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

Vyuziti bytu k poskytovani ubytovacich sluzeb

V medidlnim prostoru se ¢as od ¢asu objevuje nazor, ze byty 1ze uzivat v podstaté k libovolnému
ucelu. Toto tvrzeni se predevsim objevuje v souvislosti s vyuzivanim byta za i¢elem komer¢niho
ubytovani turistl, v néz se postupem ¢asu promeénil pivodni népad sdileni ,matrace a snidané” ve
vlastnim byté s obCasnymi hosty.

Tyto texty se kromé obecnych ,svobod” nakladani s majetkem ¢asto odvolavaji na domnélou shodu
mezi pojmy ,bydleni” a ,ubytovani” ¢i na udajnou nadrazenost stavebné-technickych pozadavki na
byt oproti pozadavkiim na ubytovani (splni-li stavba pozadavky na bydleni, musi prece splnit i
pozadavky na ubytovani), nezridka pak velmi volné pracuji s pojmy, které jsou v ceském pravnim
prostredi pevné definované a z pohledu prava je nelze libovolné zaménovat, tedy zejména pojmy jako
je ,najem”, ,byt“, ,ubytovani“, ,ubytovaci jednotka“ apod. [[1]]

Proti témto textum pak stoji pomérné rozsahla a komplexni rozhodovaci praxe statni spravy
(stavebni urady prvoinstanc¢ni i odvolaci), metodiky ministerstev (metodicka pomucka Ministerstva
pro mistni rozvoj, metodicky pokyn Ministerstva vnitra, Generalniho reditelstvi hasi¢ského
zachranného shoru, metodicka informace Ministerstva priamyslu a obchodu), rozbory a metodiky
kancelare verejného ochrance prav, ale rovnéz i praxe soudni.

V nasledujicim textu se budeme podrobnéji vénovat pravé problematice bydleni a ubytovani
v bytech, a to jak z pohledu soukromopravniho (zejm. obcansky zédkonik, zivnostensky zakon), tak
verejnopravniho (stavebni zékon a souvisejici predpisy), a predevsim jejich vzdjemnych souvislosti.

Hlavni informaci, kterou Ize vypichnout jiz v tvodu, je fakt, ze de lege lata je poskytovani
ubytovacich sluzeb v bytech, tedy de facto uzivani téchto staveb jako ubytovacich jednotek,
nelegalni. Liché jsou predstavy, ze je treba vytvaret nové formy regulace tohoto fenoménu, nebot
nelze regulovat néco, aniz by to bylo v prvé radé v souladu s legislativou.

1. Pohled soukromopravni
1.1.0bc¢ansky zakonik

Z&kon €. 89/2012 Sb. v platném znéni, obcansky zékonik, se ndjmu bytu a domu vénuje ve
zvla$tnich ustanovenich Casti étvrté, Relativni majetkova prava, Hlava II, Dil 2, Oddil 3, Pododdil
2 - Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndgjmu domu oddilu 3 - najem, v ramci Hlavy II. Jiz

z uvodnich paragrafi, stejné jako z divodovych zprav k zakonu, je zfejmy zamér zakonodérce
jasné odlisit najem bytu za ucelem bydleni (naplnovani bytovych potreb) od pripadného jiného
vyuziti nemovitosti (nikoli bytu), zejm. rekreacniho a/nebo kratkodobého. V § 2236 obcansky
zakonik definuje byt jako ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢dsti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni”.

V pododdilu 3 se pak obcansky zakonik vénuje zvlaStnim ustanovenim o najmu prostor slouzicich
podnikéni. Konkrétné ubytovéani upravuje v § 2326 a nasledujicich. Obc¢ansky zakonik ve vztahu
k ubytovani zcela logicky nepracuje s pojmem ,byt“, nebot ubytovéni jakozto forma podnikani, je
v bytech jinymi pravnimi predpisy vylou¢eno; rovnéz ve vztahu k ubytovani nepracuje ani

S pojmem ,najem bytu”.
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Zakladni ustanoveni tykajici se ubytovani, tzn. § 2326, uvadi: ,Smlouvou o ubytovani (o
prechodném ndjmu) se ubytovatel zavazuje poskytnout ubytovanému prechodné ubytovani na
ujednanou dobu nebo na dobu vyplyvajici z ticelu ubytovdni v zarizeni k tomu urceném a
objednatel se zavazuje zaplatit ubytovateli za ubytovdni a za sluzby spojené s ubytovdnim ve lhiité
stanovené ubytovacim rddem, popripadé ve lhuté obvyklé.” Zakonodarce tedy jasné vymezuje, Ze
ubytovani se poskytuje v ,zarizeni k tomu urceném®.

§2327 odst. (1) pak v nédvaznosti uvadi, ze: ,ubytovany md prdavo uzivat prostor vyhrazeny mu k
ubytovani, jakoz i spolecné prostory ubytovaciho zarizeni (ubytovaci prostor) a vyuzivat sluzby s
ubytovdnim spojené”. Timto uvedenym ,prostorem” opét neni byt, jak jiz potvrdila judikatura
soudu v ob¢anskych sporech.

Jak zédkonné pozadavky na najem bytu, tak na ubytovani, zcela logicky a funkéné koreluji s dalsi
platnou legislativou, at jiz soukromopravniho charakteru regulujici podnikani, tzn. zejm. zakonem
¢. 455/1991 Sb. v platném znéni, Zakon o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ¢i
verejnopravni povahy - viz déle.

1.2. Zivnostensky zakon

V nékterych textech autori ve snaze obhdjit moznost uzivat byty k podnikani v ubytovacich
sluzbach uvadi, ze zivnostensky zédkon naprosto volné dovoluje vyuzivat pro provoz zivnosti
poskytovani ubytovacich sluzeb ,byty“.

K této konstrukci dochdazi vadnou interpretaci popisu obsahové naplné oboru a ¢innosti v narizeni
vlady ¢. 278/2008 Sh., priloha €. 4, zivnost €. 55, ktery uvadi, ze tuto ¢innost 1ze vykonéavat
,V bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbdch pro rodinnou rekreaci”.

Zde ovSsem je opomijen podstatny fakt, a to, Ze tato véta v zdkoné €. 455/1991 Sb., resp. v narizeni
vlady ¢. 278/2008 Sh., o obsahovych nalezitostech jednotlivych Zivnosti, neznameng, ze by tedy
bylo mozné k provozovani takové zivnosti zcela svévolné uzivat byty (Ci obecné jakékoli libovolné
prostory) v téchto vyjmenovanych stavbach, nebot, jak jesté popiSeme ddle, ani jedna z téchto
staveb neni, resp. nemusi byt, vyhradné ,souborem byti“. O bytech zdkon - naprosto logicky -
vibec nehovori.

Je tomu tak predevsim proto, Ze paralelné s ustanovenim zivnostenského zakona plati vsechny
ostatni zékony CR, v tomto pripadé predevsim zékon ¢. 183/2006 Sb., Zakon o tizemnim planovani
a stavebnim radu (stavebni zédkon) [[2]], ktery definuje, co je to bytovy dum ¢i rodinny dim.

V obou pripadech musi tyto stavby obsahovat alespon % plochy urcené k trvalému bydleni.
Poskytovat ubytovani v téchto stavbach samozrejmeé tedy bezpochyby lze, avSak nelze ustanoveni
zivnostenského zakona interpretovat tak, Ze ¢innost lze vykonavat v bytech, 1ze-li ji vykonavat

v bytovych domech (obdobné pak pro domy rodinné). V bytovych i rodinnych domech Ize toto
podnikani provozovat vyhradné v nebytovych prostorach (,ubytovacich jednotkach”), které tvori
maximalné tu zbyvajici polovinu (viz téz dale).

Téz samotny zivnostensky zakon stanovi, ze k poskytovani ubytovacich sluzeb je nezbytna
provozovna a §17 zivnostenského zakona v odst. (4) urcuje, ze tato provozovna musi byt
“zpusobild pro provozovdni zivnosti podle zvldstnich pravnich predpist” (priCemz je zjevné, ze
zvlastnimi pravnimi predpisy je myslen napriklad a predevsim zakon ¢. 183/2006 Sb., resp. ¢.
283/2021 Sh. stavebni zakon, zakon ¢. 258/2000 Sbh. o ochrané verejného zdravi, zédkon ¢.
133/1985 Sb. o pozarni ochrané, ¢i zdkon ¢. 20/1987 Sbh. o statni pamatkové péci, jez vSechny
ovliviiuji moznosti uzivani staveb).
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Lze proto shrnout, Ze pravé i ve vztahu k soukromopravnim ustanovenim vzdy plati, co uvadi
stavebni zadkon a jeho provadéci predpisy, tedy ze 1ze ,stavbu uzivat jen k ucelu vymezenému
zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v ozndmeni o uzivani stavby nebo v kolauda¢nim souhlasu.
Nevyzaduje-li stavba kolaudaci podle § 119 odst. 1, Ize ji uzivat jen k ucelu vymezenému v
povoleni stavby.” (§ 126 odst. 1 zdkona ¢. 183/2006 Sb.).

Ve své metodice potvrzuje tento vztah pravnich predpist rovnéz Ministerstvo pro mistni rozvoj,
kdyz konstatuje, Ze ,soucasnd soukromopravni uprava dusledné rozliSuje mezi instituty ndjem
bytu/domu a ubytovdani. (...) Kazdd stavba (popripadé jeji ¢dst) ma své ticelové urceni a k tomuto
musi byt také uZivana. Byt ¢i rodinny ditm nelze samovolné vyuzivat k poskytovani
ubytovacich sluzeb, nebot tim ze strany vilastnika stavby dochazi k uzivani stavby v rozporu s
Jjejim ucelovym urcenim” [[3]].

Verejné pravo, tedy predevsim stavebni zakon, je pravem kogentnim, nelze ocekavat, ze
zdkonodarce zde presné vymezuje pojmy, aby pak umoznil s nimi nakladat zcela dle libovule
stavebnika a jiz bez verejné kontroly.

Navic presah dusledku soukromého prava je zjevny i v dal$ich oblastech. Pro priklad uvedme
povinnosti podnikatele plynouci ze Zivnostenského zdkona, dle nichz musi byt kazda provozovna
nalezité oznacCena. Z vyse uvedeného (i z dale citované judikatury) je nesporné, ze provozovat
ubytovaci sluzby je podnikdnim, nadto podnikdnim vyzadujicim k tomu zpusobilou provozovnu.
Tedy plati ustanoveni odstavci 7 a 8 § 17 zivnostenského zakona, které mimo jiné urcuji, ze kazda
provozovna ,musi byt trvale a zvenci viditelné oznacena” a stanovi nalezitosti tohoto oznaceni,
priCemz Ministerstvo prumyslu a obchodu ve své metodické informaci ¢.5/2022 urcené vSem
krajskym zivnostenskym uradum uvadi, ze ,0znaceni Ize povazovat za odpovidajici zdkonu pouze
tehdy, jsou-li prostory, ve kterych se provozovna nachdzi, verejné pristupné minimdlné v otviraci
dobé provozovny”. Tento pozadavek byt v béZzném bytovém domé nemuze splnit a dochézelo by
potencialné k zdsahu do prav ostatnich osob, zejména ostatnich vlastnikt predmétné stavby,
jedna-li se napriklad o bytovy dam ve spoluvlastnictvi (typicky spolec¢enstvi vlastnikl jednotek
jako pravni subjekt sui generis). Bez jejich souhlasu pripadny podnikatel nemize do plasté domu
zasahnout, nebot ten je ze zdkona spole¢nou ¢asti domu, stejné tak muze k takovému zasahu
potrebovat stanovisko orgdnu pamatkove péce - tedy statni spravy chrénici jeden z verejnych
z4jmu. Ministerstvo ve svém materialu konstatuje: ,Pokud ovSem neni mozné oznaceni umistit
trvale na pldsti domu, pak je viibec otdzkou, zda by mél mit podnikatel v takovém objektu
provozovnu”.

Obdobna situace nastava taktéz v oblasti nakladéani s odpady, kdy dle zékona ¢. 541/2020 Sbh.,
Z&kon o odpadech, ma podnikatel povinnost likvidovat odpad vznikajici z jeho podnikatelské
¢innosti. Pokud je tedy dusledkem napriklad nutnost v prostorach bytového domu umistit
»podnikatelské” nadoby na odpad, nezbytné musi dotyCny podnikatel ziskat souhlas pripadnych
spoluvlastnik, a ti, jelikoz v dané stavbé neni vymezen nebytovy prostor urceny k podnikéni,
nejsou zadnym predpisem nuceni tento souhlas proti své vili dat.

Ani zékon €. 67/2013 Sb. v platném znéni, kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici

s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byta a nebytovych prostorti vdomé s byty (zékon o
sluzbéch) - lex specialis - nepredpoklada v textu moznost vytctovavani ubytovacich sluzeb, nybrz
vyhradné uzivani bytu ¢i nebytového prostoru v bytovém domé na zakladé najemni smlouvy, tedy
jak plyne s lex generalis - ob¢anského zakoniku - za uCelem bydleni.

1.3. Judikatura

Popsané vazby v oblasti soukromopravni resily soudy v poslednich cca 5 letech opakované a se
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2.

shodnymi zavéry, tedy, zjednodusené receno, ze poskytovani ubytovacich sluzeb neni ndjmem,
nebot nejsou saturovany bytové potreby, tedy jej nelze provozovat v bytech, jedné se o podnikani,
které jako takové ma své nalezitosti vyplyvajici z dal$ich pravnich predpisu.

Pravomocny rozsudek Nejvyssiho soudu z rijna 2023 (26 Cdo 2128/2023-182) [[4]] uvadi zcela
jednoznacné: ,prenechdvd-li ndjemce pronajaty byt tretim osobdm k rekreaci nebo jinym zjevné
kratkodobym tceltim, uziva ho k jinému tcelu nez k bydleni (zajisténi bytovych potreb), porusuje
tim své povinnosti ndjemce bytu.”

Pravomocny rozsudek Méstského soudu v Praze z roku 2020 (¢. j. 6 Af 20/2020-28) [[5]] v jiné
kauze uvadi k této problematice mimo jiné: ,Ustanoveni o ndjmu bytu lze na vztah poskytovatele
ubytovani a zdjemce o néj aplikovat jen v pripadé, Ze ucelem poskytnuti ndjmu je zajisténi
bytovych potreb ndjemce. (...) Na rozdil od zajisténi bytovych potreb clovéka, poskytnuté
ubytovani skrze Airbnb nemiize naplnit zakonem predvidany tcel najmu bytu, nebot
nesaturuji jeho potrebu bydleni, ale uspokoji jeho potrebu na ubytovani, a proto je nutné
jej klasifikovat jako ubytovaci sluzbu podle § 2326 o. z. V tomto sméru soud uvddi, Ze pravni
norma vyslovné rozlisuje ndjem a poskytnuti ubytovacich sluzeb, a to jak v roviné soukromoprdvni
(shora provedené vymezeni v obcanském zdkoniku), tak i v ddle navazujicich posouzenich pro
dalsi verejnoprdvni vztahy, napr. jiz zminény zZivnostensky zdkon a ddle v tomto pripadé pro
urceni charakteru prijmi zdkona o danich z prijmu.”

Z pohledu verejného prava

2.1. Stavebni zakon a provadéci predpisy

Jestlize uvadime, a to ve shodé s vyse citovanymi judikéaty a rozborem soukromopravni legislativy,
ale téz v souladu s Ministerstvem pro mistni rozvoj, Kancelari verejného ochrance prav, ci
vydanymi - a v odvolacich rizenich potvrzenymi - rozhodnutimi stavebnich urada (a to nejen

z Prahy 1, ale téZ napr. z Jihlavy), Ze byt neni mozné bez dalSiho uzivat k poskytovani ubytovacich
sluzeb, je treba si tedy klast otdzku, co toto znamena v praxi.

Jak ministerstvo, ombudsman, tak i stavebni urady se odvolavaji na jiz zminéné ustanoveni
stavebniho zakona (,starého”), ktery v § 126 uvadi, ze ,stavbu lze uzivat jen k ucelu vymezenému
zejména v kolaudacnim rozhodnuti, v oznameni o uzivdni stavby nebo v kolauda¢nim souhlasu.
Nevyzaduje-li stavba kolaudaci podle § 119 odst. 1, Ize ji uzivat jen k ucelu vymezenému v
povoleni stavby”. Obdobné ustanoveni obsahuje téz novy stavebni zakon (zakon ¢. 283/2021 Sb.) v
§ 230. Dale pak zakon uvadi, ze zménu v Gcelu uzivani stavby je pripustna jen na zékladé souhlasu
nebo povoleni stavebniho uradu a ,musi byt v souladu s izemné pldnovaci dokumentaci, s cili a
tiikoly tizemniho pldnovdni, s obecnymi pozadavky na vystavbu, s verejnymi zdjmy chranénymi
timto zakonem a se zvldstnimi pravnimi predpisy”. Obdobné uvadi i novy stavebni zdkon v § 239 a
nasledujicich.

Tedy, zjednodusené receno, aby mohl byt jakykoli prostor (spravné ,stavba“, nebot stavbou se
rozumi nejen budova jako celek, ale téz, jak uvadi § 3 odst. 4 starého, resp. § 5 odst. 6 nového
stavebniho zdkona, , podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokoncené stavby”) uzivan k néjakému
ucelu odchylnému od svého ucelu puvodniho, schvaleného, je nezbytné, aby probéhlo
verejnopravni posouzeni pripustnosti takové zmény, zejm. s ohledem na mozné negativni vlivy,
které nelze oSetrit soukromopravnimi prostredky. To se, naprosto zjevné, vztahuje taktéz na
zménu uzivani byt na prostory, v nichz méa dochézet k poskytovani ubytovacich sluzeb.

Stavebni zakon (jak ,stary”, tak ,novy") navic zcela explicitné a velmi dusledné, v¢. vSech
provadécich predpist, rozliSuji, obdobné, jako to déla obCansky zakonik, mezi bydlenim a
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ubytovanim, a kladou na né odli$né néroky. Neexistuje duvod, aby legislativa peclivé stanovila
tuto dvojici pojmu, pokud by mély byt volné zaménitelné, nebo jeden nadfazen druhému, bez toho,
aby to bylo ve stavebnich predpisech popsano.

Napriklad dle Narizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy v platném znéni, kterym se stanovuji obecné
pozadavky na vyuzivani izemi a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté Praze (prazské
stavebni predpisy) se rozumi ,bytem soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery
svym stavebné technickym uspordddnim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k
tomuto ucelu uzivdni urcen” (§ 2 pism. d)).

Obdobna je definice zakotvena primo do nového stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb. v § 13 pism.
i). Dle ni se rozumi ,bytem soubor mistnosti, popripadé jedna obytnd mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporadanim a vybavenim splnuje poZadavky na trvalé bydleni”,

Zde je nezbytné zduraznit pojem ,trvalé bydleni“, ktery je plné v souladu s tim, co uvadi obCansky
zakonik a na ¢em se ve vztahu k uzivani bytu ustalila taktéz judikatura (viz vySe citované
rozsudky).

V opozici k definici bytu je ve stavebnich predpisech obdobné explicitné definovan pojem
,ubytovaci jednotka“. Opét dle Prazskych stavebnich predpisu, § 2, pism. y): se rozumi ubytovaci
jednotkou mistnost nebo soubor mistnosti, splnujici svym stavebné technickym usporddanim a
vybavenim pozadavky na prechodné ubytovdni a k tomuto tcelu urcend, a mistnost nebo soubor
mistnosti v zarizeni socidlnich sluzeb urcend k trvalému bydleni, pricemz: 1. jednotkou
krdtkodobého ubytovdni se rozumi ubytovaci jednotka, splnujici pozadavky na krdatkodobé
ubytovani a k tomuto ucelu urcend, napriklad ubytovaci jednotka v hotelu nebo penzionu”.

V navrhu provadéci vyhlasky nového stavebniho zakona [[6]] je pak v § 3 pism. g) uvedeno, ze
ubytovaci jednotkou se rozumi: ,1. jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti, které svym stavebnée
technickym uspordaddanim a vybavenim splnuji poZadavky na prechodné ubytovani a jsou k tomuto
ucelu urceny, nebo 2. ubytovaci jednotka ve stavbdch pro socidlni sluzby”.

Argument, zZe by se snad muselo jednat o ubytovaci jednotku umisténou vyhradné v hromadném
ubytovacim zarizeni je lichy, predpis takovy pozadavek neuvadi a je zcela samozrejmé, ze budovy
maji vice funkci - ovsem vzdy za podminky dodrzeni souladu s dalSimi pravnimi predpisy,
napriklad s izemné planovaci dokumentaci a samozrejmé obecnymi technickymi pozadavky na
stavby, které jsou pro stavby pro bydleni a stavby pro ubytovani odliSné (rozhodné vsak se tato
odliSnost nevyznacuje tim, ze by stavby pro bydleni byly narocnéjsi, a tedy ze by kazda
stavba pro bydleni mohla , automaticky” a bez dalsiho byt i stavbou urcenou pro
ubytovani). Stejné tak predpisy nijak nevylucuji, aby ubytovaci jednotka obsahovala napriklad
kuchyni (resp. nenarizuji, ze by ji obsahovat nemohla), nebo mistnost spliiujici naroky obytné
mistnosti (postaci vSak mistnost tzv. pobytova).

To, ze bydleni a ubytovani jsou z pohledu verejného prava odliSné pojmy s odliSnymi stavebné-
technickymi pozadavky, potvrzuji také napr. metodické stanovisko Hasi¢ského zachranného sboru
[[71], ¢i dokument Kancelare verejného ochrance prav [[8]].

Vratime-li se k argumentu, zZe v zivnostenském zakoné je dovoleno provozovat ubytovaci sluzby

v bytovych a rodinnych domech, zastavme se nad definicemi téchto staveb. V obou pripadech totiz
jde o stavby urcené k bydleni, to vSak neznamen4, ze by nebylo pripustné, aby obsahovaly i dalsi
funkce. Verejné pravo je opét v této véci pravem kogentnim a presné urcuje, od ¢eho se nelze
odchylit. Pouzijeme-li definici z nového stavebniho zakona (§ 13), pak se rozumi ,b) bytovym
domem stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy slouzi bydleni,
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c¢) rodinnym domem stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy slouzi
bydleni, a kterd mad nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a
podkrovi, nebo treti nadzemni podlazi ustoupené od vnéjsiho lice obvodové stény budovy
orientované k ulicni ¢dre alespon o 2 metry”.

Podle dosud platné upravy byla definice dana vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani uzemi, kterd urcovala, Ze stavbou pro bydleni je , 1. bytovy diim, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu urcena, 2.
rodinny diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto tcelu ur¢ena; rodinny dium muze mit nejvyse tri samostatné byty,
nejvyse dve nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi”.

Tatéz vyhlaska soucasné uvadi, ze stavbou ubytovaciho zarizeni neni bytovy a rodinny dum, coz
muze pusobit matoucim dojmem, je to vSak logické, nebot by to bylo v rozporu se zékladni definici
téchto staveb. Neznamena to vsak, Ze by bytovy dim nemohl byt nadale bytovym domem (Ci
rodinny dim pravé rodinnym domem), pokud bude obsahovat kromé bytu i (napriklad) ubytovaci
jednotky (nebo jiny provoz, ktery splni dals$i pozadavky legislativy v¢. napr. naroka tzemné
planovaci dokumentace).

Jisté vsak je, Ze byty nelze dle stavebniho zakona uzivat k jinému ucelu, nez k trvalému
bydleni a stavba pro bydleni musi alespon polovinou plochy byt urcena a slouzit pro
bydleni, tedy obsahovat praveé byty.

Dale nelze nezminit také pozadavky na vyuzivani izemi, od nichz se odviji predevsim podminky
vydavané uzemneé planovaci dokumentace. Ta je zavazna pro urceni, jaké funkce staveb jsou

v daném misté pripustné. Jiz citovana dosud platna vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. uvadi v § 4 odst. 1:
»Plochy bydleni se obvykle samostatné vymezuji za ucelem zajisténi podminek pro bydleni v
kvalitnim prostredi, umoznujicim neruseny a bezpecny pobyt a kazdodenni rekreaci a relaxaci
obyvatel, dostupnost verejnych prostranstvi a ob¢anského vybaveni.” Oproti tomu definuje taktéz
plochy smiSené obytné, které ,se obvykle samostatné vymezuji v pripadech, kdy s ohledem na
charakter zdstavby, jeji urbanistickou strukturu a zptisob jejiho vyuziti neni ucelné clenit tizemi na
plochy bydleni a ob¢anského vybaveni a je nezbytné vyloucit umistovani staveb a zarizeni,
snizujicich kvalitu prostredi v této ploSe, napriklad pro tézbu, hutnictvi, chemii, téezké
strojirenstvi, asanacni sluzby”.

Napiiklad platny Uzemni plan hl. m. Prahy na vykrese ¢. 36 ur¢uje minimalni podil bydleni

v centralni ¢asti mésta, a to koeficientem z ploch staveb, resp. stavebnich zaméru. Nad ramec
vyse uvedenych definic tedy zavazné urcuje, ze napriklad pri koeficientu 0,7 bude dana stavba
obsahovat alespon 70 % plochy urc¢ené k trvalému bydleni v souladu pravé s pozadavky
stavebniho zdkona, tedy je-li v této ploSe umistén bytovy dum, neni pripustné, aby nebytova
funkce dosahovala jinak zékonného maxima do 50 % plochy stavby, ale muze byt maximalné 30 %.

Co se pak tyce vztahu stavebné-technickych pozadavkt na stavby pro bydleni a stavby pro
ubytovéni, je pri znalosti komplexu legislativy zjevné, ze vy$$i naroky nejsou v radé ohledu
kladeny na stavby pro bydleni, ale naopak na stavby urcené pro ubytovani. Je to nicméné
zcela logické, nebot v téchto stavbach se predpoklada pouze kratkodoba pritomnost osob, jimz je
treba zajistit bezpec¢nost a neohrozit ani je, ani jejich okoli. Na rozdil od uzivatelt (obyvatel)
staveb pro bydleni nemaji ubytovani hosté dostatecné znalosti o budoveé, nemaji ani z jinych
predpist vyplyvajici povinnosti zajiStovat béznou udrzbu stavby apod. Proto jsou zejména
pozadavky pozarni ochrany ve stavbach ur¢enych pro ubytovani prisnéjsi. Stavby, v nichz je
umisténo ubytovani, musi napriklad byt pri kapacité vy$si nez 20 ubytovanych osob (tedy luzek) a
3 a vice podlazich vybaveny evakua¢nim vytahem. Takova povinnost u béznych staveb pro bydleni
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prakticky nenastava (az pti vysce stavby nad 30 m, coZ je v CR zna¢né raritni). Rovnéz zcela
odlisné je znaceni unikovych tras, povinnost disponovat evakuacnimi plany apod. Kazda ubytovaci
jednotka musi byt samostatnym pozarnim usekem, zatimco rodinny diim urceny vyhradné

k bydleni smi byt pozarnim usekem jedinym - viz vyhlaska ¢. 23/2008 Sb., Vyhlaska o technickych
podminkach pozarni ochrany staveb.

Rozdilné (prisnéjsi) pozadavky jsou na stavby urcené pro ubytovani (v¢. ubytovacich jednotek
umisténych v ramci jinych staveb, napr. bytovych domu) kladeny i v dalSich oblastech, napriklad

z hlediska pristupnosti. Navrzena provadéci vyhlaska k novému stavebnimu zdkonu o pozadavcich
na stavby tak v §49 odst. (9) uvadi: “Pokud stavba pro bydleni obsahuje ubytovaci jednotky pro
prechodné ubytovani, musi vstup k témto ubytovacim jednotkdm spliiovat pozadavky na
pristupnost podle § 32 odst. 3 a § 39 odst. 3 pism. a).”

Zakonodarce k této povinnosti v odivodnéni k navrhu vyhlasky podrobnéji uvedl: “Potreba reseni
této situace vyplyvd z existence ubytovacich jednotek v ramci staveb pro bydleni a jejich vyuZivani
k prechodnému ubytovdvdani, tj. pro ticely cestovniho ruchu. Jsou-li tedy soucdsti stavby pro
bydleni ubytovaci jednotky, pak je vyzadovdno, aby vytah a vnitrni komunikace, které tyto
Jjednotky zpristupnuji, spliiovaly parametry kladené na pristupnost.”

Z vySe uvedeného opét plyne, ze provozovat ubytovani ve stavbach pro bydleni lze,
nicméné je to mozné vyhradné v ubytovacich jednotkach, které jsou urcené prave
k tomuto ucelu, nikoli v bytech, které jsou urceny k trvalému bydleni.

Pokud bychom chtéli pochopit smysl kolaudace staveb pro bydleni v praxi, muzeme se napriklad
zamerit na § 119 ,starého” stavebniho zdkona. Podle dosud platného zakona ¢. 183/2006 Sb. totiz
napriklad rodinny dum nevyzadoval ani kolauda¢ni rozhodnuti, ani kolaudac¢ni souhlas (v zasadé
obdobné mechanismy verejné kontroly zplsobilosti dokon¢ené stavby byt uzivana ke svému
ucelu). Duvod byl prosty, a to predpoklad, Ze v takové stavbé bude stavebnik sam bydlet, bude
tedy uzivatelem, ktery muze ovliviiovat vlastnosti dané stavby. Zakon vS$ak stanovil pod pismenem
a) odstavce (1), Ze kolaudacni souhlas je i u takovychto staveb nezbytny, jestlize jeji ,vlastnosti
nemohou budouci uzivatelé ovlivnit”. Tzn. v okamziku, kdy stavebnik a budouci uzivatel nejsou
tatdz osoba (napr. developerska vystavba nebo pravé existence dalSich funkci v rdmci rodinného
domu), statni sprava povazuje za nezbytné proveérit, ze budouci uzivatelé skutecné nemohou byt
ohrozeni pri uzivani stavby. A je pouze logické, ze pokud stavba slouzi k ubytovani, jeji uzivatelé
skutecné jeji vlastnosti ovlivnit nemohou, musi tedy byt k tomuto uc¢elu vzdy ,zkolaudovana“.

To, jakou $kalu staveb a jejich zmén muze stavebnik provést bez jakéhokoli kontaktu se stavebnim
uradem je ve stavebnim zdkoné taxativné vyjmenovano (tedy dle dosud platného zékona ¢.
183/2006 Sb. jde o stavby nevyzadujici ani ohlaseni, ani stavebni povoleni, §103 odst. 1, pripadné
stavby vyjmenované jako ,drobné” v priloze €. 1 k zakonu ¢. 283/2021 Sb.). Pripady, kdy dochazi
ke zméné zplsobu vyuziti stavby, vyjmenovany nejsou, resp. naopak zékon zretelné uvadi, ze
stavebni upravy, které povoleni nevyzaduji, jsou takové, kterymi se ,nezasahuje do nosnych
konstrukci stavby, neméni se vzhled stavby ani zptisob uzivani stavby, nevyzaduji posouzeni
vlivil na Zivotni prostredi a jejich provedeni nemiize negativné ovlivnit pozdrni bezpecnost stavby
a nejde o stavebni tipravy stavby, kterd je kulturni pamdtkou”. Tedy méni-li se zpusob uzivani
stavby, je ohldseni ¢i povoleni nezbytné (§103 odst. 1 pism. d).

Z jiz uvedeného v¢. rozhodovaci praxe soudu je zjevné, ze poskytovani ubytovacich sluzeb (tedy
ubytovani jako podnikatelska aktivita) je odliSnym zpusoby uzivani od bydleni, tedy jedna se o
zmeénu zpusobu vyuziti stavby (pivodné bytu), kterd jednoznacné vyzaduje souhlas Ci povoleni
organu statni spravy za tcelem kontroly dodrzeni ochrany prav ostatnich dotCenych osob a
verejnych zajma.
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Vétsina zmén uzivani staveb z bydleni na ubytovani se odehrava v centrech mést, zejm. v jadru hl.
m. Prahy, nejCastéji v rdmci existujicich historickych staveb pro bydleni, které byly k ucelu
bydleni realizovany a kolaudovany podle dnes jiz neexistujicich a v mnohém prekonanych
predpist. Pri zméné ucelu uzivani stavby je nezbytné tuto zménu posuzovat dle dnes platnych
predpist a pozadavky téchto predpisu splnit. A neni to stavebnik, kdo je zplsobily sam urcit, zda
stavba prislusné stavebné-technické, bezpeCnostni, zdravotni ¢i urbanistické pozadavky pri zméné
jejiho ucelu uzivani splni.

Konecné, uvedme na pravou miru jesté jeden hojné nespravné interpretovany, a pritom

v legislativé definovany pojem. Provozovatelé Casto pouzivaji pojem ,apartman”, zrejmé

v domnéni, ze tim daji najevo, zZe se nejedna o ubytovaci jednotku. Nicméné oznaceni ,,apartman”
je typem ubytovaci jednotky v souladu s platnou CSN EN ISO 18513 SluZby cestovniho ruchu -
Hotely a ostatni kategorie turistického ubytovani - terminologie (¢lanek 3.3.8 normy), pripadné
téz CSN 76 1110:2021 Sluzby cestovniho ruchu - Klasifikace ubytovacich zarizeni (¢lanek 3.8,
resp. 3.9). V obou pripadech jde o typ ubytovaci jednotky, nikoli o byt.

V seznamu nemovitosti vedenych prislusnym katastralnim uradem se pak setkavame se zapisem
,byt”“ viz Priloha ,Technické podrobnosti pro spravu katastru” k vyhlasce ¢. 357/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), jak vyplyva ze zmén provedenych vyhlaskou c.
87/2017 Sb., bod 6. Zpusob vyuziti jednotky:

»1 byt

2 ateliér

3 gardz

4 dilna nebo provozovna

5 jiny nebytovy prostor” (atd.)

Z uvedeného vyplyva, ze slovo ,apartman” v zapisech KN neexistuje a vSe ostatni, kromé bytu,
jsou nebytové prostory.

Zavérem uvadime, Ze celkové se v pripadé uzivani bytu k ubytovani nejedna o vylu¢né
soukromopravni zalezitost, nebot zména bytu na ubytovaci jednotku ma vzdy dopad do oblasti
verejného prava - zajiSténi bezpecnosti, zdravi atd. jsou zajmy chranéné samostatnymi predpisy a
nelze je nahradit soukromopravni dohodou, napr. v rdmci spolecenstvi vlastnik{ jednotek apod.
Ostatné, jak potvrdil v usneseni €. j. 6Cmo 86/2020 - 167 Vrchni soud v Praze, neni ani mozné,
aby ostatni vlastnici napr. prostrednictvim stanov spoleCenstvi vlastniku jednotek ,regulovali”
moznosti vyuziti bytovych (Ci jinych) jednotek v jimi spoluvlastnéném objektu, nebot tim zasahuji
do vlastnického prava jiného vlastnika, ale predevsim do oblasti verejnych zajmu, nad nimiz
nemohou zodpovédné mit kontrolu.

Respektovani verejnych zajmu a platnych pravnich predpisu vSak neni omezenim
vlastnického prava. Vlastnik méa vzdy pravo svij majetek uzivat k libovolnému tucelu, resp.

v nami diskutovaném pripadé ucel uzivani své jednotky zménit libovolnym zpusobem. OvSem vzdy
za predpokladu splnéni podminek danych platnymi zékony: tedy predevsim ochrany verejnych
z4jmu a taky, aby nemohlo dojit k zdsahu do prav ostatnich vlastnikd nemovitosti (jde-li o
nemovitost ve spoluvlastnictvi, typicky byt v bytovém domé) bez jejich souhlasu. Z fyzické
podstaty bytovych domt je totiz zjevné, ze vlastnik bytu musi nezbytné pro vyuziti své jednotky
pouzivat taktéz takové casti budovy, které nejsou jeho vyluénym vlastnictvim a o nichz nemuze
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sam rozhodovat (pro pristup do ni, pro Unik z ni, pro zdsobovani vodou a elektrickym proudem
atd. atd.).

Provozovateli ubytovacich sluzeb v bytech byva s oblibou citovan rozsudek Nejvyssiho spravniho
soudu z 26. 6. 2008, sp. zn. 2 As 39/2007, ktery - idajné - doklada, ze byty lze uzivat k podnikani
v ubytovacich sluzbéch. Je vSak dobré si uvédomit, ze rozsudek byl vynesen v dobé, kdy platil
stavebni zdkon ¢. 50/1976 Sb., v dobé, kdy neexistovaly ani dnes platny stavebni zékon, pozarni
predpisy, ale ani soucasny obcansky zakonik, ani narizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., jimz jsou
stanoveny podminky Cinnosti poskytovani ubytovacich sluzeb. Rovnéz, a to je podstatné,
neexistoval fenomén ,Airbnb”.

Zaver

Casto uvadény argument provozovatell ubytovacich sluZeb v bytech pti diskusi o tom, Ze dochdzi
takto k poskozovani trhu s bydlenim a posilovani jeho nedostupnost, je, Ze se jedna o zcela
zanedbatelné mnozstvi byta. Tato zkreslujici interpretace je pak dolozena podilem udajného poctu
takto vyuzitych bytu (obvykle jsou pouzity pouze idaje o po¢tu aktivnich nabidek vyhradné na
platformé Aibnb.com, jelikoz idaje o nich jsou pomérné dobre verejné dostupné) vuci celkovému
poctu bytl (obvykle se argumentuje Prahou, tedy jmenovatelem je celkovy pocet vSech bytl v celém
hlavnim mésté). Bylo by vSak naivni a nezodpovédné takto dopady na trh bagatelizovat.
Aktualizovana analyza Institutu pldnovani a rozvoje hl. m. Prahy vydand v iinoru 2024uvadi, ze
,naprostd vétsina jednotek se pronajimd ve formeé celého bytu ¢i domu (79 % jednotek), pétina
predstavuje nabidky soukromych pokoji“. Déle pak se tato aktudlni analyza vénuje pravé poméru
poctu lazek vuci poctu obyvatel: ,Liizka se vyznamné koncentruji v centrdlnich ¢dstech Prahy. Na
uzemi deseti katastri se nachdzi 83 % vsech Airbnb lizek (...) Extrémné zatizené je zejména
historické centrum metropole. Na Starém Mésté se nachdzi 45 ltizek na 100 bydlicich obyvatel, pres
20 ltizek na 100 osob nalezneme také v katastrech Josefov, Nové Mésto a Mald Strana”. Provozovani
kratkodobého ubytovani v bytech odcerpava vyraznou c¢ast bytového fondu (v centralni Praze cca 15
%) v dobé, kdy dostupnost bydleni je jednim ze zasadnich socio-ekonomickych témat, bydleni se
stdva nedostupnym pro stiedni a vys$$i stredni tfidu obyvatel, primérné prodejni ceny bydleni

v Praze presahuji 150 tis. K&/ m® v okamziku, kdy primérna mési¢ni hrub4 mzda v Praze je cca. 53
tis. K¢.

Soucasné dochézi i ke stavebni proméné bytovych domu, a tim celého historického bytového fondu,
kdy vétsi bytové jednotky vhodné pro trvalé rodinné bydleni jsou rozdélovany na mensi byty, resp. de
facto ubytovaci jednotky (nejcastéji jednopokojové byty, resp. dispozice 1kk, které tvori celkem 60 %
nabizenych jednotek, ¢asto se zcela redukovanou servisni ¢asti - kuchyni apod., umisténim WC
nesplnujicim legislativni pozadavky oddéleni od obytné mistnosti atd.).

Fenomén , Airbnb” a z néj plynouci vylidiovani zejm. center turisticky atraktivnich meést
ma fatalni negativni dopad na jeho podobu, tyto zmény jsou rychlé a viditelné, bude vsak
nesmirné obtizné je zvratit a napravit.

Ing. arch. Martin Cenék, Ph.D.,
praktikujici architekt, pedagog a vyzkumny pracovnik FA CVUT v Praze

[1] Viz napr.: Kubinovd, Aneta. Airbnb byty neni tfeba rekolaudovat. 13.5.2024. epravo.cz [online] k
dispouici >>> zde.
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e Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy pomért k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde konci verejny zajem a zac¢ind soukromé pravo?

¢ Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou
e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby

e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Posta¢i soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastroji umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshraniénim podmkan
e [talie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro

sezénu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu
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