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N egativni dopady kratkodobé ubytovani zprostiedkovavaného pres riizné online platformy bylo jesté na
pocatku roku 2020 povazovano za problém, ktery nema jednoduché reseni. Centra turisticky atraktivnich
meést se behem nékolika let vylidnila a napriklad v Praze podle nékterych udaju az 15 000 bytit zmizelo z
trhu dlouhodobého najemniho bydleni a jejich vlastnici se preorientovali na krdtkodobé ubytovani turistu.
Ackoli pandemie COVID-19 vystavila tvrdou stopku veétsiné aktivit, které se orientuji na zahranicni turisty,
véetné kratkodobych ubytovani, tak nelze ocekavat, Ze tomu tak bude trvale a jisté to ani neni Zadouci. Je tak
vhodny cas se pripravit, Ze turisté se vrati a problém kratkodobych ubytovani bude stejné palcivy, jako tomu
bylo na zacatku roku.

To, ze by se vlastnici bytii hromadné preorientovali na dlouhodobé prondjmy je iluzorni. Ostatné potemnéla
okna drive bytovych domii napriklad v centru Prahy, v nichz se dnes nikdo nezdrzuje a byty pouze cekaji na
priliv novych turistii, toto jen potvrzuje. Dvakrat nelze vstoupit do téze reky, dlouhodobi obyvatelé mést maji
Jjiné naroky, nez turisté a zpravidla neoceni proménu infrastruktury, k niz béhem poslednich let v centrech mést
doslo. Také zvyseny pocet nabidek pronajmii v historickych centech mést dava kviili omezené dobé ndajmu v
kombinaci s vyrazné nizkymi cenami tusit, Ze jde jen o prechodné obdobi, kdy vlastnici potrebuji pokryt nakla-
dy, nejde ale o trend, ktery vydrzi i po zvladnuti pandemie.

Cilem této prirucky urcené zejména vlastnikum ci ndjemciim bytii ¢i spolecenstvim vlastnikii jednotek z lokalit
zasazenych timto trendem, ale i tém, kteri provozuji ¢i v budoucnu budou uvazovat o provozovani kratkodobé-
ho ubytovani, je shrnout povinnosti, které na ubytovatele dopadayji, a které v praxi rada z nich porusuje, casto
i proto, Ze si jich neni védoma. V textu se snazime reflektovat hned nekolik legislativnich zmén z posledni doby
a nabidnout navody, jak predchazet nebo resit mozné negativni dopady kratkodobého ubytovani.



1. Kratkodobé
ubytovani a jeho
dopady

1.1 Digitalni ,hypertrh* s uby-
tovanim

Rozvoj turistického ruchu v uplynulych nékolika le-
tech sebou ptinesl fadu negativnich dusledkt - prede-
v§im pro dlouhodobé obyvatele mést. Ti pocit'uji ne-
gativni jevy neregulovaného turismu nejintenzivnéji,
protoze zasahuji do jejich soukromého a rodinného
zivota. Problémy s turisty se totiz odehravaji ptimo v
titeba n¢kde ubytovat, a také proto se trh s kratkodo-
bym ubytovanim v poslednich osmi letech radikalné
proménil. Stale méné jsou vyuzivany hotely, penzio-
ny a jiné tradi¢ni ubytovaci zatizeni. Vyrazny vzestup
naopak zaznamenalo kratkodobé ubytovani v bytech,
které jsou ptivodné urceny k dlouhodobému bydleni.
Mnozstvi kratkodobych prondjmi v bytech rostlo ra-
ketovym tempem zhruba osm let az do zacatku roku
2020, kdy doslo poprvé za dlouhé obdobi k celosvé-
tovému poklesu turismu. Celosvétovy trend v nariistu
turismu odstartoval rozvoj tzv. digitalnich platforem,
které ubytovaci sluzby v bytech zprostredkovavaji.

Jako digitalni platformy jsou oznacovany nadnérod-
ni spolecnosti, které poskytuji sluzby tim, ze skrze
webové rozhrani zprosttedkovavaji kratkodobé uby-
tovani v bytech. Pro bézného uzivatele turistu je di-
gitalni platforma v podstaté jen aplikace v mobilnim
telefonu, ktera zobrazuje nabidku ubytovani nebo ji-
nych sluzeb v zadané lokalite. Poskytovateltim ubyto-
vani pak digitalni platforma nabizi zafazeni do nabid-
ky ubytovacich sluzeb v dané lokalité. Zasadni roli
v rozvoji tohoto typu zprostfedkovani sehrala digi-
talizace v podobé masového rozsifeni internetového
pfipojeni v mobilnich telefonech. Toto usnadnéni v
propojeni nabidky a poptavky ve virtudlnim prostie-
di v podstaté vytvofilo novy trh, ktery jesté podnitil
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nabobtnani dalsi poptavky po ubytovacich sluzbach
v bytech. Jinymi slovy vznikl jakysi ,,hypertrh, kte-
ry se podili na zvySeni neregulovaného turistického
ruchu.

Kli¢ovym hra¢em na svétovém trhu, ale i v Ceské re-
publice, je v oblasti kratkodobych pronajmu digitalni
platforma Airbnb. Za dal$iho velkého hrac¢e miizeme
povazovat také digitdlni platformu Booking.com.
Kromé zminénych dvou se Ize setkat s aplikacemi Tri-
vago, Roomorama, Flipkey, HomeAway, House Trip,
Vacation Rentals ¢i VRBO, ale jejich kapacity jsou ve
srovnani se sluzbami Airbnb nebo Booking.com na
¢eském trhu kratkodobého ubytovani spiSe zanedba-
telné. Analyza dat nejvétsiho hrace - spolecnosti Ai-
rbnb - uvadi, ze kapacity ubytovacich sluzeb v bytech
se v Praze od zacatku roku 2013 do poloviny roku
2017 rozrostly vice nez dvaceti-osminasobné. Vyvoj
nabidky ubytovacich kapacit v Praze na platformé Ai-
rbnb byl od roku 2012 do roku 2019 exponencidlni,
cozje ve shod¢ s vyvojem v dalsich evropskych a své-
tovych metropolich. Ubytovaci sluzby ptes Airbnb se
postupné rozsitily do dal$ich navstévovanych turis-
tickych lokalit v Cesku. Prvni celosvétovy pokles za-
znamenaly ubytovaci sluzby az na pocatku roku 2020
v souvislosti s omezenimi proti pandemii covid-19.
Vyjimkou nebyla ani Praha a dalsi ¢eskd mésta, kde
prakticky ustal veskery turisticky ruch. Propad zajmu
o ubytovani skrze digitalni platformy jiz trva témet
deset mésicli a zda se, ze opétovny nartist zajmu o
n¢ je zatim v nedohlednu. Situace se ovSem miize v
pribéhu roku 2021 dramaticky zménit, pokud dojde
k pokroku v ockovani proti nemoci covid-19 a s tim
souvisejicimu uvoliovani restrikci a obnove divéery
v cestovani.




1.2 Sdilena ekonomika nebo
nova forma podnikani?

Ubytovaci sluzby zprostiedkované digitalnimi plat-
formami byvaji fazeny pod tzv. sdilenou ekonomiku.
Za sdilenou ekonomikou je povazovana nabidka ne-
vyuzivanych statki, jako jsou prave ubytovaci kapa-
city, potencidlnim uzivateltim, kteti by jinak vyuziva-
li tradicni sluzby. Jedna se o ekonomicky model, kdy
se prostfednictvim digitalnich platforem propojuji
dodavatelé¢ ochotni pronajimat se spottebiteli, ktefi
maji zdjem o vyuziti téchto sluzeb. Pozitivnim rysem
sdilené¢ ekonomiky ma byt ptedevsim tsporny ekolo-
gicky aspekt, nebot’ pro uspokojeni daného rozsahu
poptavky je potfeba mén¢ materialnich statkh. Sdile-
na ekonomika umoznuje efektivni vyuziti statka tim,
ze vlastnik statku poskytne svou nadbyte¢nou kapaci-
tu, zatimco uzivatel, spotfebuje to, co ma jiny v pie-
bytku. Ovsem tento teoreticky model viibec nepocita
s faktem, ze samotny vznik nabidky mtZze podnitit a
zvysit poptavku. To ukazal trh s kratkodobym uby-
tovanim. Digitalni platformy totiz nevedou k vyuziti
pouze volné ubytovaci kapacity, ale naopak podnécu-
ji dalsi vyclenéni bytovych kapacit jen pro ubytovaci
sluzby.

Prevazna cast ubytovacich sluzeb, které jsou na di-
gitalnich platformach nabizeny, nejsou sdilenou eko-
nomikou, ale formou podnikani. Piestoze digitalni
platforma Airbnb z principti sdilené ekonomiky pu-
vodné vychazela, jeji prekotny rozvoj ji posunul do
komer¢ni zony. Pro ubytovaci sluzby skrze Airbnb v
Praze prevazuje jejich podnikatelsky charakter a na
principech sdilené ekonomiky jich funguje jen pod-
statné mensi Cast. Analyza ubytovacich sluzeb skrze
Airbnb dospéla k hrubému odhadu, Ze opravdové
sdileni se na ubytovacich kapacitach v Praze podili
z méné nez 20 %. Zbylych vice nez 80 % se da po-
vazovat za podnikatelskou ¢innost. Kromé vzniknu
nové formy podnikéani, pfinesl nartist ubytovacich
sluzeb zprosttedkovanych skrze digitalni platformy
fadu negativnich dopadii. Mlzeme je pozorovat na
urovni sousedskych vztahli, na fungovani mistnich
samosprav, ¢i na vybéru dani do vetejnych rozpocti.
Rozvoj ubytovacich sluzeb zprosttedkovanych skrze
digitalni platformy zasahl vétSinu svétovych metro-

poli neptipravenych celit problémim, které s timto
fenoménem pfisly. Z toho divodu jsou casto feSeny
az zpétn¢ a nekoncepcné.

1.3 Ruseni dlouhodobych
obyvatel alkoholovym turis-
mem

Dlouhodobi obyvatelé domd, ve kterych jsou turisté
ubytovani, pocit'uji negativni dopady nejintenziv-
néji, protoze zasahuji do jejich soukromé a rodinné
sféry. Dlouhodobi obyvatelé - predevs§im v turisticky
atraktivnich lokalitach - si v souvislosti s ubytovava-
nim turist stézuji na ruSeni poradku v domée. Kla-
sickymi situacemi je ruseni no¢niho klidu alkoholem
opojenymi turisty; no¢ni zvonéni s zadosti o otevieni
vchodovych dvefi, pokud se turista nemutize z néjaké-
ho diivodu dostat do domu; nepotadek ve spole¢nych
¢astech domu, jako jsou chodby a schodisté; a asty
vyskyt neznamych lidi v domé&. Problémovym fakto-
rem je také skladba turistdl, kteif navitévuji Ceskou
republiku. Centralni ¢asti Prahy, kde jsou ubytovaci
sluzby v bytech nejrozsitendjsi, vyhledavaji mladé
za levnym alkoholem. Vyjimkou nejsou nocni a brz-
ké ranni oslavy, které mohou dlouhodobym obyvate-
[im vyrazné znepiijemnit Zivot.

Poskytovatel ubytovani je povinen seznamit své hos-
ty s domovnim fadem a obvyklym chodem domu,
hosté jsou zase povinni tato pravidla dodrzovat, pies-
to se tomu az piili§ ¢asto ned¢je. Obvyklym modelem
je navic situace, kdy ubytovatel neni v dom¢ vibec
pritomen a ptipadny problém se odehrava jen mezi
jeho hosty a dlouhodobymi obyvateli domu. Z tohoto
divodu byva nemozné fesit situaci skrze poskytova-
tele ubytovani, ktery své hosty ani nepotkava nebo
jen kratce pti predavani klica, protoze ubytovani se
plati pfedem pies webové stranky a standardem je, ze
hosté pfi odchodu nechaji kli¢e v byté a dvefe pou-
ze zabouchnou. Dfive nez by byl ubytovatel schopny
problémové hosty v chovani usmérnit, mohou byt v
byt¢ nast¢hovani jiz novi hosté a situace se mize opa-
kovat.
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1.4 Zvysovani cen dlouhodo-
bych najmu

Dalsim negativnim dopadem rozsifeni ubytovacich
sluzeb ptes digitalni platformy je zvySovani najmi v
bytech pro dlouhodobé najemniky. Pro majitele je Cas-
to vyhodnéjsi nabizet byt k ubytovani turistim skrze
digitalni platformy, nez jej poskytnout k dlouhodobé-
mu prondjmu. Velka c¢ast kapacity byt ptivodné ur-
¢enych k dlouhodobym prondjmiim tak pieslo na trh
pro kratkodobé ubytovani. Rychly narast ubytovacich
kapacit nabizenych pies digitalni platformy v cele s
Airbnb vytvofil tlak na trh s dlouhodobymi pronajmy.
V Praze se timto zpiisobem snizila dostupnost dlou-
hodobého bydleni a nabidka byt urcenych k dlouho-
dobému pronajmu. V dusledku to vede ke zvySeni cen
prondgjmt. Mlze dochézet az k vytvoreni prostiedi,
ve kterém jsou lidé nuceni z ekonomickych divoda
pronajmout ¢ast vlastniho bytu, aby si mohli dovolit
nadale zit ve své Casti mésta.

1.5 Privatizace zisku a soci-
alizace ztrat v turistickych
ghettech

Prestoze poskytovatelé ubytovani a dalSich sluzeb
turistim ze situace profituji, pro rozpocty mistnich
samosprav nemusi byt finan¢ni vysledek viibec po-
zitivni. Za prvé muze dochazet k uniktim z plateb za
mistni poplatky. Jedna se o nemalé finan¢ni Castky,
o které mohou méstské samospravy ptichazet. Pokud
maji mésta stanoven poplatek za pobyt, mize jim
unikat v disledku zhorsené kontrolovatelnosti posky-
tovatelti ubytovani na digitalnich platforméach. Dale
pak vlivem kratkodobého ubytovani turistli dochazi
ke zvySenym nakladtm, které jsou hrazeny z rozpo-
¢th mistnich samosprav. Vyuzivani verejnych sluzeb,
jako jsou osvétleni, hromadna doprava, svoz odpadkt
nebo uklid mésta, mize mistni rozpoCty zatézovat,
zejména pokud nedochézi k dostatecné kompenzaci
v podob¢ ziskl z turismu. Zvysené naklady spojené s
rozvojem turismu se mohou v urcitém moment¢ pro
mistni samospravy stat vyznamnym problémem.

4

Rozvoj kratkodobého ubytovani méni v urcitych lo-
kalitach obcanskou vybavenost, ktera se vice orientu-
je na turisty. Obcanska vybavenost urc¢ené pro mistni
obyvatele naopak ubyva. Zmény vyplyvaji z odlis-
nych potieb turistl a mistnich obyvatel. Z piivodné
rezidencnich ¢tvrti mizi bézné sluzby jako obchody s
potravinami, kadetnictvi nebo papirnictvi a jsou na-
hrazovéany kavarnami, bary nebo obchody se suveny-

ry.

1.6 Nepoctiva konkurence
diky danovym Gnikum

Poskytovani ubytovacich sluzeb skrze mobilni apli-
kace se podilelo a ¢astecné stale podili na tnicich z
odvoda do vetejnych rozpocti. Za prvé tfada ubyto-
vatelll neodvadéla danové povinnosti viiéi Ceské re-
publice. Pfedevsim se jednd o dan z piijmu, socidlni a
zdravotni pojisténi, ale v n€¢kterych ptipadech také o
dan z pfidané hodnoty. Diky aktivité finan¢ni spravy
by k nim jiz nemélo v tak velké mife dochazet. Dal-
$im problémem jsou danové optimalizace samotnych
digitalnich platforem, které snizuji své odvody. Vétsi-
na digitalnich korporaci nevykazuje své vlastni zisky
v zemich, kde jsou jejich sluzby provozovany, ale v
danovych réjich. Vyjimkou neni ani Airbnb sidlici v
Irsku.

Poskytovatelé kratkodobého ubytovani spolu s digi-
talnimi platformami predstavuji nepoctivou konku-
renci vaci tradi€nim ubytovacim zafizenim, jako jsou
hotely nebo penziony. Ubytovatelé nabizejici sluzby
skrze digitalni platformy mohou v ptipadé vyhybani
se plnéni vSech povinnosti - placeni odvodii nebo ex-
ternalizace nakladii - snizit ceny za své sluzby oproti
tradi¢nim ubytovacim zatizenim.

1.7 Negativni dopady pred-
béhly pravni regulaci

Ubytovani sjednavané skrze digitalni platformy se
masivnim zptisobem rozrostlo za stavu pravni regu-
lace, ktera neumoziiovala efektivni vynucovani pra-
videl. Ceska legislativa jiz zareagovala na feseni tdch
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stoupil z $edé ekonomiky. Piesto Ceska republika a
dalsi staty Evropské unie stale fesi, jak se k ubytovani
skrze digitalni platformy z pravniho hlediska kon-
cep¢né postavit. Snahou je nalézt feseni, diky kterym
bude mozné vyuzivat digitalni technologie, piicemz
by ale doslo k eliminaci negativnich dopadii na spo-
le¢nost.

Prave kviili negativnim projeviim kratkodobého uby-
tovani zavedly samospravy po celém svété rtizna
opatieni v podobé¢ lokalnich nebo regionalnich prav-
nich predpisi. Mezi takova opatieni patii registrace
poskytovatelll ubytovani, ¢asové omezeni celkové
doby ubytovani, regulace v ramci méstskych ¢tvrti,
omezeni poskytovat k ubytovani urcité typy nemovi-
tosti, plosny zékaz kratkodobych prondjma, udélova-
ni licenci nebo rizné kombinace uvedenych opatieni.
Zatim nepanuje jasna shoda na tom, zda ¢eské ustavni
pravo umoziiuje, aby byly mistni samospravy zako-
nem zmocnény k vydavani obecné zdvaznych vyhla-
Sek, které by obsahovaly obdobné regulacni opatieni.

2. Povinnosti pro-
vozovatelu ubyto-
vani

2.1 Osvétou k napraveé

Pravni a danové povédomi poskytovateli ubytovani
na digitalnich platformach o svych povinnostech je
Casto nedostatecné. Ke zvyseni efektivity regulac¢nich
opatfeni a predejiti negativnim dopadiim muiize pomo-
ci lepsi informovani o povinnostech poskytovateli
ubytovacich sluzeb. Pouhd osvéta zfejme nepiesveédci
dodrzovat pravidla ubytovatele, kteti jsou rozhodnuti
obchazet nastavend pravidla. OvSem muze to k jejich
dodrzovani piimét alespon tu ¢ast ubytovatell, kteti
jen nemaji dostatek informaci nebo si nepfipousti ri-
zika spojena se zanedbavanim povinnosti. K osvéte
muze poslouzit medidlni pokryti tématu nebo provoz

webovych stranek s ptehledem zakladnich povinnosti
pro konkrétni izemi.

Magistrat hlavniho mésta Prahy provozuje informac-
ni web Sdilené ubytovani v Praze. Na webu fungu-
jicim ve ¢tyfech jazykovych mutacich jsou uvedena
pravidla a doporuceni pro poskytovatele ubytovani i
vaji. Poskytovatele ubytovani web informuje o dano-
vé a zivnostenské povinnosti, poplatcich a oznamo-
vaci povinnosti cizinecké policii. Bohuzel vSechny
uvedené informace jiz nejsou aktudlni a od podzimu
2017, kdy byl web spustén, se v této oblasti fada véci
zmeénila. Informace na webové strance by bylo vhod-
né jesté rozsifit. Pfedev§im mohou mnohym chybét
rady, co délat, pokud bydli v domé¢, kde jsou byty vy-
uzivany jako hotel pro turisty. V této kapitole uva-
dime piehled zékladnich vetejnopravnich povinnosti
poskytovatelti ubytovani a v nasledujici pak moznos-
ti, jak postupovat proti bezohlednym provozovatelim
ubytovani.

Zakladnim krokem pro pochopeni vSech povinnos-
ti provozovateli ubytovacich sluzeb na digitalnich
platformach je piedev§im uvédoméni si jejich prav-
niho statutu. Pfedn¢ je tieba fici, ze se jedna o eko-
nomickou aktivitu, ktera byla donedavna velmi obtiz-
n¢ uchopitelna a fungovala v jistém pravnim vakuu.
V uplynulych dvou letech se toto pravni vakuum do
zna¢né miry zaplnilo, protoze doslo k fadé¢ zmén na-
pfi¢ pravnim fadem, které na vznik tohoto druhu vy-
déle¢né Cinnosti reagovaly. Stejné tak bylo vydano
nékolik soudnich rozhodnuti, které vykladaji pravni



http://sdileneubytovani.praha.eu/

normy praveé v pripadé Cinnosti spojenych s digital-
nimi platformami. Nékteré soudni piipady pak stale
probihaji a lze oc¢ekavat, ze jejich vysledek bude mit
vliv na ubytovaci sluzby v bytech. Soucasn¢ lze oce-
kavat dal$i zmény pravniho tadu, takze muze dojit k
dalsi uprave povinnosti poskytovateli ubytovani ptes
digitalni platformy.

V pripad¢ poskytovani ubytovani ptes digitalni plat-
formy se jedna o ubytovaci sluzby. Jde o ptipady, kdy
hostitel v rdmci ubytovani zajistuje také uklid, vy-
ménu povleceni, pfipadné stravovani a podobné. Ne-
jedna se tedy o klasicky pronajem bytu, na ktery se
vztahuji jind pravidla. Navic jiz pii registraci samotné
digitalni platformy uvadéji, ze jsou pouze zprostied-
kovatelem a smluvni vztah vznikd mezi hostem a
ubytovatelem. Navic ubytovatel potvrzuje, ze bude
platit vSechny zakonné dan¢ a poplatky a zajisti si po-
trebnd opravnéni.

2.2 Jak je to se stavebnimi
predpisy?

Zatim neni jednozna¢né rozieSena otazka, nakolik
vibec Ize provozovat kratkodobé ubytovani v prosto-
rech, které jsou kolaudovany k jinym uceltim, typicky
jako byt a nikoli jako prostor k poskytovani ubytova-
ni. Na nerespektovani pravidel kolaudace dlouhodo-
bé upozornuje naptiklad spolek Snesitelné bydleni v
centru Prahy, z. s., ktery se vénuje ochrané zajmu lidi
v centru Prahy, ktefi jsou obtézovani dopady kratko-
dobého ubytovani.

Bohuzel rozhodovaci praxe stavebnich ufad neni v
tomto sjednocena. Na jedné strané se zastanci vol-
n¢jsiho vykladu norem opiraji o star$i rozsudek Nej-
vyssiho spravniho soudu ¢€.j. 2 As 39/2007-80 ze dne
26.¢ervna 2008, ktery reagoval na rozsudek Krajské-
ho soudu v Hradci Kralové ¢.j. 30 Ca 180/2001-30 ze
dne 11.12.2002 . Nejvyssi spravni soud v rozsudku
rika:

Nevyboci-li zpuisob uzivani bytu z mezi danych hledis-
ky stavebnépravnimi, tj. byt bude uzivan k prebyvani
opravneénych osob zpiisobem odpovidajicim povaze
bytu, nepripada v uvahu postih podle § 106 odst. 3
pism. ¢) in fine stavebniho zdkona z roku 1976. Takovy
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postih proto zasadné nepripada v uvahu, ani je-li byt
pronajiman kratkodobé ci strednédobé a jsou-li spolu
s bydlenim poskytovany dalsi doprovodné sluzby.

S danym judikatem nicméné nelze pracovat izolova-
né. Nejvyssi spravni soud totiz i v dalsim rozsudku sp.
zn. 9 As 171/2016 ze dne 20. ¢ervence 2017 reagoval
na vyse uvedeny rozsudek Krasjkého soudu v Hrad-
ci Kralové, kdyz upozornil na to, Ze nelze hodnotit
vSechny pfipady poskytovani kratkodobého ubytova-
ni stejn¢ a vzdy bude zalezet na individualnim po-
souzeni charakteru ubytovani a rozdild ve vztahu k
dlouhodobému najmu. Nejvyssi spravni soud v tomto
rozsudku uvadi:

Nejvyssi spravni soud souhlasi s interpretaci uve-
deného rozsudku méstskym soudem, Ze v citovaném
rozsudku (myslen rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové — pozn. aut.) tak slo pouze o zménu v ¢innosti
a nikoliv o zménu ucelu uzivani stavby ve smyslu §
126 odst. 2 stavebniho zakona, nebot ten byl i nadale
zachovan. To vSak nelze vztahnout k situaci stéZovate-
li, nebot’ v nyni posuzované véci neni sporu o tom, ze
se jednalo o zménu ucelu uzivany stavby.

Da se ocekavat, ze v blizké budoucnosti se k otaz-
ce vztahu stavebnich piedpisti a vyuzivani kolaudo-
vanych byt k poskytovani kratkodobého ubytovani
znovu soudy vysSich stupnd vrati. Bohuzel jak bylo
uvedeno v tivodu. V tuto chvili je rozhodovaci praxe
stavebnich uradd zatim roztfisténd. Podobné jako na-
ptiklad v ptipad¢ zakazu kratkodobého ubytovani ve
stanovach SVJ, o némz budeme psat v jedné z nasle-
dujicich kapitol, 1ze nicméné ocekavat, ze dilezitym
kritériem pro posouzeni bude otadzka faktické podoby
ubytovani a jeho konkrétnich projevi a dopadu.

2.3 Poskytovani ubytovani je
zivnost

Pokud nékdo poskytuje ubytovani prostiednictvim di-
gitalnich platforem, napliuje znaky podnikani podle
obcanského zakoniku (§ 420 zakona ¢. 89/2012 Sb.)
Podnikani je definovano jako samostatny vykon vy-
déle¢né Cinnosti na vlastni ucet a odpoveédnost se za-
mérem Cinit tak soustavné za icelem dosazeni zisku.
Také podle ndzoru Generalniho finan¢niho feditelstvi



jsou sluzby spocivajici v ubytovani zprostredkované
prostfednictvim digitalnich platforem svym charakte-
rem ubytovaci sluzbou nikoliv najmem. Poskytovani
ubytovacich sluzeb je tudiz formou podnikani a stejné
jako v pfipad¢ jinych zivnosti je tfeba mit Zivnosten-
ské opravnéni.

Zda je ubytovani zprostiedkované skrze digitalni
platformy skutecné podnikanim, nebylo v dobg, kdy
tato sluzba vstoupil na ¢esky trh, jasné. Dochazelo k
vykladiim, Ze se nejednd o sluzbu ubytovani, ale o
najem bytu, nebo ze poskytovatel je naptiklad pouhy
zameéstnanec digitalni platformy. S podobnou - ovSem
chybnou - argumentaci se Ize setkavat dodnes. Je po-
tieba hledat materidlni podstatu ¢innosti a nikoliv jen
jeji formalni oznaGeni. Ustavni soud opakované roz-
hoduje spory, zda je taxisluzba zprostiedkovana skrze
digitalni platformu Uber zaméstnanecky pomér nebo
podnikénim, argumentaci, kterou lze vztdhnout také
na ubytovani skrze digitalni platformy (sp. zn. III. US
4072/17):

Obdobné by takovym pochybenim bylo napr. oznace-
ni urcité cinnosti — jejimz vysledkem by byla objek-
tivne ,,stavba“ — za ,,jinou stavebni c¢innost“, nikoliv
vSak za ,,stavbu “ podle predpisui verejného stavebni-
ho prava, protoze stavebnik neziskal veskeré povolo-
vaci spravni akty (napr. uizemni rozhodnuti i staveb-
ni povoleni) nebo nesplnil jinou svou verejnopravni
povinnost (napr. nepredlozil prislusnou dokumentaci
nebo nezaplatil spravni poplatek), z cehoz by bylo
dovozeno, Ze vyse uvedené zdakonné povinnosti nema.
Lze uvest priklad abdukce podle znamého anglického
rceni o nécem, co se projevuje jako kachna, tak ji také
zpravidla bude (If it looks like a duck, swims like a
duck, and quacks like a duck, then it probably is a
duck).

Podobné materialni hledisko je potieba pouzit také
pro rozdil mezi ubytovanim a ndjmem bytu. Zatim-
co pro najem bytu je charakteristické, ze pronajima-
tel zajiSt'uje jen nezbytné sluzby, jimiz jsou napiiklad
dodavka vody a tepla, pfi ubytovani pies digitalni
platformy jsou vétSinou poskytovany i dalsi sluzby. V
pripad¢, ze je soucasti sluzeb uklid bytu, poskytovani
luzkovin, dopliiovani toaletnich potieb nebo stravo-
vani, jedna se jiz o ubytovaci sluzbu. Dalsim diilezi-

tym kritériem je i to, Ze ubytovani pies platformy je
obvykle podstatné kratsi, nez klasicky najem.

Z danového hlediska to znamena, ze pfijmy inkaso-
vané z kratkodobych prondjmi jsou piijmy z podni-
kani a podléhaji odvodim pojistného na socialni a
zdravotni pojisténi. Pravidla pro podnikatele se pak
vztdhnou také z pohledu soukromého prava, coz ma
pro poskytovatele ubytovani roli v upravé ochrany
spotiebitele.

2.4 Co hrozi pri nenahlaseni
zivnosti?

Podnikatel je povinen se nahldsit na zivnostensky
urad jesté pred zahdjenim podnikani, tedy nez zacne
pravidelné ubytovavat hosty. Nesplnéni této povin-
nosti je prestupkem podle zivnostenského zikona
(§ 61 odst. 3) pism. a) zdkona ¢. 455/1991 Sb.), po-
dle kterého se fyzicka osoba dopusti prestupku tim,
ze provozuje Cinnost, kterd je zivnosti volnou, aniz
by pro tuto zivnost méla zivnostenské opravnéni. Za
uvedeny piestupek lze ulozit pokutu do 500 000 K¢&.
Samotna hrozba sankce by nebyla dostate¢n¢ odra-
zujici, pokud by neexistoval soucasné mechanismus,
kterym je sankce vymahatelna. K tomu slouZzi zivnos-
tenska kontrola, kterou mohou u poskytovatelii uby-
tovani provadét zivnostenské urady.

Zivnostenské kontroly jsou pomérné tvrdym opatie-
nim, proto k nim nedochazi ptili§ Casto, ale spiSe v
krajnich ptipadech. Problém jsou i omezené kapacity
zivnostenskych ufadu, které nejsou schopny reagovat
na poruSovani pravidel, poku se déje v masovém mé-
ritku, jako je tomu bohuzel ¢asto praveé v tomto ptipa-
dé. K vykonu zivnostenskych kontrol jsou opravnény
tzv. obecni zivnostenské urady, kterymi jsou zivnos-
tenské odbory obecnich ufadl obci s rozsifenou pi-
sobnosti (po Ceské republice jich je 205) a Zivnos-
tenské odbory méstskych Casti (v Praze jich je 22).
Kontrolujici z zivnostenského uradu se tidi kontrol-
nim fadem (zakon ¢. 255/2012 Sb.). Béhem kontroly
je opravnéna vstupovat do staveb, na pozemky a do
dalsich prostor, jez vlastni nebo uziva kontrolovana
osoba anebo jinak souvisi s vykonem a predmétem
kontroly. Vyjimkou je obydli, které ma zvlastni statut
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ochrany. Do n¢ho je kontrolujici opravnén vstoupit
jen tehdy, je-li obydli uzivané k podnikani nebo v pfi-
padé, kdy se maji prostfednictvim kontroly odstranit
pochybnosti o tom, zda je obydli uzivané k témto tice-
lim a nelze-1i dosahnout ucelu kontroly jinak.

Pokud ma zivnostenska kontrola za cil zjistit, zda jsou
v uréitém byté provozovany ubytovaci sluzby, miize
zpusobit vyrazny zasah do prav kontrolovaného, proto
by méla byt vyuzivan jako posledni prostfedek. Navic
kontrola bytu sama o sobé nemusi vzdy jednoznac-
n¢ prokazat, zda jsou v ném provozovany ubytovaci
sluzby, ptestoze tomu mtize vybaveni kontrolovaného
bytu napovidat. Stejné tak kontrola v byté v dobé&, kdy
se v ném prave nachazi hosté, mize vyvolat spory.
Poskytovatel mlize tvrdit, Ze neni jednoznacné pro-
kazano, ze poskytuje ubytovani soustavné za ucelem
dosazeni zisku. Podminka soustavnosti pro prokazani
podnikatelské ¢innosti se mize jevit jako uskali Ziv-
nostenské kontroly, protoze ta vétSinou prob&hne jen
jednorazove.

Podobnou otazkou se zabyval Ustavni soud (sp. zn.
I11. US 1889/20) v piipadé pokuty za provozovani ta-
xisluzby bez Zivnostenského opravnéni. Ridi¢ provo-
zujici taxisluzbu skrze digitalni platformu Uber byl
nahodné zkontrolovan straznikem méstské policie pfi
nastupu zdkaznika. V reakci na to ke smluvené jizdé¢
nedoslo, ale fidi¢ ptesto dostal pokutu, ptitom nebylo
prokazano opakovani &innosti. Ustavni soud uvedl,
ze vykonem c¢innosti nelze rozumét pouze samot-
nou prepravu klienta v kazdém jednotlivém piipade,
nybrz veSkerou ¢innost svoji povahou spadajici pod
praci fidice taxisluzby. Tim, Ze fidi¢ taxisluzby v roz-
hodné dob¢ pracoval pro spole¢nost Uber, dostaval
od ni instrukce a také platby, tuto ¢innost skutec¢né
vykonaval, aniz by doslo ke smluvené jizd¢. Presto-
ze v popsaném piipad¢ byla prokdzana pouze jedna
nedokonana pfeprava, nemelo to v rozhodnuti soudt
vahu. Podle nazoru soudu, byla jedina nedokonana
navané pro spole¢nost Uber, nikoliv jen izolovanou
udalosti. Vztazeni podobnych kritérii na prestupkova
fizeni z vysledkt zivnostenskych kontrol, by podstat-
n¢ ulehdilo prokazovani ,,na ¢erno* provozovaného
ubytovani skrze digitalni platformy.
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2.5 Povinnosti digitalni plat-
formy z hlediska provozova-
ni zivnosti

Novou povinnost maji v souvislosti s provozovanim
ubytovacich sluzeb také digitalni platformy. V novele
(zakon ¢. 189/2020 Sb.) zakona o nékterych podmin-
kach podnikani a o vykonu nékterych ¢innosti v oblas-
ti cestovniho ruchu (zakon ¢. 159/1999 Sb.) u¢inné od
24. dubna 2020 piibyla informac¢ni povinnost digital-
nich platforem, coz by mélo zivnostenskou kontrolu
provozovateli ubytovani usnadnit. Nové ustanoveni
(§ 10 zakona ¢. 159/1999 Sb.) upravuje on-line zpro-
sttedkovani sluzeb cestovniho ruchu tak, ze digitalni
platforma je povinna sdé¢lit zivnostenskému uradu na
vyzvu informace tykajici se poctu uzavienych smluv,
cenu za tyto sluzby, adresu mista poskytovani sluzeb
a oznaceni poskytovatele sluzby. Digitalni platformy
maji povinnost odpovédét jen na zadost zivnosten-
ského utadu.

Udaje, které je zivnostensky uiad po digitalnich plat-
formach opravnén pozadovat, souvisi s identifikaci
poskytovatele ubytovani a s rozsahem poskytnutého
ubytovani. Rozsah poskytnutého ubytovani ma slou-
zit k tomu, aby mohlo byt prokdzano neopravnéné
podnikani, kdy ma byt prokdzana soustavnost prova-
déné Cinnosti. Digitalni platformy zprostiedkovavayji-
ci sluzby ubytovani jsou tak povinné hlasit zivnosten-
skému ufadu pocet uzavienych smluv a celkovou cenu
za ubytovaci sluzby v urcitém obdobi. Dalsi povinné
poskytovanou informaci je adresa, kde jsou ubytovaci
sluzby poskytovany. Posledni poskytovanou informa-
ci jsou identifika¢ni udaje poskytovatele ubytovani,
se kterym platforma zakaznikovi zprosttedkovala
uzavieni smlouvy. Jedna se o jméno, pfijmeni, da-
tum narozeni, adresu trvalého bydlisté, ptipadné na-
zev obchodni firmy, adresu sidla a identifikacni Cislo
osoby, dale pak dalsi kontaktni udaje poskytovatele
ubytovani, pokud jsou zprostiedkovateli znamy. Jed-
na se o informace takového charakteru, které obéma
stranam umoziuji vzajemny platebni styk.

Zivnostenské ufady mohou ziskané informace posky-
tovat dal§im spravnim organtim a soudim. Spravni
organy, které sleduji jiné plnéni povinnosti provozo-



vatelti ubytovacich sluzeb skrze digitalni platformy,
mohou mit pfistup k takto ziskanym udajim pro
kontrolu povinnosti ubytovateli. Tento postup vy-
razné¢ zjednodusuje ziskévani udaji pro dalsi organy
vetejné moci.

Jak a zda probih4 soucinnost s digitalnimi platfor-
mami, neni zatim jasné. Stale neni zvefejnéna uspes-
nost zivnostenskych uradi pii ziskavani udaji od
konkrétnich digitalnich platforem. Pro pfipad, Ze
digitalni platformy nebudou spolupracovat, jsou sta-
noveny sankce. Digitalni platforma by se dopustila
ptestupku tim, Ze zivnostenskému tfadu na vyzvu a
ve stanovené lhité nesdéli udaje o poskytovatelich
ubytovani. Za prestupek muize zivnostensky urad
ulozit pokutu do 1 000 000 K¢&. Soucasné za tento
prestupek muiize ulozit spravni trest ve form¢ zvere;j-
néni rozhodnuti o ptestupku. O tom, zda bude ulozen
trest zvetejnéni rozhodnuti, rozhodne spravni organ
vzdy individualné podle okolnosti pfipadu. Zda bude
tento sank¢éni mechanismus efektivni, ukaze teprve
praxe.

2.6 Povinnosti z ubytovavani
cizincu

Dalsi povinnosti poskytovatelti ubytovani plynou ze
zédkona o pobytu cizincii na Gizemi Ceské republiky
(zékon €. 326/1999 Sb.). Nejdiilezitejsi z nich je pre-
devsim oznamovaci povinnost. Kazdy, kdo ubytuje
za uhradu cizince anebo ubytuje vice nez 5 cizinc
(s vyjimkou osob blizkych), je povinen to oznamit
do tfi pracovnich dnl cizinecké policii. Dulezité
je, ze ubytovanim se dle zdkona rozumi jakykoliv
smluvni vztah zaloZzeny smlouvou o ubytovani, na-
jemni smlouvou nebo podnajemni smlouvou. Pred
ubytovanim prvniho hosta je tieba, aby se ubytova-
tel registroval na cizinecké policii, ktera mu piidéli
identifikator ubytovaciho zatizeni (tzv. IDUB). Uby-
tovatel, ktery ma ubytovani jako pfedmét podnika-
telské ¢innosti, pak nasledné provadi hlaSeni cizinct
policii pfes internetovou aplikaci Ubyport.

Dalsi povinnosti ubytovatele je zajistit cizinci uby-
tovani, které neni zjevné nepiimétené urovni ubyto-
vani poskytovaného v objektech obdobného urceni
v obci, poptipadé okresu nebo kraji. Srovnani trov-

n¢ ubytovani se provadi zejména posouzenim poctu
ubytovanych osob, hygienickych podminek a podla-
hové plochy mistnosti. Podlahovéa plocha mistnosti
musi Cinit nejméné 8 Ctvereénych metrd, je-li uby-
tovana jedna osoba, a 12,6 ¢tvereCnych metrt, jsou-
-1i osoby dv¢. Na kazdou dal$i ubytovanou osobu se
k podlahové plose ptipocitava 5 ¢tvereCnych metrti.
Ubytovatel je povinen na pozadani vydat cizinci po-
tvrzeni o ubytovani s uvedenim jména, piijmenti, uli-
ce, mista a doby ubytovani. Nékteré dalsi povinnosti
ubytovani cizincl jsou uvedeny v zékong¢.

Zakon uklada povinnost vést evidenci ubytovanych
cizincl v tzv. domovni knize. Kniha musi byt pro
ptipad kontroly ze strany policie vedena pisemné a
uchovavana po dobu Sesti let od posledniho zazna-
mu. V domovni knize se eviduje jméno a piijmeni
cizince, jeho datum narozeni, statni obcanstvi, ¢islo
cestovniho dokladu a informace o tom, kdy bylo za-
pocato a ukonceno ubytovani. Nemusi se jednat o
skutecnou knihu, ale mize to byt soubor listinnych
dokumentil. Zapisy v domovni knize ov§em musi byt
provadény v aktualnim Case, pravidelné, piehledné a
srozumitelng.

Pokud ubytovatel neplni nékterou ze svych povin-
nosti stanovenou zdkonem, jako je ohlaSovaci povin-
nost, povinnost piiméteného ubytovani nebo vedeni
a uchovani domovni knihy, dopousti se pfestupku.
Za nesplnéni nékteré z povinnosti ubytovatelti mize
cizinecka policie udélit pokutu az ve vysi 50 000 K¢.

2.7 Povinnost platit poplatek
za pobyt

Vybirani mistnich poplatkti je jednim z nastroju, kte-
ry méstskym samospravam pomaha zajistit piijem
na pokryti zvysenych nakladii v disledku nérastu tu-
rismu. Vybirani mistnich poplatkli upravuje zékon o
mistnich poplatcich (zadkon ¢. 565/1990 Sb.). Obcim
s prenesenou pisobnosti umoziuje zavést a vybirat
takzvany poplatek za pobyt. Tento druh poplatku na-
hradil od 1. lednu 2020 dfivéjsi poplatek z ubytovaci
kapacity a poplatek za rekreacni pobyt, které byly ke
stejnému dni zruSeny. Pfedmétem poplatku z pobytu
je uplatny pobyt na tzemi obce krat$i nez 60 dni.
Poplatek se plati za kazdy i zapocaty den ubytovani,
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kromé dne pftijezdu. Odpoveédnou osobou za evidenci
a platbu poplatkd je ubytovatel.

Vysi poplatku, podrobnosti jeho vybirani a splatnost,
souvisejici ohlasovaci povinnosti a ulevy ¢i osvobo-
zeni, piipadné vymezeni mist podléhajicich poplatku
si stanovi obec vyhlaskou. Vysi poplatku si obec ur-
cuje dle svych potteb, ale maximalni vyse poplatku je
do konce roku 2020 zakonem limitovana na 21 K¢ za
osobu na den. Od 1. ledna 2021 bude jeho maximalni
vyse 50 K¢ za osobu na den. Neni rozhodné, zda k
pobytu dojde v ubytovacim zafizeni, jako je hotel ¢i
penzion, nebo v byté ¢i rodinném domé¢. Poplatek za
pobyt se vztahuje praveé také na ubytovani pres digi-
talni platformy. Zakon pouze stanovuje nékolik speci-
fickych vyjimek, kdy dochazi k osvobozeni od platby
poplatku.

Nikoliv vS§echny obce maji vyhlaskou stanoven po-
platek za pobyt. Pokud obec poplatek vybira, je po-
vinnost se za ucelem platby zaregistrovat k poplat-
kové povinnosti. V minulosti byla problematicka
predevsim kontrola povinnosti poskytovateli ubyto-
vani. Obce mély jen malou Sanci vybrat poplatky od
poskytovateli ubytovani, ktefi nesplnili svou ohlaso-
vaci povinnost. Na rozdil od hotel a penziond byla
pro ubytovani v bytech moznost ziskani podkladt pro
vyméteni poplatkové povinnosti zna¢né€ problematic-
ka. V soucasnosti mohou obce pozadat o podklady
zivnostenské ufrady.

Ubytovatelé pies digitalni platformy maji povinnost
vést v pisemné podobé evidenéni knihu. Do ni za-
pisuji dobu ubytovani, ucel pobytu, jméno, piijme-
ni, adresu mista trvalého pobytu nebo mista trvalé-
ho bydlisté v zahrani¢i a ¢islo ob¢anského prikazu
vSech ubytovanych osob bez ohledu na to, zda jsou
od poplatku osvobozeny nebo jsou z poplatkové po-
vinnosti vyjmuty. Zapisy musi byt vedeny piehledné
a srozumiteln¢, musi byt usporadany postupné z aso-
vého hlediska. Evidenéni knihu v pisemné podobé¢ je
poskytovatel povinen uchovéavat Sest let od provedeni
posledniho zapisu.

Neplnéni povinnosti vyplyvajicich z platby poplat-
ku za pobyt lze taktéz sankcionovat. V pfipadé, ze
ubytovatel v¢as neodvede poplatky nebo cast téchto
poplatkii miize obec poplatek zvysit az na trojnaso-
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bek. PoruSeni povinnosti nepen€zité povahy - kam lze
fadit nevedeni eviden¢ni knihy nebo neohlaSeni se k
poplatkové povinnosti - miize mit za nasledek ulozeni
pokuty za nesplnéni povinnosti podle dafiového fadu
(zékon ¢. 280/2009 Sb.). Ten stanovi, ze pokutu do
500 000 K¢ mize spravce dané€ ulozit tomu, kdo ne-
splni registra¢ni, ohlasovaci nebo jinou oznamovaci
povinnost, anebo nesplni zdznamni nebo jinou evi-
den¢ni povinnost.

2.8 Ubytovatelé jsou spravci
osobnich Gdaju

V souvislosti s povinnostmi vést domovni knihu a
evidencni knihu vznikaji poskytovateli ubytovani
dalsi povinnosti v souvislosti se zpracovanim osob-
nich udaji. Vedeni téchto knih lze totiz povazovat za
zpracovani osobnich tdaji dle Obecného natizeni o
ochrané osobnich udajii (GDPR). Jak eviden¢ni kni-
hu, tak domovni knihu je ubytovatel povinen uchova-
vat po dobu Sesti let od posledniho zapisu. Zatimco
v eviden¢ni knize musi zaznamendvat informace o
vsech hostech, domovni knihu smi vést jen o cizin-
cich. Jsou-li zapisovany pouze zdkonem piedepsané
udaje, je vedeni obou knih z pohledu GDPR povazo-
vano za plnéni zdkonné povinnosti spravce, a proto
neni tfeba, aby hosté k vedeni osobnich udajii udé-
lovali svilj souhlas. Tim vSak nejsou doteny ostatni
povinnosti, které ubytovatel jako spravce osobnich
udajii v souladu s GDPR ma. Pokud by zpracovatel
porusil nékteré z ustanoveni GDPR mohlo by jit o
prestupek dle zdkona o zpracovani osobnich udajt
(zékon ¢. 110/2019 Sb.).




2.9 Dané a elektronicka evi-
dence prijmu

Stejn¢ jako kazdé podnikani podléhd poskytovani
ubytovani skrze digitalni platformy dani z pfijmu i
odvodiim na socialni a zdravotni pojisténi. K dano-
vym povinnostem, jeZ jsou s ubytovaci sluzbou spo-
jeny, vydalo Generalni finan¢ni feditelstvi Informaci
k dafiovému posouzeni povinnosti poskytovateli
ubytovacich sluzeb. Z pohledu dani z pfijmu se tedy
jedna o pfijem z podnikéni podle zakona o danich z
piijmu (§ 7 zékona ¢. 586/1992 Sb.). Trzby za uby-
tovani se zapocitavaji do tzv. zdkonného obratu pro
povinnou registraci DPH. V piipad¢é, ze ubytovatel
piekroci limit obratu registracni povinnosti k DPH,
ktery €ini jeden milion korun béhem dvanacti po sobé
jdoucich mésici, stava se také platcem DPH, k niz se
musi do 15 dnt zaregistrovat. V souvislosti s DPH je
ovSem nutno upozornit, ze i pro neplatce DPH miize
za urcitych okolnosti, kdy je napiiklad sluzba zpro-
sttedkovani pfijimana od zahrani¢niho subjektu, na-
stat povinnost registrace z pozice tzv. identifikované
osoby. Vice k této povinnosti viz vySe odkazované
stanovisko GFR.

Ptijima-li ubytovatel finan¢ni prostfedky v hotovos-
ti, vztahuje se na n¢j také oznamovaci povinnost na
elektronickou evidenci trzeb. A¢ probiha vétsina pla-
teb ubytovatelim skrze digitalni platformy, nebyva
tomu tak bezvyjimecné. Pravda je takova, ze ten kdo
jednou zacne nabizet ubytovani, udéla obcas také
vyjimku. Naptiklad ubytuje hosty, ktefi si jej najdou
pies Google, ptes webové stranky ubytovaciho zafi-
zeni nebo na doporuceni. V tu chvili je ale jeho povin-
nosti takovyto pfijem hlasit na EET.

2.10 Povinnost uklidit odpad
po svych hostech

Odpady po hostech jsou dalsi otazkou, kterou musi
poskytovatel ubytovani feSit. Zakladnim pravnim
piedpisem v oblasti nakladani s odpady je zadkon o od-
padech (zakon ¢. 185/2001 Sb.), ktery stanovi, ze ka-
zdy podnikatel je pivodcem odpadi. Z poskytovani
sluzeb ubytovani logicky vznika odpad, ktery po sobé

zanechali hosté. Takovyto odpad je svym sloZzenim
podobny odpadu komunélnimu, tudiz se na odpad
z poskytovani ubytovani vztahuji podobna pravidla
jako pro komunalni odpad. Poskytovatel ubytovani
musi zajistit, aby s veSkerymi odpady, které pii své
podnikatelské ¢innosti vyprodukuje, bylo nakladano
v souladu se zdkonem. Kazdy podnikatel je mimo
jiné povinen shromazd’ovat odpady, utfidéné podle
jednotlivych druhti a kategorii; odpady, které sam ne-
muze vyuzit nebo odstranit, predat osobé opravnéné
k jejich ptevzeti; a vést pritbéznou evidenci o odpa-
dech. Poskytovatelé ubytovani, kteti produkuji odpad
podobny komunalnimu, mohou sviij odpad ptedat
specializované odpadové firmé nebo mohou na za-
kladé smlouvy vyuzit systému zavedené¢ho obci pro
nakladani s komunélnim odpadem. Smlouva musi byt
pisemna a musi obsahovat vzdy vysi sjednané ceny
za tuto sluzbu.

Z divodu malého povédomi o této povinnosti a ob-
tizné kontrole jejiho dodrzovani, l1ze predpokladat, ze
relativné velkd ¢ast poskytovatelll ubytovani ,,jede
na ¢erno* a vyuziva obecni kontejnery bez smlouvy
s obci. Zakon na to pamatuje v Casti o prestupcich.
Poskytovatel ubytovani se dopusti ptestupku, pokud
vyuziva systému zavedeného obci pro nakladani s od-
padem bez pisemné smlouvy s touto obci nebo ktery
nema zajisténo odstranovani odpadt v souladu se za-
konem. Dulezité je si uvédomit, ze sta¢i pouhé neza-
jisténi odstranovani odpadu, takze nemusi byt viibec
pristizen, jak hazi odpadky po turistech do obecniho
kontejneru, ale sta¢i nedolozeni skute¢nosti, jak s od-
padem naklada. Za ptestupek miize obecni utad ulo-
zit pokutu do 300 000 K¢&. Je-li uvedeny piestupek
spachan opakované - do 12 mésicti od ulozeni prvni
pokuty - ulozi se pokuta do vyse dvojndsobku - tedy
az 600 000 K¢.



https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/2017-10-11_Info_k_danovemu_posouzeni_povinnosti_poskytovatelu_ubytovacich_sluzeb.pdf
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/2017-10-11_Info_k_danovemu_posouzeni_povinnosti_poskytovatelu_ubytovacich_sluzeb.pdf
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/2017-10-11_Info_k_danovemu_posouzeni_povinnosti_poskytovatelu_ubytovacich_sluzeb.pdf

2.11 Souhrn povinnosti uby-
tovatell

Pokud nékdo provozuje ubytovaci sluzby, mél by my-
slet na vSechny zdkonné povinnosti. Statni organy jiz
maji zdkonna opravnéni, jak ziskat data o vSech uby-
tovatelich a o mnozstvi “prodanych” lizek. Mohou
tudiz zpétn€ vymahat poplatky a navic také pokuty za
nesplnéné povinnosti.

Zakladni vetejnopravni povinnosti pii poskytovani
sluzeb skrze digitalni platformy:

* mit zivnostenské opravnéni,

+ platit dan z pfijmu,

+ platit odvody na socidlni a zdravotni pojiSténi,

» pouzivat EET pro trzby v hotovosti,

+ registrace k DPH pii splnéni zdkonnych podmi-
nek,

* odvadét mistni poplatky za pobyt,

+ vést evidencni knihu o hostech a domovni knihu o
cizincich, a to v souladu s GDPR,

* nutnost hlasit cizince na cizineckou policii,

 zajistit na své ndklady likvidaci odpadi po svych
hostech.

Mozné sankce za nesplnéni vetejnopravnich predpi-
st

* provozovani volné Zivnosti bez povoleni pod po-
kutou az 500 000 K¢,

» nehlaSeni cizinci na cizineckou policii pod poku-
tou az 50 000 K¢,

* nevedeni domovni knihy pod pokutou az 50 000
K¢,

+ vcasné neodvadeéni poplatkli za pobyt pod sankci
trojnasobného navysSeni poplatku,

* nevedeni evidencni knihy pod pokutou az 500
000 K¢,

* neohldSeni poplatkové povinnosti z poplatku za
pobyt pod pokutou az 500 000 K¢,

» sankce spojené s neplacenim dané z ptijmu, DPH
a odvodu na zdravotni a socidlni pojisténi,

* nezajisténi fadného odstranovani odpadu pod po-
kutou az 300 000 K¢ v ptipad¢ opakovani az 600
000 Ke¢.
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3. Snaha resit
bezprostredni si-
tuaci vdome

3.1 Co se to deje v nasem
dome?

Prestoze tomu muze nasvédCovat celd fada skutec-
nosti, jako casty vyskyt cizich lidi v domé¢, nepo-
fadek na chodbéach a schodistich nebo no¢ni hluk u
sousedl, nemusi byt zpocatku ziejmé, ze v nékterém
byté¢ v domé je poskytovano ubytovani pres digitalni
platformy. Pro poskytovani ubytovani ptes digitalni
platformy nemusi mit za béznych podminek jeho ma-
jitel predchozi souhlas majitel ostatnich byttu. Také
proto byl v minulosti problém uZ v samotném ovéte-
ni skute¢nosti, zda nékdo v domé ubytovaci sluzby
skrze digitdlni platformy provozuje. V tomto vysli
zakonodarci postizenym majitelim vsttic a zavedli
s ucinnosti od 1. ¢ervence 2020 novou informacni
povinnost do obfanského zakoniku (§ 1182 odst. 3
zékona €. 89/2012 Sb.). Nov¢ tak vlastnik jednotky
musi predem oznamit osob& odpovédné za spravu
domu skutecnost, Ze v byté podnika nebo provozuje
jinou ¢innost, ktera mize vést k naruseni obvyklého
klidu a potddku v domé& na dobu nikoliv pfechodnou.
Ustanoveni se tyka také poskytovani ubytovacich slu-
zeb. Informacéni povinnost reflektuje zajmy dalSich
vlastnika jednotek a spravce domu mit informace o
ucelu vyuzivani bytli a o0 moznosti vétsi fluktuace ci-
zich osob.

Problém miize nastat, pokud vlastnik jednotky svou
informacni povinnost nesplni a skuteCnost zatajuje
pied ostatnimi vlastniky a pfed osobou odpovédnou
za spravu domu. Miizete se pokusit ovétit, zda soused
ubytovani skrze digitalni platformy poskytuje. Jed-
nou z mala nejistych moznosti, jak zjistit zda néktery
soused pronajima svij byt skrze digitalni platformy je
zkontrolovat nabidku na ptislusnych webech. Ve vét-
Siné pfipadd ovSem nelze z nabidky zjistit konkrétni



adresy a jména provozovatell. Aplikace digitdlnich
platforem ¢asto umoznuji jen vyhledat ptibliznou lo-
kaci na mapé. Uspéch zavisi na tom, jaké informace o
sob¢ pronajimatel ve svém profilu na digitalni platfor-
mé zanechal. Muze se jednat o fotografie domu nebo
vyhledu z okna ¢i jméno a fotografie pronajimatele.
K nahlédnuti jsou Casto také reference od hostti, kteti
v byté bydleli. Z nich Ize odvozovat, jak ¢asto a kolik
lidi se v byt¢ stiida. Zajimava mtze byt také informa-
ce, kolika hostlim je byt k pronajmu nabizen. Mohou
se vyskytnout situace, kdy je byt o velikosti 50 ¢tve-
reCnich metrti nabizen az 14 lidem.

3.2 Bude fungovat domluva?

Nejméné konfliktnim zplisobem feSeni problémil v
domé je domluva s majitelem bytu, ktery je posky-
tovan k ubytovani. Pokud jsou hosté v byté nadmiru
hluéni ¢i délaji nepotadek po domé ¢i jinak narusu-
ji prava obyvatel domu, kontaktujte majitele bytu.
Problém miiZe nastat, pokud se majitel konkrétniho
problémového bytu v domé viibec nevyskytuje. Pri-
padné miize nastat stav, kdy ubytovaci sluzby v byté
neposkytuje majitel jednotky, ale osoba, ktera ma byt
v uzivani. V tom ptipad¢ kontaktujte osobu, ktera je
odpovédna za spravu domu. Ten je povinen vam sdé-
lit jméno a bydlisté vlastnika nebo osoby, které vlast-
nik pfenechal byt k uzivani (§ 1178 odst. 2) zdkona
¢. 89/2012 Sb.). Osoba odpoveédnd za spravu domu
by tyto informace méla mit, protoze vlastnik bytu ji
je povinen oznamit své jméno, bydlisté, jméno a by-
dlisté osoby, které prenechal byt k uzivéani, a pocet
osob, které budou mit v byté¢ doméacnost. To plati také
pro piipad zmény téchto udajii. Pokud by ani tento
zpusob navazani kontaktu na vlastnika nefungoval,
muzete zkusit nalézt jeho bydlisté v katastru nemo-
vitosti.

Pokud majitel bytu uzna své pochybenti a je pfistupny
domluvé, mé smysl pokusit se s nim vyjednat ziizeni
dobrovolného reZimu. Tento dobrovolny reZim miize
byt také smluvné oSetfen. DalSi moznosti je zavedeni
podminek, za kterych majitelé ostatnich byth profituji
ze skuteCnosti, ze nékdo jiny v domé nabizi sviij byt
k ubytovani. Ve Spojenych statech nabizi podobnou
sluZzbu ve formé sdileni piijmil ptimo digitalni plat-
forma Airbnb. Funguje to tak, Ze ten, kdo provozuje
ubytovaci sluzby ve svém byt¢, pfispiva urcitou cast-

kou, ktera jde do spole¢ného fondu domu, a to nad
ramec béznych odvodi ze strany vlastnikd nebo dlou-
hodobych pronajimatelt.

3.3 Zac¢ina koloto¢ stiznosti

Nefunguje-li domluva s majitelem bytu, Ize pokraco-
vat stiznostmi. Uz od pocatku je dobré si doklady o
vSech podanych stiznostech evidovat. Moznosti po-
davat stiZznosti nabizi 1 nckteré digitalni platformy.
Naptiklad Airbnb ma specialni stiZnostni formular
pro obyvatele domu, ve kterém jsou sluzby ubytovani
poskytovany. Stézujici nejprve vybere jedenu z moz-
nych situaci, vyplni jméno, email, ptipadné telefon-
ni ¢islo a nésledné skrze odkaz, ktery mu dorazi na
email, miZe vyplnit samotnou stiZznost. StéZujici by
mél nejprve identifikovat byt bud’ zadanim konkrétni
nabidky na webu, nebo vyplnénim posStovni adresy.
Problém vSak muiZe nastat uz zde, protoZe Airbnb ne-
nabizi Zadnou moznost, jak si stézujici mize propojit
byt v nabidce s adresou bytu, na ktery si chcete stézo-
vat. Nasledn¢ muze vyplnit ¢ast urCenou pro majite-
le bytu a ¢ast urenou pro spravce platformy Airbnb.
Efektivita tohoto nastroje je nizka, protoze je zaloze-
na na dobrovolnosti. Airbnb navic neuvadi, jaka opat-
feni vlic¢i pronajimateliim podnika.

Dal$i moznosti by mohly byt stiZznosti méstskym sa-
mospravam, pokud by zfidily n€jaky systém ohlaSo-
vani problémi s kratkodobymi prondjmy. Speciali-
zovanou stiZznost vSak napiiklad Magistrat hlavniho
meésta Prahy neposkytuje a na informaénim webu
ohledn¢ ubytovacich sluzeb odkazuje v ptipad¢ ru-
Seni vefejného poradku na Méstskou policii hlavniho
mésta Prahy nebo Policii Ceské republiky. Problema-
tické muze byt odliSeni stiznosti na poskytovani uby-
tovacich sluzeb od bézného ruseni no¢niho klidu, kte-
ré s poskytovanim ubytovani pies digitalni platformy
nesouvisi. Bez ovétitelnych informaci o tom, zda je
v sousedstvi skutecné provozovan kratkodoby prona-
jem, nemusi byt jasné, zda ruseni no¢niho klidu sku-
tecné souvisi s ubytovacimi sluzbami. Policie mize
po piijezdu ruseni no¢niho klidu v domé¢ fesit piimo
na misté, ale jedna se prakticky jen o jednorazové fe-
Seni problému. S novymi hosty mohou dalsi den dora-
zit dalsi problémy a situace se mize opakovat.
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https://www.airbnb.cz/neighbors

Pokud by jedndni ubytovanych dosahovalo urcité
intenzity, mohlo by naplnit skutkové podstaty nékte-
rych ptestupkil. Ty jsou stanoveny v zakoné o nékte-
rych prestupcich (zdkon ¢. 251/2016 S.) Nabizi se
zejména prestupky proti vefejnému poradku, kterych
se dopusti nékdo tim, ze naptiklad porusi no¢ni klid,
vzbudi vetfejné pohorseni (to je mozné i ve spole¢nych
prostorach domu) nebo znecisti vefejné prostranstvi
(vefejnym prostranstvim vSak nejsou spole¢né pro-
story domu). Tyto ptestupky by pak mé¢li policisté po
nahlaSeni proSetfit.

Dalsi stiznosti mohou smétovat na ptislusné odbory
obecnich ¢i méstskych ufadii na poruseni fady ve-
fejnopravnich predpisii od predpist stavebnich, pies
zivnostenské az napiiklad po poruSovani povinnos-
ti pfi nakladani s odpady, cemuz jsme se vénovali v
piedchozich kapitolach.

4. Omezeni ubyto-
vacich sluzeb ve
stanovach SVJ

4.1 Situace v dome z pohle-
du obcanského zakoniku

Majitel nebo uzivatel bytu je povinen seznamit své
hosty s domovnim fddem a obvyklym chodem domu.
Hosté jsou zase povinni pravidla dodrzovat. Piesto je
prili§ Casté, ze majitelé a najemnici sousednich byti
si st€Zuji na omezeni svych prav neruSen¢ uzivat sviij
byt nebo na nedodrZzovani pravidel ve spole¢nych
prostorech domu. Pravo nebyt ve svém byté rusen
vyplyva primarné z povinnosti vlastnika nemovitosti
zdrzet se vSeho, co pusobi, ze hluk, otfesy nebo jiné
podobné ucinky vnikaji na nemovitost jiného vlastni-
ka v mife nepfiméiené mistnim pomérim a podstatné
omezuji obvyklé uzivani nemovitosti (§ 1013 zakona
¢. 89/2012 Sb.). Blize jsou pak pouzitelnd pravidla
bytového spoluvlastnictvi upravena v obCanském za-
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koniku. Vlastnici jednotek maji povinnost neztézovat
sousedim jejich pravo svobodné spravovat a vylucné
uzivat sviyj byt (§ 1175 zékona ¢. 89/2012 Sb.). Ma-
jitel bytu ma povinnost zajistit dodrzovani pravidel
pro uzivani spolecnych ¢asti domu osobami, kterym
umoznil do bytu pfistup (§ 1176 zédkona ¢. 89/2012
Sb.). Majitel je tedy zodpovédny za to, Ze jeho hosté
a ngjemnici dodrzuji domovni fad.

4.2 Zahrnuti ubytovanych
osob do rozuctovani

Poskytovéani ubytovacich sluzeb v domé pfendsi na
SVIJ problém v podobé rozuctovani nakladl sluzeb.
SluZzbami mohou byt dodavka tepla, dodavka vody,
odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni
spolecnych prostor, uklid spole¢nych prostor, umoz-
néni ptijmu rozhlasového a televizniho signalu nebo
provoz a ¢isténi kominll. Roza¢tovani nakladi sluzeb
se zpravidla odviji od poc¢tu osob nahldsenych v byte,
podlahové plochy bytu a u sluzeb, kde je to mozné, ze
skutecné spotieby. Vlastnik bytové jednotky ma po-
vinnost bez zbyte¢ného odkladu ozndmit SVJ pisem-
né zmény v poctu osob rozhodnych pro rozaétovani.
Tato povinnost je stanovena v § 12 zakona €. 67/2013
Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a ne-
bytovych prostorit v.domé s byty.

Za poruSeni povinnosti vlastnika bytové jednotky
oznamit SVJ zmény v poctu osob rozhodnych pro
rozuctovani sluzeb hrozi sankce. Pokud majitel bytu
nenahlasi vyss§i pocet obyvatel bytu, mize po ném
SV uplatinovat pokutu ve vysi do 50 K¢ za kazdy za-
pocaty den prodleni (§ 13 odst. 2) zdkona ¢. 67/2013
Sb.).

Mezi osoby rozhodné pro rozuctovani sluzeb byly az
do 30. ¢ervna 2020 povazovany jen osoby, u kterych
se predpokladalo, ze budou zit v byté po dobu delsi
nez 2 meésice. Tuto podminku, ale vétSina osob vyu-
zivajici sluzby kratkodobych pronajmu nespliovala.
Z toho dtivodu dochazelo k nespravedlivému rozu-
ctovani nakladd. Od 1. ¢ervence 2020 byly k osobam
rozhodnym pro rozuctovani sluzeb ptfidany: ,,0soby,
u nichZ lze mit za to, Ze mohou uzivat byt, je-1i uZzi-



van k jinému ucelu nez k zajisténi bytovych potieb,
po dobu v souhrnu piesahujici 2 mésice v prubéhu
zuctovaciho obdobi.“ Nové ustanoveni nema bohuZzel
jednoznaény vyklad a je tudiz sporné, kteti zakaznici
ubytovacich sluzeb budou do zG¢tovani rozpocitany.
Lze ptedpokléadat, Ze poskytovani ubytovani bude pti
rozuctovani ndkladi sluzeb nadale délat problémy.

Rozuctovani za provoz sluzeb se nejcastéji pocita po-
dle poc¢tu nahlaSenych osob. OvSem miZe byt upra-
veno tak, Ze neni odvislé od poctu nahlaSenych osob,
které bytové jednotky uzivaji. Pak neni vlibec pod-
statné, zda vlastnik bytu slouziciho ke kratkodobému
pronajmu nahlésil ¢i nenahlasil zmény v poctu osob.
Nekterd SVJ ve stanovach znasobuji majitelim byta,
ktefi provozuji ubytovaci sluzby, pocet osob Zijicich
v byté. Prikladem mohou byt stanovy jednoho praz-
ského SVJ:

., V pFipade, zZe clen spolecenstvi uziva byt za ucelem
poskytovani kratkodobého prondjmu, je povinen str-
pét fikci poctu osob v jednotce v trojnasobnéem mnoz-
stvi, nezli je vySe uvedeno, nahldseni poctu osob v
nizsim mnozstvi je u takto pouzivaného bytu ke krat-
kodobému prondjmu irelevantni a clen spolecenstvi
je povinen strpét stanovené vyse uvedené trojnasobné
mnozstvi osob. V pripadé rozporu tvrzeni clena spo-
leCenstvi a statutarniho orgdnu ve véci existence uzi-
vani bytu ke kratkodobému prondjmu, je rozhodujici a
zdvazné pisemné stanovisko vSech clenu statutarniho
organu, které je pak clen spolecenstvi povinen v pri-
slusném zuctovacim obdobi akceptovat.

Ustanoveni obCanského zakoniku (§ 1180 zakona ¢.
89/2012 Sb.) ucinné od 1. Cervence 20120 nove sta-
novuje odlisSn€ rozpocitani ,,nakladii spojenych se
spravou domu a pozemka®, pro které¢ by vyse uve-
dené ujednani stanov neobstalo. Nova uprava obcan-
ského zakoniku stanovi, ze vlastnik jednotky ptispiva
na spravu domu a pozemku v pomeéru odpovidajicim
jeho podilu na spole¢nych ¢astech. Sprava domu a
pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednot-
ky a co je v zdymu vSech spoluvlastnikii pro fadnou
péci o dim a pozemek a zachovani nebo zlepSeni
spolecnych ¢asti. Do spravy domu a pozemku jsou
zahrnovany ¢innosti, jako je udrzba a oprava spolec-
nych ¢asti, zména spolecnych casti domu, nastavba,
piistavba, stavebni uprava, zména v uzivani, zfizeni

nebo udrzba zatizeni v domé slouzicich v§em spolu-
vlastnikim domu. V disledku této zmény pak nejde
pouzit fikci po¢tu osob na naklady spravy domu a po-
zemkd, které maji trvalejsi charakter na rozdil od slu-
zeb, které mohou byt rozpocitavané podle poctu osob.

4.3 Pokuty ve stanovach SVJ

Dalsi moznost, jak se branit obtézujicimu vlivu uby-
tovani turistil v domé je napadat konkrétni prohfesky.
SVJ maji moznost ve stanovach upravit pravidla pro
spravu domu a pozemku a uZzivani spoleénych ¢asti
(§ 1200 odst. 2) pism. f) zdkona €. 89/2012 Sb.), ktera
jsou nejcastéji upravena v domovnim tadu. Stanovy
SVJ mohou obsahovat ustanoveni, ze za poruSeni do-
movniho fadu mutZze byt ulozena pokuta, kterou lze
ulozit majiteli bytové jednotky za poruSeni pravidel.
Jejiho splnéni se 1ze domahat také soudné.

K mozZnosti zafazeni pokut do stanov nebo domovni-
ho fadu SVIJ je vSak potieba dodat, Ze k této proble-
matice prozatim neexistuje dostate¢na rozhodovaci
soudni praxe. Proto se mezi odborniky objevuji rizné
nazory na opravnenost jejich stanoveni a vymahani.
Od ucinnosti soucasného obcanského zakoniku vSak
pievazuje nazor, ze stanovy pokuty obsahovat mohou.

Doporucit Ize zatazeni pokut pifimo do stanov a ni-
koliv pouze do domovniho fadu, ktery je svym cha-
rakterem od stanov odli$ny. Je jen ur€itym vnitinim
ptedpisem, ktery vydava samo SVJ, nemusi jej schva-
lovat vlastnici jednotek a nemusi se zvefejnovat ve
sbirce listin. Z toho diivodu by ustanoveni o pokutach
zafazené jen v domovnim fadu nemélo tytéz uinky
jako stanoveni pokut ve stanovach. Ke zmén¢ stanov
je pottebna nadpoloviéni vétSina vlastnika jednotek
pfitomnych na shroméaZdéni vlastnikd jednotek za
piedpokladu, Ze je shromazdéni usnaSenischopné (§
1206 odst. 2) zékona ¢. 89/2012 Sb.). Ve stanovach
by mé¢l byt ur€ity ramec pro jejich udélovani, coz zna-
mena, Ze musi byt stanoveno za poruseni jakych po-
vinnosti se ukladaji, kdo rozhoduje o jejich udéleni a
v jaké vysi mohou byt udéleny. Vyse pokuty musi byt
piiméfend, cemuz by mohly odpovidat ¢astky v fadu
stovek, maximalneé tisict korun.

Stanovy by mély zdkladnim zpisobem urcit proces
udélovani pokut. O ulozeni a konkrétni vysi pokuty by
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m¢él rozhodovat statutarni organ SVJ, tudiz pokuta je
pak uloZena jeho rozhodnutim. Pokud by byly poku-
ty ve stanovach urCeny pevné, musi pokutu statutarni
organ ulozit ve stanové vysi. Statutarni organ ozna-
mi toto rozhodnuti ptislusnému vlastniku jednotky
a vyzve jej, aby pokutu uhradil. Penize z vybranych
pokut jsou ptijmem SVIJ. Vlastnik bytu se miize proti
rozhodnuti branit u soudu a namitat neplatnost do 3
mesict ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél. Soud
vSak neplatnost nevyslovi, pokud nemé rozhodnuti
zévazné pravni nasledky, ptfi¢emz jiz bylo judikova-
no, ze rozhodnuti o drobné pokuté zdvazné nasledky
nema. Dal$i moZnosti Gpravy stanov mize byt, Ze pfi
poruseni povinnosti mé vlastnik bytu uhradit smluvni
pokutu. V takovém ptipad¢ postaci, aby statutarni or-
gan SVJ vyzval vlastnika k jejimu uhrazeni bez roz-
hodnuti o jejim udé€leni. S vyzvou k uhrazeni smluvni
pokuty je vhodné vlastnika vyzvat také k upusténi od
jednani, kterym porusSuje stanovy ¢i domovni fad.

Pokud vlastnik jednotky svou povinnost nesplni a
pokutu neuhradi, je mozné se obratit na soud. Za-
lobcem by bylo samotné SVJ. Zaloba by sméfovala
na uhrazeni pokuty urc¢ené dle stanov anebo stano-
vené rozhodnutim statutarniho organu. Soud by dle
naSeho ocekdvani svym rozhodnutim pokutu stvrdil
a ulozil vlastniku jednotky jeji splnéni, pfesto nelze
soudni rozhodnuti bez rozhodovaci praxe predjimat.
Pro soudni li¢eni by bylo dulezité piedlozit dostatek
dikazl o zavadném jednani vlastnika bytu. Pfes uve-
dené diivody nelze vymahatelnost pokut stoprocent-
n¢ zarucit.

4.4 Zakaz ubytovacich slu-
zeb ve stanovach SVJ

Otazka zda SVJ mlZe ve stanovach zakazat vlastni-
ku jednotky provozovani ubytovacich sluzeb, neni
zatim uspokojivé vyifeSena. Obcansky zakonik to-
tiz poskytuje vlastnikiim byt velkou ochranu pra-
va se svym bytem nakladat a uzivat ho dle libosti.
Na druhou stranu SVJ by mélo mit moznost chranit
vlastnické pravo svych ¢lent, pokud néktery vlastnik
bytu jedna takovym zpisobem, ktery narusuje nebo
ohrozuje opravnéné z4jmy jinych vlastnik. SVJ tu-
diZ mlZe odsouhlasit stanovy, které zakdzi vyuzivat
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byty v domé k poskytovani ubytovacich sluzeb. Do
plsobnosti shromdzdéni SVIJ totiz spada rozhodnuti
o zmen¢ ucelu uzivani domu nebo bytu (§ 1208 pism.
f) bod 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.).

Uvedenou cestou se rozhodlo jit jedno SVJ v Praze,
jehoz Clenové byli dlouhodobé obtézovani provozem
ubytovacich sluzeb v jejich domé. SVJ odsouhlasilo
stanovy, podle kterych se kratkodobé pronajmy povo-
luji pouze se souhlasem vSech ostatnich ¢lenti. Déle
do stanov odhlasovali ustanoveni vymezujici Ucel
uzivani bytu v nasledujicim znéni:

Tento bytovy dim je pfevazné urcen k trvalému byd-
leni vlastniki, jejich rodinnych ptislusnikl a najem-
nikd, nikoli k poskytovani ubytovacich sluzeb nebo
opakovanému kratkodobému prondjmu kratSimu 3
mésict.

Vlastnik podal na SVJ Zalobu a po soudu chtél, aby
pfijeti stanov zruSil. Domahal se ochrany svého vlast-
nického prava s tim, Ze SVJ nemlZe omezovat zpi-
sob nakladani s bytem. Méstsky soud v Praze v prvni
instanci zalobu zamitl s odiivodnénim, ze SVJ krat-
kodobé pronajmy za urcitych okolnosti omezit miiZe.
Vlastnik se odvolal k Vrchnimu soudu v Praze (fizeni
je vedeno pod sp. zn. 6 CMO 86 / 2020). Ptipad do-
sud nebyl pravomocné ukoncen.

Podle Méstského soudu maji SVJ pravo omezit uby-
tovaci sluzby v domé¢, pokud takova ¢innost narusu-
je poklidné bydleni ostatnich obyvatel. Provozova-
tel ubytovacich sluzeb vykonaval podle soudu své
vlastnické pravo zplsobem, ktery ostatni vlastniky
omezoval ve vykonu jejich zcela totoznych prav.
Vykonem vlastnického prava k bytu se totiz rozumi
také pravo na neruSeny vykon tohoto prava. Pokud se
Vrchni soud s argumentaci Méstského soudu v Pra-
ze ztotozni, budou se o n¢j moci opfit také ucastnici
dal$ich podobnych sporti. Nicméné bude v nich vzdy
zalezet na tom, jak se v konkrétnich ptipadech podafi
dokazat, Ze provozovani ubytovacich sluzeb v domé
narusuje klidné souziti.

24

vych druzstev. V piipad¢ druzstevniho bydleni mize
vétSina druzstevnikli poskytovani ubytovacich slu-
zeb v domé zcela vyloucit. U druzstevniho bydle-



ni je vlastnikem bytu druzstvo jako celek a nikoliv
jednotlivi ¢lenové, ti maji byt formalné jen v ngjmu.
Bytova druzstva pak dle stanov mohou neudélit sou-
hlas s podnajmem a upln¢ zabranit provozovani uby-
tovacich sluzeb v domé¢. Z tohoto diivodu se bytova
druzstva s problémy spojenymi s ubytovanim pies
digitalni platformy prakticky nepotykaji.

4.5 Dalsi opatreni

Vedle pravnich nastroji fada SVJ rovnéz zvazuje za-
vedeni faktickych opatfeni, kterd komplikuji vyuzi-
vani byti ke kratkodobému ubytovani. Typicky mize
Jit o Upravu reZimu otevirdni domovnich dvefi. V této
souvislosti je tieba nicméné varovat, ze ne vSechna
technologicka feSeni jsou skutecné tak bezproblémo-
va, jak se mohou zdat na prvni pohled.

V této souvislosti 1ze zminit naptiklad vyhlaseni do-
tatni program v Praze 1 na zavadéni biometrickych
zamkl na domovni dvete. Cilem mélo byt znemoz-
néni otevirani dvefti lidem, kteti nejsou zadéani v sys-
tému, a tedy faktické znemoznéni otevirani dvefi 1
kratkodobé€ ubytovanymi. Vedle realnych negativnich
dopadu tohoto feSeni, jako je zkomplikovani napfti-
klad pecovatelskych sluzeb, dorucovani posty ¢i vy-
uzivani pomoci, jako je tfeba zalévani kvétin v dobé
nepfitomnosti, je tfeba upozornit i na mozné pravni
komplikace, kdy zpracovani biometrickych udaji,
jako je otisk prstu podléhd piisn€jSimu rezimu dle
GDPR a pro SVJ jako spravce by to znamenalo po-
vinnost plnit celou fadu povinnosti dle tohoto nafi-
zeni. Navic je otazka, zda by vlibec bylo realné najit
n¢jaky pravni titul, na zakladé né¢hoz by bylo mozné
zpracovani takovych dat realizovat, uz proto, Ze nelze
prilis pocitat se souhlasem jako pravnim titulem, pro-
toze velmi pravdépodobné ne vSichni vlastnici bytt ¢i
jejich obyvatelé daji ke zpracovani jejich otiski prsti
souhlas.

5. Jdeme k soudu

5.1 Zdrzovaci zaloba na
souseda

Pokud nefunguje domluva, stiznosti ani jind omeze-
ni majitele bytu, kde jsou ubytovaci sluzby nabizeny,
jsou prakticky vycerpany prosttedky mimosoudni.
Vlastnici bytovych jednotek, dotéeni jednanim sou-
seda na svém vlastnickém pravu, se mohou soudné
domahat nafizeni zdrzeni se takového jednani. Zde
urCité uplatnite to, ze jste v priabchu pokust fesit si-
tuaci mimosoudnimi zptisoby sbirali evidenci, kterou
budete moci dolozit u soudu. Pro tyto situace doporu-
cujeme vSe dokumentovat jiz od prvnich okamziki. V
uvahu pfipadaji zaznamy o ptivolani policie k ruseni
no¢niho klidu nebo fotografie a kamerové zdznamy
potizené ve vefejnych prostorech domu. Cim vice
podkladt ke svym tvrzenim budete mit, tim lepe bu-
dete moci argumentovat u soudu.

Povinnosti vlastnika je zdrzet se vSeho, co plsobi,
ze hluk, otfesy nebo jiné podobné ucinky vnikaji na
pozemek jiného vlastnika a podstatné tim omezuji
jeho obvyklé uzivani (§ 1013 zakona ¢. 89/2012 Sb.).
Ochrany proti obtéZovani se lze dovolat jen tehdy,
jde-1i vnikani hluku nebo jinych podobnych u¢inki
nad miru pfiméfenou mistnim pomérim. Soud bude
vzdy zjistovat, jaka je v dané véci mira ptfimétena po-
mérim, tedy jaky je v dané lokalité pfiméfeny hluk a
nasledné rozhodne, zda intenzita hluku v daném pfi-
padé¢ tuto hranici piekracuje ¢i nikoli.

K ochrané pted hlukem lze vyuzit zdrZzovaci Zalobu
(§ 1042 zakona &. 89/2012 Sb.). Zalobcem muize byt
kazdy ¢lovek, ktery je nadmérné obtézovan nebo pod-
statné omezen ve vykonu svého vlastnického prava.
Podat zdrZzovaci zalobu muze také samotné SVIJ, coz
dovodil Nejvyssi soud v jednom ze svych rozhodnuti
(sp. zn. 29 Cdo 3269/2010). Soud mize ulozit vlastni-
kovi jednotky zdrzet se rusivého jednani, které je vy-
mezeno v Zalob¢€. Pokud zalovany nesplni povinnost
stanovenou v rozsudku, je mozné proti nému podat
navrh na exekuci, ktera by se provadéla prosttednic-
tvim ukladani pokut.
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5.2 Zaloba na nuceny prodej
bytu

Dals$im nastrojem je zaloba na nuceny prodej jednot-
ky vlastnika (§ 1184 zdkona ¢. 89/2012 Sb.) jejiz po-
dani je od 1. Cervence 2020 vyrazné zjednoduseno.
Na zéklad¢ navrhu této zaloby mtize dojit k soudnimu
nafizeni prodeje bytu toho vlastnika, ktery poruSuje
své povinnosti zpisobem podstatné omezujicim nebo
znemoznujicim vykon préav ostatnich vlastnikti bytd.
Pravni Giprava platna az do 30. ¢ervna 2020 podmirtio-
vala podani této Zaloby neplnénim piedchoziho vyko-
natelného soudniho rozhodnuti ze zdrzovaci Zaloby
popsané v ptedchozi podkapitole. Z této podminky
vyplyvala zdlouhavost z divodu nutnosti dvou samo-
statnych navazujicich soudnich fizeni. Tento institut
nebyl kviili své procesni zdlouhavosti viibec vyuZi-
van. Zda a jak bude vyuzivana nova Uprava, neni za-
tim jasné.

Aby mohla byt poddna Zaloba na nuceny prodej bytu,
musi byt nejprve splnéno nékolik podminek. Pfedné
osoba odpovédnd za spravu domu a pozemku musi
vlastniku, ktery porusuje své povinnosti zpltisobem
podstatné omezujicim nebo znemoziujicim vykon
prav ostatnich vlastnikii bytd, dorucit pisemnou vy-
strahu. Smyslem vystrahy je upozornit vlastnika jed-
notky na jeho nezadouci chovani, umoznit mu, aby
svého jednani zanechal a napravil, co zptisobil, a ko-
necné jej upozornit, ze muze byt podan navrh na na-
fizeni prodeje jeho bytu. Ve vystraze se vlastnikovi
poskytne pfiméiend lhita, nejméné 30 dnti, aby mohl
zanechat vadného jednéani a ptipadné€ odstranil jeho
disledky. Déle musi s podanim navrhu vyslovit sou-
hlas vétsina vlastnikti byt v domé. Pfi urceni vétSiny
potiebné pro vysloveni souhlasu se nepftihlizi k hla-
su vlastnika bytu, jejiz prodej se navrhuje. A konec-
né musi byt splnény materialni znaky nezadouciho
jednani vlastnika bytu. To znamen4, Ze vlastnik bytu
musi skute¢né porusovat své povinnosti zplisobem
podstatné omezujicim nebo znemoziujicim vykon
prav ostatnich vlastnik.

Pokud nebude naplnéna byt jen jedind z téchto pod-

minek, soud zalobu zamitne. Soud by mél vychazet
ze stavu v dob€ vyhlaSeni rozhodnuti. Proto pokud
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by vlastnik bytu jesté¢ v prubéhu tizeni zanechal po-
ruSovani povinnosti a soud by dospél k zavéru, ze do
budoucna nehrozi jeho opakovani, k natizeni prode-
je by nepfistoupil a zaloba by méla byt zamitnuta.
Eventualné€ by mohl Zalobce vzit Zalobu zpét z diivo-
du splnéni ze strany zalovaného a soud by v takovém
ptipadé fizeni zastavil. Liknavost vlastnika pfi plnéni
povinnosti a nasledny ,,obrat* v pritbehu fizeni se pfi-
tom milZe promitnout do ndhrady ndkladi fizeni (§
146 odst. 2 a § 150 zakona ¢. 99/1963 Sb.).

Pokud soud Zzalobé€ nevyhovi z divodu, Ze zatim nedo-
Slo k naplnéni v§ech nezbytnych podminek, naptiklad
by nebyla dorucena vystraha nebo by vlastnik nepo-
ruSoval své povinnosti zpiisobem podstatné omezuji-
cim nebo znemoZiujicim prava ostatnich vlastnikd,
nebrani to k podani nové Zaloby proti témuz vlastni-
kovi pozdéji. Dojde-1i nasledné ke zméné€ okolnosti a
jsou jiz podminky pro natfizeni prodeje bytu naplné-
ny, neni ve vztahu k pivodnimu fizeni déna prekaz-
ka véci rozhodnuté. Paklize soud zalobé& vyhovi, roz-
hodne ve vyroku rozsudku o nafizeni prodeje bytu,
pficemz pii vykonu tohoto rozsudku se postupuje v
souladu s ustanovenimi o prodeji nemovitych véci (§
335 anésl. zdkona €. 99/1963 Sb.).




6. Zdroje informaci

6.1 Dulezité odkazy

Web prazského magistratu: Sdilené ubytovani v
Praze

Internetova aplikace Ubyport

Informace k dafiovému posouzeni povinnosti po-
skytovateli ubytovacich sluzeb

StiZnostni formular na webu Airbnb

Analyza sdilené ekonomiky a digitalnich platforem
Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m.
Prahy

Stranky spolku Snesitelné bydleni v centru Prahy,
Z.S.

, , ’

6.2 Relevantni pravni
v .

predpisy
Zakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik
Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon
Zakon ¢. 455/1991 Sb., Zivnostensky zakon
Zakon ¢. 255/2012 Sb., kontrolni rad

Zakon ¢. 159/1999 Sb., o nékterych podminkach
podnikani v oblasti cestovniho ruchu

Zakon ¢. 326/1999 Sb., o pobytu cizincii na izemi
Ceské republiky

Zakon €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich
Ziakon ¢. 280/2009 Sb., danovy rad

Zakon ¢. 110/2019 Sb., o zpracovani osobnich udaja
Obecné narizeni o ochrané osobnich tidaji

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu

Zakon ¢. 185/2001 Sb., o odpadech

Zakon €. 251/2016 Sb., o nékterych piestupcich
Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byti a nebytovych prostori v domé s
byty

Zakon €. 99/1963 Sb., obéansky soudni Fad

19


http://sdileneubytovani.praha.eu/
http://sdileneubytovani.praha.eu/
https://ubyport.policie.cz/UbyPort_Formular/
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/2017-10-11_Info_k_danovemu_posouzeni_povinnosti_poskytovatelu_ubytovacich_sluzeb.pdf
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/2017-10-11_Info_k_danovemu_posouzeni_povinnosti_poskytovatelu_ubytovacich_sluzeb.pdf
https://www.airbnb.cz/neighbors
https://www.vlada.cz/assets/urad-vlady/poskytovani-informaci/poskytnute-informace-na-zadost/Priloha_4_Material_Analyza.pdf
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/fenomen_airbnb_a_jeho_dopady_v_kontextu_hl.m.prahy.pdf
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/fenomen_airbnb_a_jeho_dopady_v_kontextu_hl.m.prahy.pdf
https://sites.google.com/site/snesitelnebydleni/
https://sites.google.com/site/snesitelnebydleni/
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-455
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-255
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1999-159
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1999-159
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1999-326
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1999-326
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1990-565
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2009-280
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2019-110
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/HTML/?uri=CELEX:32016R0679&from=CS
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-586
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2001-185
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2016-251
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-67
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-67
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-67
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-67
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1963-99
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