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Beatus ille homo, qui sedet in sua domo.
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UvVOD

Diplomova prace se zamétuje na nékteré aktualni problémy spojené s pravni tpravou najemniho
bydleni. Nejedna se vSak o zkoumani zcela ve smyslu pravné dogmatickém. Podstatou prace je
vystihnout, alespont ¢aste¢né, souvislost mezi spolecenskym stavem najemniho bydleni a jeho
pravni upravou. Domnivam se, Ze na pravni Gipravu ndjmu bytu a domu, a ptedevsim na efektivni
realizaci zdkonem stanovenych prav a povinnosti, maji vliv také mimopravni faktory, jejichz
vyznam by nem¢l byt zanedban. Nesnazim se sice o empiricky vyzkum na poli
socioekonomickém, mam vSak za to, Ze bez zohlednéni nékterych spoleCenskych realii nelze
pravni upravu s dostate¢nou vypovidaci hodnotou analyzovat.

Na zaklad¢ prave uvedeného je cilem prace zodpoveédét otazku, jak je nastavena pravni
uprava (ndjemniho) prava na bydleni z hlediska dostupnosti bydleni a jak na soucasné pravni
problémy reaguje. Hleddnim odpovédi na tuto otazku se line ovéfeni hypotézy, zda dochazi k
proméné vlastnického bydleni na najemni.

Jinymi slovy se Ize také ptat, jaky vliv mohou mit na soucasny stav najemniho bydleni
(zejména na jeho preferovani, cenu a dostupnost) nékteré spolecenské zmény, ekonomicky stav a
politické okolnosti. Neméné podstatnou otazkou je, zda tento stav dovoluje efektivné ¢i distojné
realizovat (zakladni) pravo na bydleni, prostiednictvim které¢ho se uspokojuje potieba bydleni
jako (zékladni) lidska potteba. Za timto i€elem je prace rozdelena do tii kapitol.

V prvni kapitole je ¢tenafi poskytnut obecny vhled do problematiky bydleni, a to
pfedevsim prizmatem bydleni jako zékladni lidské potieby.

Na tento obecny zaklad navazuje v druhé kapitole objasnéni pravniho zakladu s
tématem souvisejiciho. Pro diisledné vymezeni pravnich mezi prace je najemni bydleni zafazeno
do lidskopravniho kontextu jako soucast zakladniho prava na bydleni. Od téchto vychodisek je
postupovano k zakladni pravni upravé v ob¢anském zakoniku, a to spolu s poukazem na odlisné
zpusoby bydleni a ingerenci statu do regulace dané problematiky.

Tteti kapitola obsahuje piehled nejvice se nabizejicich pfiCin tzv. bytové krize. Tyto
priciny jsou v nutném rozsahu vysvétleny tak, aby je na jednu stranu bylo mozno hodnotit podle
platné pravni upravy, a na druhou stranu, aby mohla byt na jejich zdklad€ hodnocena i samotna
pravni Gprava. Bude zndzornéno, ze dana problematika neni vyjimkou v tom smyslu, ze také u ni
spolecCensky vyvoj a vznikajici problémy v nékterych ohledech, n€kdy i zna¢né, predstihuji jejich

legislativni feSeni.



Z hlediska metodologie je prvni kapitola s ohledem na jeji ucel a obsah zpracovana
predevsim deskriptivni metodou vyzkumu. Druhd a tfeti kapitola vyuzivaji pfevazené nejprve
metodu deskriptivni a po uvedeni nezbytnych zakladi také analytickou, obsahujici (kritickou)
reflexi relevantni pravni Gpravy. Pii zasazeni prava na bydleni do kontextu zakladnich lidskych
prav je castecné pracovano také s metodou komparativni. Zavér je tradicn€ zpracovan zejména
analyticko-synteticky. Na zékladé podanych vykladi je kriticky hodnocen soucasny stav
najemniho bydleni a jsou predstaveny nekteré obecné ndvrhy moznych feseni. Soucasti zavera je
také odiivodnéni postoje k urcitym dosud patrnym snaham o zmény pravni Gpravy.

Cilem prace tohoto rozsahu pochopitelné nemilize byt uplné prozkoumani vsech
souvisejicich problémd, jakoz ani podani vycerpavajicich odpovédi na vytyCené otazky. Presto
se domnivam, ze jde o téma znacn¢ aktudlni a ze své povahy dostateCn¢ podstatné na to, aby i
jen Caste¢né osvétleni vztahu pravni Gpravy (ndjemniho) bydleni a jeho soucasné dostupnosti
mélo smysluplny vyznam.

V posledku hodno zminit, ze zvolené téma, jakkoli vhodné ke zpracovani, je stile
dostate¢né¢ komplexni na to, aby realistickym cilem nebylo navrzeni nové, taktéz komplexni
zakonné upravy. Budou-li na nasledujicich fadcich shledany dilé¢i zdkonné nedostatky, bude sice
poukdzano na ncktera v Uvahu pfipadajici feSeni, nicméné vlastni snaha o ndvrh konkrétni

novelizace dot¢enych zakonnych ustanoveni by jiz nutné zvolené téma piesahovala.



1. POTREBA BYDLENI, JEDNA ZE ZAKLADNICH
LIDSKYCH POTREB

Hlavnim ucelem a zdroven podstatou ndjemniho bydleni je uspokojovani potteby bydleni, ktera
s pravem na bydleni izce souvisi.' Bydleni je charakterizovano rozliénymi aspekty, jako jsou
pristiesi, soukromi a prostor, kde si ¢lovék muize skladovat své véci, pficemz tyto slozky jsou
zarovenl samy o sobé& dil¢imi lidskymi potfebami. Sté€Zejni vyznam potieby bydleni spociva ve
skute€nosti, ze praveé bydleni ma zdsadni vliv na pocit bezpeci, nebot’ mu déava §irsi prostor pro
realizaci navazujicich potieb na cesté k dosazeni Zivotniho naplnéni.

Vseobecné uznani provazanosti jednotlivych potieb a jejich vlivu na zivot ¢lovéka je do
znacné miry zasluhou Abrahama H. Maslowa, ktery jednak formuloval zakladni lidské potieby,
do kterych vedle fyziologickych zatadil i ty psychologické, jednak je hierarchicky a vyvojové
utfidil. Hierarchické usporadani zalozil jak na dulezitosti konkrétnich potieb, tak na jejich
vzajemné souvztaznosti, vychazejici z nazoru, ze uspokojeni potieb nizsiho stupn¢ podmiiuje a
zaroven ve Cloveku iniciuje touhu po uspokojeni potieb vyssiho stupné.

Zasadnost potieby bezpeci, pro niz je naplnéni potieby bydleni klicové, je patrnd uz
z toho, Ze ji spole¢né s potfebou ochrany Maslow umistil ihned za fyziologické potieby, které
povazoval za zcela bazalni. Naopak na splnéni potieby ochrany a bezpeci teprve navazal potiebu
sounalezitosti, mysleno v rodin€, komunité€, klanu ¢i parté, zahrnujici také pratelstvi, naklonnost
a lasku, a nasledné pak potiebu tkvici v respektu, vaznosti, ptijeti, distojnosti a sebeucte.

Na vrchol systému potteb Maslow postavil potfebu spocivajici ve svobodé rozvinout
vlastni nadani a schopnosti, realizace vlastniho ja. Tuto vrcholnou potiebu pojmenoval
sebeaktualizace a je ji tfeba chéapat jako potiebu ¢lovéka naplnit své moznosti.? V kontextu
hierarchického uspofddani potieb je tak vhodné na bydleni nahlizet nejen jako na zakladni
lidskou potiebu, ale také jako na vychodisko pro uspokojovéani dalSich zakladnich lidskych
potieb.

Ma-li Clovék ambici stat se aktivni a platnou soucasti spolecnosti, je pro n¢j bydleni

nezbytnym néstrojem pro budovani svého mista ve spolecnosti. Proto se do znacné miry

Uspokojovani potfeby bydleni jako hlavni t€el najemniho bydleni zakonodarce reflektuje uz v
§ 2235 odst. 1 obcanského zakoniku, kterym uvozuje samostatny pododdil vénovany zvlastni upravé najemniho
bydleni. Terminologie zédkoniku uziva namisto souslovi ,, ndjemni bydleni* spojeni , ndjem bytu a domu* a
namisto ,,potieba bydleni* pak ,, bytova potreba“. Zékonodarce odliSnou terminologii podle mého timyslné
klade diraz na zvlastni pfedmét najmu, nebot’ praveé ten je mozné spoleéné s i¢elem najmu povazovat za stézejni
znak pro odliSeni najemniho bydleni jak od obecné pravni upravy najmu v obCanském zakoniku, tak od té
zvlastni, ktera vedle najemniho bydleni pocita i s jinymi zvlastnimi druhy ndjmu.
2 MASLOW, Abraham Harold. O psychologii byti. Praha: Portal, 2014, s. 208-210, 255-256.



ztotoziuji s ndzorem Emmanuela Lévinase, ktery bydleni chape priméarné nikoli jako ucel lidské
¢innosti, ale jako jeji podminku a ¢asteéné i jako jeji zacatek.® Lévinas tvrdi, Ze ,, [o]bydli je
podminkou prace .’

Ve prospéch této teze mimo jiné hovoii i nedavné vysledky tuzemskych pilotnich
projekti zakladajicich se na konceptu Housing First, Cesky piekladdaného jako bydleni
predevsim. Cilem konceptu je omezit bezdomovectvi, pfipadné bytovou nouzi a umoznit
stradajicimu ¢lovéku zaclenit se zpét do spole¢nosti, a to tim, ze je mu jiz v ivodu procesu
zaclenovani bezplatné a bez narocnych podminek zajiSténo standardni bydleni, doprovéazené
intenzivni podporou socialnich pracovnikt.’ Koncept v souladu s hierarchickym uspofadanim
zakladnich lidskych potieb pocitd s tim, ze ¢lovek, jehoz potieba bydleni je uspokojena,
piirozené aspiruje na uspokojeni dalSich navazujicich potfeb. Ma touhu se rozvijet a posunout
své zivotni priority, s ¢imz uzce souvisi 1 snaha ziskavat prostiedky pro své zivotni potieby praci.

Uspésnost pilotnich projektti v Ceské republice kopiruje tu ze zahraniéi, kdyz 86 % do
projektl zapojenych domdcnosti® bylo schopno fadné platit ndjemné a bydleni si udrzet i
s odstupem tii let.” Koncept Housing First se tak jevi jako vyrazn& G¢inné&jsi nez doposud
praktikovany projekt Housing Ready, Cesky piekladany jako prostupné bydleni, ktery u nas
prozatim stale pievazuje a ktery se na bydleni nediva shodn¢ s Lévinasem jako na podminku
prace, ale spiSe jako na odménu za ni, protoze standardni bydleni povazuje az za vyvrcholeni
procesu zaclefiovani.®

Zdarnym prikladem konkrétniho projektu Housing First je v roce 2016 zahajeny
brnénsky projekt Rapid Re-Housing Brno, jenz se zaméfil na 50 socialné slabych rodin s détmi
nachazejicich se v bytové nouzi. Projekt byl ocenén i na mezindrodnim poli. V roce 2017 ho
Evropska federace narodnich sdruzeni pracujicich s bezdomovci (European Federation of

National Organisations Working with the Homeless, FEANTSA) zvolila nejlepSim projektem

3 LEVINAS, Emmanuel. Totalita a nekonecno. 2. vydani. Praha: OIKOYMENH, 2020, s. 131.

4 Tamtéz, s. 140.

> BliZe k typologii bezdomovectvi a bytové nouze viz FEANTSA. ETHOS — Evropska typologie bezdomovsivi a

wlouceni z bydleni v prostredi CR [online]. FEANTSA, 1.4.2005 [cit. 27.5.2023]. Dostupné z

https://www.feantsa.org/download/cz  8621229557703714801.pdf.

Domacnost zahrnuje vSechny osoby, které spolu nemovitost k bydleni sdili. Sdileni je pro uspokojovani potieby

bydleni typické. Ackoli nemize byt domacnost sama o sobé subjektem prava, jde o pravni skute¢nost, ktera ma

v ndjemnim pravu svij vyznam; KRECEK, Stanislav. Slovnik ndjemnika. 2. vydani. Praha: VICTORIA

PUBLISHING, 1996. s. 11.

Ministerstvo prace a socialnich véci Ceské republiky. Diky Housing First nové diistojné bydli vice nez 700 lidi.

Uspésny projekt bude pokracovat s podporou MPSV a MMR. Tiskova zprava [online]. Praha: MPSV CR,

23.5.2022 [cit. 31.5.2022]. Dostupné z: https://www.mpsv.cz/-/diky-housing-first-nove-dustojne-bydli-vice-nez-

700-lidi-uspesny-projekt-bude-pokracovat-s-podporou-mpsv-a-mmr.

$  Ministerstvo prace a socialnich véci Ceské republiky. Housing First v CR [online]. MPSV CR, 2022 [cit.
31.5.2022]. Dostupné z: http://www.socialnibydleni.mpsv.cz/cs/co-je-socialni-bydleni/housing-first-v-cr. A
Platforma pro socialni bydleni. Housing First [online]. Platforma pro socialni bydleni, 2022 [cit. 31.5.2022].
Dostupné z: https://hf.socialnibydleni.org/housing-first.
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dotovanym Evropskou unii mezi lety 2010 a 2017, ktery feSil bytovou nouzi, a v roce 2018
projekt zvitézil pfi udileni evropskych cen SozialMarie Prize for Social Innovation.’

Ackoli koncept Housing First diky své uspéSnosti zaziva rychly vzestup, ma nemalo
kritikii. Mam za to, Ze svlij podil na tom ma i v ¢eské spolecnosti siln€ vzity ndzor, Ze bydleni,
byt ve smyslu zdkladni lidské potieby, je véci zasluhy za poctivou praci a mnohdy celoZivotni
pili ¢loveéka, ptipadné i jeho predkli. Domnivam se, Ze toto zasluhové chépani bydleni souvisi
s ve spole¢nosti hojné zakotenénym kiestanskym pravidlem ,, nechce-li nékdo pracovat, at’ také
neji "’ potazmo jeho laickou obdobou v lidovém piislovi bez prdce, nejsou koldace.

Osobné jsem toho nazoru, Ze bydleni nelze prvotné chapat jako odménu za praci, ale
opravdu jako zékladni vychodisko rozvoje ¢lovéka, a to i po strance pracovni. Netvrdim piitom
kategoricky, ze ¢lovék bez bydleni nema zddnou nad¢ji se rozvijet a do spolecnosti se zaclenit;
jeho startovaci pozice neni nepfekonatelnd, ale notné ztizena.

Ostatné je velmi problematické mit stejné moralni pozadavky na ¢loveka, ktery bydli, a
Cloveka, ktery je bez bydleni. Divame-li se na moralku jako na soubor hodnot, norem a vzori
chovani, které kladou pozadavky na regulaci spolecenskych vztahii tim, Zze apeluji na chovani
¢lovéka, jeho chovani hodnoti a je-li potieba riznymi zpisoby chovani lovéka i vynucuji,'' 1ze
si jen tézko ptedstavit, Ze plnéni moralnich pozadavki je pro kazdého stejn€ ndrocné. Shodneme-
li se, ze nedilnou soucasti moralky je napiiklad pohostinnost, je nutné si zaroven pfiznat, ze
moralka s ekonomickou situaci kazdého jednotlivce izce souvisi. Copak muize byt stejnou merou
pohostinny clovek, ktery je bez bydleni, ptipadné jinak ekonomicky strada, jako ten, ktery bydli
a zije v ptebytku? Vzdyt se pohostinnost sama o sobé realizuje prevazné materialni pomoci

druhému ¢&loveéku.”

Z uvedeného vyvozuji, ze bydleni je zaroven jednou z materidlnich
podminek mezilidskych vztahti.

V této souvislosti se nabizi pfipomenout podstatny znak moderni spole¢nosti — princip
solidarity. Solidaritu je vhodné chéapat jako vztah uvniti néjaké skupiny, ve které si navzijem
rovni vzajemné dobrovolné pomahaji a jinak se podporuji.”> Vyznam solidarity ve staté spociva

v ochran¢ spolecnosti pied nezadoucimi nasledky strohé aplikace principu zasluhovosti, podle

*  BliZe k projektu Rapid Re-Housing Brno viz Ostravska univerzita. Fakulta socialnich studii. Pilotni testovani

rychlého zabydleni rodin s détmi (Rapid Re-Housing). Zavérecna evaluacni zprava / Analyza cilového stavu.
Dopady zabydleni po 12 mésicich od nastéhovani. RIPKA, Stépan, CERNA, Eliska, KUBALA, Petr [online].
Ostrava: Ostravska univerzita, 2018 [cit. 15.11.2023]. 95 S. Dostupné Z:
https://drive.google.com/file/d/1B8WJuQ1PG5k7J6V_EAuU8SQgQhFDY2t5/view.

0 Jeruzalémskd Bible: Pismo svaté vydané Jeruzalémskou biblickou Skolou. Praha: Krystal OP, 2009, s. 2063.

"' PETRUSEK, Miloslav, MARIKOVA, Hana, VODAKOVA, Alena. Velky sociologicky slovnik. I. svazek. A — O.
Praha: Karolinum, 1996, s. 648-650.

2 LEVINAS, Emmanuel. Totalita a nekonecno, op. cit., s. 151-152.

1 PETRUSEK, Miloslav, MARIKOVA, Hana, VODAKOVA, Alena. Velky sociologicky slovnik. II. svazek. P —
Z. Praha: Karolinum, 1996, s. 1185.
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kterého mira podpory jednotlivce spolecnosti odpovidd mife jim odvedené prace. Zakotvenim
principu solidarity v pravnim fadu ustavodarce apeluje na zdkonodarce a zaroven i na
spole¢nost,' aby nebyla lhostejnd k nepfiznivym socidlnim situacim, zahrnujicim i bytovou
nouzi, v nichz se né€ktefi mohou ocitnout, a aby jim, pokud mozno, poskytla potfebnou podporu.
Zaclenit ¢loveéka do spolecnosti totiz neni jen v zajmu jednotlivce, ale i v zajmu spolecnosti jako
celku, pficemz bydleni je zakladnim vychodiskem tohoto zaélenéni."

Neni nadnesené tvrdit, zZe realizace potfeby bydleni je do znatné miry kliCova pro
formovani, potazmo kvalitu zivota clovéka. Ackoli se pifedstava o idedlnich Zzivotnich
podminkach miize ¢lovek od ¢loveéka lisit, l1ze teoreticky vymezit urcité zékladni faktory, které
ke kvalit¢ zivota clovéka prispivaji. Mezi hlavni patii dostupnost vzdélani, pracovnich
prilezitosti, zbozi a sluzeb, ale i kvalita Zivotniho prostfedi a moznost Sirokého spolecenského
vyziti. Vétsinové preference populace jsou patrné z izemniho rozlozeni obyvatelstva, které jde
ruku v ruce s rozmisténim bytového fondu. Zdaleka nejvyssi hustota zalidnéni je ve vétSich
meéstech a jejich okoli. Pravé okrajové casti mést a vesnice v jejich dosahu se diky skloubeni
mnoha vyhod t&i podle priizkumu viibec nejvétsi oblibé.'®

Znacnou roli pfi vybéru mista pro Zivot hraji ekonomické moznosti nedovolujici
kazdému zit podle svych preferenci. Obvykle neodrazi jen umisténi, ale i samotnou podobu
bydleni, kterd se muze dosti liSit. Vzhledem k jeho finan¢ni naro¢nosti byva pravidlem, ze

bydleni je odrazem Zivotni urovné ¢lovéka a zarovei jednim z jejich indikatort."”

Na ustavni Grovni zejména v ¢l. 30 Listiny.
5 Srov. HOHMANN, Jessie. The Right to Housing: Laws, Concepts, Possibilities. Oxford: Hart Publishing, 2013,

s. 167; citovano podle SAUL, Ben, KINLEY, David, MOWBRAY, Jacqueline. The International Covenant on
Economic, Social and Cultural Rights. Commentary, Cases, and Materials. Oxford: Oxford University Press,
2014, s. 926-927.

Raiffeisen stavebni spofitelna. Vysnéné bydleni je pro Cechy na vesnici a na jihu republiky. Klid k Zivotu
nepotrebuji, zahradu ovsem ano [online]. NMS Market Research. 31.3.2023 [cit. 30.5.2023]. Dostupné z:
https://www.rsts.cz/aktuality/vysnene-bydleni-je-pro-cechy-na-vesnici-a-na-jihu-republiky-klid-k-zivotu-
nepotrebuji-zahradu-ovsem-ano/.

7 PETRUSEK, Miloslav, MARIKOVA, Hana, VODAKOVA, Alena. Velky sociologicky slovnik. I. svazek. A — O,
op. cit., s. 140.
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2. PRAVNI RAMEC NAJEMNIHO BYDLENI

., Findlni pricinou, cilem nebo zamérem, proc lide, kteri ze své prirozenosti miluji svobodu a
panovani nad jinymi, zavadéji takové omezeni, v jakém je vidime Zit ve statech, je anticipace
viastni sebezachovy a spokojenéjsiho zivota, to jest vymanéni se z onoho bédného stavu valky,
ktery [...] je nutnym disledkem prirozenych vasni lidi, kdyz neexistuje Zadna viditelna moc,
ktera by je udrzovala v bdzni a strachem pred trestem je pripoutala k plnéni jejich umluv a
k dodrzovani téch zdkonii piirody [...]. "

Podle Thomase Hobbese se lidé rozhodli Zit ve staté a byt jeho pravnim fadem nejen
chranéni, ale do znacné miry i omezovani, aby si zajistili vlastni sebezachovu a spokojené;jsi
zivot. Vlastni sebezdchova je sice pro mnohé i1 dnes piitomnou prioritou, predevSim pak
v kontextu ve svéteé probihajicich ozbrojenych konflikti, dlouhodobym stiedobodem politiky
terminologii zaruku urcité Zivotni urovné, obvykle se hovofi o snaze zajistit stale rostouci zivotni
uroven.

Vymezit zivotni uroven a jeji faktory neni snadné, nebot’ v sobé zahrnuje fadu navzajem
odliSnych a casto nesourodych socidlnéekonomickych prvkl, které do znaéné miry odrazi
dlouhodobou politiku statu.'” To, jak vysokou zivotni Groven na svém uUzemi pravni Fad
konkrétniho statu zajistuje, pak zpravidla urcuje i jeho vyspélost.

Konstatovanim, ze potieba bydleni je zékladni lidskou potiebou a podoba bydleni
zaroven jednim z podstatnych indikatord Zivotni trovné, zdiraziiuji, jak je adekvatni zakotveni
prava na bydleni a pravni upravy bydleni, v¢etné toho najemniho, nepostradatelnou soucasti
pravniho fadu. Ackoli se vlastni podoba bydleni mize znacné lisit, je cilem spolec¢nosti zajistit
urcCity jeho minimalni dostupny standard. V kazdém piipadé by mélo byt bydleni alespon lidsky
dastojné.

Z toho diivodu povazuji v nastoleném tématu za duilezité pozastavit se, jesté pred vlastni
upravou najemniho bydleni a otdzkou jeho dostupnosti, u kofenti prava na bydleni v tuzemském
pravnim tadu, nebot’ ty pokladaji zéklad i bytové politice statu. Nasledujici podkapitoly jsou
proto postupné vénovany pravu na bydleni, jak vyplyvéa z Gstavniho a mezinarodniho préava,

s nim souvisejici tloze statu v bytové politice a pozici najemniho bydleni mezi jinymi zptsoby

'8 HOBBES, Thomas, BERKA, Karel, CHOTAS, Jifi, MASOPUST, Zdendk, BARABAS, Marina. Leviathan,
aneb, Latka, forma a moc statu cirkevniho a politického. Praha: OIKOYMENH, 2009, s. 117.

1 CERVENKA, Jan. Co to je Zivotni troven? SOCIOweb. Sociologicky webzin. Praha: Sociologicky ustav
Akademie véd Ceské republiky, 2003, ro&. 2003, &. 2, s. 3.
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bydleni. ZavrSenim je analyza pravni Gpravy najemniho bydleni v pravnim fadu, véetné jejiho

historického vyvoje.

2.1. USTAVNE A MEZINARODNE PRAVNI ZAKLAD PRAVA
NA BYDLENI

Ackoli je otazka najemniho bydleni prevazné predmétem soukromopravni zdkonné upravy, nelze
opomenout nezbytny vefejnopravni zéklad, ktery pravni fad v souvislosti s problematikou prava
na bydleni nabizi. Nejdiive povazuji za vhodné pfipomenout n€které z hlavnich mechanismu
ustavniho prava, diky nimz je mozné pravo na bydleni do tuzemského pravniho fadu zaclenit.

Pavel Hollénder k postaveni Gistavnich pramenti, oznacujicich se jako ustavni poradek, v
pravnim tadu uvadi: ,, Pokud vychdzime z predpokladu, dle nehoz principy obecné pro cely
pravai iad jsou obsazeny na ustavni urovni, stdvd se timto ustava’ nejen zmociiovacim
zdkladem a rdamcem pro jednoduché pravo, nybrz rovmnéz , ,obsahovym stredem pravniho
systému “, lze mluvit o konstitucionalizaci pravniho rdadu. “*!

V souladu suvedenym a shodné s judikaturou Ustavniho soudu Hollinder dale
pfipomind smysl ustavniho potaddku. Ten je tieba spatiovat ,, nejen v upravé zakladnich prav a
svobod, jakoz i instituciondlniho mechanizmu a procesu utvareni legitimnich rozhodnuti statu
(resp. orgdmii verejné moci), nejen v piimé zdvaznosti Ustavy a v jejim postaveni
bezprostredniho pramene prava, nybrz i v nezbytnosti stdtnich orgdnii, resp. organii verejné
moci, interpretovat a aplikovat pravo pohledem ochrany zdkladnich prav a svobod“.”” Prava a
svobody obsazené v ustavnim potradku se povazuji za zakladni, a to také v tom smyslu, ze je
zejména Listina jako pfirozend pouze zarucuje. Zaroven se na n¢ hledi jako na pravni, Gstavni
principy, které prozaruji celym pravnim fadem.?

Hollédnder prozatovani zakladnich prav a svobod upfesiiuje vytyCenim tifi moznych
variant, ve kterych muize tstavni poradek sehravat zasadni roli pii interpretaci a aplikaci prava
jednoduchého. Prvni variantou je kontrola ustavnosti, rozuméjme piipad, kdy soud dospéje
k zavéru, ze zdkon, jehoz ma byt pfi feSeni véci pouzito, je v rozporu s ustavnim poradkem, a
véc z tohoto diivodu podle &l. 95 odst. 2 Ustavy ptedlozi Ustavnimu soudu. Ostatné pravé z ¢&l.

95 Ustavy vyplyva zaklad hierarchické vystavby pravniho fadu Ceské republiky.?* Druhou

2 Pojem iistava je tieba chapat ve smyslu iistavni porddek, tj. nezahruje toliko jen Ustavu.

2l HOLLANDER, Pavel. Filosofie prava. 2. vydani. Plzei: Ales Cenék, 2012, s. 214-215.
2 Tamtéz, s. 216.
B Tamtéz.

Srov. SIMICEK, Vojtéch. Clanek 95 Ustavy CR jako prostor pro piimou aplikaci Gstavnich norem. In:
HLOUSEK, Vit, SIMICEK, Vojtéch. Délba soudni moci v Ceské republice. Brno: Masarykova univerzita, 2004,
s. 168-171.
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variantou je konkurence interpretaci — stav konkurence vice vykladovych alternativ
jednoduchého prava, pticemz kone¢ny vybér pro pfijeti rozhodnuti se odviji od vziajemného
posouzeni kolidujicich uceli danych alternativ s ufely a hodnotami chranénymi ustavnim
potfadkem. Tteti a posledni variantou je konkurence norem, tedy konkurence vice relevantnich
norem jednoduchého prava, pticemz konecny vybér zavisi, ve smyslu principu proporcionality,
od poméfovani Gistavni souladnosti ucell, jez tyto normy sleduji.”

Zdrojem zakladnich prav a svobod nemusi byt nutn€ jen ustavni predpisy. Stat pravni
ochranu poskytuje rovnéz pravim a svobodam obsazenym v pro néj zavaznych pramenech
mezinarodniho préva a také v obecnych pravnich principech, a to i v téch jako je napiiklad
zasada zakaz retroaktivity nebo zéasada neznalost prava neomlouva, které nejsou ve formalnich
pramenech prava vyslovné vyjadfeny.”

Clanek 10 Ustavy k zavaznosti mezinarodnich smluv tika, Ze: ,, Vyhlasené mezindrodni
smlouvy, k jejich? ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je Ceskd republika vizdana, jsou
soucasti pravniho radu, stanovi-li mezindarodni smlouva néco jiného nez zdakon, pouZije se
mezinarodni smlouva. V disledku uvedeného se ono prozarovani zékladnich prav a svobod
mimo jiné odrazi i v obecném, Ustavnim soudem hojn& zdiiraziovaném, pozadavku, ze: ,, VZdy
Jje treba usilovat o vyklad konformni s ustavnimi predpisy a mezinarodnimi smlouvami podle ¢l.
10 Ustavy CR, “ vysloveném v pravni vété nalezu Ustavniho soudu ze dne 23.4.1996, sp. zn. IL.
US 15/95.” Proto je tieba na veskera ustanoveni pravniho fadu tykajici se najemniho bydleni
nahliZet Gistavné a mezinarodn€ pravnim prizmatem. V souvislosti se zavazky vyplyvajicimi pro
Ceskou republiku ze vstupu do Evropské unie se pak specificky hovoii o tzv. eurokonformnim
vykladu.

Listina se otdzkam souvisejicim s bydlenim ob$irné nevénuje. V daném kontextu se
nabizi vzpomenout jeji ¢l. 11 odst. 1 a 3 a ¢l. 12. Uvedené odstavce ¢l. 11 se tykaji v prvnim
piipadé rovného obsahu a rovné ochrany vlastnického prava,*® v druhém piipadé zakazu zneuZiti
vlastnického prava.” Ackoli se tak vyslovné nezabyvaji ani ndgjemnim bydlenim, ani pravem na

bydleni, ale vlastnickym pravem, nelze jim provazanost s bydlenim upfit. Ta vystupuje do

% HOLLANDER, Pavel. Spravni soudnictvi a Ustavnépravni argumentace. In: VOPALKA, Vladimir. Novd
uprava spravniho soudnictvi. Soudni rad spravni. Code of Administrative Justice. Praha: ASPI Publishing, 2003,
s. 39-40.

Obecny zakaz retroaktivity pravni fad vyslovné neobsahuje, v Listiné je upraven pouze zakaz retroaktivity pro
trestni pravo (Cl. 40 odst. 6). A také srov. HOLLANDER, Pavel. Ustavnépravni argumentace: ohlédnuti po
deseti letech Ustavniho soudu. Praha: LINDE, 2003, s. 51.

" Obdobné naptiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 12.3.2008, sp. zn. P1. US 83/06.
% Clanek 11 odst. 1 Listiny: ,, Kazdy md pravo viastnit majetek. Viastnické pravo vsech viastnikii ma stejny
zakonny obsah a ochranu. Dédeéni se zarucuje.

Clanek 11 odst. 3 Listiny: ,, Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na vijmu prav druhych anebo v rozporu se
zdkonem chranenymi obecnymi zdajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a zivotni prostiedi
nad miru stanovenou zdkonem. “
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popiedi predevSim ve spojeni s cenovymi regulacemi najemniho bydleni a pifipady omezeni
smluvni autonomie ze strany statu; oboji by mélo byt, v souladu s nazorem Ustavniho soudu,
spiSe vyjimeéné.*® K zdsahu do svobody jednotlivce se miize statni moc uchylit pouze v
pripadech, které jsou oditvodnény urcitym verejnym zdjmem, jestlize je takovy zasah
proporciondlni (piiméreny) s ohledem na cile, jichz ma byt dosazeno. *'!

Obdobn¢ je podle mého nutné vykladat ¢1. 12 Listiny, ktery zakotvuje nedotknutelnost
obydli (odst. 1) a stanovuje podminky ptipustnosti jednak domovni prohlidky (odst. 2), jednak
jinych zasahti do nedotknutelnosti obydli (odst. 3).** Vyznam pro ndjemni bydleni spatiuji
ptedevsim v tom, Ze obydli, tj. prostoru k bydleni, je garantovana ochrana, ¢imz zaroven Listina
chrani i soukromi osoby v ném bydlici, byt i na zdkladé najemniho vztahu.* , Nejobecnéji
vyjadreno — ucelem zakladniho prava na nedotknutelnost obydli je respekt a zaruka prava nebyt
rusen v soukromé (prostorové) sfére. “*

Z vyctu relevantnich ustanoveni Listiny vyplyva, Ze pravo na bydleni explicitné
neupravuje, pti¢emz u ostatnich predpist tstavniho poradku je tomu stejné. Vyslovné ustanoveni
postradaji i prfedpisy na urovni zdkonné. Neznamena to ovSem, Ze by pravni fad jako celek pravo
na bydleni nezarucoval.

Pravo na bydleni je, i podle nazoru Ustavniho soudu, zakladnim lidskym pravem,
piestoze to Listina ani jiny pravni pfedpis vyslovné neuvadi.”> Zakonodarce nicméné absenci
jeho vyslovného ustavniho zaruceni ptili§ nevybocil z evropské praxe, nebot’ takové pravo lze
nalézt pouze v ustavach Belgie, Portugalska, Spanélska a Nizozemi.” Ceska republika, stejné
jako vétSina evropskych statli, odvozuje existenci prava na bydleni jako zakladniho lidského
prava z mezindrodnich smluv o lidskych pravech a zakladnich svobodach, kterymi je vazana
podle ¢&l. 10 Ustavy ve spojeni s &l. 49 Ustavy.’” Nékteré mezinarodni smlouvy operuji p¥imo s

formulaci pravo na bydleni, jiné s obdobné vykladanym ekvivalentem. V kazdém ptipad¢ maji

®  KUHN, Zdengk, KRATOCHVIL, Jan, KMEC, Jiti, KOSAR, David a kol. Listina zakladnich prav a svobod.
Velky komentar. Praha: Leges, 2022, s. 604-611.

31 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28.2.2006, sp. zn P1. US 20/05.

2 Clanek 12 Listiny: ,, (1) Obydli je nedotknutelné. Neni dovoleno do néj vstoupit bez souhlasu toho, kdo v ném
bydli. (2) Domovni prohlidka je pripustna jen pro ucely trestniho Fizeni, a to na pisemny odivodnény prikaz
soudce. Zpiisob provedeni domovni prohlidky stanovi zdkon. (3) Jiné zasahy do nedotknutelnosti obydli mohou
byt zakonem dovoleny, jen je-li to v demokratické spolecnosti nezbytné pro ochranu zivota nebo zdravi osob, pro
ochranu prav a svobod druhych anebo pro odvraceni zavazného ohrozeni verejné bezpecnosti a poradku. Pokud
je obydli uzivano také pro podnikani nebo provozovani jiné hospoddrské cinnosti, mohou byt takové zasahy
zakonem dovoleny, téz je-li to nezbytné pro plnéni ukolii verejné spravy.

3 Obdobné¢ KUHN, Zdenék, KRATOCHVIL, Jan, KMEC, Jiti, KOSAR, David a kol. Listina zdkladnich prav a
svobod. Velky komentar, op. cit, s. 641.

3 Nalez Ustavniho soudu ze dne 18.7.2017, sp. zn. P1. US 2/17.

% Viz naptiklad nalez Ustavniho soudu ze dne 21.6.2000, sp. zn. P1. US 3/2000.

3% Tamtéz.

7 Srov. SPACIL, Jifi. Ochrana viastnictvi a drzby v obcanském zdkoniku. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s.
201.
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pfislusné mezindrodni zavazky piimé disledky pro realizaci tohoto zakladniho lidského prava ve
vnitrostatnim pravnim fadu.

Ackoli nejsou nazory na pravni silu mezindrodnich smluv o lidskych pravech a
zakladnich svobodéch ve vnitrostatnim prévu zcela jednotné, znacné ¢ast odborné vetejnosti jim
pfiznava silu tGstavniho zékona.”® Tento, pfi nejmensim v judikatufe pievazujici, nazor vychazi
ze znamého nalezu Ustavniho soudu ze dne 25.6.2002, sp. zn. P1. US 36/01, nékdy zjednodusend
oznaéovaného jako konkursni ndlez. Po tzv. euronovele Ustavy,* kterd mimo jiné zménila znéni
¢l. 10 Ustavy, dospél vtomto nalezu Ustavni soud k zasadnimu zavéru, Ze ,, prekondni
dualistickeé koncepce vztahu prdava mezinarodniho a prdava vnitrostatniho, nelze interpretovat ve
smyslu odstranéni referencniho hlediska ratifikovanych a vyhlasenych mezinarodnich smluv o
lidskych pravech a zdkladnich svoboddch pro posuzovdni vnitrostitniho prdva Ustavnim
soudem, a to s derogacnimi duisledky. Proto rozsah pojmu ustavniho poradku nelze vylozit toliko
s ohledem na ustanoveni § 112 odst. 1 Ustavy, nybrz i vzhledem k ustanoveni ¢l. 1 odst. 2 Ustavy
a do jeho ramce zahrnout i ratifikované a vyhlasené mezinarodnich smlouvy o lidskych pravech
a zakladnich svobodach. *

K tomuto posouzeni vedlo Ustavni soud také hledisko nepiipustnosti zmény
podstatnych naleZitosti demokratické pravniho statu podle &l. 9 odst. 2 Ustavy. Princip v ném
obsazeny byva oznaovan za materialni ohnisko Ustavy. Ustavni soud z tohoto imperativu dale
dovodil ,,i pokyn Ustavnimu soudu, dle kterého Zddnou novelu Ustavy nelze interpretovat v tom
smyslu, Ze by jejim diisledkem bylo omezeni jiz dosazené procedurdlni urovné ochrany

“ Qcitne-li se tak zakladni prdvo nebo svoboda zarucena

zdkladnich prav a svobod.
mezinarodni smlouvou o lidskych pravech a zékladnich svobodach v kolizi, byt s né¢kterym
clankem Listiny, je tieba postupovat tak, aby byla dot¢enému subjektu poskytnuta ochrana Sirsi,
tj. pouZzije se, ve smyslu zasady in dubio pro libertate — v pochybnostech ve prospéch svobody —
vyklad pro né€j a obecné pro ochranu zékladnich prav a svobod ptiznivéjsi.

V kontextu uvedeného je tak tfeba nazirat na mezinarodni smlouvy o lidskych pravech a
zakladnich svobodach spliujici podminky podle &l. 10 Ustavy jako na souéast ustavniho
potadku, tedy alespoil z hlediska vykladového, ptfi¢emz je nutno ctit jejich jistou judikaturou
vymezenou aplika¢ni pozici. PovaZzovat ovSem tyto mezinarodni smlouvy piimo za soucést
tistavniho pofadku podle mého piisné vzato mozné neni. Zprvu proto, ze Ustavni soud se sice

muiZze octnout v pozici negativniho zakonodéarce, neni ale opravnén byt zdkonodarcem

% Opa¢né napiiklad KUHN, Zdénék, KYSELA, Jan. Je Ustavou vzdy to, co Ustavni soud fekne, ze Ustava je?
Casopis pro pravni védu a praxi. Bmo: Pravnické fakulta Masarykovy univerzity, 2002, ro¢. 10, &. 3, s. 208.

% Ustavni zakon ¢. 395/2001 Sb., kterym se méni ustavni zakon Ceské narodni rady &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské
republiky, ve znéni pozdé&jsich predpist.

% Nalez Ustavniho soudu ze dne 25.6.2002, sp. zn. P1. US 36/01.
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pozitivnim, rozumé&jme nema pravomoc konstituovat nové znéni pravnich piedpist.* Z tohoto
diivodu Ustavni soud ani nesmi rozgifovat, piipadng ani jinak ménit znéni ¢1. 112 odst. 1 Ustavy,
ktery obsahuje taxativni vycet pravnich piedpisu tvoticich ustavni poradek.

Nézory nejsou zcela jednotné. Vaclav Pavlicek v souvislosti s vy¢tem v ¢l. 112 odst. 1
Ustavy uvadi: ,, Md-li byt moznd komunikace v daném oboru, nelze do tohoto normativné
vymezeného pojmu zahrnovat néco jineho, nez pravni norma stanovi.” Zaroven dodava, ze:
,, Nékteri autori se i proti tomuto zdakladnimu poZadavku prohiesuji. “* Stejné tak ale pfiznava, ze
se jednd o kontroverzni téma, predeviim pak v kontextu judikatury Ustavniho soudu.® K
zakomponovani mezinarodnich smluv o lidskych pravech a zakladnich svobodach do ustavniho
poradku pak Pavlicek jesté dodava, Ze by se tim vyrazné rozsifil pravni fad; uz by jeho soucasti
nebyly jen desitky pravnich ptedpisti, jak je tomu dnes, ale stovky pravnich pifedpisi a
mezinarodnich smluv.*

Z mezinarodnich lidskoprdvnich pramenti je prdvo na bydleni obsazeno v
Mezinarodnim paktu o hospodaiskych, socialnich a kulturnich pravech zroku 1966* a v
Revidované Evropské socidlni charté zroku 1996.* Problematika bydleni je pochopitelné
pfedmétem i mnoha jinych mezinarodnich smluv,” 7adnd znich uz ov8em nepfedstavuje
z hlediska samotného zakofenéni prava na bydleni tak stéZejni piinos jako pravé Mezinarodni
pakt o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech a Revidovana Evropska socialni charta.

Podle ¢l. 11. odst. 1. Mezinarodniho paktu o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich
pravech, jehoz znéni vychazi z dikce ¢l. 25 odst. 1. VSeobecné deklarace lidskych prav z roku

1948,* uznavaji smluvni staty ,, pravo kazdého jednotlivce na primérenou Zivotni viroverii pro néj
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Srov. ¢&l. 87 Ustavy.

“  PAVLICEK, Vaclav a kol. Ustavni pravo a statovéda. I. dil. Obecnd statovéda. 2.vydani. Praha: Leges, 2014, s.
14.

4 K judikatufe Ustavniho soudu blize HOLLANDER, Pavel. Dotvafeni Ustavy judikaturou Ustavniho soudu. In:
KYSELA, Jan. Deset let Ustavy Ceské republiky. Praha: Eurolex Bohemia, 2003, s. 131-135.

#  PAVLICEK, Vaclav a kol. Ustavni pravo a statovéda. II. dil. Ustavni pravo Ceské republiky. 3.vydani. Praha:

Leges, 2020, s. 341-342.

Do ceského pravniho tadu zaclenila Mezinarodni pakt o hospodéfskych, socialnich a kulturnich pravech
vyhlaska ministra zahrani¢nich véci ¢. 120/1976 Sb., o Mezindrodnim paktu o obcanskych a politickych pravech
a Mezinarodnim paktu o hospodatskych, socialnich a kulturnich pravech.

Ceska republika se jako nastupnicky stit Ceské a Slovenské Federativni Republiky povazuje i za signatafe
puvodni Evropské socialni charty z roku 1961, ktera byla jejim jménem podepsana v roce 1992. Vsechna prava
obsazena v Evropské socialni charté plné pfebira a zaroven dopliiuje a rozvadi Revidovana Evropska socidlni
charta, ktera ma za cil Evropskou socialni chartu nahradit.

Napiiklad Ize vzpomenout Chartu Organizace Spojenych narodd z roku 1945 (¢l. 55), Umluvu o ochrang
lidskych prav a zakladnich svobod z roku 1950 (€l. 8 odst. 1.), Mezinarodni tmluvu o odstranéni vSech forem
rasové diskriminace z roku 1965 [¢l. 5 pism. e) bod iii)], Umluvu o pravech ditéte z roku 1989 (¢l. 27 odst. 3.),
Umluvu o odstranéni viech forem diskriminace en z roku 1979 [¢l. 14 odst. 2. pism h)] a Listinu zakladnich
prav Evropskeé unie z roku 2000 (¢l. 7).

Srov. ¢l. 25 odst. 1. VSeobecné deklarace lidskych prav: ,, Kazdy md prdavo na Zivotni uroven primérenou zdravi
a blahobytu jeho i jeho rodiny, citajic v to potravu, Satstvo, bydleni, lékarskou péci a nezbytné socialni sluzby;
md prdavo na zabezpeceni v nezaméstnanosti, v nemoci, pri pracovni nezpiusobilosti, pri ovdoveni, v stari nebo v
ostatnich pripadech ztraty vydélecnych moznosti, nastalé v dusledku okolnosti nezavislych na jeho viili.
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a jeho rodinu, zahrnujice v to dostatecnou vyzivu, satstvo, byt a neustdlé zlepsovani Zivotnich
podminek. Smluvni staty podniknou odpovidajici kroky, aby zajistily uskutecnéni tohoto prava,
uznavajice pro dosazeni tohoto cile zasadni duleZitost mezindrodni spoluprdce, zalozené na
svobodném souhlasu. “* Terminologie paktu sice uziva formulace prdvo na byt, je nicméné
zfejmé, ze se materidln€ jedna o pravo na bydleni.

Vybor pro hospodaiska, socialni a kulturni prava (Committee on Economic, Social and
Cultural Rights, CESCR) povéfeny dohledem nad provadénim paktu a zaroven jeho vykladem
specifikoval zékladnich sedm faktorli, na které by se ve svych pravnich fddech mély smluvni
staty v souvislosti s pravem na byt zaméfit. Zvlastni pozornost by méla byt vénovana pravni
jistoté¢ ohledné moznych prav k nemovitostem k bydleni, dale s nimi souvisejici dostupnosti
sluzeb, stavebnich materialli, bytového vybaveni a infrastruktury, ale i jejich cenové dostupnosti,
obyvatelnosti, pfistupnosti, umisténi a kulturnim poZzadavktim na né kladenym.*

Revidovand Evropska socialni charta se zabyva pravem na bydleni obsirnéji. Nejprve ve
své ¢asti I bodé 31. vyslovné stanovuje, zZe: ,,Kazdy ma pravo na bydleni.”, ¢imz pravo na
bydleni fadi mezi ostatni prava a principy, k jejichz u¢innému napliiovani se smluvni strany
zavazaly. Zakotveni prava na bydleni rozviji €l. 31: ,,S cilem zajistit ucinné uplatnéni prava na
bydleni se smluvni strany zavazuji prijimat opatieni s cilem : 1. podporovat dostupnost bydleni
primérené urovné; 2. predchazet a omezovat bezdomovstvi s cilem jeho postupného odstranéni;
3. stanovit ceny bydleni tak, aby byly pristupné téem, kteri nemaji dostatek prostredku. “ Smluvni
staty si neulozily povinnost dosdhnout urc¢itého vysledku, pouze povinnost, aby pro dosaZeni
adekvatnich a stale se zlepSujicich podminek bydleni vyuzily vSech vhodnych prosttedkl nejen
na urovni vnitrostatni, ale i té mezindrodni. Konkrétni prostiedky nechaly na uvazeni
jednotlivych statd.”!

Bydlenim se zabyvaji i jiné ¢lanky vénujici se zranitelnym skupindm obyvatelstva, ¢imz
dava Revidovana Evropskéd socidlni charta podle mého nazoru jasné najevo, jak podstatnou

socialni otdzkou bydleni je.”* 1 proto by mély byt prostfedky k dosaZeni jejich cili ohledné

¥ Kvykladu prdva na primérenou Zivotni tirover zahrnujice v to dostatecny byt podle ¢l. 11. odst. 1.

Mezinarodniho paktu o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich préavech blize nilez Ustavniho soudu ze dne
21.6.2000, sp. zn. P1. US 3/2000.

Committee on Economic, Social and Cultural Rights. Report on the Sixth Session (25 November-13 December
1991. Supplement No. 3 [online]. Economic and Social Council, Official Records. E/1992/23, E/C.12/1991/4.
New York: Organizace spojenych narodd, 1992 [cit. 3.12.2023], s. 115-117. Dostupné z: https://documents-dds-
ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G92/153/07/PDF/G9215307.pdf?OpenElement.

St LUKAS, Karin. The Revised European Social Charter. An Article by Article Commentary. Northampton:
Edward Elgar Publishing, 2021, s. 330-331.

Z ¢lankt Revidované Evropské socialni charty se kromé ¢l. 31 bydlenim, pfipadné ubytovanim u jednotlivych
prav vyslovné zabyvaji nasledujici ¢lanky: ¢l. 15 Pravo osob s postizenim na nezavislost, socialni integraci a na
ucast v zivoté spolecnosti (odst. 3.), ¢l. 16 Pravo rodiny na socialni, pravni a hospodarskou ochranu, ¢l. 19
Pravo migrujicich pracovnikii a jejich rodin na ochranu a pomoc [odst. 4. pism. ¢)], ¢l. 23 Pravo starych osob
na socialni ochranu (odst. 2.) a €. 30 Pravo na ochranu pred chudobou a socialnim vyloucenim (odst. 1.).
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bydleni voleny tak, aby zranitelné skupiny obyvatelstva zohlediiovaly. Domnivam se, Ze v naSem
pravnim fadu by méla byt zvySena pozornost vénovana situaci Romi, z nichz jsou mnozi
v otazce bydleni dlouhodobé diskriminovani.™

Za podstatné ze shora sdéleného povazuji, Ze ani mezinarodni smlouvy do pravniho
fadu nevnaseji narok na bydleni, nybrz toliko pravo na bydleni. Stejné tak je dulezité zdiraznit,
ze ve smyslu citovanych mezinarodnich smluv se jedna o pravo na primeérené bydleni, at’ uz je
v uvedenych smlouvach vymezeno jako soucast SirSiho prdva na primérenou zivotni uroven,
zahrnujice v to dostatecny byt, potazmo jako pravo na dostupnost bydleni primérené tirovné.

Jelikoz pravo na bydleni je pravem, neni svobodou, plynou z néj jako ze subjektivniho
vetejného prava pro opravnéné subjekty ur¢ité naroky vici statu. Narok ovsem nelze chapat jako
absolutni narok na zajisténi bydleni, ale jako narok na vytvofeni podminek umoznujici realizaci
prava na bydleni. Ten mize mit podobu povinnosti statu jednak zdrzet se neopravnéného zasahu
do bydleni, jednak ho aktivné vytvaret, pfipadné mu poskytovat nalezitou ochranu. Zejména
druhd forma povinnosti, tj. povinnost aktivni ¢innosti statu, vystupuje v piipad¢ prava na bydleni
do poptedi, ostatn¢ jako u jinych socidlnich prav. Stdit ma povinnost Cinit kroky, respektive
jednotliva opatieni, z vlastni iniciativy, a to alespon v takovém rozsahu, ktery jejim adresatim
umozni pravo na bydleni naplnit.

Dosazena pravni Uprava tykajici se bydleni, véetné toho ndjemniho, do zna¢né miry
predurcuje roli statu v této oblasti. Jeho aktivita spoCivd nejen v povinnostech, ale také
v pravomocich konkrétni pravni poméry upravovat. Zpiisob, jakym stat s danym konglomeratem
povinnosti a pravomoci nalozi, v disledku ovliviiuje také pravem piipustny rozsah prav a
povinnosti dotéenych subjekti.

Pravo na bydleni, v€etné naroku z néj vychazejiciho, pfislusi pouze osobé fyzické,
nikoli pravnické. Podle § 20 obcanského zakoniku je pravnickou osobou ,, organizovany utvar, o
kterém zakon stanovi, Ze md pravni osobnost, nebo jehoz pravni osobnost zdakon uznd. Pravnicka
osoba miize bez zretele na predmeét své cinnosti mit prava a povinnosti, které se slucuji s jeji
pravni povahou.“ Pravo na bydleni se s pravni povahou pravnické osoby neslucuje uz ze své
podstaty lidského prava. Je-li pravnicka osoba uméle vytvofenou entitou, které pravni osobnost
pfiznava az zédkon, nevztahuje se na ni potfeba bydleni. Neznamena to ovSem, Ze by pravnicka
osoba nemohla byt subjektem pravnich vztahti z prava na bydleni vychézejicich. Je naptiklad
zcela bézné, Ze vlastnikem nemovitosti k bydleni, kterd je predmétem ndjemniho nebo jemu
obdobného pravniho vztahu, je praveé pravnickd osoba. Proto se i na pravnické osoby budou

z velké casti vztahovat jednotliva opatfeni statu k naplnéni prava na bydleni fyzickych osob.
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Srov. LUKAS, Karin. The Revised European Social Charter. An Article by Article Commentary, op. cit., s. 332.
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Od rozsahu ingerence statu do oblasti bydleni se odviji i jeho role v bytové politice. V
kazdém ptipadé by mél stat vénovat dostate¢nou pozornost jeho dostupnosti. Nelze piehlédnout,
a pro nastolené téma je podstatné, ze uvedené ostatn¢€ plyne i z analyzy mezinarodnich smluv,
pficemz jazykové znéni Revidované Evropské socidlni charty se zd4 byt propracovanéjsi. Podle
Revidované Evropské socialni charty je pfedpokladem realizace prdva na bydleni pravé
dostupnost bydleni. Ta souvisi jednak opét s aktivitou statu v této oblasti, jednak se domnivam,
ze k dosazeni bydleni o pfimétfené tirovni se zaroven predpoklada nutné pfi¢inéni jednotlivce.

Plyne-li z mezindrodniho prava pozadavek na dostupnost pfiméfeného bydleni v
tuzemsku, nemiizeme opomenout ani povinnost statu usilovat o ptistupné ceny bydleni. Ostatné
pozadavek ,, stanovit ceny bydleni tak, aby byly pristupné tém, kteri nemaji dostatek prostiedkui
je obsahem ¢l. 31 bodu 3. Revidované Evropské socialni charty. Jakkoli miize znéni naznacovat
pouze zavazek c¢lenskych statii podporovat tzv. socidlni bydleni, jsem toho nadzoru, Ze je tfeba ho
chapat Sifeji.

Z pouhého jazykového vykladu ¢l. 31 bodu 3. Revidované Evropské socialni charty je
povinnost statu stanovit pfistupné ceny bydleni ustanovenim vyloZené solidarnim, které mifi
pouze na osoby nemajici dostatek finan¢nich prostiedki.> Jsem vSak toho néazoru, Ze neni
mozno dany bod vykladat separatn€, aniz by byl uveden do souvislosti s pfedchozimi ¢astmi
téhoz Clanku. Ma-li stat pfijimat opatfeni s cilem podporovat dostupnost bydleni pfimérené
urovné, ma patrné také Cinit dostatecné opatieni k jeho cenové dostupnosti. Ackoli je stanoveni
ptistupnych cen bydleni navazano vyslovné pouze na socidlné slabé, nabizi se tento vyklad
ptekonat. Podporu dostupnosti bydleni, u které podminka omezenych prostfedkti subjektd
neplati, totiz nelze vyklddat omezené, napiiklad jen co do samotného poctu nemovitosti
k bydleni. Ba pravé naopak. Na dostupnost bydleni je tfeba nahlizet co mozna nejkomplexné;ji.
Dovozuji, Ze dostupnost prava na bydleni vedle jinych kritérii spociva prave také v jeho cené.

Na zaklad¢ dosud nastinéného a s ohledem na princip svobody a rovnosti kazdého
Clovéka v distojnosti i v pravech podle ¢l. 1 Listiny® a materidlni pojeti demokratického
pravniho statu podle ¢l. 1 odst. 1 Ustavy, jakoZ i princip solidarity (jeden z pfednich principti
socialnich prav), se v souvislosti s vykladem cenové dostupnosti bydleni nabizi do prava na
bydleni zahrnout také legitimni ocekdvani pfiméfené cenové hladiny nemovitosti k bydleni.
Legitimni o¢ekavani v tomto ohledu figuruje jako soucéést pravni jistoty, dovozované pravé uz

z materialniho pravniho statu podle &l. 1 odst. 1 Ustavy. Odpovéd’ na otazku, zda miZe pravni

4 Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 21.6.2000, sp. zn. P1. US 3/2000.
3 Princip svobody a rovnosti kazdého ¢lovéka v distojnosti i v pravech lze povaZzovat za zdklad koncepce
lidskych prav a zakladnich svobod, viz jeho systematické zatazeni v €l. 1 Listiny.
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fad zarucovat také ocekéavani urcité urovné jejich cen, které jsou vysledkem pievazné trznich
mechanismd, neni jednoznacnd a do znacné miry se odviji od interpretace pojmu piimétrenosti.

Co je ptfiméiené je z velké Casti ovlivnéno jak aktudlni spolecenskou ¢i ekonomickou
situaci, tak relevantni pravni Upravou a souvisejicimi politickymi kroky. Jinymi slovy na
konkrétni pravni Upravu ndjemniho bydleni a jeho dostupnost je tieba nahlizet odlisné podle
toho, nejen jak kvalitni, ale také jak dostupné bydleni prave je. V této souvislosti je proto také
dulezitou a vcelku citlivou otazkou, jaké meze ustavné a mezinarodné pravni zéklad ochrany
potfeby bydleni prostfednictvim zdkladniho prava na bydleni vytycuje. Tyto meze do zna¢né
miry pfedurcuji moznosti naplnéni prava na bydleni, jakoz i rozsah povinnosti a pravomoci statu
v tomto sméru.

Nacrtnout pfesné hranice zakladniho prava na bydleni je znacné obtizn€, nadto neni pro
feSeni nastolenych otazek nezbytné. Dilezity je dil¢i poznatek, Ze Gstavné a mezinarodné pravni
vychodiska kladou nutné, a je tomu tak spravné, pouze zdkladni podminky dostupnosti bydleni.
V dasledku svého abstraktniho vyjadieni, predevSim s ohledem na neurcitost Kkritéria
piimétenosti, ovSem zaroven davaji prostor jejich obsah nejen rozsifovat, ale také omezovat.

Ona neuzavienost obsahu vkazdém ptipadé posiluje vyznam odidvodnéni pfi
uplatiovani prava na bydleni. Dikladné vysvétleni se vyzaduje zejména v souvislosti s
vertikdlnim uc¢inkem aktivit statu v oblasti politiky bydleni, kterymi stat v reakci na zakotveni
prava na bydleni zakladd odpovidajici subjektivni vefejna prava. Stejné tak je ale tfeba
dostate¢né odlvodnit zdsahy statu do soukromopravnich vztahii s horizontdlnim u¢inkem, které
mezi subjekty v souvislosti s pravem na bydleni, pfipadné ndjemnimi a obdobnymi pravnimi
vztahy vznikaji. Také z téchto divodi se dale nevénuji pouze soukromopravnimu aspektu

najemniho bydleni, ale i tomu vefejnopravnimu.

2.2. ROLE STATU V BYTOVE POLITICE

Z uznani prava na bydleni zdkladnim lidskym pravem pro stat vyplyva povinnost zajistit patiicné
podminky jeho realizace. Josef Salac k postaveni statu v tomto ohledu trefn¢ uvadi: ,, V pravnim
kontextu je tak nutné chapat pravo na bydleni jednak jako ochranu soukromého prostoru (napr.
pred svévolnym vystehovanim), jednak jako pravo obcana, aby stat vytvarel legislativni a
potazmo ekonomické podminky pro co nejsirsi moznost ziskani bytu. Faktem je, Ze kazdy obcan
musi v trzni ekonomice citit vlastni zodpovédnost v této oblasti. Vedle toho je ovsem nutné
dodat, Ze lidska spolecnost musi byt zaloZena na urcité solidarité a stat se nemuzZe zbavit

odpovednosti za obcany, kteri se ocitnou v tisni. [...] Je tedy nezbytné, aby stat bydleni
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ovSem tak dit na ukor jinych osob. Je tak ziejmé, zZe pravo na bydleni se promita do celé rady
aspektii Zivota lidské spolecnosti. “*°

Roli statu v bytové politice tak nelze chapat jako jeho povinnost bydleni osobam piimo
zajiStovat. Jak bylo vysvétleno v podkapitole 2.1., pravo na bydleni nelze zaméiovat s narokem
na bydleni. Je na kazdém, aby aktivné k zajisténi svého bydleni piispél ve smyslu zasady
vigilantibus iura scripta sunt, ¢esky pojaté jako pravo patri bdelym, necht kazdy strezi sva
prava. Osobni aktivita je nezbytnou podminkou realizace prava na bydleni, které ma pro
naplnéni pozadavku pfimétfenosti, odpovidat osobnim potiebam. Proto se kazdy musi v této
oblasti chovat zodpovédné a nesmi se spoléhat pouze na stat, Ze se o néj postara.

Stat se tak omezuje jen na dostate¢nou podporu, pomoc a jinou ochranu bydleni tak, aby

vvvvv

nejvhodnéjsi pravni, ale i ekonomické a socidlni prostedi, ve kterém ma ¢lovék moznost své

pravo na bydleni, respektive adekvatni bydleni aktivné realizovat.”’

Ochranu poskytuje nejen
v ramci vefejnopravnich vztahli, ale 1 v ramci vztaht soukromopravnich, nebot’ ty hraji pfi
realizaci prava na bydleni podstatnou roli. Zaroven je stat povinen zajistit, aby ochrana prava na
bydleni byla ve vztahu kjinym pravim vyvazena, respektive aby nebyla poskytovana
neproporéné na ukor jinych prav. Druhotn€ se stdt nemize v souladu s vySe popsanym principem
solidarity zcela zbavit odpovédnosti za ty, ktefi se ocitnou v bytové nouzi.

Jednim z cill statu v oblasti bydleni je zajistit minimalni standard jeho kvality. Aby
mohla byt potfeba bydleni uspokojena, je nezbytné, aby byl i1 prostor k bydleni viibec vhodny, a
to jak po strance vécné, tak zdravotni. Zaroven stat v oblasti bydleni usiluje o jeho dostupnost,
stabilitu, dlouhodobost, nenaru$ovani vykonu, ochranu soukromi, pfedvidatelnost a jistotu.™®

Tyto ukoly jsou napliiovany tzv. bytovou politikou. Bytova politika, jejiz koteny
v tuzemsku sahaji jiz do pocatku 20. stoleti,” je specifickou ¢innosti statu, jejimz uéelem je
vytvofeni a udrzeni vhodného pravniho, instituciondlniho a fiskélniho prostfedi pro aktivity

vSech subjektli na trhu nemovitosti k bydleni.®® Stat jejim prostfednictvim dostava své povinnosti

6 SALAC, Josef. Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydleni. Praha: Vodnat, 2003, s. 7.

7 RABAN, Ptemysl a kol. Zdvazkové prdavo. Brno: Vaclav Klemm, 2019, s. 199.

8 TamtéZz, s. 198.

% PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Brno: Sokrates, 2013, s. 16.

% Blize k bytové politice Ceské republiky viz Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Bytova politika
[online]. MMR CR, 2023 [cit. 27.5.2023]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika. A
také Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+ [online]. MMR
CR, biezen 2021 [cit. 23.5.2022]. Dostupné z: https:/www.mmr.cz/getmedia/30528174-7e61-421e-a058-
5f392a4f09c9/KB-2021-_komplet-web(C) max.pdf.aspx?ext=.pdf.
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odpovidajici pravu na bydleni. Aby ji ale mohl uskutec¢niovat, musi mit souvisejici oblast nejprve
dostate¢né zmapovanou.

V oboru prava se bytovou problematikou zabyva specifické pravni odvétvi — bytové
pravo. Specificnost bytového prava nespocivd jen v pfedmétu jeho zkoumani, ale i1 ve
skute¢nosti, Ze se opira o rizna pravni odvétvi. Stavi na pravu vetejném i soukromém, dotyka se
upravy hmotnépravni a zaroven procesnépravni a reflektuje pravo mezinarodni.®!

Problematika bydleni je multidisciplinarnim problémem, nebot’ neni ovliviiovdna pouze
pravem, ale i mnohymi mimopravnimi aspekty, které jsou pfedmétem zkoumani jinych, od prava
odlisnych obort. Vyznamnou roli hraje sociologie bydleni, ktera se mimo jiné zabyva vztahem
mezi Urovni bydleni a spolecenskymi faktory, které jsou s ni spjaty. Tim, ze bydleni predstavuje
jednu znejnakladnéjSich a zaroven nejzasadnéjSich investici cClovéka, respektive jeho
domacnosti, nelze opomenout ani dilezitost jeho ekonomické analyzy. Piinosné je sledovat
ekonomické chovéani nejen osob, které nemovitosti k bydleni uzivaji, ale i chovani jejich
vlastnikii ¢i investori. Mezi nékteré dalsi obory, které se bydlenim zabyvaji, patii urbanistika,
architektura ¢i behavioralni psychologie.®

Poznatky ziskané z jednotlivych védnich oborl by, v idedlnim piipadé, mély slouzit
jako podklady pro bytovou politiku statu, kterd je napliiovana konkrétnimi pravnimi ptedpisy a
déale podplirnymi nastroji v oblasti bydleni; mezi n¢ patii naptiklad rizné programy a podpory
financované ze statniho rozpoctu Ministerstvem pro mistni rozvoj, pfipadné¢ Statnim fondem
rozvoje bydleni. Jednotlivé prostfedky, kterymi stat prdvo na bydleni zajiStuje, mohou mit
riznou podobu, do jisté miry koreluji s vyspélosti statu, a byvaji tak odrazem stavu ekonomiky

v zemi. Konkrétni prostfedky se 1isi také podle toho, na jaky pravni diivod uzivani bytu cili.

23. NAJEMNI BYDLENI JAKO JEDEN ZPRAVEM
PREDVIDANYCH ZPUSOBU BYDLENI

Najemni bydleni neni jedinym zplisobem, kterym je mozné potiebu bydleni uspokojovat a ktery
je bytovou politikou statu usmériiovan. Jednotlivé zplisoby se odviji od povahy pravniho vztahu
osoby k nemovitosti k bydleni, kterou uziva. Nabizi se rozliSeni, zda je pravnim titulem vécné
pravo, zavazkové pravo nebo jiny pravni divod.

Nejcastéjsim zplsobem bydleni z vécného prava je vlastnické bydleni na zaklade

§ 1011 a nasl. obéanského zakoniku, u kterého splyva osoba vlastnika a uzivatele nemovitosti k

61

SALAC, Josef. Bytové pravo. Uvod, historicky vyvoj, bytovd politika [piednaska]. Praha: Pravnicka fakulta
Univerzity Karlovy, 22.2.2016.
82 PETR, Pavel. Viastnictvi bytit v Evropé, op. cit., s. 14.
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bydleni. Jinym vécnym pravem, kterym mitize byt uspokojovano pravo na bydleni, je vécné
bfemeno, napiiklad sluzebnost bytu podle § 1297 a nasl. obéanského zakoniku. Sluzebnost bytu
sved¢i osobé odlisné od vlastnika a je tizce spojena jednak s konkrétni nemovitosti k bydleni,
jednak s konkrétni osobou, ktera ji nemtze dale prevést.

§ 2235 a nasl. obcanského zakoniku, pro které je charakteristické, ze se osoba vlastnika
nemovitosti k bydleni li§i od osoby jejiho uzivatele. Od zptisobu bydleni vzniklého na zaklade
smlouvy o vyptijcce podle § 2193 a nasl. obCanského zakoniku, ktera je dal§im obliga¢nim
pravem, se lisi svou tplatnosti. Zatimco najemni bydleni je vzdy onerozni, tj. Gplatné, bydleni ze
smlouvy o vypujéce je sjednavano jako lukrativni, tj. beziplatné. DalSim zpiisobem muize byt
ziizeni vyménku podle § 2707 a nasl. obcanského zakoniku, kterym si osoba vlastnika
nemovitosti k bydleni v souvislosti s jejim pifevodem vymiiiuje urcitd prava, které nabyvatele
omezuji. Pokud se ovSem vymeének zapiSe do Katastru nemovitosti, stdva se pravem vécnym.
Bydleni mtize vychazet i z pachtovni smlouvy podle § 2332 a nasl. ob¢anského zakoniku, bude-
li plnit ve vztahu k pfedmétu pachtovni smlouvy pouze vedlejsi roli.

Co se tyce bydleni vzniklého na zéklad€ jiného pravniho divodu, tedy neprameniciho
z vécného nebo zavazkového prava, je mozné vzpomenout napiiklad pravo bydleni druhého
manzela podle § 744 obcanského zakoniku nebo bydleni z diivodu ¢lenstvi v pravnické osobé,
ktera je vlastnikem nemovitosti k bydleni.*® Velmi bé&zné je bydleni jen na zdkladé souhlasu
opravnéné osoby daného jinému k bydleni, jedna se o vSechny rodinné a partnerské situace,
pokud vlastnikem nemovitosti k bydleni je jen n&ktera, piipadné n&které z osob.*

Zamétime-li se na tuzemskou strukturu bydleni z hlediska cetnosti jeho jednotlivych
zpusobtli, podle udaji zroku 2019 bylo nejpocetnéjSim vlastnické bydleni domacnosti. Ve
vlastnim domé jich bydlelo 38,7 % a ve vlastnim byté pak 29,6 %, celkem tedy na vlastnické
bydleni ptfipadalo 68,3 %. N4jemni bydleni, at’ uz bydleni v pronajatych domech nebo bytech,
tvotilo celkem 19 %. Posledni pocetnéjsi kategorii zaujimalo se 7,4 % druzstevni bydleni.

Vyskyt jinych zptisobl bydleni byl vzhledem k procentualnimu vyjadfeni zanedbatelny.*

8 Bydleni z diivodu ¢lenstvi v pravnické osobé&, kterd je vlastnikem nemovitosti k bydleni, ptivodné obéansky

zékonik zminoval vyslovné v § 2241: ,,Jednad-li se o byt, ktery je ve viastnictvi pravnické osoby, obyvany z
divodu clenstvi clenem nebo spolecnikem této pravnické osoby, upravuji prava a povinnosti stran predevsim
stanovy nebo spolecenska smlouva.” Domnivam se, Ze zruSenim uvedeného ustanoveni bylo z obcanského
zakoniku odstranéno pouze vyslovné zakotveni tohoto pravniho divodu bydleni. MozZnost nadale pietrvava,
ostatné viz § 2279 odst. 5 obcanského zdkoniku, ktery zakotvuje pfechod bydleni pro pifipad smrti Clena
bytového druzstva na dédice jeho ¢lenského podilu.

Srov. RABAN, Piemysl a kol. Zavazkové pravo, op. cit., s. 199.

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+ [online], op. cit., s.
29-30.
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Struktura bydleni do zna¢né miry vychazi z historickych konsekvenci, coz je obzvlast
patrné, srovname-li &etnost jednotlivych zpiisobti bydleni v Ceské republice s uspofadanim
v jinych evropskych zemich. Zatimco v Ceské republice a ostatnich postsovétskych zemich
dominuje vlastnické bydleni, na zapad¢ Evropy je mnohem patrnéj$i trend ndjemniho bydleni.
Néjemni bydleni u nas neni tak rozsifené. Vlastnickou strukturu nemovitosti k bydleni do velké
miry ovlivnily restitu¢ni fizeni a privatiza¢ni projekty po roce 1989. Podle soucasné struktury
bydleni sice ptevlada vlastnické bydleni nad ndjemnim, nicmén€ to neznamenad, ze by ndjemni

bydleni jako zplsob uspokojovani potteby bydleni nemélo v tuzemsku dlouhodobou tradici.

2.4. ZAKONNA UPRAVA NAJEMNIHO BYDLENI

Kofeny néjemniho bydleni sahaji hluboko do historie. Seznameni se se zdkladnimi milniky
pravniho vyvoje povazuji za pfinosné zejména proto, ze znalost déjinnych souvislosti jednak
prispiva k lepSimu pochopeni, pro¢ ma platnd pravni uprava podobu, kterou ma, jednak
umoznuje na interpretaci a aplikaci souc¢asnych pravnich norem dopadajicich na ndjemni bydleni
nazirat jejim prizmatem. [ z toho divodi vénuji struénym déjindm ndjemniho bydleni, jejich
popisu a ¢aste¢nému zhodnoceni samostatnou ¢ast 2.4.1.

V casti 2.4.2. se zabyvam souCasnou pravni upravou, i kdyz k provazanosti s
historickym vyvojem se misty vracim. Vychazim z ob¢anského zdkoniku, ktery je sttedobodem
pro otazky najemniho bydleni. Kromé zkoumdni zvlaStnich ustanoveni o najmu bytu a najmu
domu se zabyvam jejich systematickym zaclenénim v obCanském zakoniku a souvztaznosti
s obecnou upravou najmu, dil¢imi druhy ndjmu i jinymi vybranymi relevantnimi ustanovenimi

obcanského zakoniku.

2.4.1. Historicky exkurz

N4ajemni bydleni doprovazi lidstvo od pocatku, proto i nejstarSi dochované pravni normy
pochazeji uz ze starovéku. Tehdy se zacaly formovat prvni statni tvary. Pivodné byl pravni rad
tvofen spontann¢ pravnimi obyceji. Teprve dlouhodobé zazité a uzivané chovani postupné vedlo
k obecnému piesvédceni spolecnosti o jeho pravni zadvaznosti a ptipadné vynutitelnosti pii jeho
nedodrzeni.® S rozvojem pisma zacalo do té doby nepsané pravo ustupovat pravu psanému.
Vtisknuti vnéj$i formy pravnim obycejim s sebou pfineslo predevSim vySsi miru pravni jistoty.
Zaroven se jeho zasluhou do dne$ni doby uchovaly alespoil nékteré pravni prameny, diky kterym
je mozné se do urcité miry obeznamit s tehdejSimi pravnimi systémy a problematikou najemniho
bydleni.

% Srov. KNAPP, Viktor. Teorie prdva. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 134-135.
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Vibec nejstar$i znamy pramen obsahujici pravni Gpravu ndjemniho bydleni pochézi ze
starovéké Mezopotamie a jsou jim Zakony Chammurapiho, vladafe Babylonu (1792-1750 pft. n.
1.). Ptislusné ustanoveni, které se vénuje najmu domu, zni: ,, [Jestlize nékdo pronajal svuj diim a]
najemnik zapla[til] majiteli [domu] celé rocni ndjemné, [jestlize] majitel domu 7ekl
najem/[nikovi], aby se vystéhoval, trebaze dny jeho [ndajmu] nebyly naplneny, majitel domu,
poneév[adz] dal vystéhovat ndjemnifka] ze svého domu, trebaze dny [ndajmu], [pFijde o] penize,
jez mu ndjem[nik] [zaplatil. ““’ Je zndmo, ze pii uzavirani smlouvy o najmu domu se vyuzivalo
ustalené¢ho formulafe, jehoz podstatnymi nélezitostmi byla identifikace smluvnich stran, urceni
vyse najemného a Casové vymezeni trvani njmu.®

Z hlediska prvobytného formovani ndjemniho bydleni ma sviij vyznam nejen starovéka
Mezopotamie, ale i Egypt a Izrael. Existenci pravniho institutu ndjmu ve starovékém Egypté
osv&dcuji pozdni nalezené texty Soudni zdpisy o prondjmu otrokyn a prodeji pole (prvni
polovina 1. st. pf. n. 1.)* a Prondjem pole (553 pt. n. 1.)"°. To, ze pfedmétem smluvnich vztaht
byly i nemovitosti k bydleni zas doklada dochovany text Smlouva o koupi domu (24.-23. st. pt. n.
1.)."

Ptistup k nemovitostem byl ve starovéké Izraeli neobvykly. Ze psané Tory (13. st. pt. n.
1.), konkrétn¢ z knihy Leviticus, pasadze Milostivé léto (Lv 25,8-25,17), vyplyva, Ze pida, véetné
nemovitosti na ni stojicich, byla nezcizitelna.” Jednotlivi vlastnici neméli moZnost se pidy trvale
vzdat a na jiného ji mohli pfevést pouze docasné, pticemz po celou dobu jim a jejich dédicim
nalezelo pfedkupni pravo. Doba pievodu mohla byt nejdéle na padesat let a po jejim uplynuti
doslo naraz pro vSechny ¢leny izraelského naroda, nezavisle na tzemi, kde Zili, k narovnani.”
Veskeré prevedené pozemky byly navraceny pivodnim vlastniklim, pfipadné jejich dédictim.
Kupni cena pozemku proto pochopitelné s blizicim se centralnim narovnanim klesala.” De facto
tak vlastnik piidy s druhou stranou neuzaviral kupni smlouvu v pravém slova smyslu, ale jednalo
se spi$ o pravni institut n4jmu nemovité véci na dobu urcitou, tak jak ho chapeme dnes.

Z dochovanych pravnich textii starovéké Mezopotamie, Egypta a Izraele ovSem zdaleka

nevyplyva, ze by existovala komplexni pravni uprava zabyvajici se najemnim bydlenim, ba

7 KLIMA, Josef. Nejstarsi zakony lidstva. Chammurapi a jeho piedchiidci. Praha: Academia, 1979, s. 127-128.

% Tamtéz, s. 225.

% LEXA, Frantidek. Verejny zZivot ve starovékém Egypté. II. Doklady. Praha: Ceskoslovenska akademie véd, 1955,
s. 68-69.

7 Tamtéz, s. 138.

T Tamtéz, s. 25-26.

7 VETROVEC, Pavel. Hospodiniiv Zdkon v péti knihach Mojzisovych. Cerveny Kostelec: Pavel Mervart, 2016, s.
196.

7 KASNY, Jifi. Pravo v hebrejské Bibli. Praha: Vysehrad, 2017, s. 15-16.

™ SELTENREICH, Radim, ADAMOVA, Karolina, BELOVSKY, Petr a kol. Déjiny evropského kontinentdlniho
prava. 4. vydani. Praha: Leges, 2018, s. 52.
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naopak lze usuzovat, ze se tamni pravni fady skladaly spiSe z jednotlivych zvlastnich ustanoveni,
ktera nikterak netvofila ucelenou pravni tpravu. Skute¢ny piinos pro evropské pravni déjiny tak
piineslo aZ starovéké Recko, a predevsim pak starovéky Rim.

Prvni pravni systém na evropském kontinentu rozvinuli starovéci Rekové. Na rozdil od
ostatnich starovékych pravnich systémi, ten jejich nebyl tvofen jednotnym pravem vztahujicim
se na celé uzemi, ale pravnimi fady né€kolika set méestskych statd. Ackoli tak byl jejich pravni
systém de facto souborem partikularnich prav a pravni fady jednotlivych meést se od sebe
mnohdy podstatné liSily, z dochovanych zdrojii je zndmo, ze mezi nimi zaroveil existovaly
typické spole¢né znaky. I proto se dnes bézné hovoii o feckém pravu jako celku.”

Néjemni smlouva k nemovitostem se uz stala zcela béznym pravnim institutem. Jejim
obsahem bylo Uplatné a docasné prenechani bytu nebo domu do uzivani jiného. Ve méstech
pfedstavovaly Uplatu obvykle penize, na venkové pak naturalie. Rozvoji ndjemniho bydleni a
jeho pravni upravé napomohla i skutenost, ze v Athénach nebylo dovoleno, aby cizinci i
metoikové, tj. obyvatelé jinych feckych obcich, nabyvali tamni nemovitosti do svého vlastnictvi.
Najemni bydleni se tak pro mnohé stalo jednim z mala prostfedki, ktery jim umozioval
uspokojovat na izemi Athén svou potiebu bydleni.

Ackoli dochované pravni prameny starovékého Recka maji pro evropsky pravni vyvoj
nepopiratelny vyznam, s odkazem starovékého Rima je neni mozné srovnavat. Ojedinélost prava
starovékého Rima vychéazi piedev§im z jeho vice neZ tisiciletého, téméf ni¢im neruSeného
pravniho vyvoje, ze kterého postupné vzeSel velmi propracovany pravni fad, ktery do préva
vc€lenil vyspélé mechanismy logického mySleni. Diky tomu, Ze se témét v Uplnosti zachoval
dodnes, je cennym historickym zdrojem, na kterém stoji zejména evropské zéklady moderni
pravni védy, ale i dnes platné pravni pojmy, jejich znaky, pravni kategorie i pravné teoretické
konstrukce a zékladni obecné zasady. Proto nepiekvapuje, Ze se fimskému pravu, piredevsim
tomu soukromému, dostava nemalé pozornosti i nyni.”

Z fimského prava vychazi i dneSni zékladni pravni vztahy ohledné nemovitosti
k bydleni. Uz tehdy rozliSovalo bydleni z vécného prava na zaklad¢ jednak vlastnického prava,
jednak prava bydlet v cizim domé a bydleni ze zavazkového prava na zékladé najemni
smlouvy.” V fimské spole¢nosti pfevazovalo vlastnické bydleni, které bylo povazovano za
uréitou zivotni jistotu a zaroven symbolizovalo i urCité postaveni ve spolecnosti, odtud staré

fimské piislovi Domus propria, domus optima neboli Viastni ditm, nejlepsi diim.” 1 kdyz bylo za

5 Tamtéz, s. 57,61 a 63.

" Tamtéz, s. 76-77.

7 SALAC, Josef. Ndjemni smlouva jako pravni dirvod bydlen, op. cit., s. 8.

s CERMAK, Josef, CERMAKOVA, Kristina. Slovnik latinskych citatii. 4328 citatii s ceskym piekladem a
wkladem. Praha: Euromedia Group, 2005, s. 118.

28



optimdlni povazovano vlastnické bydleni, ndjemni bydleni bylo, pfedev§im chudinou, hojné
vyuzivano. Také ztoho divodu, ze ne vSechny vrstvy fimské spolecnosti byly opravnény
nemovitosti k bydleni vlastnit, napiiklad otroci tuto moznost neméli.”

Néjemni bydleni vychazelo z obecné pravni upravy najemni smlouvy (locatio conductio
rei), kterd byla, ostatné¢ jako celé fimské pravo, kazuistickd a jako takova se podrobné soustiedila
na konkrétni specifika najemniho vztahu. Najemni smlouvou postupoval pronajimatel (locator)
najemci (conductor) do detence néjakou individualné urcenou véc, aby ji ndjemce uzival po
ur¢itou dobu za sjednanou uplatu.*

V piipad¢ najemniho bydleni vyplyvala pronajimateli z ndjemni smlouvy povinnost
prevést nemovitost k bydleni do detence najemce a zaru¢it mu, aby ji nebyl zbaven a ani v jejim
uzivani nijak ruSen. Rovnéz byl pronajimatel povinen udrzovat nemovitost k bydleni v dobrém
stavu a platit pfislusné vefejné davky (dan¢). Oproti tomu nijemce byl povinen nemovitost
k bydleni uzivat smluvenym zplisobem a platit za ni stanovené najemné. Néjemce neodpovidal
za bézné opotiebovani, pokud vzniklo uzivanim v souladu se smluvenym zptisobem, nadto byl
opravnén pozadovat po pronajimateli nahradu ptipadnych uziteCnych nakladi. V fimském pravu
existoval 1 pravni institut podnajmu, nebot’ nebylo-li ujednano jinak, byl ndjemce opravnén
nemovitost k bydleni dat do uzivani dalsi osobé.

Vzajemna prava a povinnosti, které z ndjemni smlouvy vyplyvaly, byly chranény dvéma
zalobami liSicimi se podle toho, zda ptislusela ndjemci proti pronajimateli (actio conducti) nebo
pronajimateli proti najemci (actio locati).”

Pravni vyvoj ve stiedovéku ani v novoveéku, nepocitaje nejnovéjsi déjiny, vyspélost
pravniho fadu starovékého Rima nepiekonal. Proto se fada tviircti prava moderni spolednosti
vratila hluboko do minulosti, aby do zna¢né miry vysla ze zakladt, které polozil starovéky Rim.
Ackoli se v modifikované podobé fimské pravo uziva dodnes, naptiklad ve Spojeném kralovstvi
Velké Britanie a Severniho Irska,®> Srilanské demokratické socialistické republice, Jihoafrické
republice a donedavna Recké republice, stéZejni vyznam odkazu starovékého Rima spodiva
v jeho silném vlivu nejen na pravni vyvoj stati kontinentadlni Evropy, ale zprostiedkované,
zejména pusobenim byvalych evropskych kolonidlnich mocnosti, také na mnohé staty Afriky,

Ameriky a Asie. Z téchto diivodi se i v dnesni dobé fimské pravo tési znaéné pozornosti.*
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SALAC, Josef. Ndjemni smlouva jako pravni ditvod bydlent, op. cit., s. 8-9.

80 KINCL, Jaromir, URFUS, Valentin, SKREJPEK, Michal. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 253-254.

81 Srov. tamtéz, s. 253-254.

8 Na fimském pravu stavi pravo Skoti (Scots law), které je jednim z vice platnych pravnich ¥4dG na Gzemdi
Spojeného kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska; srov. ANDERSON, Craig. Roman Law for Scots Law
Students. Edinburgh: Edinburgh University Press, 2021, s. 72-92.

¥ SELTENREICH, Radim, ADAMOVA, Karolina, BELOVSKY, Petr a kol. Déjiny evropského kontinentdlniho

prava, op. cit., s. 76-77.
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Z prava starovékého Rima vychézel i ABGB,* jehoz pravni uprava pietrvala i po
rozpadu Rakousko-uherské monarchie. Do ¢eskoslovenského pravniho fadu byl ABGB pievzat
zékonem ¢. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu ceskoslovenského, ktery v zajmu
zachovani pravni kontinuity ve svém ¢l. 2 uzdkonil, ze: ,, VeSkeré dosavadni zemské a risské
zdkony a narizeni ziistavaji prozatim v platnosti. ““ Ackoli tehdy platil pravni dualismus, nebot’ na
vychodé nové vzniklé Republiky Ceskoslovenské bylo po celou prvni republiku ponechéno
zvykové uherské pravo, na tizemi dne$ni Ceské republiky byl ABGB tu&inny, a to az do
31.12.1950, néktera ustanoveni pietrvala dokonce az do 31.12.1965.%

ABGB byl prvnim obcfanskym zdkonikem, ktery v tuzemsku pravni institut ndjmu
zakotvil. Obdobné jako jind ustanoveni ABGB, i on mél piedlohu v fimském pravu.
Systematicky byla pravni uprava fazena do dilu druhého O pravu k vécem, hlavé dvacaté paté O
smlouvach najemnich (pachtovnich), o dédicny pacht a o dédicny urok, kterou tvotily § 1090-
1150. Pomérné jiz rozséhla pravni uprava sved¢i o jeji potiebé plynouci z hojného vyuzivani
ptislusného pravniho institutu.

ABGB rozliSoval mezi smlouvami najemnimi a pachtovnimi. Charakterizoval je
nejprve spolecné v § 1090: ,, Smlouva, kterou nékdo obdrzi uzivani nespotiebitelné véci na urcity
¢as a za urcitou cenu, nazyvd se najemni (pachtovni) smlouvou vitbec., aby posléze v § 1091
stanovil je rozliSujici kritérium: ,, Lze-li uzivati pronajaté véci bez dalstho vzdélavani, nazyva se
smlouva smlouvou najemni; lze-li ji vSak uzivati jen pili a pricinénim, nazyva se smlouvou
pachtovni. Byly-li smlouvou soucasné pronajaty (propachtovany) véci prvého i druhého druhu;
budiz smlouva posuzovana podle povahy hlavni veci. *

Ackoli se ABGB vyslovené najmu nemovitosti k bydleni nevénoval, v ném obsazena
obecnd uprava najemni, piipadné pachtovni smlouvy s nemovitostmi, tedy 1 s nemovitostmi
k bydleni, podle § 1093 pocitala, nebot vlastnikovi vyslovné umoznila ,, pronajmouti
(propachtovati) jak své movité a nemovité véci, tak i sva prava“. Nemovitosti k bydleni bylo
mozné i podnajmout, v souladu s § 1098 a za podminek v ném stanovenych, tj. , miize-li se to
stati beze Skody vlastnikovi a neni-li to ve smlouvé vyslovné zapoveézeno .

Politické udalosti roku 1948 mély 1 rozsahly pravni dopad, v€etné nahrazeni ABGB
jinym obcanskym zdkonikem. Jednou z mnoha zmén, které obcansky zdkonik zroku 1950
ptinesl, byl odklon od tfidéni smluv na najemni a pachtovni. Pravni institut pachtu zrusil a

situace, které se do té¢ doby fidily ustanovenimi o smlouvé pachtovni, nové podiadil pod préavni

%  KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentar. § 2201-2357.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. XIII.

Do 31.12.1965 byla z ABGB v tuzemsku u¢inna pouze ustanoveni tykajici se sluzebni smlouvy, konkrétné §
1151-1164 ABGB, nebot’ ta byla zruSena az zdkonem ¢. 65/1965 Sb., zakonik prace, v rozhodném znéni.
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upravu vztahujici se na smlouvu najemni. Pravni uprava smlouvy najemni se nachazela v ¢asti
&tvrté Prdvo zdvazkové, hlavé dvacaté Smlouva ndjemni, ktera zahrnovala § 387-409. Uvodni §
387 obcanského zakoniku zroku 1950 vymezoval, ze: ,,Smlouvou ndjemni prenechava
pronajimatel za uplatu ndjemci vec, aby ji docasné uzival anebo z ni bral uzitky.“ 1 kdyZ hlava
dvacata postradala zakotveni srovnatelné s tim v § 1093 ABGB, z jejiho kontextu a z kontextu
obcanského zékoniku z roku 1950 jako takového bylo patrné, ze pfedmétem smlouvy ndjemni
mohla byt nejen véc movita, ale i nemovita.* Obcansky zakonik z roku 1950 zakotvil v § 392,
stejné jak tomu bylo v ABGB, podnajem a také moznost ho smluvné vyloucit.

Utinnost pravni upravy smlouvy najemni, tak jak ji stanovil ob&ansky zakonik z roku
1950, neméla dlouhého trvani. Pod politickym tlakem byla vétSina ustanoveni obcanského
zékoniku z roku 1950 zruSena a nahradila je ta obsazena v ob¢anském zdkoniku z roku 1964.
Dtvodem, pro¢ nebyl dosavadni obCansky zakonik pouze novelizovan, ale byl zéroven pfijat
dalsi zcela novy obcansky zakonik, byly pfedevs§im politické snahy o dosazeni socialismu.
Proména soukromého prava, kterou obcansky zékonik z roku 1964 ptinesl, byla zna¢na a nutno
poznamenat, ze privodni zmény byly k tizi soukromého prava, nebot’ znamenaly jeho znacné
potlaceni a s nim se pojici jeho vSeobecny upadek.

Obcansky zdkonik zroku 1964 pravni institut ndjmu, aZ na najem zemédélského
pozemku, zcela opustil a nové ohledn€ véci nemovitych zavedl pravni instituty osobni uzivani a
prenechani véci nemovité. Problematice osobniho uzivani se vénovala Cast tieti Osobni uzivani
bytii, jinych mistnosti a pozemkii, hlava prvni Osobni uzZivani byt a hlava druha Osobni uzivani
Jjinych obytnych mistnosti, které spolecné zaujimaly § 152-195. Pfenechdni véci nemovité bylo
fazeno v Casti paté Prava a povinnosti z jinych pravnich ukonii, hlavé druhé Jiné smlouvy, oddilu
prvnim Prenechani bytu v rodinném domku, oddilu druhém Prenechani casti bytu a oddilu tfetim
Prenechani nemovitosti k docasnému uzivani, jejichz obsahem byly § 390-398.

Jiz z uspofadani obcanského zakoniku z roku 1964 vyplyva, ze osobni uzivani bylo
preferovano. Nejenze v systematice zaujimalo diivéj$i postaveni, ale i mnozstvi ustanoveni ho
upravujici bylo v porovnani s pfenechanim véci nemovité daleko pocetnéjsi. Zaroven se na
ustanoveni pienechani véci nemovité piiméfené vztahovala ustanoveni o osobnim uZivani."’
Nadto 1 zarazeni pfenechdni véci nemovité do zbytkové kategorie jinych pravnich tkont,
ptipadné jinych smluv o mnohém vypovida. Vyzdvizeni osobniho uzivani pied pfenechanim véci
nemovité ostatn¢ korespondovalo s odliSnym pohledem na soukromé vlastnictvi a uspokojovani

potieby bydleni v socialistickém ztizeni.

8 Srov. § 394 odst. 1, § 400 odst. 2, § 401, § 406 a § 409 ob&anského zakoniku z roku 1950.
87 Ustanoveni § 390 odst. 2 a 394 odst. 3 ob&anského zakoniku z roku 1964.
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Ackoli uspokojovani potieby bydleni mélo byt, obdobné jako u dosavadni smlouvy
najemni, jednim z cilt jak osobniho uzivéni, tak pfenechani véci nemovité, ve svych znacich se
tyto nove zavedené pravni instituty podstatné liSily. Do osobniho uzivani obantim pienechéavaly
nemovitosti k bydleni v socialistickém spoleCenském vlastnictvi jednotlivé socialistické
organizace, které je spravovaly, a to pouze k uzivani, obvykle tplatnému a bez urceni jeho
doby.* Naopak u pfenechani véci nemovité byly nemovitosti k bydleni pfenechdvany ob&antim
k bydleni jinymi obcany, ktefi je méli bud’ ve svém osobnim vlastnictvi, nebo v osobnim
uzivani.* V piipadé obcant, ktefi prenechavali nemovitosti k bydleni, které sami méli v osobnim
uzivani, byvalo vyzadovano ptivoleni mistniho narodniho vyboru, jiné¢ho pfislusného organu
nebo organizace,” z dne$niho pohledu se tak de facto jednalo o podndjem. Proto se soucasné
podob¢ najemniho bydleni spiSe blizilo pfenechani véci nemovité, v ramci kterého nemovitosti k
bydleni naleZely do osobniho vlastnictvi ob¢antl.

Osobni vlastnictvi bylo v t¢ dobé ovSem velmi omezené, stejné tak i jeho ochrana. O
ptistupu socialistického ziizeni k osobnimu vlastnictvi do znacné miry vypovida § 130 odst. 2
obc¢anského zédkoniku z roku 1964, ktery zni: ,, Véci nahromadeéné v rozporu se zajmy spolecnosti
nad miru osobni potieby viastnika, jeho rodiny a domdcnosti nepoZivaji ochrany osobniho
viastnictvi. “ Ne vSechny véci nemovité mohly byt pfedmétem osobniho vlastnictvi. V osobnim
vlastnictvi bylo mozné mit zejména rodinné domky a rekreacni chaty, ovSem i na n¢ se, mély-li
byt pfedmétem osobniho vlastnictvi, vztahovala urcitd omezeni.”’ Podle § 129 obcanského
zakoniku z roku 1964 mohl byt v osobnim vlastnictvi pouze jeden rodinny domek, ktery zdroven
musel spliiovat podminky obsazené v § 128 odst. 1 obfanského zédkoniku z roku 1964, tedy Ze se
jedna o ,,obytny ditm, u nehoz aspon dvé tretiny podlahové plochy vsech mistnosti pripadaji na
byty. Rodinny domek miize mit nejvyse pét obytnych mistnosti nepocitajic v to kuchyne. Vetsi
pocet obytnych mistnosti miize mit, jestlize uthrn jejich podlahové plochy nepresahuje 120 metru
Ctverecnich; z obytnych kuchyni se do tohoto uhrnu zapocitavaji pouze plochy, o které vymera
kuchyné presahuje 12 metri ¢tverecnich. “

Obcansky zakonik zroku 1964 tak znacné omezil, co z véci nemovitych miize byt
pfedmétem osobniho vlastnictvi a zaroven stanovil podrobné podminky, jakou podobu maji mit,
aby mohly byt pfedmétem osobniho vlastnictvi. Byt moznost nijemniho bydleni v podobé
pravniho institutu pienechdni véci nemovité nachazejici se v osobnim vlastnictvi legalné

existovala, jeji realné vyuziti nebylo vzhledem k potlaceni vlastnického prava kdovijak hojné.

8 Srov. tamtéz, § 123 a 152-153.

8 Srov. tamtéz, § 123, 390 odst. 1, 394 odst. 1 a 397 odst. 1.
% Tamtéz, § 394 odst. 1 a 2.

! Ustanoveni § 127 ob¢anského zakoniku z roku 1964.
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Nastolena pravni Uprava byla nékolikrat novelizovana, nicméné zdaleka nejvyrazngjsi
promény se dockala az po roce 1989. Vzhledem ke zméné politického rezimu bylo ziejmé, ze
obcansky zakonik z roku 1964 v tehdej$im zna¢né socialistickém znéni nemiize v noveé vzniklém
staté obstat. Z jeho osmi ¢asti byly relativné pouzitelné nanejvys tfi, a to jen za predpokladu, Ze 1
ty projdou podstatnymi zménami. Pfesto se nakonec pfistoupilo k preklenuti politickych zmén
mimo jiné novelizacemi ob&anského zakoniku z roku 1964.%

Nadto k 1.1.1992 byla definitivné ukoncena éra po dlouhd léta obsahové vyprazdnéného
obcanského zakoniku z roku 1950, a to zruSenim jeho posledniho G¢inného ustanoveni zakonem
¢. 513/1991, obchodni zdkonik, v rozhodném znéni.”

Ke stejnému dni se stal u¢innym i novelizujici zdkon ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni,
doplituje a upravuje obCansky zakonik, zndmy téz jako tzv. velka novela obcanského zakoniku,
ktery do obcanského zakoniku z roku 1964 pfinesl viibec nejvyraznéjsi polistopadové zméeny
pfizpusobujici jeho znéni novému politickému uspofadani. Mimo jiné obnovil i pravni institut
najmu.

V souvislosti s navracenim pravniho institutu najmu se promenila jednak systematika
obcanského zdkoniku z roku 1964, jednak jeho terminologie. Ndjmem se nové zabyvala Cést
osma Zavazkové pravo, hlava sedma Ndjemni smlouva, jehoz pomérné rozsahld pravni Gprava
byla zahrnuta v § 663-723. Zarovenn se upustilo od mnohych pojmi uzivanych v dobé
socialistického zfizeni. Souslovi osobni uzivani bylo nahrazeno ndjmem, coz se terminologicky

% osobni

projevilo 1 v jeho jednotlivych druzich, osobni uzivani byt se stalo najmem bytu,
uzivani jinych obytnych mistnosti pak ndjmem obytnych mistnosti v zarizenich urcenych k
trvalému bydlent,” a naptiklad osobni uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni se nové nazyvalo
ndjmem nebytovych prostor.”® Vyslovnou pravni upravu mél i podndjem bytu, piipadné jeho

7 stejné tak byl explicitné zminén i podnajem nebytovych prostor.”® Dosavadni osobni

dasti,
viastnictvi se terminologicky promeénilo ve viastnictvi fyzické osoby, pficemz samo vlastnické

pravo bylo upraveno v ¢asti druhé Vécna prdva, hlaveé prvni Viastnické prdavo, konkrétné v §

2 Poslanecka snémovna Ceské republiky. Diivodovd zprava k zakonu ¢ 89/2012 Sb., obéansky zéakonik [online].

konsolidované znéni. Parlament Ceské republiky. Poslanecka snémovna. VI. volebni obdobi. Praha: PSP CR,
3.2.2012 [cit. 20.11.2023], s. 8. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-
NOZ-konsolidovana-verze.pdf.

Osamocenym ustanovenim obc¢anského zakoniku z roku 1950, které zrusil § 772 bod 1. zékona ¢. 513/1991,
obchodni zdkonik, v rozhodném znéni, byl § 352 tykajici se zavazkti k ndhradé Skody pii nekalé soutézi
v hospodaiském styku.

% Ustanoveni § 685-716 ob&anského zékoniku z roku 1964.

% Tamtéz, § 717-718.

% Tamtéz, § 720. Konkrétni pravni Uprava nijmu a podndjmu nebytovych prostor byla nicméné& pienechana
zakonu ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, v rozhodném znéni.

7 Ustanoveni § 719 ob&anského zakoniku z roku 1964.

% Tamtéz, § 720.
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123-135¢ obcanského zdkoniku zroku 1964. Zvlastnim zdkonem upravujicim vlastnictvi k
bytiim a nebytovym prostoram, na ktery ve svém § 125 odst. 1 obcansky zakonik z roku 1964
odkazoval, se pozd¢ji stal zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a né¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplituji
nékteré zakony (zékon o vlastnictvi bytil), v rozhodném znéni.

Obcansky zakonik z roku 1964 byl v dusledku ¢etnych noveliza¢nich zakonti zna¢né
proménén. Nicméné i tak byly jeho novelizace vétSinoveé chapany pouze jako docCasné feSeni pro
pteklenuti obdobi, nez bude piijata celkova rekodifikace ob¢anského prava, které zaroven zajisti
dostate¢ny Casovy prostor pro souvisejici legislativni prace.” Ackoli natlakiim na rekodifikaci
obc¢anského prava silicim uz od roku 1989 obéansky zakonik z roku 1964 odolaval,'™ nakonec
musel snaze o vytvofeni moderniho pravniho ptredpisu, ktery by Iépe reflektoval vyvoj
spoleCnosti 1 souCasné potieby jejich obfani a zarovenn nemél nalepku komunistického
obc¢anského zakoniku, piece jen ustoupit.'”!

Z rekodifikacniho pokusu zahdjeného pocatkem roku 2000 vzesel vécny zamér
rekodifikace, ktery byl nasledné uspeésné schvalen vladou, a stal se tak vychodiskem pro navrh
paragrafového znéni ptipravovaného ob&anského zakoniku.'” Vysledny ob¢ansky zakonik v roce
2014 zrusil a nahradil obcansky zédkonik z roku 1964, ¢imz skoncilo témét padesatileté obdobi
jeho u¢innosti.'”

2.4.2. Tradic¢ni obCansky zakonik pro moderni spole¢nost

Obcansky zakonik je stézejnim pravnim ptedpisem nejen pro ndjemni bydleni, ale i pro celé
soukromé pravo, a jako takovy jeho pfipravy doprovazela mimotddna pozornost. Byl tvoren s
myslenkou definitivniho vymanéni se z totalitniho pravniho mysleni a zarovein s cilem vytvofit
ho pro moderni spole¢nost s modernimi hodnotami.'™ Jeho celkovy pitiklon k evropské
kontinentdlni kultufe symbolizuje ptredevS$im navraceni evropského pojeti dualismu prava
vefejného a soukromého, které soucasné znamend odklon od socialistické koncepce pravniho

systému a jeho funkci. Pti tvorbé obcanského zakoniku evropského stfihu se vychazelo zejména

®  Poslanecka snémovna Ceské republiky. Divodovd zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik [online],

op. cit., s. 8 a 10.

Prvni dva rekodifikaéni pokusy, jak ten z obdobi existence Ceské a Slovenské Federativni Republiky, tak ten z

druhé poloviny 90. let 20. stoleti, byly netspésné; tamtéz, s. 8.

19 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. N4jem a pacht v novém ob¢anském zakoniku. Komentaf. § 2201-2357,

op. cit., s. XIII.

Poslanecka snémovna Ceské republiky. Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sh., obéansky zdkonik [online],

op. cit., s. 10.

103 Obgansky zakonik z roku 1964 byl G¢inny ode dne 1.4.1964 az do dne 1.1.2014, kdy byl zruSen § 3080 bodem
1. ob&anského zakoniku.

14 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém ob¢anském zékoniku. Komentat. § 2201-2357,
op. cit., s. XIII.
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z pravni tradice spo€ivajici v historicky provéfenych zdrojich, at’ uz téch evropskych nebo
tuzemskych.

V tuzemskych pravnich tradicich pokracuje navazanim na pravni systém pied rokem
1948, ktery stavél na pravnich institutech fimského prava, z nichZ vychdzel i ABGB. Jednim z
hlavnich konkrétnich ideovych vychodisek byl vladni nédvrh zdkona, kterym se vydava obcansky
zékonik, ze dne 4.12.1936,'” jehoz znéni, které nikdy nebylo v disledku historickych turbulenci
po roce 1938 piijato, mélo stavét na podrobné revizi ABGB, aby ho pfizpisobilo tehdejsi
spole¢nosti. Z navrhované pravni Gpravy ovSem nebylo mozné piimo vychazet, nebot’ i na ni
muselo byt nahliZzeno kriticky, prizmatem spolecenského vyvoje. Zejména bylo tieba zohlednit
vyvoj ob¢anského a soukromého prava od roku 1936.

Stranou neztlistala ani inspirace evropskym pravnim vyvojem. Zkoumény byly
pfedevsim soukromopravni kodifika¢ni pociny jinych pfedevS§im kontinentdlnich evropskych
statll. Konsolidovanéa diivodova zprava k obcanskému zékoniku vyslovné nikoli strohym vyctem
zminuje, Ze vysledna podoba obcanského zakoniku zohlednuje i ,, zdkoniky rakousky, svycarsky,
nemecky, dale italsky, nizozemsky, polsky, z nejmodernéjsich uprav se bere [sic] v uvahu
obcanské zdkoniky Québecu a Ruska, prihlizi se rovnéz k zakoniku francouzskému, belgickému,
Spanélskéemu i portugalskému, rovnéz k obcanskému pravu Lichtenstejnska a nékterym dalsim
upravam . Zohlednény byly i mezinarodni pravni pfedpisy, véetné téch Evropské unie, a dalsi
relevantni mezinarodni prameny, napiiklad zasady Mezindrodniho tustavu pro sjednoceni
mezinarodniho prava soukromého (International Institute for the Unification of Private Law,
UNIDROIT), ptipadné projekty vypracované akademickymi kruhy jako jsou Navrh spole¢ného
referencniho rdmce (Draft Common Frame of Reference, DCFR), Principy evropského
deliktniho prava (Principles of European Tort Law, PETL), Principy evropského rodinného
prava (Principles of European Family Law, PEFL) a Principy evropského smluvniho préva
(Principles of European Contract Law, PECL).'”

Veskeré uvahy nad nemalym poctem zdroju si kladly za cil vytvofit co nejidealné;si
obc¢ansky zdkonik, jehoz ptistupovymi hledisky, na nichz mél stavét, mély byt konvence,
diskontinuita a integrace. Konvenc¢ni mél byt vzhledem k evropskému pravnimu vyvoji a jeho

tradi¢énimu pravnimu mysleni, a to co do celkového pojeti i co do Gpravy jednotlivych zakladnich

15 Senat Narodniho shromazdéni republiky Ceskoslovenské. Viddni navrh zdkona, kterym se vyddavd obcansky
zdkonik. Tisk 425 [online]. Narodni shromazdéni republiky Ceskoslovenské. Senat Narodniho shromazdéni. IV.
volebni obdobi. 4. zaseddni. Praha: SNS CSR, 1937 [cit. 18.8.2023]. Dostupné z:
https://www.psp.cz/eknih/1935ns/se/tisky/t0425 01.htm.

19 Poslanecka snémovna Ceské republiky. Divodova zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik [online],
op. cit., s. 17-18.

197 Tamtéz.
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pravnich institutti. Diskontinuitou se méla rozumét diskontinuita vici socialistickému zfizeni,
predevsim pak vici obCanskému zékoniku z roku 1950 a obcanskému zakoniku z roku 1964.
Naopak viéi pravu Ceskoslovenské republiky méla byt preferovana kontinuita. Integraci pak
bylo tfeba chapat zejména tak, Ze nové vytvoieny obcansky zdkonik mél pfirozené splynout s
pravni fadem moderniho demokratického pravniho statu, jehoz povahu mél zaroven dostatecné
odrazet, tak aby spole¢nd vytvorily jeden harmonicky logicky odiivodnény celek. Radna
integrace obCanského zakoniku méla byt dulezita i s ohledem na to, ze obCansky zakonik ma
v soukromém pravu tradi¢né¢ plnit funkei jakéhosi systémové integrujiciho ohniska a pro ostatni
soukromopravni piedpisy by tak mél byt urditym opérnym pilitem.'”® Zakonik vzesly z
legislativniho procesu, tak je v mnohém tradi¢ni, v mnohém ale i moderni.

Obcansky zakonik je platny ode dne 22.3.2012, ucinny ode dne 1.1.2014. Mohlo-li by
se zdat, ze byla legisvakan¢ni doba moc dlouhd, v dobé& jeho pfijeti se vedla cila diskuze o tom,
zda by neméla byt jeSté delSi. Ackoli mnozi tvrdili, Ze téméet dvouletd legisvakancni doba
k seznameni se odborné i laické vetejnosti nestaci, jeji délka nakonec prodlouzena nebyla, a to
ani pozdéji, kdy skupina poslancti netispésné prosazovala navrh na jeji odlozeni o jeden rok.
Délka legisvakancni doby se oproti délkdm pfijatym ve srovnatelnych piipadech zahrani¢nich
statll, které v té dobé prosly obdobnou rekodifikaci, nevymykala. BéZné se pohybovala mezi
jednim a dvéma roky, vyjimkou bylo Nizozemské kralovstvi, kde byla pro tamni obcansky
zakonik zvolena doba Sestiletd.'” S odstupem ¢asu si troufam tvrdit, ze v tuzemsku nezpiisobila
zvolena délka excesivni obtiZe, pfinejmensim co do pravni Upravy najemniho bydleni, pfestoze
obcansky zédkonik a zmény s nim do ¢eského pravniho fadu ptichazejici byly nevidané obsahlé.

Obcansky zakonik piedstavuje pro najemni bydleni, stejn¢ tak pro mnoho jinych otazek
soukromého préva, zakladni pramen ve formalnim smyslu. Obsahuje zaklad jak z hlediska
obecné pravni Upravy ndjmu, tak i z hlediska zvlastni pravni Gpravy ndjmu vztahujici se na
nemovitosti k bydleni, zejména na ndjem bytu a ndjem domu.

Z hlediska systematiky se ustanoveni o najmu v obCanském zakoniku nachdzeji v Casti
ctvrté Relativni majetkova prava, hlaveé 1l Zavazky z pravnich jednani, dilu 2 Prenechani véci k
uziti jinému, oddilu 3 Ndjem, ktery ¢itd § 2201-2331. Predmétny oddil je ¢lenén do Sesti
pododdilt, pfi¢emz obsahem prvniho pododdilu jsou obecnd ustanoveni o najmu, vcéetné
zakladniho ustanoveni o ndjmu, ve kterém je definovan vymezenim najemni smlouvy, viz §

2201: ,, Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci vec k docasnému uzivani

108 Pposlanecka snémovna Ceské republiky. Diivodova zprdava k zdkonu ¢ 89/2012 Sb., obcansky zdkonik [online],

op. cit., s. 18-19. )
10 SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan, FIAL{X, Josef a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek VI (§ 2521 aZ
3081). 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2021, s. 1502-1503.
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a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné. ** Zakladni ustanoveni je spole¢né pro
vSech pét zbylych pododdilii vénujicim se zvlastnim druhiim najmu, jen je jimi s ohledem na
konkrétni druh modifikovano.

Pro otazku najemniho bydleni je klicovy hned prvni z nésledujicich pododdilt Zvidstni
ustanoveni o najmu bytu a najmu domu, ktery je tvofen § 2235-2301. Zarazenim zvlaStnich
ustanoveni o najmu bytu a najmu domu ihned za obecna ustanoveni zdiiraznil ob¢ansky zakonik
spoleCensky zdjem na této pravni upravé. O zvlaStni njjemni smlouvu spadajici pod tento
pododdil se podle § 2235 odst. 1 obcanského zdkoniku jednd, ,,/z]avazuje-li najemni smlouva
pronajimatele prenechat ndjemci k zajisteni bytovych potieb ndajemce a popripadeé i clenii jeho
domdcnosti byt nebo diim, ktery je predmétem najmu“. Pouziti ustanoveni tohoto pododdilu je
omezeno odst. 2, podle kterého ,, se nepouziji, prenechava-li pronajimatel ndajemci byt nebo dum
k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu. *

Dalsi pododdily tvofi zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikéani, o
podnikatelském prondjmu véci movitych, o ndjmu dopravniho prostiedku a ubytovani.
Ubytovani mezi ustanoveni o ndjmu zaradil az ob¢ansky zdkonik, viz jeho § 2326-2331, nebot’
predesly obcansky zédkonik z roku 1964 povazoval ubytovani, respektive smlouvu o ubytovani za
zvlastni smluvni typ stojici samostatné vedle najemni smlouvy.'® Nové se pravni tprava nijjmu
muze vztahovat i na najem a podnajem nebytovych prostor, k jejichz pravni upravé obcansky
zékonik z roku 1964 vyuzil odkazu na zvlastni zakon.'"

Mezi obecnymi ustanovenimi o najmu a zvIlaStnimi druhy najmu existuje vztah
subsidiarity. Ackoli maji specidlni pravni tpravy zvlastnich druhti ndjmu ptrednost pfed obecnou
pravni Gpravou najmu, obecna ustanoveni o ndjmu se na né vztahuji podparné. Je-li tak predmeét
ndjmu prenechan osobé za ucelem zajisténi jeji potieby bydleni, bude se vzdy nejprve
postupovat podle zvlaStnich ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu a teprve, budou-li
nedostatecna, pouziji se pfiméfen¢ obecnd ustanoveni o najmu.

Obcansky zakonik v porovnani s predeslou pravni Gpravou najmu pfisel s podstatnou
zménou jeho konceptu. Nyni uz neni dulezité, co je predmétem ndjmu, rozhodujici je ucel, za
jakym je prenechavan. Vyjimkou jsou jen podnikatelsky prondjem véci movitych a ndjem

dopravniho prostredku.'"?

10 Srov. ¢ast osma Zdvazkové pravo, hlava sedma Ndajemni smlouva (§ 663-723) a hlava jedenactd Smlouva o

ubytovani (§ 754-759) obcanského zakoniku z roku 1964.

Zvlastnim zakonem upravujicim ndjem a podnajem nebytovych prostor za u€innosti obcanského zakoniku
zroku 1964 byl zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, v rozhodném znéni, ktery
zrusil, ke své Gi¢innosti, az obéansky zakonik, a to § 3080 bodem 52.

2 KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. § 2201-2357,
op. cit., s. 3-4.
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irelevantni. A¢ by se mohlo zdat, ze vycet ve zvlastnim § 2235 odst. 1, obsahujici byt a dim, je
taxativnim vymezenim véci, které mohou byt predmétem najmu slouzicimu k zajiStovani
potieby bydleni, ze souvztaznosti s jinymi ustanovenimi obcanského zékoniku vyplyva, ze tomu
tak neni. Uvedené ostatné podpira uz § 2236 odst. 1 obcanského zékoniku, ktery jednak
stanovuje, co se rozumi bytem, tedy ,, mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu,
tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni“, jednak ptipousti, ze: ,, Ujednaji-li
si pronajimatel s ndajemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany
zavazany stejne, jako by byl pronajat obytny prostor.” V této souvislosti odst. 2 rovnou
specifikuje postaveni ndjemce jako slabsi strany, nebot” stanovuje, ze: ,, Skutecnost, ze pronajaty
prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu ndjemci.

Z toho ditvodu je vhodné na ptfedmét ndjemniho bydleni nahlizet i pohledem § 2202
obcanského zdkoniku a v ném uvedeném rozsifeném vyctu véci, které mohou byt pfedmétem
obecného najmu. Podle odst. 1 plati, ze: ,, Pronajmout lze véc nemovitou i nezuzivatelnou vec
movitou. Pronajmout lze i ¢ast nemovité véci [...].“ Uvedeny vycet rozSifuje ten ze zvlastnich
ustanoveni 0 ndjmu bytu a ndjmu domu, predevs§im tim, Ze umoznuje, aby predmétem najemniho
bydleni byly i véci movité, jsou-li nezuzivatelné. Konsolidovana diivodova zprava k obcanskému
zakoniku jako pravdépodobny piiklad nezuzivatelné véci movité uvadi houseboat ¢i dostatecné
vybaveny obytny viz.'” Diky tomu, Ze ma ucel ndjemniho bydleni piednost pfed jeho
pfedmétem, pouZziji se zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu na uvedené piiklady 1
tehdy, spadala-li by jinak situace ndjmu uvedenych véci movitych obvykle pod zvlastni
ustanoveni o ndjmu dopravniho prostredku.

Z obecnych ustanoveni o ndjmu se na nalezitosti pfedméetu najemniho bydleni vztahuje i
§ 2202 odst. 2, ktery uvadi, Ze: ,, Pronajmout Ize i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, je-li ji
mozné dostatecné presné urcit pri uzavieni ndjemni smlouvy.” Pravé dodrzeni podminky
dostatecného urceni véci v najemni smlouvé je nezbytné, proto je mu tfeba pfi jejim uzavirani
vénovat zvySenou pozornost.

Pro soukromé pravo tak neni dilezité, zda se jedna o byt, dim nebo jiny prostor, at’ uz
existujici €i ten, ktery méa vzniknout teprve v budoucnu. Podstatné je, zda je tento prostor
zpusobily k uspokojovani primarniho ucelu najemniho bydleni, kterym je podle terminologie §
2235 odst. 1 obc¢anského zakoniku ,,zajisténi bytovych potieb najemce a popripadé i clenii jeho

domdcnosti.““ Tento Ucel klade na nemovitosti k bydleni pozadavek, aby byly k uspokojovani

13 Poslanecka snémovna Ceské republiky. Divodova zprdva k zdkonu & 89/2012 Sb., obcansky zdkonik [online],

op. cit., s. 498.
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potieby bydleni zptsobilé, a to nejen tim, ze maji uvedeny ucel napliovat formalné, ale také tim,
ze maji byt k ndjemnimu bydleni zaroven realné vhodné, predevsim musi spliiovat piislusné
hygienické, bezpe¢nostni a jiné pozadavky.'"

V této souvislosti povazuji za dulezit¢ vzpomenout klicovou zdsadu obcanského
prava — autonomie ville osob soukromého prava, podle které je predevSim na samotnych
osobach, jak si svd osobni, rodinnd a majetkova prava a povinnosti uspotadaji. VétSina
ustanoveni ob¢anského zakoniku a soukromého prava jako celku ma dispozitivni charakter.'
Zakonnym zakladem je § 1 odst. 2 obCanského zékoniku: ,, Nezakazuje-li to zakon vyslovné,
mohou si osoby ujednat prava a povinnosti odchylné od zdkona; zakdzana jsou ujednani
porusujici dobré mravy, verejny poradek nebo pravo tykajici se postaveni osob, véetné prava na
ochranu osobnosti. “ Ustanoveni zaroven vyjmenovava vyjimky z této zasady, ve kterych jsou
osoby pfi uplatilovani své viile omezeny. V kontextu zdkonnych vyjimek nelze, aby se smluvni
strany jakkoli odchylovaly od kogentnich ustanoveni soukromého prava dopadajicich na ndjemni
bydleni. Stejné tak je tfeba respektovat ustanoveni vetejného prava, pro které je kogentnost
pravnich norem typicka.

Chtéji-li se smluvni strany naptiklad vyhnout mozné kolizi s vetejnopravnimi piedpisy
a sankcim plynoucim z jejich nedodrzeni, je tfeba, aby respektovaly Ucel, ktery pravni tad
ohledn¢ konkrétniho pfedmétu nijmu dovoluje. Konkrétné feknéme, je-li potfeba bydleni
uspokojovana v nemovitosti uzivané v rozporu s jejim ucelem vymezenym v kolauda¢nim
rozhodnuti, nebrani to tomu, aby i tato nemovitost byla pfedmétem soukromopravnich ujednéni
o najmu podle obCanského zakoniku.''® Z pohledu soukromého prava tak lze konstatovat, Ze
realny ucel predmétu ndjemniho bydleni pfevlada nad tim pravnim.

To se projevuje 1 v tom, Ze splituje-li pfedmét ndjmu pravni pozadavky na néj kladené k
ucelu uspokojovani potieby bydleni, neznamend to automaticky, ze musi byt k bydleni realné
uzivan. Proto je tfeba rozliSovat mezi urenim piedmétu ndjmu k bydleni a jeho faktickym
uzivanim k bydleni. Rozhodnuti o uc¢elu, kterému bude pfredmét ndjmu podle ndjemni smlouvy
slouzit, je zcela na rozhodnuti smluvnich stran. Je-li tak nemovitost ur¢ena k bydleni pfedméetem
nagjmu k jinému ucelu nez k bydleni, naptiklad je-li pfenechéna za G€elem podnikani, zv1aStni
ustanoveni vztahujici se na ndjemni bydleni se nepouZiji, pouziji se zvlastni ustanoveni o ndjmu

prostoru slouziciho podnikani.

"4 Tradi¢n& byvaji konkrétni pozadavky pfedmétem upravy stavebnich zdkond a jejich provadécich piedpisd.

5 DVORAK, Jan, SVESTKA, Jifi, ZUKLINOVA, Michaela a kol. Obcanské pravo hmotné. Dil prvni: obecnd
cast. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2016, s. 49.

116 Srov. § 126 odst. 1 starého stavebniho zdkona a § 230 odst. 1 nového stavebniho zakona.
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Nepouziji se ani v ptipadé, pokud predmét ndjemniho bydleni bude uzivat pravnicka
osoba. V této véci je tfeba vychazet z nazoru Nejvyssiho soudu, ktery ve svém rozsudku ze dne
29.3.2006, sp. zn. 26 Cdo 1385/2005, vyslovil, ze: ,, Obsahem prdava najmu bytu (ve smyslu §
685 a nasl. ob¢. zdk.) je souhrn prav a povinnosti, které ucastnici pravniho vztahu najmu bytu
(pronajimatel a ndjemce) vykonavaji v souvislosti s realizaci jedné ze zdakladnich lidskych
potieb, a to potreby bydleni ndjemce — fyzické osoby. Prdavo najmu bytu je tedy jednoznacné
vdzano na fyzickou osobu a jeho prostrednictvim uspokojuje fyzickda osoba jako ndajemce bytu
svou potiebu bydleni. ' Jingmi slovy tim, Zze pravnickd osoba nema ze své povahy potiebu
bydleni, nemtzZe byt k bydleni ani zplsobila a zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu
nelze na pravni vztah, ktery by mél jinak nalezitosti nagjemniho bydleni, aplikovat. Na tom nic
nezméni, bude-li pravnicka osoba predmét najemni smlouvy vyuzivat pro uspokojovani potieby
bydleni fyzické osoby, ptipadné fyzickych osob, at’ uz z fad svych zaméstnanci, nebo napiiklad
Clenti svych organii. Na okraj uvadim, ze pravnicka osoba sice nemlze byt v najemnim vztahu
k bydleni v pozici najemce, v pozici pronajimatele byt mtize a také jim bézn¢ byva.

Uzavie-li prece jen pravnickd osoba najemni smlouvu podle zvlastnich ustanoveni o
nagjmu bytu a ndgjmu domu, ve které bude vystupovat v pozici najemce, tato ustanoveni se
neuplatni. Neznamena to ale, ze by byla celd smlouva zneplatnéna. Ve jménu interpretacni
zasady in favorem negotii, v obCanském zakoniku odrazejici se ve znéni § 574: ,,Na pravni
jednani je treba spise hledet jako na platné nez jako na neplatné.”, je tieba na takto smluvné
zalozeny pravni vztah aplikovat jind ustanoveni, kterd mu budou obsahové¢ nejblizsi a zaroven
jejich pouziti nebude pravni tad vylucovat. NejCastéji se, v souladu s vykladovymi pravidly
podle § 10 obcanského zékoniku, uplatni neékterd z ustanoveni tykajicich se ostatnich zvlastnich
druhti ngjmu, jsou-li co do obsahu a ucelu k posuzovanému pravnimu piipadu ptiléhava. Neni
vyjimkou, Ze se uplatni pouze obecnd ustanoveni o ndjmu, Casto jen proto, ze u velké fady
ptipadll zvlastnich druhl ndjmu vlastni pravni Gprava chybi a pocita se s tim, Ze podrobné&jsi
podminky si smluvni strany vzajemnou dohodou sjednaji ad hoc. V neposledni fadé se mohou
uplatnit ustanoveni o pachtu.

Ustanoveni o pachtu se nachazeji v obCanském zakoniku v Casti Ctvrté Relativni
majetkova prava, hlavé 1l Zavazky z pravnich jednani, dilu 2 Prenechani véci k uZiti jinému,
oddilu 4 Pacht, ktery je tvofen § 2332-2357. Oddil o pachtu bezprostiedné navazuje na oddil o
ndjmu, vzhledem k jejich obsahové provazanosti je to i logické. Pied ucinnosti obcanského

zakoniku, tj. v novelizovaném obcanském zdkoniku zroku 1964, byla pravni uGprava

"7 Nejvyssi soud v dobé rozhodovéani vychazel z ustanoveni ob&anského zdkoniku z roku 1964, na néjz také

v uvedené citaci odkazuje, pfijeti ob¢anského zakoniku ovSem platnost nazoru nezménilo.
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odpovidajici dneSnimu pachtu soucésti ndjmu. Vyc€lenénim pachtu z ndjmu a s nim souvisejicim
obsahovym zuzenim pravniho institutu najmu se obcansky zakonik vratil k jeho pojeti v ABGB.
Diky tomu je mozné na posouzeni, zda se jednd o ndjemni nebo pachtovni vztah podptrné pouzit
i relevantni soudni judikaturu z obdobi prvni republiky.''®

RozliSeni mezi ndjmem a pachtem vyplyva ze zékladnich ustanoveni. Podle § 2332
odst. 1 obcanského zakoniku plati, ze: ,, Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje
prenechat pachtyri véc k docasnému uzivani a pozivani a pachtyr se zavazuje platit za to
propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomeérnou cast vynosu z veci.” Ve srovnani se
zakladnim ustanovenim o ndjmu, jsou prava opravnéné osoby nakladat s pfedmétem pachtu Sirsi,
nebot’ vedle prava uzivaciho (usus) navic disponuje 1 pravem pozivacim (ususfructus), ze kterého
vyplyva pravo brat z véci plody a uzitky a nabyvat k nim vlastnické pravo. V ptipad¢ najmu se
predpoklada, ze opravnénd osoba bude véc pouze konzumovat, nikoli ji dale vynaloZzenim urcité
pile a pfi¢inéni obdélavat za ucelem produkce plodu a uzitki, jak je tomu u pachtu.

Neni nicméné vylouceno, aby bylo pravo pozivaci sjednano v najemni smlouvé, aniz by
se tim zarovenl smlouva, v souladu s vykladovym ustanovenim § 555 odst. 1 obcanského
zakoniku, tedy Ze: ,, Prdvni jednani se posuzuje podle svého obsahu.*, povazovala za pachtovni
smlouvu. Podminkou je, aby mélo pozivaci pravo povahu tzv. akcesorického prava. Béznym
ptikladem mize byt ndjemni smlouva, jejimz pfedmétem je rodinny diim se zahradou, ve které
rostou plodici stromy a kete. Pfestoze bude z ndjemni smlouvy plynout pozivaci pravo k jejim
plodiim, hlavni ucel — uspokojovani potieby bydleni v rodinném domé — nezastini.

Zda se bude jednat o najemni nebo pachtovni smlouvu mnohdy prozradi uz predmét
smlouvy. Nékteré véci, jako naptiklad zavod nebo jeho ¢ast, totiz mohou byt pouze predmétem
pachtu. V jinych piipadech je posouzeni odvislé od konkrétnich podminek smlouvy, z nichz
vyplyva zplsob uzivani véci a tim i celkovy Géel smlouvy.'” Problematika plurality pfedméta
smlouvy se posuzuje na zdkladé podobného mechanismu, viz § 2332 odst. 2 obcanského
zakoniku: ,, Prenecha-li strana druhé smluvni strané jednou smlouvou vice véci, z nichz nékteré
slouzi k uzivani a jiné k poZivani, posoudi se smlouva podle povahy hlavni véci. “

Byt lze teoreticky konstatovat, Zze i z pachtovni smlouvy mize byt uspokojovana
potieba bydleni, prakticky se tak v porovnani s ndjemni smlouvou bude dit jen ve vyjimecnych
ptipadech. Domnivam se, ze nejcastéji praveé tam, kde bude propachtovan zavod nebo jeho Cast

zahrnujici alespont jednu nemovitost k bydleni. I po vy€lenéni pachtu z najmu tak zlstava

wewvr

3 Srov. KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. § 2201-
2357, op. cit., s. 3.

9 Tamtéz.
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bydleni najemni bydleni vychazejici ze zvlaStnich ustanoveni o ndjmu bytu a najmu domu
v obcanském zakoniku.

Pravni uprava najemniho bydleni v obCanském zakoniku je povazovana za komplexni,
coz neznamena, ze by se ji nedotykaly 1 jiné pravni piedpisy. Je tfeba respektovat pravni fad jako
celek. Vlastni zakonnou upravu maji naptiklad nekteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd,'*® rozGétovani nakladd tapéni le¢ i teplé vod

N yta,'* rozictovani nakladl na vytapéni a spolecnou piipravu teplé vody

121

pro dim upravuje zvlastni vyhlaska.'” Konkrétni nafizeni vlady se zabyvaji problematikou

srovnatelného najemného obvyklého v daném misté'*

¢i vys$i urokl z prodleni, které mohou
tfeba pravé s platbou najemného vzniknout.'” Jinym nafizenim vlady se kuptikladu fidi i béZzna
udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim pfedmétu najemniho bydleni.'*

Ackoli je stézejni uprava ponechana soukromému pravu, ingerence veiejného prava je
nevyhnutelnd. Vedle pravnich ptedpisi ustavniho a mezinarodniho prava, kterym je vénovédna
podkapitola 2.1., reflektuje vyznam bydleni i trestni pravo, viz napiiklad trestny c¢in
neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru podle § 208 zakona
¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozd¢jSich piedpisi. V kontextu prace se ale spise
nabizi vzpomenout n€které zvlastni obory spravniho préva, a to stavebni pravo, s ohledem na
problematiku stavebniho fizeni viz podkapitola 3.2., a dale danové pravo a pravo socidlniho
zabezpeceni, jichz se tykaji uniky ze statniho rozpocétu vzniklé v souvislosti s kratkodobym
ubytovavanim, jak je uvedeno v ¢asti 3.4.1.

Ptedev§im prévo socidlniho zabezpeceni by meélo o dostupnost bydleni usilovat.
Spravné nastavené mechanismy socialniho bydleni mohou tlumit negativni dopady pfic¢in
vyvolavajicich bytovou krizi. Alesponn to se ofekavd od navrhovaného zakona o podpoie

v bydleni.'” Bude-li schvélen, mohl by zaplnit dlouhodobou legislativni mezeru. '

120 7Zakon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n&které otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s

uzivanim bytd a nebytovych prostorii v domé s byty, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., o rozuctovani nakladl na vytapéni a spole¢nou piipravu teplé vody pro dim, ve
znéni pozdéjsich predpisd.

Nartizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného
obvyklého v daném miste.

Naftizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urCuje vysSe Grokl z prodleni a nakladl spojenych s uplatnénim
pohledavky, uréuje odmeéna likvidatora, likvidacniho spravce a ¢lena organu pravnické osoby jmenovaného
soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku, vefejnych rejstiikii pravnickych a fyzickych osob a
evidence svetenskych fondi a evidence dajii o skute¢nych majitelich, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Naftizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi bézna tdrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.
Navrh zakona o podpofe bydleni vypracovalo podle Planu legislativnich praci Ministerstvo pro mistni rozvoj a
koncem roku 2023 ho piedlozilo k zafazeni na program jednani vlady k projednani s rozpravou; viz Utad vlady
Ceské republiky. Pldn legislativnich praci viady na rok 2023 [online]. Praha: Utad vlady CR, 21.12.2022 [cit.
7.12.2023], s. 9. Dostupné z: https://vlada.gov.cz/assets/media-centrum/dulezite-dokumenty/Plan-legislativnich-
praci-vlady-na-rok-2023.pdf.

Srov. nazor Ustavniho soudu, ktery vyjadiil ve svém nalezu ze dne 25.4.2023, sp. zn. II. US 2533/20.
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3. ZAKLADNI PRICINY SOUCASNE BYTOVE KRIZE
A OCEKAVANA PRAVNI RESENI

Bytové krize nemusi byt notné spjata ptimo s bezdomovectvim, azylovym bydlenim, ptipadné
bydlenim v ubytovnach, které¢ se tykaji jen malé ¢asti spolecnosti. V poslednich letech se o
bytové krizi hovoii prave v souvislosti s enormné rostoucimi cenami bytovych nemovitosti, kvili
kterym se vlastnické bydleni stava obtizn€¢ cenové dostupnym, piipadné nedostupnym pro
znaénou ¢ast spoleénosti.'?’

Trzni cena nemovitosti k bydleni nema dopad jen na zvysSené finan¢ni naklady spojené
s jeho pofizenim, ale také na pierod zpusobud, kterymi je potieba bydleni uspokojovana.
Obyvatel, ktefi si mohou vlastnické bydleni dovolit, ubyva. Na vyuzivani jinych zpusobl
bydleni, v€etné ndjemniho bydleni, které misto né&j voli, proto nelze nazirat jen jako na disledek
dobrovolné promény spoleCenského zivotniho stylu, ale také jako na existen¢ni nutnost mnoha
domacnosti. Problematické je, Ze zvySujici se ceny se dotykaji i téchto jinych zptisobti bydleni, a
najemniho bydleni obzvlast. Na mnoha mistech je pro obyvatele i najemni bydleni tézko
dostupné.

Chceme-li bytovou krizi vytesit ¢i alespoii zmirnit, je tfeba nejprve dostatecné poznat
divody vysokych trznich cen nemovitosti k bydleni. Proto se v podkapitole 3.1. vénuji jejich
historickému vyvoji a snazim se nalézt divody, které k z dlouhodobého hlediska nevidanému
naristu jejich cen vedly.

V soucasné dobé se bytova krize projevuje piedevSim v nizké nabidce drahych
nemovitosti k bydleni, a naopak stale vysoké poptavce po nich. Dil¢i pfi¢iny tohoto stavu, které
povazuji za klicové, jsou v tuzemsku zejména mimotadna zdlouhavost stavebniho fizeni, velka
obliba investic do nemovitosti k bydleni a nedostatecnd pravni uprava kratkodobého

ubytovavani. Proto se témito pfi¢inami blize zabyvam v podkapitolach 3.2, 3.3. a 3.4.

3.1. VYVOJ TRZNICH CEN NEMOVITOSTI K BYDLENI

Politické udalosti  souvisejici s prerodem Ceskoslovenské socialistické  republiky v

Ceskoslovenskou federativni republiku, zahy prejmenovanou na Ceskou a Slovenskou

127 Ne vSichni jsou stejného nazoru, Ze bytova situace v Ceské republice je bytovou krizi; srov. nazor realitniho

investora Vladimira Briny viz Aktualné.cz. V Praze uz bude jen dradz, bytova krize to ale neni, lidé maji kde
bydlet, 7ika Briuma [online]. Praha: Economia, 1.10.2021 [cit. 13.6.2023]. Dostupné z
https://video.aktualne.cz/dvtv/v-praze-uz-bude-jenom-draz-a-sen-bydlet-ve-vlastnim-bude-ned/
~9504£76¢222911ecbc3f0cc47ab5f122/.
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Federativni republiku, s sebou pfinesly mnohé zasadni zmény. Komunisticky rezim byl nahrazen
pluralitni demokracii, coZ mimo jiné znamenalo odklon od regulovaného hospodafstvi a ptiklon
k hospodafstvi trznimu. Do té doby potlacované soukromé vlastnictvi zacalo byt postupné
obnovovano, ceny nemovitosti zacaly rlst a v urcitych cyklech rostou az dodnes. Zatimco v 90.
letech a vprvnich letech 20. stoleti bylo pocatecni stoupani cen nemovitosti logicky
odtivodnitelné jejich pivodnim podhodnocenim, v nasledujicich letech uz ceny vystoupaly
natolik, ze jsou pfredmetem mnohych celospole¢enskych debat.

Jiti Mrazek, feditel odboru statistiky cen CSU, v roce 2017 k ristu cen nemovitosti
uvedl: ,,0d roku 2000, ve srovnani s inflaci, ktera ktera [sic] dosdhla asi 40 %, tak ceny
rodinnych domii se zvysily o 96 %, ceny stavebnich pozemkii o 162 % a ceny starsich bytii o 195
%, cili témér 3krat.“'** Z pozdgjsich udaji CSU tykajicich se ceny bytd vyplyva, Ze od roku
1998 do konce roku 2019 tyto ceny vzrostly v priméru dokonce 4,25krat.'* K udajim z let 2000
az 2017 zveiejnil CSU graf, ktery vyvoj podrobné mapuje, viz piiloha &. 1 této prace.' Je z néj
zjevné, ze v prubéhu sledovanych let se udalo dvoji skokové zvySeni cen nemovitosti k bydleni a
tfeti zapocalo.

Prvni razantni zvySovani souviselo se vstupem Ceské republiky do Evropské unie
v roce 2004 a bylo vyvolano zvySenym ocekdvanim z riistu trhu nemovitosti. Druhé zvySovani
cen nemovitosti se odehralo pied rokem 2008 a kopirovalo nevidany ekonomicky vzestup napfti¢
Evropou. Svétova finan¢ni krize, vyvoland americkou hypotecni krizi z roku 2007, méla za
nasledek prudky pad trhu nemovitosti, ktery se na Ceském trhu projevil predev§im v druhé
poloviné roku 2008 a v prvni poloving roku 2009; viz ptiloha ¢. 1. Udéava se, Ze ceny bytl klesly
az 0 18,1 %."" Teprve od roku 2014 lze pozorovat, ze se tuzemsky trh nemovitosti definitivné
oklepal. Zapocala tieti vina strmého ristu, ktera jesté v roce 2017 nedosahla svého vrcholu. '

CSU se ve stejné dobé zabyval srovnanim vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice

ajinych statech. Z vysledného grafu, viz pfiloha ¢. 2 této prace,'”

vyplyva, ze situace v
tuzemsku zavérem sledovaného obdobi nebyla nijak extrémni. Celoevropsky trend zvySovani

cen nemovitosti byl zapfi¢inén vSeobecné dlouhodobym ristem ekonomiky, jeho

128 Ceska televize. Ceny nemovitosti na historickych maximech. Podle CSU ale vyvoj neni v ramci Evropy extrémni
[online]. CT 24. 27.7.2017 [cit. 30.5.2023]. Dostupné z: https://ct24.ceskatelevize.cz/ekonomika/2193376-ceny-
nemovitosti-na-historickych-maximech-podle-csu-ale-vyvoj-neni-v-ramci-evropy.

129 Ceska televize. Byty v Cesku od roku 1998 zdrazily vic nez ctyindsobné [online]. CT 24. 30.5.2021 [cit.
30.5.2023]. Dostupné z: https://ct24.ceskatelevize.cz/ekonomika/3319176-byty-v-cesku-od-roku-1998-zdrazily-
vic-nez-ctyrnasobne.

130 Cesky statisticky wtad. Inflace a ceny nemovitosti. MRAZEK, Jifi. Tiskovéa konference [online]. Praha: CSU,

27.7.2017  [ecit. 30.5.2023], s.16. Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/61233867/

csu_tk ceny prezentace.pdf/5cd42667-a865-4ef5-92b6-f5dcf61058787version=1.0.

Ceska televize. Byty v Cesku od roku 1998 zdrazily vic nez ¢tyindsobné [online], op. cit.

Tamtéz.

Cesky statisticky atad. Inflace a ceny nemovitosti. MRAZEK, Jifi. Tiskovéa konference [online], op. cit., s. 21.
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pfedpokladanym naddle optimistickym pokracovanim a také nizkymi urokovymi sazbami
hypoték.'**

Zména na evropském trhu nastala az v souvislosti s pandemii COVID-19, ktera méla za
nasledek vyrazny pokles cen nemovitosti ve vétsing statll Evropy. Piekvapivé v Ceské republice
k vyraznému propadu nedoslo, pandemie COVID-19 jejich rist pouze lehce zpomalila. To se
projevilo v celoevropskych statistikach. Zatimco po roce 2014 Ceska republika z vyvoje
v Evropskeé unii viceméné nevybocovala, v nasledujicich letech se postupné zacala probojovavat
mezi staty s nejrychlej$im néarGstem cen nemovitosti a v obdobi pandemie COVID-19 uZ mezi né
patfila.

V prvni c¢tvrtiné roku 2022 dokonce zaznamenala ze vSech stati Evropské unie
nejstrméjsi rast. A to 1 pfes skutecnost, ze se ceny nemovitosti k bydleni v Evropské unii
v daném Cctvrtleti meziro¢né zvysily v priméru o 10,5 %, nejprudceji od konce roku 2006.
V Ceské republice byla hodnota navyseni 24,7 %. Z dlouhodobgjsiho pohledu se zvysily
v Evropské unii od roku 2010 v priméru o 45 % a v Ceské republice o 121 %. Ceska republika
v tomto obdobi zaznamenala celkové Ctvrty nejvyraznéjsi nartst z celé Evropské unie, rychleji
uz rostly ceny jen v Estonské republice, Mad’arsku a Lucemburském velkovévodstvi.'®

Vyvojem cen nemovitosti k bydleni se na evropském trhu zabyva Statisticky urad
Evropské unie, tzv. Eurostat, ktery je organiza¢ni slozkou Evropské komise. Ve spolupraci
s vnitrostatnimi statistickymi ufady pravidelné zvetejiiuje definice, klasifikaci a metody k
vypoctu nejriznéjsich oficidlnich statistik vSech stati Evropské unie, zaroven sam statistiky
provadi a zvefejiuje.'*

Pro evidenci pohybti cen nemovitosti k bydleni Eurostat zavedl tzv. House Price Index
(HPI), piekladany CSU jako Index cen bydleni, jehoz pravidly se jednotlivé staty Fidi. Index cen
bydleni ztélestiuje inflaci. Vychazi ze skute¢nych kupnich cen, véetné DPH, za které jsou
nemovitosti k bydleni na uréitém uzemi v uréitém obdobi pfevedeny, pficemz ziskané udaje
porovnava s témi z predeslych obdobi. V posuzované cené je zohlednéna jak cena vlastniho bytu
nebo domu, tak i cena pozemku. Roli nehraje jejich stafi, zahrnuje jak pfevod novostaveb, tak
starSich nemovitosti k bydleni. Index ceny bydleni nezohlediiuje nemovitosti k bydleni vlastniky

svépomocné postavené nebo piestavéné, ani obchodované za zvyhodnéné ceny, piipadné

134 Ceska televize. Ceny nemovitosti na historickych maximech. Podle CSU ale vyvoj neni v ramci Evropy

extrémni [online], op. cit.
135 Evropska unie. First quarter of 2022 compared with first quarter of 2021. House prices up by 9.8% in the euro
area. In the EU up by 10.5% [online]. Statisticky Gfad Evropské unie. Evropské indikatory [cit. 5.6.2023].
Dostupné z:  https://ec.europa.eu/eurostat/documents/2995521/14644628/2-08072022-AP-EN.pdf/052a1b9e-
78be-fa55-6059-28268284b9bb.
Blize ke Statistickému ufadu Evropské unie viz Evropska unie. Welcome to Eurostat [online]. Statisticky trad
Evropské unie [cit. 30.5.2023]. Dostupné z: https://ec.europa.eu/eurostat/web/main/home.

136

45



darované v ramci rodiny, ani nabyté v dasledku dédického fizeni, nebot’ ty trzni cenu neodrézi.
Naopak zahrnuje vSechny ostatni penézni transakce s nemovitostmi k bydleni, a to bez ohledu na
to, jakym zptsobem byly uskute¢nény, tj. nezalezi, zda byly financovany naptiklad hotovostné
nebo hypoteénim uvérem. Pro vypocet Indexu cen bydleni neni zarovenn dulezité, zda byla
nemovitost k bydleni pofizovana za i¢elem bydleni vlastnika, jejtho prondjmu nebo za jinym
ucelem.”” Vyhodou Indexu cen bydleni je, Ze je akceptovan vSemi staty Evropské unie, které na
zéklad¢ jeho harmonizovanych pravidel jednak provadi vnitrostatni vypocty, jednak vysledna
data poskytuji Eurostatu, ktery s nimi ddle pracuje a mimo jiné z nich tvoifi mezinirodni
statistiky s vysokou vypovidaci hodnotou.

Z poslednich dosud zvetejnénych tidaji Eurostatu ke konci roku 2022, viz ptiloha ¢. 3
této prace, vyplyva, Ze se ceny nemovitosti k bydleni ve srovnanim s rokem 2015 v Ceské
republice zvedly o 114,5 %. Pro srovnani vice se v Evropské unii zvedly pouze v Mad’arsku a
zjinych evropskych statd, které Eurostat také monitoruje, uz jen v Turecku a v Islandské
republice. Co se tyée s Ceskou republikou sousedicich statfl, na jednu stranu jejich rist zdaleka
nedosahuje tuzemskému riistu, na druhou stranu i tak je u v8ech v Evropské unii nadprimérny. '

Z poslednich dostupnych udaji Eurostatu z ¢tvrtého Ctvrtleti roku 2022 byl oproti
pfedchazejicimu obdobi zarovenl patrny urcity pokles cen nemovitosti k bydleni. Podle
odbornikti byl vyvolany snizenou poptavkou na trhu nemovitosti, ktera se odvijela od mén¢
priznivé politicko-ekonomické situace v Evropé. Ostatné urCity utlum Ize sledovat i v jinych
evropskych statech. Vyostieni ozbrojeného konfliktu na Ukrajing piispélo v Ceské republice k
dramatickému zvysovani inflace a dale k rekordné€ rostoucim cenam energii. PfedevS§im nejistota
ohledné rastu cen energii mela dopad na obezietné hospodaieni domacnosti, a tedy i z jejich
strany mensi poptavku po nemovitostech k bydleni. Sviij vliv na trh nemovitosti mohla mit 1
v druhé polovin€é roku 2022 lehce se zvySujici nezaméstnanost. Za hlavni pfiinu ovSem
odbornici povazuji vysoké urokové sazby, které ovlivnily i mensi dostupnost hypoték. Martin
Lux, vedouci oddéleni Socioekonomie bydleni Sociologického ustavu Akademie véd, pro
srovnani uvedl, ze v unoru 2023 byl oproti piedchozimu roku zaznamenan pokles uzavienych

139

hypoték o necelych 80 %, v breznu 2023 byl pokles ale uz jen okolo 60 %.

37 Blize k Indexu cen bydleni viz Evropska unie. House price and sales index [online]. Statisticky ufad Evropské

unie [cit. 5.6.2023]. Dostupné z: https://ec.europa.eu/eurostat/cache/metadata/en/ prc_hpi_inx_esms.htm.

138 Aktudlni udaje Eurostatu jsou dohledatelné na jeho webovych strankach, viz Evropska unie. House price index
(2015 = 100) - quarterly data [online]. Statisticky ufad Evropské unie [cit. 5.6.2023]. Dostupné
z: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/PRC_HPI Q/default/table?
lang=en&category=prc.prc_hpi.prc_hpi_inx.

Cesky rozhlas. Byty jsou nadhodnocené, neddvaji smysl ani jako investice. Odndsi to mladi, tvrdi sociolog
[online]. Vinohradska 12. Praha: CRo, 18.4.2023 [cit. 8.6.2023]. Dostupné z: https://www.irozhlas.cz/zpravy-
domov/vinohradska-12-podcast-nedostupne-bydleni-cesko 2304180600 nel.
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Také v pribéhu roku 2023 nebyl nijak vyrazny propad cen nemovitosti k bydleni
zaznamenan. Na zaklad¢ prakticky stagnujiciho vyvoje urokovych sazeb hypoték na trhu
zatatkem roku 2023 ho ani CNB neptedpokladala. Na budouci zleviiovani hypoték a jejich
korelujici nartist by mélo mit dopad dlouho oéekavané snizeni tirokovych sazeb CNB. K oZiveni
trhu nemovitosti by také mohlo pfispet, Ze nékteti developeii uz pozastavily nové projekty a
s prodejem téch hotovych vyckavaji na vyhodné&jsi podminky, pfedevsim pak pravé na nizsi ceny
hypoték. To se miize brzy projevit v mensi nabidce na trhu nemovitosti. Ackoli by se tak mohlo
zdat, ze tfeti vlna zdrazovani jiz skoncila a nyni bude nasledovat razantni sniZeni cen nemovitosti
k bydleni, odbornici se kloni spi§ k zaveru, Ze na pozorovany lehky pokles bude opét navazovat

pozvolné zvySovani.'*

3.2. ,BEST IN“ STAVEBNI RiZEN{!

Podle zebticku Doing Business, kterym Svétova banka hodnotila délku stavebniho fizeni celkem
ve 190 zemich svéta, trvalo vyfizeni stavebniho povoleni v Ceské republice vroce 2019
pramérné 246 dni.'** Nejlépe se v celosvétovém srovnani umistila Korejska republika'® s 28
dny. Pro srovnani s nasimi okolnimi staty, nejkrat$i dobu 126 dnu trvalo stavebni fizeni ve
Spolkové republice Némecko, naopak nejdéle 300 dnii ve Slovenské republice. Ceska republika
se viehoviudy umistila na 157. mistg.'*

Na neunosnosti délky stavebniho fizeni se dlouhodobé shoduji témét vSichni tuzemsti
aktéfi. Ministerstvo pro mistni rozvoj dokonce v roce 2018 uzavielo s Hospodaiskou komorou
Memorandum o spoluprici na projektu rekodifikace vefejného stavebniho prava Ceské
republiky, ve kterém jasné deklarovaly budouci spolupraci na rekodifikaci vefejného stavebniho

prava se zamérem zjednodusit a zrychlit stavebni fizeni.'* Na rekodifikaci vefejného stavebniho

40 Blize KOTRBATY, Adam, MILER, Marek. Séf sekce financni stability v CNB: Banky pdd cen bytii ustoji,
zlevnéni o 20 procent necekejte [online]. HN. Hospodaiské noviny. Praha: Economia, 1.2.2023 [cit. 30.5.2023],
ro¢. 34, ¢. 23, s. 10-11. Dostupné z: https://archiv.hn.cz/c1-67165470-sef-sekce-financni-stability-v-cnb-banky-
pad-cen-bytu-ustoji-zlevneni-o-20-procent-necekejte.

Nadpis je na motivy zndmého vyroku tehdejsiho pfedsedy vlady Andreje Babise ,,Best in COVID®, ktery
pronesl dne 31.8.2020 na mezinarodni konferenci Bled Strategic Forum. Ackoli Andrej Babi§ chtél svymi slovy
pivodn& upozornit na to, jak vyborné se Ceska republika s pandemii COVID-19 potyk4, jeho vyrok velmi brzy
zlidovél a pro mnohé se stal synonymem netspéchu. K tomu dodavam, Ze uz z mnohych tehdejSich i
bezprostiedné navazujicich expertnich analyz vychézelo, ze Ceska republika v boji s pandemii patii mezi zemé
Evropy, které ji zvladaji viibec nejhure.

World Bank. Doing Business 2020. Comparing Business Regulation in 190 Economies. Economy Profile Czech
Republic [online]. 2020 [cit. 1.6.2023]. Dostupné Z:
https://www.doingbusiness.org/content/dam/doingBusiness/country/c/czech-republic/CZE.pdf.

Rozuméjme tzv. Jizni Koreu.

4 World Bank. Dealing with Construction Permits [online]. 2020 [cit. 1.6.2023]. Dostupné z:
https://archive.doingbusiness.org/en/data/exploretopics/dealing-with-construction-permits.

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky, Hospodarska komora Ceské republiky. Memorandum o
spolupracz na projektu rekodifikace verejného stavebniho prava Ceské republiky [online]. Praha: MMR CR, HK
CR, 8.10.2018 [cit. 1.6.2023]. Dostupné Z:
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prava roky apeluje i Asociace developert. Jeji feditel Tomas Kadefabek se k situaci v Ceské
republice v roce 2021 vyjadiil: ,,Jsme naprosto unikdatni zemi v tomto ohledu, protoze ta viastni
pFiprava, a to projednani toho zaméru prosté mnohondsobné prekracuje tu dobu behem které se
potom ta stavba viastni realizuje. Je to naprosto neudrzitelny postup [...]. “'** Pomalé povolovani
staveb tizi i vefejnost, coz mimo jiné doklada prizkum z kvétna 2020, ve kterém na otazku
, Myslite si, Zze se u nds stavby povoluji prilis pomalu?“ dokonce 57,7 % respondenti
odpovédélo ano a 28,9 % zvolilo moznost spise ano.'"’

Ocekava se, ze zlepSeni situace by mél pfinést novy stavebni zdkon ucinny, s vyjimkou
nékterych ustanoveni, ode dne 1.1.2024,'* jenZ je vysledkem nejen deklarované spoluprace mezi
Ministerstvem pro mistni rozvoj a Hospodatskou komorou.'” O jeho vzniku se diskutovalo fadu
let a na jeho tvorbé se podilel nebyvale Siroky kolektiv autorii a konzultant(.'™® A¢koli vysledné
znéni je sice oproti tomu navrhovanému v fadé¢ ohledli kompromisem, hlavni myslenka, tj.
skute¢né zjednodusit, zkvalitnit a zrychlit stavebni fizeni, pro jejiz pojeti se vzilo heslo jeden
urad, jedno Fizeni, jedno razitko, byla nicméné zachovana. Zakon byl ocenén i odbornou
vefejnosti, u které zvitézil v anket¢ Zakon roku, a to jako nejpodatenéjsi pravni piedpis roku
2021."

Teprve cas ovSem ukaze, do jaké miry se novému stavebnimu zakonu povedlo naplnit
jeho ocekavani. PredevSim zda zrychleni stavebniho fizeni skute¢né natolik zvysi vystavbu
nemovitosti k bydleni, ze ty budou primarn¢ schopny uspokojit zdejsi vysokou poptavku a

sekundéarné se projevi snizenim cen.

https://www.zelenykruh.cz/wp-content/uploads/2019/06/Memorandum_MMR_ HK stavebni_zakon. pdf.

Asociace developeri Ceské republiky. Tiskovd konference na podporu rekodifikace stavebniho prava.
KADERABEK, Tomas. Tiskova konference [online]. Praha: 5.5.2021 [cit. 1.6.2023]. Dostupné z:
https://'www.wedevelop.cz/2021/05/05/konec-byrokratickeho-pekla-novy-stavebni-zakon-je-sanci-pro-vsechny-
obcany/.

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Rekodifikace veiejného stavebniho prava [online]. 2. vydani.
fijen 2020 [cit. 1.6.2022], s. 3. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/213¢3073-560b-4baa-a554-
e400d99ee2e0/Rekodifikace-verejneho-stavebniho-prava.pdf.aspx?ext=.pdf.

Utinnost nového stavebniho zékona je délena. A¢ jsou néktera ustanoveni u¢inna jiz ode dne 30.7.2021,
ucinnost vétsiny ustanoveni se po odkladu jejich Géinnosti ze dne 1.7.2023 vaze ke dni 1.1.2024.

Kli¢ové zmény do nového stavebniho zakona prinasi tzv. velka vécna novela, ktera prohlubuje jednoduchost,
transparentnost a rychlost stavebniho fizeni; viz zdkon ¢. 152/2023 Sb., kterym se méni zakon ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni zdkona ¢. 195/2022 Sb., a n€¢které dalsi souvisejici zakony.

Hospodatska komora Ceské republiky. Autorsky a konzultacni kolektiv nového stavebniho zéikona [online].
Praha: 2019 [cit. 1.6.2023]. Dostupné z: https://www.komora.cz/wp-content/uploads/2019/12/Autorsk
%C3%BD-a-konzulta%C4%8Dn%C3%AD-kolektiv-nov%C3%A9ho-stavebn%C3%ADho-z
%C3%A 1kona.pdf.
15t Zakon roku. VyhlaSeni ankety zdkon roku 2021 [online]. Z&véretna zprava. Praha: 2022 [cit. 1.6.2023].

Dostupné z: https://www.zakonroku.cz/wp-content/uploads/2022/12/final-report-zakonroku-2021.pdf.

146

147

148

149

150

48


https://www.zelenykruh.cz/wp-content/uploads/2019/06/Memorandum_MMR_HK_stavebni_

33. NEMOVITOSTI K BYDLENI JAKO INVESTICNI
PRILEZITOST

Ke zvysSené poptavce po nemovitostech k bydleni dlouhodobé ptispiva rostouci zajem o jejich
investi¢ni koupi. V Ceské republice je neskupuji jen tuzemsti investofi, ale i ti zahraniéni, pro
které se po roce 1989 stalo investovani v tuzemsku lakavé.

Statni pfislusnost zahrani¢nich investori se po tzv. sametové revoluci znacné
proménila. Zatimco piivodné¢ méli o nemovitosti k bydleni zajem predevSim investoii ze zemi
byvalého Svazu sovétskych socialistickych republik, predevsim pak z dnes$ni Ruské federace,
jejich zajem poklesl. Za podstatnou udalost povazuji vstup Ceské republiky do Evropské unie,
diky kterému zna¢né piibylo investorG ze zapadni Evropy. Svou roli sehrdlo i postupné
vyostfovani diplomatickych vztahi s Rusou federaci, poznamenané ptfedevsim tzv. kauzou
Vrbétice'™ a vyostienim ozbrojeného konfliktu na Ukrajiné invazi Ruské federace dne
24.2.2022. V poslednich letech vzrostl pocet investort ze Spojeného kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska, a to v souvislosti s tzv. brexitem a nejistotou, kterou u nich vyvolal, dale vzrostl
pocet investorti ze Statu Izrael, ve kterém byly jeSté doneddvna nemovitosti k bydleni natolik
drahé, ze se investofi ve velkém zaméfovali na zahrani¢ni investice. Vzhledem k tutoku hnuti
Hamas na Stat Izrael dne 7.10.2023 a naslednému vyvoji udalosti Ize ovsem piedpokladat, ze se
tamni trh nemovitosti a chovani izraelskych investori proméni. Oproti tomu konstantni zdjem o
nemovitosti lze 1 nadale oc¢ekavat ze strany investorti Slovenské republiky, ktefi maji tuzemské
nemovitosti dlouhodob¢ v oblibé.

At uZ se jedna o investory zahrani¢éni nebo tuzemské, lakava je Ceska republika
predevsim diky své stabilité a atraktivité a také diky zhodnoceni, které umoziuje.

Stabilitou rozuméjme predevSim tu pravni a politickou, kterd investorim zarucuje
pravni jistotu nejen pii koupi nemovitosti k bydleni, ale 1 pfi jejim pfipadném pronajmu nebo
opétovném prodeji. Zasadni je také bezpecnostni situace v zemi, nebot’ ¢im vys$i je v zemi
bezpecnost, tim je 1 investice vice chranéna. Srovnanim bezpecnosti v jednotlivych statech svéta

se zabyva Institut pro hospodafstvi a mir, ktery kazdoro¢né sestavuje Svétovy mirovy index.

32 Oznaceni kauza Vrbétice se vzilo pro sled politickych udalosti, které nasledovaly po mimofadném briefingu

vlady Ceské republiky dne 17.4.2021, na kterém premiér Ceské republiky oznamil: ,, Na zdkladé jednoznacnych
ditkazii ziskanych vysetrovanim nasich bezpecnostnich slozek musim konstatovat, Ze existuje ditvodné podezieni
o zapojeni dustojnikii ruské vojenské zpravodajské sluzby GRU, jednotky 29155, do vybuchu municnich skladii v
arealu Vrbétice v roce 2014. “ Na udalost navazovala fada diplomatickych krokt, z nichz nejvyraznéj$im se stalo
vyhosténi nejdiive 18 diplomatii z Velvyslanectvi Ruské federace v Ceské republice a nasledné, v navaznosti na
odvetné jednani Ruské federace, dalSich jeho 63 ruskych zaméstnancti. Vétsina stati Evropské unie, i Evropska
unie jako celek, vyjadiily Ceské republice svou podporu, nékteré staty ji dokonce ve vyho$téni ruskych
diplomati nasledovaly. Kauza vyvolala pozdvizeni nejen v Ceské republice a v Evropé, politickou podporu
Ceska republika obdrzela i naptiklad ze strany Spojenych staté americkych nebo Australie.
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N 24

vroce 2022 byla vyhodnocena dokonce jako 8. nejbezpeénéjsi.'” Jinym celosvétovym

Zebiickem, ve kterém se Ceska republika umistuje nadstandardné vysoko, v roce 2023 konkrétné
na 18. misté, je tzv. Zebficek Stésti, ktery si v ramci Sv€tové zpravy o Stésti nechava pravidelné
sestavovat Organizace spojenych narodii.'>* Zebiitek zohlediuje rozliéné faktory, zejména pak
hruby domaci produkt na obyvatele, rozsah socialni podpory, zdravi obyvatel a jejich primérnou
délku zivota, dodrzovani lidskych prav a svobodu rozhodovani, Stédrost ve spoleCnosti a také
miru korupce a divéru obyvatel ve svou vladu.'”® Zkoumané parametry jednak do jisté miry
z pravni, politické a bezpecénostni stability Ceské republiky vychazi, jednak zarove zrcadli jeji
atraktivitu.

Atraktivita Ceské republiky spo¢iva ale i v jinych skuteénostech. Lakava je uZz jen
s ohledem na svou strategickou polohu v srdci Evropy a pfijemné mirné podnebi s osobitou
faunou a florou. Diky tomu, Ze jsou v Ceské republice piirodni katastrofy spiSe raritou, je
investovani do nemovitosti k bydleni i v tomto kontextu pomérné¢ bezpecné. Prednostmi, které
pritahuji mnoho cizincti, jsou pak hlavné zajimava historie a velké mnozstvi kulturnich pamatek.
Zejména hlavni mésto Praha se stalo diky své krase nejen mistem cilého cestovniho ruchu, ale 1
méstem, které dokéze nabidnout srovnatelné vyhody, co lukrativni mésta zdpadni Evropy, proto
se do n&j a jeho okoli kromé& mnoha Cechii stéhuje i mnoho cizinct.

Tim, jak se v poslednich letech neustile zvedaly trzni ceny nemovitosti k bydleni,
pfedstavovaly investice v tomto sméru pomérné jisté zhodnoceni. Pro zahrani¢ni investory byly
jesté vyhodngjsi diky stale nizké cenové hlading v Ceské republice, ktera se podle udaji CSU
vroce 2021 pohybovala zhruba na &tyfech pétindach priméru Evropské unie.'™® Zhodnoceni
posililo 1 samotné chovani investorti, ktefi ¢im vic nemovitosti kupovali, tim vic si trzni cenu
navzdjem zvedali. I dnes, kdy uz jsou ceny nasobné vyssi nez pred lety, mnozi nemovitosti
k bydleni stale skupuji, nebot’ véfi, Ze jejich trzni ceny budou i nadale rist.

Kvili tomu, jak v Ceské republice za posledni roky vyrazné vzrostly ceny nemovitosti

k bydleni i cenova hladina, 1ze v souc¢asné dob¢ pozorovat proménu v poméru mezi zahrani¢nimi

153 Institute for Economics and Peace. Global Peace Index 2022. Measuring Peace in a Complex World [online].

Sydney: cerven 2022 [cit. 8.6.2023], S. 10. Dostupné Z:
https://www.visionothumanity.org/wp-content/uploads/2022/06/GPI1-2022-web.pdf.

4 HELLIWELL, John, LAYARD, Richard, SACHS, Jeffrey, DE NEVE, Jan-Emmanuel, AKNIN, Lara, WANG,
Shun a kol. World Happiness Report 2023 [online]. New York: Sustainable Development Solutions Network,
2023 [cit. 12.6.2023], s. 34. Dostupné z: https://happiness-report.s3.amazonaws.com/2023/WHR+23.pdf.

155 Tamtéz, s. 6-13.

156 Blize k vyvoji cenové hladiny v Ceské republice nap#i¢ Evropskou unii viz Cesky statisticky tfad. Ceskd
republika v mezinarodnim srovnani. Makroekonomika. 8.18. Komparativni cenové urovné (EU 27 = 100)
[online]. 20.2.2023 [cit. 12.6.2023]. Dostupné Z:
https://www.czso.cz/documents/10180/171348105/370002220818.pdf/b2d2758e-3306-4040-a7ca-
4156¢d389f2?version=1.1.
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a tuzemskymi investory. Mnoho zahrani¢nich investord uz totiz tuzemsky trh opustilo a zaméfilo
se na pro n¢ k investovani lukrativnéjsi staty. Jejich ubytek byl ovSem pIn€ nahrazen tuzemskou
poptavkou, kterd se razantné zvysila piedev§im v souvislosti s pandemii COVID-19 a také s
nebyvale vysokou inflaci uplynulych let.

Ugely, pro které investofi, at’ uz tuzemsti, &i zahrani¢ni, nemovitost k bydleni kupuji, se
ruzni. Nektefi si pofizuji bydleni pro sebe ¢i své blizké, s cilem uspokojit potiebu bydleni a
piipadné zaroven zhodnotit své financni prosttedky. Mnozi, ktefi uz bydli, investuji s vidinou
vesmeés bezpeéného ulozeni, pfipadn€¢ i zhodnoceni svych volnych finan¢nich prostredkd.
Nemovitosti k bydleni jsou vyhodnou investi¢ni pfileZitosti nejen proto, ze jejich trzni ceny
dlouhodob¢ rostou, ale také diky moznosti je pronajimat a pravidelné z nich tézit. Vynos byva na
druhou stranu je spojen nejen s vysokymi pocatecnimi naklady, ale Casto i vySsi osobni aktivitou
investort, ktefi musi, pronajimaji-li nemovitost k bydleni, plnit jak povinnosti plynouci
z pravnich predpist, tak mimo jiné dodrzovat smluvni zavazky s pronajimanim spojené.

Nekteti zejména veétsSi investofi povazuji starosti spojené s pronajimdnim za natolik
nepfimétené, ze uz nemovitost k bydleni mnohdy ani nepronajimaji a pouze si ji s vidinou
samovolného ristu jeji trzni ceny ponechavaji."’ Z hlediska bytové politiky se jedna o nezadouci
zpusob investovani, v disledku kterého se zvysSuje nedostupnost uz tak nedostupného bydleni, a
tim se prohlubuje bytova krize.

Nezéadouci stav se nékteré zahranicni staty, které se potykaji s obdobnym problémem,
snazi Fesit zavedenim specialni dané cilici na dlouhodobé prazdné nemovitosti k bydleni.'®
Zavedeni specialni dané byva, vsouladu se zisadou proporcionality, ospravedliiovano
skutecnosti, ze pravo na bydleni svym spoleCenskym vyznamem pievazuje nad investicni
ptilezitosti, kterou nemovitosti k bydleni ptedstavuji, zejména jsou-li nedostupné. Vyssi vymeéra
specidlni dané¢ méa svym negativnim dopadem potencialni platce, tj. potencidlni investory
motivovat, aby pokud mozno do nemovitosti k bydleni viibec neinvestovali a rozhodnou-li se
tak, aby je nezadrzovali, a v rizné podobé¢ je vratili zpét na trh. Pfijmy plynouci ze zdanéni pak
byvaji Casto vyuzivany k podpote dostupnosti bydleni.

V Ceské republice se zvazuje, ze by tato dafi byla zadlenéna do zakona o dani

z nemovitych véci™ a jeji vySe by se mohla pohybovat az v desetindsobku dne$ni vySe dané

17 Ukladani finanénich prostiedki do nemovitosti napii¢ Ceskou republikou se jiz od 90. let stalo oblibenym mezi

bohatymi investory z Italské republiky. Nemalad ¢ast téchto mnohdy chatrajicich nemovitosti ziistava dodnes
nevyuzita, a to i v tak k pronajmu vyhodnych lokalitach jako je Praha.

Po zvlastnim zdanéni v zahrani¢i sahaji staty pfedev§im ve velkoméstech jako jsou naptiklad Pafiz, Los Angeles
nebo Hongkong, které se s problematikou nedostupného bydleni potykaji.

159 Zakon &. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdé&jsich predpisi.
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z nemovitych véci. Problematické zlstava, zda by i1 takova vySe byla dostatecné motivujici,
protoze, jak se ukazuje i v zahrani¢nich statech, které specialni dan jiz zavedly, pro rozhodovani
investort jsou prece jen diilezitéjsi jiné faktory, jako jsou naptiklad pomér mezi nabidkou a
poptavkou, rlst populace, mira vystavby na uzemi stitu a vyse uUrokovych sazeb. Nadto je
znaén€ obtizné stanovit kritéria a odvislé kontrolni mechanismy, které by spravedlivé zmapovaly
skute¢né prazdné nemovitosti k bydleni, na které by se specialni dann méla vztahovat.

Podle tdaji CSU ze Séitani lidu, domt a byt z roku 2021 bylo v Ceské republice
364.608 neobydlenych domti a 859.894 neobydlenych bytd. Pro srovndni na Prahu ptipadalo
pouze 7.937 neobydlenych domii a 93.627 neobydlenych byti.'® Piedpoklada se ale, ze pocet
skute¢né¢ prazdnych nemovitosti k bydleni bude zlomkovy. V potaz je tieba brat uz jen
skutecnost, ze jsou mnohdy vlastniky nabizeny ke kratkodobému ubytovavani, které jim
generuje dostatecné financni prostiedky, aby neméli potfebu se specidlni dani jakkoli
pfizplisobovat. Zaroveil je v tuzemsku nadmiru oblibené vlastnit a pouze obcasné vyuzivat
rekrea¢ni nemovitosti. U rekreacnich nemovitosti si lze jen téZzko ptedstavit, ze by jejich
specidlni zdanéni bylo politicky pfijato a ze by viibec mélo potencial zvysit nabidku nemovitosti
k bydleni.

Osobné se domnivam, Ze efekt specidlniho zdanéni by nebyl pfili§ vyrazny. Nejenze
prazdnych nemovitosti k bydleni, které by potencidlné mohly byt na trh navraceny, neni
dostate¢né mnozstvi, aby nedostupnost bydleni vyteSily, ale zaroven pro velkou cast jejich
vlastnikil by zatiZeni, které s sebou specialni dan ptinasi, nebylo dostate¢né motivujici. Vlastnici,
kteti v dnesni dob& nemovitosti k bydleni drzi prazdné, jsou podle mého vétsinou natolik moviti,
ze specialni dan jejich rozhodovani spise neovlivni. Myslet si, Ze by specialni dait sama o sob¢
na trh nemovitosti vratila tisice dlouhodob¢ nevyuzivanych nemovitosti k bydleni, tim ho ozivila
a znateln¢ zlepSila dostupnost bydleni v tuzemsku, povazuji za nerealné. Spis Ize oCekavat, ze by
lehce stoupla nabidka najemniho bydleni.

Vyznam uzakonéni specidlniho zdanéni shledavam piedev§im v roving€ spolecenské,
nebot’ by tim zdkonodarce srozumitelné deklaroval, Ze primarnim spolecensky zddoucim ucelem
nemovitosti k bydleni je, aby byly uzivany k bydleni a jsou-li vlastnény za Gcelem investice, tak

aby byly nabidnuty ke stfednédobému nebo jesté 1épe dlouhodobému bydleni.

160 K tomu Cesky statisticky ufad. Pocet domii podle obydlenosti a podle krajii [online]. 2021 [cit. 21.6.2023].
Dostupné Z: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=SLD21063-
KR&z=T&f~TABULKA &skupld=4893&katalog=33835&pvo=SLD21063-KR#w=. A také Cesky statisticky
ufad. Pocet bytii podle obydlenosti a podle krajui [online]. 2021 [cit. 21.6.2023]. Dostupné z:
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&pvo=SLD21030-
KR&z=T&f=TABULKA&skupld=4549&katalog=33656&pvo=SLD21030-KR.
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3.4. NE(Z)RIZENOST KRATKODOBEHO UBYTOVAVANI

Kratkodobé ubytovavani neni v dnesni dobé z hlediska bytové krize zcela zadouci, ptesto se
mezi vlastniky nemovitosti k bydleni stdva ¢im dal tim oblibenéj$im, a to piedevsim diky jeho
benevolentni pravni Upravé a vysSim zisklim, které jim, pfipadné jeho poskytovatelim oproti
sttednédobému a dlouhodobému pronajimani mnohdy p¥inasi. Rada investorti proto nemovitosti
k bydleni kupuje jiz s cilem kratkodobého ubytovavani. Vyhodné byva i pro kratkodobé
ubytované, pro které predstavuje zajimavou alternativu k jinym ubytovacim sluzbam.

Jak kratkodobé ubytovavani konkuruje tradicnim ubytovacim sluzbam, ve srovnani se
kterymi byva, 1 diky vyrazné niz§im narokiim pravni upravy, mnohdy levnéjsi, nepfimo na jejich
provozovatele tlaci, aby snizili své ceny a zatraktivnili poskytované sluzby. Tim podporuje
turismus, na kterém je velka ¢ast tuzemské populace zavisla. V dobé¢ bytové krize je ovSem véci
vefejného zdjmu, aby byla ekonomickd vyhodnost kratkodobého ubytovavani upozadéna a
nemovitosti k bydleni byly opét vyuzivany piedevsim k uspokojovéni potieby bydleni.

O to vic, kdyz stale rostou pocty nemovitosti, které jsou ke kratkodobému ubytovavani
nabizeny, pomineme-li obdobi pandemie COVID-19. Z analyzy vyplyva, ze jenom od zacatku
roku 2013 do poloviny roku 2017 na uzemi Prahy kratkodobé ubytovavani vzrostlo vice jak
28nasobné, ¢imz se svou ubytovaci kapacitou témét srovnalo s tradi¢nimi provozovateli

ubytovacich zafizeni.'®'

V roce 2021 uz bylo, jen podle Udaji ptednich rezervacnich portald,
konkrétné Airbnb, Booking.com, Expedia Group a Tripadvisor, v Ceské republice zaznamenano
celkem 3.031.699 pienocovani, z toho v Praze, které se nedostupnost bydleni nejvice dotyka,
jich bylo evidovano 1.181.374, tj. 39 % z celkového poctu prenocovani.'” K tomu je tfeba si
uvédomit, ze vedle uvedenych rezervacnich portdlti existuje jednak fada jinych rezervacnich
portalt, naptiklad Wimdu, Couchsurfing, Vrbo, E-chalupy.cz nebo Chata.cz, jednak fada jinych
zpusobt, jejichz prostfednictvim Ize nemovitosti takto nabizet, a které nejsou v uvedené
statistice CSU zohlednény.

Zvysujici se obliba kratkodobého ubytovavani vyzaduje adekvatni pravni upravu
navazujici na zdkladni vymezeni pravniho institutu ubytovani v ¢asti ctvrté Relativni majetkova

prava, hlave Il Zavazky z pravnich jednani, dilu 2 Prenechani veci k uziti jinéemu, oddilu 3

161 Analyza vychazi z dat rezervatniho portalu Airbnb; viz Ufad vlady Ceské republiky. Sekce pro evropské

zélezitosti Utadu vlady Ceské republiky. Sdilend ekonomika a digitdlni platformy. Analyticky material 06/2017
[online]. Praha: Utad  vlady CR, 2017 [cit. 21.7.2023], S. 2. Dostupné Z:
https://www.mmr.cz/getmedia/6d62e8d0-9ac2-4b73-ac4a-db96def64329/CJ_Sdilena-ekonomika-UV-
analyza.pdf.aspx?ext=.pdf.

162 Cesky statisticky Gfad. Data z on-line ubytovacich platforem [online]. 15.12.2022 [cit. 22.6.2023]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/data-z-on-line-ubytovacich-platforem.
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Ndjem, pododdilu 6 Ubytovani, ktery ¢&itd § 2326-2331.' O jeji podobé se sice zacaly vést
odborné diskuze jiz pfed mnoha lety, dostatecna regulace ale i tak v Ceské republice stale chybi,
a to 1 pies ziejmy negativni vliv na dostupnost bydleni.

Situace je znepokojiva pfedevs§im v hlavnim mésté, které je kratkodobym ubytovavanim
suzovano nejvice. Vedle zvySujiciho se poctu kancelarskych prostor je to pravé kratkodobé
ubytovavani, které z centra Prahy postupné vytlacuje mistni obyvatele. O zdvaznosti poméri
vypovida 1 skutecnost, ze méstska cast Praha 1, kterd zménami trpi nejvice, zfidila v roce 2020
zvlastni vybor — Vybor proti vylidilovani centra a pro podporu komunitniho Zivota, aby se situaci
zabyval.'®

Ve srovnani s mnohymi svétovymi mésty jako jsou Washington, D. C., New York, Los
Angeles, Peking a Singapur, z evropskych pak napiiklad Berlin, Pafiz, Barcelona, Viden nebo
Amsterdam, kde vice ¢i méné ptisnd pravni Uprava kratkodobého ubytovavani existuje uz roky,
v Praze ani jiném tuzemském mésté podobné striktni pravidla zatim neplati. V celoevropském
srovnani se dokonce Ceska republika fadi mezi staty, které jsou k nému svou platnou pravni
Gipravou nejbenevolentnéjsi, coZ je v kontextu bytové krize, ve které se Ceska republika nachazi,
o to vice zarazejici.'®®

Vezméme v potaz, ze teprve vroce 2017 Finan¢ni sprava oficidlné klasifikovala
kratkodobé ubytovani, alespoit pro své ucely, jako ubytovaci sluzbu, tedy nikoli najem.'
Podtazeni mélo pro jeho poskytovatele, ktefi se s klasifikaci neminili jen tak smifit, vyznamné
konsekvence, nebot’ se tim na n¢ vyslovné vztahovala veSkerd obecna ustanoveni platnd pro
ubytovaci sluzby. Vleklé spory ukoncil az Méstsky soud v Praze, ktery svym rozsudkem ze dne
19.8.2021, sp. zn. 6 Af 20/2020, pravomocné rozhodl, ze za ur¢itych podminek je kratkodobé

ubytovavani opravdu ubytovaci sluzbou. Mestsky soud v Praze se podrobné zabyval

163 Z&konna definice pravniho institutu ubytovani vychazi z § 2326 obanského zakoniku: ,, Smlouvou o ubytovdni

(o prechodném ndajmu) se ubytovatel zavazuje poskytnout ubytovanému prechodné ubytovani na ujednanou dobu
nebo na dobu vyplyvajici z ucelu ubytovani v zarizeni k tomu urceném a objednatel se zavazuje zaplatit
ubytovateli za ubytovani a za sluzby spojené s ubytovanim ve lhité stanovené ubytovacim radem, popripadé ve
lhiite obvykle.

Blize k cilim vyboru Méstska ¢ast Praha 1. Statut Vyboru proti vylidiiovani centra a pro podporu komunitniho
Zivota [online]. Praha: MC Praha 1, 13.5.2020 [cit. 27.6.2023]. 1 s. Dostupné z:
https://www.prahal.cz/app/uploads/2021/05/VPVC _zapis 01 13052020.pdf.

Srov. luridicum Remedium. Ndstroje regulace kratkodobych prondjmii z pohledu mistnich samosprav a SVJ
[online]. SVATOSOVA, Helena, MACH, Vaclav. Praha: Iuridicum Remedium, 2018 [cit. 27.6.2023]. 35 s.
Dostupné Z:
https://www.iure.org/sites/default/files/article/downloads/nastroje_regulace kratkodobych pronajmu_0.pdf.

Generalni finan¢ni feditelstvi. Sekce metodiky a vykonu dani. Informace k danovému posouzeni povinnosti
poskytovatelii ubytovacich sluzeb (Airbnb a dalsi). ¢ j. 90076/17/7100-20116-050701 [online]. Praha: GFR,
11.10.2017 [cit. 28.7.2023], S. 1-2. Dostupné Z:
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/2017-10-

11 _Info k danovemu posouzeni_povinnosti_poskytovatelu ubytovacich_sluzeb.pdf.
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rozhrani¢enim mezi pravnimi instituty ndjmu a ubytovani, zejména poukdzal na rozdilné
potieby, které zajist'uji.

,Na rozdil od zajisténi bytovych potreb clovéka, poskytnuté ubytovani skrze Airbnb
nemiize naplnit zakonem predvidany ucel najmu bytu, nebot nesaturuji jeho potrebu bydleni, ale
uspokoji jeho potiebu na ubytovani, a proto je nutné jej klasifikovat jako ubytovaci sluzbu podle
§ 2326 o. z. V tomto smeru soud uvadi, Ze pravni norma vyslovné rozlisuje najem a poskytnuti
ubytovacich sluzeb, a to jak v roviné soukromopravni (shora provedené vymezeni v obcanském
zakoniku), tak i v dale navazujicich posouzenich pro dalsi verejnoprdavni vztahy, napr. jiz
zminény zivnostensky zakon [ ...]. Neni tak prilis podstatné, zda je najem vymezen jako tzv. ,, holy
najem “, ale jak je tato cinnost provadena [...] (zda se jednd o pravidelnou cinnost, poskytuje se
na relativné kratkou & predem vymezenou prechodnou dobu,'” je nabizeno zpiisobem, ktery
svedci o zacileni na osoby, které nehledaji uspokojeni bytové potreby, ale potreby prechodného
ubytovani — internet, tisk, letdky, kromé ubytovini poskytnuty i dalSi sluzby jako uklid,'®
neprovadeni bézné udrzby, cena je vazana na kratké casové obdobi). Vsechny tyto aspekty podle
nazoru soudu vedou k zaveru, aby byly rozliseny shora uvedené pravni instituty — ndajem a
ubytovani. Pokud charakteristickym pro takové rozliSeni zejména judikatura spatiuje
uspokojovani prislusnych potreb, je posouzeni jednotlivych aspektu, [...] podstatné pro takové
vymezeni a podle ndzoru soudu tak dostatecné vede k odliseni najmu a ubytovani. “

Zaroven Méstsky soud v Praze konstatoval, ze ,, [u/stanoveni o najmu bytu lze na vztah
poskytovatele ubytovani a zajemce o néj aplikovat jen v pripade, Ze ucelem poskytnuti ndjmu je
zajisténi bytovych potreb ndjemce.“ V takovém ptipadé se uz ale v souladu s judikovanym nelze
na pravni vztah divat jako na kratkodobé ubytovani, ale ndjemni bydleni, byt se v jinych
pripadech pronajimatel vyhradné vénuje poskytovani kratkodobého ubytovani.

Navzdory vyjasnéni, Ze se na kratkodobé ubytovdvani vztahuji ustanoveni obecné
platna pro ubytovaci sluzby, zlstava, a to i dnes, jeho pravni Uprava nevyhovujici. Na ving je
predevsim absence vétSinové politické vile, kterd by na prosazeni adekvatni pravni upravy
dostateCn¢ naléhala. V souCasné dob¢ jsou tak pravné fteSeny pouze nckteré aspekty

kratkodobého ubytovavani.

7 Srov. rozsudek Soudniho dvora Evropské unie ze dne 12.2.1998, ve véci C-346/95, Elisabeth Blasi vs.
Finanzamt Miinchen 1., ktery za dobu dostatecné kratkou, aby se jednalo o kratkodobé ubytovani, obecné
povazuje dobu krat§i 6 mésict. Tieba je vychazet ze skute¢né doby jeho trvani, ktera se mtize odliSovat od doby
uvedené ve smlouvé o ubytovani. Zaroven Soudni dvir Evropské unie nechava na uvazeni vnitrostatnich soudd,
jestli ma byt takto stanovené rozliSovaci kritérium zcela rozhodné.

Srov. nalez Ustavniho soudu ze dne 12.3.2001, sp. zn. II. US 544/2000, v némz Ustavni soud uvedl, Ze sou¢asna
poteba bydleni nespoCiva ,,pouze v prenocovani, ale v celem komplexu zajistovani potreb cloveka v jeho
materialni i dusevni rovine “.
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Vzhledem k tomu, jak je kratkodobé ubytovavani v kontextu dostupnosti najemniho
bydleni aktualnim a rozsdhlym problémem, rozhodla jsem se mu vénovat podrobnéji. Nejprve se
na n¢j divam v ¢asti 3.4.1. z hlediska nyn¢&jsi pravni upravy a jejich mezer a posléze v casti 3.4.2.

z hlediska kompetenci sousedi k jeho usmérnovani.

3.4.1. Dilci stavajici pravni Gprava a otazka jejich zmén

Aby mohlo byt v nemovitosti viibec kratkodobé ubytovani poskytovano, vyzaduje se, aby bylo
pro tento ucel vydano kolauda¢ni rozhodnuti. Pravni pfedpisy v tomto ohledu odlisuji stavbu
pro bydleni zahrnujici bytové i rodinné domy, jimiz je uspokojovana potfeba bydleni, dale
stavby pro rodinnou rekreaci a stavby ubytovaciho zafizeni, kam spadaji hotely, motely,
penziony a ostatni ubytovaci zafizeni, ve kterych jsou poskytovany ubytovaci sluzby.'®
Nemovitosti nabizené ke kratkodobému ubytovavani se podle uvedené terminologie povazuji za
ostatni ubytovaci zafizeni a jako takové musi byt také zkolaudovany v souladu s § 230 odst. 1
nového stavebniho zakona, ktery tika, ze ,, [s/tavbu, ktera vyZaduje povoleni, Ize uZivat jen na
zakladeé kolaudacniho rozhodnuti a jen k ucelu vymezenému v tomto rozhodnuti,“ jehoz znéni
vychazi z § 126 odst. 1 véta prvni starého stavebniho zdkona, ktery uzdkonil, ze ,, [s]/tavbu Ilze
uzivat jen k ucelu vymezenému zejmeéna v kolaudacnim rozhodnuti, v oznameni o uzivani stavby
nebo v kolaudacnim souhlasu.

Jelikoz zkolaudovany ucel mnoha nemovitosti stale neodpovida ucelu vyzadovanému
pro poskytovani kratkodobého ubytovani, je povinnosti jeho poskytovatelid zajistit si zménu
zadosti u prislusného stavebniho ufadu. V roce 2022 k tomu Ministerstvo pro mistni rozvoj
vydalo metodickou pomiicku, kterda ma dany postup stavebnich afadi sjednotit.'”

Kdyby nebyli poskytovatelé¢ kratkodobého ubytovani povinni kolaudovat nemovitosti
jako stavby ubytovaciho zafizeni, domnivdm se, ze by pravni fad zakladal nedGvodnou
nerovnost v jejich pravnim postaveni vici tradi€nim provozovateliim ubytovacich zafizeni.
Ackoli jsou mezi obéma skupinami zna¢né rozdily, jejich zdkladni zdmér je totozny —
podnikatelska ¢innost.

Klasifikace kratkodobého ubytovavani jako podnikatelské Cinnosti s sebou pro jejich

poskytovatele pfinasi i povinnost byt drzitelem zivnostenské opravnéni. Protoze Zivnostensky

19 Clenéni vychazi z § 2 vyhlasky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani tizemi, ve znéni

pozdé¢jsich ptedpist. V souvislosti s pfijetim nového stavebniho zdkona se vyhlaska k 1.1.2024 rusi, nicméné
novy stavebni zakon z jeji terminologie vychazi, viz jeho § 13, zejména pism. b), c) a e).

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Odbor stavebniho fadu. Poskytovdni ubytovacich sluzeb ve
stavbach urcenych pro bydleni. Metodickd pomiicka Ministerstva pro mistni rozvoj CR [online]. aktualizované
vydani.  Praha:  MMR  CR, listopad 2022  [cit.  22.6.2023]. 13 s.  Dostupné  z:
https://www.mmr.cz/getattachment/b7aee2d6-9317-417-a235-9028a132ae2e/Poskytovani-ubytovacich-sluzeb-
ve-stavbach-urcenych-pro-bydleni_listopad2022.pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf.
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zakon kratkodobé ubytovavani fadi mezi Zivnosti ohlasovaci, konkrétné pak pod Zivnost volnou,
obor cCinnosti ubytovaci sluzby, neni ke vzniku zivnostenského opravnéni vyzadovano
prokazovani odborné ani jiné zptsobilosti.'”!

Pro srovnéni, tradi¢ni provozovatelé ubytovacich zafizeni své sluzby nejcastéji
poskytuji na zdklad€ Zivnosti hostinska cinnost, kteréd je komplexnéjsi a poskytovani ubytovacich
sluzeb v sobé zahrnuje. Hostinska Cinnost je zivnosti femeslnou, tudiz podminkou jejiho
provozovani je prokazani odborné zptisobilosti. Zivnostensky zékon se naopak nevztahuje na
sttednédobé a dlouhodobé pronajimani, které se, jak je rozebirdano v ¢asti 2.4.2., fidi predevS§im
zvla$tnimi ustanovenimi o najmu bytu a najmu domu obsaZenymi v ob¢anském zakoniku.'”

Uz ze srovnani vyplyva, ze pozadavky kladené na poskytovatele kratkodobého
ubytovani jsou nizsi nez ty kladené na tradi¢ni provozovatele ubytovacich zafizeni. Pro ziskani
zivnostenského opravnéni poskytovateli kratkodobého ubytovani podle § 45 a nasl.
zivnostenského zdkona postaci, spliuje-li vSeobecné podminky, tj. je-li plné svépravny a
bezuhonny, a svlij z&meér provozovat zivnost fadné ohlasi. OhlaSeni zivnosti je podle § 71 odst. 1
zivnostenského zadkona mozné u kteréhokoli obecniho zivnostenského ufadu a je spojeno s
platbou pfislusného spravniho poplatku.'”

Jednou z povinnych nalezitosti ohlaSeni je uvedeni vsech ptislusnych nemovitosti, ke
kterym se ma zivnostenské opravnéni jeho ohlaovatele vztahovat, tzv. provozoven.'” Diky
tomu, ze se do zivnostenského rejstiiku provozovny zapisuji podle § 60 odst. 2 pism. d)
zivnostenského zdkona, je 1 pro stavebni Ufady snazS$i kontrolovat, zda jsou nemovitosti
zkolaudovany ve shodé se svym ucelem. Nadto kazda provozovna mé byt podle § 17 odst. 7 a 8
zivnostenského zakona zvenci viditelné oznacena, a to udaji o podnikateli, ktery v ni kratkodobé
ubytovavani poskytuje, pfipadné i1 o jiné odpoveédné osobé, dale o provozni dobé a o kategorii a
tfidé ubytovaciho zafizeni. Oznaeni provozovny s sebou pro poskytovatele kratkodobého
ubytovani nese urcité povinnosti.

Prikladem takovych povinnosti jsou zvlastni povinnosti pii naklddani s odpadem
vzeslym z provozovny kratkodobého ubytovavani podle zékona ¢. 541/2020 Sb., o odpadech, ve
znéni pozdéjsich predpist. Poskytovatel kratkodobého ubytovani ma dvoji moznost, jak likvidaci

odpadu zajistit. Bud’ za stanovenych podminek uzavie smlouvu s obci, v niz se jeho provozovna

7! Klasifikace vyplyva z piilohy 4 Zivnostenského zakona.

Srov. § 3 odst. 3 pism. ah) zivnostenského zakona, ktery vyslovné uvadi, ze prondjem nemovitosti, byt a
nebytovych prostor neni zivnosti.

Vyse spravniho poplatku vychazi ze sazebniku, ktery je pfilohou zakona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpisii. Na ohlaseni zivnosti se konkrétné vztahuje polozka 24 pism. a),
potazmo b) ¢asti I sazebniku.

Ustanoveni § 45 odst. 2 pism. g), potazmo odst. 3 pism. f) Zivnostenského zakona.
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nachazi, anebo si likvidaci odpadu zajisti samostatné na zakladé¢ smlouvy piimo
s provozovatelem zafizeni opravnéného s danym druhem a kategorii odpadu nakladat, nebo
nepiimo s obchodnikem disponujicim pfislusnym povolenim.'”” Nutno podotknout, Ze uz tato
povinnost byva poskytovateli kratkodobého ubytovani ignorovana, mnohdy z neznalosti. Pfitom

katalog povinnosti souvisejicich s nakladanim s odpady je daleko §irsi.'”

Motivaéni jsou i
vysoké pokuty za jejich nedodrzeni.'”

Jinym ptikladem povinnosti, které na provozovny kratkodobého ubytovavani obvykle
dopadaji, jsou ty podle zdkona ¢. 348/2005 Sb., o rozhlasovych a televiznich poplatcich a o
zméné nekterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisi. Uplatni se, je-1i soucasti kratkodobého
ubytovavani i rozhlasové nebo televizni vysilani, na které dopadaji poplatky slouzici k
financovani vefejné sluzby Ceského rozhlasu a Ceské televize, tzv. koncesionaiské poplatky.
Vyse poplatkli se odviji od poctu rozhlasovych a televiznich pfijimact, ¢imz se pravni Gprava
odliSuje od nepodnikajicich fyzickych osob, které poplatek plati pouze z jednoho rozhlasového a
televizniho pfijimaée, a to i v pfipadé, Ze jich realné pouZivaji vice.'” Povinnost platit
koncesionaiské poplatky by zposkytovatele kratkodobého ubytovani na kratkodobé
ubytovaného ptesla teprve, kdyby jeho ubytovani délkou piekrocilo jeden mésic a zaroven by
poplatky jiz sam jinde neplatil, coz je vzhledem k povaze kratkodobého ubytovavani méné
pravdépodobné.'”

Ptikladmo plynou povinnosti, jak bylo uvedeno, z oznaceni pfislusnych provozoven
kratkodobého ubytovavani v ohldseni zivnosti. Ackoli je povinnosti poskytovateli kratkodobého
povazuji, ze nebyva neobvyklé, ze se poskytovatelé kratkodobého ubytovani vyhybaji i zakladni
povinnosti mit Zivnostenské opravnéni.

Jako jedno zdil¢ich opatfeni se proto do budoucna zvazuje uloZit rezerva¢nim
portalim, na kterych je vétSinou kratkodobé ubytovdvani nabizeno, povinnost ovétfovat

z zivnostenského rejstiiku  zivnostenska opravnéni svych uzivateld. V pfipadé absence
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Ustanoveni § 13 odst. 2 pism. pism. a), b) a ¢) zadkona ¢. 541/2020 Sb., o odpadech, ve znéni pozdéjsich
predpist.

Obeznamit zjednodusenym zpusobem poskytovatele kratkodobého ubytovani s problematikou nakladani s
odpadem maé za cil Piiru¢ka pro Zivnostniky k zakladnim povinnostem pii nakladani s odpady; viz Ceska
asociace odpadového hospodatstvi. Prirucka pro zZivnostniky k zakladnim povinnostem pri nakladani s odpady
[online]. Praha: CAOH, 18.7.2021 [cit. 26.11.2023]. Dostupné Z:
https://dfs.caoh.cz/p/souboryproclanky/prirucka-pro-zivnostniky-202 1 vf.pdf.

Srov. § 118 zakona ¢. 541/2020 Sb., o odpadech, ve znéni pozd¢jsich predpisa.

Ustanoveni § 5 zakona ¢. 348/2005 Sb., o rozhlasovych a televiznich poplatcich a 0 zméné né€kterych zakonu, ve
znéni pozdéjsich predpist.

7% Tamtéz, § 3 odst. 1 a 2.
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zivnostenského opravnéni by pak rezervacni portdly nesmély ubytovaci zafizeni nelegalniho
poskytovatele nabizet.

O nutnosti blizsi spoluprace s rezervacnimi portaly se hovoii i v souvislosti s daniovou
problematikou. Analyza mapujici potencidlni pfijmy z kratkodobého ubytovavani v roce 2017
odhadovala, Ze jenom z rezerva¢niho portdlu Airbnb a jenom na Gzemi hlavniho mésta Prahy se
ro¢ni vynosy pro vetejny rozpocet mély vySplhat na castku 461.624.411 K¢, coz zdaleka
neodpovidalo realité. Vypocet v sobé zahrnoval dail z piijmu, dan z pfidané hodnoty, pojistné na
socialni zabezpec€eni a pojistné na vetfejné zdravotni pojiSténi. Praveé v téchto polozkach by se
v oblasti kratkodobého ubytovavani mély odrazet nejrozsahlejsi uniky ze statniho rozpoctu.'®

Mnozi poskytovatelé kratkodobého ubytovani jsou si svych platebnich povinnosti vici
statu védomi, ale timysIné je neplni, nebot’ spoléhaji i na chabou pravni Gpravu kratkodobého
ubytovavani a od ni se odvijejici i omezené a neefektivni kontrolni mechanismy Finan¢ni spravy.

Jistou transparentnost, a tedy zarovenn znac¢né zjednoduSeni pro Financni spravu, by
mélo do kratkodobého ubytovavani piinést na néj zaméfené nafizeni Evropské unie o
kratkodobych prondjmech ubytovani, jehoz navrh Evropska unie pravé projednava.'®' Pajde-li
vie podle planu, mohlo by byt natizeni v Ceské republice u¢inné jiz koncem roku 2025.'%

Thierry Breton, komisat Evropské unie pro vnitini trh, ke vztahu kratkodobého
ubytovavani a oc¢ekavaného natizeni tekl: , Krdatkodobé ubytovani je prinosem pro hostitele,
turisty a ekosystéem cestovniho ruchu. Jeho rist by vsSak nemél probihat na ukor mistnich
komunit. Novy ndvrh narizeni zajisti, aby mistni organy mély k dispozici udaje, které potiebuji k
podpore udrzitelného odvetvi kratkodobého ubytovani, k potirani nezdkonnych nabidek
ubytovani a k rozvoji vyvazeného ekosystému cestovniho ruchu. Vychdzime z ramce narizeni o
digitdlnich sluzbach,'” ktery vyZaduje, aby platformy sdilely udaje a pomdahaly mistnim orgdniim

koncipovat a prosazovat vhodna pravidla upravujici kratkodobé ubytovani. “'*

1% KRAJCIK, Vladimir, VEBER, Jaromir a kol. Ekonomické analyza ubytovacich sluzeb véetné segmentu tzv.

sdilené ekonomiky. Praha: Vysoké kola podnikéni a prava, 2017. In: Ufad vlady Ceské republiky. Sekce pro
evropské zélezitosti Utadu vlady Ceské republiky. Sdilend ekonomika a digitalni platformy. Analyticky materidl
06/2017 [online], op. cit., s. 55.

Evropska komise. Navrh narizeni Evropského parlamentu a Rady o shromazdovani a sdileni udaji tykajicich se
sluzeb v oblasti kratkodobych prondjmii ubytovani a o zméné narizeni (EU) 2018/1724. COM(2022) 571 final.
kod Rady 14741/22. interinstituciondlni spis 2022/0358 (COD) [online]. Brusel: Evropska komise, 14.11.2022
[cit. 18.10.2023]. Dostupné z: https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/?uri=CELEX:52022PC0571.
Vychazim z toho, Ze navrh nafizeni bude Evropskou unii schvalen, a to vcetné aktudlné navrhovaného vstupu
v platnost a pouzitelnost.

'8 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2022/2065 ze dne 19. fijna 2022 o jednotném trhu digitalnich
sluzeb a 0 zméné smérnice 2000/31/ES (nafizeni o digitalnich sluzbach).

Citovano podle Méstskéa &ast Praha 1. Krdtkodobé ubytovani se zdakonnému ramci nevyhne [online]. Praha: MC
Praha 1, 28.2.2023 [cit. 22.7.2023]. Dostupné z: https://www.prahal .cz/kratkodobe-ubytovani-se-zakonnemu-
ramci-nevyhne/.
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Nafizeni ma byt klicové predevS§im proto, ze rezerva¢nim portalim, prostfednictvim
kterych se vétSina kratkodobého ubytovavani realizuje, ukldda povinnost shromazd’ovat a
s organy vetejné spravy sdilet stanovené udaje. Doposud se rezervacni portaly této spolupraci
zamérné vyhybaly nebo informace organiim vefejné spravy odmitaly poskytovat, predevsim
s odkazem na obecné nafizeni Evropské unie o ochrané osobnich udaji.' Rezervaéni portal
Airbnb svym c¢eskym uzivatelim v letech 2016 az 2018 dokonce nabizel, jako jednu z variant,
nechat si své piijmy z kratkodobého ubytovavani zasilat na debetni platebni kartu vydanou v
Gibraltaru. Jelikoz tamni zikony nedovolovaly organiim vefejné spravy Ceské republiky zjistit
finan¢ni pohyby na vedenych kartdch, napoméhalo Airbnb svym uzivatelim, ktefi o to méli
zajem, piijmy z kratkodobého ubytovavani zastirat, a tim se pfipadné snadnéji vyhybat svym
dafiovym povinnostem.'®® Chystané nafizeni by mélo do vztahli mezi organy vefejné spravy,
rezervacnimi portdly a také poskytovateli kratkodobého ubytovani, ktefi rezervacni portaly
vyuzivaji, ptinést vyrazné zmeény, a tak obchazeni pravnich predpisti do znacné miry eliminovat.

Soubézné s fadnym legislativnim postupem v Evropské unii, ktery ma vést k pfijeti
shora uvedeného nafizeni, probihaji legislativni prace i v Ceské republice. Jejich cilem je
pfedevsim adaptace, tj. pfizpisobeni ¢eského pravniho fadu pfipravovanému natizeni tak, aby
byla jeho aplikace bezproblémova. Ministerstvo pro mistni rozvoj aktudlné pracuje na novele
zakona €. 159/1999 Sb., o nékterych podminkach podnikani a o vykonu nékterych ¢innosti v
oblasti cestovniho ruchu, ve znéni pozdéjsich predpist, kterda by do n¢j méla zaclenit zékladni
upravu kratkodobého ubytovavani reflektujici navrhované evropské natizeni.

Vedle vytyCeni spoluprace rezervacnich portal s orgdny vefejné spravy by mél
novelizujici zékon zavést i na narodni irovni planovanou centralizovanou evidenci pro ubytovaci
zafizeni, ktera by ve spolupraci srezervacnimi portdly vedla 1 databdzi poskytovateli
kratkodobého ubytovani, ¢imz by méla byt zptsobild problematiku kratkodobého ubytovavani
do znaéné miry zlepsit.'" Zaroveni se chysta, ze by centralizovand evidence registrovala i
vSechny ubytované a zékladni udaje o nich. Diky tomu by mohly mit organy vefejné spravy
aktualni ptehled o poctech a identitdch ubytovanych.

Centralizovana evidence by zarovenn mohla prevzit funkci eviden¢ni a domovni knihy.

Povinné vedeni evidencni knihy pro ucely poplatku z pobytu vychazi z § 3g zadkona o mistnich

185 Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v
souvislosti se zpracovanim osobnich udajii a o volném pohybu téchto tidaji a o zruseni smérnice 95/46/ES.

'8 Finanéni a ekonomické informace. Kryje Airbnb dariové iiniky? KALAB, Petr, PETRIK, Lukés [online]. Praha:
Finan¢ni a ekonomicky institut, 16.10.2018 [cit. 22.7.2023]. Dostupné z: https://faei.cz/kryje-airbnb-danove-
uniky/.

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Daniela Grabmiillerova: Turismus chceme prosperujici i
odolnéjsi. GRABMULLEROVA, Daniela [online]. Praha: MMR CR, 14.11.2022 [cit. 27.7.2023]. Dostupné z:
https://www.mmr.cz/cs/microsites/pres/novinky/daniela-grabmullerova-turismus-chceme-prosperujici.
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poplatcich. V idedlnim piipad€ by centralizovand evidence zaroven slouzila pfimo jako rozhrani
pro jeho platbu. Oproti evidencni knize se do domovni knihy nezapisuji vSichni ubytovani, ale
jen ti s cizi statni ptislusnosti. Povinnost jejiho vedeni a ptipadného predlozeni cizinecké policii
na zaklad€ vyzvy pro ucely kontroly vychézi z § 101 zékona ¢. 326/1999 Sb., o pobytu cizinct
na tizemi Ceské republiky a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich piedpisi.

Celkové vzato, pohledem mnohych poskytovateli kratkodobého ubytovani, ktefi se
dnes TtUspésSn¢ vyhybaji plnéni, byt nékterych informac¢nich povinnosti, by zavedeni
centralizované evidence mélo znamenat konec doposud praktikovaného obchédzeni zdkona.
Zaroven by ale pro né centrdlni evidence, diky tomu, ze by umoziiovala snadno a prehledné
splnit n€¢kolik zakonnych povinnosti, pfinesla i snizeni administrativni zatéze. Nejvice by ovsem
ulevila predev§Sim organim vefejné spravy, pro které by kratkodobé ubytovavani razantné
zptehlednila a dala mu podobu, kterd by usnadnila a ziroven zefektivnila jeho dnes
komplikovanou kontrolu.

Zjednodusenou &innost by mél také CSU, jehoz piistup k realnym udajim o
kratkodobém ubytovavani je v soucasné dobé omezeny. Pro své vystupy obvykle musi vychazet
z vice zdroji, mnohdy i zprostiedkovanych, a ptesto se neziidka musi spokojit pouze s odhady.
Jisty prilom viak nastal po roce 2019, kdy se CSU s prvnim rezervaénim portalem, konkrétné s
Airbnb, jako jeden z prvnich v Evropé dohodl na sdileni anonymnich agregovanych dat pro
statistické ucely.'®®

Pti zohlednéni uvedenych predpokladanych zmén je novela zdkona ¢. 159/1999 Sb., o
nékterych podminkach podnikani a o vykonu nekterych €innosti v oblasti cestovniho ruchu, ve
znéni pozd¢jSich predpist, respektive jeji navrh vyhlizen s velkym ocekavanim. I tak ale
navrhovand novelizace pocita pouze s dil¢i, nikoli ucelenou, pravni upravou kratkodobého
ubytovavani a komplexni uchopeni jeho problematiky ptinést nema.

Pfitom v minulosti jiz byly patrné snahy o uzakonéni systematictéj$i pravni tGpravy
kratkodobého ubytovavani byly. Po vzoru evropskych mést v tomto ohledu piedlozilo
zastupitelstvo hlavniho meésta Prahy Poslanecké snémovné jiz dvakrat navrh na novelu

Zivnostenského zakona.'® Predlozené navrhy nebyly tehdy uspé$né, také proto, Ze v jejich

18 Cesky statisticky Gtad. Airbnb a CSU zahajuji partnerstvi pro sdileni agregovanych dat [online]. 25.4.2019 [cit.
28.7.2023]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/airbnb-a-csu-zahajuji-partnerstvi-pro-sdileni-
agregovanych-dat.

Poslanecka snémovna Ceské republiky. Ndvrh Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy na vydani zdkona, kterym
se meni zdkon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisii.
Snémovni tisk 946/0 [online]. Parlament Ceské republiky. Poslaneck4 snémovna. VIII. volebni obdobi. Praha:
PSP CR, 14.7.2020 [cit. 26.7.2023]. 24 s. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=179939. A
také Poslanecka snémovna Ceské republiky. Navrh Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy na vydani zdkona,
kterym se meni zdakon ¢. 455/1991 Sb., o zZivnostenském podnikani (Zivnostensky zdkon), ve zneni pozdéjsich
predpisii. Snémovni tisk 41/0 [online]. Parlament Ceské republiky. Poslaneckd snémovna. 9. volebni obdobi.
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navrhovanych ustanovenich mnozi politici shledavali nepiiméfeny zasah do tstavné zaruc¢eného
prava na (soukromé) vlastnictvi. Pfijat nebyl ani navrh zvlaStniho zékona, ktery v této véci
iniciovala skupina poslanci.'® Nyni, jak se kratkodobé ubytovavani stalo celospoleenskym
tématem, to vypadd, Ze uz jsou politici k jeho systematické pravni Gpravé daleko vstiicn&jsi.'”!
Odborna veiejnost se dokonce domniva, ze pfijeti ucelené pravni upravy je v nasledujicich letech
nevyhnutelné.

Na ocekavané regulaci kratkodobého ubytovavani aktudln€ pracuje Ministerstvo pro
mistni rozvoj. O formé& vysledného navrhu pravni Gpravy se vedou diskuze. At uz ale bude
konec¢néd pravni Gprava vélenéna do zivnostenského zdkona, jak ptedpokladal piivodni navrh
zastupitelstva hlavniho mésta Prahy, nebo ziskd podobu vlastniho zdkona, ktery navrhovala
skupina poslancti, je predevsim dulezit¢, aby pro kratkodobé ubytovavani stanovila jasna
pravidla, kterda budou efektivn€ vymahatelnd 1 orgdny vefejné spravy, a nebudou tak
poskytovatele kratkodobého ubytovani nadale svadet k jejich obchazeni.

Podle tiskové zpravy ministerstva je hlavnim zdmérem jeho navrhu od sebe pravné
odlisit dvé Casem vykrystalizované skupiny poskytovatelli kratkodobého ubytovani, a to ty
ptilezitostné a profesiondlni, a tim se, pokud mozno, pokusit destabilizované trzni prostredi
narovnat.'”?

Pivodni myslenka kratkodobého ubytovavani spocivala v pfilezitostném sdileném
ubytovavani. Osoby zijici v nemovitostech k bydleni, obvykle vlastnici nebo najemci, ktefi své
nemovitosti k bydleni, byt jen z ¢asti, momentalné nevyuzivali, ptipadné se byli ochotni ve
prospéch kratkodobé ubytovanych uskromnit, je s nimi pfechodné za uplatu sdileli. Sdilené
ubytovani zpravidla zdaleka nenabizelo srovnatelny komfort jako tradi¢ni ubytovaci zatizeni, na
jejichz vybaveni, uroven a rozsah poskytovanych sluzeb kladly pravni ptedpisy jasné pozadavky.
Pro mnoh¢ kratkodobé ubytované ovSem piedstavovalo zajimavou alternativu, diky které méli

obvykle moznost se béhem svého pobytu, na tkor snizeného soukromi, snadnéji a pfirozenéji

Praha: PSP CR, 16.11.2021 [cit. 26.7.2023]. 24 s. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?
idd=200155.

Poslanecka snémovna Ceské republiky. Navrh poslancii Petra Dolinka, Jana Hamdcka, Jana Birke, Aleny
Gajdiuskove a dalsich na vydani zdkona o podminkach poskytovani sdileného ubytovani distancnim zpiisobem
prostiednictvim digitalnich platforem. Snémovni tisk 1007/0 [online]. Parlament Ceské republiky. Poslanecka
snémovna. VIII. volebni obdobi. Praha: PSP CR, 11.9.2020 [cit. 26.7.2023]. 20 s. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=181849.
9 Srov. Koalice SPOLU pro Prahu sestavajici se ze stran ODS, TOP 09 a KDU-CSL, Ceska piratska strana, hnuti
STAN. Koalicni smlouva o spolupraci v Zastupitelstvu hlavniho mésta Prahy ve volebnim obdobi 2022-2026
[online]. Praha: 15.2.2023 [cit. 22.7.2023], S. 20 a 27. Dostupné Z:
https://www.praha.eu/public/26/1/84/3558237 1271433 Koalicni_smlouva 2023.pdf.

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Konec nerovnému trinimu prostiedi a obtéZovaini rezidenti.
MMR pripravilo navrh regulace online platforem pro sdilené ubytovani [online]. MMR CR, 2.8.2022 [cit.
23.7.2023]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/ostatni/web/novinky/konec-nerovnemu-trznimu-prostredi-a-
obtezovani-rez.
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seznamit s mistnimi a jejich kulturou. Stale ale zlstavalo velké mnozstvi lidi, ktefi preferovali
komfort a anonymitu tradi¢nich ubytovacich zatizeni.

S rostouci oblibou kratkodobého ubytovavani postupné pribyvalo jeho poskytovateld,
ktef se od jeho ptivodni podstaty odchylili. Z analyzy Utadu vlady vyplyva, ze v roce 2017
pfipadalo podle hrubych odhadii na pftilezitostné poskytovatele kratkodobého ubytovani méné
nez 20 % a na ty profesionalni uz vice nez 80 %.'” Mnozi poskytovatelé kratkodobého
ubytovani si pro jeho tcely zacali nemovitosti zdmérné obstaravat. Pro ilustraci, k Cervenci 2021
byl prumérny pocet jednotek k ubytovavani piipadajicich na jednoho prazského poskytovatele
kratkodobého ubytovani inzerujiciho na rezervacnim portalu Airbnb v priméru 2,01. Z
vyznamnych evropskych mést bylo vyssi ¢islo pouze v Lisabonu a Barcelong."*

Takto nabizené kratkodobé ubytovavani se pfirozené odosobnilo, zprofesionalizovalo, a
po obsahové strance se mnohdy stalo regulérnim podnikdnim, které dnes mezi nabidkami
kratkodobého ubytovani nejen pievlada, ale i pIné¢ konkuruje tradi¢énim ubytovacim zatizenim.

Pfedevsim na profesionalni poskytovatele kratkodobého ubytovani se ma navrh pravni
upravy zaméfit, konkrétn¢ tim, ze je jednak pravné vymezi, jednak dostatecné odlisi od
poskytovatelli pftilezitostnych, pro které pievdzné postaci benevolentnéjsi pravni tUprava.
Zamyslenym cilem je, aby pravni naroky kladené na profesionalni poskytovatele kratkodobého
ubytovani byly srovnatelné s t€mi, kterymi se dnes musi fidit tradi¢ni provozovatelé ubytovacich
zafizeni. SouCasna nerovnovaha v jejich pravnim postaveni je z hlediska vzajemné trzni
konkurence nespravedlivd a neni divu, Ze mezi tradi¢nimi provozovateli ubytovacich zatizeni
vyvolava dlouhodobé negativni emoce.'”

Lze predpokléadat, ze ztizeni pravniho postaveni, respektive zakotveni vice povinnosti a
zjednoduseni jejich vymahani bude mit za nasledek jisté zbrzdéni kratkodobého ubytovéavani
jako celku. Odbornici se ovSem domnivaji, Ze pokles jeho obliby nebude dostatecny. Nejsou to
ptilezitostni poskytovatelé kratkodobého ubytovani ani tradi€ni provozovatelé ubytovacich
zafizeni, ktefi k tuzemské bytové krizi znatelné prispivaji, ale pravé profesionalni poskytovatelé
kratkodobého ubytovéani. Proto se pfi pfipravé navrhu pravni upravy pocita 1 se zavedenim

uréitych omezeni, kterd by dopadala pfedevS§im na n¢€, a mohla tak zejména jejich nabidku jeste

193

Utad vlady Ceské republiky. Sekce pro evropské zéleZitosti Uadu vlady Ceské republiky. Sdilend ekonomika a
digitalni platformy. Analyticky material 06/2017 [online], op. cit., s. 2.

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy. Sekce rozvoje mésta. Kancelat analyz mésta. Airbnb v
Praze: Analyza mnozstvi, struktury a rozmisténi nabizenych ubytovani k 13. 7. 2021. MARIANOVSKA,
Veronika [online]. Praha: IPR Praha, =zafi 2021 [cit. 26.7.2023], s. 17. Dostupné¢ z:
https://iprpraha.cz/assets/files/files/d04b5921e3ed04b267ea6 1 ccc20efe08.pdf.

Srov. Asociace hotelii a restauraci Ceské republiky. ReformBnB — 29.-30. dubna. Barcelona hosti setkdani
prednich svétovych hotelovych asociaci. Hotelové asociace z celého svéta naléhaji na viady, aby reformovaly
turistické kratkodobé prondjmy. Tiskova zprava [online]. Praha: 16.5.2019 [cit. 25.7.2023]. Dostupné z:
https://www.ahrcr.cz/Upload/51/tiskova-zprava-reformbnb.pdf.
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vice redukovat, a tim vratit do ob&hu nemaly pocet nemovitosti k bydleni, které maji potencial
bytovou krizi zmirnit.

Diky tomu, ze v mnohych statech jsou uz riznoroda omezeni roky zab&hnutd, je mozné
se jimi v jejich volbé inspirovat. Mezi bézné prosttedky restrikce patii napiiklad korekce
maximalniho poctu kratkodobé ubytovanych, anebo poctu noci, po které lze kratkodobé
ubytovani realizovat. Nékteré zem¢ dokonce umoziuji pro urcité tzemi prozatimné kratkodobé
ubytovavani zakazat. Ve Spolkové republice Némecko, pfesnéji v jejim hlavnim mésté Berling,
byl vroce 2016 dokonce zaveden uplny zdkaz kratkodobého ubytovavani v prazdnych
nemovitostech k bydleni. Byt byl zdkaz vroce 2018 zruSen, je dnes tamni pravni uprava
povazovana za jednu z téch pfisnéjSich, pfedevs§im pak s ohledem na hrozbu vysokych sankci.'”
V Berliné mimo jiné plati, ze pokud poskytovatel kratkodobého ubytovani vlastni dvé a vice
nemovitosti k bydleni, mize je k nému poskytovat nanejvys 90 dnii v kalendafnim roce, a
zaroven pouze pokud k tomu ziska souhlas od svych sousedt.'”’

Koncepce navrhu pravni tpravy pocita s uzdkonénim obecnych ustanoveni, ktera teprve
k volbé konkrétnich moznych omezeni zmocni piislusné opravnéné subjekty. Ocekava se, ze
pravomoc pfijimat omezeni bude svéfena obcim. Jejich vybér se nabizi uZ jen proto, Ze jsou to
prave obce, které se ze vSech organti vetejné spravy s problematikou kratkodobého ubytovavani
setkavaji nejblize.

Obcim jsou poskytovatelé kratkodobého ubytovani, ostatné¢ stejné jako tradicni
provozovatelé ubytovacich zafizeni, povinni odvadét poplatky z pobytu. VySe jejich sazby se
odviji od zdkona o mistnich poplatcich a aktualn€, pomineme-li pfipady osvobozeni, muiize
poplatek z pobytu Cinit maximalné 50 K¢ za osobu a kazdy zapocaty den jejiho pobytu, s
vyjimkou pocate¢niho dne.'”® Jednotlivé obce mohou zvazit, zda poplatek pro své Uzemi
zavedou, pfipadné jakou vysi v zdkonem vytyCeném rozmezi v obecné zadvazné vyhldsce, ktera
k jeho tpravé slouzi, zvoli. Naptiklad obecné zavazna vyhlaska ¢. 18/2019 Sb. hl. m. Prahy, o
mistnim poplatku z pobytu, ve znéni pozd¢jSich predpist, jeho vysi v § 3 stanovuje na samé
zékonem povolené horni hranici.

Poplatky jsou pfijmem obecniho rozpoctu a maji tak odrazet mistni pomé&ry. Je zvykem,
ze si obec sazbu poplatku stanovi tak, aby ji nahradila zvySené néklady souvisejici s pobytem

ubytovanych na jejim izemi. Jedna se naptiklad o naklady na obci poskytované sluzby jako jsou

1% Ekonomicky denik. Berlin zrusil zdkaz Airbnb [online]. Praha: Media Network, 27.3.2018 [cit. 22.6.2023].
Dostupné z: https://ekonomickydenik.cz/berlin-zrusil-zakaz-airbnb/.

Ustanoveni § 3 odst. 4 Cislo 3. berlinského zakona Gesetz iiber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Gesetz — ZwVbG) ze dne 29.11.2013, GVBI. S. 626, BRV 238-3, ve
znéni pozdéjsich predpist.

19 Ustanoveni § 3b a § 3¢-3e zdkona o mistnich poplatcich.

197

64



provoz veiejné hromadné dopravy, informacniho centra, dale uklid a udrzba vefejnych
prostranstvi nebo ochrana vefejného poradku obecni policii. Tim, Ze jiné vydaje ma Praha a jiné
naptiklad Vysoka Lhota, povazuji za rozumné, ze zakon o mistnich poplatcich sazbu poplatku
pouze zastropovava.'”

Spornou otazkou zlstava, zda je strop dostateéné vysoky. O jeho idealnim nastaveni se
za posledni roky nejintenzivnéji vedly diskuze v roce 2019, kdy se projednavalo jeho navyseni
z puvodnich 15 K¢, k tomu dodavam, ze tehdejsi sazba vydrzela v nezménéné vysi prekvapivé
dlouho, a to od ucinnosti zdkona o mistnich poplatcich, tj. ode dne 1.1.1991. Z diskuzi vzesla
novela zakona o mistnich poplatcich sice nakonec stanovila dvoufazové zvyseni sazby poplatku,
nejdiive na 21 K¢ a nésledné na aktudlné platnych 50 K¢, nékteré pozménovaci navrhy ale
prosazovaly vysi vy$si, piipadné aby zptsob jejiho vypoétu zohlednil velikost obce.?” O
budoucim navySovani maximalni hranice poplatku se nadale uvazuje ptredevsim proto, Ze piijmy
plynouci ze zavedeni maximalni vySe soucasné sazby poplatku i tak v mnohych pfevazné vétSich
méstech nedosahuji skutecnych vydaji, které obcim s pobyty vznikaji. Roli hraje i skutecnost, ze
mnozi poskytovatelé kratkodobého ubytovani svou povinnost odvadét poplatky z pobytu

umyslné¢ neplni.

3.4.2. Omezeni plynouci ze sousedskych prav
Troufam si tvrdit, Ze citlivéjSim tématem, nez jsou poplatky z pobytu, je pro mnoho obyvatel
naruSovani jejich kazdodenniho Zivota, které je b&znym privodnim jevem kratkodobého
ubytovavani. Z toho diivodu povazuji ptijeti adekvatni pravni upravy za potfebné nejen proto,
aby se na trhu posilila nabidka nemovitosti ke sttednédobému a dlouhodobému bydleni, ale také
proto, aby se od n¢j ulevilo obyvatelim s nim sousedicim, které ¢asto nepiimérené obtézuje. I
dasledkem uplatnéni jejich prav mize byt omezeni kratkodobého ubytovavani, jehoz vliv na
dostupnost (ndjemniho) bydleni, a tedy také bytovou krizi, je i s ohledem na vyklad v ¢asti 3.4.1.
nepopiratelny. Proto povazuji za vhodné se na problematiku sousedskych vztahli blize zaméfit.
Sousedské vztahy mohou mit rozmanitou povahu. Z hlediska prava se za né povazuji

vztahy mezi sousedy, tj. vlastniky a uzivateli sousedicich nemovitosti, at’ uz jsou jimi pozemky,

199

Vysoka Lhota je nevelkou obci v Kraji Vyso¢ina, ktera podle udajti CSU méla ke dni 1.1.2023 viibec nejménd
obyvatel z Ceské republiky, a to 16. Viz Cesky statisticky Gfad. Pocet obyvatel v obcich Ceské republiky k 1. 1.
2023 [online]. 2023 [cit. 27.7.2023], s. 76. Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/
191186757/1300722303.pdf/58801e7b-4f05-4470-908¢-7295691d4dd2?version=1.3.

20 Srov. pozmétiovaci navrhy €. 2692 a 2693 zakona &. 278/2019 Sb., kterym se méni zdkon ¢&. 565/1990 Sb., o
mistnich poplatcich, ve znéni pozdé&jsich predpisti; viz Poslanecka snémovna Ceské republiky. Pozmériovaci a
Jjiné navrhy k vladnimu navrhu zdkona, kterym se meéni zakon ¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni
pozdéjsich predpisii. Snémovni tisk 286/6 [online]. opravené znéni. Parlament Ceské republiky. Poslanecka
snémovna. VIII. volebni obdobi. Praha: PSP CR, 24.4.2019 [cit. 27.7.2023], s. 10. Dostupné z:
https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=161028.
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budovy, byty ¢i nebytové prostory, které mezi t€émito subjekty ohledn¢ téchto nemovitosti a
jejich uzivani vznikaji a jsou zarovefi upraveny pravnimi piedpisy.””" V kontextu dostupnosti
bydleni shleddvam za klicové vztahy tykajici se bytl, proto se budu v této ¢asti prace vénovat
zejména jim.

Prava vyplyvajici ze sousedskych vztahl se nazyvaji sousedska prava. Jejich podoba
mize byt u kratkodobého ubytovavani riizna, stejné tak jako zpisoby jejich uplatnéni. Naptiklad
se mohou projevit zahdjenim ptestupkového fizeni, spiSe nezplsobilého omezit kratkodobé
ubytovavani, dale zahajenim soudniho fizeni, nejcastéji obanskopravniho, ptipadné zahijenim
vniténich postupt v ramci bytového spoluvlastnictvi nebo bytového druzstva.*”

Kratkodobé ubytovavani se sousedskych prav mize v mnohém dotknout. Z hlediska
kazdodenniho zivota obyvatel je v souvislosti s nim negativné vnimano zejména naruSovani
vetejného poradku.

Zatimco s externalitami cestovniho ruchu ve vefejnych prostranstvich jsou obyvatelé
rusnéjSich mést vesmés smifeni, s naruSovanim fadu uvnitf nebo v okoli nemovitosti ptivodné
urcenych k bydleni uz nikoli. Predev§im ve vétSich méstech neni nebézné, ze mnohé jejich
sousedy, tj. osoby bydlici v jejich blizkosti, vysttidali kratkodobé ubytovani. Pro obyvatele to
znamena intenzivnéjsi fluktuaci pro né nezndmych lidi, kterou mohou doprovazet komplikace.

Je-li kratkodobé ubytovani poskytovano v bytovém domé, zvySuje jeho ostatnim
vlastnikiim, pfipadné uzivatelim naklady na opravu nebo udrzbu spoleénych ¢asti.*”® Naklady se
totiz bézné rozpocitavaji mezi jednotky, pficemz jednotku definuje § 1159 obcanského zdkoniku
takto: ,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych
Castech nemovité veci vzajemnée spojené a neoddeélitelné. Jednotka je véc nemovita. “ Nejcastéji
vypocet nakladl tkvi bud’ v pausalni Castce stejné pro kazdou z jednotek, nebo je odvisly od
velikosti podilli na spole¢nych ¢éstech, které se ke konkrétnim jednotkdm vazou, typicky na
zaklad¢é velikosti jejich podlahovych ploch, anebo se naklady pro kazdou z jednotek odviji od
nahlaSeného poctu osob, které v nich maji domacnost.*** Ani jeden z uvedenych vypoétl pfitom

nezohlednuje ptivod zvysSenych ndklada, tj. vSichni vlastnici, pfipadné uzivatelé jednotek se na

200 SPACIL, Jifi, HRABANEK, Dusan a kol. Sousedskd prava podle nového obcanského zdkoniku. Praha: Leges,
2015, . 9.

202 Tamtéz, 51-54.

203 Co je spoleCnymi &astmi, upfestiuje § 1160 ob&anského zékoniku: ,, (1) Spolecné jsou alespon ty Cdsti nemovité
véci, které podle své povahy maji slouzit viastnikum jednotek spolecné. (2) Spolecnymi jsou vidy pozemek, na
nemz byl ditm ziizen, nebo vécné pravo, jez viastnikim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim, stavebni
casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro
zachovani bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i
v pripade, zZe se urcitd cdast prenechad nekterému viastniku jednotky k vylucnému uzivani.

204 Srov. tamtéz, § 1161 a § 1177.
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nich musi podilet zpravidla stejné, bez ohledu na to, zda kratkodobé ubytovavani poskytuji, ¢i
nikoli.

Kratkodob¢ ubytovani zaroven pro obyvatele, uz jen ze skuteCnosti, ze se v okoli jejich
bydlisté¢ pohybuje vétsi pocet osob, leckdy mohou pfedstavovat zvySené bezpecnostni riziko a
také snizeny komfort bydleni, naptiklad zvySenou hladinou hluku jak ve dne, tak v noci.

Neni proto divu, Ze se mnozi proti kraitkodobému ubytovavani opakované bouii. Kvuli
jeho nedostatecné pravni upravé se nejedni bytovi spoluvlastnici své(po)mocné uchylili k vlastni
regulaci kratkodobého ubytovévani, at’ uz formou jeho uUplného zdkazu, nebo caste¢ného
omezeni ve svych vnitinich pfedpisech. Vnitinimi pfedpisy, do kterych se mohla vlastni regulace
kratkodobého ubytovavani zejména promitnout, byly bud’ prohldSeni — u bytového
spoluvlastnictvi spravované¢ho bez vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek, anebo stanovy — u
bytového spoluvlastnictvi spravovaného spolecenstvim vlastnikii nebo u bytového druzstva.

Zda je bytové spoluvlastnictvi spravovano spolecenstvim vlastnikd jednotek, se odviji
predevsim od poctu jednotek v bytovém domé. Zalozit spoleCenstvi vlastnikd jednotek je podle §
1198 odst. 1 ob¢anského zadkoniku povinnosti, pokud je v bytovém domé nejméné pét jednotek,
z nichZ alespon Ctyfi vlastni Ctyfi riizni vlastnici. Je-li v bytovém domé méné nez pét jednotek, je
zalozeni spolecenstvi vlastnikl jednotek podle § 1199 obcanského zakoniku ponechéno na vili
bytovych spoluvlastnikti, pfi¢emz s jeho pfipadnym zaloZenim musi souhlasit vSichni.
Nevznikne-li, za spravu bytového spoluvlastnictvi odpovida podle § 1190 obcanského zakoniku
spravce, pfi¢emz sprava se tidi pravidly z prohldSeni a rozhodovani v jejich zaleZitostech pak
obdobné ustanovenimi obcanského zakoniku o shromazdéni, viz § 1191 obcanského zakoniku.
Je-li spolecenstvi vlastnikii jednotek zalozeno, odpovidd za spravu, a to podle § 1190
obc¢anského zakoniku. Na rozdil od spravce je spolecenstvi vlastnikii jednotek podle § 1194 odst.
1 obcanského zdkoniku pravnickou osobou a jeho ucel je vymezen pravé zajistovanim spravy
bytového spoluvlastnictvi, respektive bytového domu a pozemku.

Pravomoci bytového spoluvlastnictvi a bytového druzstva omezit kratkodobé
ubytovavani jsou rozdilné, coz vychazi z odliSné povahy téchto pravnich institutd. Bytové
spoluvlastnictvi je v § 1158 odst. 1 obfanského zdkoniku definovano jako ,,spoluviastnictvi
nemovité veci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluviastnictvi miize vzniknout, pokud je
soucasti nemovité veci dium alespon s dvema byty.” Oproti tomu bytové druzstvo vymezuje
zékon o obchodnich korporacich v § 727 odst. 1 jeho ucelem, a to takto: ,, Bytové druzstvo miize
byt zalozeno jen za ucelem zajistovani bytovych potieb svych cleni. “ Ustanoveni § 733 odst. 2
zakona o obchodnich korporacich uptesiiuje, ze ,, /[p/rdavy a povinnostmi ¢lena bytového druzstva

plynoucimi z clenstvi v tomto druzstvu jsou také pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu

67



druzstevniho bytu za podminek urcenych stanovami a prava a povinnosti z této smlouvy
vznikla. *

Clenstvi v bytovém druZstvu, které disponuje $ir§imi pravomocemi omezit kratkodobé
ubytovavani, tak nevychazi z vlastnictvi jednotek, jak je tomu u bytového spoluvlastnictvi, ale je
spojeno s pravem na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevni jednotky. Vlastnikem druzstevni
jednotky zlstava nadale bytové druzstvo, jeho ¢len s ni ale mize disponovat, pouze vsak z titulu
najemni smlouvy.

Rozhodne-li se ¢len bytového druzstva druzstevni jednotku poskytovat ke
kratkodobému ubytovani, musi smlouva o ubytovani uzaviend mezi nim a kratkodobé
ubytovanym respektovat jim uzavienou najemni smlouvu s bytovym druzstvem a ustanoveni na
ni se vztahujici. Ackoli se zdkon o obchodnich korporacich najmu druzstevniho bytu vénuje,
v souvislosti s poskytovanim kratkodobého ubytovani se uplatni zejména zvlastni ustanoveni o
najmu bytu nachazejici se v obcanském zakoniku. Na jejich pouziti odkazuje § 741 odst. 1
zakona o obchodnich korporacich. Domnivam se proto, Zze se na poskytovani kratkodobého
ubytovani bude pro ucely najemni smlouvy v obCanském zdkoniku hledét podle argumentu a
fortiori jako na zvlastni druh podnajmu.?®

Zaméifime-li se na poskytovani kratkodobého ubytovani v bytovém druzstvu, pravni
postaveni jeho poskytovatelii mize byt i v ramci ngj rozdilné. Clenicim kritériem je, zda je
poskytovatel kratkodobého ubytovani clenem bytového druzstva a jako takovy ma vici
bytovému druZstvu postaveni ndjemce, nebo je podnajemcem c¢lena bytového druzstva, a také
zda v druzstevni jednotce zaroven trvale bydli, ¢i nikoli. Konsolidovand divodovad zprava
k obcanskému zakoniku vyslovné uvadi, ze ono #rvale nemusi nezbytné znamenat navzdy,
vyjadiuje spiSe dlouhodobost bydleni spocivajici v tom, Ze je ¢len bytového druzstva nebo jeho
podnijemce v druzstevni jednotce dobie zastiZitelny a lze ho bytovym druzstvem bez obtizi
kontaktovat.>*

Podle toho, zda poskytovatel kratkodobého ubytovani v druzstevni jednotce soucasné
trvale bydli, je, nebo naopak neni jeho poskytovani podminéno souhlasem bytového druZzstva.
Bez souhlasu bytového druzstva, respektive jeho ze stanov oprdvnéného orgdnu, mize
kratkodobé ubytovani poskytovat pouze ten poskytovatel, ktery v druZstevni jednotce trvale

bydli, a poskytuje tak ke kratkodobému ubytovani pouze jeji Gast.*” To neplati, zaklada-li

25 Srov. § 2326 obéanského zdkoniku, ve kterém je (kratkodobé) ubytovani vyslovné oznaleno za prechodny

najem.

Poslanecka snémovna Ceské republiky. Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik [online],
op. cit., s. 505.

207 Opravnénym organem bytového druzstva bude typicky piedstavenstvo, jakoZto jeho statutdrni organ.
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najemni smlouva vyhradu souhlasu s podndjmem i pro tento piipad.””™ Pokud poskytovatel
kratkodobého ubytovani v druzstevni jednotce trvale nebydli, souhlas je vyzadovan, at’ se tyka
celé druzstevni jednotky, nebo jen jeji ¢asti.?”

Neni-li otdzka souhlasu pfedmétem najemni smlouvy uzaviené mezi bytovym
druzstvem a jeho ¢lenem, je budouci poskytovatel kratkodobého ubytovani povinen pted jeho
zapodetim adresovat bytovému druzstvu zadost o udéleni souhlasu. Zadost je formalnim pravnim
aktem, ktery, stejn¢ jako ptipadny souhlas nebo nesouhlas bytového druzstva, vyzaduje
pisemnou formu.*"® Obsahem miZe byt jednak obecny souhlas bytového druZstva udéleny na
dobu urcitou nebo na dobu neurcitou, jednak souhlas spojeny s konkrétni osobou, ten se ale
vzhledem k povaze kratkodobého ubytovavani jevi jako znacné neefektivni.

Rozhodne-li se bytové druzstvo vyslovit s kratkodobym ubytovavanim nesouhlas, musi
tak ucinit vyslovng, nebot, nevyjadii-li se k Zadosti poskytovatele kratkodobého ubytovéani v
prekluzivni 1hité jednoho mésice, nastupuje pravni fikce souhlasu, tj. souhlas se povazuje za
dany.

Nesouhlas muze bytové druzstvo vyslovit bud’ jako reakci na onu zddost, nebo ho
zakomponovat pfimo do najemni smlouvy, jejimiz smluvnimi stranami jsou bytové druZstvo a
jeho ¢len. Dale je mozné, aby ndjemni smlouva sice podndjem druzstevni jednotky obecné
povolovala, soucasn¢ ale stanovila takové podminky, které kratkodobé ubytovavani de facto
vylou¢i, naptiklad stanovenim minimalni délky podndjmu. Na okraj uvadim, Ze i pokud najemni
smlouva kratkodobé ubytovavani explicitné zakazuje, miize byt tento zdkaz prekonan vyslovnym
souhlasem bytového druzstva s Zadosti o udéleni souhlasu; pravni institut pravni fikce se v tomto
ptipadé neuplatni.?"!

Ackoli nemaji bytova druzstva pravomoc kratkodobé ubytovavani zakazat jeho
ptilezitostnym poskytovatelim, kteti k nému vyuzivaji jen ¢ast bytu, v némz trvale bydli, mohou

vvvvvv

Ucinnost regulace se opird o sank¢ni néstroj zakona o obchodnich korporacich, ktery bytovému

28 P avaze vychdzim ztoho, Ze § 2274 oblanského zakoniku piimo odkazuje na piiméfené pouziti

predchézejiciho § 2272, v jehoz odst. 2 je obsahové blizka smluvni vyhrada zakotvena; obdobné SELUCKA,
Markéta, HADAMCIK, Lukas. Ndjem bytu a domu po rekodifikaci soukromého prdva. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2015, s. 99. K najemni smlouvé mezi bytovym druzstvem jako pronajimatelem a jeho ¢lenem jako
najemcem uvadim, ze piipadna podnajemni smlouva uzaviena mezi ¢lenem bytového druzstva jako najemcem a
poskytovatelem kratkodobého ubytovani jako podnajemcem s ni nesmi byt v rozporu.

Dvojkolejnost pravni tpravy byla zavedena az obCanskym zakonikem. Pfedchazejici obCansky zékonik z roku
1964 souhlas pronajimatele vyzadoval vzdy, i v pfipadé, Ze najemce spolu s podndjemcem v druzstevni jednotce
trvale bydlel; viz § 719 odst. 1 ob¢anského zakoniku z roku 1964.

Nedodrzeni pisemné formy zaklada relativni neplatnost pravniho jednani, které se pronajimatel, tj. bytové
druzstvo, dovolavat nemiize. Ditkazni biemeno v piipadném sporu nese najemce; viz PETROV, Jan, VYTISK,
Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2450.

21 Srov. HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§ 2055-3014). Komentdr-.
Praha: C. H. Beck, 2014. s 432 a 433.
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druzstvu umoziuje vyloucit svého ¢lena za hrubé poruseni své povinnosti vyplyvajici z najmu,
respektive z Clenstvi v bytovém druzstvu, ptficemz kratkodobé ubytovavani bez souhlasu
bytového druzstva se podle § 2276 obcCanského zdkoniku za hrubé poruseni jeho povinnosti
povazuje.’’? Bytové druzstvo sice nemusi k vyloudeni svého ¢lena pristoupit, mize dokonce
nedostatek souhlasu napravit i po zapoceti kratkodobého ubytovavani a tim vadu pravniho
jednani zhojit — konvalidovat, nicméné sama hrozba vylouceni je pro mnohé jeho ¢leny natolik
odstraSujici, Ze ho riskovat nechtéji. ZvIast’ pokud se proti vylouceni z bytového druzstva mize u
soudu zalobou na neplatnost vylouceni branit teprve vylouceny ¢len.

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi je odliSna, ustanoveni o shora uvedeném
souhlasu platnd u bytového druzstva se proto na n¢ nevztahuji. A to i pies to, Ze je nepochybné,
ze kratkodobé ubytovavani muze zivot obyvatel bytového domu znepiijemiiovat stejné zavazne,
at’ uz se jedna o bytovy dim druZstevni, ¢i nikoli. Nejedno bytové spoluvlastnictvi se v minulosti
pokusilo omezeni kratkodobého ubytovavani interné zavést. Zvazovalo se, ze by tuto moznost
vyslovné uzakonila i novela obCanského zékoniku. Nakonec ale k jakékoli pravni upravé v tomto
ohledu nedoslo; nejdiive proto, Ze nepanovala shoda nad volbou vhodného pravniho nastroje,
ktery by omezeni vlastnického prava v bytovém spoluvlastnictvi ospravedlioval. Hlavni mésto
Praha nicméné podporovalo navrh zvysit pravomoci spolecenstvi vlastnikl jednotek, tak aby
mohlo kratkodobé ubytovavani alespon ¢aste¢né regulovat svymi vnitinimi predpisy.

Pfelom nastal v souvislosti s usnesenim Nejvys§iho soudu ze dne 15.3.2023,
sp. zn. 26 Cdo 854/2022. Nejvyssi soud se v ném mimo jiné vénoval vztahu mezi pravy a
povinnostmi bytového spoluvlastnika a pravomocemi spolecenstvi vlastniki jednotek v bytovém
spoluvlastnictvi, tak jak jsou upraveny v obanském zakoniku.

Spolecenstvi vlastnikl jednotek, vznikne-li, je odpoveédné, jak bylo uvedeno vyse, za
spravu bytového domu a pozemku. Tato sprava je v obanském zdkoniku v § 1189 odst. 1
vymezena ¢asteCné negativné, nebot’ primarné ,, zahrnuje vse, co nendlezi viastniku jednotky a co
je v zdjmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo ucelné pro radnou péci o dum a pozemek jako
funkcni celek a zachovani nebo zlepseni spolecnych casti.” Dale ,, [s]prava domu a pozemku
zahrnuje i ¢innosti spojené s udrzbou a opravou spolecnych casti, pripravou a provadenim zmeén
spolecnych casti domu ndstavbou, pristavbou, stavebni upravou nebo zmenou v uzivani, jakoz i
se zrizenim, udrZovanim nebo zlepSenim zarizeni v domé nebo na pozemku slouZicich vsem

«

spoluvilastnikiim domu.

212 Uvedené vyplyva ze spojeni § 734 odst. 1 pism. a) a § 741 odst. 1 zdkona o obchodnich korporacich s § 2276,
potazmo § 2288 odst. 1 pism. a) ob¢anského zakoniku.
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Zakladnim pravem bytového spoluvlastnika, ze kterého vychazi i jeho zakladni
povinnost, je ,,prdavo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvniti- stavebné upravovat sviij byt
jakoz i uZivat spolecné casti, nesmi vSak ztizit jinemu viastniku jednotky vykon stejnych prav ani
ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné casti.“*"> Ackoli dikce § 1175 odst. 1 obéanského
zékoniku vyslovné nezmifiuje pravo prenechat jednotku do najmu nebo podndjmu,** dovozuji ho
podiazenim pod do ob&anského zakoniku v¢lenéného prava jednotku svobodné spravovat.*'

Nejvyssi soud ve svém usneseni ze dne 15.3.2023, sp. zn. 26 Cdo 854/2022, v kontextu
shora nastinéné zakonné Upravy dovodil, Ze se plsobnost spoleCenstvi vlastnikii jednotek
omezuje pouze , na oblast spravy, provozu, udrzby, oprav domu, jeho spolecnych casti a
pozemku, nemiize proto zasahovat do vlastnickych prav k bytum (jednotkam) jednotlivych
viastnikii. Spolecenstvi vlastniku se tak pri uprave svych stanov (jejich zmeéné) miuzZe (je
opravnéno) pohybovat pouze v ramci kompetenci vyplyvajici z jeho piisobnosti. Rozhodne-li
shromazdeni spolecenstvi vlastnikii prostiednictvim stanov o omezeni vlastnického prava
viastnikii jednotek ohledné uzivani bytu, jde o rozhodnuti, které bylo prijato v zalezZitosti, o které
tento organ nema piisobnost rozhodnout, a hledi se na néj, jako by nebylo prijato (§ 245 o.
z.).“% Nejvyssi soud tak judikoval, Ze je nepiipustné, aby spoledenstvi vlastnikd jednotek
omezilo kratkodobé ubytovavani svymi vnitinimi piedpisy.

Piivod rozdilného pojeti v pravomocich bytového druzstva a bytového spoluvlastnictvi
vychazi z jejich rozdilného ucelu.

Primarnim tcelem bytového druZstva je zajiStovani potfeby bydleni svych c¢lent,
tj. predpoklada se, ze ¢len do bytového druzstva vstupuje, aby diky nému ptimo uspokojoval
svou potfebu bydleni, a nikoli druzstevni jednotku bez toho, aniz by v ni trvale bydlel, dale
podnajimal.?’” Bydli-li ¢len zaroven trvale v druzstevni jednotce, je jeji soucasny podnajem
tolerovan, ptedevsim proto, Ze se ptedpoklada, ze je €len, ktery bytovému druzstvu pod hrozbou

svého vylouceni odpovida za fadné plnéni ¢lenskych povinnosti, schopen zajistit nad chovanim

213 Ustanoveni § 1175 odst. 1 ob¢anského zakoniku je zvlastnim ustanovenim k § 1012 odst. 1 téhoz zakona.

Srov. pravni uprava najmu a podnajmu jednotky pred ucinnosti obcanského zakoniku, ktera se fidila § 685 a
nasl. obéanského zakoniku z roku 1964, a to na zakladé vyslovného odkazu v § 13 odst. 5 zakona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostortim a dopliiuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi byti), v rozhodném znéni.

215 Obdobné SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdr.

2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 905.

Ustanoveni § 245 obcCanského zakoniku: ,,Na usneseni clenské schiize nebo jiného organu, které se prici
dobrym mraviim, nebo méni stanovy tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicim ustanovenim zdkona, se hledi,
jako by nebylo prijato. To plati i v pripade, Ze bylo prijato usneseni v zdlezZitosti, o které tento organ nemd
pusobnost rozhodnout.

Srov. § 727 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich.
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svého spolubydliciho podnidjemce dohled, aby i on povinnosti dodrzel a nenarusSoval tak
uspokojovani potteby bydleni ostatnich ¢lenii bytového druzstva.*'®

Na rozdil od bytového druzstva, které bytovy dim vlastni a jeho druzstevni jednotky
pronajimé svym ¢leniim, bytové spoluvlastnictvi si zakladaji vlastnici jednotek, s nimiz se poji
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech bytového domu, a to za ucelem efektivnéjsi spravy
svého spoluvlastnictvi. Na bytové spoluvlastnictvi je tfeba nahlizet optikou vlastnického prava
jako z hlediska svého rozsahu nejsilnéjSiho vécného préava, jehoz obsahem je Siroky souhrn s nim
spojenych jednotlivych opravnéni. S ohledem na vykon vlastnického prava se zfeteln€ projevuje
zasada svoboda jednoho konci tam, kde zacina svoboda druhého. Bytovy spoluvlastnik méd mimo
jiné krom¢ prava bydlet v jednotce i pravo ji pronajmout, pfipadné i pravo vyslovit nesouhlas
s jejim podnajmem, a contrario bytové spoluvlastnictvi mu v téchto otdzkach neni opravnéno
svou vuli vnutit.

Domnivam se, ze se bytové spoluvlastnictvi proti krdtkodobému ubytovavani muze
branit predevsim v ptipadé, Ze bytovy spoluvlastnik v souvislosti s nim porusuje své povinnosti
vyplyvajici mu =z bytového spoluvlastnictvi. Zejména ztézuje-li jinému bytovému
spoluvlastnikovi vykon jeho prév nélezicich mu z vlastnictvi jednotky, ptfipadné ohrozuje-li,
meéni-li nebo poSkozuje-li spolecné casti bytového domu, jak mu zakazuje § 1175 odst. 1
obcanského zakoniku. Eventualné netidi-li se bytovy spoluvlastnik vnitinimi pfedpisy a jinymi
pravidly pro spravu bytového domu a pozemku a pro uzivani jeho spolecnych ¢asti, s nimiz byl,
pfipadné mél a mohl byt sezndmen. Mezi takova pravidla patii i tzv. domovni fady, které se jako
forma zakotveni domovnich pravidel uzivaly uz v prvni republice. Tehdy byly pravné
nezéavazné, po jist¢ odmlce a ucinnosti obcanského zakoniku, ktery je ucinil vymahatelnymi,
jejich obliba stale roste.*"’

Bytovy spoluvlastnik je zaroven podle § 1176 obcanského zékoniku povinen zajistit,
aby tato pravidla dodrzovaly i vS§echny osoby, kterym umoznil pfistup do bytového domu a na
pozemek. Jeho povinnost vyplyva i z obecné obCanskopravni zasady nemo plus iuris ad alium
transferre potest quam ipse habet, Cesky piekladané jako nikdo nemiize prevest vic prav, nez sam
md, nebot’ ani bytovy spoluvlastnik nemiize na svého nédjemce prevést vice prav k jednotce,
bytovému domu nebo pozemku, neZ mu pravidla umoziiuji.**’

Jednou z obecnych povinnosti bytového spoluvlastnika, kterd mu vyplyva piimo

z obCanského zakoniku, je informac¢ni povinnost podle § 1177 obCanského zakoniku — povinnost

28 Srov. tamtéz, § 614, pfipadné § 734 odst. 1.

20 pSENKO, Robert, OBSASNIK, Lukas. Vyznejte se v paragrafech bydleni. Vybrané kapitoly z nového
obcanského zdkoniku. Brno: BizBooks, 2014, s. 40.

20 Shodn& SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécna prava (§ 976—1474). Komentdr, op.
cit., s. 908.
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sdélit osobé odpoveédné za spravu bytového domu a pozemku pozadované udaje o vsech
osobach, kterym svou jednotku ptfenechd k uzivani na dobu nikoli pfechodnou. Na splnéni
informacni povinnosti mize navazovat povinnost bytového spoluvlastnika platit pfispévky na
spravu bytového domu a pozemku podle § 1180 obcanského zékoniku, ptipadné povinnosti
spojené s rozuctovanim sluzeb podle poctu osob rozhodnych pro rozictovani v kontextu zdkona
¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s
uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty, ve znéni pozd¢jSich predpist.

Udaje vede osoba odpovédna za spravu bytového domu a pozemku spolu s udaji o
vSech bytovych spoluvlastnicich podle § 1178 obcanského zdkoniku v seznamu, do kterého maji
bytovi spoluvlastnici pravo nahlizet. Vedeni seznamu je strategické nejen z pohledu bezpecnosti,
pozarnich piedpist, ale i z hlediska usnadnéni komunikace mezi bytovymi spoluvlastniky a
jejich nikoli pfechodnymi uzivateli, coz je obzvlast’ uzite¢né, vyvstane-li potifeba uplatnit vici
nékterému z nich nejriznéjsi naroky.*!

Nesplnéni informaéni povinnosti muze mit za nasledek vyvozeni odpovédnosti

bytového spoluvlastnika. Informacni povinnost vSak dopadd pouze na osoby uzivajici jednotku
na dobu nikoli pfechodnou. Vymezeni doby jako nikoli pfechodné je sice neurcité, nicmén¢ jiz
jazykovym vykladem lze dovodit, ze pravé kratkodobé ubytovavani tuto podminku spliiovat
nebude.*”
Z obdobného divodu se na poskytovatele kratkodobého ubytovani, lisi-li se od
bytového spoluvlastnika, s nimZ ho poji ndjemni smlouva, neuplatni ani povinnost pramenici ze
spojeni § 2274 a § 2272 odst. 1 obcanského zékoniku, tj. povinnost oznamit bytovému
spoluvlastnikovi zvySeny pocet osob zijicich v jednotce. Bytovy spoluvlastnik nebude mit ani
pravo podle § 2272 odst. 2 obcanského zakoniku, tykajici se vyhrady souhlasu pronajimatele s
pfijetim nového ¢lena najemcovy domacnosti. Jsem toho nazoru, Ze bytovy spoluvlastnik ma
v tomto ohledu pouze pravo vyplyvajici z § 2272 odst. 3 obcanského zakoniku, tedy ,,prdvo
pozadovat, aby v najemcové domdcnosti Zil jen takovy pocet osob, ktery je priméreny velikosti
bytu a nebrani tomu, aby vsechny mohly v byté Zit v obvyklych pohodinych a hygienicky
vyhovujicich podminkach.

Vyznam tohoto ustanoveni dovozuji z jeho teleologického vykladu, ktery podle mého
v tomto piipad¢ prevlada nad jazykovym vykladem. Mam totiz za to, ze cilem predmétného

ustanoveni je zajistit, aby se z dlouhodobého hlediska v jednotce vyskytoval ji pfiméfeny pocet

21 Tamtéz, s. 910.

222 Na okraj uvadim, ze az zékon ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zdkon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpisi, a dalsi souvisejici zakony, vypustil z § 1177 obCanského zakoniku lhutu tii mésicl,
po kterou musela ptivodné osoba v souhrnu jednoho kalendatniho roku v jednotce bydlet, aby mél jeji vlastnik
povinnost o ni informovat osobu odpovédnou za spravu bytového domu a pozemku.
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osob, pfi¢emz neni podstatné, zda je tento pocet v konkrétni chvili tvofen osobami v jednotce
Zijicimi nebo ubytovanymi.**

Proto se domnivam, ze je bytovy spoluvlastnik opravnén domahat se napravy i po
poskytovateli kratkodobého ubytovani, a to kdykoli se dozvi, Ze je pocet kratkodobe
ubytovavanych osob neadekvatni. Motivaci bytového spoluvlastnika k napravé je i skutecnost, ze
se sam vystavuje postihu ze strany ostatnich bytovych spoluvlastnikii, ktefi mohou tvrdit, Ze
neumérnym poctem ubytovavanych osob jsou nepfiméfené¢ omezovana jejich vlastnicka prava
plynouci z bytového spoluvlastnictvi.

Mezi povinnosti bytového spoluvlastnika, jejichz poruSeni je zpiisobilé nepfiméfené
omezit vlastnicka prava ostatnich bytovych spoluvlastnikli, spadd i jeho povinnost uzivat
jednotku v souladu se svym ucelem. Jak je nastinéno dfive v Casti 3.4.1., neni neb&zné, ze
poskytovatelé¢ kratkodobého ubytovani opomiji svou povinnost jednotku, kterou chtéji ke
kratkodobému ubytovavani vyuzivat, fddné zkolaudovat.

Nenecha-li poskytovatel kratkodobého ubytovani jednotku tadné¢ zkolaudovat,
vystavuje se tim jednak soukromopravnimu, jednak vefejnopravnimu postihu. Podle starého
stavebniho zdkona i nového stavebniho zakona se uzivani jednotky v rozporu se zkolaudovanym
ucelem klasifikuje jako ptestupek, s pokutou v prvnim ptipadé¢ az do vyse 500.000 K¢, ve
druhém piipadé dokonce az do vySe 1.000.000 K¢&.?** Bytové spoluvlastnictvi jako celek,
piipadné¢ jednotlivi bytovi spoluvlastnici mohou dat pfislusSnému stavebnimu ufadu podnét, aby
se zabyval otdzkou, zda neni jednotka uzivdna v rozporu se zdkonem.

Je-li jednotka wuzivana ke kratkodobému ubytovavani v rozporu se svym
zkolaudovanym tucelem a piinasi-li jeji uzivani podstatné omezeni nebo znemoznéni vykonu
prav ostatnich bytovych spoluvlastnikli, mtize se osoba odpovédna za spravu bytového domu a
pozemku u soudu domadhat, aby byl nafizen nuceny prodej této jednotky podle § 1184
obcanského zakoniku. Pod podstatné omezeni nebo znemoznéni vykonu prav ostatnich bytovych
spoluvlastniki 1ze podfadit i dlouhodobé ruSeni domovniho fadu nebo zdsah spocivajici
v nedovolenych imisich podle § 1013 ob¢anského zakoniku, tj. obtézovani nad miru pfiméfenou
hlukem, otfesy, zapachem, koufem, odpadem a jinymi podobnymi ucinky, které byvaji
s kratkodobym ubytovavanim spojeny.

Aby mohl soud o nafizeni nuceného prodeje jednotky rozhodnout, musi byt dodrzen

postup, ktery mu ma piedchéazet. Nejprve osoba odpoveédna za spravu bytového domu a pozemku

23 Srov. Poslanecka snémovna Ceské republiky. Divodova zprdava k zdkonu ¢ 89/2012 Sb., obcansky zdkonik

[online], op. cit., s. 505.
Srov. § 178 odst. 1 pism. g) a odst. 3 pism. c¢) starého stavebniho zakona a § 301 odst. 1 pism. g) a odst. 3
pism. b) nového stavebniho zékona.
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vyzve pisemnou vystrahou vlastnika dotené jednotky, aby se pfedmétného jednani zdrzel,
ptipadné odstranil jeho nasledky. Pokud tak v pifiméten¢ stanovené lhité, minimalné 30denni,
neucini, ma bytové spoluvlastnictvi, souhlasi-li vétSina vSech vlastnikli zbylych jednotek,
moznost obratit se na soud s navrhem, aby nafidil nuceny prodej této jednotky. Aktivni
legitimaci ma osoba odpovédna za spravu bytového domu a pozemku, nikoli jednotlivi bytovi
spoluvlastnici.*”

Zakonodarce se ohledné postupu inspiroval pravni tpravou vylouceni ¢lena z druzstva
dopadajici 1 na Clena bytového druzstva. Na rozdil od postupu vylouceni ¢lena z bytového
druzstva je u bytového spoluvlastnictvi pfed podanim névrhu na nafizeni nuceného prodeje
jednotky vyzadovana pisemna vystraha.?*

Bytovy spoluvlastnik, jehoz jednotka neni nélezit¢ zkolaudovana pro ucel kratkodobého
ubytovavani, musi, chce-li toto napravit, nejprve oslovit ostatni bytové spoluvlastniky s Zadosti o
souhlas ke zmén¢ jejiho ucelového urceni. Podle § 1169 odst. 2 pism. b) ob¢anského zakoniku
k rozhodnuti o zméné ucelového urceni jednotky vyslovné postaci souhlas vétSiny hlast vSech
bytovych spoluvlastnikli. Zakonodarce tak explicitn€ vylucuje, aby byla otazka ucelového urceni
jednotky povazovana za zménu dotykajici se prav a povinnosti vSech bytovych spoluvlastnik,
ke které je tfeba souhlasu jich vSech.

Osobn¢ povazuji véc za problematickou, nebot se domnivam, ze pravé zména
ucelového urceni jednotky je zplsobila mit dopad na vSechny uzivatele bytového domu a
pozemku. Ostatné vlna nespokojenosti obyvatel bytovych domt s kratkodobym ubytovavanim,
na niz upozoriiuji v uvodu této ¢asti, je toho dokladem.

Zakonodarce bytového spoluvlastnika, ktery pro zménu jejiho ucelového urceni
nehlasoval a ktery se zaroven citi byt rozhodnutim dotéen na svych pravech, opraviiuje podle
§ 1169 odst. 3 obcanského zdkoniku ve spojeni s § 1209, obratit se na soud, at’ rozhodnuti
prezkouma.”’ Jsem toho nazoru, Ze az na zjevné ptipady, kdy kratkodobé ubytovavani s sebou
pro uzivatele bytového domu a pozemku pfinese o¢ividné podstatné omezeni nebo znemoznéni
vykonu jeho prav, bude soud spiSe respektovat explicitni vili zakonodarce, ktery ke zméné

ucelového urceni jednotky zavedl pozadavek souhlasu kvalifikované vétSiny.

25 SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr, op. cit., s.

917-919.

Pravni uprava postupu se vyrazné promeénila s novelizujicim zakonem ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, ktery postup oproti
jeho puvodni podobé povazované za velmi tézkopadnou a zdlouhavou, zjednodusil a zrychlil, ¢imz se snad
ptispélo k tomu, Ze bude ustanoveni do budoucna uz realn€ vyuzivano; srov. tamtéz.

27 Na uskali pfiméfené aplikace § 1209 ob&anského zakoniku upozoriiuje SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik II1. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentar, op. cit, s. 895 a 896.
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Nadto je spodanim navrhu na pfezkum rozhodnuti o zméné prohldSeni spojena
pomérné kratka prekluzivni lhita tfi mésict, jenz bézi ode dne, kdy se navrhovatel o rozhodnuti
dozvédél nebo dozvédét mohl. Domnivam se, Ze se jedna o natolik kratky Casovy usek, ze se
béhem né&j nemusi vSechny negativni disledky kratkodobého ubytovavéani projevit a nejeden
pfehlasovany bytovy spoluvlastnik nebude dostate¢né motivovan, aby se proti rozhodnuti o
zmeéné ucelového urceni soudné branil. Zejména, vycka-li poskytovatel kratkodobého ubytovani
s jeho zahdjenim az na uplynuti lhity, pfipadné bude-li po tuto dobu obezietné;jsi.

I proto za G¢inngjsi formu obrany vici kratkodobému ubytovavani a jeho negativnim
dasledkim povazuji opravnéni bytovych spoluvlastniki branit se soudné proti piipadnému
zneuziti prava jednotku svobodné spravovat prostfednictvim tzv. negatorni neboli zaputréi
zaloby. Negatorni Zaloba je jednou ze zakladnich prostfedkii k ochrané neruseného vykonu
vlastnického prava a zvlast oblibenym prostfedkem k ochrané tzv. sousedskych vztaht.?®
V oblanském zékoniku je upravena v § 1042: , Viastnik se miize domdhat ochrany proti
kazdému, kdo nepravem do jeho vlastnického prava zasahuje nebo je rusi jinak nez tim, ze mu
véc zadrzuje.

Neopravnény zasah do vlastnického prava ¢i jiné jeho ruSeni nemusi trvat stéle.
Podobné jako v trestnim pravu lze opakujici se jednani, pfipadné¢ hrozbu jeho opakovani
povazovat za jediny a nepfetrzity skutek.””” Nejvyssi soud ve svém usneseni ze dne 29.10.2019,
sp. zn. 22 Cdo 2530/2019, potvrdil pravni nazor, ze ,,zakaz neopravnéného ruseni viastnika véci
podle § 126 odst. 1 obc. zak. (nyni § 1042 o. z.) prichazi v uvahu tam, kde neopravnené ruseni
viastnika ze strany rusitele trva, resp. pokracuje, nebo tam, kde sice jiz prestalo, avsak existuje
konkrétni nebezpeci jeho opakovini v budoucnu. Negatorni Zalobou je mozné se v zdsadé
domdhat ochrany proti jiz vvkonanym zdasahiim, které trvaji anebo jejichz opakovani hrozi. “*
Rusi-li tak kratkodobé ubytovavani vlastniky ostatnich jednotek nedovolenymi imisemi, dédva
jim pravé negatorni Zaloba moznost se vic¢i témto negativnim disledkim kratkodobého
ubytovavani soudn¢ branit.

Pasivné legitimovan k podani zaloby je kazdy, kdo vlastnické préavo nékterého
z bytovych spoluvlastnikii omezuje. Vzhledem k casté fluktuaci kratkodobé ubytovanych, o

jejichz identité nemivaji bytovi spoluvlastnici mnoho informaci (nemusi se navic jednat ani o

228 Dal§imi piiklady soudni pravni ochrany vlastnického prava jsou Zaloba reivindikaéni neboli na vydani véci, dale
zaloba na vyklizeni bytu, pfipadné i Zzaloba urcovaci. Jinou nez soudni pravni ochranu vlastnickému pravu
poskytuje naptiklad pravni institut svépomoci.

29 SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol. Obcansky zékonik IIl. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr, op. cit.,

s. 248-249.

Srov. znéni § 126 odst. 1 obéanského zakoniku z roku 1964, na které § 1042 obéanského zakoniku navazuje:

., Vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava neoprdavnené zasahuje; zejména se

miize domdhat vydani veci na tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje.
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Ceské statni piislusniky), se nejevi jako efektivni, aby zaloba sméfovala pfimo vic¢i nim.
Piihodnéjsi je zalovat poskytovatele kratkodobého ubytovani nebo bytového spoluvlastnika,
neni-li totozny. Bytovy spoluvlastnik je pasivné legitimovan uz jen proto, Ze bytovému
spoluvlastnictvi odpovida za chovani vSech osob, jimz pfistup do bytového domu a na pozemek
umoznil.

Z dikce § 1042 obcanského zakoniku vyplyva, ze aktivné legitimovan je kazdy dotCeny
bytovy spoluvlastnik. V minulosti se vedly diskuze o tom, kdo je zpiisobily byt zalobcem ve
specifickém postaveni bytového spoluvlastnictvi, ve kterém se kombinuje vlastnické a
spoluvlastnické pravo. V soucasnosti uz je postaveno najisto, Ze zalovat je opravnéno nejen
bytové spoluvlastnictvi jako celek, prostfednictvim osoby odpoveédné za spravu bytového domu
a pozemku, ale i kazdy z bytovych spoluvlastnikti. ,, Opacny vyklad by totiz vedl k nezadoucimu
zaveru, ze v pripadech, kdy spolecenstvi viastnikii je necinné a negatorni zalobu nepoda,
viastnici jednotek by nemeéli k dispozici zadny prostredek k dosazeni napravy,* viz rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 30.10.2018, sp. zn. 26 Cdo 287/2018. Diky ustanovenim obc¢anského
zékoniku o ochrané¢ domnélého vlastnického prava, jsou aktivné legitimovani 1 poctivy drzitel (§
1043 odst. 1) a detentor (§ 1044), pii¢emZ detentorem je napiiklad i nijemce jednotky.*"

Zalobce se mize domahat, aby bylo Zalovanému soudem uloZzeno bud’ se zdrzet
neopravnéného jednani, anebo, nestaci-li pouhé upusténi od protipravniho jednani k odstranéni
zasahu do vlastnického prava, aby obnovil piivodni stav. Zaroven se mize domahat, aby soud
Zalovanému ptipadné nedovolené imise pro futuro zakazal.***

Neni vSak mozné, aby soud zalovanému ulozil jiné povinnosti nez ty, které smétuji k
odstranéni nasledki jeho neopravnéného jednani.”* Vyjimkou je, spo¢iva-li neopravnéné jednani
ve vazném ohroZeni, pii kterém muze ohrozeny podle § 2903 odst. 2 obcanského zakoniku po
soudu pozadovat, aby zalovanému ulozil povinnost provést vhodné a pifiméfené opatieni k
odvraceni hrozici ijmy. Neni ovSem vylouc€eno, aby se Zalobce svych jinych prav, které nelze
uspokojit negatorni zalobou, doméhal soucasné i jinou zalobou, ¢asto naptiklad zalobou na
plnéni, at’ uz penézité ¢i nepenczité.

Stejné tak nelze, aby soud, ktery rozhodl o tom, ze se bytovy spoluvlastnik dopustil
neopravnéného jednani, zaroven nafidil nuceny prodej jednotky tohoto bytového spoluvlastnika
rozebirany vySe v této Casti. Nicméné rozhodnuti soudu o negatorni zalobé, kterym soud

naptiklad ukldda bytovému spoluvlastnikovi povinnost zdrzet se kratkodobého ubytovavani,

21 Srov. SPACIL, Jifi, HRABANEK, Dusan a kol. Sousedskd prava podle nového obéanského zdkoniku, op. cit., s.
54.

22 SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdr, op. cit.,
s. 907.

23 Rozhodnuti Nejvy$siho soudu Slovenské republiky ze dne 3.6.1970, sp. zn. 6 Cz 42/70.
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jakozto pfiCiny jeho neoprdvnéného jednani, mlze byt, zejména neni-li soudem uloZena
povinnost fadné plnéna, podkladem pro Zalobctv nasledny navrh na nafizeni nuceného prodeje
jednotky.

Na okraj uvadim, Ze negatorni Zalobu je opravnéno podat i bytové druzstvo. Srovnadme-
li ale vtéto Casti nastinéné pravomoci bytového druzstva a bytového spoluvlastnictvi, lze
predpokladat, ze bytové druzstvo tohoto pravniho institutu vyuzije ziidka. Na rozdil od bytového
spoluvlastnictvi mé& 1 jiné ucinnéjsi a rychlejsi mechanismy, kterymi muze kratkodobé
ubytovavani v druzstevnim domé ovliviiovat. Pfipomindm zejména moznost bytového druzstva
ho zakézat ve svém vnitinim pfedpisu, piipadné vyloucit svého Clena, ktery vnitini predpis
nedodrzuje. Oproti tomu bytovému spoluvlastnictvi jako celku nebo jeho jednotlivym bytovym
spoluvlastniktim, pfipadné jejich poctivym drzitelim a detentorim nezbude nez se s negatorni
zalobou obratit na soud.

Z vyctu v této Casti vylozenych sousedskych prav, a také ze stavajici pravni upravy
kratkodobého ubytovavani, které se vénuje ¢ast 3.4.2., je patrné, ze pravni fad jisté mechanismy
k usmériovani kratkodobého ubytovavani obsahuje. Aby ovSem bylo kratkodobé ubytovavani
efektivnéji regulovéno, je tieba nékteré z nich, véetné téch uz navrhovanych, revidovat, jiné
rozvést, pfipadné zptesnit tak, aby platna pravni Uprava problematiku kratkodobého ubytovavani
dostatecné reflektovala. Pokud se tomu stane, vétim, ze bude zptsobild primarné¢ omezit, alespoil
z vétSiny, dnes bézné€ rozvolnéné praktiky poskytovatelii kratkodobého ubytovani, sekundarné
omezit vyuzivani nemovitosti k bydleni ke kratkodobému ubytovavani, a tim zvysit jejich pocet
nabizeny k najemnimu bydleni.

Prida-li se i zefektivnéni stavebniho fizeni, zejména od kterého se ocekava uklidnéni
trznich cen nemovitosti k bydleni, a v souvislosti také s nim se snad zaroven zmirni investovani
do nemovitosti k bydleni, které dale nejsou nabizeny ke stfednédobému nebo dlouhodobému
bydleni, lze ocekavat, ze se zmirni i aktualni bytova krize. PfedevSim proto, Ze se jako privodni
jev zvedne dostupnost bydleni, protoze i jednotlivé zplisoby, kterymi je pravo na bydleni

uspokojovano, tj. také najemni bydleni, budou ptistupné;jsi.
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ZAVER

V navaznosti na vySe podané se dostavam k posledni dil¢i otazce zminé€né v tvodu, totiz zda
nastava prechod k najemnimu bydleni. Dopad toho, co bylo nastinéno v piedchozich kapitolach a
co snad lze v daném kontextu nazyvat bytovou krizi, je vSak Sir$i. Kromé& piechodu k ndjemnimu
bydleni z jiz predestfeného plyne také zmenSovani velikosti zadanych bytl, role kratkodobého
ubytovavani v feSeni nastalého stavu a svou roli hraje také ¢asteCna nedostatecnost relevantni
pravni Upravy v tomto sméru. Pojd'me vsak popotadku.

Ve druhé¢ kapitole jsem dospéla k zavéru, Ze v souladu s dostupnou judikaturou je pravo
na bydleni zikladnim lidskym pravem. Ackoli Cesky ustavni potadek toto pravo vyslovné
nezaruéuje, dovodil jej usp&sné také Ustavni soud z mezinarodnépravnich prament — piedevsim
z Mezinarodniho paktu o hospodaiskych, socialnich a kulturnich pravech a z Revidované
Evropské socidlni charty. Takova intepretace sice nemusi byt prosta uskali, nicméné zde
vychazim zteze, ze pojem cCeského ustavniho pofadku nutno se zietelem k mezinidrodnim

z4vazktim?>**

a dosazené proceduralni Grovni ochrany zdkladnich prav obsahové vykladat tak, Ze
jsou referencnim kritériem pfezkumu ustavnosti také mezinarodni smlouvy o lidskych pravech a
zékladnich svobodach.*

Doktrina prozafovani zékladnich prav pravnim fddem a jejich ochrana soudni moci se
proto uplatni 1 v intencich b&zného zdkona, a tedy i1 kazdodenni reality ndjemniho bydleni.
Zakladni lidské pravo na bydleni vSak neznamena narok na bydleni. Z toho plynou nezbytné
konsekvence jak pro ¢innost zdkonodarce pro futuro, tak pro vladni provadéci normotvorbu a
nastavovani tzv. bytové politiky. Jednim z nejvyznamnéjsich cilii statu v této oblasti je napiiklad
zajisténi minimalniho standardu kvality bydleni.

V této praci jsem se, zjednodusené feceno, dale vénovala zejména tzv. bytové krizi,
jejim pravnim pfi¢indm a moznostem zlepSeni. Pouze zopakuji, Ze tyto leckdy jiZ tradi¢n€ znamé
pric¢iny (naptiklad rist cen nemovitosti) jsem uvedla do souvislosti jak s platnou pravni upravou,
tak $irSimi souvislostmi bydleni a prava na bydleni (naptiklad socioekonomickymi, viz zejména
prvni a druha kapitola).

Mezi zékladni problémy ovliviiujici to, co bychom chtéli povazovat za idealni pravni
upravu, patii zejména nékdy az enormni riist cen nemovitosti (srov. podrobnéji podkapitola 3.1.),
zdrazovani hypoték, mnoZstvi byt a souvisejici délka stavebniho fizeni (srov. také k novému

stavebnimu zakonu podkapitola 3.2.), jakoz i investi¢ni kupovani byt a chovani jejich vlastniki

2 Viz ¢l 1 odst. 2, ¢l. 10 a ¢l 49 Ustavy.
25 Nalez Ustavniho soudu ze dne 25.6.2002, sp. zn. P1. US 36/01.
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(srov. podkapitola 3.3.) a v neposledni fad¢ z hlediska dostupnosti bydleni vyznamny fenomén
kratkodobého ubytovavani (srov. podkapitola 3.4.).

Ackoli v otazce najemniho bydleni a jeho dostupnosti shleddvame uvedené a dalsi
nedostatky, je v Ceské republice dominantnim zptisobem bydleni stale to vlastnické. Vice nez
dvé tretiny domécnosti (68 %) bydli ve vlastnim byté nebo domé, zatimco v nidjemnim nebo
druzstevnim bydleni se nachazi cca ctvrtina domécnosti (26 %). To se odviji zejména od
historickych souvislosti vlastnictvi byttt a domt a jeho statni regulace (a to majic na zieteli také
nasledné restituce a privatizace), pfiCemz ve srovnani se zapadnimi zemémi jde o nadprimérny
podil téch, ktefi tzv. bydli ve svém. Pravé z divodi vySe uvedenych je vSak aktudlni trend
opacny, stihajici ¢etnost najemniho bydleni v zapadni Evropé.

Platnd pravni uprava pochopitelné reaguje na vyvstalé spoleCenské problémy pfi
nejmensim se znacnou setrvacnosti. Vezméme v potaz napiiklad nedostate¢nost pravni regulace
kratkodobého ubytovavani, jakoz i nejen pravni, ale i fakticky stav priibéhu (a tedy i1 délky)
stavebniho fizeni.

Dostavam se k samotnému zavéru v uzSim smyslu a k mé avizované snaze blize
poukdzat na obecné nedostatky zdkonné upravy. Spatfuji v ni nejméné dva vétsi okruhy
problémi; oba spocivajici v otazce tlohy vetejnopravni metody pravni regulace v jinak prevazné
soukromopravnich pomérech. V ivodu jsem vytkla vyzkumnou otazku, jak je nastavena pravni
uprava (ndjemniho) prava na bydleni z hlediska dostupnosti bydleni a jak na soucasné pravni
problémy tato pradvni Uprava reaguje. Pro poctivou, raciondlni, ale zadkonit¢ ne zcela
vycerpavajici odpovéd se domnivam, Ze si nevystac¢ime s obCanskym pravem samotnym.
Dot¢end problematika ndjemniho bydleni, jak ostatné¢ plyne zejména ze tieti kapitoly, je
komplexni, zkoumame-li také samu dostupnost bydleni a jeho vefejnopravni meze. Tim se
podtrhuje vyznam toho, co bylo popsdno ve druhé kapitole, totiz o ustavnépravnich a
mezinarodnépravnich zakladech prava na bydleni, na které pak navazuje zdkonna uprava — pro
soukromé pravo prostiednictvim obcanského zakoniku jinak stézejni.

O téchto mezich vSak po formalni strdnce neuvazuji v nijak negativnim smyslu, naopak
se jedna o pfirozeny rys vibec fungovani soukromého prava v pravnim fadu jako vyznamovém
mize kogentni pravni uprava (pfedevsim) v obCanském zakoniku zajit — tak, aby neoslabovala
stézejni principy autonomie vile a rovnosti subjektii prava. Tento aspekt pak nutno uvazovat
v souvislosti s Cisté vefejnopravni upravou, kterd na jednu stranu podporuje dostupnost bydleni
bytovou politikou statu (dlouhodobé planovani vystaveb, uréovani priorit apod.), na druhou

stranu chrani vefejny zajem na ochrané dilezitych hodnot a rozdé€lovani spolecnych statkt
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(danovd a poplatkovd problematika, stavebni fizeni apod.). Mam za to, Ze pouze v tomto
kontextu mtizeme upravu podle obCanského zakoniku posuzovat. Jinymi slovy uvazujeme-li
pravni upravu dostupnosti bydleni, nutné nemizeme zkoumat izolovan¢ jen a pouze obcCansky
zakonik.

Z takto naznacenych souvislosti je patrné, ze — jak jsem zminila v tvodu — nemohlo byt
mym cilem navrhnout konkrétni pravni upravu de lege ferenda. Vzhledem k mnozstvi
zapojenych orgdnt, oboril, jakoz i obecnych, ale také partikularnich zajmu, by se dozajista
nejednalo o navrh presny a uplny, piipadné by byl navrhem utopickym. Pfesto poukiZzu na
obecné moznosti.

Myslim si, ze pti pozadavku vSeobecnosti zédkona je obCansky zakonik kodexem se
vecelku moderni koncepci, zduraziujici princip autonomie vile, avSak i jeho korektivy, a také
zohlediujici recentni trendy vyvoje ochrany lidskych prav. Proto se nedomnivdm, Ze sama
uprava ndjemniho prava vykazuje takové nedostatky, aby ji bylo bez dalsiho mozno shledat
nedostateCnou, ackoli pochopitelné neni prosta dil¢ich nedokonalosti. Celkové vzato vSak
dospivam k zavéru, ze jde o vhodnou oporu, poskytujici pravni jistotu pro vznik najemnich
vztahil mezi svobodnymi a rovnymi subjekty — je totiz potieba mit na paméti jeho smysl a tcel
jako soukromopravniho kodexu.

Byla bych spiSe opatrna s lakavym prosazovanim kogentni limitace autonomie vtle, o
niz se domnivam, Ze je potfeba ji peclivé vyvazovat s v kolizi stojicimi z4jmy. Publicizace
soukromého prava je fenoménem s Sir§imi dusledky, pficemz malokdo je schopen dohlédnout na
jejich uplny konec.

Ptiklanim se k nazoru, zZe feSeni tkvi v co nejlepsi souhie mezi obéanskym zakonikem a
navazujicimi ptedpisy soukromého prava na strané jedné a vefejnopravnimi piedpisy na strané
druhé. Navazujici otdzkou pak je mira komplexity feSeni jednotlivych okruhti problémil. Zda
napiiklad zavést zvlastni zédkon pro upravu kratkodobého ubytovavani apod. Opét totiz bude
hrozit, ze se pravni situace znepiehledni a budou moct nastavat kolize vécnych plisobnosti
jednotlivych piedpist, a to i pti zapojeni pravidla lex specialis derogat legi generali. Re$ent je to
mozné, ale muselo by byt precizni.

V podkapitole 3.4. jsem poukazala na to, ze palCivy problém ubytovacich sluzeb jako
jsou rezervacni portaly Airbnb apod. je politickou reprezentaci feSen hned na n€kolika tirovnich
a v ruznych pravnich odvétvich. Jde jak o sféru parlamentni, tak komunalni; o problematiku
napiiklad jak obcanskopravni, tak danovou a poplatkovou, tak Zivnostenskou. Uz z toho je

patrné, Ze feSeni nebude jednoduché.
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Co se tyce obcanského zakoniku, je vhodné zauvazovat nad rozdilem mezi obranou v
bytovém druzstvu a bytovém spoluvlastnictvi proti kratkodobému ubytovavani jeho clenem,
pripadné bytovym spoluvlastnikem jako jednou z moznych slabin (viz vySe ¢ast 3.4.2.). Podle
zakona vyZzaduje poskytovani kratkodobého ubytovani v druzstevnim byté€, v némz ¢len druzstva
nebydli, souhlas druzstva. Neni-li udé€len, pfedstavuje takové ubytovavani hrubé porusSeni
povinnosti plynoucich z ndjmu, za které mize druzstvo ¢lena vyloucit. Naproti tomu u bytového
spoluvlastnictvi obdobna moznost ochrany ¢i obrany neexistuje. Samo kratkodobé ubytovavani
v ptipadé¢ bytového spoluvlastnictvi hrubé poruseni povinnosti neptedstavuje. V takovém piipadé
jsou ostatni bytovi spoluvlastnici chranéni az proti pfipadnym sekundarnim projevim
ubytovavani, jako je naptiklad poskozovani spole¢nych ¢asti domu apod.

Jakkoli mtize tento rozdil plisobit jako jisty systematicky nepomér, nepovazuji jej za
nelogicky, nebot’ odpovida povahdm obou entit. Pfedné neni bytové spoluvlastnictvi obchodni
korporaci, profez nemiizeme byt na bytové spoluvlastniky pohlizeno stejné jako na cleny
bytového druzstva. Rozdily jsou patrné ze samotné zakonné konstrukce bytového
spoluvlastnictvi a bytového druzstva, procez by bylo kratkozraké klast na soukromé vlastnictvi
bytového spoluvlastnika tataz kritéria jako na Clena bytového druzstva, ktery disponuje pfedné
podilem v obchodni korporaci, zatimco bytové spoluvlastnictvi si zakladaji vlastnici jednotlivych
jednotek. Mé&me na paméti, ze i pies zvolené téma ma zdsadni ulohu pravo na ochranu
soukromého vlastnictvi, do né¢hoz stat nema zasahovat, neni-li to nutné, a je-li to nutné, pak
pouze piimeétene.

Dale je stran kratkodobého ubytovdvani vhodné zminit, Ze Ministerstvo pro mistni
rozvoj pracuje na novele zédkona, kterd by méla ¢aste¢n¢ upravit spolupraci rezervacnich portalt
s organy vefejné spravy a zavést narodni centralizovanou evidenci pro ubytovaci zatizeni. Tato
evidence by obsahovala také databdzi poskytovatelti kratkodobého ubytovani, a tim v duchu
pfedpokladanych unijnich ptedpisti limitovala obchazeni zakonl poskytovateli kratkodobého
ubytovani. Nicméné¢ jde stale o jeden z dil¢ich krokd. Dalsi, patrné spise dopliikkovou moznosti je
zvysSeni mistnich poplatkli z pobytu. Jakkoli bych se ani razantnimu zvySeni zcela nebranila, je
nutno disledné promyslet mechanismus vypoctu tohoto poplatku, aby odrazel skutecné vytizeni
obce ubytovanymi a miru profesionalniho poskytovani kratkodobého ubytovani, jakozto formu
podnikéni. A to secundum et intra legem — zékona o mistnich poplatcich, coz uz je ikolem pro
odborniky ze spravniho préava.

Na druhou stranu ani sebevétsi promysleni nebo otaleni samy o sobé nezajisti nejlepsi

pravni upravu. Proto bych sice neupfednostiiovala rychlost ve smyslu zbrklosti (tfeba i politicky
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libivé), avSak rozhodovani o téchto otdzkach podfidila rozumnym casovym mezim, které se
podle mého nazoru jiz spise napliuji.

Strucné se vyjadiim také k dalSim problémtim, o nichz bylo vyse pojednano a které vice
¢1 méné suzuji dostupnost ndjemniho bydleni. Je pfedné& potieba fici, Ze z hlediska zékona a
pravni upravy obecné lze jen do jisté miry usmérnovat chovani ekonomickych subjektti na trhu,
paklize ptedevsim trh samotny urcuje, co je zddouci a v jistém smyslu spravedlivé, byt se nam to
nemusi vzdy libit. Neni v souladu s modernim (a mezindrodnim) pojetim materidlniho pravniho
statu naptiklad vyloucit urcitou skupinu zahrani¢nich investort jen z diivodu jejich finanéni sily.
Jakkoli tato né€kdy az ptevaha zna¢né ovliviiuje ceny nemovitosti a jejich dostupnost, je odrazem
globalizované moderni kultury, té pravni nevyjimaje. Nesmime zapominat, ze stejné svobody
pozivaji ¢esti ob¢ané za nasimi hranicemi.

Otazka stavebniho prava je znacné Sirokd a jeji vliv spiSe dlouhodoby. Nicméné o to
podstatn¢jsi. Nasledujici 1éta ukazi, jak pomohl neutéSeny stav zlepSit novy stavebni zakon.
Osobné¢ nejsem schopna zcela dohlédnout konkrétniho vlivu naptiklad na délku stavebniho fizeni
a na navazujici stavbu bytovych domt, nicméné je potieba zdlraznit, ze pravé tento béh na
dlouhou trat’ do znacné miry ovliviiuje efektivitu feSeni ostatnich zde zkoumanych problémd.

V posledku se domnivam, Ze hypotézu o ptechodu k ndjemnimu bydleni nelze zcela
jednoznacéné potvrdit, 1ze ji vSak z dostupnych (vySe uvedenych) tdaji podpotit. Ackoli tomuto
pfechodu konvenuji nékteré prizkumy,”® je obtizné na jejich zdkladé dovodit pfic¢innou
souvislost s pfechodem od vlastnického bydleni k ndjemnimu. Pfestoze se k tomuto piechodu
osobn¢ priklanim, mam za to, Ze s jistotou mizeme dovozovat toliko korelaci mezi dil¢imi
problémy v této praci nastinénymi a souc¢asnym stavem, nikoli kauzalitu. Pfiklon k najemnimu
bydleni na tkor vlastnického je patrny, do blizké budoucnosti pravdépodobny,”’ je odrazem
mimo jiné situace na trhu a nékterych pravnich nedostatkli, nicméné neni z povahy véci
dlouhodobé jisty. Nebylo by piekvapujici, kdyby v nasledujicich letech Ceska republika
nasledovala trend zemi zapadni Evropy.

Na tuplny zavér mi dovolte poukédzat na latinsky, staletimi provéieny citat Beatus ille
homo, qui sedet in sua domo, ptekladany jako BlaZeny onen ¢lovek, ktery sedi ve svém domé.?*

Tuto praci jim uvozuji, nebot’ podle mého trefné vystihuje, jak cennym statkem bydleni je, bez

2% Viz naptiklad Cesky rozhlas. Byty jsou nadhodnocené, nedavaji smysl ani jako investice. Odndsi to mladi, tvrdi
sociolog [online], op. cit.

27 Srov. naptiklad KOTRBATY, Adam, MILER, Marek. Séf sekce financni stability v CNB: Banky pdd cen bytii
ustoji, zlevneni o 20 procent necekejte [online], op. cit.

28 CERMAK, Josef, CERMAKOVA, Kristina. Slovnik latinskych citati. 4328 citatii s ceskym piekladem a
wkladem, op. cit., 2005, s. 52.
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ohledu na zplsob, kterym je zajiStovano, a zaroven jak spolecensky citlivou problematikou je

jeho dostupnost.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

ABGB — cisaisky patent ¢. 946/1811 Sb. z. s., obecny zakonik ob&ansky, v rozhodném
znéni

CNB — Ceska narodni banka

CSU — Cesky statisticky ufad

Listina — usneseni pedsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb., o vyhlageni Listiny
zakladnich prav a svobod jako souéasti ustavniho poiadku Ceské republiky, ve
znéni pozdéjsich predpist

novy stavebni zakon — zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich
predpist

obéansky zakonik — zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist

obcansky zakonik zroku 1950 — zdkon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zéakonik,
v rozhodném znéni

obéansky zakonik zroku 1964 — zidkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik,
v rozhodném znéni

stary stavebni zakon — zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon), v rozhodném znéni

Ustava — ustavni zdkon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich
predpist

zakon o mistnich poplatcich — zékon ¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni
pozdé&jsich predpist

zakon o obchodnich korporacich — zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich
spolec¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdé¢jSich
predpist

Zivnostensky zakon — zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky

zakon), ve znéni pozdéjsSich predpist
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Priloha €. 1 — Vyvoj cen nemovitosti k bydleni mezi lety 2000 a 2017
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Priloha €. 2 — Index cen bydleni vybranych zemi Evropské unie mezi

lety 2005 a 2017

House Price Index (HPI) vybranych zemi EU
(2012 - 2013 = 100)
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Priloha €. 3 — Index cen bydleni vybranych evropskych zemi mezi lety
2020 a 2022

House price index (2015 = 100) - quarterly data
Time / Geopolitical entity (reporting) Time frequency:Quarterly Purchases:Total Unit of measure:Quarterly index, 2015=100
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NAJEMNI BYDLENI JAKO ZPUSOB USPOKOJOVANI
PRAVA NA BYDLENI A AKTUALNI PROBLEMY JEHO
DOSTUPNOSTI

Abstrakt

Tato prace pojednava o n¢kolika aktudlnich problémech uspokojovani prava na bydleni pomoci
najmu bytl, a to s cilem zjistit, jak dostatecnd je z tohoto hlediska platnd pravni uprava.
Sekundarné se snazi zodpovédeét, zda nastava piechod od vlastnického bydleni k ndjemnimu.

V praci je nejdiive predstaveno bydleni jako jedna ze zdkladnich lidskych potieb a je
poukazano na obecnou dileZitost tohoto tématu nejen v pravu, ale pro zivot ¢lovéka jako takovy.
Dale se text zabyva zakladni pravni upravou pro zvolené téma, vcetné zasazeni tématu do
pasaze obCanského zakoniku. Stranou pozornosti neni ponechana také bytova politika statu jako
strategicky nastroj rozvoje bydleni a jeho dostupnosti. Tuto politiku povazuji za jeden z disledkt
zakladniho prédva na bydleni, které a¢ neni ndrokem, klade na stat urCité pozadavky co do
vytvoreni takovych podminek, aby se jednotlivei viibec mohli o bydleni brat.

Ve treti kapitole je pojednano o n€kolika hlavnich pfi¢inach stavu, ktery dnes nazyvame
bytovou krizi. Priméarné se zabyvam hledisky jako jsou vyvoj cen nemovitosti, a to i v poslednich
letech po vypuknuti pandemie COVID-19 (viz také statistiky v piilohdch), a hypoték, dale
podstata a délka stavebniho fizeni, zplsoby a realizace bytovych investicnich pfileZitosti a
kratkodobé ubytovavani prostiednictvim naptiklad rezervacniho portalu Airbnb.

Znacné pozornost je vénovana kratkodobému ubytovavani v nemovitostech k bydleni
jako ne zcela systémovému prvku v rdmci ndjemniho bydleni. Pravni Gprava je proto pfiblizena z
komplexniho hlediska, v némz se setkavaji vetejnopravni a soukromopravni metoda regulace. V
praci je vysvétleno, ze jde o vnitiné provazany problém, na jehoz ptikladu lze ilustrovat, ze
hlavni problémy ndjemniho prava a dostupnosti bydleni nelze analyzovat a fesit bez uvazovani v
SirSich souvislostech. Zde mam na mysli zdklad v podobé typické Upravy najmu v obCanském
zékoniku, ktery je nutn€ ovlivnén a n¢kdy téz limitovan kogentni upravou, bez nizZ nelze uéinné
realizovat naptiklad bytovou politiku, nebot’ jinak by byl progres v dostupnosti bydleni obtizné

dosazitelny.
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V samotném zavéru je objasnéno, Ze ackoli nelze s jistotou shledat pfi¢innou souvislost
mezi v praci popsanymi problémy a ristem podilu ndjemniho bydleni, 1ze bezpecné poukazat na
korelaci mezi témito skuteCnostmi. Prace je zavrSena vysvétlenim nutnosti vyvazeni
soukromopravni a vetejnopravni regulace dotcené problematiky; domnivam se, Ze ani jedné
metod¢ nemlze byt dana bezdlivodné ptednost. Proto se primlouvam za dostateéné uvazené a

nikoli zbrklé feseni, byt’ si uvédomuji, ze je obtizné a nemusi byt dokonalé.

Klic¢ova slova:

pravo na bydleni; ndjemni bydleni; bytova krize
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RENTAL HOUSING AS A WAY OF FULFILLING
THE RIGHT TO HOUSING AND THE CURRENT
DIFFICULTIES OF ITS AVAILABILITY

Abstract

This thesis deals with a few current issues of fulfilling the right to housing by rental housing.
Firstly, it aims to find out how sufficient is the valid law. Secondly, it tries and answer the
question of whether there is a change in housing — from owning a house or a flat to renting one
instead.

In the first chapter, housing as one of the fundamental human needs is outlined and is
pointed out to the importance of this subject not only in law but also in human life in general. In
the second chapter, 1 describe the basics of the law most relevant to the explored object,
including filling the topic into public (international and constitutional) law context. Followed by
the explanation of the key parts of the Czech Civil Code. What is more, the state housing policy
as a tool for housing development and the availability of flats is not left behind. I consider that
policy as one of the results of the fundamental human right to housing. Although one is not
entitled to housing, there are state duties resulting from that fundamental right. Thus, the state is
required to establish (legal) conditions for people to be able to aim at fulfilling their right to
housing.

The third chapter deals with a few main causes of the so-called “housing crisis”. I am
initially interested in several viewpoints: real estate price development, including recent years
after the COVID-19 pandemic (see also the attached statistics), and mortgage prices, then
building permit proceedings length, ways of real estate investment opportunities, and short-term
renting — for instance via the Airbnb service.

I focus on the short-term renting phenomenon as not a purely systemic feature when
renting is considered. Hence, I try and look at the relevant law as a whole complex of rules and
norms where the public and private law methods of regulation meet. It is emphasized that this
matter is internally linked and serves as an example of the need to explore and analyse these
problems in a broader picture. In other words, as we spot the fundaments of a lease in a Civil
Code, these rules are naturally influenced and limited by the ius cogens, as a public law typical

instrument, which is crucial for example to make housing policy progressive.
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In the last section, it is explained that we cannot find a hundred percent sure causality
between the described issues and the rise of rental housing, however, there is a significant
correlation between them. Due to the above-mentioned, the final part of the summary stresses the
need to carefully balance public and private law in this matter. I believe none of them should be
favoured without a strong reason. This means I advocate properly balanced, not a rushed

solution, knowing it is difficult to achieve and might not be perfect.
Key Words:

Right to Housing; Rental Housing; Housing Crisis
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