13.5. 2024

Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dprave ke dni publikace.

Airbnb byty neni treba rekolaudovat

Dle Stavebniho uradu Prahy 1 je zakdzano poskytovat ubytovaci sluzby v bytech, na horské chaté
nebo napriklad vesnické chalupé, protoze stavebni zakon umoznuje poskytovani ubytovacich sluzeb
pouze v hromadnych ubytovacich zarizenich (napriklad v hotelich). Tento zavér je nejen absurdni,
ale také presahujici kompetence stavebnich uradi. Nad to je v pfimém rozporu nejen s
zivnostenskym a stavebnim zdkonem (starym i novym), ale i s judikaturou. V tomto ¢lanku shrnuji
davody, pro¢ je vydavani pokut za poskytovani ubytovacich sluzeb v bytech nezakonné.

Podnikani v ubytovacich sluzbach

V prvé rade je treba urcit, o jaky pravni vztah se pfi pfenechani nemovité véci k uzivani prostrednictvim
on-line platformy bude jednat. Od Iéta 2021, kdy byl vyhlasen rozsudek Méstského soudu v Praze, sp. zn. 6
Af 20/2020,[1] se povazuje za vyresené, ze se ve vétsiné pfipadl nebude jednat o ndjem, ale o ubytovani
(pfechodny najem) podle § 2326 a n. zakona ¢. 89/2012, obcanského zakoniku (dale jen ,ob¢ansky
zakonik"). Ustanoveni o ndjmu bytu dle § 2235 a n. obCanského zakoniku by se na ubytovani , pres
Airbnb“ aplikovala pouze v pfipadé, Ze by Ucelem poskytnuti ndjmu bylo zajisténi bytovych potreb
najemce.[2]

Pokud poskytovatel provadi ubytovani zivnostenskym zptsobem v souladu s ustanovenim § 420
obc¢anského zakoniku (napliuje kromé jiného prvek soustavnosti), bude se jednat o podnikani v oboru
ubytovaci sluzby.

Zivnost &. 55 ubytovaci sluzby je Zivnosti volnou (dle provadéciho predpisu k zakonu ¢. 455/1991 Sb., o
Zivnostenském podnikani (dale jen ,zivnostensky zakon"), nafizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych
naplnich jednotlivych Zivnosti), a jeji obsahova napln je dle pfilohy ¢. 4 nasledujici:

Cinnost Obsahova napln oboru a cinnosti
55. Ubytovaci  Poskytovdni ubytovdni ve vSech ubytovacich zarizenich
sluzby (napriklad hotel, motel, kemp, ubytovna) a v bytovych

domech, rodinnych domech nebo ve stavbdch pro rodinnou
rekreaci. V pripadeé ubytovdni v bytovych domech, rodinnych
domech nebo ve stavbdch pro rodinnou rekreaci s kapacitou
do 10 ltuzek (vcetné pristylek) podavani snidani ubytovanym
hosttm.

Z této jednoduché pravni analyzy neni mozné dospét k jinému zavéru nez k tomu, ze ubytovaci sluzby
mdze podnikatel provozovat nikoli pouze v hromadnych ubytovacich zafizenich, jimiz jsou napfiklad hotely
nebo ubytovny, ale i v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbach pro rodinnou rekreaci.
Ubytovany host nemusi volit pouze mezi hotelem, kempem nebo ubytovnou, ale miZze si vybrat

z nepreberného mnozstvi ubytovani.

Nad ramec obsahu tohoto ¢lanku bych se priklanéla k extenzivnimu vykladu obsahovych naplini
ubytovacich sluzeb. Cilem zédkonodarce urcité nebylo ubytovatellm znemoznovat ubytovavani v dalsich
formach ubytovani, které nejsou zminény explicitné, jako napriklad v maringotkach, tree housech nebo
velkych stanech (objektech oblibenych pro aktudlné popularni glamping, tj. luxusnéjsi camping, viz napf.
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>>> zde).
Zadny pravni predpis rekolaudace nenafrizuje

Stavebni Grad Prahy 1 ustanoveni Zivnostenského zékona ignoruje a odkazuje se na Metodickou pomucku
Ministerstva pro mistni rozvoj nazvanou ,Poskytovani ubytovacich sluzeb ve stavbach urcenych pro
bydleni“ (dale jen ,Pomicka MMR")[3] a predpisy stavebniho prava. Zakaz poskytovani ubytovacich
sluzeb v bytech ale neni pouze v rozporu s zivnostenskym zakonem, ale také se stavebnimi predpisy.

Dle Stavebniho Uradu Prahy 1[4] je provozovani ubytovacich sluzeb v bytech prestupkem podle § 178
odst. 1 pism. g) zdkona ¢. 183/2006 Sbh., o Uzemnim pldnovani a stavebnim radu (stavebniho zdkona
Gc¢inného do 31.12.2023, déle jen ,stary stavebni zakon“[5]), a to z domnélého dlvodu, Zze ma byt
poskytovani ubytovacich sluzeb v rozporu s Ucelem vymezenym v kolaudacnim rozhodnuti. V nékolika
pripadech dokonce Stavebni Grad Prahy 1 udélil podnikateldm pokutu ve vysi 20.000 K¢, kterou Magistrat
hlavniho mésta Prahy potvrdil.[6] Tato argumentace by ale pred spravnimi soudy nemohla obstat -
limitovani poskytovani ubytovacich sluzeb pouze na hromadna ubytovaci zafizeni zjevné presahuje
kompetence stavebnich Gradd, které nemaji pravomoc hodnotit povahu sluzeb poskytovanych ve
stavebnich dilech, a navic je v pfimém rozporu nejen s Zivnostenskym zakonem, ale i se stavebnim
zakonem (starym stavebnim zakonem i novym stavebnim zakonem, tj. zakonem ¢. 283/2021 Sb.,
stavebnim zakonem (dale jen ,novy stavebni zakon")).

Se Stavebnim Gradem Prahy 1 a Pomlckou MMR se d& souhlasit v tom ohledu, Ze stavbu Ize uZivat pouze k
Gcelu vymezenému v kolaudaénim rozhodnuti - jedna se totiz o jeden ze zékladnich konceptd stavebniho
prava.[7] Pomicka MMR se ale odklani od zdkona v tom ohledu, Ze se domniva, Ze ubytovaci sluzby

v bytech neni mozné poskytovat vibec, protoze je tfeba nemovité véci zkolaudované pro pouziti jako byt
prekolaudovat. Jak? To Pom{icka MMR bud nezminuje, nebo udava, Ze byty pronajimané pres on-line
platformy maji byt zkolaudované jako ubytovaci zarizeni nebo ubytovaci jednotky.

Pokud bychom ale pfistoupili na vyklad, dle kterého je tfeba byty pronajimané na Airbnb prekolaudovat na
ubytovaci zafizeni nebo na ubytovaci jednotky, dojdeme k zavéru, Ze v prvnim pfipadé je takova
rekolaudace nemozna a ve druhém pripadé nesmysind, a to z nasledujicich ddvodi:

¢ Rekolaudace bytu na ubytovaci zafizeni

Logika argumentace pro rekolaudaci bytu na ubytovaci zafizeni je zalozena na jazykovém vykladu, dle
kterého se ,,v byté bydli“ a ,v ubytovacim zafizeni se ubytovava“. Pokud by se ale vlastnik jednotky
rozhodl, Ze byt prekolauduje na ubytovaci zafizeni, zjistil by, Ze je takovy pozadavek nemozny. Ddvodem
je, ze nemovita véc typu bytu nikdy nemiZze byt ubytovacim zafizenim, protoze ubytovaci zarizeni je
stavbou, podobné jako bytovy dim nebo rodinny ddm, oproti tomu byt je souborem mistnosti, které slouzi
k bydleni. Jedna se tedy o porovnavani metaforickych jablek a hrusek. Pravni predpisy navic explicitné
stanovuji, ze bytovy dim neni stavbou ubytovaciho zafizeni.[8]

Ubytovaci zafizeni jsou rovnéz svou povahou odlisné od apartmand v bytech - v pfipadé hotel(, moteld a
penzionl se vétsinou jedna o vétsi mnozstvi mensich pokojd bez kuchyné na jednom misté, takové zarizeni
ma jiné pozadavky napr. na Unikové vychody nez bytovy diim. V ubytovacich zafizenich jsou rovnéz
poskytovany i sluzby spojené s ubytovanim, jako jsou snidané, Uklid nebo recepce.

Z vysSe uvedeného vyplyva, ze apartman poskytovany k ubytovani v ramci zivnosti volné ¢. 55, ubytovaci
sluzby, by mél byt zkolaudovan praveé jako byt a nikoli jako ubytovaci zafizeni, protoze ani jako
ubytovaci zafizeni zkolaudovany byt nemiuze.

¢ Rekolaudace bytu na ubytovaci jednotku

Dle druhého nazoru by ,Airbnb byty” mély byt prekolaudované na ,ubytovaci jednotku”, a to dle obdobné
argumentace (,v byté se bydli a v ubytovaci jednotce se ubytovava“).
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Na rozdil od predchoziho pripadu, kdy byl pozadavek na rekolaudaci bytu na ubytovaci zafizeni nemozny,
pozadavek na rekolaudaci bytu na ubytovaci jednotku je sice teoreticky mozny, ale prakticky naprosto
nesmysliny. Na ubytovaci jednotky jsou totiz nizsi naroky nez na byt - nedava tedy smysl, aby byl byt

X

prekolaudovan na jednotku ,nizsi Grovné”.

Dle pravnich predpist se ubytovaci jednotkou rozumi bud' jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti,
které svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim splnuji pozadavky na prechodné ubytovani
a jsou k tomuto ucelu urceny, nebo ubytovaci jednotka v zafizeni socialnich sluzeb, urcena k trvalému
bydleni, resp. ubytovaci jednotka ve stavbach pro socialni sluzby.[9] Oproti tomu bytem se rozumi
soubor mistnosti, popripadé jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a
vybavenim spliiuje poZzadavky na trvalé bydleni (a je k tomuto Gc¢elu uzivani uréen).[10]

Argumentem a maiori ad minus, pokud je byt vhodny k trvalému ubytovani, je urcité vhodny i k ubytovani
prechodnému (stfednédobému nebo kratkodobému). Pravni predpisy rozliSuji mezi objektem splfiujicim
pozadavky na trvalé bydleni a na prechodné bydleni ne pro to, aby odliSily mezi objekty vhodnymi

pro obyvatele a objekty vhodnymi pro turisty, ale aby zabezpecily, ze objekty zkolaudované jako byty
budou vhodné pro trvalé bydleni, pficemz objekty vhodné pouze pro pfechodné ubytovani svymi
pozadavky nedostacuji na trvalé bydleni. V praxi jsou objekty umisténé v bytovych domech kolaudované
jako ubytovaci jednotky z dlivodu, Ze pro jejich kolaudaci jako bytu nesplnuji pozadavky, jako je velikost
prostor nebo dostatek svétla (napr. ,byty” ve sklepich bytovych domd). Rekolaudace objektu
zkolaudovaného jako byt na ubytovaci jednotku je tedy nesmysinym administrativnim pozadavkem.

Nad vySe uvedené dodavam, ze skutecnost, ze je v byté uskutecnovano kratkodobé ubytovani, nevylucuje
dalsi moznost dlouhodobého pronajmu - Gcel vyuZiti stavby se tedy neméni.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze apartman poskytovany k ubytovani v ramci Zivnosti volné ¢. 55, ubytovaci
sluzby, muze byt zkolaudovan jako byt i jako ubytovaci jednotka, protoze objekt zkolaudovany
jako byt sam o sobé splnuje pozadavky na ubytovaci jednotku.

Jak problematiku rekolaudace Airbnb bytu vidi soudy
Poskytovani ubytovacich sluzeb v bytech a rodinnych domech potvrzuje i praxe a ustalend judikatura.

JeSté v roce 2015 se Stavebni Grad pro Prahu 1, ktery v poslednich nékolika letech jako jediny stavebni
Urad této Urovné prosazuje vyklad poZadavku rekolaudace Airbnb bytd, vyjadroval, Zze

.... Viastnik [bytové jednotky] je povinen uzivat [bytovou jednotku] v souladu s kolaudacnim rozhodnutim
jako byt. Jde-li o byt pronajaty, miiZe byt nepochybné uzivan jeho najemcem, avsak Ize jej také
dlouhodobé, strednédobé i kratkodobé prenechat do podnajmu podnajemci za predpokladu, Ze
i podnajemce jej bude uzivat jako byt, tj. k bydleni.

Ze stavebné technickych hledisek je pro [stavebni Grad] zcela lhostejné, za jakym ucelem [...] pfenechava
vlastnik byt do podnajmu, zda za ucelem dlouhodobého, ¢i kratkodobého pobytu, napr. kvili pfechodnému
zameéstnani, navstéve nebo za tcelem rekreace.“[11]

V tomto sdéleni citoval Urad meéstské ¢asti Praha 1 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26.6.2008,
sp. zn. 2 As 39/2007, dle kterého

... [Ucastnice fizeni] ... je povinna uZivat byty ve 3. patfe jakymkoli zplsobem, kterym Ize uZivat byty. Jde-
li o byt pronajaty, mize byt nepochybné uZivan jejich ndjemcem, avsak Ize jej také dlouhodobé,
stfednédobé ¢i kratkodobé prenechat do podndjmu podnajemci za predpokladu, Ze i podndjemce jej bude
uZivat jako byt, tj. k bydleni pro sebe ¢i pfiméreného poctu dalSich osob, napr. rodinnych prislusnikd,
pratel, atd., které budou byt uZivat s nim, a to zpisobem, ktery odpovidéa povaze bytu. Ze
stavebnépravnich hledisek je zcela Ihostejné, za jakym ucelem, které stézovatel povazuje za
podstatné, prenechava ucastnice rizeni byty podnajemcim do podnajmu, zda za uiéelem
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dlouhodobého ¢i kratkodobého pobytu, nap¥. kviili pfechodnému zaméstnani i za ucelem
rekreace. Je dokonce nanejvys logické a jako vykon vlastnického prava Ci prava z ného odvozeného zcela
legitimni, Ze nékteré byty v turisticky atraktivni lokalité P. - M. S. budou kratkodobé pronajimany turistim,
napriklad proto, Ze to v konkrétnim pripadé bude ten nejvynosnéjsi zplisob uzZivani daného bytu. Pokud
zpUsob uzivani bytu nevyboci z mezi danych hledisky stavebnépravnimi, tj. byt bude uZivén k prebyvani
opravnénych osob zplsobem odpovidajicim povaze bytu, nepfipada v tivahu postih podle ustanoveni § 106
odst. 3 pism. c) stavebniho zakona."

To, ze vyuZzivani objektu k poskytovani ubytovacich sluzeb nemusi ménit stanoveny Gcel uzivani objektu,
potvrzuje i rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 11.12.2001, sp. zn. 30 Ca 180/2001, dle
kterého

... Stavbu nebo jeji ¢ast Ize uZivat jen k ucelu urcenému v kolaudacnim rozhodnuti, popfipadé ve
stavebnim povoleni (§ 85 stavebniho zakona). | takto stanoveny ucel uZivani ma ale svoji variabilitu.
Realizuje-li se totiz v urcitém prostoru stavby takovy ucel uzivani, ktery oproti stanovenému tcelu v
kolaudacnim rozhodnuti nevyZaduje zmény v jeho stavebné technickém usporadani, nemdze ohrozit zdravi
a Zivot nebo Zivotni prostredi, pak k takovéto zméné ve zplsobu uZivani stavby neni ani tfeba rozhodnuti
stavebniho Uradu o povoleni zmény v uZivani stavby. Je-li proto rodinny dim stavbou pro bydleni, nemize
byt tento ucel uzivani porusen tim, Ze v ném urcity omezeny pocet osob bydli ¢i je ubytovan, byt jen

docasné a za uplatu. Vyuzivani casti rodinného domu k ubytovacim sluzbam tak jesté neméni
jeho stanoveny ucel uzivani, resp. neni s nim v rozporu”.

Zaver

nejedna se o novy fenomén. Skute¢nou novinkou je pozadavek na rekolaudace , Airbnb bytd“ na ubytovaci
zarizeni nebo jednotky, protoZe takova rekolaudace nema zadny legitimni smysl ani historické oddvodnéni
a je v rozporu nejen se zakony, ale i s ustalenou judikaturou. U¢elem kolaudace je zajisté&ni bezpecnosti a
dodrzZeni stavebnich standardd, nikoliv vytvareni zbyte¢né byrokracie ¢i nezakonné sikany vlastnikd
nemovitosti.

Pozadavek na nezdkonné rekolaudace prosazuje pouze Stavebni Grad Prahy 1, a to za Ucelem eliminace
poskytovani ubytovacich sluzeb v prazskych bytech. Hlavnim problémem ale neni samotné ubytovavani
pres on-line platformy jako Airbnb, ale jeho urcité negativni dopady, které Ize resit prostrednictvim
existujicich pravnich nastrojd. Vymahatelnost pravidel by mélo zlepsit propracované;si sdileni idajl o
ubytovatelich mezi platformami a vefejnymi organy, jez je navrhované v rdmci pripravované novely
zdkona ¢. 159/1999 Sb., o nékterych podminkach podnikani a o vykonu nékterych Cinnosti v oblasti
cestovniho ruchu,[12] a to v ndvaznosti na navrh evropského nafizeni o shromazdovani a sdileni (dajd
tykajicich se sluzeb v oblasti kratkodobych pronajmd ubytovani.[13]

Obvinovani Airbnb z rlistu cen nemovitosti a najemniho bydleni v Praze je navic nepodloZzené a zavadéjici -
v Praze se dlouhodobé pres Airbnb pronajiméa pouhych 0,5 % prazského bytového fondu,[14] coz je pouhd
kapka v mofi v porovnani napriklad s prostory, které ,blokuji“ kancelare (celkova nabidka tzv. modernich
kancelari v Praze dosahla v roce 2023 témér 4 milion m2).[15] Svadéni viny pouze na Airbnb odvadi
pozornost od redlnych problémd, jako je nedostate¢na vystavba v Praze zplsobujici nedostatec¢nou
nabidku bytd.

V pravnim staté neni mozné resit problémy skupiny obyvatel nezakonnym zplsobem. Naopak je treba
postupovat v souladu se zakonnymi prostredky a hledat rovnovahu mezi zajmy ubytovatell, mistnich
obyvatel a ochranou verejného prostoru.
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Mgr. Ing. Aneta Kubinova,
advokatka v Praze

Tel: +420 605 573 645
E-mail: advokat@anetakubinova.cz

Mgr. Ing. Aneta Kubinova je advokatkou v Praze. Zamérfuje se na poskytovani pravnich sluzeb obchodnim
spoleCnostem, a to zejména v oblastech obchodnich smluv, pracovniho prava, IT/IP a e-commerce,
korporatniho prava a digitalizace.

O problematiku ubytovani v soukromi a jeji regulace se zajima od roku 2016.

[1] Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19.8.2021, sp. zn. 6 Af 20/2020: ,[24] Ustanoveni o najmu
bytu Ize na vztah poskytovatele ubytovani a zajemce o néj aplikovat jen v pripadé, Ze ucelem poskytnuti
najmu je zajisténi bytovych potreb najemce. (...) Na rozdil od zajisténi bytovych potreb clovéka,
poskytnuté ubytovani skrze Airbnb nemuze naplnit zékonem predvidany tcel ndjmu bytu, nebot nesaturuji
jeho potrebu bydleni, ale uspokoji jeho potfebu na ubytovani, a proto je nutné jej klasifikovat jako
ubytovaci sluzbu podle § 2326 o. z."

[2] Pro upfesnéni dodavam, ze on-line platformy by mély byt povazovany za nastroje, nikoli za zplsoby
poskytovani sluzeb. V pripadé on-line platforem typu Airbnb nebo Booking.com se vlastné jedna o
sofistikovanou elektronickou nasténku, na kterou subjekty vyveésuji inzeraty.

[31 Metodick& pomdcka Ministerstva pro mistni rozvoj CR ,,Poskytovani ubytovacich sluzeb ve stavbach
urCenych pro bydleni“, dostupné >>> zde.

[4] Rozhodnuti Ufadu méstské ¢asti Praha 1 ze dne z 31.3.2023, sp. zn. S UMCP1/399814/2021/VYS-
Su-2/25; toto rozhodnuti bylo potvrzeno Magistratem hl. m. Prahy, odborem stavebniho radu, dne
30.8.2023, sp. zn. S-MHMP 875738/2023/STR. Rozhodnuti Magistratu hl. m. Prahy je v anonymizovaném
znéni dostupné >>> zde.

[5] Dodavam, ze obdobny prestupek obsahuje i novy stavebni zakon, a to v § 301 odst. 1 pism. g) zdkona
€. 283/2021 Sb., stavebniho zakona (nového).

[6] Rozhodnuti Ufadu méstské ¢asti Praha 1 ze dne z 31.3.2023, sp. zn. S UMCP1/399814/2021/VYS-
Su-2/25; toto rozhodnuti bylo potvrzeno Magistratem hl. m. Prahy, odborem stavebniho radu, dne
30.8.2023, sp. zn. S-MHMP 875738/2023/STR. Rozhodnuti Magistratu hl. m. Prahy je v anonymizovaném
znéni dostupné >>> zde.

[7] Stary i novy stavebni zdkon se k véci stavi obdobné:

Dle § 126 odst. 1 zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim pladnovani a stavebnim radu (stavebni zakon):
.Stavbu Ize uZivat jen k ucelu vymezenému zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v ozndmeni o uzivani
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stavby nebo v kolaudacnim souhlasu. NevyZaduje-li stavba kolaudaci podle § 119 odst. 1, Ize ji uZivat jen k
ucelu vymezenému v povoleni stavby.“

Dle § 230 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho zédkona (nového), ,Stavbu, ktera vyZaduje povoleni,
Ize uzivat jen na zakladé kolaudacniho rozhodnuti a jen k tGcelu vymezenému v tomto rozhodnuti.”

[8] Ustanoveni § 2 pism. c) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi, resp.
ustanoveni § 13 pism. e) zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho zdkona (nového).

[9] Ustanoveni § 3 pism. d) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, resp.
ustanoveni § 3 pism. g) znéni navrhu vyhlasky o pozadavcich na vystavbu, ktery byl dne 22. Unora 2024
zaslan Evropské komisi k notifikaci, dostupné >>> zde.

[10] Ustanoveni § 3 pism. g) vyhlasky ¢. 268/2009 Sh., o technickych pozadavcich na stavby, resp.
ustanoveni § 13 pism. i) zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebniho zdkona (nového).

[11] Sdéleni Ufadu méstské ¢asti Praha 1, Odboru vystavby, ze dne z 1.6.2015, sp. zn.
S UMCP1/068329/2015/VYS-Kn-1/618; v anonymizovaném znéni dostupné >>> zde.

12] Navrh zakona, kterym se méni zdkon ¢ 159/1999 Sb., o nékterych podminkach podnikani a o vykonu
nékterych ¢innosti v oblasti cestovniho ruchu, ve znéni pozdéjsich predpis{, a dalsi souvisejici zakony,
dostupné >>> zde.

131 Navrh narizeni Evropského parlamentu a Rady o shromazdovani a sdileni Gdajl tykajicich se sluzeb v
oblasti kratkodobych pronajmd ubytovani a o zméné narizeni (EU) 2018/1724, dostupné >>> zde.

[14] ,,Analyza sdilené ekonomiky Airbnb v Praze" publikovana na datové platformé Golemio, kterou
provozuje spole¢nost Operator ICT, a. s., ICO: 02795281, dostupné >>> zde.

[15] ,Cushman & Wakefield: Marketbeat Prague Office Q4 2023 publikovana v ramci koncernu Cushman
& Wakefield, dostupnd >>> zde.
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