31.1. 2024

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

Kratkodoba ubytovani - rozpor s ucelem
najmu a hrubeé poruseni povinnosti najemce?

Je prenechéni bytu ndjemcem tretim osobam skrze platformy slouzici ke kratkodobému ubytovani v
rozporu s ucelem najmu a je hrubym porusenim povinnosti najemce ve smyslu ustanoveni § 2288
odst. 1 pism. a) OZ? Touto otdzkou se ve svém neddvném rozhodnuti zabyval Nejvyssi soud.

Fenomén poskytovani kratkodobych prondjmu skrze platformy typu Airbnb se v poslednich letech
dostal do popredi v oblasti trhu ubytovacich sluzeb. Po covidové odmlce se turisté zacali vracet
predevsim do center velkych mést, na zadkladé ¢ehoz vyvstavaji i nové spory ohledné poskytovani
ubytovacich sluzeb.

Ackoliv se Nejvyssi soud touto otazkou zabyval poprvé, odliSné aspekty platforem nabizejicich
kratkodoba ubytovéani nalezneme jiz v (nejen) jeho predchozich rozhodnutich. Zatimco drive se soudy
zabyvaly otdzkou, zda muze shromazdéni SV] omezit vlastnické pravo vlastniku jednotek zménou
stanov, na jejimz zakladé by bylo zakdzano poskytovat opakované kratkodobé ubytovaci sluzby[1] ¢i
danovym aspektem zavisejicim na zodpovézeni otdzky, zda se kratkodobé ubytovaci sluzby typu
Airbnb maji klasifikovat jako kratkodobé pronajmy ¢i ubytovaci sluzby[2], nyni se zaméril na otazku
rozporu s ucelem najmu a hrubé poruseni povinnosti najemce pri poskytovani téchto sluzeb.

V prvni radé je treba uvést, ze Nejvyssi soud jiz v minulosti povazoval uzivani bytu k jinym tG¢elum
nez k bydleni za hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu. Komentovany rozsudek pak
konkrétné zduraznuje, Ze i prenechavani bytu tretim osobam prostrednictvim sluzeb jako Airbnb je v
rozporu s povinnosti ndjemce vyuzivat byt primarné k ,zajiSténi bytovych potieb", jak jsou upraveny
v ustanoveni § 2235 odst. 1 o.z.

Samotnym pojmem bytové potieby se v minulosti zabyval také Ustavni soud, ktery ve svém nalezu ze
dne 12.3.2001, sp. zn. II. US 544/2000 bytovou potrebu specifikoval jako uspokojovdni potieb
bydleni, které v soucasné dobé nespocivaji pouze v prenocovdni, ale v celém komplexu zajistovani
potreb ¢loveka v jeho materidlni i dusevni roviné. K tomuto pojeti bytové potieby se v rozhodnuti ze
dne 9.6.2020, sp. zn. 26 Cdo 3623/2019 prihlasil také Nejvyssi soud.

Mimo jiné, specidlni tprava ochrany prav najemce obsazena ve vySe zminovaném ustanoveni se dle
vyslovného znéni zékona (ustanoveni § 2235 odst. 2 0.z.) nevztahuje na pripady prenechani bytu
nebo domu ke kratkodobému ucelu, pricemz rozhodujicim je dle komentarové literatury obdobi 6
mésicu[3].

Nejvyssi soud v komentovaném rozhodnuti také pripomnél, ze dle ustanoveni § 2216 o.z. ndjemce
objektivné odpovida pronajimateli i za jednani osob, kterym umoznil byt uzivat. Zduraznil, ze toto
pravidlo plati i v pripadé, kdy nédjemce pronajaty byt prenechd treti osobé k jinym ucCelim nez
k bydleni.

Zavérem muzeme shrnout, Ze dle komentovaného rozhodnuti Nejvys$siho soudu prenechéni
pronajatého bytu ndjemcem k uzivani tretim osobam skrze platformy nabizejici kratkodoba ubytovani
je v rozporu s Gcelem najmu, ¢imz dochdazi k hrubému poruseni povinnosti ndjemce vyplyvajicich
z ndjemni smlouvy. Takové poruseni zakladd moznost pronajimatele vypovédét najem v souladu



s ustanovenim § 2288 odst. 1 pism. a) o.z.

Komentované rozhodnuti tak ma vyznamny dopad na trh ubytovacich sluzeb v Ceské republice.
Ocekava se, ze bude mit bezprostredni vliv na jednotlivce a spolec¢nosti, které vyuzivaji platformy
typu Airbnb pro nabizeni kratkodobych ubytovani. Tento verdikt také posiluje postaveni tradi¢nich
najemnich vztahl a zdlraziuje potrebu respektovat zédkonné definice bydleni a bytovych potreb.

Zatimco nékteri uvidi v tomto rozhodnuti krok k ochrané prav pronajimatelt a dlouhodobych
najemcd, jini mohou vnimat omezeni flexibility a inovativnich reSeni na trhu s bydlenim. Bez ohledu
na perspektivu je zrejmé, ze verdikt NejvysSSiho soudu nastavuje nové parametry pro trh s
pronajmem byt v Ceské republice.
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[1] Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15.3.2023, sp. zn. 28 Cdo 854/2022.

[2] Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19.8.2021, sp. zn. 6 Af 20/2020.
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