany
vymezily, je tietim divodem pro vypoveéd bez vypovédni doby. Ptikladem je napt. uzivani
bytu k prostituci misto k bydleni, jak bylo sjednano.

Podminky, které¢ musi pronajimatel splnit pro to, aby byl opravnén udélit vypoveéd bez
vypoveédniho divodu, jsou vymezeny ustanovenim § 2291 odst. 3 Obcanského zdkoniku.
Prvnim piedpokladem je vyzva ndjemci, aby v piiméfené¢ dob¢ nechal/odstranil zdvadného
chovani / stavu. A druhou podminkou je dostate¢na specifikace zvlast zdvazného poruSeni

najemcovy povinnosti. V ptipadé jejich nesplnéni dochézi k nicotnosti vypovédi.?>’

5.1.3. Skonceni najmu dle smlouvy o ubytovani

Smlouva o ubytovani zanikd ze stejnych divodid jako ndjem. Dochazi k pouZiti
obecnych ustanoveni o zdvazcich (napf. ukonceni dohodou, splynutim, nemoznosti plnéni
apod.) a obecnych ustanoveni o najmu (napf. zanikem pronajaté véci). Skonceni ubytovani,
resp. vypoveéd ubytovaného aubytovatele blize specifikuje ustanoveni § 2330 a § 2331
Obcanského zakoniku.?®

Uplynutim doby sjednané smluvnimi stranami dojde k ukon¢eni ubytovani. Ubytovany
ma vsak pravo ukoncit smlouvu vypovédi jesté kdykoli predtim, nez dojde k jejimu uplynuti,
tj. v priibéhu ubytovéni i predtim, nez se fyzicky ubytuje.>>® Zakonné ustanoveni nezmifiuje
vypovédni ditvody a je proto mozné ubytovani ze strany ubytovaného vypovédét z jakéhokoli
diivodu ¢i 1 bez udani divodu. Také ndm nestanovi vypovédni dobu, a proto je nutné uzit
analogii v souladu s § 10 odst. 1 Ob¢anského zakoniku: ,, (1) Nelze-li pravni pripad rozhodnout
na zaklade vyslovného ustanoveni, posoudi se podle ustanoveni, které se tyka pravniho pripadu
co do obsahu a ucelu posuzovanému prdavnimu pripadu nejblizsiho.“ Takovym nejbliz§im

ustanovenim je § 2331 Obganského zakoniku: 26

,, Ubytovatel miize pred uplynutim ujednané
doby smlouvu vypovédet bez vypovedni doby, porusuje-li ubytovany i pres vystrahu hrubé své
povinnosti ze smlouvy, anebo dobré mravy.* Z vysSe uvedeného vyplyva, ze ubytovany ma

pravo ukoncit smlouvu z jakéhokoli ¢i zddného divodu, a to bez vypovédni doby. Jelikoz

256 BAJURA, Jan, SALAC, Josef. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek V. Cit. dilo, s. 1301.

257 Tamtéz, s. 1303.

233 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdakonik VI. Zavazkové prdavo. Zvidstni éast (§ 2055-3014). Cit. dilo, s. 550—
551.

239 BAJURA, Jan. Obéansky zakonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1388.

260 Tamtéz, s. 1389.
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se jedna o ustanoveni dispozitivni, maji smluvni strany pravo ujednat si délku vypovédni doby
ve smlouvé a stanovit si 1 ur€ité¢ vypoveédni davody.

Ustanoveni § 2330 odst. 2 Obcanského zdkoniku rozvadi prave ubytovatele na
nahradu §kody vznikl¢ pred¢asnym ukoncenim smlouvy o ubytovani ze strany ubytovaného.
Po ubytovaném vsak miize ubytovatel zddat Skodu pouze tehdy, pokud prokdze, ze Skod¢
nemohl zabranit. Dikazni bfemeno tak nese ubytovatel.?!

Préavo na vypovéd’ smlouvy o ubytovani ma také ubytovatel a je zakotvené ve vySe
citovaném ustanoveni § 2331 Obc¢anského zdkoniku. Na rozdil od ubytovaného ma vsak dva
taxativné¢ vymezené vypovédni divody, kterymi jsou hrubé porusovani smlouvy ¢i hrubé
porusovani dobrych mravli ubytovanym. V obou pfipadech je nutné, aby ubytovatel splnil
podminku vystrahy, pro kterou zakon nepfedepisuje zadnou formu. Castymi piipady budou
napft. prodleni s placenim ceny za ubytovani nebo jednani, kterd jsou ubytovacim fadem
zakéazéna a ktera mohou ubytovateli zptisobit Skodu nebo ohrozit osoby na Zivotech/zdravi.

Nejedna se ale o jediné moZnosti vypovédi ubytovatelem. Smlouvu miiZze vypovédét
také podplirnym uzitim obecnych ustanoveni o najmu, dle kterych je mozné vypovédét ndjem

s okamzZitou ¢innosti (napt. § 2220, § 2228 Obg&anského zakoniku).?%>

26l BAJURA, Jan. Obéansky zakonik. Komentdi. Svazek V. Cit. dilo, s. 1389.
262 Tamtéz, s. 1391.
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Zavér

Online sluzba Airbnb, kterd je stale Castéji vyuzivana jako platforma pro zajisténi
kratkodobého ubytovani, u nas nema ani nadale jednoznac¢nou pravni tipravu. V této souvislosti
jsem definovala nékolik instituti obsazenych v ObcCanském zakoniku, ke kterym jsem se
snazila danou sluzbu podfadit. Zavérem jsem urcila, Ze pravni Uprava Airbnb se fidi
ustanovenimi obsahujicimi smlouvu o ubytovani v souladu s § 2326 a nasl. Obcanského
zéakoniku. Sluzba piinasi spoustu vyhod, ale i nevyhod, které zptisobuji pfedevsim obyvatelim
sousednich bytl veliké problémy. Na druhou stranu se jedna o podstatny faktor, ktery kazdym
rokem zajistuje nemaly pfisun penéz do statniho rozpoctu.

V soucasné situaci se MC Praha 1, kde je tato platforma nejvice rozsifena, snazi uéinit
nc¢kolik kroki kjejimu omezeni, ato novym zplsobem spocivajicim v umistovani
biometrickych zamka na dvete bytovych jednotek. V co nejblizsi dobé nés pravdépodobné
ceka dalsi legislativni uprava, jejimz cilem bude fungovani této sluzby omezit nebo alespon
dostate¢né regulovat. Pfredevsim je mozné ocekavat omezeni tykajici se maximalniho poc¢tu
dntl, po které by ubytovatel mohl ubytovanému byt/dim poskytnout, dale zajisténi informacni
povinnosti ze strany platformy o bytech nabizenych ke kratkodobym tuceltiim, posileni
pravomoci spolecenstvi vlastniki jednotek ¢i napt. zptisnéni stavebnich piedpist.

V mé praci jsem se pokusila o komplexni vycet veskerych povinnosti, které musi
hostitel (ubytovatel) sluzby Airbnb splnit, aby se jednalo o podnikéni legélni, které napliuje
vSechny zdkonem stanovené podminky. Déle jsem uvedla ptiklady zajimavych pravnich uprav
n¢kolika zahrani¢nich mést, kterd sluzbu Airbnb upravila tak, ze nevyhody jejiho uzivani klesly
na minimum, a to 1 bez toho, aniz by muselo dojit k jejimu Uplnému zékazu. V téchto pravnich
upravach vidim budoucnost fungovani ubytovaci platformy Airbnb, jelikoz vyvazuji vyhody
a nevyhody a mohou se stat naS$im zdrojem inspirace.

Po rekodifikaci prava soukromého nastalo v pravni praveé ndjmu nékolik podstatnych
zmén, jejichz konkrétni ptiklady, pfedevSim u problematiky vztahu najemce a pronajimatele,
srovnavam s predchozi pravni Gipravou. Tento vztah 1 naddle zarucuje silné€jsi ochranu ndjemce
jakozto slabsi smluvni strany. Problematiku ndjemniho vztahu upravuji ustanoveni obecna dle
§ 2201 anasl. Obcanského zakoniku a ustanoveni zvlastni o najmu bytu a domu dle § 2235
a nasl. Obcanského zakoniku. Ve zvlastnich ustanovenich nalezneme v § 2235 odst. 1
Obcanského zdkoniku zaklad smluvniho vztahu n4jemce a pronajimatele, spocivajici

v ujednanich zkracujicich ndjemcova prava, ke kterym se neptihlizi.
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Jejich vztah jsem 1 nadéla rozvinula popisem jednotlivych prav a povinnosti. Nejdiive
dle obecnych ustanoveni o najmu, ktera jsou zakladem pro stanoveni prav a povinnosti
smluvnich stran dle zvlastnich ustanoveni o ndjmu bytu a domu, a ty jsem nasledné¢ dopliovala
o dalsi zdkonem stanovena prava a povinnosti. Zminila jsem také upravu tzv. sousedského
prava, které definuje imise rusici jiného vlastnika bytu/domu nebo najemce a definuje jeho
moznost obrany prostfednictvim tzv. negatorni Zaloby. Prava a povinnosti smluvnich stran
smlouvy o ubytovani, resp. ubytovaného a ubytovatele, jsem definovala piedevsim pro
ujasnéni a rozsifeni pravni upravy Airbnb apro zdlraznéni rozdilnosti oproti obecnym
a zvlastnim ustanovenim o nijmu. VySe popsané pojmy/situace jsem dopliovala aktudlni
judikaturou.

Znacnou pozornost jsem vénovala také moznostem skonceni najmu. Vyclenila jsem
skonceni dle obecné Upravy o najmu, zvlastni Gpravy o najmu bytu a domu a skonceni
dle smlouvy o ubytovani. Zdlraznila jsem subsidiarni pouziti obecnych ustanoveni o zaniku
zavazkl av jednotlivych ptipadech jsem upozoriiovala na rozdily mezi skoncenim najmu
dle obecnych ustanoveni a skoncenim najmu dle zvlastnich ustanoveni. V nékterych ptipadech
totiz dochazi k diferencovanosti zdkonnych pozadavk, jako je napi. dohoda smluvnich stran.
U skonceni smlouvy o ubytovani je mozné subsididrné uzit obecna ustanoveni o zavazcich,
ale 1 obecnd ustanoveni o ndjmu. Zarovenl ve své praci upozoriiuji na specifické podminky
vypovédi smluvnich stran obsazené ve zvlastni tpravé smlouvy o ubytovani.

Cilem mé diplomové prace bylo poskytnout uceleny piehled o problematice sluzby
Airbnb, poukdzat na rozdilnost mezi ndjmem (at’ jiZ uzavienym dle obecnych, ¢i zvlastnich
ustanoveni Obc¢anského zakoniku) a smlouvou o ubytovani. V souvislosti s tim jsem se také
snaZzila upozornit na rozdilnost vztahu najjemce/pronajimatele a vztahu ubytovany/ubytovatel.

Na zavér lze fici, Ze pravni Gpravu Airbnb nelze povazovat za dostateCnou
a sjednocenou. Jsem piesvédCena, Ze se v nasledujicich letech dockédme néekolika legislativnich
zmén, které se dané ubytovaci platformy dotknou nebo ji pfimo omezi. Naopak pravni uprava
najmu je po rekodifikaci soukromého prava vice prehlednou a ucelenou, avSak s nékterymi
nejasnymi otazkami budeme muset jesté chvili seckat na rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu

Ceské republiky a Ustavniho soudu.
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Vztah najemce a pronajimatele ve srovnani se sluzbou Airbnb

Abstrakt

Cilem mé diplomové prace je zanalyzovani materie ndjmu dle obecnych i zvlastnich
ustanoveni Obcanského zakoniku spolu s poukazdnim na rozdilnou a dnes velice
problematickou pravni upravu online sluzby Airbnb. JelikoZ maji ustanoveni o ndjmu silné
protekcionistickou povahu vic¢i ndjemci, ktery je ve vztahu k pronajimateli slabsi smluvni
stranou, rozvadim i sté€Zejni prava a povinnosti kazdé ze smluvnich stran. Zakladnim pramenem
diplomové prace je nejen Obcansky zakonik spolu s dal§imi vnitrostatnimi piedpisy, které naim
dnes jiz detailn¢ upravuji vétSinu institutl s ndjmem souvisejicich, ale i neopomenutelna
zahrani¢ni pravni Gprava, ktera je ptedev§im v souvislosti se sluzbou Airbnb velice zajimavym
zdrojem inspirace pro budouci vyvoj nejen na uzemi Ceské republiky.

Vlastni text je rozd€len do péti Casti. Prvni z nich definuje ndjem dle obecnych
ustanoveni Obcanského zakoniku spolu sjeho podstatnymi znaky, které tak umoziluji
snadnéjsi pochopeni specialni tpravy o ndjmu bytu a domu. Také odpovida na otazku, v jakych
pravnich pfedpisech nalezneme jedno ze zdkladnich lidskych prav, a to pravo na bydleni.

Druhd c¢ast pojednavd o online sluzbé Airbnb, kterda je 1 nadale jednim
z nejprobirangjSich a nejaktudlngjSich témat ve vztahu k bydleni a najmu. Zaméiuje se na jeji
pravni zatfazeni, pfedmétné natizeni Evropské unie, stéZejni vyhody i1 nevyhody této sluzby,
postaveni méstské Casti Praha 1, kterd se s problémy této online platformy neustale potyka
a navrhy pravni Gpravy spolu s uvedenim pravni Gpravy zahrani¢nich mést a jejich feSeni.

Tteti ¢ast je vénovana samotnému pravnimu vztahu ndjemce a pronajimatele. Sklada se
z definic smluvnich stran, jejich prav a povinnosti dle obecnych i1 zvlastnich ustanoveni
Obcanského zakoniku, ale 1 z analyzy pravni upravy tzv. sousedského prava a predmétnou
soudni judikaturou. Ctvrta &ast je stejné jako tieti vénovana praviim a povinnostem smluvnich
stran, avSak nikoliv ndjemce a pronajimatele, ale ubytovaného a ubytovatele, jakozto
smluvnich stran dle pravni upravy Airbnb.
vedoucich ke skon¢eni ndjmu, jak dle obecnych a zvlastnich ustanoveni Obcanského zakoniku,
tak 1 smlouvy o ubytovani spolu s jejich odivodnénim a poukazanim na rozliSnost mezi

jednotlivymi ustanovenimi.

Klicova slova: [Najem, Najem bytu a domu, Airbnb]
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The relationship between lessee and lessor compared to Airbnb service

Abstract

The aim of this diploma thesis is to analyze the legal aspects of lease pursuant to the
general and special provisions of the Civil Code as well as to point out the different
and currently ambiguous legislation of the Airbnb online service. As the lease provisions are
strongly protectionist in relation to the lessee, who stands as a weaker party to the lessor, I also
elaborate on the fundamental rights and obligations of each of the parties. Not only the Civil
Code together with other national provisions, which now regulate in detail most institutes
related to lease, represent a basic source of the diploma thesis, but also an unforgettable foreign
legislation, which is especially with regard to the Airbnb service a very interesting source
of inspiration for the future development not only in the Czech Republic.

The content itself is divided into five parts. The first of them defines the lease according
to the general provisions of the Civil Code together with its essential characteristics, which
thus enables an easier understanding of the special regulation of the residential lease. It also
suggests in what legislation the housing right, as one of the fundamental human rights, can be
found.

The second part reviews the Airbnb service, which remains one of the most discussed
and up-to-date topics in relation to housing and lease. It focuses on its legal classification,
the European Union regulation, the main advantages and disadvantages of this service,
the position of the Prague 1 district, which is constantly struggling with issues related to this
online platform, and possible solutions to this service from the legal point of view demonstrated
on the regulation established in other world cities.

The third part is devoted to the legal relationship between the lessee and the lessor.
It consists of the definitions of the contracting parties, their rights and obligations according to
the general and special provisions of the Civil Code, but also of the analysis of legal regulation
of the so-called neighborhood law and relevant case law. The fourth part discusses the rights
and obligations of the contracting parties, however not those of the lessee and the lessor,
but the accommodated and the host, as the contracting parties under the Airbnb regulation.

The last part of the thesis provides a list of the most relevant legal grounds for the
termination of the lease, in accordance with both the general and special provisions of the Civil
Code and the accommodation contract, together with their justification and it emphasizes

the differences between these provisions.
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