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JUDr. van Solil

M radni pro oblast bezpedénosti, prevence kriminality a vefejného pofadku

Vézeny pan
Mgr. Hehl

V Praze dnc 2.5.2018

Vée: Odpovéd’ na interpelaci z 29. zasedani jednini zastupitelstva, ze dne 10. 4. 2018

Véazeny pane magistfe,

vsouladu se zdkonem o hl. m. Praze, Vam odpovidim na Vasi interpelaci vznesenou na
Zastupitelstvu MC P1 konaného dne 10. 4. 2018.

V ptiloze Vam posildm rozsdhly material k problematice tzv. sdileného bydleni, ktery obsahuje
mimo jiné i ndvody a néstiny uréitych feseni této problematiky popt. cest k nim. Co se tyce ¢lanku
radntho MUDr. Voto¢ka v jarnim vydédni magazinu Prahy 1, mam za to, Ze se jednd o takova ta
drobna predvolebni koaliéni "okopavani kotnik", nebot’ z niZe p¥ipojeného materialu je zfejmé, Ze
"Z4dnou zlatou rybku v rukavé" MUDr. Votocek nema a zatim ani mit nemuze.
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radni pro oblast bezpeénosti, prevence kriminality a vefejného pofadku

Viazené predsedkyné a vazeni predsedové SVI, spoluobéané z Prahy 1,

jiz fadu mésicti dostavam velké mnoZstvi stiznosti na alarmujici zhorSovani situace v nasi méstské
Casti v souvislosti s tzv. sdilenym (kratkodobym) ubytovanim, které v Praze stejné jako jinde ve
svété zprostiedkovavaji internetové platformy typu Airbnb, HomeAway, Booking a fada dal$ich.

Vim, Ze i pro ty z Vas, ktefi v rdmeci mlcici vétSiny jen tiSe trpi, stéZuji si minimalné a doufaji
v obrat k lepSimu, je to véc dobfe znama4, protoze se tyka Zivota nas vSech Zijicich v centru nasi
krasné Prahy. Témef kazdé SVJ v Praze 1 dnes feSi zdsadni problémy s byty, které jsou kratkodobé
»pronajimany*. V takovych bytech je pfihlaSen jeden vlastnik, byt v§ak nepfetrzité uziva fadové az
osm lidi. Z toho vyplyvaji dalsi zasadni negativa - celonoéni hluk, kontinualni nepofadek uvniti
v domé, odpady volné se hromadici vedle pfeplnénych popelnic, sklepy nebo sklepni koje
pouzivané jako sklad pradla. A zacarovany kruh se dal zamotava, protoze kde je poptavka, roste i
nabidka: vSude vznikaji veferky prodéavajici pouze alkohol 24 hodin denné, centrum mésta je
proslulé hospodami s reprodukovanou hudbou otevienymi po celou noc, mezi kterymi pendluji
stovky opilych mladeznikl z celého sv&ta kfidicich pod okny obyvatel Prahy 1, déti i dospéli v noci
nemohou spét, po Vasich domech a pfed Vasimi bytovymi dvefmi se potuluji neznami a stale jini
lidé, ktefi maji kli€e od domi, zvoni na zvonky v jakoukoliv no¢ni hodinu, protoZe tyto kli¢e ztratili
atd. atp. Praha 1 se vylidiiuje, protoZe fada ob¢ani toto vie uz nevydrzi a radgji se odstéhuje nékam
na periferii, ceny nemovitosti rostou naprosto neimérné své skute¢né hodnoté. Nam vsem, ktefi na
rozdil od téchto novych ,,investori zde chceme skuteéné Zit, tak hrozi nevyiéeny status skanzenu
nebo Disneylandu. Jen v Praze 1 se pfitom timto zpisobem kratkodobého ubytovani uziva ,,jako
investice™ cca 4.000 — 5.000 byt (toto &islo je oviem hodné latentni), pfipominadm, Ze jen platforma
Airbnb tento rok ohlésila v CR vice neZ jeden milién bytii uréenych pro jeji zakazniky.

Nelze jist¢ zastavit pokrok ani turisticky boom. To, co musime mit na mysli, je skute¢nost, ze vedle
novych metod turistiky, zde jsou 1 jeji siln4 negativa. Praze 1 totiZ hrozi ztrata vlastni identity jako
mista nejen turisticky zajimavého, ale zejména mista k bydleni. To, co je totiz na Praze 1 to
podstatné, jsou nejen pamatky, ale komunita lidi, ktefi tu Ziji a vychovavaji své déti. To tvofi Zijici
celek spojujici historii se soucasnosti.

Prave z téchto divodi jsem jiz po vice nez dva roky s kolegy komunikoval tento problém nejen
s centralnimi organy, ale zejména shl. m. Prahou. ProtoZe problém sdileného ubytovani je
problémem komplexnim, se kterym se potykaji takika vSechny svétové turisticky zajimavé lokality,
nelze jej v naich pravnich podminkach vyftesit jinak neZ zplisoby dale naznaenymi.

V névaznosti na obrovské mnozstvi dotazii od Véas — ob¢anti Prahy jsem se proto nize pokusil, ve
spolupréci s kolegy, problém nejdiive pojmenovat, zafadit do naSich pravnich podminek a posléze
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popsat i jakysi navod na to, co v této chvili my vSichni miZeme a nemizZeme délat, co ndm v této
chvili umoziiuje nas§ pravni fad, a v neposledni fad¢ to, co se snazime uz fadu meésicl prosadit a co

se zatim dafi nebo je alespori ,,na dobré cesté* na magistratni ¢i centralni irovni...
ook ok

Nejprve tedy k tomu, co je uZ nyni vymezeno na$im pravnim tadem. Predev§im je nutné si
uvédomit zasadni prdvni odli§nost prondjmu a ubytovacich sluzeb:

Nijmem bytu je tieba rozumét pfenechani bytu (za Uplatu) najemci k zajisténi bytovych potieb
najemce a popiipadé i ¢lent jeho domacnosti.

Charakteristické znaky najmu bytu:
e ndjemni smlouva vyZaduje pisemnou formu
e jeho ucelem je zajiSténi bytovych potfeb najemce
e dlouhodobost

Zakladni podminky najmu bytu:

e 7z hlediska verejného prdva ndjem bytu neni povazovan za podnikani (dle
zivnostenského zakona Zivnosti vyslovné neni pronajem nemovitosti, bytl a
nebytovych prostor) a nejsou na jeho vykon kladeny Zadné zvlastni podminky
(vyjma povinnosti vyplyvajicich z cizineckého zdkona, viz nize)

e je predmétem dané zpfijmu podle ust. § 9 zdkona o danich z pfijma (pFijmy
z ndjmu), neni pfedmétem dané z pfidané hodnoty (DPH)

e zhlediska soukromého prava jsou vSichni vlastnici jednotek v bytovych domech
povinni pocdinat si tak, aby nerusili vlastnicka prava jinych vlastnikil a respektovali
prava ostatnich na nerusené uzivani;

e podle ob¢anského zakoniku ma kazdy vlastnik jednotky:

o pravo svobodné spravovat, vyluéné uZivat a uvnitf stavebné upravovat svij
byt jakoZ i uZivat spolecné Casti, nesmi vsak ztiZit jinému vlastniku jednotky
vykon stejnych prdv ani ohrozit, zménit nebo poskodit spole¢né ¢asti domu;

o povinnost Fidit se pravidly pro spravu domu a pro uZivani spolecnych ¢asti,
pokud byl s témito pravidly sezndmen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoZ i
zajistit jejich dodrzovani osobami, jimZ umoznil pfistup do domu nebo bytu;

o povinnost oznamit bez zbyteéného odkladu osobé odpovédné za spravu
domu zmény v poctu osob, které maji v byté domacnost a bydli v ném po
dobu, ktera ¢ini v souhrnu nejméné tii mésice v jednom kalendarnim roce,
to plati i tehdy, pfenechal-li vlastnik jednotky byt k uZivani jiné osobé; v
takovém pfipadé oznami i jméno a adresu této osoby; platné pfijatou
zménou stanov Ize tuto ohlasovaci povinnost zpfisnit;

o dodrZovat dalsi povinnosti vyplyvajici z platné pfijatych stanov pfrislusného
spolecenstvi vlastnik( jednotek.

Jakmile se jedna o kratkodoby (pfechodny) pobyt za jinym Gcelem, nez je uspokojovani bytovych
potieb, typicky za ucelem rekreace, turismu, jedna se o ubytovaci sluzby.
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Charakteristické znaky ubytovacich sluzeb:

smlouva neni uzavirana béZnou pisemnou formou, ale prostfednictvim webovych
portali

ucelem neni zajisténi bytovych potireb ubytovaného, ale rekreace, turismus

jsou poskytovany dalsi doprovodné sluzby - vyména lozniho pradla, uklid, zajiStovani
snidané, poskytovatel pfi skonéeni pobytu neprebira byt fyzicky, ale postaci
ponechat na urceném misté klice atp.

vykazuje znaky Zivnostenského podnikani — opakovana cinnost provozovana
samostatné vlastnim jménem na vlastni odpovédnost a za Uicelem dosaZeni zisku

Podminky poskytovateli ubytovacich sluZeb z hlediska veiejného prava:

» dle Zivnostenskych predpisi je zapotiebi platné Zivnhostenské opravnéni (jedna se o
zivnost volnou, kategorie ubytovaci sluzby)

podnikani bez platného Zivnostenského opravnéni muzZe byt prestupkem nebo
dokonce trestnym ¢inem neopravnéné podnikani.

provozovatelem ubytovacich sluZzeb ovsem nemusi byt pfimo sam vlastnik, mizZe jim
byt aZ dalsi osoba

prostor, ktery je vyuZivan k poskytovani ubytovacich sluzeb, je nutno povaZovat za
provozovnu a kaZdy podnikatel je podle Zivnostenského zakona povinen zajistit,
aby provozovna byla zplisobila pro provozovani Zivnosti podle zvlastnich pravnich
predpisti, tedy vsouladu se stavebnimi pFedpisy; pokud tomu tak neni, je
Zivnostensky urad opravnén rozhodnout, Ze Zivnostenské oprdavnéni nevzniklo,
pfipadné pozdéji Zivnostenské opravnéni pozastavit ¢i zrusit

pro kazdou provozovnu musi byt ustanovena osoba odpovédnda za dCinnost
provozovny, provozovna urcena pro poskytovani sluZzeb spotrebiteliim musi byt dale
trvale a zvendi viditelné oznaéena mj.

a) jménem a pifjmenim osoby odpovédné za Einnost provozovny, s vyjimkou
automatt,

b) prodejni nebo provozni dobou uréenou pro styk se spotiebiteli, nejedna-li
se o mobilni provozovnu nebo automat,

¢) kategorii a tfidou u ubytovaciho zafizeni poskytujiciho pfechodné
ubytovani.

» dle danovych piedpist je poskytovani ubytovacich sluzeb pfedmétem dané z pfijmu podle
ust. § 7 zakona o danich z pfijmi (pfijmy ze samostatné ¢innosti)

muZe byt pfedmétem dané z pfidané hodnoty (DPH)
mUzZe podléhat elektronické evidenci trzeb (EET)

muzZe podléhat hrazeni socialniho a zdravotniho pojisténi
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Dal8im dulezitym aspektem z pohledu stavajiciho prava jsou stavebni piedpisy. Zejména ty totiz
kladou rozdilné pozadavky na klasické bydleni/prondjmy za u€elem bydleni a na poskytovani
ubytovacich sluzeb. V prvé fadé stavebni zakon vyslovné uvadi, Ze stavbu lze uzivat jen k ucelu
vymezenému zejména v kolauda¢nim rozhodnuti, v oznimeni o uZivini stavby nebo v
kolaudaénim souhlasu. NevyZaduje-li stavba kolaudaci, 1ze ji uZivat jen k udelu vymezenému v
povoleni stavby. Je-li konkrétni nemovitost kolaudovéna jako bytovy dim, resp. jednotka jako byt,
lze jejich vyuZivdni k poskytovani ubytovacich sluZeb povaZovat za odporujici stavebnim
predpistim.

Dle provadéci vyhl. €. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, v platném znéni

se rozumi:

- bytem soubor mistnosti, popf. jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym
uspofadanim a vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
uZivani urcen

- ubytovaci jednotkou se rozumi jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti, které svym
stavebné technickym uspotadanim a vybavenim spliuji poZadavky na prechodné
ubytovani a jsou k tomuto ucelu urceny

Vyhlaska obsahuje dalsi velmi konkrétni poZadavky na stavby ubytovacich zafizeni a
ubytovacich jednotek, kterym béZné bytové domy a byty stézi vyhovuji.

o

Dle provadéci vyhl. ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Uzemi,
v platném znéni, kterd rovnéz velmi odli$né¢ vymezuje

- stavbu pro bydleni (1. bytovy dim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy
odpovida poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uréena, 2. rodinny diim, ve
kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZadavkim na trvalé rodinné
bydleni a je k tomuto Ucelu uréena; rodinny diim miZe mit nejvySe tii samostatné byty,
nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi)

- stavbu ubytovaciho zafizeni, za kterou oznaduje stavbu nebo jeji cast, kde je
poskytovano ubytovani a sluzby s tim spojené, pricemz stavbou ubytovaciho zafizeni
vyslovné neni bytovy a rodinny dim a stavby pro rodinnou rekreaci

Z vyse uvedeného tedy vyplyvi, ze stavby kolaudované jako bytové domy a byty nelze za
souéasné platné pravni vipravy vyuZzivat za icelem poskytovini ubytovacich sluzeb.

Ten, kdo uziva stavbu v rozporu s Gcelem vymezenym v kolauda¢nim rozhodnuti, v kolauda¢nim
souhlasu nebo v oznameni o uZivani stavby, nebo s Ufelem vymezenym v povoleni stavby,
nevyzaduje-li stavba kolaudaci, nebo takové uzivani umozni jiné osobé€, se dopousti pFestupku dle
stavebniho zékona.

S poskytovanim ubytovacich sluzeb je také spojena povinnost hradit poplatky za lazensky nebo
rekreaéni pobyt podle zakona o mistnich poplatcich a obecné zdvazné vyhlasky €. 27/2003 Sb.
hl. m. Prahy. Aktuélni sazba tohoto poplatku je 15,- K& za osobu a za kazdy i zapo€aty den pobytu,
neni-li tento dnem ptichodu. Mezi dal§i povinnosti ubytovatele patii:

e ohlaSovaci povinnost - ubytovatel je povinen ohlasit na pfislusné méstské casti,
v jejimZ obvodu se poskytovana nemovitost nachazi, zahajeni ¢innosti poskytovani
»Ssdileného” ubytovani ve Ihiité do 30 dnd od zahajeni Cinnosti;
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e vybrat od ubytované osoby poplatek ve spravné vysi; odvést vybrané poplatky na
Ucet spravce poplatku véas a ve spravné vysi;

e vést v pisemné podobé evidentni knihu ubytovanych osob; po skonceni
kalendafniho mésice je ubytovatel povinen nahlasit pfislusné méstské ¢asti pocet
dn pobytu ubytovanych osob, které podléhaji poplatku, a celkovou ¢astku
poplatku, kterou je povinen za tyto osoby odvést.

Osobg, ktera nesplni ohlaSovaci povinnost, miize spravce poplatku uloZit pokutu do 500 000 K¢
dle §247a dafiového Ffadu. V&as neodvedené poplatky mtize spravce poplatku zvy§it aZz na
trojnasobek. Osoba, kterd ve vétsim rozsahu zkrati mistni poplatek, se mize dopustit trestného ¢inu
zkraceni dané, poplatku a podobné povinné platby dle § 240 trestniho zakoniku.

Dile je tieba vzit v potaz cizinecké piedpisy:
Pro poskytovatele ubytovacich sluzeb i b&zné pronajimatele pak bez vyjimky plati

povinnosti souvisejici s ubytovdvanim cizinci dle zdkona ¢. 326/1999 Sb., o pobytu
cizincii na uzemi Ceské republiky.

Ubytovatelem se pro ucely tohoto zékona rozumi kazdy, kdo poskytuje ubytovéani za Ghradu
nebo ubytovava vice neZ 5 cizinci, s vyjimkou pifpadu, kdy lze ubytované cizince a
ubytovatele povazovat za osoby blizké. Ubytovanim se pro Glely tohoto zdkona rozumi
vztah zaloZeny smlouvou o ubytovéani, ngjemni smlouvou, podnijemni smlouvou nebo
smlouvou s obdobnym obsahem.

Ubytovatel je mj. povinen:

e oznamit policii ubytovani cizince do 3 pracovnich dnl po jeho ubytovani;

e vést domovni knihu a na poZadani policie ji pfedloZit ke kontrole; pfi zahajeni
kontroly je povinen pfedloZit domovni knihu obsahujici uUdaje k cizincim
ubytovanym v té dobé.

7 vySe zminéného a z naSich zkuSenosti vyplyva, Ze vétSina poskytovatelt kratkodobého ubytovani
uz nyni piekracuje na$ pravni fad, vétSinou hned v nékolika aspektech. Problémem je nejen mala
moznost akceschopnosti Zivnostenského a stavebniho tfadu, z pohledu poctu jejich kontrolord, ale i
specifiénosti zprostfedkovatelskych internetovych platforem tohoto ubytovéani, které vzdy
zachovavaji anonymitu konkrétnich byth ¢i domt, a jakykoliv kontrolni orgén tedy neni schopen na
téchto sitich Zadnou konkrétni adresu/byt/dlim najit. Jedinou moznosti je proto kromé nahodnych
kontrol, které odhali zcela minimalni pocet piestupkd tohoto typu, oznamovani jednotlivych bytd,
ve kterych je protizakonné poskytovano kratkodobé ubytovani, obCany, které toto podnikani navic
omezuje v jejich osobnich pravech.

I kdyZz ze zkuSenosti vim, Ze nafi zakonoddrei se spife snaZi vidy nachazet vlastni FeSeni, je
mozno se poudit i ze zkuSenosti a praxe radnic/viid v nékterych vybranych svétovych
metropolich, velkych méstech popf. statech:

- New York State — v fijnu 2016 podepsal guvernér Andrew Cuomo zakon, ktery uklada

hostitellm bez licence nabizejicim svij (cely, prazdny) byt na platformach sdileného
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ubytovani pokutu az do 7.500 dolari. Na_platformach nabizejicich kratkodobé

ubytovani by se tak uZz nemély objevovat inzerdty nabizejici prdzdné byty, které jsou k

pronajmu na kratsi dobu neZ na 30 dni (v pfipadé, Ze se jedna o dim minimalné se 3

Vs

pronajmu fyzicky rovnéz nevyskytuje hostitel a pokud nepoZadal o licenci, nemuzZe byt
¢i dim pronajmout na kratdi dobu neZ 30 dn( (navic musi samoziejmé souhlasit i
majitel bytu, je-li to jina osoba, nebo spolecenstvi vlastnik( jednotek, je-li v domé
néjaké). Nejvétsi platforma Airbnb se pokusila s radnici dohodnout a nabidla, Ze
umozni jednomu hostiteli inzerovat pouze jednu nabidku, radnici to ale nestacilo.

San Francisco — v Cervnu 2016 méststi radni schvalili moZnost pokutovat platformy
sdileného ubytovani ¢astkou ve vysi 1.000 dolari za den v pfipadé, Ze maji v ten den
jakéhokoliv neregistrovaného hostitele na svych strankach. Radnice se tak rozhodla
poté, co zjistila, Ze potencidlni hostitelé nedodrzuji vyhlasku z roku 2014, ktera
vyZadovala registraci kohokoliv ve mésté, kdo nabizi kratkodoby prondjem nemovitosti
nebo jeji ¢asti. (Ze zhruba 8.000 nabidek bylo registrovanych pouze 2.100 nabidek.)
Platformy Airbnb a HomeAway se plvodné proti zakonu odvolaly, nakonec se ale s
méstem dohodly. Nadale budou sbirat data od potencialnich kratkodobych hostiteli
(nabizejicich pronajem na dobu krat$i neZ jeden mésic) vyuZivajicich jejich stranky, a
tato data, bude-li to tfeba, poskytnou méstu. To pak pouZije tyto informace k
pokutovani a registraci hostiteld. Airbnb a HomeAway se také zavazaly, Ze zrusi
rezervace a deaktivuji nabidky, o kterych je mésto bude informovat coby o
neregistrovanych nabidkach/rezervacich.

Londyn — Airbnb a mésto se v prosinci 2016 dohodly, Ze kratkodobé pronajmy hostitel(
bez licence nemohou v jedné nemovitosti presahnout 90 dnl. Platforma Airbnb
souhlasila s tim, Ze za dodrZovani této dohody prebira zodpovédnost.

Francie — hostitel musi byt zaregistrovan na radnici (jako podnikatel s pfidélenym
Cislem SIRET) a platit ,lazernské” poplatky (taxe du séjour).

PafiZ (nejvétsi trh Airbnb) — radnice se dohodla konkrétné s Airbnb, Ze spole¢nost bude

oznamovat hostitele nabizejici kratkodobé pronajmy na vice nez 4 mésice nebo

dim/byt, ktery neni jejich primdrni rezidenci. Kdokoliv, kdo chce pronajimat svou

nemovitost kratkodobé na dels$i dobu, musi pozadat o povoleni a zaregistrovat svou
nemovitost jako obchodni majetek. Pokud tak neucini, pokuta se mizZe vysplhat aZ do
vySe 25.000 eur.

Videnn — mésto pfijalo dodatek k vyhlasce tykajici se turismu. Lidé pronajimajici své
nemovitosti kratkodobé se nyni musi registrovat na radnici — a to i v pripadé, Ze byt
nebo ¢ast bytu pronajimaji jen pfileZitostné a ne za ucelem podnikani. Mésto poté
rozhodne, zda jsou povinni platit dan ¢ od ni budou osvobozeni. Radnice se také snazi
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uzavrit dohodu s Airbnb, aby platforma poskytovala sama méstu data o lidech, ktefi
nabizeji na jejich strankach kratkodobé pronajmy ve Vidni.

- Salzburg - v soucasnosti je zakdazana nabidka ubytovani v domé, kde je vice neZ pét
bytd, radnice chce ale pocet byth snizit v blizké budoucnosti na tii. VSichni_majitelé

bytd/néjemci Zijici v konkrétnim domé musi odsouhlasit turistické vyuZivani jednoho z
bytd.

- Amsterdam - Airbnb a mésto se v prosinci 2016 dohodly, Ze kratkodobé pronajmy
hostiteldi bez licence nemohou v jedné nemovitosti pfesahnout 60 dni. Platforma
Airbnb souhlasila s tim, Ze za dodrZzovani této dohody prebira zodpovédnost.

- Barcelona — Mistni starostka Ada Colau sméfovala sv(j zdsah pfimo proti nejvétsim
platformam Airbnb a HomeAway a nikoliv jen proti jednotlivym hostitelim. Podle
kataldnského regionalniho prava (zdkon z roku 2012) musi byt jakékoliv domy slouZici k

pronajmim navstévniktim zafazeny v turistickém registru a jejich majitelé musi obdrZet

k této Cinnosti licenci. Nicméné nikdo v ramci sdilenych platforem typu Airbnb,

HomeAway apod. zakon nedodrioval, a primatorka proto v listopadu 2016 pfistoupila k
razantnimu kroku - uvalila pokuty pfimo na dvé nejvétsi platformy - Airbnb a
HomeAway za to, Ze zprostifedkovavaly nabidky ilegalnich pronajmi. V pripadé Airbnb
to mélo byt 3.812 prondjm( bez licence. KaZda ze spolecnosti by méla zaplatit 600.000
eur. Obé platformy se samoziejmé odvolaly, uz v Gnoru 2017 ale podle zpravy UBS
Evidence Lab klesla nabidka AirBnB v Barceloné o 10 % (stejné jako v NYC). Airbnb
vzapéti barcelonské radnici nabidla, Ze bude sama pocet pronajmi regulovat, radnice to
ale odmitla. Pfedevsim v centru mésta (Ciutat Vella) nabidka Airbnb tUdajné nestacila.

- Berlin — radnice odhlasovala predloni de facto zdkaz kratkodobych prondjmi (od 1. 5.
2016) - tzv. Zweckentfremdungsverbot, tedy zakaz neucelného wyuZiti. V praxi to

znamenalo, Ze lidé, ktefi chtéli pronajimat vice nez 50 % svého bytu na kratkodobé bazi,
k tomu museli mit povoleni od mésta. V opa¢ném pfipadé jim hrozila pokuta ve vysi
100.000 eur. Ve stfedu mésta (Ctvrt Mitte) starosta tudajné (alespon to tvrdil) zamital 95
% zadosti o tato povoleni. Rada podnikateld ale proti tomuto zakonu podala Zalobu a
soudy jim v nékterych ptipadech daly za pravdu. Od 1. 5. 2018 proto zacina platit v
Berliné Gprava tohoto zédkona. Kaidy hostitel mlZe poZddat o povoleni (a mél by ho

dostat) pronajimat svou primarni rezidenci (s trvalym bydlistém) kratkodobé na

jakoukoliv dobu a kazdy svij dalSi byt na maximalné devadesat dnu rocné. Upraveny

zakon zaroven zvySuje pokutu pro ty, ktefi ho porudi, na neuvéfitelné maximum
500.000 eur!

Rada velkych mést naptiklad v Kanad& ¢ v USA teprve regulace zavadi, Praha zdaleka neni
poslednim z vyznamnych trhG platforem sdileného ubytovani, ktery jesté regulace nezavedl,
nicméné je tfeba jednat rychle.
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Toto vie ale nebude stadit, pokud nebude zménéno veiejné pravo. MC Praha 1 jiz dlouhodobg
vyviji tlak na zastupitele hl. mésta Prahy a z4d4 je, aby se pokusili vyuZit své moZnosti legislativni
iniciativy. Vzhledem k tomu, Ze kone¢né i radni hl. mé&sta v €ele s pani primatorkou pochopili
nutnost konat, pfipravuje se v soucasnosti né€kolik navrhii zmén vefejného prava. Jejich cilem je
poskytovani kratkodobych prondjmu nikoliv tiplné vyloucit, ale regulovat je tak, aby to bylo tnosné
jak pro dotéené rezidenty, tak i pro vlastniky bytd, pro které predstavuje kratkodobé ubytovavani
jednak vynosné ptijmy a jednak efektivni vyuziti aktualn¢ volnych bytovych kapacit.

L.

Pripravovana tprava sdileného ubytovani podle hl. mésta Prahy

HI. mésto Praha jde jednak cestou zmény zakona o Zivnostenském podnikani, a jednak hodla
upravit dobu ubytovacich sluzeb formou vyhlasky, k ¢emuz opét potiebuje zménu zakona.

Cilem je vznik obecné zdvazné vyhlasky, kterd ma definovat podminky kratkodobého prondjmu,
zaroveni navrhuje jeho omezeni na nejvySe 30 dni v kalenddinim roce, a zavadi podrobnou
informaéni povinnost provozovatell kratkodobych prondjmau.
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Obecné zdvaznd vyhla$ka
¢ [__]/2018,
kterou se stanov{ rozsah kratkodobého pron4jmu nemovitosti,

Zastupitelstvo hlavnfho mé&sta Prahy se usneselo dne [ ] vydat podle § 44 odst. 3 pism. d) zékona &,
131/200 Sb., o hlavnim mé&st& Praze, § 9 odst. 8 zdkona &. 586/1992 Sb., o danich z pt{jmu, podle bodu
81 Prilohy 4 zakona &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikénf, § 169 odst. 1 a § 194 pism. a) zdk. ¢.
183/2006 Sb., o uzemnim planovén{ a stavebnim ¥4du ve spojenf s § 2 plsm. ¢) vyhlésky Ministerstva
pro mistnf rozvoj CR & 501/2006 Sb., o obecnych poZadaveich na vyuZivanf tzem{ tuto obecné
zévaznou vyhlasku,

§1

Ukel

Ugelem této vyhldsky je regulace bytového fondu na tizem{ hlavniho mésta Prahy a zajiSténi bytovych
potfeb obyvatel hlavniho mésta Prahy.

§2
Vymezeni nékterych pojmii

Pro udely této vyhlasky se za:

a. krétkodoby prondjem pokladé prondjem nemovité véci na dobu krat¥i neZ sedm dni;

b. zprostfedkovatele poklada osoba, kterd provad{ zprostfedkovén{ kratkodobého prondjmu
nemovitych véci;

c. pronajimatele pokladé osoba, kterd nabizi nemovitou v&c ke kratkodobému prondjmu
prostfednictvim sluZeb zprostfedkovatele.

§3
Oznamovaci povinnost
1) Zprostfedkovatel je povinen pfi zprostfedkovan{ kratkodobého prondjmu sdélit hlavnimu méstu
Praze tyto identifikaéni (daje: !

jméno a pE{jmen{ nebo firmu pronajimatele;

datum narozen{ nebo identifika&n{ &islo pronajimatele;

trvalé bydlidt& nebo sidlo pronajimatele;

pEesnou identifikaci nemovité véci ve smyslu § 8 zdkona &. 256/2013 Sb.;

intern{ identifikétor nemovité véci zprostfedkovatele;

. dobu, po kterou byla nemovité véc pronajata.

2) Zprostfedkovatel je povinen poskytovat informace podle odstavee 1 pismene a) aZ e) o viech
pronajimatelich hlavnimu méstu Praze vidy nejpozddji k prvnimu kalendfnimu dni mésice
nasledujictho po mésici, kdy zprostfedkovatel umoznil zprosttedkovani nemovitosti.

3) Zprostfedkovatel je povinen informace podle odstavee 1 pfsmene f) poskytnout hlavnimu méstu
Praze v#dy nejpozdé&ji do péti pracovnfch dni od skon&eni ptslugného kratkodobého ubytovéani.

4) Zprostfedkovatel je povinen informace poskytovat prostfednictvim informa¢niho systému

hlavniho mésta Prahy.

me Ao oP

§4

Doba prondjmu

1) Pronajimatel je opravnén prohajimat ke kratkodobému pronajmu nemovitou véci, jeZ je zapsina
v katastru nemovitost{ pro katastrdln{ Gzemi hlavniho mésta Prahy, v souhrnné délce nejvyse

tficeti dni v kazdém kalendéinim roce.

§4
Uéinnost

Tato vyhladka nabyvé Géinnosti dnem 1. dervence 2018.

I’{ tomu, aby. hl.avni mésto Praha mohlo takovou vyhlasku vibec vydat, je viak nejprve zapotiebi
upravy souvisejici legislativy, kterd k tomu k hlavnimu méstu Praze poskytne zakonny mandat.
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V tomto duchu by méla byt pfedloZena novela zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z piijm, a zak. &.
455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani.

Navrh

ZAKON

kterym se m&ni zdkon & 586/1992 Sb., danich z piijmi, ve zn¥ni ‘pozdé&jsich predpisii, a
kterym se méni zdkon & 455/1991 Sb., o %ivnostenském podnikéni (Zivnostensky zakon),
ve znéni pozd&jsich piedpisi.

Parlament se usnesl na tomto zakon& Ceské republiky:

i3

Zména zdkona o dani z p¥ijmi

1. V §9 se za odstavec 7 priklddd novy odstavec 8, ktery zni:
,(8) Od dang jsou, krom& pifjmi uvedenych v § 4, osvobozeny pijmy zndjmu

nemovitych véci nebo byt v piipadg, Ze spliluji podminky obecné zdvazné vyhlasky
vydané orginem mistni samosprdvy za ufelem regulace bytového fondu na svém

tuzemi.*

CLII
Z:ména zivnostenského zakona

1. V Piiloze 4 se za bod 80 ptikléda novy bod 81, ktery zni:

,81. Kratkodoby prondjem nemovitostf za splnéni podminek obecné zévazné vyhlasky
vydané orgdnem mistni samosprdvy za udelem regulace bytového fondu na svém

tzemi.”

Cl, 111
Utinnost

Tento zdkon nabyva u&innosti dnem 1. &ervence 2018.
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Diivodova zprava

Obecna ¢ast

Zhodnoceni platné pravni dpravy

Soudasna pravni Uprava neni dostatetnd k vymezeni pravniho ramce regulace sdileného
bydleni, konkrétné co do vymahatelnosti splnénf podminek pro poskytovéni ubytovacich
sluzeb vyhradng v ubytovacich zatizenich, plnénf{ povinnosti Ghrady dané a podnikéani
vyhradn& na zdklade ivnostenského opravnéni. Soudasné dochédz{ ke sniZovani po&tu byth
k uspokojovéni bytovych potfeb obyvatel ve prosp&ch kréatkodobych pronajmil nemovitost{ za
tidelem maximalizace zisku tizké skupiny vlastnfkd nemovitosti.

Dosavadni praxe poukazuje na fakt, Ze poptévka po uspokojeni bytovych potfeb dalece
pfevyduje nabidku a nabizené nemovitosti k uspokojeni bytovych potfeb jsou nabizené za
néjemné dalece prevySujfei béZné tr¥nf ndjemné. Tento stav je vzhledem ke statni politice

bydleni a istavniho prava na bydlen{ neudrZitelny
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Principy navrhované pravni iipravy

Pfedklddany névrh zékona, kterym se méni zdkon & 586/1992 Sb., o danich z pffjmi, ve
znéni pozd&jSich predpisu, oproti soudasnému znénf reflektuje myslenku motivace
pronajimateli v rémei sdileného bydleni pfizndvat pifjmy ziskané touto ginnosti a vyznamné
tedy piispiva ke zlepSeni efektivity monitorovani vyuzit{ bytového fondu stitem a organy

mistn{ samospravy.

74sadni zménou v navrhované tpravé zdkona o danich z pifjmu je osvobozen{ od dané pfi
kréatkodobych prondjmech nemovitosti, které neslouz{ jako prosttedek vyd&lesné Einnosti.

Predklddany navth zdkona, kterym se méni zékon & 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikén{ (Zivnostensky zékon), ve zndn{ pozd&j¥ich pfedpist, oproti soudasnému zn&nf
reflektuje mySlenku motivace pronajimatell v rdmei sdilené ekonomiky podnikat v rdmci
zakonnych mez{ s vyuZitim sdilen nemovitost{ v rdmci kratkodobého ubytovani.

74sadnf zménou v navrhované tpravé Zivnostenského zdkona je zatazen{ kratkodobého
pronajmu nemovitosti do volné Zivnosti.

Néroky na stétni rozpodet, rozpolty krajii a obef

S ohledem na charakter zmény jsou ndroky na stdtnf rozpoCet a rozpodty krajii a obei,
plynouci z pfedkladaného ndvhu zékona, Z4dné, respektive minimdlni,

Soulad s istavnim pofiddkem CR a mezindrodnimi smlouvami podle &l 10 Ustavy CR

Navrhované tprava je v souladu s Gistavnim pofadkem Ceské republiky a mezindrodnimi

smlouvami podle &l. 10 Ustavy Ceské republiky.

Zvlastni éast

K¢LI:

Timto &lénkem je zajisténo osvobozeni od dan& z pHjmi plynoucich z prondjmu nemovitosti,
pokud pronajimatel bude spliiovat podminky stanovené obecné& zdvaznou vyhlaskou orgénem

mistni samospravy.

K &. 11

Timto &ldnkem se zafazuje kratkodoby prondjem nemovitosti jakoZto volnéd Zivnost, pokud
pronajimatel bude spliiovat podminky stanovené obecnd zdvaznou vyhléddkou orgdnem mistni

samospravy.

V Praze dne XX
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Zaroveni je zapotfebi provést Gpravu vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na
vyuZivani uzemi, kterou ma v gesci Ministerstvo pro mistni rozvoj, a to v bodé § 2 odst. ¢), kde se

vklada v pfedposledni vété zmociovaci ustanoveni pro vydavéani obecné zavaznych vyhlasek.
LA
VYHLASKA
zedne [ ]2018

kterou se méni vyhlaska & 501/2006 Sb., o obecnych poZadaveich na vyuzivani Gzemi.

risterstvo pro mistni rozvoj stanovi podle § 193 a § 194 pism. a) zdkona ¢&. 183/2006 Sb., o
mnim plénovani a stavebnim Fadu (stavebn{ zékon):

3

1. §2 pism. c) vyhlasky & 501/2006 Sb., o obecnych poZadaveich na vyuZivani Gzemi se
méni takto:

,(¢) stavbou ubytovaciho zafizeni stavba nebo jeji &ast, kde je poskytovano ubytovani
a sluzby s tim spojené; stavbou ubytovactho zafizeni neni bytovy a rodinny diim a
stavby pro rodinnou rekreaci pokud dochazi k jejich prondjmu za splnéni podminek
obecné zdvazné vyhlasky vydané orgénem mistni samospravy za Gi¢elem regulace
bytového fondu na svém tzemi; ubytovaci zafizeni se zafazuji podle druhu do

kategorii

1. hotel, kterym se rozumi ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty, vybavené

pro poskytovéni ptechodného ubytovéni a sluZeb s tim spojenych; |
2. motel, kterym se rozumi ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty, l
vybavené pro poskytovani pfechodného ubytovéni a sluZeb s tim spojenych pro

motoristy; ;
3, penzion, kterym se rozumi ubytovaci zafizeni s nejméné 5 pokoji pro hosty, s ‘
omezenym rozsahem spoledenskych a doplikovych sluZeb, avsak s ubytovacimi

sluzbami srovnatelnymi s hotelem;

4. ostatni ubytovaci zafizeni, kterymi jsou zejména ubytovny, koleje, svobodarny,

interndty, kempy a skupiny chat nebo bungalovii, vybavené pro poskytovani

ptechodného ubytovéni.

Cl. 11
Uginnost

‘0 vyhlaska nabyvé i¢innosti dnem 1. éervence 2018.

IL.

13/20



Co se da délat jiz nyni (vztahy mezi jednotlivymi vlastniky, vymezeni a mozZnosti
pokutovani konkrétnich prestupkii)

1. Vybrané ustanoveni zakona €. 251/2016 Sb., o nékterych piestupcich.

§5

Piestupky proti vefejnému poifddku

(1) Fyzicka osoba se dopusti prestupku tim, Ze

a) neuposlechne vyzvy tiedni osoby pfi vykonu jeji pravomoci,

b) znevazi postaveni ufedni osoby pii vykonu jeji pravomoci,

c) mafi vykézani ze spoleéného obydli provedené podle zékona o Policii Ceské republiky nebo
rozhodnuti soudu o predbéZném opatfeni ve véci ochrany proti domacimu nasili podle zdkona o
zvlastnich fizenich soudnich,

d) poru$i noéni klid,

e) vzbudi vetejné pohordeni,

f) znedisti vefejné prostranstvi, vefejné ptistupny objekt nebo vetejné prospésné zatizeni anebo
zanedba povinnost tklidu vefejného prostranstvi,

g) poskodi nebo neoprdvnéné zabere vefejné prostranstvi, vefejné piistupny objekt nebo vefejné
prospésné zatizeni, jde-1i o piipady, které nelze postihnout podle jinych zakontl,

h) GmysIné zni¢i, podkodi, znelisti nebo neoprdvnéné odstrani, zaméni, pozméni, zakryje nebo
premisti turistickou znacku nebo jiné orientaéni oznacent,

i) porusi podminky uloZené na ochranu vefejného potadku pii kondni sportovnich, kulturnich,
pietnich a jinych spolefenskych akci anebo v mistech uréenych k rekreaci, turistice nebo
pohibivani, nebo

j) cestou na organizované sportovni utkani, v misté takového utkani nebo cestou zpét z takového
utkdni ma obliCej zakryty zptusobem ztéZujicim nebo znemoziiujicim jeji identifikaci.

(2) Pravnicka nebo podnikajici fyzicka osoba se dopusti prestupku tim, Ze

a) porusi noé¢ni klid,

b) znecisti vefejné prostranstvi, verejné piistupny objekt nebo veiejné prospéiné zafizeni anebo
zanedba povinnost tklidu vefejného prostranstvi,

¢) poskodi nebo neopravnéne zabere vefejné prostranstvi, vefejné piistupny objekt nebo vetejné
prospésné zaiizeni, jde-li o piipady, které nelze postihnout podle jinych zdkond,

d) zni¢i, poskodi, zne€isti nebo neopravnéné odstrani, zaméni, pozmeni, zakryje nebo piemisti
turistickou znac¢ku nebo jiné orienta¢ni oznaceni, nebo

e) porusi podminky uloZené na ochranu vefejného potfaddku pfi konani sportovnich, kulturnich,
pietnich a jinych spolecenskych akci anebo v mistech urCenych k rekreaci, turistice nebo
pohibivani.

(3) Za prestupek 1ze ulozit pokutu do

a) 5.000 K¢, jde-li o piestupek podle odstavee 1 pism. h) nebo odstavce 2 pism. d),

b) 10.000 K¢, jde-li o pfestupek podle odstavce 1 pism. a), b), d), ), 1) nebo j) anebo odstavce 2
pism. a) nebo e),

c) 20.000 K¢, jde-1i pfestupek podle odstavee 1 pism. ¢) nebo f) anebo odstavee 2 pism. b), nebo
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d) 50.000 K¢, jde-li o pfestupek podle odstavce 1 pism. g) nebo odstavee 2 pism. c).

(4) Je-li piestupek podle odstavce 1 nebo 2, s vyjimkou pfestupku podle odstavee 1 pism. h) a
odstavce 2 pism. d), spichan opakované po nabyti pravni moci rozhodnuti o piestupku podle
stejného odstavce, uloZi se pokuta do

a) 15.000 K&, jde-li o pfestupek podle odstavce 1 pism. a), b), d), e), i) nebo j) anebo odstavce 2
pism. a) nebo e),

b) 30.000 K¢, jde-1i o piestupek podle odstavee 1 pism. ¢) nebo f) anebo odstavee 2 pism. b), nebo
¢) 75.000 K¢, jde-li o piestupek podle odstavce 1 pism. g) nebo odstavee 2 pism. c).

(5) Za prestupek podle odstavee 1 1ze ulozit omezujici opatiend.

(6) Dobou no¢niho klidu se rozumi doba od dvacaté druhé do Sesté hodiny. Obec miZe obecné
zavaznou vyhlaskou stanovit vyjimecné ptipady, zejména slavnosti nebo obdobné spoletenské nebo
rodinné akce, pii nichZ je doba no¢niho klidu vymezena dobou krat$i nebo pfi nichZ nemusi byt
doba no¢niho klidu dodrzovéna.

§7

Piestupky proti obéanskému souziti

(1) Fyzické osoba se dopusti piestupku tim, Ze

a) jinému ubliZi na cti tim, Ze ho zesmé$ni nebo ho jinym zptsobem hrubé urazi,
b) jinému ublizi na zdravi, nebo

¢) umyslné narusi ob¢anské souziti tak, ze

1. jinému vyhrozuje Gjmou na zdravi,

2. jiného nepravdive obvini z pfestupku,

3. se viiéi jinému dopusti schvalnosti, nebo

4. se viidi jinému dopusti jiného hrubého jednani.

(2) Pravnicka osoba se dopusti pfestupku tim, Ze

a) jinému ubliZi na cti tim, Ze ho zesmé&$ni nebo ho jinym zplGsobem hrubé urazi,
b) naru$i ob&anské souzitf tak, Ze

1. jiného nepravdivé obvini z ptestupku,

2. se vici jinému dopusti schvalnosti, nebo

3. se vii¢i jinému dopusti jiného hrubého jednani.

(3) Fyzicka, pravnicka nebo podnikajici fyzicka osoba se dopusti pfestupku tim, Ze

a) omezuje nebo znemozZiiuje piisludniku ndrodnostni men$iny vykon prav piisludnika
narodnostnich mens$in, nebo

b) zpisobi jinému Gjmu pro jeho piislu$nost k narodnostni menging nebo pro jeho etnicky pivod,
pro jeho rasu, barvu pleti, pohlavi, sexualni orientaci, jazyk, viru nebo naboZenstvi, v€k, zdravotni
postizeni, pro jeho politické nebo jiné smysleni, ¢lenstvi nebo ¢innost v politickych strandch nebo
politickych hnutich, odborovych organizacich nebo jinych sdruZenich, pro jeho socidlni ptvod,
majetek, rod, zdravotni stav anebo pro jeho rodinny stav.
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(4) Za piestupek lze ulozit pokutu do

a) 10.000 K¢, jde-li o pfestupek podle odstavee 1 pism. a) nebo odstavee 2 pism. a), nebo

b) 20.000 K¢, jde-li o prestupek podle odstavce 1 pism. b) nebo c), odstavce 2 pism. b) nebo
odstavce 3.

(5) Je-li piestupek podle odstavel 1 aZ 3 spachan opakované po nabyti pravni moci rozhodnuti o
piestupku podle stejného odstavee, uloZi se pokuta do

a) 15.000 K¢, jde-li o piestupek podle odstavee 1 pism. a) nebo odstavece 2 pism. a), nebo

b) 30.000 K¢, jde-li o piestupek podle odstavce 1 pism. b) nebo c¢), odstavce 2 pism. b) nebo
odstavce 3.

(6) Za ptestupek podle odstavce 1 lze uloZit omezujici opatfeni. Dopusti-li se piestupku podle
odstavce 3 fyzicka osoba, lze ji uloZit omezujici opatieni.

(7) Rizeni o prestupku podle odstavce 1 pism. b) nebo c) anebo odstavce 2 pism. b) spachaném
mezi osobami blizkymi anebo o pfestupku podle odstavce 1 pism. a) nebo odstavce 2 pism. a) lze
zahdjit a v jiz zahajeném fizeni pokracovat pouze se souhlasem osoby piimo postizené spachanim
piestupku.

(8) Pfi projednavani piestupku podle odstavce 1 pism. a) nebo odstavce 2 pism. a) se spravni organ
pokusi obvinéného a osobu, jiZ bylo ubliZeno na cti, usmifit. Dojde-li k usmifeni, spravni organ
fizeni usnesenim zastavi.

§8

Ptestupky proti majetku

(1) Fyzicka osoba se dopusti pfestupku tim, Ze imyslné

a) zptisobi $kodu na cizim majetku

1. kradezi,

2. zpronevérou,

3. podvodem, nebo

4, zni¢enim nebo poskozenim véci z takového majetku;

pokus tohoto pfestupku je trestny,

b) neopravnéné uziva cizi majetek,

¢) piisvoji si cizi véc nalezem nebo jinak bez piivoleni opravnéné osoby, nebo
d) ukryje, uZiva nebo na sebe anebo na jiného ptevede véc, kterd byla ziskdna piestupkem
spachanym jinou osobou, nebo to, co za takovou véc bylo opatieno.

(2) Pravnicka nebo podnikajici fyzicka osoba se dopusti piestupku tim, Ze
a) zptsobi §kodu na cizim majetku
1. kradezi,
2. zproneveérou,
3. podvodem, nebo
4. zniCenim nebo poskozenim véci z takového majetku;
pokus tohoto piestupku je trestny,
b) neopravnéné uziva cizi majetek,
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¢) prisvoji si cizi véc nalezem nebo jinak bez pfivoleni opravnéné osoby, nebo
d) ukryje, uzivdi nebo na sebe anebo na jiného pievede véc, ktera byla ziskana piestupkem
spachanym jinou osobou, nebo to, co za takovou véc bylo opatieno.

(3) Piestupku podle odstavce 1 pism. a) se dopusti tézZ organizator, navodce nebo pomocnik.
(4) Za prestupek podle odstavet 1 az 3 1ze ulozit pokutu do 50.000 K¢.

(5) Je-1i piestupek podle odstavcii 1 az 3 spachdn opakované po nabyti pravni moci rozhodnuti o
prestupku podle stejného odstavce, uloZi se pokuta do 70.000 K¢.

(6) Za prestupek podle odstavce 1 nebo 3 lze ulozit omezujici opatieni.

(7) Rizeni o piestupku podle odstavce 1 nebo 3 spachaném mezi osobami blizkymi lze zahdjit a v
Jiz zahajeném fizeni pokraCovat pouze se souhlasem osoby piimo postiZzené spachanim piestupku.

2. Moinosti feSeni v roviné civilnépravni — Zaloba o zdrZeni se protipravniho zasahovani do
vlastnického prava

V roviné civiln€pravni lze problém feSit aktivni legitimaci spoleCenstvi jednotek, které dle
Nejvyssiho soudu (22 Cdo 3281/2008, 29 Cdo 3269/2010) miZe podat negatorni Zalobu proti
osobé, kterd neopravnéné zasahuje do prav vlastniki jednotek ke spoleénym ¢astem domu.
(Negatorni neboli zapuréi Zaloba je Zaloba o zdrZeni se protipravniho zasahovani do vlastnického
préva. Zalobcem je vlastnik, ktery se na Zalovaném domaha zdr¥eni se takovéhoto jednéni, jejim
prostiednictvim je tedy chranéno jeho vlastnické pravo.) Stejnou Zalobu milZe podat samostatné
nebo spole¢né s SVIJ i jednotlivy vlastnik jednotky. VZdycky bude zaleZet na tom, kde se imise
hluku, vibraci atd. projevuji, tj. zda zasahuji do spole¢nych ¢asti domu nebo jen do konkrétni
jednotky.

Podle Nejvyssiho soudu je logické, a odpovida to i principu hospodérnosti, aby spolecenstvi
vlastnikd, které je pravnickou osobou sui generis, ziizenou vylu¢né pro spravu spoleénych prostor
bytového domu, bylo opravnéno ve prospéch ochrany vlastnickych prav jednotlivych vlastniki bytd
a zaroven spoluvlastniki spoleénych prostor podat negatorni Zalobu, nebot’ lze pfedpokladat, ze
pfipadna opatieni vedouci ke zdrZeni se obtéZovani sousedniho vlastnika imisemi hluku se tykaji i
spole¢nych Casti domii a pozemkd, jejichz spravu spolecenstvi vlastnikl byt vykonava.

V soudnim fizeni se lze zapuréi Zalobou domahat, aby se jiny vlastnik zdrzel nedovolenvch imisi s
tim, 7e kazdé jednotlivé poruseni by bvlo moZné sankcionovat finanéni sankci, kterou soud zahrne
do rozsudku.

Pro tspéch Zaloby vak nestadi jen subjektivni pocit Zalobce. Ten musi pfedevi§im prokazat, Ze
imise vnikaji na jeho nemovitost v mife nepfiméfené mistnim pomérim a podstatné omezuji jeji
obvyklé uZivani. Viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn, 22 Cdo 3797/2016: "Stanoveni toho,
zda jde o obtéZovani nad miru pfiméfenou pomérim, je véci soudcovského uvaZeni. Soud vak
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musi vZdy zjistit, jakd mira obtéZovani nepickraduje pfimétené poméry jak v daném typu lokalit,
tak 1 v konkrétnim mist&".

V jednom z piipadil se NS zabyval tim, zda je uZivani bytu k podnikani v podobé jeho poskytovani
ke kritkodobym prongjmim v rozporu s jeho stavebnim uréenim.,

Podle Nejvyssiho spravniho soudu (2 As 39/2007-80) nevybodi-li zplisob uzivani bytu z mezi
danych hledisky stavebné-pravnimi, tj. byt bude uZivan k piebyvani opravnénych osob zplsobem
odpovidajicim povaze bytu, nepfipada v Gvahu postih podle stavebniho zakona. Takovy postih
proto zasadné nepiipadd v Gvahu, ani je-li byt pronajiman kratkodobe ¢i stiednédobé a jsou-li spolu
s bydlenim poskytovany dalsi doprovodné sluzby.

K prokazani toho, Ze mira imisi je nad miru pfiméfenou pomériim, nestaci jen poukazani na to, Ze
vlastnik byt uziva k podnikani v oboru kratkodobych pronajmi. Z tohoto pohledu je v danych
ptipadech diivod vzniku imisi irelevantni, nebot’ stejné by mohla byt posuzovana jiné podnikatelska
¢innost, kterou lze provozovat i v byté. DilezZité je u soudu prokazat, 7Ze imise ze sousedovy
jednotky vnikaji do spoleénych prostor nebo jednotek jinych vlastnikii nad miru pfiméfenou
pomériim a zaroven podstatné omezuji uzivani takové postizené jednotky nebo spoleénych prostor
domu. Napi. v diisledku podnikatelské ¢innosti jsou spoleéné prostory domu vice znedisténé, coZ
vyzaduje vy$8i naklady na Gdrzbu v porovnani s minulymi ietnimi obdobimi, ze sousedniho bytu
vnikaji k sousediim vibrace a hluk (nikoliv nutné nad hladinou hygienickvch norem!), které jsou

prokazatelné oproti minulosti vice obtdzujici, nebo by takové nebyly, kdvby byl byt uzivan k jen
bydleni.

3. DuleZitym nastrojem regulace muZe byt i Uprava podminek poskytovatelli ubytovacich
sluZzeb z hlediska soukromého prava:

Soukromopravni pfedpisy kratkodobé ubytovani v bytovych domech vyslovné neupravuji, nebot
poskytovani ubytovacich sluZeb je soucasnou vetejnopravni tpravou v bytovych domech
vyloudeno. Nicméné dé&je se tak, a je nutné si vystadit s ustanovenimi obéanského zdkoniku o
bytovém spoluvlastnictvi.

V kompetenci jednotlivych spoleenstvi vlastniki jednotek je pfedeviim monitoring téchto
nezadoucich aktivit a pfipadna Gprava stanov, ktera miZe vést k jejich eliminaci.

Do stanov lze doporudit vélenit tato ustanoveni, které jiz néktara SVJ aplikuji:

- clen spolecenstvi vlastnik( je povinen vyvarovat se jedndni porusujiciho dobré mravy,
verefny pofddek nebo jednani, které by branilo neruSenému vykonu prav ostatnich ¢leni
spolecCenstvi

- clen spolecenstvi viastnik( je povinen zdriet se jedndni, jimZ by zasahoval do prdv
ostatnich c¢lent spoleCenstvi viastnikd a opravnénych uZivateli jednotek

- ¢len spoleéenstvi viastnikt je povinen neprovozovat ve své jednotce jakoukoliv Einnost
podnikatelského charakteru, zeiména kratkodobé ubytovdni podnikatelskym zplisobem
(ubytovaci sluzby) ¢i umistit do své jednotky kanceldr/provozovnu pro styk s vefejnosti,
ani takovou éinnost umoZnit tfeti osobé
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- viastnik jednotky je povinen bez zbyteéného odkladu oznamovat SVJ/spravé domu
jakoukoliv zménu v osobdch uZivajicich bytovou jednotku, pokud jde o jejich pocet,
jména a adresu '

/+z obéanského zdkoniku nyni vyplyvd pouze povinnost hidsit zmény osob, které maji v byté domdcnost a bydli v ném po dobu, kterg
&ini v souhrnu nejméné tfi mésice v jednom kalenddfnim roce/.

Zménu stanov je nutné piijmout rozhodnutim fadn¢ svolaného a usnaSenischopného shromazdéni, a
to vétSinou hlasi vyplyvajici pro takové rozhodovani z platnych stanov, eventualné per rollam,
pokud to stanovy konkrétniho SVJ piipousti.

V podstaté se jedna o deklaraci jiz existujictho pravniho stavu, ktery je vSak soukromopravné velmi
téZko vymahatelny. Teoreticky pfichdzi v Gvahu obc¢anskopravni Zaloba na splnéni informacni
povinnosti, nebo na zdrZzeni se uzivani bytu k poskytovani ubytovacich sluzeb, oviem prakticky
budou takové Zaloby nardZet na dikazni nouzi. Spolecenstvi by muselo prokazovat, Ze vlastnik
skute¢né postupuje v rozporu se zakonem/stanovami, a to napt. podrobnou evidenci ubytovavanych
osob, svédeckymi vypovéd'mi ostatnich obyvatel domu atp. Dikazy navic nesmi byt opatieny
Vv rozporu s jinymi ustanovenimi na ochranu obydli nebo osobnosti. Zatim neni znamy zadny piipad
takové piipadné Zaloby, nelze tedy piedvidat, jak by se s ni soudy vypoiadaly.

Tato ustanoveni ve stanovach (vSak) mohou piisobit preventivné, nebot” mohou potencidlni
poskytovatele kratkodobého ubytovani varovat, Ze v daném bytovém domé se jednd o aktivitu
nevitanou a miZe je od jejich zdméru odradit.

Z hlediska kompenzace zvySenych ndkladii na provoz a idrzbu domu, coby typického jevu
kratkodobého ubytovavani turistd je moZné piijmout zménu rozictovani téchto nékladii tak, ze
vlastnici jednotek, které jsou vyuzivany ke kratkodobému ubytovani turistd, budou na tyto naklady
prispivat vys§im pomérem, neZ ostatni vlastnici, nebo Ze se jejich rozuctovani bude odvijet od
pottu osob v jednotce. K pfijeti takové zmény je podle obanského zakoniku zapotiebi 100% hlast
vSech vlastnikl jednotek, ¢ehoz dosahnout v domech, kde k takové aktivité jiz dochazi, bude velmi
obtiZzné. Snaz3i to bude u teprve vznikajicich SVJ nebo u téch, kde jsou zatim vSichni vlastnici vici
takovymto aktivitam vyhrazeni.

Problematické ovSem bude dokladovani, ve které bytové jednotce a v jakém rozsahu ke
kratkodobému ubytovani dochazi, a ktery vlastnik tedy ma na provoz a udrzbu domu pfispivat ve
vét§im poméru a v jaké konkrétni vysi. Jelikoz to v konecném dtsledku bude SVJ, kdo by mél
soudné vymdhat neuhrazené zvy$ené piispévky na spravu a udrzbu domu (pro vlastnika neni nic
jednodussiho neZ je neuhradit), bude to pravé SVJ, na kom bude bfemeno prokazat, Ze pravé
v predmétném byté dochédzelo v rozhodném obdobi k poskytovani kratkodobého ubytovani nebo Ze
jej uzival konkrétni pocet osob.

% ok ok ok

7 vySe zminéného jasné vyplyva, Ze cest je sice fada, Zadna z nich ale neni jednoducha. Z hlediska
prava bude bohuzel fada véci velmi t€Zce dokazatelnd/vymahatelnd a statni sprava navic (vétSinou)
potfebuje presné tipy na jednotlivé lokality, aby vibec védéla, kde provadét kontroly. Schvéleni
popsanych navrhu legislativnich zmén navic samoziejmé€ vyZaduji urCity Cas. Poté, co je (snad)
schvali zastupitelé hlavniho meésta, je jest€ musi schvalit ob&é komory naSeho Parlamentu, coZ bude
v tom nejlep$im pfipadé proces na nekolik meésicu. Ja ale veéfim, Ze se ndm to spole¢nymi silami
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podafi a ze dokdZeme fenomén sdileného ubytovani, ktery ni¢i celou Evropu potazmo svet, v Praze
alespoii &asteéné eliminovat. V této chvili Vés proto Zadam mimo jiné o soucinnost jak v tlaku na
nade zastupitele, poslance a sendtory, tak i v poskytovéani konkrétnich tipli na jednotlivé byty/domy,
kde je zdkonem jasn& vymezena protipravni ¢innost kratkodobého ubytovani provozovana.

Pokud seznéte tyto informace za potiebné piipadné zajimavé, dovoluji si Vés pozadat o jejich
piedani jednotlivym &lentim Vadich SVJ, na néZ nemém a ani nemohu mit kontakty.

V ﬁcté / {.-____,.- V

Vs JUD;f.’"Ivé}é;om
radni I?ro_ oglést bezpeénosti, prevence kriminality a vefejného pofadku
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