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1. Uvod

Tématem této diplomové priace je ndjem bytu v bytovém domé,
a to nejen najem prostor uzivanych k uspokojeni bytové potieby ndjemce,
ale 1 dalSich zivotnich potfeb — at uz podnikani, ¢i jinych. Vzhledem
k vzristajicim cendm =za pofizeni vlastniho bydleni a to vcetné
zptisnovanim pravidel pro udéleni hypoték a s tim spojeného ristu
nakladl na financovani vlastniho bydleni, se jedna o téma, které rozhodn¢
nepozbyde dulezitosti.

Vzhledem k pozadovanému rozsahu diplomové prace neni mozné
dostatecné obsahnout celou problematiku ndjmu bytu — této véci se vénuji
celé monografie o stovkach az tisicich normostran.

V ramci ndjmu bytu se prace zaméfuje na ustanoveni neurcitd, nebo
na takova, ktera si dle mého ndzoru =zaslouzi pozornéjsi pohled
at uz z divodu nejasné formulace, nebo moznych vykladovych problémil.
Toto zUzZeni je nutné z divodu rozsédhlosti institutu ndjmu obecné, jeho
specifik v ramci jednotlivych tcastnikti a uceltt najmu.

Ackoliv prace stavi na teoretickych zakladech, jejim cilem
je se hlavné zaméfit na vyklad ustanoveni v praxi, a to za pomoci
souvisejici judikatury a vykladu pravnich praktikd - jak piSe jiz J.V.
Goethe (a jak &asto slychavame na pfednaskach): ,,Sedivé, drahy piiteli,
jsou vSechny teorie, a vécné zeleny je strom zivota.* (v orig: Grau, teurer
Freund, ist alle Theorie, und griin des Lebens goldner Baum.)l.

Prace je délena do ¢&tyt hlavnich kapitol, které se déale rozdéluji
na jednotlivé podkapitoly. V kapitole Historie stru¢né shrnuji historii
institutu najmu bytu s dirazem na ustanoveni, které se (znovu)objevuji

v soucasnosti platném a G¢inném obcanském zdkoniku a kterd se nejvice

! GOETHE, Johann Wolfgang von. Faust. Pfelozil Otokar FISCHER. Praha: Dobrovsky, 2014, 479 s.
Omega (Dobrovsky). ISBN 978-80-7390-121-9.



lisi od jeho soucasného pojeti.

V dalsi kapitole je vymezen rozsah vztahi, na ktery se prace
vztahuje — jedna se o zakladni pojmové znaky najmu, kde je pozornost
vénovana subjektim nédjemniho vztahu, pfedmétu najmu s dirazem
na smluvni volnost (na rozdil od pfedchozi upravy, kde rozhodovalo
stavebni uréeni pfedmétu ndjmu, nyni je podstatna dohoda stran o ucelu
najmu) a plnéni spojené s najmem (moznosti urceni, moznosti zmeén
v prib¢hu Casu a nejasnostem ohledné plnéni spojenych s uzivanim bytu).

Nasledujici kapitola se vénuje vybranym ustanovenim, ktera jsou
vefejnosti at’ uz laickou ¢i odbornou vniména nejasné, neurcité, nebo
(naptiklad v ptipadé chovu zvifete v byté) budi vasné. Mezi tato
ustanoveni patii naptiklad nové pojeti tzv. jistoty (dfive kauce), opravnéni
pronajimatele pozadovat aby byt obyvalo pfiméfené mnozstvi osob,
moznost podnikdni pfimo z bytu, ackoliv tak nebylo ve smlouvé sjednano,
problematika podndjmu, dobrych mravi v domé a zplUsobl regulace
chovani ndjemct v radmeci souziti v dané budové.

Posledni ¢ast se zdanlivé odchyluje od zdkladniho tématu prace,
protoze piesahuje prosty ndjemni vztah dle § 2235 OZ a nésledujicich
a vénuje se fenoménu sdilené ekonomiky, konkrétné kratkodobym
ubytovanim a najmum. Stejné tak jako se prolinaji sféry prace
se soukromim (typicky podnikani, ¢i prdce z domova) stejn¢ tak se méni
ptistup k nékterym sluzbam, diive poskytovanym jen podnikateli. Sdilené
ubytovani je oblast stojici v Sedé zo6né&, nikoliv mimo pravo, ale tak trochu
»kazdou nohou* v jiném ustanoveni. PfestoZze se nejednd o fenomén novy,
nestihl na né&j nas§ pradvni fad jeSté zareagovat a tato oblast je plna
nejasnosti — naptiklad jaké jsou povinnosti hostitele. Za jakych okolnosti
je nutné mit zivnostenské opravnéni? Je mozné poskytovat ubytovani nebo
kratkodoby prondjem v bytovém domé? Jaké jsou povinnosti vici statu

(zejména jaké dané a poplatky je potifeba platit a jaké informace hlasit



ptisluSnym orgdntim)? Z vySe uvedeného vyplyva, Ze oblast kratkodobého
najmu je pifesn¢ tou nejasnou oblasti, kterou by prace méla obsahnout.
Na rozdil od pfedchozich kapitol, kde se rozebiraji nejasnd ustanoveni,
tato kapitola se vénuje modernimu trendu, u kterého se ani odbornici
neshodnou, jaka ustanoveni aplikovat a jaky ptistup k tomuto fenoménu
zaujmout.

Prace by tedy méla Ctenafi poskytnout ptfehled soucasného déni
na poli najmu (respektive uzivadni bytu) s ndhledem na alternativni
zpusoby najmu (uzivani) bytu.

Pravni stav je zachycen ke dni 1.6.2017.



2. Historie

Prvni dolozena pravni uprava najemniho vztahu pochézi jiz z dob
fimskych (locatio conductio rei), kde byl ndjemni vztah definovan jako
uzivani cizi véci bez dalSiho zpracovani (na rozdil od pachtu, ktery
umoznoval véc uzivat a brat z ni uzitky). Najemni smlouva se zpravidla
uzavirala na dobu urcitou, ale jiz v této dob¢é bylo znamo prodlouzeni
najmu nebo pachtu mleky, ponechanim véci k dal§imu uzivani.? Byly
znamy duvody pro vypovéd nédjmu, neuzivaly se vSak vypovédni doby.
Na rozdil od soucasné upravy se nijemce nemél mozZnost branit proti
zdsahlim tfetich stran, ale mél pravo na ndhradu Skody vici pronajimateli
a to i na ndhradu Skody zpuisobenou tieti stranou v disledku porusSeni
pronajimatelovy povinnosti branit témto zdsahtim. Najemné byl najemce
povinen platit jen v pfipadé, ze mohl véc neruSen¢ uzivat (to vSak neplati,
pokud si nemoznost uzivani véci ptivodil sam).?

Na tomto zdkladnim déleni je postavena i pravni uprava v obecném
zakoniku obcanském z roku 1811 (ABGB). Tento zakonik byl zakonem
¢. 11/1918 Sb. —zdkon o zfizeni samostatného statu ceskoslovenského
pfevzat do ¢eskoslovenského pravniho fadu a témeéf okamzité se zacalo
uvazovat o jeho modernizaci. Upravu najmu najdeme v § 1090 a nasl. 0ZO,
tento zakonik stale rozli§uje Gpravu pro pacht i ndjem.* Pfedmétem n4djmu
mohlo byt nespotfebitelné pravo, naptiklad i pravo honebni®. Do roku 1950

nedoSlo z hlediska institutu ndjmu a pachtu k zdsadnim Gpravdm obecného

2 Podobné jako v souéasném § 2285 OZ : “ Pokracuje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu alespon ti1
mésicii po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé ndajemce, 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.

3 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentafe.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek IV. strana 214 — odst 3

481091 OZO: ,,Lze-li uZivati pronajaté véci bez dalsiho vzdélavani, nazyva se takova smlouva smlouvou
najemni; lze-li ji vSak uzivati jen pili a pric¢inénim, nazyva se smlouvou pachtovni. Byly-li smlouvou
soucasné pronajaty véci prvého i druhého druhu; budiz smlouva posuzovana podle povahy hlavni véci.*
5§1092 OZO: ,,Viastnik miize pronajmouti (propachtovati) jak své movité a nemovité véci, tak i svd prava;
miize se mu vSak také prihoditi, Ze najme (spachtuje) uzivani své vlastni véci, kdyz toto nalezi treti osobé. *



zakoniku obcanského, tento vSak byl doplnén napfiklad zadkonem
¢. 130/1922 Sb., o ochran¢ najemnika, ktery zakotvoval (jak nazev
napovidd) vyrazny prvek ochrany néjemnika jakozto slabsi strany
smluvniho vtahu. Napitiklad jiz v §1 tohoto zdkona je zakotvena regulace
vypovédnich davodu: ,,(1) Pronajimatelé bytu mohou vypovedéti smlouvu
najemni nebo podnajemni jen, svoli-li k tomu okresni soud, v jehoz obvodé
jest byt. Svoleni k vypoveédi budiz dano pouze =z dulezZitych
diivodu. “ V odstavcei druhém nésleduje vycet dulezitych divodu, pficemz
Skala divodu zacind na neplaceni najemného, odsouzeni za trestny Cin
spachany na pronajimateli, hrubé porusSeni pofddku v domé, podndjem
celého bytu bez svoleni pronajimatele, potfebuje-1i pronajimatel bytu sdm
pro sebe a dalsi.

V roce 1950 byl obCansky zakonik nahrazen zakonem ¢. 141/1950
Sb. Timto zakonem byl zruSen institut pachtu a stdvajici smlouvy
podfazeny pod prosty ndjem. Tento zakonik nerozliSoval ndjem bytu od
obecného néjmu. Nijem bytu byl dale upraven v dalSich navazujicich
zakonech — naptiklad zdkon o hospodateni s byty (zdkon 138/1948 Sb.
a zdkon 67/1956 Sb.). Byty byly pfidélovany (a ,,nespolehlivym* osobam
odnimany) rozhodnutim narodnich vybora.®

Zasadni posun pfedstavuje zdkon ¢. 40/1964 Sb., ktery opustil
termin ndjem a misto né&j zavedl institut osobniho uZivani bytu. Ob¢antim
tedy misto uzavirdni ndjemnich smluv byly byty pfenechdvany do uzivani
statnimi, druzstevnimi, ¢i jinymi socialistickymi organizacemi’ dle zdkona
119/1988 Sb. - o spravé narodniho majetku. Najem se do naSeho pravniho

fadu vratil az novelou ¢. 509/1991 Sb, timto zdkonem byly soucasné

6 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentafe.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek IV. Strana 215.

740/1964 Sb. ve znéni platném pied novelou 509/1991 Sb. § 153: ,,Stdtni, druzstevni a jiné socialistické
organizace prenechavaji byty obcaniim do osobniho uzivani bez urceni doby uzivani, a to za uhradu, neni-
li pravnim predpisem stanoveno jinak.



zruSeny pfedpisy zabyvajici se statnim hospodafenim s byty. Novela
¢. 509/1991 Sb. se nové dob¢ (v otdzce ndjmu) prizplisobuje spiSe pojmove,
obecna uprava najmu se ptriblizuje k upravé stfedniho obcanského
zakoniku z roku 1950 (stale nezné pacht) a iprava ndjmu bytu je spise jen
uprava puvodni osobniho uzivani ze zakona 40/1964 Sb. V souladu
s celkovou liberalizaci trhu dochazelo postupné k uvolnovani podminek
najmu, a uvolnéni vyse najemného v zakon¢ 107/2006 Sb. o jednostranném
zvySovani ndjemného z bytu.

Dalsim krokem k liberalizaci trhu je v soucasnosti u¢inny zakon
89/2012 Sb. — Obcansky zdkonik (n€kde stale nazyvany Novy obcansky
zakonik, neboli NOZ). Platnd Gprava v OZ zachovava zvySenou ochranu
najemnika jakozto slabs$i strany kontraktu (omezené vypovédni davody
atp.), ale zaroven posiluje postaveni pronajimatele (zruSeni nutnosti
vypovédét smlouvu ze strany pronajimatele jen s pfivolenim soudu).
Na jednu stranu je ndjem bytu stiale regulovan ftadou kogentnich
ustanoveni souvisejicich se zvlaStnim postavenim nédjmu ve spojitosti se
zajiSténim zakladni potifeby obydli a soukromi u ndjemce, na druhou stranu
se oproti pfedchozi Upravé zvySila smluvni autonomie stran. Je s podivem,
ze nejvétsi pozornost v médiich ziskal § 2258 OZ — ,,Ndjemce ma pravo
chovat v byté zvire...” zatimco podstatnéjSim ustanovenim (napfiklad §
2239 OZ , Neprihlizi se k ujedndni ukladajicimu ndjemci povinnost
zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k ujednani ukladajicimu
najemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné neprimérend. *)

proSla takika bez povSimnuti.



3. Pouziti zvlaStnich ustanoveni o nijmu bytu nebo domu

3.1.Vymezeni vécné piisobnosti

Dle §2201 OZ plati ze: ,Ndjemni smlouvou se pronajimatel
zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému uzivani a ndjemce
se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.* Zakladnim piedpokladem
je tedy shoda stran smlouvy na pfedmétu ndjmu, a o tom, Ze najem bude
probihat za tuplatu® (nebude se tedy jednat o vyprosu nebo vypujcku)
a v neposledni fad¢ doCasnost tohoto zavazku a pfevod jen prava uzivani,
nikoliv vlastnictvi (jinak by se jednalo koupi-prodej). Néjem bytu
je zavazek synallagmaticky — pravim nédjemce odpovidaji povinnosti
pronajimatele (ndjemce ma pravo byt uzivat a pronajimatel je mu povinen
toto umoznit) a pravim pronajimatele odpovidaji povinnosti nédjemce
(pronajimatel ma narok na smluvené ndjemné a n4jemce je povinen toto
hradit).’

Aby se na dany ndjem vztahovala zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu
nebo domu (§2235 a ndsl.OZ) a s tim spojend zvySend ochrana nijemce
v ném obsazena (§2235 OZ odst. 1: ,Zavazuje-li ndjemni smlouva
pronajimatele prenechat ndjemci k zajisténi bytovych potreb ndjemce
a popripadé i c¢lenit jeho domdcnosti byt nebo diim, ktery je predmétem
najmu, neprihlizi se k ujednanim zkracujicim ndjemcova prdva podle
ustanoveni tohoto pododdilu.), musi krom vySe zminénych obecnych
pifedpokladi jesté dojit ke shode€ v icelu najmu (tim je zajisténi bytovych
potfeb najemce) a upiesnéni predmétu ndjmu (byt nebo dim, nebo jiny

prostor, o kterém se strany shodnou, Ze bude slouzit k zajiSténi bytovych

8 Stejné tak byly povinné néleZitosti smlouvy stanoveny v §1094 OZO: ,,Dohodly-li se smluvni strany o
tom, co je pri najmu (pachtu) podstatné, totiz o veci a cené, je smlouva uplné dojednana a uzivani véci
poklada se za koupené.

9 SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikacisoukromého prava. Vydani prvni.
Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravnimonografie. ISBN 978-80-7478-837-6. str 55



potieb ndjemce).

Uspokojovani bytové potifeby ndjemce — jednd se o dal$i termin,
jehoz definici nenajdeme v zakoné¢, ale musime k ni dojit az vykladem.
Ustavni soud je toho nazoru, e uspokojovani bytovych potieb
se nesestava jen z prespavani v suchu a teple, ale v celém komplexu
zajistovani potieb ¢&lovéka v jeho materidlni i duSevni roviné. '
Uspokojovani bytovych potieb nédjemce vidime ve vytvofeni domova,
bezpe¢ného mista, kam miize ¢lovék slozit hlavu.!! Za ucelem uspokojeni
prava na bydleni, nebo prdva na uspokojeni bytové potfeby je mozné
1 omezit nékterd prava pronajimatele (samoziejmé toto omezeni podléha
testu  proporcionality). Legitimitu omezeni vlastnického prava
pronajimatele zminuje napiiklad rozhodnuti Ustavniho soudu Pl. US
42/03:ze dne 28.3.2006“...ochrana najemcu bytu, resp. najmu bytu
predstavuje legitimni cil omezeni vlastnického prava, nebot prispivad
k uskutecnéni prava na primérenou zivotni uroven ve smyslu ¢l. 11
Mezinarodniho paktu o hospodarskych, socidalnich a kulturnich pravech
(vyhlasen pod ¢. 120/1976 Sb.), prava rodiny na socidlni, pravni
a hospodarskou ochranu ve smyslu ¢l. 16 Evropské socidalni charty
(vyhlasena pod ¢. 14/2000 Sb.m.s.), resp. ve smyslu ¢l. 4 odst. 2 pism.
a) Dodatkového protokolu k Evropské socidalni charté (vyhlasena pod
¢. 15/2000 Sb.m.s.*.

V druhém odstavci § 2235 OZ nalezneme negativni vymezeni
pouziti téchto ustanoveni — Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouZziji,
prenechava-li pronajimatel najemci byt nebo dum k rekreaci nebo jinému
zjevné kratkodobému ucelu. Urceni, Ze se jednd o uziti k rekreaci jisté
nebude ¢init pfehnané obtiZe, mozné pochybnosti mlze vzbuzovat urceni,

kdy se jedna o zjevné kratkodoby ucel, protoze ani tento zakon, ani jina

109S 11. US 544/2000 ze dne 12.3.2001
1S P1. US 42/03 ze dne 28.3.2006



norma toto nespecifikuje. Bude zalezet na tom, za jakym tucelem byla
smlouva uzavirana, neboli jakd byla vile stran. Voditko nam mize
poskytnout, zda ndjemce dané prostory uziva k uspokojeni svych bytovych
potieb, nebo jen k ubytovani, zatimco své bytové potieby si realizuje jinde
(ma se kam domu vratit). Modelové se mize jednat o prondjem pokoje
na studentské koleji, ubytovani za prabéhu dlouhodobé (vicemésicni)
sluzebni cesty a vykonu zaméstnani mimo bydlisté. Neni ovSem vylouceno,
aby po urc¢ité dobé (a dohod¢ stran) nastoupilo ustanoveni § 2235 OZ
z divodu zmény ucelu uzivani — naptiklad kdyby byl pracovnik (se svym
souhlasem) ptfidélen do nového pracovisté natrvalo a sféra jeho Zziti
by se pifesunula do bytu (nebo jiného prostoru), ktery do této chvile vnimal
jen jako prostor k ubytovani. Pfi hledani pomocného voditka neni mozné
nezminit jeden z inspira¢nich zdroji OZ a to rakouskou pravni upravu,
konkrétné Mietrechtgesetz, BGB1. Nr. 520/1981 (zakon k ochrané€ ndjmu
bytu a domu), kterd ze své pisobnosti vylucuje ndjem krat$i Sesti mésict
a byty pronajaté za ucCelem rekreace a trdveni volného Casu. Vzhledem

k tomu, Ze smysl Gpravy je obdobny, miiZzeme pouzit i tohoto ustanoveni.'?

3.2.Pfedmét najmu

Dle § 2235 odst. 1 OZ je ptedmétem ndjmu byt nebo dim. Pojmem
byt se dle §2236 odst. 1 OZ. rozumi: ,,...mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou cdasti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k uicelu
bydleni.“ Dle divodové zpravy se obytnym prostorem rozumi prostor,
ktery je k bydleni vhodny a zdravotné zplsobily. Z vySe uvedenych definic
vyplyva, Ze bytem je nadale takovy prostor, ktery byl jako byt zkolaudovan.

Uprava v OZ nezasahuje do vefejnopravni definice bytu (jak

ji napfiklad najdeme v §2 odst 1. zdkona 72/1994 - o vlastnictvi byti):

12 L AVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentaie.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek IV. strana 340



»Pro ucely tohoto zakona se rozumi ...bytem mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny
k bydleni...”) Velkym posunem je, ze OZ dava strandm smlouvy moznost
urcit, co budou povazovat za prostor vhodny k bydleni, o kterém uzaviou
najemni smlouvu a ve kterém si ndjemce bude uspokojovat svoji bytovou
potfebu ve smyslu tohoto zédkona. Z pohledu zakona je lhostejné, zda
se jednd o byt, dim, ¢i jiny prostor. Zakonna ochrana bydleni smécfuje
k ochrané skutec¢né potieby ndjemce, nikoliv k ochran¢ vefejnopravniho
statusu uréitych prostor. !* Rizika daného postupu (moZnost
vefejnopravniho postihu naptiklad podle § 178 odst. 1 pis. g StavZ:
»Fyzickd osoba se dopusti prestupku tim, ... ... Ze uziva stavbu v rozporu
s kolaudacnim rozhodnutim,) nese pronajimatel a neni mozné tato rizika
jakkoliv pfenéaSet na ndjemce (§ 2236 odst. 2 OZ ,, Skutecnost, ze pronajaty
prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu ndjemci‘).

Pokud si strany sjednaji ndjemni smlouvu k nebytovému prostoru
za ucelem bydleni, bude se jednat o platnou smlouvu o ndjmu bytu a budou
se na ni vztahovat veSkerd ustanoveni § 2235 a nasl. OZ. §2236 odst. 2
je vlastné jinym vyjadfenim zasady uvedené v § 1 odst. 1 véta druhd OZ:
sUplatnovani soukromého prdva je nezavislé na uplatnovdani prava

3

verejného.“ Cilem téchto ustanoveni je ochrana z4djmu ndjemce pied
neodlvodnénou ztratou bydleni.

Z vySe uvedeného tedy vyplyva, ze strany jsou opravnény uzaviit
smlouvu o ndjmu bytu i kdyZ pftedmétem ndjmu bude prostor dle vefejného
prava uréeny k jinému ucelu nez k bydleni, popfipadé k bydleni nevhodny
anebo zdravotné zavadny. Pronajimatel neni oprdvnén zpochybniovat

platnost takto uzaviené najemni smlouvy (viz §2236 odst. 2 OZ— dané

zpochybnéni by mohlo byt ndjemci na 4jmu), coz ale neplati pro najemce.

3 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentafe.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek IV. Strana 339
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Ten muze ndjem okamzité vypoveédét z davodu, Ze predany predmét ndjmu
neni pravné nebo fakticky zpusobily k obyvani a je tedy nepouzitelny

k danému ucelu.'

3.3.Strany smlouvy

Zakon obecné povazuje najemce za slabsi stranu smlouvy a jeho
ochrané se vénuje detailnéji, nez tomu bylo u pfedchozi Gpravy.

Majitelem bytu, muize byt jakdkoliv osoba — od soukromych
fyzickych osob, pfes kapitdlové spolecnosti (investice do néajemniho
bydleni prostfednictvim fondl ziskava v poslednich letech na stale vétsi
popularité) az k vefejnoprdvnim korporacim. U ndjemce je situace
osoba, ale najmout si byt za ucelem bydleni (uspokojeni svych bytovych
potfeb) muze jen fyzicka osoba. Pravnickd osoba bytové potieby nema,
a proto si nemuZe pronajmout byt k jejich uspokojeni. Nelze se vSak
ztotoznit s nazorem NejvyS$§Siho soudu v jeho usneseni NS 26 Cdo
1973/2006, ze smlouva jiz byl byt pronajat pradvnické osob¢,
je automaticky neplatnd pro rozpor se zdkonem. Pokud byla s pravnickou
osobou na strané¢ najemce platn€ uzaviena smlouva o nédjmu, kde
pfedmétem ndjmu je byt, nebude se takovd smlouva fidit ustanovenimi
§ 2235 OZ a nasl. ale neni divod, pro¢ ba neméla zustat v platnosti (§ 574

OZ ,,Na pravni jednani je tireba spise hledét jako na platné nez jako na

1482266 OZ: ,,Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu ani v dodateéné Ihité a poskozeni nebo
vada byly zpusobeny okolnostmi, za které najemce neodpovida, md ndajemce pravo vypovedeét najem bez
vypovédni doby, predstavuje-li prodleni pronajimatele pri odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo
poskozeni nebo vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.

1S KRECEK, S. Najemni a druzstevni bydleni podle nového ob¢anského zikoniku azakona o obchodnich

korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik. ISBN 978-80-87576-99-1. strana 19
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neplatné.“) a nadéale se fidit obecnymi ustanovenimi o najmu (§22010Z
a nasl.), nebo dokonce § 2302 a nasl. OZ, jako na najem prostor urc¢enych
k podnikéani.'¢

Celou situaci nezjednodusSuje ani § 126 odst. 1 StavZ (,,Stavbu lze
uzivat jen k ucelu vymezenému zejména v kolaudacnim rozhodnuti,
v ozndameni o uzivani stavby nebo v kolaudacnim souhlasu. Nevyzaduje-li
stavba kolaudaci podle § 119 odst. 1, lze ji uzivat jen k ucelu vymezenému
v povoleni stavby.*) ve spojeni s § 580 odst. 1 OZ (,,Neplatné je pravni
jednani, které se prici dobrym mravim, jakoz i pravni jednani, které
odporuje zakonu, pokud to smysl a ucel zakona vyzaduje.). Je tedy otazkou
pro¢ zékonodarce v § 2235 OZ sdé&luje, Ze je mozné dat byt do ndjmu
i za jinym uUcCelem nez k uspokojovani bytovych potieb. Nejvyssi soud
se od striktniho pojeti vyuziti prostor dle kolauda¢niho rozhodnuti odklani
jiz v rozsudku 28 Cdo 964/2008 ve kterém shledava, Ze ndjemce muze
v byté podnikat nebo pracovat, pokud to nad pfiméfenou miru neobtézuje
vlastnika a ostatni ndjemce. Moderni judikatura tento trend dale rozSifuje
a dovozuje nutnost regulace vefejnopravni normou az v okamziku, kdy je
to ve vefejném zdjmu — dava tak prednost smluvni volnosti stran.!”

Jesté zajimavéjSi pripad nastdva, kdyZz si od majitele bytu nebo
domu pronajme pravnicka osoba tento byt nebo dim za ucelem jeho
dal§iho pronajiméni. Je béZnou praxi, Ze rtizné neziskové organizace
pojmou do ndjmu (jako pravnické osoby) napi. od obce byty a ty nésledné
»podnajimaji*“ jejich skuteénym uzivatelim, se kterymi by c¢asto zadny
soudny pronajimatel nijemni smlouvu neuzaviel, ¢imZ omezuji prava
téchto koncovych najemnikt. Ackoliv je tato praxe bézné, je bezesporu

v rozporu se zdkonem. Jak jsme zjistili vySe, pravnickd osoba si nemulze

’KRECEK, Stanislav. Miize si pravnicka osoba najmout byt? Bulletin advokacie : stavovsky casopis
Ceske advokacie. 2016, , 24-25. ISSN 12106348.
Tamtéz
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najmout byt dle §2235 OZ takze se na tento pfipad nevztahuji ustanoveni
o podnajmu bytu dle §2274 OZ (,,Ndjemce miize dat treti osobé do
podnajmu cast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu

«

pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pouzije primérené. ) coz ale nebrani
najmu dle § 2201 OZ, piipadné §2302 OZ, pokud bude dana pravnicka
osoba v byt vyuzivat jako prostor uzity k podnikani a podstatou tohoto
podnikani bude prondajem daného prostoru dalS$im osobdm Zde by se na
»podndjem* vztahovalo ustanoveni § 2215 (,,Souhlasi-li pronajimatel,
miize ndjemce zridit treti osobé k véci uzivaci pravo; byla-li najemni
smlouva uzaviena v pisemné formé, vyzaduje i souhlas pronajimatele
pisemnou formu. ). Z ptedchoziho vyplyva, Ze vySe zminénd pravnicka
osoba uzavird smlouvu, ve které za uplatu pienechdva najemci k docasné
k uzivani byt a to k zabezpeceni bytovych potieb. Vzhledem k tomu, ze
smlouva se posuzuje dle svého obsahu a ne dle ndzvu (§ 555 OZ , (1)
Pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu. (2) Ma-li byt urcitym
pravnim jednanim zastreno jiné pravni jedndni, posoudi se podle jeho
pravé povahy.“), uzaviela prdvnicka osoba (se souhlasem vlastnika
bytu/domu — jak vyplyva z § 2215 odst.1 OZ'®) z pozice pronajimatele
smlouvu najemni k bytu, jez se bude ftidit ustanoveni § 2235

a nasledujicim.!

3.4. Najemné a plnéni spojena s uzivanim bytu

3.4.1. Najemné

Néjem se od vyprosy nebo vypujcky lis§i tim, ze jeho zédkladni
pojmovym znakem je Uplatnost. Pro pfipad ndjmu stanovuje §2246 odst. 1

OZ., ze uplata za uzivani, neboli ndjemné musi byt stanoveno pevnou

1882215 odst. 1 OZ: ,, Souhlasi-li pronajimatel, miize najemce ziidit tieti osobé k véci uzivaci pravo; byla-
li najemni smlouva uzavrena v pisemné formé, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. *

19 KRECEK, Stanislav. MtiZe si pravnicka osoba najmout byt? Bulletin advokacie : stavovsky casopis
Ceske advokacie. 2016, , 24-25. ISSN 12106348.
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¢astkou a neni-li ve smlouvé feceno jinak, sjedndvé se tato pevna castka
na jeden kalendaini mésic. S timto stanovenim ceny za mésic pracuje
naptiklad i ustanoveni §2254 OZ. (jistota), které urcuje maximalni vysi
jistoty jako trojndsobek mési¢niho ndajemného (viz dédle). Zakon umoznuje
strandm sjednat si platbu ndjemného i za jiné cCasové obdobi, mési¢ni
frekvence je vyvratitelnou domnénkou.?

Vzhledem k tomu, Ze pro sjednani platné najemni smlouvy staci
shoda stran na pfedmétu najmu a na tom, ze bude uzivan za uplatu,?! je
mozné, ze si strany nesjednaji pfesnou vys$i ndjmu (nebo zpusob jeho
vypoctu). V takovém piipadé dle § 2246 odst 2 OZ:“...vznikne
pronajimateli pravo na ndjemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni
smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych
smluvnich podminek.“ Jedna se vlastné jen o jiné vyjadieni § 1792 odst. 1
OZ, jehoz druhd véta fesi pfipad, kdy nedojde ke shod¢é mezi stranami
smlouvy o vys$i obvyklého ndjemného v daném misté, ¢ase a za obdobnych
podminek. Podle tohoto  ustanoveni ma  urcit tuto cenu
soud,,“...s pFihlédnutim k obsahu smlouvy, povaze plnéni a zvyklostem.**
V tomto piipadé¢ postupuje soud v souladu s natizenim vlady 453/2013 Sb.
- o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjiStovani srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté.

Naftizeni vlady 453/2013 Sb. stanovuje dv€é moznosti urceni
srovnatelného ndjemného a to potizeni posudku znalce, nebo ,,...stanoveni
na zakladé prokazatelného dolozeni vySe nejméné 3 srovnatelnych

4

ndjemnych.? Tento druhy pfipad nardzi na problém, jak dolozit vysi

WSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013-. Komentate Wolters
Kluwer. ISBN 9788074783692. svazek 5. strana 1192

2! Na rozdil od pfedchozi pravni ipravy, ve které byly podminky pro platnou ndgjemni smlouvu stanoveny
pomérné piisné, cehoz vyuzivali staronovi majitelé restituovanych domt pti obchazeni striktnich podminek
vypovédi. - KRECEK, S. 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni. Vyd. 1. Praha: Leges, 2008. ISBN
978-80-87212-04-2.

22§ 1792 OZ odst. 1 véta druha

2 Nafizeni vlady 453/2013 §3 odst. 1 pis. b
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srovnatelného ndjemného. Logickym feSenim by se zdalo Cerpat z inzerce,
vybrat v dané oblasti co nejpodobnéjsi byty a nasledné urcit vysi najmu
aritmetickym primérem nijemného za metr ¢tvereni a tim vynésobit
rozlohu bytu, jehoz vySi najemného stanovujeme. Bohuzel uz z prvniho
kroku dostavame ne uplné piesné informace — nabidky pronajimatelt
na inzertnich serverech byvaji Casto nadsazené a v okamziku, kdy slevi
natolik, Ze se jejich nabidka protne s poptavkou a ziskaji tak redlnou vysi
najemného, byt z inzerce zmizi, protoze ho pronajimatel dale nepotiebuje
inzerovat. Muzeme se pokusit tuto chybu vstupnich dat odstranit tim,
ze ziskame informace z jiz uzavienych ndjemnich smluv. Pokud se jedna
o pronajimatele vétSiho mnozstvi bytl ve stejné oblasti, zajisté nebude mit
problém obstarat smlouvy, které wuzaviel s jinymi najemniky a tyto
smlouvy pouzit pro srovnani, popfipadé by mohl kontaktovat ostatni
majitele bytd v dané budové (pokud oni své byty pronajimaji) a stanovit
takto primérnou cenu za metr c¢tvereéni v rdmci budovy. Nijemce
je v ponékud svizelnéj§i situaci, protoze je téZko predstavitelné,
ze by obchazel okolni byty a vyptaval se na vySi nagjemného navic s tim,
ze by musel ziskat alespont kopie ndjemnich smluv a ty dolozZit.
Nejspolehlivéjsi metodou k urceni vySe obvyklého najemného tak
zustava znalecky posudek. Krom riznych dalSich metod, jak urcit obvykleé
najemné (ekonomickd, kapitalizacni...) mé& znalec mozZnost vychazet
1 ze zjiSténého nabidkového najemného, méa vSak Sir§i moZnosti upfesnit
vySi najmu vzhledem k dalS§im okolnostem, z toho nejpodstatnéjsi
je moznost reagovat na nesoulad mezi nabidkovou (cena, ktera odpovida
pfedstavé pronajimatele) a redlnou cenou za nijem daného bytu. Tento
rozdil se obvykle pohybuje v rozmezi 5-15%. Pro tUplnost doddvam,
ze ekonomické nijemné je takové najemné, které pokryje vlastnikovi
veSkeré jeho ndklady spojené s vlastnictvim a prondjmem a k tomu pfinese

pfiméfeny vynos z kapitalu, ktery byl do pofizeni bytu s pfisluSenstvim
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vlozen.?*

Je zajimavé, Ze v Nafizeni vlady 453/2013 Sb., konkrétné v jeho
pfiloze ¢islo 1 (charakteristika né&jemnich vztahd) je mezi
charakteristikami ndjemnich vztahli vyjmenovdna i moZnost podndjmu
a to s ndsledujicimi moznostmi: a) ujedndna moznost podnajmu ¢asti bytu
b) ujednana moznost podnajmu celého bytu c) ujednan zédkaz podnédjmu.
Tento zdkon byl vyhlaSen az 11. prosince 2013 neboli bezmala 2 roky
po vyhldseni OZ (3. unora 2012) a ptfesto v ném neni zohlednéno
ustanoveni §2274 OZ a nasledujici — konkrétné ustanoveni §2274 odst. 1
OZ véta prvni ,,Najemce miize dat tieti osobé do podndjmu cast bytu, pokud
v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele. “ Timto ndm odpada
moznost za c, protoze ujednani o zakdzani podniajmu by bylo nicotné
z duvodu nesouladu s § 2235 odst. 1 OZ. Stanislav Ktfecek z toho vyvozuje,
Ze toto natizeni bylo psano autory, jeZ neméli tuSeni o §2274 OZ a tudiz
o pouzitelnosti daného usneseni je nutné pochybovat.?® Dle mého néazoru
neni moZzné z jednoho pochybeni ¢i nejistoty dovozovat nepouzitelnost
celého nafizeni, podle této logiky bychom totiz museli zavrhnout cely OZ,
protoZze v ném se nejasnosti vyskytuje nékolik — viz §1694 OZ a v ném
obsazeny rozpor mezi odstavcem 1 a 2: (1) Poridil-li zistavitel pro
pripad smrti, rozdéli se pozustalost podle jeho viile. Dédici se mohou pred
soudem dohodnout, Ze si poziistalost zcela nebo zcasti rozdéli i jinak,
pokud to ziistavitel vyslovné pripustil. (2) Pridélil-li zustavitel dédiciim
jednotlivé véci ze svého jméni, aniz vyslovné prikdzal, Ze poziistalost musi
byt rozdélena, jak naridil, nebo zZe povolany dédic miize prijmout jen,

comu bylo pridéleno, popripadeé, zZe wurcita véc md zustat

“BRADAC, Albert a kol. STUDIE METODIKY ZNALECKEHO VYPOCTU EKONOMICKEHO
NAJEMNEHO Z BYTU A NEKTERYCH PRINCIPU PRI STANOVENI OBVYKLEHO NAJEMNEHO
Z BYTU. Soudni inzenyrstvi. Brno: CERM, 2004, 15(2), 101-128. ISSN 1211-443X

BKRECEK, Stanislav. Nékolik poznamek k ustanovenim zvlastni ¢asti NOZ, tykajicich se najmu bytu
Bulletin advokacie : stavovsky casopis ceské advokacie. 2014, ¢islo5/2014, 19-21. ISSN 12106348.
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ve spoluvlastnictvi dédicii, hledi se na jeho projev viile jako na prani bez

‘

pravni zavaznosti. *

3.4.2. Plnéni spojena s uzivanim bytu

§ 2247 OZ se vénuje vymezeni sluzeb spojenych s uzivanim bytu,
mezi nezbytné sluzby fadi dodavky energii, vody a dalsi. Prvni odstavec
§ 2247 OZ stanovuje, ze pirednost ma predevSim dohoda ndjemce
s pronajimatelem a az tam kde neni dohoda, ¢i se vyskytnou nejasnosti,
uzije se ustanoveni odstavce druhého - ten povinnost zajiSténi nezbytnych
sluzeb ukladéa pronajimateli. Odstavec 2 § 2247 OZ zaklada vyvratitelnou
domnénku, Ze nezbytnymi sluzbami jsou :“...doddavky vody, odvoz
a odvadéni odpadnich vod vietné cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komundlniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych casti domu, zajisteni
prijmu rozhlasového a televizniho vysildni, provoz a cisténi kominu,
pFipadné provoz vytahu.“ Krom vySe uvedenych nezbytnych sluzeb
je mozné sjednat si i sluzby jiné, muze se jednat o ostrahu, sluzby
hotelového typu, uklid samotného bytu atp.

Je samoziejm¢é mozné se od zdkonné definice nezbytnych sluzeb
zajiStovanych pronajimatelem odchylit, typickym ptikladem je samostatné
uzavieni smluv o distribuci elektrické energie a plynu mezi najemcem
a distributorem. 1 v pfipadé, kdy ndjemce ma wuzavienou smlouvu
o distribuci plynu nebo elektrické energie pfimo s distributorem plati,
Zze pronajimatel je povinen udrZzovat rozvodnou sit’ (lhostejno zda rozvod
elektfiny ¢&i plynu) v bezvadném stavu.?® Tato povinnost je rozsifena
1 na pfipady, kdyby na odb&érném zatizeni, které je soucéasti domu vznikla
zavada - je povinnosti pronajimatele zajistit provedeni oprav.?’

Jsou samoziejmé sluzby, jejichz zaji§tovani samotnym ndjemcem

26NS 26 Cdo 186/2005 ze dne 26.10.2005
ZINS 26 Cdo 291/2004 ze dne 4.3.2005
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by bylo krajné nepraktické, jmenovité se jednad o dodavku pitné vody
a odvod vod odpadnich. S touto mySlenkou se ztotoznuje i judikatura,

28 3 dokonce

ktera tuto povinnost vyslovné stanovuje pronajimateli
zdliraznuje, ze plnéni této povinnosti neni mozné podminovat plnénim
povinnosti z nadjmu ze strany néajemce, to plati zejména v piipadée
nehrazeni ndjmu a ziloh na sluzby najemcem.? Zde je dulezité zminit,
ze pronajimatel nemda povinnost pitnou vodu dodéavat, jen jeji dodavku
zajistit a také umoznit ndjemci tuto vodu redlné odebirat. Vyskytne-li
se v dodavkach vypadek na strané dodavatele, nenese za to pronajimatel
odpovédnost.?®

Zajisténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani znamené,
7e je (tam kde je to mozné a kde je dostatedné kvalitni pfijem signalu?!)
pronajimatel povinen umoznit zfizeni vnitfniho telekomunikaéniho
rozvodu, a to véetné koncového bodu, ale jiz neni povinen k zajisténi
zatizeni (televize, radio) které bude mozné na tyto rozvody napojit.

Ceny a uhrady za sluzby se rozuctovavaji dle pravidel uvedenych
v zdkoné ¢. 67/2013 Sb. (kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim byt a nebytovych prostori
v dom¢ s byty). Tento zakon upravuje zejména zpisob urceni vysSe zaloh
za sluzby, roztctovani nakladl na sluzby, vyuctovani, splatnost pfeplatkt
a nedoplatkd. *? Pro zjednoduseni vyuétovani je mozné platbu uhrad
za sluzby sjednat pausalni ¢astkou, nebo pfimo spojit s ndgjemnym do jedné
platby, to vSak za pfedpokladu, Ze se nejednd o najem uzavieny na dobu

delsi 24 mésich nebo na dobu neurcitou. Pro tyto del§i ndjmy stanovuje

28NS 26 Cdo 5135/2008 ze dne 10.11.2009

2 KRECEK, S. N4jemni a druzstevni bydleni podle nového ob&anského zikoniku azédkona o obchodnich
korporacich. Praha: Leges, 2014. Praktik. ISBN 978-80-87576-99-1. strana 32

39NS 26 Cdo 131/2005 ze dne 21.12.2005

3INS 26 Cdo 291/2004 ze dne 4.3.2005

32 SVESTKA, Jifi. Oblansky zdkonik: komentdr. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013-. Komentéfe
Wolters Kluwer. ISBN 9788074783692. svazek 5. strana 1196
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§ 9 zakona 67/2013 Sb. ze: ,,... nelze do pausalni platby zahrnout platbu
za dodadavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody
a odvadeéni odpadnich vod; platby za tyto sluzby se musi vzdy

vyuctovat.“ Dohoda o pausSalnich platbach musi byt vzdy pisemna.
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4. Vybrana ustanoveni

4.1.Jistota

Jistotu tvofi penézni ¢astka, kterou sklada ndjemce u pronajimatele
(zajisténi dluhu dle § 2010 OZ) za ucelem zajisténi dluhd néjemce
vyplyvajicich z ndjmu bytu jak to stanovuje §2254 odst. 1 OZ -
»...penézitou jistotu Ze zaplati ndajemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici
z najmu ‘. Jeji vySe je stanovena dohodou ndjemce a pronajimatele, ale
nesmi piekrocit trojnadsobek mési¢niho nédjemného (tim je mySleno
tzv. €¢isté ndjemné, neboli ndjemné bez thrad za sluzby spojené s uzivanim
bytu). Je-li ndjemné urceno jinak neZz jako mési¢ni platba (naptiklad
¢tvrtletné) je nutné tuto platbu pfepocitat na odpovidajici mési¢ni platby.
Jistota ptechdzi do majetku pronajimatele a ten neni omezen v nakladdani
s touto ¢astkou (pokud nebylo ve smlouvé ujednano néco jiného), jedna
se totiz o genericky uréenou véc. Neplati zde tedy, ze €dstka musi byt
ulozena na samostatném uctu a pronajimatele a pronajimatel mtize s danou
¢astkou disponovat az na zaklad¢ pfivoleni soudu/rozhod¢iho soudu, nebo
na zakladé pisemného svoleni ndjemce (§ 686a odst. 3. zdkona 40/1964
Sb.). N4jemce ma za pronajimatelem pohledavku na vraceni jistoty pii
ukonceni ndjmu a to spolu s Groky z jistoty alesponi ve vys§i zakonné sazby
a ponizené o pripadné pohleddvky pronajimatele za ndjemcem vyplyvajici
z najmu. *> Problémem mitize byt, pokud pronajimatel nezna ke dni
ukonc¢eni né&jmu vSechny své pohleddvky - napiiklad neni zatim
vyhotoveno vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Ackoliv
je jistoto vyslovné wurcena ke kryti téchto pohleddvek, povinnost

pronajimatele jistotu vratit k poslednimu dni ndjmu toto urceni popira.

Je otazkou, zda si strany mohou wujednat tuto povinnost odchylné

3BKABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357]. V Praze:
C.H. Beck, 2013. Beckovy komentéie. ISBN 9788074005244. strana 389
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od ustanoveni § 2254 odst. 2. OZ. Dle § 2235 OZ plati, ze k ujednéni
zkracujicim najemcova prava se nepiihlizi. Prodlouzeni nemoZnosti
dispozice s (Casto pro najemce nemalymi) finan¢nimi prostfedky rozhodn¢
neni ujednani, které by mélo byt najemci ku prospéchu. Pokud bychom
toto ujednani postavili tak, Ze ndjemce ma pravo na urok (tfeba i zvySeny)
z kauce i po dobu po skonceni najmu do doby vypofadani vzajemnych
pohledavek a navic se najemci Setii prostifedky, které by musel vynalozit
na ptijeti platby na ucet a jeji nasledné odeslani po dodani vyuctovani
na udet pronajimatele, pak by takové ujednani mélo byt mozné.*

Formulace § 2254 odst. 2 OZ, konkrétné souslovi ,,alesponl ve vysi
zdkonné sazby* piinds$i moznost sporu o jeji aktudlni vySi. Pronajimatel
samozfejme vidi tuto sazbu jako co nejnizsi, napfiklad sazbu z depozitu
na bézném uctu, pripadné na spoficim uctu s kratkou vypovédni lhitou. Se
stejnou samoziejmosti tuto sazbu vidi ndjemce u hranice sazby béZného
spotiebitelského uvéru. Dle udaji Ceské narodni banky byl primérny
urok v 1. ¢tvrtleti 2017 u bézného uctu 0,36% vklady s vypovédni lhitou
1.36% a spotiebni uvéry celych 9,75% — jednda se tedy o rozdil vice nez
8%. Obcansky zakonik dava prfednost dohod¢ obou stran, ale ve spojeni
s ustanovenim § 2235 (,,...neprihlizi se k wustanovenim zkracujicim
najemcova prdava podle wustaveni tohoto pododdilu.”) musi byt
pro pifedejiti sporim dana alespont minimalni hranice sazby urokt z jistoty,
jinak je zde riziko neplatnosti daného ustanoveni smlouvy a pozdé&ji
naro¢ného stanovovani odpovidajici sazby.

Obdobny problém ohledné vySe sazby najdeme i na druhém konci

spektra — na strané maximalni vySe — to nam urcuje ustanoveni § 1 odst. 2

OZ (,,...zakdzana jsou wujednani porusujici dobré mravy, verejny

MSVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013-. Komentate Wolters
Kluwer. ISBN 9788074783692. svazek 5. strana 1216

3Databaze Casovych fad ARAD online — 1. &tvrtleti 2017, dostupné na
https://www.cnb.cz/docs/ARADY/HTML/index.htm
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poradek... ). Pokud pronajimatel nevrati ndjemci jistotu v dané lhite
po skonceni ndjmu, dostava se pronajimatel s touto svoji povinnosti
do prodleni a musi ndjemci navic zaplatit urok z prodleni dle nafizeni
vlady 351/2013 Sb. V ptipad¢, kdyby si strany ujednaly vys$si urok z jistoty
(naptiklad ve vysi jiz vySe zminované sazby spotiebniho uvéru) doslo by k
situaci, kdy ackoliv se jednd o stejny zakladni vztah, urok nesankcniho
charakteru by byl vy$§i nez urok charakteru sankéniho.?® Coz se jevi jako
v rozporu s dobrymi mravy, navic je to i v rozporu se smyslem jistoty —
jejim ucelem je kryt mozné pohledavky pronajimatele za ndjemcem a tim
mu poskytovat (jak nadzev napovidéd) urcitou jistotu, na druhou stranu
najemce za tuto ,sluzbu®“ pronajimateli ma pravo na pokryti ndklada
s jistotou spojenych (nemoznost s ni disponovat) a nikoli odmé&nu. Uéelem
jistoty neni, aby ndjemci vydélavala.

V ptipadé, Ze neni urok ujednén, ani neni zndma zakonné sazba,
pak plati § 1802 OZ: , Maji-li byt plnény uroky a neni-li jejich vysSe
ujednana, plati dluznik uroky ve vysi stanovené prdavnim predpisem.
Nejsou-li uroky takto stanoveny, plati dluznik obvyklé uroky pozadované
za uvery, které poskytuji banky v miste bydlisté nebo sidla dluznika v dobé
uzavieni smlouvy.“ Prvni véta tohoto paragrafu je vyjadfena 1 ve znéni
§ 2254 OZ véta druhé a jiz jsme se ji zabyvali vySe. I véta druha § 1802
OZ. zasluhuje dal8i zastaveni, protoZe neni zcela jasné, jakou sazbu mél
zakonodarce na mysli. VySe jsme seznali, Ze se nebude jednat ani o sazbu
urok® na bézném uctu, ani o sazbu vys$s§i nez Grok z prodleni, takze zde
nemuizeme mluvit ani o sazbé spotiebitelského uvéru, kontokorentu,
pohledavky z kreditnich karet a dalSich (s timto ndzorem nesouhlasi napf.
autorsky kolektiv komentafe k obcanskému zdkoniku od nakladatelstvi

Wolters Kluwer CR, kde v komentafi odkazuje na sazby uvért iétovanych

36 BUUS. Tomas. Urok z jistoty pti najmu Bulletin advokacie : stavovsky casopis ceské advokacie. 2014,
Cislo5/2016. 26-30. ISSN 12106348.
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bankami domdcnostem)3’. V daném rozsahu ndm zlstavaji sazby napfi.
hypotécnich uvért, uroky ze zabezpecenych fondd a dalSi ,bezpecné
investice® nebo ,,dlouhodobych uvéra“. Vzhledem k charakteru ulozeni,
se zdd, ze je vhodnou sazbou bud sazba hypoteéniho uvéru (nyni je
zamérné opomenuta problematiku fixace a raznych sazeb v zavislosti na
zménach regulace hypotécnich Uvért zdkonoddrcem, neboli stidle neni
jasny zpusob urcCeni sazby), nebo dokonce jeSté sazba ze statnich
dluhopist. Se statnimi dluhopisy mé jistota mnoho spoleé¢ného — velmi
mala likvidita (vynos statnich dluhopist je splatny napt. po 10 letech,
jistota a urok z ni je splatnd po ukonceni ndjmu) a nizkd mira rizika ztraty
investice (v pfipadé nevrdceni jistoty se nijemce muze zhojit
na nemovitosti pronajimatele, ze které se zrovna odstéhoval).

Salamounské feSeni nabizi ujednani nikoliv o procentni sazb¢, ale o pevné

¢astce za rok, nebude-li ta jen symbolicka.

4.2.Podnikani v byté

Pronajimatel nové nemlze omezit pravo najemce v byté podnikat,
pokud to nezplisobi zvySené =zatizeni pro byt nebo dim. * Jedna
se o vyjadieni skutecnosti, Ze vydélecnd cinnost (at uz zaméstndani,
podnikani, ¢i jinda ¢innost) je pevnou soucasti najemcova zivota a neni
mozné na ném pozadovat, aby se ji nevénoval ve svém domové. Touto
problematikou se zabyval jiz za platnosti zdkona 40/1964 Sb. Nejvyssi
soud ve svém usneseni 28 Cdo 964/2008 ze dne 15.5.2008 ve kterém

YISVESTKA, Jifi. Obcansky zakonik: komentdr. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013-. Komentafe Wolters
Kluwer. ISBN 9788074783692. svazek 5. strana 1215 odstavec 14

3BUUS. Tomas. Urok z jistoty pti najmu Bulletin advokacie : stavovsky casopis ceské advokacie. 2014,
¢islo5/2016. 26-30. ISSN 12106348.

ISVESTKA, Jifi. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013-. Komentate Wolters
Kluwer. ISBN 9788074783692. svazek 5. strana 1215 — odst 17

40 Ale i v ramci pfedchozi tpravy bylo mozné mit v byté& nahldSeno misto podnikani, nebot’ misto podnikéani
ma pouze evidenéni charakter. KRECEK, S. 222 otazek a odpovédi k ndgjemnimu bydleni. Vyd. 1. Praha:
Leges, 2008. ISBN 978-80-87212-04-2.
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stanovil podminku , Ze vydéle¢na cinnost v byté je moznd pokud
“...neobtézuje viastnika ani najemce nad primérenou miru...*“. Oproti tomu
ustanoveni § 2255 odst. 2 OZ. Stanovi: ,,Nezpiisobi-li to zvySené zatizeni
pro byt mnebo dim, muzZe ndjemce v bytée i pracovat nebo
podnikat“ U formulace ,,zvysSené zatizeni pro byt nebo dim* je potfeba se
zastavit. Je bezesporu jasné, ze nékteré vydélecné cinnosti nebudou
pfedstavovat zadné zvySené zatizeni — jedna se naptiklad o tvirci ¢innost
(ateliér v misté byvalého pokoje pro hosty atp.), nebo IT profese
(programovani, tvorba grafickych, progaming apod.) i kdyz i u téchto
¢innosti bychom se (v rdmci argumentace ad absurdum) mohli bavit
napfiklad o zvySenych ndrocich na elektrickou rozvodnou sit v ptfipadé
potfeby kvalitnéjsiho osvétleni pro ateliér, provozu serveru a s tim
spojenou klimatizaci atp. - zvySeni narokl ¢i opotifebeni bytu nebo domu
je v tomto ptfipad¢ na hranici poznatelnosti a nemélo by byt brdno v tvahu.
Zasadnim prvkem je, Ze primarnim ucelem bytu musi zistat bydleni
a dand vydéletna cinnost bude menSinovym vyuzitim bytu - toto
je vyjadfeno spojkou ,,i* v druhém odstavci zminéného paragrafu.®!
Problematic¢téjsi je situace v okamziku, kdy je pro fadny provoz
vydéle¢né Cinnosti nutné, aby ndjemce navStévovali jeho klienti, nebo
kdyzZ tato vydélecna cinnost produkuje emise. Ohledné navstév klienth
by se mohlo jednat napfiklad o psychoterapeutku provozujici svou praxi
ve volném pokoji — denné ji navs§tivi naptiklad ¢tyfi klienti a zvySend zatéz
pro dim spociva ve vice cestdch po schodech nebo ve vytahu. Ackoliv
se jednd jen o drobny zasah do zZivota domu , uz v divodové zpraveé k OZ
Se docCteme ze:“...Neni ale mozné, aby z vykonu podnikatelské cinnosti

plynulo zvySené zatizeni pro byt nebo dum, at uz v podobé mnozstvi osob,

USVESTKA, Jiti. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013-. Komentate Wolters
Kluwer. ISBN 9788074783692. svazek 5. strana 1217 odst 7
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2“ Tudiz bychom méli dovodit, Zze uz

nebo hluku, prachu, pachu apod....*
zvyseny pohyb cizich osob dovolen neni. Na druhou stranu mnozstvi
soukromych navstév v zdkoné regulovano neni a zatizeni jimi zpiisobované,
muze byt totozné. Nedava tedy smysl, aby prosty prichod klienti ptes
chodbu nebo schodist¢ domu zakladal zvySenou zatéz pro byt nebo dim.
Ad absurdum se zde mtiZeme bavit o zvySeném opotiebeni schodisté, nebo
vEétsSi spotiebé elektrické energie a opotifebeni vytahu. Tu samou otazku
bychom museli i fesSit s kazdym rozumnym majitelem psa chovaného v byté¢,
ktery ho nékolikrat denné vencéi a tudiz s nim prochazi po chodbé
¢1 schodis$ti, nebo uziva vytah. Vzhledem k tomu Ze ustanoveni o chovu
zvitete v byté obsahuje i moZznost pozadovani zvySenych tthrad v disledku
zvysSeni nakladt na udrzbu, mélo by toto pravidlo platit analogicky.
Dtuvodova zprava vyslovné zmifnuje, Ze provoz advokatni kancelafte,
notafského ¢i exekutorského tufadu v byté povazuje za vyloudeny.®
Je ztejmé, Ze v pfipadé tohoto vétSiho mnoZstvi osob se jiZ jedna o zvySené
zatizeni pro byt i dim - mnozstvi klientdl obzvlasté u notarského
a exekutorského ufadu muize byt znaéné, kazdy den by dochazeli
do zamé&stnani zaméstnanci a je téZké si predstavit, Ze by bylo mozné v

v 7

byté soucasné z veétSi ¢asti bydlet a jen okrajové provozovat notafskou
nebo exekutorskou praxi. V ptipad¢ advokacie vSak mize byt situace jina.
Jiz z nédzvu plyne, Ze se nejednd o provoz s povahou ufadu, ale spiSe
o vykon prace osobni (mlZeme se setkat i s nazory, Ze advokat je jen velmi
specializovany Zivnostnik nebo femeslnik). Neni vyjimkou, ze advokacii
vykondva vice ¢lenli v rodiné - rodi¢ a dité, sourozenci, manzelé, nebo

ze advokat vykondva svou praci samostatné bez zamé&stnancl. Pro¢ by jim

tedy mélo byt znemoznéno vyclenit si z vétSiho bytu jednu mistnost jako

“ELIAS, Karel. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2.
BELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2.
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pracovnu a tam poskytovat svoje sluzby? Obzvlasté jedna-li se o advokata,
ktery obvykle za klienty na jednani dochazi (Casty jev obzvlasté v oblasti
korporatniho nebo stavebniho prava) a prijima klienty v kancelafi jen
ztidka. Zatizeni pro byt ¢i dim by v tomto piipad¢ bylo srovnatelné jako
naptiklad zatizené zpisobené vySe zminénou terapeutkou, nebo majitelem
psa.

Pro zajimavost dodavam, Ze napiiklad podle studie provedené
na 2000 parech zvefejnéné v US deniku Daily mail* se v praci potka 14%
budoucich manzelti coz pti 13273 advokatd a advokatnich koncipientt
(data CAK z roku 2013)* by mohlo ¢&init pfiblizné 929 manzelstvi mezi
advokaty (a advokatnimi koncipienty). Toto neni nezanedbatelné
do té miry, ze si dovolim tvrdit, ze tato situace je bézZna. Samoziejmée
vSechny pary nebudou pracovat z bytu, ale napfiklad v kancelafi, kde
se potkali, k tomu vSak nejsou k dispozici statistiky.

V ¢lanku ,,Podnikani v byté (§2255 odst 2 OZ) v souvislostech,
se Stanislav kiecek pfimlouva za co nejextenzivnéj§i vyklad tohoto
ustanoveni: “Nechdpu dobie, pro¢ by mnozstvi osob, pred niz duvodova
zprava varuje, mélo pro byt nebo dum predstavovat zvysené zatizeni praveé
jen pro praci nebo podnikani v byté, kdyz takové ,,mnozstvi osob” miuze
navstévovat byt i jiného ndjemce, ktery zde nepracuje a zadné omezeni jej
z tohoto ditvodu nepostihuje. *

V piipad€ napt. hlukovych emisi je ponékud ndrocné piedstavit
st jejich miru, ktera by byla schopna zatiZit byt nebo dim (sila vibraci

nutnych napf. k opadani omitky nebo narusSeni nosné konstrukce domu

#Looking for love? Try the office! Relationships that begin in the workplace most likely to result in
marriage. DailyMail [online]. [cit. 2017-06-01]. Dostupné z: http://www.dailymail.co.uk/femail/article-
2437181/Relationships-begin-workplace-likely-result-marriage-new-study-reveals.html
$SINDRUCHOVA, Eva. Statistickd komparace advokatni profese ve vybranych evropskych statech.
Bulletin advokacie : stavovsky casopis ceské advokacie [online]. [cit. 2017-06-01]. Dostupné z:
http://www.bulletin-advokacie.cz/statisticka-komparace-advokatni-profese-ve-vybranych-evropskych-
statech?browser=full
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je znac¢nd) — zadkonodarce zde zjevné myslel na zatizeni dle rozsudku 28
Cdo 964/2008 “...neobtézuje vlastnika ani najemce nad primérenou

(13

miru...”. Neboli zakonodarce mél zjevné na mysli pfipomenuti obecného
pravidla, Ze najemce je povinen nerusit a neobtézovat ostatni uzivatele
domu. Nedava smysl, pro¢ by se zrovna na vykon vydélecné Cinnosti

v byté vztahovala jind pravidla nez na jeho bézné uzivani — ruSit

¢i obtézovat miize i uzivatel bytu ktery v byté nepracuje ani nepodnika.

4.3.Pojem domacnost a osoby v ni

Ze zakona 40/1946 Sb. se do OZ neptenesla ucelena definice pojmu
domacnost, jak byla uveden v § 115 zdkona 40/1964 Sb.: ,,Domdcnost tvori
fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spolecné uhrazuji ndklady na své
potreby.“ Duvodova zprdva uvadi pojem domdacnost ve dvou vyznamech
a to jako spolecenstvi spoluzijicich osob a vybaveni, nebo zatizeni obydli.
Z hlediska ustanoveni o najmu bytu je podstatnéj$i vnimani domacnosti
pravé jako pospolitosti osob.

Pocet osob uzivajicich byt je z hlediska pronajimatele podstatné
zejména pro vypocet thrad za sluzby spojené s uzivanim bytu, jejichz cena
se odviji od poctu obyvatel (napiiklad poplatky za odvoz odpadu).
NenahldSenim zvétSeni poctu osob se nijemce bezdivodné obohacuje
na tkor ostatnich obyvatel domu. Ustanoveni §2272 odstavec prvni OZ
vyslovné ukldda nédjemci povinnost nahlasit zménu v poctu uzivajicich
osob nejpozdéji do dvou meésict ode dne, kdy zména nastala. Nesplni-li
najemce povinnost v této lhiuté, vyklada to zdkon jako zdvazné poruSeni
povinnosti, které maze vést k vypovédi.

Ustanoveni § 2272 OZ slouzi primarné k ochran¢ ndjemcova prava

4 KRECEK, Stanislav. Podnikani v byté (§ 2255 odst. 2 0. z.) v souvislostech Bulletin advokacie :
stavovsky casopis ceské advokacie. 2014, ¢islo 10/2015, 56-58. ISSN 12106348.
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na pfiznivé rodinné podminky a na soukromi, stejné tak jako chrani
najemce pred zdsahem pronajimatele do ndjemcova prava svobodné volby,
s kym bude svou domécnost sdilet a koho do ni bude pfijimat. Tomuto
pravu jsou samoziejm¢ nastaveny limity a to v pravu pronajimatele
pozadovat, aby v dané domécnosti zil jen pocet osob ptfimétenych velikosti,
dispozici a jinym kvalitam bytu (§2272 odst 3 OZ). Pocet osob v byté
nesmi branit tomu, aby kazda z nich zila v obvyklych pohodinych
a hygienickych podminkach. Je otazkou, jak se budou tyto obvyklé
pohodlné a hygienické podminky stanovovat a také, jak bude pronajimatel
prokazovat po&et osob Zijicich v byté. ¥ Stanoveni obvyklého po&tu osob
pro dany byt bude zajisté otdzkou na znalce, pficemz se pravdépodobné
bude posuzovat, zda dané osoby ziji v byté v obvyklych pohodlnych
a hygienickych podminkach a nikoliv, kolik osob mtze v byté maximalné
bydlet. Pokud by napfiklad znalec stanovil, ze maximdlni pocet osob do
malého bytu 1+1 jsou 3 osoby a manzeliim by se do tohoto bytu narodila
vicercata, tézko to mize byt posuzovano jako rozpor s timto ustanovenim
(tedy alespon do té doby, dokud dé&ti trochu nepovyrostou).

Potizovani znaleckého posudku v této véci bude jisté véc nadkladna
jak casové, tak finan¢né, proto se nejjednodussim feSenim zda upravit tuto
otazku jiz v ndjemni smlouvé a ujednat si pfiméfeny pocet osob v byté
ve vzajemné shod¢. Nesmime vSak zapomenout, Ze na toto ujednani, stejné
jako jind ujednani v ndjemni smlouvé, by se vztahovalo ustanoveni § 2235,
tudiz zkracovalo-li by toto ujedndni prdva ndjemce, nepfiihlizelo
by se nému a dana véc by se musela stejné fesit znaleckym posudkem.*

Najemce je opravnén piijimat do své domadacnosti kohokoliv,

nevyhradi-li si pronajimatel souhlas s pfijetim nového ¢lena domdacnosti,

47 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentate.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek IV. strana 428
8 LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentéfe.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek IV. strana 428
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to vSak neplati, jedna-li se o osobu blizkou, a nebo dalsi pfipady zietele
hodné. Pro vyklad tohoto ustanoveni je nutné si urcit, co znamena osoba
blizka a které dalsi pfipady zfetele hodné mohou nastat.

Osoba blizk4d ma svoji definici v §22 odstavec 1 OZ.: ,,Osoba blizka
je pribuzny v Fadé primé, sourozenec a manzel nebo partner podle jiného
zdkona upravujiciho registrované partnerstvi (ddle jen , partner®); jiné
osoby v pomeéru rodinném nebo obdobném se pokldadaji za osoby sobé
navzdajem blizké, pokud by ujmu, kterou utrpéla jedna z nich, druhad
ditvodné pocitovala jako ujmu vlastni. Ma se za to, Ze osobami blizkymi
jsou i osoby seSvagrené nebo osoby, které spolu trvale Ziji.“. Obdobnou
definici obsahoval § 116 zdkona 40/1964 Sb.: ,,Osobou blizkou je pribuzny
v Fadé primé, sourozenec a manzel, partner; jiné osoby v poméru rodinném
nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, jestlize
by ujmu, kterou utrpéla jedna z nich, druhd ditvodné pocitovala jako ujmu
vlastni.“ — toto bylo dile upfesnéno v rozsudku Nejvyssi soud Ceské
republiky ze dne dne 29. ledna 2013 spisova znacka: 21 Cdo 808/2012:
»Citované ustanoveni vymezuje osoby blizké dvojim zpiisobem, a to jednak
v zavislosti na urcitém pribuzenstvi nebo manzelstvi anebo partnerstvi
fyzickych osob, jednak v zavislosti na jinych vztazich. V prvni kategorii
jde o pFibuzné v radé primé (srov. § 117 obcanského zakoniku), tj. o predky
a potomky (rodice a déti, prarodice a vnuci atd.), z pribuznych v radé
pobocné se jednd o sourozence a dadle do této kategorie spadaji manzelé
(po dobu trvani manzelstvi) a registrovani partneri [po dobu trvani
registrovaného partnerstvi vzniklého podle zdakona ¢. 115/2006 Sb. (ve
znéni pozdéjsich predpisit)]. Tyto osoby jsou osobami blizkymi bez dalsiho,
aniz by byla vyznamna kvalita a intenzita jejich skutecnych vzajemnych
vztahu.

Druhou kategorii osob blizkych tvori jiné osoby v poméru

rodinném nebo obdobném, jejichz vzajemné vztahy jsou na takové urovni,
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Ze by ujmu, kterou utrpéla jedna z nich, druhd duvodné pocitovala jako
ujmu vlastni. V rodinném poméru jsou dalsi pribuzni v pobocné radée (srov.
§ 117 obcanského zdakoniku), jako jsou napriklad stryc (teta) a synovec
nebo neter, bratranci a sestrenice atd. Za vztah obdobny poméru
rodinnému lze povazovat zejména vztah sSvagrovsky (tj. vztah manzela
k pribuznym druhého manzela), vztah manzela k ditéti druhého manzela,
jakoz i vztah druha a druzky. V téchto pripadech je vsak podminkou, aby
kvalita a intenzita skutecnych vzajemnych vztahui osob byla takova, ze by
ujma vznikla jedné z téechto osob byla druhou z nich ditvodné pocitovana
jako jeji vlastni ujma; tento stav pritom musi byt dan u obou osob
navzdjem (nestaci, pocituje-li duvodné ujmu jedné z téchto osob druhad
z nich jako ujmu vlastni, aniz by tomu tak bylo i obrdcené). Za splnéni této
podminky maji jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném postaveni
osob sobé navzajem blizkych bez ohledu na to, zda Ziji ve spolecné
domacnosti.“ Definice je tedy velmi Sirokd a veskrze subjektivni, plné
zavisld na vnimani a prezentaci danych osob. Pronajimatel bude tézko
prokazovat, e se nejedna o osobu blizkou.*

Pokud by najemce mél diavod zvlaStniho zfetele hodny, mizZe
do své domécnosti pfijmout 1 osoby, které mu blizké nejsou. V tomto
pfipadé se miuze jednat naptiklad o chivu pro dité, pecovatele pro
dlouhodobé nemocného a podobné. Kazdopaddné to budou piipady mimo
béznou praxi a zasluhujici individudlni posouzeni.

Miuzeme tedy uzavftit, ze ndjemce muaze do bytu pfijimat kohokoliv
a pronajimatel se tomu bude velmi téZko bréanit. Pokud se bude nové pfijata
osoba v bytée a domé chovat tfddné¢ a nebude zpisobovat Skodu,
pronajimatel téZko bude mit divod omezovat prdvo najemce na piijeti

takové osoby. Problém muze nastat, pokud néjemce pfijme do své

# LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik: komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2015. Velké komentée.
ISBN 978-80-7400-529-9. svazek IV. strana 427
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domacnosti osobu, kterd se fadné nechova, nebo je dokonce nebezpecna.
Nastésti pro pronajimatele s timto OZ pocitd a krom toho, Ze je najemce
odpovédny a za Skody zplsobené ¢leny jeho domdacnosti, muze se také
uplatnit odpovédnost za Skodu dle § 2923 OZ — Skoda zplsobena osobou
s nebezpeénymi vlastnostmi. Jednd se zde o vyvazeni prava ndjemce na
svobodné urceni spoluzijicich osob a prdva pronajimatele na vlastnictvi
majetku a jeho ochranu. Pro uplnost dodavam, ze se jedna o jeden
z ozivenych ustanoveni zdkona 946/1811 Sb.z.s. Obecny zakonik
obcansky, ktery ve svém § 1314 stanovuje: ,,Kdo prijme sluzebnou osobu
bez vysvédceni, nebo véedomé podrzi ve sluzbach, nebo prechovavd osobu
nebezpecnou jejimi viastnostmi téla nebo mysli, ruci domdcimu a domdcim
lidem za ndhradu Skody, zpiisobené nebezpecnymi vilastnostmi onéch

osob.

4.4.Podnajem

Podstatnou zménu v uc¢inném obcanském zakoniku prodélal
podnajem. Institut podnajmu je upraven v §2274-2278 OZ a lisi se hlavné¢
pro ptipady, kdy je do podnajmu davan byt cely, ¢i jen jeho ¢4st. Zatimco
pro pronajem celého bytu se soucasnd uprava pfili§ nelisi, prondjem casti
bytu (pokud byt obyva i ndjemce) je feSena nové.”

Podnajem je akcesorickym vztahem k ndjmu, kdy zéanik nédjmu
znamenéa automaticky i zanik podndjmu°!. V ramci podnajmu nevznika
smlouva mezi pronajimatelem a podndjemcem, ale jen mezi ndjemcem
a podndjemcem. Pronajimatel uzaviel ndgjemni smlouvu s ndjemcem a neni
mozné po ném chtit, aby byl bez, nebo proti své vili zatazen do dalSiho

smluvniho vztahu s osobou, kterou si nemohl vybrat. To v§ak neznamena,

50 ELIAS, Karel. Obé¢anské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircii nového ob&anského zakoniku. 2.
dopl. a aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2014. ISBN 978-80-7478-493-4. strana 250
51'8§ 2278 OZ: ,, Podndjem skonci nejpozdéji s ndjmem .
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ze by majetek pronajimatele nebyl chrdnén — touto otazkou se zabyval
naptiklad 1 nejvyssi soud, ktery k véci konstatoval: ,,Ndajemce odpovida
pronajimateli za Fadné uzivani bytu (jeho cdsti) podndjemcem. >

Podnajem postrdda ochranu, kterou zédkonodarce stanovil pro
najem. V § 2235 OZ se mluvi jen a pouze o ndjemci.>®> Na podnajem se tedy
vztahuji pouze obecnd ustanoveni o najmu, nikoliv jiz vSak zvlastni
ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu. Podnajemni smlouva je smlouvou
daleko volnéj$i nez smlouva ndjemni a umoziuje vyrazné vétsi aplikaci
svobodné ville obou stran. V podnajemni smlouvé tedy mize byt sjedndna
smluvni pokuta, krat$i az dokonce zddna vypovédni doba, vypovéd bez
udani divodu, popfipad¢ i dalsi pravidla.

Pravidla pro podnédjem plati obdobné pro dalsi fetézeni podnajmu
viz §2215 odstavec 1 OZ ,,Souhlasi-li pronajimatel, miize ndjemce zridit
treti osobé k véci uzivaci prdvo, byla-li ndjemni smlouva uzaviena
v pisemné formé, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu.",
a hlavné ustanoveni § 2216 ,, Umozni-li ndjemce uzivat véc treti osobé,
odpovida pronajimateli za jednani této osoby stejné, jako kdyby véc uzival
sam.“. V ptipadé¢ poSkozeni véci podndjemcem podnidjemce by tedy

pronajimatel Zadal ndhradu Skody po néjemci, ten po podndjemci a ten

zase po svém podnajemci. V praxi vSak toto fetézeni nebude piiliS obvyklé.

4.4.1. Podnajem casti bytu

OZ ve svém ustanoveni § 2274 stanovuje, Ze najemce muze 1 bez

5226 Cdo 3407/2011 ze dne 13.6.2012: Podndjemni vztah je vztahem mezi ndjemcem a podndjemcem;
nedochazi zde tedy ke vzniku pravniho vztahu mezi podnajemcem a pronajimatelem. Najemce odpovida
pronajimateli za Fadné uzivani bytu (jeho casti) podnajemcem; v uvahu prichdzi i odpovédnost ndjemce
za zavady a poSkozeni bytu a domu podndjemcem (srov. § 693 ob¢. zak. pred novelou), prip. uplatnéni
vypovédniho ditvodu pronajimatelem viici najemci podle § 711 odst. 1 pism. ¢/ ob¢. zdk. pred novelou pro
porusovani dobrych mravit podnajemcem. Podndjem vznikd smlouvou mezi najemcem a podndajemcem.
Zakon nestanovi obligatorné jeji pisemnou formu, miize byt tedy uzaviena i ustné, prip. konkludentné.
53.§2235 OZ: ,,Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele pFenechat ndjemci k zajisténi bytovych potireb
najemce a popripadé i clenii jeho domdcnosti byt nebo diim, ktery je predmétem ndjmu, neprihlizi se k
ujednanim zkracujicim ndajemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu.
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souhlasu pronajimatele dat do podndjmu c¢éast bytu do podndjmu dalsi
osob& za piedpokladu, ze v byté trvale bydli. Trvale vSak neznamena,
ze by najemce nemohl byt opustit — diivodova zprdva k tomu konstatuje
“Vyraz , trvale” v tomto ustanoveni neznamend ,,navzdy“, ale dlouhodobe,
napr. pri ndjemcové zahranicéni stazi, jeho dlouhodobém pobytu
ve zdravotnickém zarizeni apod.>* Zakon vyzaduje trvalé obyvani bytu,
aby ndjemce mohl provadét urCitou kontrolu chovani podnajemce, aby
tento nenicil zafizeni bytu, dodrzoval podminky pro souziti v domé
a podobné. Jak jiz bylo feceno vysSe, ndjemce odpovida pronajimateli za
podndjemce. Ackoliv pro podndjem neni tfeba pronajimateltv souhlas,
neznamena to, Ze by niajemce mohl podnajmout ¢ast bytu jakémukoliv
poctu osob — s tim pocitda § 2272 OZ konkrétné¢ jeho 3. odstavec:
Pronajimatel ma prdavo pozadovat, aby v ndjemcové domdcnosti zil jen
takovy pocet osob, ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby
vSechny mohly v bytée zZit v obvyklych pohodlnych a hygienicky
vyhovujicich podminkach. Dal§i mozZnost nabizi pronajimateli §2272
odstavec 2: Pronajimatel md prdavo vyhradit si ve smlouvé souhlas
s prijetim nového clena do ndjemcovy domdcnosti. To neplati, jednad-li se
0 osobu blizkou anebo dalsi pripady zvlastniho zietele hodné. Pro souhlas
pronajimatele s prijetim osoby jiné nez blizké za clena ndjemcovy
domdcnosti se vyzaduje pisemnd forma. Pokud si tedy ndjemce jiz ve
smlouvé tento souhlas vyhradi, miZe se proti podnajmu efektivné branit.
Samoziejmé zde plati 1 argumenty uvedené vySe v kapitole vénované
¢leniim ndjemcovy domdacnosti — pronajimatel bude tézko dokazovat, zda
dand osoba neni osobou blizkou, ¢i o dalSi pfipady hodné zvlaStniho
zfetele. Ndjemce napiiklad mlzZe argumentovat, Ze z divodu péce o Zivotni

prostiedi (snizovani uhlikové stopy, a podobné) podnajal dal$i osobé

54 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. ISBN 978-80-7208-922-2. str 864
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mistnost v byté, aby si on a tato osoba nemuseli samostatné vytapét dva
rozdilné byty, ¢imZz spofi energii a zmenSuji tim dopad svych zivotd na
zivotni prostifedi. Vzhledem ke stale stoupajicim zdjmu o zivotni prostiedi
a hlavné regulac¢nich snah na Grovni Evropské unie si neni tézké takovy
vyvoj predstavit v ne az tak vzddleném budoucnu. DalSim divodem
hodnym zfetele mize byt napfiklad ekonomicka nutnost — z rtiznych
davodl se najemce muze dostat do situace, kdy ho placeni ndjemného
zatézuje nad pfiméfenou miru (je napiiklad pronajiman byt, ve kterém
najemce spolubydli s dal$i osobou a tato osoba byt bez varovani opusti,
najemce je propusStén ze zaméstnani, ndjemci — studentovi je nabidnuta
neplacend staz atp.) a mé-li v byté volnou mistnost, miiZze se chtit
o naklady za tento byt podé¢lit. Pronajimatel tyto argumenty samoziejme
muze posoudit jako jedndni v rozporu s ustanovenim 2276 OZ — , Da-li
ndjemce byt nebo jeho <cast do podndjmu treti osobé v rozporu
s ustanovenim ) 2274 a 2275, hrube tim porusi svou

113

povinnost.“ a nasledné v souladu s § 2288 odstavec 1 pismeno a> OZ dat
najemci vypovéd z najmu s tfimé€sic¢ni vypovédni dobou. Pro uplnost je
potieba dodat, Ze ndjemce mize vypovéd napadnout u soudu a do doby
rozhodnuti (pokud nebyl sjednédn ndjem na dobu urcitou, v tom ptripadé¢ do
doby skonceni ndjmu) pokracovat v uzivani bytu. Dle §2295 OZ plati ze:
»Pronajimatel ma pravo na ndahradu ve vySi ujednaného ndjemného,

neodevzda-li najemce byt pronajimateli v den skonceni ndjmu az do dne,

kdy ndjemce pronajimateli byt skutecné odevzda.” 7Z vySe uvedeného

55§ 2288

(1) Pronajimatel miize vypovédet najem na dobu urcitou nebo neurcitou v trimésicni vypoveédni dobé,

a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny cin spachany na pronajimateli nebo clenu jeho domdcnosti

nebo na osobé, ktera bydli v dome, kde je najemciiv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé

nachazi,

¢) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z ditvodu verejného zajmu potrebné s bytem nebo domem, ve kterém se
byt nachdzi, naloZit tak, Ze byt nebude mozné vitbec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny ditvod pro vypoveézeni najmu.

34



vyplyva, ze ndjemce je fakticky schopen velmi snadno prodlouzit dobu
uzivani bytu v zavislosti na délce soudniho fizeni.

Nemoznost pronajimatele zakdzat podnajem ve spojeni
s ustanovenim umoznujicim ndjemci v byté podnikat dovoluje ndjemci
i nabizet volny pokoj ke kratkodobému uzivani naptfiklad v rdmci sluzby
Couchsurfing ¢i Airbnb. Limitujicim faktorem je zde opét zvysSené zatizeni
bytu ¢i domu, at uz se jednd o nabizeni kratkodobych podnéajmu
(nepodnikatelskd ¢innost, ptivydélek...) a nebo poskytovadni ubytovani
(podnikatelskd cinnost). Pfi obfasném vyuziti nemusi ke zvySenému
zatizeni dochézet, ale pfi soustavné c¢innosti je zvySené zatiZzeni jisté.
Nejednd se zde jen o vySe uvedené absurdni argumenty spocivajicich
ve vétSim opotiebeni schodi ¢i vytahu, ale o méfitelné vysSsi spotifebu
energii, vody, vétsi produkce odpadu, zvySené hlucnosti, pritomnosti
cizich lidi v domé a podobné. Lze tedy jen doporudit, aby ndjemce ziskal

souhlas pronajimatele jeSté pfed zapocCetim podnajimani ¢i ubytovani.

4.4.2. Podnajem celého bytu

Podndjmu bytu jako celku, nebo jeho ¢asti za pfedpokladu, Ze
najemce v byté trvale nebydli, se vénuje ustanoveni § 2275 OZ ,,V pripade,
Ze ndjemce v byté sam trvale nebydli, miize dat treti osobé do podnajmu
byt nebo jeho cast pouze se souhlasem pronajimatele.” BliZze souhlas
specifikuje druhy odstavec stejného ustanoveni: ,Zddost o udéleni
souhlasu k podndajmu i souhlas s podndjmem vyzaduji pisemnou formu.
Nevyjadri-li se pronajimatel k Zadosti ve lhiuté jednoho mésice, povazZuje
se souhlas za dany;, to neplati, pokud byl wujednan zdkaz
podnajmu. “ Ptedpokladad se tedy, Ze pronajimatel by nemél mit obecné
problém s tim, ze pfedmét ndjmu bude uzivat osoba odliSnéd od néjemce,
protoze odpovédnost za Skody na pfedmétu ndjmu ma stile ndjemce,

se kterym je pronajimatel ve smluvnim vztahu. Pokud vSak pronajimatel
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nebude chtit konkrétni osobé uzivat pfedmét najmu, muze se k tomu
vyjadiit a podnajem nepovolit.

Na rozdil od situace, kdy ndjemce sam v byté bydli, je provozovani
sluzeb sdileného ubytovani (Couchsurfing, Airbnb...) bez souhlasu

pronajimatele prakticky vylouceno.

4.5.Poradek v domé

Zakon uklada povinnost udrzovat v domé pofadek
jak pronajimateli, tak néajemci. Pronajimateli tuto povinnost zakotvuje
jiz v ustanoveni zabyvajicich se nidjmem obecnym (§ 2205, zejména
pism. ¢)° ). Konkrétné pro piipad ndjmu bytu tuto povinnost stanovuje
ustanoveni 2256 odst. 1 OZ: Pronajimatel udrzuje po dobu ndajmu v domé
nalezity poradek obvykly podle mistnich pomériu. Tato povinnost
se vztahuje jak na potfadek z hlediska ptedpist vefejného prava (zejména
se jednd o predpisy z oblasti hygieny, poZarni ochrany a podobng)
tak i na oblast soukromoprdvnich vztahii, spocivajicich v regulovani
chovani jednotlivych najemci,, aby nedochdzelo k ruSeni ostatnich
najemctl (€1 jinych obyvatel). Pronajimatel udrZzuje tento nalezity potadek
zejména udélovanim rozumnych pokynt. Pokud by pokyny nebyly
rozumné, najemce by je nemé&l povinnost uposlechnout.’” Rozumné pokyny
zdkon dale nespecifikuje, odborné literatura se shoduje, Ze se musi jednat
o pokyny, které nemaji Sikanozni povahu, slouzi k naplnéni svého ucelu
a nejsou svévolnym zneuzitim prava“®, zkratka se jednd o pokyny, které

pronajimateli umoznuji plnit svou povinnost stanovenou mu v ustanoveni

56.§ 2205 OZ: Ndjemni smlouva pronajimatele zavazuje

a) prenechat vec najemci 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,

¢) zajistit ndjemci nerusené uzivani veci po dobu najmu.

57.§2256 odst. 2: Ndjemce dodriuje po dobu ndjmu pravidla obvykla pro chovani v domé a rozumné
pokyny pronajimatele pro zachovani nalezitého poradku obvyklého podle mistnich pomérii.

% SVESTKA, J. Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentate (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. str. 1220
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§ 2256 odst 1 0Z.%

Pokyny pronajimatele urcené k udrzovani pofadku v domé¢ mohou
byt vtéleny jak do ndjemni smlouvy tak i naptiklad do néjaké formy
domovniho tadu. Z hlediska zdvaznosti neni rozhodné, zda jsou tato
pravidla uvedena ve smlouvé, ¢i v domovnim faddu, na zdklad¢ ustanoveni
§2256 odst 2 OZ je najemce povinen téchto pokyna uposlechnout, at uz
se k tomu vyslovné zavazal ve smlouvé, ¢i nikoliv. % Pravé uziti
domovniho fadu se jevi jako velmi praktické feSeni, nebot vSem
najemnikim jsou udéleny stejné pokyny a tudiz nastavena stejnd pravidla.

Zavazna pravidla pro chovani v dom¢ si mohou dohodnout
1 ndjemnici mezi sebou a to formou inomindtni smlouvy dle §1746 odst 2
0Z.%" Protoze se jednd o inominatni smlouvu, je v ni mozné dohodnout
i prava a povinnosti, které by byly v rdmci ndjemni smlouvy neplatné — je
mozné zakdzat chov zvitat, mohou si domluvit smluvni pokuty atp. Tato
smlouva je vSak zdvaznd jen pro jeji strany a ma smysl, pokud ji podepisi
v§ichni ndjemnici.®

Je velmi zfidkavé, kdyz budovu obyvaji osoby s totoZnymi zajmy,
Zivotnim stylem a podobné. Daleko castéji se setkdvame se souZzitim
skupin osob velmi rozmanitych — v jenom domé tak mohou bydlet rodiny
s détmi, studenti, dichodci a kazda z téchto skupin bude mit na pravidla
obvykla pro chovdni v domé jiny ndzor. Pojem pravidla obvykld pro
chovdni v domé¢ zikon ddle nerozvadi. Obvykle pod timto pojmem

rozumime dodrzovani zdsad ob&anského souziti®, zejména vyvarovani se

59 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentdr : [§ 2201-2357].V
Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentaie. ISBN 9788074005244. strana 242

80 KABELKOVA, Eva. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku: komentar : [§ 2201-2357].V
Praze: C.H. Beck, 2013. Beckovy komentaie. ISBN 9788074005244. strana 242

61'8§ 1746 odst. 2: Strany mohou uzavrit i takovou smlouvu, kterd neni zvldsté jako typ smlouvy upravena.
62 SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikacisoukromého prava. Vydani prvni.
Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravnimonografie. ISBN 978-80-7478-837-6. str 55

63 SVESTKA, J. Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentafe (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. str. 1220
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ruSeni noc¢niho klidu, =znecistovani spolecnych prostor, generovani
riznych typt emisi (hluk, pach, svétlo, vibrace...) to vSe nad miru
obvyklou. Tato obvykla mira bude zajisté jina naptiklad pro dim na
periferii pfevazné obyvany studenty nebo pro luxusni rezidenci v centru
obyvanou svobodnymi manazery, ¢i jinou budovou obyvanou rodinami
s détmi. Stanoveni této obvyklé miry je a bude v pfipad¢ soudniho sporu
uhelnym kamenem, a protoze se jednd o otazku c¢asto soudim kladenou
v souvislosti s vypovédi z ndjmu z divodu hrubého poruseni dobrych

mravi®

, existuje 1 rozsahla judikatura zabyvajici se timto tématem. Stale
casto citovany rozsudek Nejvys§Siho soudu ze dne 24.11.2005, sp. zn. 26
Cdo 1865/2004 ,,Zdvadné chovani ndjemce se musi vztahovat k souziti
v dome, v némz se nachazi pronajaty byt; miize jiz napr. o obtézovani
ostatnich ndajemcit nad miru primérenou pomérum riznymi imisemi, napr.
nadmérnym hlukem (zejména v dobé nocniho klidu), pachem, hmyzem,
necistotami, neadekvatnim chovem zvirat, apod. Lez sem zahrnout i slovni
¢i dokonce fyzické utoky viici ostatnim ndjemcum nebo vuci pronajimateli.
Zadakon pozaduje, aby Slo o ,,hrubé* porusovani dobrych mraviu,; musi tedy
jit o jedndni vaznéjsiho charakteru, byt by mnenaplnovalo skutkovou
podstatu prestupku ci trestného c¢inu. Na hrubé poruSeni dobrych mravii
lze usoudit napr. z vadznosti nasledku zpiusobeného jednanim najemce
a z délky jeho trvani ¢i opétovani; ojedinelé, méné zavaziné vyboceni

z jinak Fadného vykonu ndjemniho prava k naplnéni daného vypovédniho

diuvodu nepostaci.* Z rozsudku jsou tedy patrny typické oblasti, ve kterych

64 5 tiimésicni vypovédni lhittou dle §2288 odst 1 pis a: ,,Pronajimatel miize vypovédét ndjem na dobu
urcitou nebo neurcitou v trimesicni vypoveédni dobé, porusi-li ndajemce hrubé svou povinnost vyplhyvajict

z najmu “, nebo dokonce i bez vypovédni doby za podminek stanovenych v §2291 odst 1 a 2: (1) Porusi-li
najemce svou povinnost zvlast zavaznym zpiisobem, ma pronajimatel pravo vypovedet najem bez vypo-
védni doby a pozadovat, aby mu ndjemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vsak do jed-
noho mésice od skonceni najmu.

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpiisobem, zejmeéna nezaplatil-li ndjemné a naklady
na sluzby za dobu alespon tii mésicii, poskozuje-li byt nebo diim zdavaznym nebo nenapravitelnym zpiiso-
bem, zpuisobuje-li jinak zavazné skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo
uziva-li neopravneéné byt jinym zpusobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano.
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muze dochéazet k porusovani dobrych mravi, ddle naznaceni posuzovani
zavaznosti téchto porusSeni a také pozadavek na opakovanost,
¢1 soustavnost zadvazného chovani, ma-li toto chovani vést k vypovédi. Pro
uplnost je potieba dodat, ze v ptfipadé vypovédi z divodi uvedenych
v §2288 OZ je nutné néjemce upozornit na jeho zéavazné chovani
a to pisemnou vyzvou s konkrétnim uvedenim zavadného jednéni
a k vypovédi je mozné ptistoupit az v okamziku, kdy ndjemce v zavadném
chovani pokracduje.®

Z vyse uvedeného vyplyva, ze pronajimatel je vybaven moznostmi,
jak regulovat chovani osob zijicich v domé&, at uz se jedna o pravidla
vtélena do smlouvy, ¢i pokyny dle § 2256 OZ. Pokud vSak je pronajimatel
nefinny, muze se proti zdvadnému chovani ostatnich ndjemnikd branit
i samotny najemnik. Branit se mize podanim Zzaloby na pronajimatele
z divodl uvedenych v §2205pis. ¢ OZ : Najemni smlouva pronajimatele
zavazuje zajistit ndajemci nerusSené uzivani véci po dobu najmu.* Dalsi
moznosti obrany je podanim zaloby pfimo na rusitele, jak vyplyva z § 2211
OZ: ,,Ohrozi-li treti osoba ndjemce v jeho ndajemnim pravu nebo zpiisobi-
li najemci porusenim najemniho prava ujmu, miize se ochrany domdhat
najemce sam.“ Néajemce ma tedy moznost obratit se na soud s negatorni
zalobou pfimo proti ruSiteli, a nemusi Cekat na (n€kdy dlouhou) reakci

pronajimatele.®

65 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.11.2005, sp. zn. 26 Cdo 1865/2004
% SELUCKA, M., HADAMCIK, L. Ndjem bytu a domu po rekodifikacisoukromého préva. Vydani prvni.
Praha: Wolters Kluwer, 2015. Pravnimonografie. ISBN 978-80-7478-837-6. str 55
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5. Kratkodobé ubytovani

5.1. Sdilena ekonomika

V poslednich letech ziskédvaji (spolu s raketovym ndstupem
ekonomiky sdileni) na zna¢né popularité alternativni formy kratkodobého
uzivani bytu. Z hlediska pravni formy se jedna se o ubytovani dle § 2326
0Z % a nasledujicich, ¢i obecny kratkodoby najem dle § 2201 OZ %
a nasledujicich. Pifestoze se nejedna o novy jev, (sdileni a pajcovani je zde
od nepaméti, zndmi u sebe nechavali pfespavat kamarady, spolujizda na
vikendové akce, puij¢ovani ndfadi mezi sousedy a dal$i) nds pravni tad
jeSté nestihl zareagovat konkrétnimi ustanovenimi zdkona a na dané
pfipady této sdilené ekonomiky nahlizi skrze jiz existujici normy.
V minulosti nebyla sdilend ekonomika (nebo také nékdy ekonomika
sdileni)® potieba regulovat na urovni zakona, protoze se jednalo o jev
okrajovy a osobni — jesté do nedavna bylo zvykem kladivo nebo vrtacku
pujcit tieba sousedovi, ¢i kamaradovi, ale nikoliv ¢lovéku, ktery jde jen
kolem po ulici. To co dostalo sdilenou ekonomiku do poptedi zadjmu
zdakonodarcii je ptresah z osobni sféry pfimych osobnich vztaht
jednotlivych osob, do stavu, kdy partnerem v tomto sdileni muze byt

takifka kdokoliv. Tim se ze zvyklosti pijcovani stal velmi vynosny

obchodni model.” Stavajici normy s timto typem ekonomické aktivity

87 §2326 OZ Smlouvou o ubytovdni (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 lhité stanovené ubytovacim radem, popripadé ve lhuté obvykleé.

8 §2201 OZ Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pienechat ndjemci véc k docasnému uzivini a
najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.

% orig: collaborative economy — souhrny pojem uZzivany Evropskou komisi naptiklad v Sdéleni komise
evropskému parlamentu, radé, evropskému hospodarskému a socialnimu vyboru a vyboru regionii:
Evropsky  program  pro  ekonomiku  sdileni ze dne. 2.6.2016. Dostupné také z:
https://ec.europa.eu/docsroom/documents/16881/attachments/2/translations/cs/renditions/pdf

0 HATZOPOPULOS, Vassilis a Sofia ROMA. CARING FOR SHARING? THE COLLABORATIVE
ECONOMY UNDER EU LAW. Common Market Law Review. United Kingdom: Kluwer Law International,
2017, 54(1), 81-128. ISSN 0165-0750.
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nepocitaji, coz pfinasi problémy a nedorozuméni. U sluzeb typu Uber
je napiiklad otédzkou, zda se jedna o spolujizdu, ¢i provoz taxisluzby.
U sluzeb typu Airbnb je zase otazkou, zda se jednd o spolubydleni,
ubytovaci sluzby, kratkodoby ndjem, nebo dokonce podndjem (v pfipadé
ze sluzbu poskytuje ndjemce bytu).

Podtfazeni ¢innosti pod zdkonny pojem je dulezité z hlediska jak
obCanskopravniho (jaka prava a povinnosti budou platit mezi stranami
smlouvy) tak i z hlediska vefejnoprdvniho a to zejména kvuli urceni
minimdlnich pozadavkd pro poskytovadni dané sluzby a urceni dalSich
povinnosti provozovatele, naptiklad ohlasovacich, daftovych
a poplatkovych. Pro urcCeni, jaké normy budeme na konkrétni ptiklad
aplikovat (neboli pro kvalifikaci) je nutné v prvni fadé stanovit, zda
se jedna o sluzbu poskytovanou bezplatné, ¢i za uplatu.

Dalsi otdzkou je, kdo jsou vlastné strany smlouvy — je to jen
poskytovatel (ten kdo nabizi svezeni, ¢i ubytovani — u Airbnb: ,host =
hostitel*) a spotiebitel (ten kdo nabidky vyuZzije — u Airbnb: ,,guest =
host*), nebo navic i1 zprostfedkovatel (digitalni platforma — u Airbnb
facilitator, platform etc.), nebo se dokonce jednd o dvé samostatné
smlouvy (zprostfedkovatel — poskytovatel a zprostfedkovatel —
spotifebitel). Digitalni platformy se snazi byt co nejméné zapleteny
do vztaht mezi poskytovatelem a spotiebitelem a nemit Zéadnou
odpovédnost at uz za chovani hosta, ¢i stav nabizené nemovitosti
hostitelem.”!

V ptipadé Airbnb vznikd vztah mezi hostitelem a platformou, jehoZ
obsahem je moznost hostitele zvefejnit svou nabidku prostfednictvim
platformy, opravnéni platformy pfijimat platby za ubytovani jménem

hostitele, povinnost platformy vyplatit hostiteli platby, které ptijala jeho

"' MAK, Vanessa. Private Law Perspectives on Platform Services. Journal of European Consumer and
Market Law. Verlag Oesterreich, 2016, 5(1), 19-25. ISSN 2191-3412.
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jménem a povinnosti hostitele zaplatit poplatek ve vysi 3% za kazdou
rezervaci (tento poplatek si platforma strhava z ¢astky zaplacené hostem).
Dale vznika vztah mezi hostem a platformou, jehoz obsahem je povinnost
hosta platit za ubytovani prostfednictvim platformy a zaplatit servisni
poplatek platformé ve vysi 6-12%. V neposledni fad¢ vznikd vztah mezi
hostitelem a hostem, jehoZ obsahem jsou standardni prdva a povinnosti

vyplyvajici ze smlouvy o ubytovani ¢i ndjmu nebo podnajmu.’?

5.2. Sdilené ubytovani v Praze

Pro ziskani pfedstavy o rozsahu sdileného ubytovani v Ceské
republice zadala Vlada vypracovani ekonomické analyzy Vysoké Skole
podnikani a prava. Analyza byla pfedstavena v zafi 2017 na jednani V1ady.
Tato analyza se zaméfuje na sdilenou dopravu a ubytovani zejména v Praze
a pro potieby této prace slouzi jako uvedeni o rozsahu sdileného ubytovani
a o jeho povaze (podnikatelska ¢i ptrilezitostna ¢innost).

Prahu navS$tivi a ubytuje se v tradi¢nich ubytovacich zatfizenich
kazdy rok ptiblizné 7.1 milionu osob” a toto ¢islo kazdym rokem stoupa
(rozdil mezi roky 2015 a 2016 vykazuje nartst o 7,9%)’*. Riist poptavky
vyvolava i rist nabidky a to nejen ze strany tradi¢nich poskytovatelt
ubytovéani (kapacita lizek se mezi roky 2012 a 2016 zvedla 0 5,5%)."° Toto
tradi¢ni ubytovani generuje ptiblizné¢ 8 miliard K¢, coZ ¢ini 0,2% ro¢niho

HDP CR.7® V roce 2013 bylo v Praze evidovano 91 887 lizek v 795

2 MAK, Vanessa. Private Law Perspectives on Platform Services. Journal of European Consumer and
Market Law. Verlag Oesterreich, 2016, 5(1), 19-25. ISSN 2191-3412.

3CSU: Hosté a prenocovani v hromadnych ubytovacich zafizenich, dostupné na:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt&pvo=CRU03a&z=T&{f=TABULKA &skupld=1330&katalog=31743&pvo=CRUO03a&str=v300&u
=v300_ VUZEMI 43 554782#w=

4 Tamtéz

7> Tamtéz

8 Analyza sdilené ekonomiky a digitdlni platforem: Analyticky material 06/2017 vypracovany feSitelskym
tymem VSPP. Praha, 2017. Dostupné také z: https://www.vlada.cz/assets/urad-vlady/poskytovani-
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hromadnych ubytovacich zatizenich.”’

Na prazském trhu funguje krom Airbnb nékolik platforem
umoznujicich sdilené wubytovani, jednd se napfiklad o WIMDU
¢i Homeaway ale jejich podil na trhu je zanedbatelny a nebyl samostatné
sledovan. Airbnb zvySsil pocet ubytovacich zafizeni dostupnych ptes tuto
platformu z 670 v roce 2012 na soucasnych 18 586 zafizeni s celkem 71
600 lazky (stav k 2.5.2017).7® Z vyse uvedeného vyplyva, Ze Airbnb drzi
témeét polovinu trhu s kratkodobym ubytovdnim v Praze a da se
pfedpokléadat, ze v nasledujicich letech bude tento podil zvySovat (mezi
lety 2012 a 2016 se zvétsil podet 1azek 28krat).” Z této nabidky &ini 72,58%
cely dim/byt/apartméan, 24,98% soukromy pokoj (jedna-li se o pronajem
vice pokoji v jednom byté, spadaji jednotlivé pokoje do této kategorie)
a 2,44% pokoj sdileny.®® Primérn4 obsazenost jednotek v Praze dosahuje
50,21%.%" Vynosy ziskané z provozu téchto jednotek vyrazné zaostavaji za
vynosy tradi¢nich ubytovacich zafizeni — jednd se o ptiblizn¢ 2 miliardy
Ke. %

Pokud ptfijmeme hypotézu, Ze rozdil mezi ptileZitostnou sdilenou

informaci/poskytnute-informace-na-zadost/Priloha_4 Material Analyza.pdf

7 CSU: Kapacity hromadnych ubytovacich zafizeni v krajich, dostupné na
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=CRU02-
L6&7z=T&f=TABULKA&skupld=1247&katalog=31742&pvo=CRU02-

L6&c=v3~8 RP2016&v=v1363 KAT 154 1

7 KRAJCIK, V., VEBER, J., BEJICEK, M.,KLJUCNIKOV, A.a kol.: (2017) Ekonomicka analyza
ubytovacich sluzeb véetné segmentu tzv. sdilené ekonomiky. Praha: VSPP 2017.V ramci TA CR-program
BETA.

" Analyza sdilené ekonomiky a digitdlni platforem: Analyticky materidl 06/2017 vypracovany resitelskym
tymem VSPP. Praha, 2017. Dostupné také z: https://www.vlada.cz/assets/urad-vlady/poskytovani-
informaci/poskytnute-informace-na-zadost/Priloha 4 Material Analyza.pdf

» CSuU: Kapacity hromadnych ubytovacich zatizeni v krajich, dostupné na
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=CRUO02-

L6&z=T&f=TABULKA &skupld=1247&katalog=31742&pvo=CRU02-

L6&c=v3~8 RP2016&v=v1363 KAT 154 1

80 Vysledky Setieni ziskané z datového priizkumu AirDNA za obdobi 1.4.2016-31.3.2017, podrobné viz
Krajéik Vladimir et al. 2017:Sdilena ekonomika -Verze 2.TA CR -program BETA.

81 Tamtéz

82 KRAJCIK, V., VEBER, J., BEJICEK, M.,KLJUCNIKOV, A.a kol.: (2017) Ekonomicka analyza
ubytovacich sluZeb véetné segmentu tzv. sdilené ekonomiky. Praha: VSPP 2017.V ramci TA CR-program
BETA.
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ekonomikou a provozovanim podnikatelské ¢innosti je pocet dnl v roce,
kdy je jednotka pronajiméana, pii 20 dnech je ,pravou®“ sdilenou
ekonomikou jen 21% nabizené kapacity a pti 30 dnech za rok 52%.%
Pokud naopak oddélime ptilezitostnou ¢innost od podnikatelské na
zakladé¢ mnozstvi nabizenych jednotek, pak zjistime, ze 15,43%
poskytovatelll disponuje s 52,5% jednotek (poskytovatelé s 3mi a vice
jednotkami). 70,63% poskytovateli nabizi k prondjmu jednu jednotku,
13,94 % dvé jednotky, 5,28 % tfi jednotky, 2,75% ¢tyfi jednotky a konecné
7,5% pét a vice jednotek. 3 Mezi rekordmany patii poskytovatelé s vice
nez 100 jednotkami. Toto mnozZstvi uz s sebou nese zajimavé pfijmy —
napfiklad subjekt nabizejici 54 jednotek mé obrat ve vysSi ptesahujici 42
miliond K¢ roéné. Povazovat takové pripady za néco jiného nez

podnikatelskou ¢innost je pfinejmensSim smeésSné.

5.3. Narodni zakonny ramec kratkodobého najmu/ubytovani

Jak jiz bylo stanoveno v prvni kapitole, jednim z pojmovych znakt
najmu je uplatnost a stejné je tomu v pifipadé ubytovani. Sluzby
kratkodobého ubytovani jsou ve velké mife provozovadny na zdkladé
kratkodobého najmu, ackoliv by mély byt v drtivé vétSiné poskytovany
jako sluzby ubytovaci.

Rozhodné se vSak nejednd o ndjem bytu dle § 2235, jak je
stanoveno pifimo v druhém odstavci tohoto paragrafu: ,,Ustanoveni tohoto
pododdilu se nepouziji, prenechdava-li pronajimatel najemci byt nebo ditm

k rekreaci nebo jinemu zjevné kratkodobému uicelu. “ V kontrastu s najmem

8 Kraj¢ik Vladimir et al. 2017: Sdilend ekonomika —Verze 2. Vysokd $kola podnikdni a prava a
védecko-vyzkumny ustav ACCENDO - Centrum pro védu a vyzkum, z. 4. v ramci TA CR -program
BETA.
8 KRAJCIK, V., VEBER, J., BEJICEK, M. KLJUCNIKOV, A.a kol.: (2017) Ekonomicka analyza
ubytovacich sluzeb vcetné segmentu tzv. sdilené ekonomiky. Praha: VSPP 2017.V ramci TA CR-program
BETA.
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bytu, kdy pro aplikaci celého pododdilu je dilezity ucel dohodnuty
v najemni smlouvé mezi ndjemcem a pronajimatelem, je pro poskytovani
ubytovacich sluzeb zasadni, zda je poskytovany prostor kolaudovan za
ucelem ubytovani a také zda je poskytovatel ubytovani drzitelem
zivnostenského opravnéni. Dle §2 pis. c¢. vyhlasky ¢.501/2006 Sb.
(o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi) plati ze: , stavbou
ubytovaciho zarizeni stavba nebo jeji ¢ast, kde je poskytovano ubytovani
a sluzby s tim spojené; stavbou ubytovaciho zarizeni neni bytovy a rodinny
ditm a stavby pro rodinnou rekreaci; ubytovaci zarizeni se zarazuji podle
druhu do kategorii“. Dle § 126 odstavec 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb (stavebni
zakon) dale plati Ze: Stavbu lze uzivat jen k ucelu vymezenému zejména
v kolaudacnim  rozhodnuti, v ozndmeni o uzZivani stavby nebo
v kolaudacnim souhlasu. Nevyzaduje-li stavba kolaudaci podle § 119 odst.
1, Ize ji uZivat jen k ucelu vymezenému v povoleni stavby. Pokud jsou
poskytovany ubytovaci sluzby v rozporu s kolaudacnim rozhodnutim,
dopousti se poskytovatel (fyzickd osoba) ptrestupku dle § 178 odstavec 1
pismeno g stavebniho zdkona, za to mlzZe byt poskytovateli udélena pokuta
az do vySe 500 000 K¢ dle §178 odstavec 3 pismeno c stavebniho zdkona.
V ptfipadé pravnické osoby, nebo fyzické osoby podnikajici by se za
stejnych okolnosti jednalo o spravni delikt dle §180 odstavec 1 pismeno g
(vyse pokuty se nelisi). Dle vySe uvedenych ustanoveni by se mohlo zdat,
ze ubytovaci sluzby je moZno poskytovat jen v prostorech vyslovné
urcenych pro tyto sluzby a poskytovani ubytovacich sluzeb naptiklad
v béznych bytech je tedy vylouceno. Touto otdzkou se zabyval Nejvyssi
spravni soud, ktery ve svém rozsudku ze dne 26. ¢ervna 2008 sp. zn.: 2 As
39/2007 — 80 ve kterém se ztotoznil s ndzorem Krajského soudu v Hradci
Kralové v rozsudku ze dne 11.12. 2001, ¢. j. 30 Ca 180/2001-30,
publikovaném v c¢asopise Soudni judikatura ve vécech spravnich pod

‘

¢. 935/2002, v némz je uvedeno : “...stavbu nebo jeji cast lze uzivat jen k
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ucelu urcenému v kolaudacnim rozhodnuti, popripadé ve stavebnim
povoleni (§ 85 stavebniho zdkona). I takto stanoveny ucel uzivani ma ale
svoji variabilitu. Realizuje-li se totiz v urcitém prostoru stavby takovy
ucel uzivani, ktery oproti stanovenému ucelu v kolaudacnim rozhodnuti
nevyzaduje zmeny v jeho stavebné technickém usporadani, nemiize
ohrozit zdravi a Zivot nebo Zivotni prostredi, pak k takovéto zméné ve
zpusobu uzivani stavby neni ani treba rozhodnuti stavebniho uradu
o povoleni zmény v uzivani stavby. Je-li proto rodinny dum stavbou pro
bydleni, nemiize byt tento ucel uzivani poruSen tim, Ze v ném urcity
omezeny pocet osob bydli ¢i je ubytovan, byt jen docasné a za uplatu.
Vyuzivani casti rodinného domu k ubytovacim sluzbam tak jeSté neméni
jeho stanoveny ucel uzivani, resp. ni s nim v rozporu. Na zakladé vyse
uvedeného rozsudku muzeme uzaviit, ze ubytovaci sluzby je mozno
poskytovat i v bytech, rodinnych domech a bytovych domech, zatimco
obecny najem v ubytovacich zafizenich mozZzny neni — jednalo by se
o zastfené jednani ve smyslu § 555 OZ: (I)Pravni jednani se posuzuje
podle svého obsahu. (2) Ma-li byt urcitym pravnim jednanim zastieno jiné
pravni jednani, posoudi se podle jeho pravé povahy.

Z vySe uvedeného vyplyva, zZe rozdilem mezi kratkodobym
pronajimanim a poskytovanim ubytovacich sluzeb v byté je, zda
poskytovatel sluzby je drzitelem zivnostenského opravnéni ¢i nikoliv. Pro
povinnost zfidit si zivnostenské opravnéni je zase dulezity zplsob
vykonavani pfedmétné ¢innosti. OZ ve svém §420 odstavec 1 stanovuje:
»~Kdo samostatné vykonava na vilastni ucet a odpovédnost vydélecnou
¢innost zZivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zamérem Ccinit tak
soustavné za ucelem dosazeni zisku, je povazovan se zretelem k této
c¢innosti za podnikatele.* Pokud je tedy kratkodoby prondjem provozovan
soustavné (sta¢i naptiklad 1 pravidelné kazdou letni ¢i zimni sezdnu),

jednd se o vydélecnou ¢innost vykondvanou Zivnostenskym zpiisobem a je
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zde povinnost zfidit si Zzivnostenské opravnéni.

Poskytovat ubytovaci sluzby jsou opravnéni jen podnikatelé.
Kratkodobé prondjmy mohou poskytovat i nepodnikatelé. Poskytovani
ubytovacich sluzeb je volnou zivnosti ve smyslu § 25 zakona 455/1991
(zivnostensky zakon), konkrétné polozka 55 ptilohy 4 tohoto zédkona.
Obsahem této zivnosti je dle ptilohy Cislo 4 natizeni vlady ¢. 278/2008 Sb.
o obsahovych naplnich jednotlivych zivnosti: ,,Poskytovani ubytovani ve
vSech ubytovacich zarizenich (napriklad hotel, motel, kemp, ubytovna)
a v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbdach pro rodinnou
rekreaci. V pripadé ubytovani v bytovych domech, rodinnych domech nebo
ve stavbdach pro rodinnou rekreaci s kapacitou do 10 lizek (vcietnée

3

pristylek) podavani snidani ubytovanym hostim.’

5.4. Poplatkové a dafiové povinnosti

V ptipad¢ poskytovani ubytovacich sluzeb je poskytovatel povinen
zisk danit jako pfijmy ze samostatné c¢innosti dle §7 odst. 1 pismeno
b zakona 589/1992 Sb. (o danich z ptfijmu). V pfipad¢ kratkodobého najmu
dani ptijmy dle § 9 tohoto zdkona. S timto rozdélenim souvisi i mira
danové€ uznatelnych ndkladi. Pro poskytovani ubytovacich sluzeb plati, ze
se jednd o béZnou podnikatelskou ¢innost, tudiz poplatnik mlze uplatnit
vydaje prokazatelné vynalozené na dosazeni, zajiSténi a udrzeni pfijmu,
az do vySe téchto pfijml, vede-li ucetnictvi. V pfipad€é Ze ucetnictvi
nevede (vede danovou evidenci) mize uplatnit pausSdlni vydaje dle §7
odstavec 7 pismeno b ve vySi 60% nejvySe lze vSak uplatnit vydaje
do ¢astky 1 200 000 K¢. V ptipadé ndjmu plati § 9 odstavec 4: ,, Neuplatni-
li poplatnik vydaje prokazatelné vynalozené na dosazeni, zajisténi
a udrzeni prijmu, miize je uplatnit ve vysi 30 % z prijmii podle odstavce I,
nejvyse vsak do castky 600 000 K¢.“ Pokud se jednd o ubytovaci sluzby

vétSiho rozsahu, je ubytovatel povinen odvést i DPH ve vyS$i prvni snizené
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sazby dané, neboli 15%.%

V ptipadé¢, Ze se ubytovadni poskytuje v zafizeni urceném
k ptechodnému ubytovani, je také povinen hradit poplatek z ubytovaci
kapacity dle § 7 zdkon €. 565/1990 Sb. (o mistnich poplatcich) ve vysi az
6 K¢ za kazdé vyuzité lizko a den, pokud obec po dohodé¢ s poplatnikem
nestanovi poplatek ro¢ni pausSalni Castkou. V soucasné dobé se vedou
spory, zda méa tuto poplatkovou povinnost i provozovatel, ktery poskytuje
ubytovaci sluzby mimo zafizeni ur¢ené k pfechodnému ubytovani, typicky
v bytech. Poskytovatelé wubytovani mimo zafizeni k tomu urcena
samoziejmé podporuji vyklad, ktery jim tuto poplatkovou povinnost
nedava, zatimco obce, jakozto pfijemci tohoto poplatku, podporuji spisSe
vyklad, Ze poplatkovda povinnost plati pro vSechny provozovatele
ubytovacich sluzeb lhostejno, kde tyto sluzby poskytuji. Dotcené
ustanoveni §7 odstavec 1 zdkona 565/1990 o mistnich poplatcich zni:
»Poplatek z ubytovaci kapacity se vybira v obcich a méstech v zarizenich
urcenych k prechodnému ubytovani za uplatu.“ V tomto zdkon¢ tedy neni
vyslovné feceno, Ze by se tato poplatkovd povinnost vztahovala na jina
nez ubytovaci zatizeni. Ustavni zakon &. 2/1993 Sb. Listina zakladnich
prav a svobod uvadi v ¢lanku 11 odstavci 5: ,,Dané a poplatky lze ukladat
jen na zdklade zakona." a v ¢lanku 4 odstavec 1: , Povinnosti mohou byt
ukladany toliko na zdkladé zakona a v jeho mezich a jen pri zachovani
zakladnich prdav a svobod. Zakon o mistnich poplatcich stanovuje
poplatkovou povinnost jen pro ubytovaci sluzby poskytnuté v k tomu
uréenych zafizenich a na ubytovani mimo tato zatizeni se tudiZ nevztahuje.

Dalsim z moznych poplatkt je poplatek za lazensky nebo rekreacni

pobyt®® ktery je definovan v §3 odst 1 zakona 565/1990 Sb. o mistnich

85§ 47 odstavec 1 pismeno b zékona 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty ve spojeni s polozkou 55
ptilohy €. 2 k tomuto zdkonu
86 §1 pismeno b zdkona 565/1990 Sb. o mistnich poplatcich
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poplatcich: Poplatek za lazensky nebo rekreacni pobyt plati fyzické osoby,
které prechodné a za uplatu pobyvaji v lazenskych mistech a v mistech
soustredéneho turistického ruchu za ucelem léceni nebo rekreace, pokud
stanovena dle ivahy obce®” ve vy$i az 15 K& za kazdy den pobytu.® Tento
poplatek se vztahuje i na poskytovatele kratkodobého najmu, ackoliv dle
§3 odstavec 3 tohoto zédkona poplatek odvadi ubytovatel: , Poplatek za
lazensky nebo rekreacni pobyt ve stanovené vysi vybere a obci odvede
ubytovatel, kterym je fyzicka nebo pravmickda osoba, kterda prechodné
ubytovani poskytla; tato osoba je platcem poplatku.*“ Mohlo by se zdat, Ze
vyraz ubytovatel sméfuje jen na poskytovatele ubytovani stejné jako
v pfipadé poplatku z ubytovaci kapacity, ale v tomto ustanoveni chybi
omezeni prostor, na které se tato povinnost vztahuje a slovo ubytovatel
slouzi k urc¢eni platce poplatku. V ptfipadé poplatku z ubytovaci kapacity
je poplatnikem i1 platcem pradvé poskytovatel ubytovani, zatimco pro
poplatek za lazensky nebo rekreacni pobyt je poplatnikem pobyvajici
fyzicka osoba a platcem je osoba, u které poplatnik za Gplatu pobyva.
Ministerstvo pro mistni rozvoj pfipravuje novelu zdakona
o mistnich poplatcich, kterda chce znatelné rozsSitit vybirdni rekreacnich
poplatkli. Dle ministerstva se v soucasné dob¢é rozhodlo vybirat rekreacéni
poplatek jen 14% mést a obci. Ministerstvo by proto chtélo volnost
ur¢ovani, zda a v jaké vySi se bude poplatek vybirat zruSit a nafidit
povinnost poplatek vybirat, pokud se v obci nachéizi néjaké ubytovaci
zatizeni. VySe poplatku by se také méla zvednout na ekvivalent 1€ na

osobu a den. Svaz mést a obci na jednu stranu zvySeni poplatku vita, na

87V piipadé Hlavniho mésta Prahy je stanoven vyhlaskou ¢. 27/2003 Sb. hl. m. Prahy, o mistnim poplatku
za lazensky nebo rekreacni pobyt

88 §3 odstavec 5 zakona 565/1990 Sb. o mistnich poplatcich : Sazba poplatku za lazernisky nebo rekreacni
pobyt ¢ini az 15,- K¢ za osobu a za kazdy i zapocaty den pobytu, neni-li tento dnem prichodu. Obec miiZe
stanovit poplatek tydenni, mésicni nebo rocni pausalni castkou.
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druhou stranu se obava zvySené administrativy jak pro drobné podnikatele,
tak pro mensi obce.? Je otdzkou, zda by nebylo vhodné zvysit poplatky
z ubytovaci kapacity obzvlasté v turisticky exponovanych lokalitach, aby
se zabranilo mozZznym negativnim dopadim, kterych se samospravy

obavaji.”

5.5. Eviden¢ni povinnosti

r

Poskytovatel kratkodobého ubytovani, nebo kratkodobého
prondjmu je povinen evidovat ubytované osoby. Za timto Ucelem vede
evidenéni knihu, do které zapisuje identifikaéni tdaje zapisovanych.’!
Pokud se navic jednd o cizince, uplatni se 1 ustanoveni hlavy VII a VIII
zdkona 326/1999 Sb. zakon o pobytu cizincd na uzemi CR. Cizinec je
povinen ohlasit na policii ve 1haté 3 pracovnich dnt (obCané tfetich zemi)
nebo 30 dni (ob&ané EU)® od vstupu na tizemi CR misto pobytu, tuto
povinnost mize splnit i u ubytovatele (za tim ucelem je povinen predlozit
piislusné doklady ubytovateli a ten nasledné cizincovo misto pobytu na

policii nahlasi).”

89SURA, Jan. Dovolend v Cesku podraZi, stat chce zvysit rekreaéni poplatky. IDnes.cz [online]. [cit.
2017-06-01]. Dostupné z: http://ekonomika.idnes.cz/poplatky-za-ubytovani-obce-hotely-penziony-
fzj/ekonomika.aspx?c=A160522 220150 ekonomika jkk

% Politiky uplatitované v oblasti dani hraji samoziejmé vyznamnou roli, protoze mohou financné
motivovat jednotlivce pri rozhodovani...V kazdém pripade fiskalni politika neni jen hospodarskou politikou,
ale i skrytou politikou socialni. ““Listina zakladnich prav a svobod: komentar. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer
Ceska republika, 2012. Komentate (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-750-6.

91 83 odst 4 zdkona 565/1990 Sb. o mistnich poplatcich: ,, Ubytovatel je povinen vést v pisemné podobé
evidencni knihu, do které zapisuje dobu ubytovani, ucel pobytu, jméno, prijment, adresu mista trvalého
pobytu nebo mista trvalého bydlisté v zahranici a cislo obcanského pritkazu nebo cestovniho dokladu
fyzické osoby, které ubytovani poskytl. Zapisy do evidencni knihy musi byt vedeny prehledné a
srozumitelné. Tyto zapisy musi byt uspordadany postupné z casového hlediska. Evidencni knihu ubytovatel
uchovava po dobu 6 let od provedeni posledniho zapisu. Zpracovani osobnich udajii v evidencni knize se
Fidi zvlastnim pravnim predpisem.

92§93 326/1999 Sb. zakona o pobytu cizincti na uzemi CR

93 §103 pismeno b 326/1999 Sb. zakona o pobytu cizincii na izemi CR Cizinec je mimo povinnosti
stanovenych v jinych ustanovenich tohoto zakona dale povinen predlozit ubytovateli cestovni doklad,
priikaz o povoleni k pobytu, potvrzeni o prechodném pobytu na vizemi, pobytovou kartu rodinného
prislusnika obcana Evropské unie, pritkaz o povoleni k trvalému pobytu nebo priikaz o povoleni k
trvalému pobytu obcana Evropské unie a osobné vyplnit a podepsat prihlasovaci tiskopis nebo podepsat
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S eviden¢ni  povinnosti Gzce souvisi povinnost chranit
zaznamenané¢ osobni udaje, na coz s ucinnosti od 25.5.2018 dopada
nafizeni GDPR®. Dle ¢lanku 2 odst. 1 tohoto nafizeni je poskytovatel

kratkodobého ubytovani subjektem tohoto nafizeni, nebot je spravcem®

6 97

osobnich 1daji®, ktery zpracovava® evidenci® ubytovanych a to aby

splnil pravni povinnost, ktera se na néj, jakoZto spravce, vztahuje.”

5.6. Postoj mistnich samosprav ke sdilenému ubytovani

Jak jiz bylo vySe feceno, spoleCnost se vyrazné¢ rozdéluje
na podporovatele a odpirce sdileného ubytovédni a sdilené ekonomiky
obecné. Mezi odpirce patii provozovatelé tradicnich sluzeb (hotely,
ubytovny, penziony a podobn¢), né¢které mistni samospravy a také mistni

obyvatelé, ktefi jsou obtéZovani neustile se ménicimi sousedy. ! Po

listinny dokument obsahujici udaje v rozsahu prihlasovaciho tiskopisu; povinnost osobniho vyplnéni a
podepsant prihlasovaciho tiskopisu nebo listinného dokumentu obsahujiciho udaje v rozsahu
prihlasovaciho tiskopisu se nevztahuje na cizince mladsi 15 let veku,

% NARIZENI EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochran&
fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich tidajii a o volném pohybu téchto udajii a o zruseni
smérnice 95/46/ES (obecné nafizeni o ochrané osobnich udaji)

% &lanek 4 odst 7 GDPR : ,,sprdvcem “ fyzickd nebo pravnickd osoba, orgdn verejné moci, agentura nebo
Jiny subjekt, ktery sam nebo spolecné s jinymi urcuje ucely a prostredky zpracovani osobnich udaju; jsou-
li ucely a prostiedky tohoto zpracovani urceny pravem Unie ¢i ¢lenského statu, mizZe toto pravo urcit
dotceného spravce nebo zvlastni kritéria pro jeho urcent, ,,

% ¢lanek 4 odst 1 GDPR ,,0sobnimi tidaji“ veskeré informace o identifikované nebo identifikovatelné
fyzickeé osobé (dale jen ,,subjekt udajii ), identifikovatelnou fyzickou osobou je fyzicka osoba, kterou Ize
primo ¢i neprimo identifikovat, zejména odkazem na urcity identifikator, napriklad jméno, identifikacni
c¢islo, lokacni udaje, sitovy identifikator nebo na jeden ¢i vice zvlastnich prvkui fyzicke, fyziologicke,
genetické, psychicke, ekonomické, kulturni nebo spolecenské identity této fyzické osoby;,

97 Clanek 4 odst 2 GDPR* ,, zpracovdanim* jakdkoliv operace nebo soubor operaci s osobnimi iidaji nebo
soubory osobnich udajii, ktery je provadén pomoci ¢i bez pomoci automatizovanych postupii, jako je
shromazdeni, zaznamenani, usporadani, strukturovani, ulozeni, prizpiisobeni nebo pozmeénéni, vyhledani,
nahlédnuti, pouziti, zpristupnéni prenosem, Sireni nebo jakékoliv jiné zpristupnéni, serazeni Ci
zkombinovadni, omezent, vymaz nebo zniceni; *

%8 ¢lanek 1 odst 6 GDPR,,evidenci“ jakykoliv strukturovany soubor osobnich udaji piistupnych podle
zvlastnich kritérii, at’ jiz je centralizovany, decentralizovany, nebo rozdéleny podle funkéniho ¢i
zemepisného hlediska;

%9 &1 6 odst 1. pis c GDPR: Zpracovani je zdkonné, pouze pokud je spInéna nejméné jedna z téchto podminek
a pouze v odpovidajicim rozsahu:.... zpracovani je nezbytné pro splnéni pravni povinnosti, ktera se na
spravce vztahuje;

100 Sousedské souZiti ma v nékterych domech v centru Prahy trhliny. ,,V domé mdame jeden nebo dva byty,
kde o vikendech bydli opili Danové nebo Némci. V malém byté jich je najednou treba i 15. Spotiebovavaji
velké mnozstvi vody a popelnice jsou narvané, ekl pravnik Ivan Solil.

Zdroj: LEDERER, Benedikt. Kratkodobé pronajmy byti? Praha chce fict ne. Denik.cz [online]. [cit.
2017-06-01]. Dostupné z: http://www.denik.cz/regiony/kratkodobe-pronajmy-bytu-praha-chce-rict-ne-
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regulaci vold naptiklad Hlavni mésto Praha s odivodnénim, ze sdilené
ubytovani ¢i kratkodobé ndjmy pfipravuji Hlavni mésto o ¢astku az o 140
milion® korun'®! a hrozi vy$si ndjmy v centru mésta'%,

Ohledné argumentu zvySovani cen najmu je za ptiklad casto davan
Berlin, kde tdajné¢ vySe ndjmu v souvislosti z rozmachem sdileného
ubytovani vzrostla mezi lety 2009 a 2014 o celych 56%. Berlin se tomuto
rustu snazi ¢elit v kvétnu 2016 uzdkonénym zdkazem pronajimani celych
nemovitosti — jednotlivé pokoje je mozné pronajimat stale.!®

DalSim trnem v oku pro mistni samospravy je fakt, Zze vzhledem
k pravni povaze krdtkodobého nédjmu, neni jeho poskytovatel povinen
platit turistické, ubytovaci &i lazeiské poplatky. '® Napiiklad v San
Francisku ¢i v Pafizi vSak k platb¢ téchto (a obdobnych) poplatkli Airbnb
svolila. Dosahnuti obdobné dohody se nedafi naptiklad ve Vidni ¢i v Praze.
Videinl sluzbu reguluje po svém — zapovida poskytovat tyto sluzby v bytech
(€1 jejich castech) patficich méstu. Vzhledem k tomu, Ze v méstskych

bytech (neboli v bytech se ndjemnym podstatné¢ niz§im nez trznim) Zije

20170310.html

01 S ohledem na to, Ze loni navstivilo Prahu zhruba 7 milionit lidi, tak za poplatky mélo mésto vybrat pies
140 milionitkorun.

Zdroj: LEDERER, Benedikt. Kratkodobé pronajmy bytti? Praha chce fict ne. Denik.cz [online]. [cit.
2017-06-01]. Dostupné z: http://www.denik.cz/regiony/kratkodobe-pronajmy-bytu-praha-chce-rict-ne-
20170310.html

102 Zminény zpiisob pronajimani je jeden z podstatnych diivodii, proc rostou ceny bytii. Specialné v cen-
tru, "wvedl prazsky zastupitel Matéj Stropnicky (Zeleni), ktery se problematikou zabyva. ,, Mésto také
prichazi o velké castky penez za turistické poplatky, které Praha vybira od navstévnikii, kteri jsou ubyto-
vani v hotelich, 'doplnilStropnicky.

Zdroj: LEDERER, Benedikt. Kratkodobé prondjmy byti? Praha chce fict ne. Denik.cz [online]. [cit.
2017-06-01]. Dostupné z: http://www.denik.cz/regiony/kratkodobe-pronajmy-bytu-praha-chce-rict-ne-
20170310.html

193 Od kvétna plati v Berliné zdkaz prondjmu celych nemovitosti pies ubytovaci sluzby typu Airbnb pod
pokutou az 100 tisic eur (v pFepoctu zhruba 2,7 milionu korun). Tamni radnice se tak snazi omezit
raketove rostouct ceny najmii a uvolnit bydleni mistnim. Informoval o tom némecky server The Local.
Zdroj: https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/berlin-omezuje-ubytovani-pres-airbnb-bojuje-proti-vysokym-
na/r~fad64db8111611e6a4100025900fea04/?redirected=1498047812

194 Dalsi astou vytkou smérujici na adresu AirBnB ze strany municipalit ¢i hoteliérii je fakt, Ze se
platforma (vespektive na ni piisobici pronajimatelé) vyhybaji platbé turistickych poplatkii. Tedy zvlastnich
plateb tictovanych zpravidla za osobu a nocleh, které miii primo do méstské kasy. Zdroj: CERNY, Ales.
Zweckentfremdungsverbot. A byt uz v Berlin€ pfes AirBnB nepronajmete. /Dnes.cz [online]. [cit. 2017-
06-01]. Dostupné z: http://ekonomika.idnes.cz/berlin-zakazal-pronajmy-celych-bytu-pres-airbnb-ftm-
/ekonomika.aspx?c=A160503 144107 ekonomika rny
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vétSina obyvatel Vidné, jednd se o regulaci sice citelnou, ale velmi dobte
promyslenou. Cilem méstskych byti je poskytovat dostupné bydleni
a zabranit zmé&né centra Vidn& v mrtvou turistickou zé6nu.!%

Podstatn¢ delsi historii ma Airbnb ve své domovinég, ve Spojenych
stadtech Americkych. Pravdépodobné nejzndméjsim pripadem je regulace
téchto sluzeb v New Yorku. V roce 2016 bylo zakazano pronajimat celé
byty na dobu mens$i nez 30 dnl po sobé bezprostiedné jdoucich. Tento
zdkaz byl podobné jako pozdéji v Berliné odivodnén zdjmy béznych
najemcl a snahou zachovat niz§i cenovou hladinu néajmi. % Airbnb se
pochopitelné proti tomuto navrhu postavila (jen na kampan proti pfijeti

tohoto zakona idajné& utratila 10 miliond USD)!"’

, na mésto New York byla
dokonce podana zaloba, ale jiz ke konci roku 2016 byla zaloba po dohod¢
s méstem stazena.

Jinou cestu regulace zvolila naptiklad mésta Londyn ¢i Amsterdam.
Misto omezeni délky jedné navsStévy se tato mésta rozhodla regulovat
celkovou délku ubytovacich dni za kalendafni rok. V Londyné se jedna

0 90 dnl, v Amsterdamu 60 dnl. V téchto méstech pfistoupila Airbnb

k aktivnéj§imu pfistupu pfi vyjedndvani, svolila, Ze pievezme

105 Videfi je mimo jiné podobné jako Berlin mésto, které reguluje i samotné pronajimani bytd. Pomérné
logicky je zakdzano na AirBnB nabizet byty (i jejich Casti), které jsou v majetku mésta. V téchto doto-
vanych obydlich pfitom Zije vétsina Videnant, coZ trh pro AirBnB zmensuje.Zdroj: CERNY, Ales.
Zweckentfremdungsverbot. A byt uz v Berling pies AirBnB nepronajmete. /Dnes.cz [online]. [cit. 2017-
06-01]. Dostupné z: http://ekonomika.idnes.cz/berlin-zakazal-pronajmy-celych-bytu-pres-airbnb-ftm-
/ekonomika.aspx?c=A160503 144107 ekonomika rny

106 Since 2010, it has been illegal in New York to rent out a whole apartment on Airbnb for fewer than 30
days. In October, Airbnb said it was willing to crack down on people in New York City who rent out
multiple homes, bowing to pressure from politicians and tenants’ rights groups who said the company had
made it harder to find affordable housing in the city.

zdroj: Airbnb Ends Fight With New York City Over Fines. The New York Times [online]. [cit. 2017-06-
01]. Dostupné z: https://www.nytimes.com/2016/12/03/technology/airbnb-ends-fight-with-new-york-city-
over-fines.html

197 New York Governor Andrew Cuomo signed into law today a bill to make it illegal to advertise entire
unoccupied apartments for less than 30 days on Airbnb, according to multiple reports. Cuomo had until
October 29th to sign the bill, but until today the governor’s office had been mum on the legislation.
Airbnb loudly opposed the measure, spending $10 million on a campaign to defeat its passage.

zdroj: Airbnb is now banned from listing short-term rentals in New York. TheVerge [online]. [cit. 2017-
06-01]. Dostupné z: https://www.theverge.com/2016/10/21/13361536/airbnb-new-york-cuomo-bill-ban-
short-term
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odpovédnost za své uzivatele a dohlédne, aby dodrzovali zakonna omezeni
kratkodobého ubytovani, pokud nebudou drziteli potfebnych opravnéni.!®
Cilem tohoto opatfeni je umoznit majitelim byt si napfiklad pftes
turistickou sezonu ptrivydélat, zaroven pfitdahnout vétSi mnozstvi turistl
a zaroven zabranit vylidiiovani center mést.

Z cCeskych mést v tuto chvili zadné sdilené ubytovani nereguluje.
Hlavni mésto Praha se k témto sluzbdm stavi velmi zdrZzenlivé a dle slov
nékterych svych predstaviteld v nich dokonce vidi nebezpeci. Krom
standardnich, vySe uvedenych, argumentd se soucasné vedeni mésta obava

i hrozby terorismu'® spojené s nedostatkem informaci o ubytovanych.

5.7. Postoj Evropské komise

Postoj Evropské Komise jde naopak proti zakazovani sluzeb
sdilené ekonomiky. Evropska komise ve svém Sdéleni komise evropskému
parlamentu, radé, evropskému hospodaitskému a socidlnimu vyboru
a vyboru regiont - Evropsky program pro ekonomiku sdileni ze dne

2.6.2016'"% poukazuje zejména na nové prilezitosti jak pro spotiebitele,

198 In a deal with London and Amsterdam announced this week, the company has agreed to take on the

responsibility of policing limits on the number of days per year a full unit can be let through its system,
making it the first short-term rental company to cut such a deal. ... Under the deal, Airbnb will be
responsible for making sure their hosts stick to the local limits for short-term rentals unless the hosts have
the proper licenses — 90 days per year in London, 60 per year in Amsterdam.

zdroj: Airbnb regulation deal with London and Amsterdam marks dramatic policy shift. TheGuardian
[online]. [cit. 2017-06-01]. Dostupné z: https://www.theguardian.com/technology/2016/dec/03/airbnb-
regulation-london-amsterdam-housing

109 Soucasné primatorka Adriana Krnacova se k véci vyjadiila: ,,Mame v centru dvé synagogy, mamé
zidovskou ¢tvrt, kterou potiebujeme ochranit. To je jeden z preferovanych cilti potencialnich teroristu.
Pottebujeme z preventivniho hlediska omezit pravdépodobnost, ze by k né¢emu takovému doslo.” Zdroj:
KABATOVA, Sarka. Krna¢ova chee regulovat Airbnb. Obava se teroristd, ktefi mohou bydlet v centru
Prahy. Lidovky.cz [online]. [cit. 2017-06-01]. Dostupné z: http://www.lidovky.cz/teroriste-bydlici-pres-
airbnb-krnacova-ma-obavy-ministerstva-ale-resi-jen-poplatky-gev-/zpravy-

domov.aspx?c=A170413 113239 In domov sk

Radni Prahy 1 pro bezpecnost Ivan Solil uvedl: Desitky, stovky bytil jsou zaplaveny nékym, o kom vibec
nevime, kdo je.

Zdroj: Airbnb je nebezpecné, musime ho regulovat, fika prazsky radni. Idnes.cz [online]. [cit. 2017-06-
12]. Dostupné z: http://ekonomika.idnes.cz/airbnb-regulace-praha-05h-

/ekonomika.aspx?c=A170612 173612 ekonomika rts

10Sd¢éleni komise evropskému parlamentu, radé, evropskému hospodaiskému a socidlnimu v¥boru a
vyboru regionii: Evropsky program pro ekonomiku sdileni ze dne. 2.6.2016. Dostupné také z:
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tak pro podnikatele, na moZnost ristu ekonomiky a zvySovani
zameéstnanosti v oblasti drobnych a stfednich podnikt a v neposledni fadé¢
efektivnéjsi vyuziti zdroja. “V roce 2015 byl v EU hruby prijem
z platforem pro spolupraci a od poskytovatelu odhadnut na 28 miliard EUR.
V EU se prijmy v péti klicovych odvétvich v porovnani s predchozim rokem
témér zdvojndsobily a maji se i naddle vyznamné rozsirovat., "' Do
budoucna nékteri odbornici odhaduji, Zze ekonomika sdileni by mohla do
hospodarstvi EU prinést 160-572 miliard EUR. Pro nové podniky tudiz
existuje velky potencidl tyto rychle rostouci trhy ovladnout. Zajem
spotrebitelu je skutecne velky, jak potvrdila verejnd konzultace a priizkum
Eurobarometr.

Evropska komise vychdzi z inovativniho ptistupu jako zdkladniho
hybatele pokroku — jednoduSe feceno, nemél by se zakazovat fungujici
model podnikdni jen proto, ze na néj pravni ftddy jednotlivych statl nejsou
pfipraveny a zdiraziiuje, Zze zdkazy a mnozZstevni omezeni ¢innosti jsou az
nejzazSim feSenim. Na danou situaci se tak vztahuje 1 ustanoveni 9 a 16

Smérnice o sluzbach!'? a ¢lanek 49 a 56 SFEU.!'"* Komise v tomto pfipadé

https://ec.europa.eu/docsroom/documents/1688 1/attachments/2/translations/cs/renditions/pdf

1T'V3echny ¢iselné idaje jsou zaloZeny na odhadech spole¢nosti PwC Consulting tvoficich sou¢ast studie
zadané Evropskou komisi

12 Clanek 9: Tato smérnice se vztahuje pouze na pozadavky, které se dotykaji pristupu k cinnosti
poskytovani sluzeb nebo jejiho vykonu. Nevztahuje se tudiz na pozadavky, jako jsou pravidla silnicniho
provozu, pravidla tykajici se vystavby nebo vyuzivani pudy a izemniho planovani, stavebni normy nebo
spravni sankce ukladané za nedodrzeni pravidel, ktera konkrétné neupravuji ¢innost poskytovani sluzeb
ani se ji konkrétné nedotykaji, avsak ktera musi poskytovatelé pri vykonu své vydélecné cinnosti
dodrzovat stejnym zpiisobem jako jednotlivci jednajici jako soukromé osoby.

Clanek 16: Tato smérnice se tykd pouze poskytovatelii, kteri jsou usazeni v nékterém clenském stdté, a
nezahrnuje vnéjst aspekty. Netyka se jedndni o obchodu sluzbami v ramci mezindrodnich organizact,
zejména v ramci Vseobecné dohody o obchodu sluzbami (GATS).

3 Clanek 49 V ramci nize uvedenych ustanoveni jsou zakdzdna omezeni svobody usazovani pro statni
prislusniky jednoho clenského statu na uizemi jiného clenského statu. Stejné tak jsou zakazana omezent pri
zrizovani zastoupeni, pobocek nebo dcerinych spolecnosti statnimi prislusniky jednoho clenského statu
usazenymi na vuzemi jiného clenského statu.

Svoboda usazovani zahrnuje pristup k samostatné vydeélecnym cinnostem a jejich vykon, jakoz i zrizovani
a rizeni podnikii, zejména spolecnosti ve smyslu ¢l. 54 druhého pododstavce, za podminek stanovenych
pro viastni statni prislusniky pravem zemé usazeni, nestanovi-li kapitola o pohybu kapitalu jinak.

Clanek 56: Podle nasledujicich ustanoveni jsou zakdzana omezeni volného pohybu sluzeb uvniti- Unie pro
statni prislusniky clenskych statu, kteri jsou usazeni v jiném clenském staté, nez se nachdzi prijemce
sluzeb. Evropsky parlament a Rada mohou radnym legislativnim postupem rozsirit pouzitelnost této
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vychazi z toho, Ze vySe zminéna ustanoveni se vztahuji nejen na pfipady,
kdy cizinec vstupuje na trh jiného statu, ale i na ptfipady, kdy obcCan statu
vstupuje na trh svého statu. Komise zduraznuje, Ze ekonomika sdileni
muze byt pro celkovou ekonomiku Evropské unie stejn¢ dulezitd jako
otevieny trh — pokud nebude otevieny trh v ramci jednotlivych stati,
nemuze byt vnitini trh otevieny jako celek.

Evropskad komise dale vyzyva clenské staty, aby se co nejvice
vynasnazily vyvést sdilenou ekonomiku z §edé z6ny, nesnazily se ji zakazy
posouvat do ilegality a naopak aby clenské staty nastavily ptrislusné
regulace a jasnd pravidla, kterd povedou k rozvoji tohoto fenoménu.
Komise dale pfipominé, Ze zatlacenim téchto sluZzeb do ilegality tyto
sluzby nezmizi, jen se pfeméni a tim Ze budou moci byt provozovany plné
legélné, je mozné z nich mit nezanedbatelné danové a poplatkové ptfijmy.
Stejné plati 1 pro ochranu spotiebitele — je-li sluzba poskytovdna mimo
zdakonny rdmec, nemd dany stdt moznost kontroly sluzby a spotiebitel se
nema na koho v pfipadé¢ problému obratit.

Dalsim z doporuceni komise je vyzva statim, at na poskytovatele
sdilenych sluzeb nenahlizi a priory jako na podnikatele, jako vhodny
nastroj doporucuje takzvané prahové hodnoty — mnozstvi poskytnuté
sluzby (lhostejna zda bude vyjadieno jako obrat, pocet klienti, pocet dni
v roce...) do kterého se jednd jen o sdileni bez podnikatelského zaméru,
¢i efektivnéj§i vyuziti majetku.

Evropskd komise tedy zastavd postoj otevieny ke sdilené

ekonomice''* na rozdil od velké ¢4asti mistnich samosprav, které se vénuji

kapitoly téz na poskytovatele sluzeb, kteri jsou statnimi prislusniky tretich zemi a kteri jsou usazeni v

Unii. “

114 Pii posuzovani toho, zda jsou pozadavky na piistup na trh vztahujici se k ekonomice sdileni nezbytné,
opodstatnéné a primérené pro splneni vymezenych a legitimnich cilit obecného zajmu, by mély clenské
staty vzit v uvahu zvlastni rysy obchodnich modelii v ramci ekonomiky sdileni. Pro ucely regulace
dotycnych cinnosti by soukromé osoby nabizejici sluzby prostrednictvim platforem pro spoluprdci na bazi
peer-to-peer a prilezitostné bazi nemély byt automaticky povazovany za profesionalni poskytovatele
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lokdlnim problémtim, se Evropskd komise na tento fenomén diva spise

z pohledu globalniho a podporuje tento inovativni ptistup k vyuziti zdroji.

5.8. Mozna tGprava sdileného ubytovani

Sdilené ubytovani (a sdilena ekonomika jako celek) zaziva vzestup
a zdkonodarci si nejsou jisti, jak se k tomuto fenoménu postavit. Nazory,
poskytovatelti a uzivateli sdileného ubytovani jsou v rozporu s nazory
poskytovatelil tradicniho wubytovéani. Mistni samospravy by rady
zakazovaly a regulovaly a Evropskd komise by rada vidéla sdilenou
ekonomiku jako motor ctvrté primyslové revoluce. V takovéto situaci
tézko hledat shodu, ale pokud nechceme, aby sdilend ekonomika byla
soucasti ekonomiky Sedé, je nezbytné nutné stanovit jasnd pravidla.
Sdilend ekonomika se jiz stala jevem béznym. ,,Miizeme o tom vést spory,
muzZeme s tim nesouhlasit, ale to je tak vSechno, co se proti tomu dad
délat. “11°

Vyse uvedené postoje mistnich samosprav demonstruji snahu
o0 okamzité feSeni bez hlubS$i analyzy problému. Pokud si zdkonodarci
nepolozi otazku ,,Ceho chci dosdhnout touto tipravou, jaky je miij pozitivni
zamer?“, budou se stale pohybovat v Grovni tzv. hotfix neboli rychlé
upravy/opravy, kterd muze odstranit akutni konkrétni problém, ale pfi
implementaci mize zpusobit problémy dalsi.

Hlavnimi cili budouci prdvni upravy by mély byt: ochrana
spotfebitele, stejna pravidla pro vSechny (tzv. level playing field), podpora

malého podnikéni (s tim souvisi snizovani byrokratické zatéze a podobn¢).

sluzeb. Vhodnym dalsim postupem by mohlo byt zavedeni prahovych (pripadné pro jednotliva odveétvi
specifickych) hodnot, pod nimiz by se hospodarska cinnost povazovala za neprofesionalni ¢innost peer-to-
peer. Clenskym statiim se doporucuje, aby vyuzily prilezitosti prezkoumat, zjednodusit a zmodernizovat
pozadavky na pristup na trh, které se obecné vztahuji na ucastniky trhu. Jejich cilem by mélo byt ulevit
subjektiim od zbytecné regulacni zateze bez ohledu na prijaty obchodni model a predejit roztristénosti
jednotného trhu.

115 Jara Cimrman leZici, spici [film]. ReZie Ladislav Smoljak. CSSR, Filmové studio Barrandov, 1983.
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V kapitole 5.2. prace poukazuje na velké mnozstvi poskytovateld
sdilené¢ho ubytovani, kteii provozuji kratkodobé pronajmy jako Zivnost —
k tém by bezesporu mélo byt pristupovano jako k podnikatelim se vSemi
pravy a povinnostmi. Na druhou stranu neni mozné menSinu, ktera
kratkodobé pronajima jeden pokoj ve svém byté ¢i domé jen kvuli
pfivydélku nutit dodrzovat vesSkeré podminky pro podnikatele.

Danou situaci mizeme v zdsad¢ feSit trojim zplisobem —ponechat
stavajici stav a podiadit sdilenou ekonomiku pod stavajici normy, sdilené
ubytovani zakazat (nebo kvantitativné omezit), nebo po dikladné uvaze
pfijmout novou upravu.

Podfazeni sdileného ubytovani pod stavajici normy by
pravdépodobné¢ mélo efekt podobny uplnému zdkazu — mnoho
poskytovatelti by nebylo schopno plnit pfisné podminky, které jsou u nés
pro ubytovaci sluzby nastaveny a s poskytovdnim ubytovani by
nepokracovali. Tim by cestovatelé¢ pifiSli a zajimavé alternativni
(a levnéjsi) ubytovani, poskytovatelé¢ (a dal$i podnikatelé majici pfijmy
z turistického ruchu) o pfijmy a stat o zajimavy pfispévek do statniho
rozpoc¢tu v podob¢ vybranych dani z pfijmu a mistnich poplatkd.

Jako nejrozumnéj$i se jevi pfijmout novou uUpravu, ktera presné
stanovi hranici, od kdy je poskytovani ubytovadni povazovano za
soustavnou ¢innost a je tudiZ provozovana Zivnostensky, dale pfizplsobit
standardy ochrany spotiebitele a okolnich obyvatel a v neposledni fadé
upravu danovych a poplatkovych povinnosti.

Hranice pro stanoveni soustavného provozovani ¢innosti by mohla
byt ddna naptiklad po¢tem dnl v roce ¢i mé&sici, kdy je jednotka pronajata,
dale obratem jednotlivych osob nebo mnozstvim jednotek, které osoba
takto pronajima. Hranice by vSak méla byt nastavena tak, aby umoznovala
puvodni pozitivni cile sdilené ekonomiky v oblasti ubytovani -

jednoduchy ptivydélek v drobném rozsahu a poznédvani novych lidi
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a kultur.

Danové povinnosti upravu nepotiebuji, naSe daitova soustava je tak
komplexni, Ze se sdilenym ubytovanim se snadno vyrovna. Upravu by
zaslouzila povinnost platit poplatky ladzeiiské a z ubytovaci kapacity.
Lazensky poplatek se hradi za osobu a den, vyjadiuje tedy skutecnou
,»Zate€z*“ pro mistni prostifedi, neni nutné rozliSovat mezi velkymi a malymi
poskytovateli a méli by ho tudiz platit vSichni poskytovatelé. Jina situace
je u poplatku z ubytovaci kapacity, ten se vybira za kazdé lazko a den,
tudiz se plati za moznost nékoho ubytovat. Pro malé poskytovatele
(nezivnostniky) by méla byt povinnost platit tento poplatek ve stejném
rezimu jako lazensky (tzn za osobu a den), pro vétsi poskytovatele by méla
byt tato povinnost za lizko a den. Timto by se mohl vytvofit tlak na
poskytovatele ubytovani, aby se snazili mit své jednotky plné vytizené.
Toho nejlépe dosahnou sniZovanim cen, ¢imz se zase snizi celkova
vynosnost kratkodobého ubytovani a poskytovatelé mozné daji pfednost
dlouhodobym pronajmum.

Ochrana spotfebitele a okolnich obyvatel je jiZ dnes zakotvena
v zdkoné a v zdsad€ neni nutnd ménit. Spotiebitelé jsou chrdnéni nejen na
urovni narodni, ale 1 na Grovni prava EU. V okamziku, kdy je ubytovani
provozovano podnikatelsky, tedy za ti¢elem zisku, nema smysl poskytovat
niz§i ochranu spotiebiteli jen z divodu menSiho rozsahu podnikatelské
¢innosti podnikatele. Jind situace nastavd v piipad¢é prilezitostného
ubytovani, tam se nejednd o spotiebitelsky vztah, ale o vztah dvou rovnych
subjektll — poskytovatel ubytovani, ktery nabizi k ubytovani jeden pokoj
v byté téZko muze tézit z néjaké znacné vyhody a postaveni obchodniho
profesionala.

Ostatni obyvatelé domu se mohou v pfipadé nadmérné zatéze pro
dim branit negatorni zalobou pfimo proti majiteli bytu, ve kterém je

poskytovano ubytovéani. Jednd-li se o zavazné problémy, je zde mozZné
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rychlé (i kdyz mdalo uzivané) feSeni prostiednictvim ptedbézného opatfeni.
Pro jednotlivé pfipady ruSeni (napfiklad noc¢niho klidu) plati stejna
pravidla jak pro ubytované, tak pro trvale zijici a okamzitou napravu muze

zjednat policie (at’ uz méstska ¢i statni) prostfednictvim ptikazniho tfizeni

na misté.
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6. Zavér

Obcansky zakonik konecné uspéSné reaguje na novou situaci
porevolu¢niho vyvoje v obcanské spolec¢nosti a uc¢inné pokracuje v posunu
od statniho diktatu k autonomii jedince. V oblasti ndjmu ubylo
donucovacich ustanoveni a i v této citlivé oblasti se posilila smluvni vile
stran, neznamend to vSak, Ze by najemce zustal nechranén. Obcansky
zakonik povazuje nadale nédjemce za slabs$i stranu a vystupuje k jeho
ochrané¢ — i1 bez souhlasu majitele bytu umoziiuje obcansky zakonik
najemci podnikat v relativné Sirokém rozsahu i1 v byté, chovat zvife
a celkové zit svlj zivot v libovolnych mezich, pokud nezasahuje do Zivota
a prav ostatnich.

Prace byla délena do 4 na sebe navazujicich kapitol, které nas
postupné ptivedly k nejnovéjSimu trendu flexibilnich prdvnich vztaht.
Prace zacala kapitolou historie, ve kterém byl shrnut vyvoj institutu ndjmu
nemovitosti za uplatu od starovéku az do devadesatych let minulého stoleti.

V nasledujici kapitole byly stanoveny a vysvétleny jednotlivé
pojmové znaky. Zde je podstatny odklon od vetfejnopravni definice bytu
a pfechod k plné smluvni volnosti — pokud se strany dohodnou, najemce
muze pozivat plné ochrany ustanoveni o najmu bytu, ac¢koliv si najima
prostor, ktery z hlediska vefejného prava neni k bydleni urcen. V této
kapitole je dale shrnuto, pro¢ si pravnickda osoba nemtlZe pronajmout byt
k bydleni a pro¢ jeho ndsledny podnajem neni podndjmem.

V kapitole dalSi se prace zamcfila na ustanoveni, nejasna, nebo
budici vasné jak mezi odborniky, tak mezi laiky. Prace zamérné vynechava
rozbor ustanoveni o chovu zvifete v byté — ackoliv se jednd o ustanoveni
casto diskutované, jeho vyklad je natolik jasny, Ze neni tieba se jim dale
zabyvat. Misto toho se vénuje podstatnéjSim aspektiim, zejména moznosti

podnikat ¢i pracovat v byté, pokud tim nebude ndjemnik omezovat ostatni
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obyvatele, s ¢imz souvisi i posledni podkapitola tfeti kapitoly, kterd se
vénuje udrzovani potddku a dobrych mravli v domée.

Prace byla vystavéna tak, aby postupné shrnovala kliCové
informace smérem od minulosti k budoucnosti, aby byl zfetelny jak
historicky vyvoj, tak naznac¢en i vyvoj mozny budouci.

Posledni kapitola se vénovala sdilenému ubytovani a najmu.
Nebylo by mozné se vénovat nejasnym pojmum, pokud bych se zaroven
nezaméfil na novy najemni trend spojeny s ekonomikou sdileni. Jedna se
o najem? Je to poskytovani ubytovacich sluzeb? Jaké jsou povinnosti
poskytovatelll a pro¢ toto téma budi takové vasné? Jako kazdéd nova véc,
i sdilena ekonomika vyvolavad silné emoce — na jedné strané se jedna
o vyznamnou ekonomickou pfilezitost, moznost rozvoje turistického ruchu
a podobné, na druhou stranu vyvolava strach ze zmény. Kde je pfitomen
strach nebo nejistota, ¢asto se pfijimaji ukvapend opatfeni — viz zdkazy
v New Yorku ¢i Berliné, planované omezeni v Praze a podobn¢. Nastésti
jsou i instituce, které v inovacich nevidi jen hrozbu.

V soucasné dob¢ neuplynulo mnoho ¢asu od doby, kdy obc¢ansky
zakonik vstoupil v i€innost a mnoho véci stale ziskdva nejasnych a ceka,

az je vysvétli praxe.
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Abstrakt

Cilem této prace je poskytnout vyklad k vybranym institutim
najmu bytu a to nejen pro plnéni bytové potfeby najemce, ale i pro ostatni
vyuziti.

Prace je délena do 4 na sebe navazujicich kapitol, které postupné
graduji k nejnovéjsSimu trendu flexibilnich pravnich vztaht.

V prvni kapitole se prace zabyva historickym tvodem, ve kterém
byl shrnut vyvoj institutu ndjmu nemovitosti za tplatu od starovéku az do
devadesatych let minulého stoleti s dirazem na instituty trvajici, ¢i znovu
se objevujici.

Druha kapitola zevrubné popisuje a vysvétluje jednotlivé klicové
pojmové znaky, mezi které patii ptredmeét ndjmu (jeho vlastnosti a vhodnost,
kterd je nyni ur¢ena dohodou stran, nikoliv rozhodnutim Gtfadu), stanoveni
uplaty za byt (kdyZ neni stanovena smluvné) a stranam smlouvy. V této
kapitole je ddle shrnuto, pro¢ si pravnicka osoba nemuize pronajmout byt
k bydleni a pro¢ jeho nasledny podndjem neni podnajmem.

V kapitole tfeti se prace zaméfila na ustanoveni, nejasna, nebo
budici vaSné€ jak mezi odborniky, tak mezi laiky. Mezi tato ustanoveni patii
nové pojeti jistoty, podstatné rozSifeni moznosti podnikat v byté 1 bez
souhlasu pronajimatele, pojmu domacnosti a osob v ni a to vcetné
zamyS$leni nad maximalnim mnoZstvim osob obyvajicich byt, pofadku a
udrzovani dobrych mravi v domé a podndjmu. Prace zamérné vynechéava
rozbor ustanoveni o chovu zvitete v byté¢.

Ctvrta kapitola se vénovala sdilenému ubytovani a najmu, jakoZzto
novému trendu v efektivnim vyuzivani bytd. Jsou zde shrnuty jak
negativni nahledy mistnich samosprav, tak pozitivni vyzva Evropské
komise s naznafenim, jak by bylo mozZné situaci feSit bez zédkazu a

mnozstevniho omezovani.
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Prace byla vystavéna tak, aby postupné shrnovala klicové
informace smérem od minulosti k budoucnosti, aby byl zfetelny jak

historicky vyvoj, tak naznac¢en i vyvoj mozny budouci.
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Abstract

This thesis deals with selected institutes of legislation related to
tenancy under recent Civil code No. 89/2012 Sb. With respect to a limited
extend, the thesis focuses only on selected issues, such as definition of
basic principles and concepts or unclear provisions.

The thesis consists of 4 connected chapters, leading reader from
past to present to gain historical and practical view on the matter

First chapter is focused on legal history of lease of immovable
since antiquity to nineties of last century.

Second chapter covers basic principles and concepts of tenancy
such as object of a lease (suitability of a rented space is now determined
by agreement not by some official decision), parties of agreement,
determination of rent (if it is not agreed in contract). This chapter also
contains an explanation, why legal entity can not lease a flat for living
and why a subsequent sublet is not a sublet but regular lease.

Third chapter describes provisions considered unclear by
professionals or laymen. These provisions contains new conception of
surety, limits of making business or working in a flat without of consent
of the landlord, receiving new members to the household (and of course
definition of household) and sublet. This chapter also contains rules for
maintaining order in a building. Provisions about pet animals is skipped
intentionally. Basically Civil cone No 89/2012 Sb. allows less limitations
to be applied by landlord, provided a tenant do not disturbs order in
building.

Final fourth chapter is focused on new trend in flat leasing — shared
economics like Couchsurfing or Airbnb. It summarizes negative stance of
some municipalities and positive proclamation of European commission

with a suggestion how it could be possible to solve negative issues without
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any prohibitions or quantity limitations.
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