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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jakeé jsou pravni dopady pronajimani bytu na
Airbnb?

Nejvyssi soud odpovédél na dlouho poklddanou otdzku, zda se miize pronajimatel branit v pripadé,
ze najemce nabizi byt na platformach typu Airbnb nebo Booking ke kratkodobym prondjmum. Mnoho
pronajimatelll mé s timto jednénim svych najemct problém s ohledem na pripadné $kody v byté nebo
obtézovéni sousedu v domé. V rozsudku[1] se Nejvyssi soud pronajimatell zastal. Ke sjednoceni
praxe povede také nova metodika Ministerstva pro mistni rozvoj, podle které se nyni budou ridit
stavebni urady.

Skutkovy stav judikatu

Néjemce zaloval pronajimatele bytu, se kterym mél uzavienou smlouvu o najmu bytu na dobu
neurcitou. Podle této smlouvy mohl najemce bez dalsiho prenechat byt do podnajmu jiné
osobé. Najemce se tedy domnival, Ze muze byt nabizet ke kratkodobému ubytovani a pronajimal jej
pres portaly Booking a Agoda.

Sadm najemce navic pronajimatele na tyto své podnikatelské aktivity upozornil, kdyz béhem covidu
pozadal o odpusténi ndjmu, protoze nema zrovna moznost ubytovavat turisty. To se pronajimateli
nelibilo, nicméné ochrana najemcu bytu v ob¢anském zakoniku je relativné prisna a pronajimatelé
maji pevné dané duvody, kdy mohou ukonc¢it smlouvu s ndjemcem. Jednim z diivodl ukonceni
najemni smlouvy pronajimatelem bytu je hrubé porusovani povinnosti najemce.

Pronajimatel tedy dopisem néajemci ndjem vypovédél s odkazem na ust. § 2288 odst. 1 pism. a)
obcCanského zakoniku, tedy pro hrubé poruseni povinnosti najemce s trimésicni vypovédni dobou.

Néajemce se proti vypovédi najmu branil Zalobou. Zalobu na neplatnost vypovédi viak zamitl soud
prvniho i druhého stupné a najemce nepochodil ani s dovolanim u Nejvyssiho soudu.

Uéel najmu bytu

Pronajimatelé mohou mit s najemci, kteri byt vyuzivaji na platformach typu Airbnb, problém.
Nezridka si totiz na hlucné turisty stézuji sousedé a navic jisté hrozi vyssi riziko posSkozeni vybaveni
bytu. Pronajimatel se tak u soudu branil tim, ze najem bytu ma slouzit k uspokojeni bytovych potreb.
Pokud v byté nikdo dlouhodobé nebydli a slouzi pouze k rekreaci, nenaplnuje se tim tcel sjednany
smlouvou.

Néajemce se naopak branil tim, ze Gcel ndjmu bytu by nemél byt bran rigidné a ze v dnesni dobé
muze byt bydleni zprostredkovano i kratkodobé napr. pres Airbnb.

Soudy najemci vSak nedaly zapravdu. Predpokladem ochrany najemce totiz je, ze pronajaty byt
uziva k bydleni. Pokud byt uziva k podnikatelskym uCelim a prenechava jej k rekreaci tretim
osobam, porusuje tim své povinnosti a dle intenzity 1ze toto poruseni hodnotit i jako hrubé.

Podle soudu bylo v poradku i to, ze najem byl vypovézen bez predchozi vyzvy ke zdrzeni se nabizeni
bytu ke kratkodobym prondjmum. Pokud je totiz vypovéd ucinénd s vypovédni dobou, nemusi ji



predchézet vyzva k napravé. Postaci, Zze poruseni povinnosti najemce trva ke dni doruceni
vypoveédi.

Nejvyssi soud povaZuje za stézejni to, ze najem bytu slouzi k tzv. ,bytové potrebé”, kterou jiz
v minulosti definoval Ustavni soud jako zajistovani potreb ¢lovéka jak v materidlni, tak psychické
roviné. Mezi to rozhodné nepatii rekreacni pobyt turisti. Zaroven soud zhodnotil, Ze néjemce je sice
chrédnén radou zavaznych ustanoveni obCanského zdkoniku, ale na druhou stranu musi také
dodrzovat stanovené povinnosti.

Uprava ob¢anského zakoniku o najmu bytu (§ 2235 a nasl. 0Z) se tak viibec nepouzije ve
vztahu k najemci, ktery si prostor pronajme jen za icelem ubytovani.

Intenzita poruseni

Nejvyssi soud vSak nechal prostor pro tvahu, protoze hrubym porusenim povinnosti najemce
nemusi byt kazdé poskytovani bytu k ubytovani. Zalezi na rozsahu takového pronajimani a na
dopadech tohoto uzivani bytu (napr. zda timto jednanim trpi sousedé apod.). Az v pripadé, ze
pronajimani bytu pres portaly typu Airbnb vyznamné obtézuje sousedy z okolnich byt nebo je zjevné
velmi Casté, jedna se o duvod pro vypovéd najmu.

Nejvyssi soud dovodil, Ze pokud je byt pronajimany turistim v fadu nékolika mésict a dominantnim
ucelem uzivani bytu je pravé jeho poskytovani pro rekreaci, pak uz jde o natolik intenzivni poruseni
povinnosti, Ze je vypovéd ndjmu na misteé.

Nebylo pritom vubec podstatné, zda ¢innost najemce byla ¢i nebyla podnikanim ve smyslu § 420
obcanského zakoniku, jde o fakticky stav.

Co kdyz byt na Airbnb pronajima vlastnik bytu?

I vlastnici bytu vSak mohou mit problém, pokud jej pronajimaji na Airbnb nebo na podobnych
platformach. Pronajimani bytu turistim totiz mnohdy vadi sousediim, kteri si ¢asto stézuji na hluk.
Podle ombudsmanal2] je pronajimani bytu ve stavbach urcenych pro trvalé bydleni ke
kratkodobym rekreac¢nim ucelim v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim.

Na zékladé podnétu tak mohou tuto situaci efektivné resit i stavebni urady. Ve spolupraci s
zivnostenskym turadem nebo policii muze byt provéreno i pri neohlasené prohlidce jak je byt uzivan.
Ombudsman pritom podobné jako Nejvyssi soud ve zminovaném judikatu argumentuje tim, zZe
ucelem najmu bytu neni ubytovani turistu, ale trvalé bydleni.

Ombudsman tak stavebnim uradim doporucil spolehnout se i na svédecké vypovédi sousedu v domé.
Pokud bude prokazano, ze byt je uzivan ke kratkodobym prondjmim a pritom neni kolaudovan jako
stavba pro ubytovani, muze podle ombudsmana stavebni urad zakazat v konkrétnich
pripadech poskytovani kratkodobého ubytovani v byté.

Vlastnici bytu, kteri by i nadale chtéli poskytovat byt k ubytovani, by tak museli pozadat o
rekolaudaci. Ta vSak ¢asto nebude moznd napr. s ohledem na tzemni plan.

Minuly tyden vydalo Ministerstvo pro mistni rozvoj metodiku Poskytovani ubytovacich sluzeb ve
stavbach pro bydleni. Snahou Ministerstva je sjednotit aplikaci predpisa stavebniho prava u
poskytovatell ubytovani zejm. pres platformy Airbnb a Booking.

Metodika MMR



Podobnou argumentaci jako ombudsman vyuziva i Ministerstvo pro mistni rozvoj ve své nové
metodice.[3] Ministerstvo zduraznuje, ze byt/rodinny dum nelze samovolné uzivat
k poskytovani ubytovacich sluzeb, protoze je takové uzivani v rozporu s kolaudacnim
rozhodnutim.

Jestlize je stavebnimu tradu doruc¢en podnét nebo stiznost na to, Ze napr. soused vyuziva svij byt ke
kratkodobému ubytovani, musi stavebni urad vSe provérit, pripadné i provést kontrolu na misté.
Pokud bude mit stavebni urad k dispozici dostatek podklada, mize vydat rozhodnuti, kterym
nepovolené uzivani bytu ¢i domu zakaze, a to i bez kontroly na misté. Muze i ulozit sankci.

Hlavnim voditkem bude pro stavebni Girad ma byt dle metodiky MMR rozsah kratkodobého
ubytovani. Pokud je byt ¢i dim zaroven vyuzivan pronajimatelem k bydleni a ke kratkodobému
ubytovéani dochéazi v minimélnim rozsahu (co do plochy bytu i co do Cetnosti), nevidi Ministerstvo
duvod k zésahu ze strany stavebniho tGradu.

Pokud je vsak stavba urcena k bydleni uzivana vyhradné k poskytovani ubytovani, bude to
duvod pro zakaz nepovoleného uzivani stavby stavebnim uradem. Muze také ulozit pokutu az
do vyse 1.000.000 K¢.

Metodika MMR prispéje k jednotnéjsimu postupu stavebnich urad a ma potencial vyrazné zménit
poskytovéani kratkodobého ubytovani v CR.

Zaverem

Poskytovani bytu pro ucely rekreace turistl je dlouhodobé diskutovanym tématem. Nyni je vSak
alespon situace jasnéjsi pro pronajimatele, kteri mohou vypovédét ndjem najemci, ktery poskytuje ve
vétsim rozsahu byt pres Airbnb ¢i podobné platformy.

Ochrany se diky stanovisku ombudsmana a metodice Ministerstva pro mistni rozvoj mohou dovoléavat
i sousedé, které rusi v domé fungujici ubytovani. Pokud neni byt zkolaudovan k poskytovani
ubytovani, muze takové vyuzivani bytu zakazat stavebni urad.
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[1] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2128/2023 ze dne 26.09.2023

[2] Tiskova zprava verejného ochrance prav ze dne 02.04.2024, dostupné >>> zde.

[3] Metodika k nalezeni >>> zde.
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