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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Vypoved najmu v pripade uzivani bytu ke
kratkodobym pronajmum

Nejvy$si soud Ceské republiky se ve svém nedéavném rozsudku, ¢. j. 26 Cdo 2128/2023-182, zabyval v
praxi dosud nereSenou otdzkou, zda prenechavani bytu nagjemcem tretim osobam ke kratkodobému
ubytovani prostrednictvim platforem typu Airbnb predstavuje uzivani bytu v rozporu s ic¢elem najmu
bytu a je hrubym porusenim povinnosti ndjemce plynouci z najmu.

Ochrana najmu bytu a domu

Najem bytu a domu je chréanén relativné kogentni pravni dpravou podle § 2235 a nasl. zakona ¢.
89/2012 Sb., obc¢anského zakoniku, v platném znéni (dale jen "Obc¢ansky zakonik"). Predpokladem
uplatnéni ustanoveni na ochranu najemce je, Ze najemce pronajaty byt ¢i dum uziva k zajiSténi svych
bytovych potreb.[1]

Pojem ,bytova potieba” neni v ObCanském zdkoniku presné definovan, avSak v souladu s ustalenou
judikaturou nespociva bytova potreba ,pouze v prenocovdni, ale v celém komplexu zajistovdni potreb

cloveka v jeho materidlni i duSevni rovine.” [2]

Rozdil mezi bydlenim a ubytovanim

Nejvyssi soud poukézal na to, Ze je nutné rozliSovat mezi pojmy ,bydleni“ (uspokojovani bytové
potreby) a ,ubytovani“ podle § 2326 a nasl. Obcanského zakoniku. O ubytovani se jedna v pripadech,
kdy si ndjemce nepronajimda prostor za ucelem uspokojovani bytovych potreb (nebot tuto potrebu
uspokojuje jinde), a to napr. prostrednictvim platforem typu Airbnb.[3] Podle davodové zpravy se
jedna typicky o pripady rekreacnich prazdninovych pobytl, do¢asného ubytovani studentt apod.[4]

Jiz v samotné pravni Gpraveé najmu bytu a domu je uvedeno, Ze za uspokojeni bytové potreby najemce
se nepovazuji pripady, kdy je byt uzivan ,k rekreaci nebo jinému zjevné krdatkodobému tcelu“.[5]
Ustanoveni na ochranu ndjmu bytu a domu se proto v téchto pripadech nepouziji.

Jednim z vyznamnych divodu tohoto odliSeni je podle Nejvys$siho soudu bezpochyby zajem na
stabilité najemniho bydleni, ktery vyzaduje (na rozdil od kratkodobych prondjmu) nejen zvySenou
ochranu najemce, ale také specifickou pravni tpravu (jako napr. upravu nasledkl smrti najemce
podle § 2279 a nasl. Obcanského zakoniku), kterd u kratkodobych prondjmia postrada smysl.[6]

Vypovéd z najmu

Zakonna ochrana najmu bytu a domu se projevuje mimo jiné tim, ze pronajimatel je opravnén najem
vypovédét pouze ze zdkonem stanovenych duvodu. Jednim z téchto divodu je v souladu s § 2288
odst. 1 pism. a) Obcanského zakoniku pripad, kdy ndjemce hrubé porusi svou povinnost vyplyvajici

Z ngjmu.

Situaci, kdy najemce uziva byt k jinym ucelim nez k bydleni, lze povaZovat za poruseni povinnosti
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najemce uzivat byt radné v souladu s najemni smlouvou.[7] V pripadé, ze toto porusSeni dosdhne
takové intenzity, ze jej 1ze hodnotit jako ,hrubé” (zohlednuje se napr. rozsah tohoto nedovoleného
zpusobu uzivani, negativni dopady na ostatni obyvatele domu apod.), je podle Nejvy$siho soudu
pronajimatel opravnén najem bytu vypovédét pro hrubé poruseni povinnosti ndjemce v souladu s §
2288 odst. 1 pism. a) Obc¢anského zakoniku.[8]

Shrnuti

Nejvyssi soud tak uzavrel, ze pokud najemce prenechava pronajaty byt tretim osobam ke
zjevné kratkodobym pobytum, uziva byt k jinému ucelu nez k bydleni, a porusuje tak svou
povinnost najemce bytu. V pripadé, ze toto poruseni dosahne pozadované (hrubé) intenzity,
je pronajimatel opravnén najem bytu vypovédét pro hrubé poruseni povinnosti najemce
v souladu s § 2288 odst. 1 pism. a) Obcanského zakoniku.
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[1]1 § 2235 odst. 1 Obcanského zakoniku.
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[5]1 § 2235 odst. 2 Obcanského zakoniku.

[6] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. zari 2023, €.j. 26 Cdo 2128/2023-182.

[7]1 § 2255 Obcanského zakoniku.
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[8] Doséhne-li takové poruSeni intenzity, Ze jej 1ze posoudit jako zvlast zavazné, muze byt divodem
pro vypovéd najmu i bez vypoveédni doby (§ 2291 odst. 2 Obcanského zdkoniku).
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