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1. Uvod

V souvislosti s poskytovanim ubytovani pfes platformy typu Airbnb ¢asto dochazi k neplnéni zakonnych
povinnosti provozovatele ubytovaci sluzby. Provozovatelé zpravidla neplni povinnost mit Zivhostenské
opravneéni, platit dan z pfijmu, platit odvody na socialni a zdravotni pojisténi, pouzivat EET pro trzby
v hotovosti, registrace k DPH pfi splnéni zakonnych podminek, odvadét mistni poplatky za pobyt, vést
eviden¢ni knihu o hostech a domovni knihu o cizincich, a to v souladu s GDPR, nutnost hlasit cizince
na cizinecké policii a mimo to zajistit na své naklady likvidaci odpad( po svych hostech. Provozovatelé
prilezitostného ubytovani v Cetnych pfipadech nadto k ubytovani uzivaji stavbu v rozporu s jejim
u€elovym ur€enim. Zejména pak v pfipadech, kdy k ubytovani vyuzivaji stavby zkolaudované jako byt
nebo rodinny dim. Rozvoj sdilené ekonomiky bez regulace vSak vytvari Fadu problém(, nejen v oblasti
poskytovani bytll nikoli za u¢elem uspokojovani potfeb bydleni uzivatell, ale pro kratkodoby pobyt pro
rekreaci. Ministerstvo pro mistni rozvoj proto vydava tuto metodickou pomutcku, jez by méla pfispét ke
sjednoceni aplikace pfedpisli stavebniho prava a ke sjednoceni postupu stavebnich ufadl( pfi
posuzovani problematiky sdileného &i kratkodobého ubytovani.

Jednim z nastrojll, od kterého je pozadovana regulace pronajimani staveb pro bydleni nebo jejich ¢asti
k ubytovani, je stavebni zakon, respektive jeho instituty zajistujici ucel uzivani staveb, jeho kontrolu,
vymahani plnéni povinnosti, sank&ni postih za protipravni jednani a zjednavani napravy. Stavebni ufady
mohou vyuzivat pouze ty moznosti, které jim poskytuje zejména stavebni zakon, jeho provadéci
predpisy, spravni fad a judikatura soudil obecnych i spravnich a Ustavniho soudu. Av$ak tyto podklady
vychazeji rovnéz ,pouze” z platnych pravnich predpisl, které na novou realitu vytvafenou sdilenou
ekonomikou zatim také v uplném rozsahu nereflektuji. Problémem je nejen variabilita jednotlivych
v Uvahu pfichazejicich pfipadl, od pronajimani celych bytovych domdl az po pronajem jedné mistnosti
v byté pro sledované ucely, ale také absence definiénich znaku a kritérii pro jejich posuzovani (doba
trvani, pocet osob, ucel pobytu apod.). Stavebni Ufady musi postupovat pfi svém spravnim uvazeni
v jednotlivych pfipadech s pfedbéznou opatrnosti s cilem vyhnout se riziku pfehmati a pfipadné
nezakonného postupu, ktery ma za nasledek odpovédnost za pfipadnou 8kodu. Vzhledem k tomu, Ze
stavebni ufad ma pro své rozhodovani zakonnou povinnost zjistit stav véci, o kterém nejsou
pochybnosti, je pro né&j naro¢né s omezenou moznosti dukaznich prostfedku bez soudinnosti s dalSimi
dotéenymi spravnimi organy, jejichz pusobnosti se problematika poskytovani ubytovacich sluzeb pres
platformy typu Airbnb dotyka, vSechny typy pfipadl Fesit.
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2. Zakladni pojmy

2.1. Najem bytu/domu a ubytovani

Soucasna soukromopravni Uprava disledné rozliSuje mezi instituty najem bytu/domu a ubytovani.
Najem bytu a domu je upraven v § 2235 a nasl. zakona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném
znéni. Podle § 2201 obanského zakoniku Ize najem bytu/domu definovat jako zavazek pronajimatele
prenechat najemci k zajisténi bytovych potfeb najemce a popfipadé i ¢lent jeho domacnosti byt nebo
dim, ktery je predmétem najmu. Dale ob&ansky zakonik v § 2236 definuje byt jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou ur€eny a uzivany k ucelu bydleni.

Ubytovani upravuje ob&ansky zakonik v § 2326 a nasl. Podle § 2326 ob&anského zakoniku se smlouvou
o ubytovani (o prechodném najmu) ubytovatel zavazuje poskytnout ubytovanému pfechodné ubytovani
na ujednanou dobu nebo na dobu vyplyvajici z u€elu ubytovani v zafizeni k tomu uréeném a objednatel
se zavazuje zaplatit ubytovateli za ubytovani a za sluzby spojené s ubytovanim ve Ihaté stanovené
ubytovacim radem, popfipadé ve Ihaté obvyklé.

2.2. Stavba pro bydleni, stavba pro poskytovani ubytovani, stavba pro rodinnou rekreaci, byt a
ubytovaci jednotka

Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi disledné rozliSuje mezi stavbou
pro bydleni, stavbou ubytovaciho zafizeni a stavbou pro rodinnou rekreaci. Zakladnimi rozdily mezi nimi
jsou ucCel a doba uzivani téchto staveb (napf. rodinna rekreace, trvalé bydleni nebo pfechodné
ubytovani).

Stavba pro bydleni ve smyslu vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., je v § 2 pism. a) definovana jako:

- bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZzadavkim na trvalé bydleni
a je k tomuto ucelu urcena,;

- rodinny ddm, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida poZadavkim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto ucelu uréena.

Stavbou ubytovaciho zafizeni ve smyslu_vyhlasky €. 501/2006 Sb., je v § 2 pism. c) definovana jako:
- Stavba nebo jeji cast, kde je poskytovano ubytovani a sluzby s tim spojené;
- stavbou ubytovaciho zafizeni neni bytovy a rodinny dum jakoZ i stavby pro rodinnou rekreaci.

Stavba pro rodinnou rekreaci ve smyslu vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., je v § 2 pism. b) definovana jako:

- stavba, jejiz objemové parametry a vzhled odpovidaji poZzadavkum na rodinnou rekreaci a ktera je
k tomu ucelu uréena;

Vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby nad ramec Upravy obsazené ve
vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., definuje byt a ubytovaci jednotku. RozliSujicimi kritérii jsou el a doba
uzivani téchto staveb (trvalé bydleni nebo pfechodné ubytovani).

Byt ve smyslu vyhlasky €. 268/2009 Sb., je v § 3 pism. g) definovan jako:

- soubor mistnosti, popfipadé jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim
a vybavenim splriuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen

Ubytovaci jednotka ve smyslu vyhlasky €. 268/2009 Sb., je v § 3 pism. c) definovana jako:

- Jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti, které svym stavebné technickym uspofadanim a
vybavenim spliiuji poZadavky na pfechodné ubytovani a jsou k tomuto ucelu uréeny a daéle
ubytovaci jednotka v zafizeni socialnich sluzeb, uréena k trvalému bydleni.
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Byty a obytné mistnosti, pfipadné ubytovaci jednotky a jejich pobytové mistnosti pak musi splnit
pozadavky stanovené ve vyhlasce €. 501/2006 Sb., ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb. ¢i v nafizeni €. 10/2016
Sh. hl. m. Prahy. Jedna se o pozadavky v oblasti dopravy v klidu, napojeni na technickou a dopravni
infrastrukturu, pozadavky na denni osvétleni, proslunéni, zvukovou izolaci, vétrani, vytapéni, pozadavky
na tepelnou ochranu, pozadavky na ochranu proti hluku, poZadavky na bezpeénost staveb tykajici
se protiskluznosti podlah, parametry schodist, zabradli apod.

2.3. Uzivani stavby

Podle ustanoveni § 126 odst. 1 stavebniho zakona lze ,stavbu uZivat jen k tc¢elu vymezenému zejména
v kolaudac¢nim rozhodnuti, v oznameni o uzivani stavby nebo v kolaudaénim souhlasu. NevyZaduje-li
stavba kolaudaci podle § 119 odst. 1, Ize ji uzivat jen k G¢elu vymezenému v povoleni stavby.“. Zména
v U€elu uzivani stavby je podle ustanoveni § 126 odst. 2 stavebniho zakona pfipustna pouze na zakladé
souhlasu nebo povoleni stavebniho Ufadu. Podle ustanoveni § 126 odst. 3 stavebniho zakona zména
v uzivani stavby v€etné zmény v ucelu uzivani musi byt v souladu s uzemné planovaci dokumentaci,
s cili a ukoly uzemniho planovani, s obecnymi pozadavky na vystavbu, s vefejnymi zajmy chranénymi
stavebnim zakonem a se zvlastnimi pravnimi predpisy. Z uvedeného vyplyva, Ze kazda stavba
(popFipadé jeji cast) ma své ucelové uréeni a k tomuto musi byt také uzivana. Byt ¢éi rodinny dim
nelze samovolné vyuzivat k poskytovani ubytovacich sluzeb, nebot’ tim ze strany vlastnika
stavby dochazi k uzivani stavby v rozporu s jejim uéelovym uréenim.

2.4. Kontrolni prohlidka

Podle ustanoveni § 132 odst. 2 stavebniho zakona je stavebni Ufad opravnén ve vefejném zajmu, tedy
také pfi kontrole uzivani stavby k povolenému ucelu, provadét kontrolni prohlidky. Podle ustanoveni
§ 133 odst. 1 stavebniho zakona stavebni Ufad provadi kontrolni prohlidku nejen v pfipadech tam
vyslovné uvedenych, ale i tehdy, kdy je to pro pinéni Ukoll stavebniho Ufadu potfebné. ProtoZze mezi
plnéni ukold stavebniho Ufadu patfi provadéni soustavného dozoru nad zajistovanim ochrany verejnych
zajml, je stavebni ufad opravnén provadét kontrolni prohlidku stavby pfi zjiStovani naplfiovani
vefejného zajmu, kterym je dle ustanoveni § 132 odst. 3 stavebniho zakona pozadavek, aby stavba byla
uzivana jen k povolenému ucelu.

Pokud stavba neni wuzivana k povolenému Gcelu nebo stanovenym zplsobem anebo
je uzivana bez povoleni, pak stavebni ufad podle ustanoveni § 134 odst. 5 stavebniho zdkona ,vyzve
vlastnika stavby, aby nepovoleny zpusob uzivani stavby bezodkladné ukoncil. Soucasné jej pouci o
postupu podle § 126 a 127. Neni-li vyzvé vyhovéno, stavebni Grad vyda rozhodnuti, kterym uZivani
stavby zakaze. Rozhodnuti je prvnim Gkonem v fizeni, odvolani proti nému nema odkladny ucinek.”.

2.5. Vstup na pozemek a do stavby, vstup do obydli

S provedenim kontrolni prohlidky stavby uzce souvisi moznost vstupu na pozemky a do staveb.
Problematika vstupl je upravena v ustanoveni § 172 stavebniho zakona, a to tak, ze povéfeny
zaméstnanec stavebniho Ufadu (opravnéna ufedni osoba), pokud pini Ukoly podle stavebniho zakona,
je opravnén vstupovat na cizi pozemky, stavby a do staveb s védomim jejich vlastnikd (neni tfeba
souhlas) pfi zjiStovani stavu stavby a pozemku, a pfi opatfovani diikazl a dalSich podkladl pro vydani
spravniho rozhodnuti nebo opatreni.

Zvlastni uprava stavebniho zakona se tyka vstupu do obydli, kdy podle ustanoveni § 172 odst. 3
stavebniho zakona muze opravnéna ufedni osoba vstupovat do obydli, ale ,jen pokud je to nezbytné
pro ochranu Zivota, zdravi nebo bezpecnosti osob. Pokud je obydli uzivano také pro podnikani nebo
provozovani jiné hospodarské c&innosti, mize do néj opravnéna uredni osoba vstoupit téz, je-li to
nezbytné pro plnéni tkolt verejné spravy podle tohoto zakona. Uzivatel obydli je v uvedenych pripadech
povinen opravnéné Ufedni osobé vstup do obydli umoznit.“. Je tfeba poznamenat, Ze pod pojmem
,obydli“ rozumi stavebni zakon stejné jako trestni zakonik v § 133 diim, byt nebo jinou prostoru slouzici
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k bydleni a pfislusenstvi k nim nalezejici. Nebyl tedy divod pro zvlastni definici pojmu obydli ve
stavebnim zakoné. Obydli je podle ¢l. 12 Listiny zakladnich prav a svobod (dale jako ,LZPS*)
nedotknutelné a neni dovoleno do néj vstoupit bez souhlasu toho, kdo v ném bydli; ochrana je
poskytovana osobé, ktera v obydli bydli. Touto osobou nemusi byt vlastnik stavby. Tato zasada je v8ak
prolomena jak v ¢l. 12 odstavci 2 LZPS, ktery upravuje provadéni domovnich prohlidek a v ¢&l. 12
odstavci 3 LZPS, ktery upravuje jiné zasahy do nedotknutelnosti obydli, které mohou byt dovoleny
zakonem, jen je-li to v demokratické spole€nosti nezbytné pro ochranu prav a svobod druhych anebo
pro odvraceni zavazného ohroZeni vefejné bezpecnosti a pofadku, tak judikaturou Nejvy3siho
spravniho soudu!. VySe uvedend pravidla neplati, pokud vlastnik nema prokazatelné v amyslu
stavbu/€ast stavby uzivat k bydleni, tj. k uspokojovani bytové potfeby. Pokud je obydli uzivano také pro
podnikani nebo provozovani jiné hospodarské €innosti mohou byt takové zasahy zakonem dovoleny
téz, je-li to nezbytné pro pinéni Ukoll verejné spravy.

3. Postup stavebniho uradu po obdrzeni podnétu tykajiciho se mozného
uzivani stavby v rozporu s kolaudovanym stavem

V praxi mohou nastat v zasadé dvé modelové situace. Prvni z nich je takova situace, kdy stavebni ufad
obdrzi podnét ze strany Zivhostenského ufadu, ktery zjisti, ze je ve stavbé umisténa provozovna
ubytovaci sluzby. DalSi modelovou situaci pak je, ze stavebni Ufad obdrzi podnét od tfeti osoby (napf.
vlastnika sousedni stavby, vlastnika sousedni bytové jednotky €i jiné anonymni osoby).

Obecné Ize konstatovat, Ze pokud stavebni ufad obdrzi podnét o skutecnosti, Ze stavba je uzivana
v rozporu s kolaudaénim rozhodnutim &i kolaudaénim souhlasem nebo je uzivana v rozporu s ucelem,
ke kterému byla povolena, musi provéfit pravni stav rozhodny pro uzivani predmétné stavby, a pfipadné
provést kontrolni prohlidku stavby a ze svych zjisténi vyvodit patficné zavéry a v pfipadé potvrzeni
protipravniho stavu ucinit opatfeni k napravé (vyzva k uzivani stavby pouze k povolenému ucelu,
rozhodnuti o zakazu uzivani k nepovolenému Gc&elu), ulozit sankci a pfipadné vyzvat vlastnika stavby
k podani Zadosti o zménu u&elu uzZivani stavby.

3.1.

A) Vyhodnoceni podnétu od zivhostenského uradu

Podnét Zivnostenského Ufadu je dulezitym impulsem pro ¢innost stavebniho Ufadu, nemulze vSak byt
pro stavebni Ufad bez dalSiho dikazem toho, ze stavba je uzivana v rozporu s kolaudaénim souhlasem
¢i kolaudagnim rozhodnutim nebo s Ucelem, ke kterému byla povolena.

Z podnétu by mélo byt zfejmé, z jakych divodu ma zivnostensky ufad za to, ze v objektu dochazi
k podnikani — provozovani ubytovacich sluzeb. Pokud v podnétu tato informace neni, mél by stavebni
Ufad pozadat v ramci soucinnosti pfisludny Zivnostensky Gfad, aby podnét v tomto sméru upfesnil a
doplnil o nalezité podklady, pfip. mGze stavebni Ufad ziskat nékteré doklady z vefejnych databazi
(Zivnostensky rejstiik).

B) Vyhodnoceni podnétu od treti osoby

Pokud stavebni ufad obdrzi od tfeti osoby (napf. vlastnika sousedni stavby, vlastnika sousedniho bytu,
spravce mistniho poplatku, dotSenych organti, méstské policie, Policie CR &i jiné osoby) podnét o
skutecnosti, ze stavba je uzivana v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim &i kolaudacnim souhlasem
nebo je uzivana v rozporu s Uuc¢elem, ke kterému byla povolena, musi (obdobné jako v pfipadé, kdy

1 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 6. 11. 2015, €. j. 4 As 215/2015-32
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obdrzel podnét od zZivnostenského Uradu) provéfit pravni stav rozhodny pro uzivani predmétné stavby
a pfipadné provést kontrolni prohlidku stavby a ze svych zjisténi vyvodit patficné zavéry a v pfipadé
potvrzeni protipravniho stavu ucinit opatfeni k napraveé (vyzva k uzivani stavby jen k povolenému ucelu,
rozhodnuti o zakazu uzivani k nepovolenému Gcelu), ulozit sankci a pfipadné vyzvat vlastnika stavby
k podani Zzadosti o zméné ucelu uzivani stavby.

Nad ramec vySe uvedeného by za uUcelem obstarani relevantnich podkladd a v ramci zachovani
soucinnosti se spravnimi organy, mél stavebni Ufad pozadat o soucinnost také Zivnostensky ufad a
ucinit dotaz v ramci jejich pasobnosti, zda fakticky provozuje viastnik pfislusné stavby ubytovaci sluzby,
¢i nikoliv.

3.2. Zjisténi pravniho stavu stavby dle prislusné dokumentace

Stavebni ufad nasledné ovéfi pravni stav pfedmétné stavby, ktery vyplyva z ovérené
dokumentace/projektové dokumentace z kolaudaéniho rozhodnuti, a z dalSich doklad(i uvedenych v §
126 odst. 1 stavebniho zakona. V pfipadé, ze stavebni Ufad nema uvedené dokumenty k dispozici,
postupuje v intencich ustanoveni § 125 stavebniho zakona (za vlastnika stavby, ktery ma ze zakona
povinnost pfislusnou dokumentaci stavby uchovavat a na vyzadani stavebniho ufadu prfedlozit, se
v pfipadé bytového spoluvlastnictvi povazuje spolecenstvi vlastnik(l jednotek? podle zvlastniho
pravniho pfedpisu). Nejsou-li zachovany doklady, z nichz by bylo mozné zjistit ucel, pro ktery byla stavba
povolena, plati, Ze stavba je urCena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspofadanim
vybavena a jestlize vybaveni stavby vyhovuje nékolika u¢elim, ma se za to, Ze stavba je uréena k ucelu,
ke kterému se uziva bez zavad; k takovému zjisténi bude tieba provést kontrolni prohlidku stavby.

3.3. Kontrolni prohlidka a ochrana obydli

Lze predpokladat, Zze ve vétsiné pfipadu pfistoupi v zajmu naplnéni zasady materialni pravdy stavebni
ufad ke konani kontrolni prohlidky. Postupovat bude v souladu s § 3 spravniho fadu tak, aby zjistil stav
véci, o kterém nejsou divodné pochybnosti, a to v rozsahu, ktery je nezbytny pro soulad jeho Ukonu
s pozadavky uvedenymi v § 2 spravniho fadu, napf. zasada zakonnosti, ochrany prav nabytych v dobré
vife, zasada proporcionality vyZadujici, aby k zasahu do prav dot€enych osob doslo pouze za podminek
stanovenych zakonem a pouze v nezbytném rozsahu. Vzhledem ke zvlastnim pozadavkdm na pozarni
bezpec&nost staveb pro ubytovani stavebni Ufad pfipadné pfizve ke kontrolni prohlidce pfisludny organ
pozarni ochrany (§ 133 odst. 4 SZ).

Lze pfedpokladat, ze kontrolni prohlidka bude provadéna v obydli. Stavebni Gfad bude postupovat
podle § 172 odst. 3 stavebniho zakona, podle kterého ,pokud je obydli uzivano také pro podnikani nebo
provozovani jiné hospodarské c&innosti, mize do néj opravnéna uredni osoba vstoupit téz, je-li to
nezbytné pro pInéni tkolt verfejné spravy podle tohoto zakona. Uzivatel obydli je v uvedenych pripadech
povinen opravnéné uredni osobé vstup do obydli umoznit.“. Toto ustanoveni umoznuje stavebnimu
Ufadu v prostorach vyuzivanych k podnikani, kterym mize byt pravé i poskytovani ubytovacich sluzeb
pfes platformy typu Airbnb, zajistovat ukoly vefejné spravy podle stavebniho zakona. VySe uvedeny
podnét Zivhostenského ufadu Ci podnét tfeti osoby bude podkladem pro provedeni této kontrolni
prohlidky. V pfipadé provéfeni podnétu od tfeti osoby miize stavebni Ufad provést kontrolni prohlidku
spole¢né s zZivhostenskym ufadem.

V pfipadé, kdy bude mit stavebni Ufad doklady prokazujici podnikani v obydli, ve kterém se ma konat
kontrolni prohlidka, mdze vlastnikovi umoznéni vstupu do stavby ulozit rozhodnutim dle ustanoveni

2 Spolegenstvi vlastnikil jednotek, které vzniklo podle jiz zrueného zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt, spoledenstvi
vlastniku jednotek nebo spravce, pokud spole€enstvi vlastnikl nevzniklo, podle zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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§ 172 odst. 5 stavebniho zakona, pfip. mu ulozit pofadkovou pokutu dle ustanoveni § 173 odst. 1
stavebniho zakona.3

Pfi kontrolni prohlidce jiz zkolaudované stavby a zkoumani, zda je stavba pro bydleni, popf. jeji ¢ast
obsahujici byty uzivana v souladu s Uucelem stanovenym v kolaudaénim souhlasu €i v jiném opatfeni
dle stavebniho zakona, bude stavebni Gfad v mezich své pusobnosti posuzovat spinéni vySe uvedenych
stavebné technickych pozadavka.

3.4. Soucinnost se spravnimi organy

Za ucelem obstarani relevantnich podkladu stavebni ufad maze pozadat o soucinnost také jiné spravni
organy, pfip. obec a dotazat se jich, zda v ramci jejich plsobnosti provozuje vlastnik pfislusné stavby
ubytovaci sluzby, ¢i nikoliv.

4. Postup stavebniho urfadu po shromazdéni dostate¢nych podkladu

4.1. Zjisténi nepovoleného zplisobu uzivani stavby

Zjisti-li stavebni Ufad na zakladé podnétu, podnétu zivnostenského dfadu Ci kontrolni prohlidky
nepovoleny zpusob uzivani stavby, mél by v souladu s ustanovenim § 134 odst. 5 stavebniho zakona
vyzvat vlastnika stavby, aby nepovoleny zplsob uzivani stavby bezodkladné ukongil. Bude se jednat
pfedevsim o situace, kdy bude stavba nebo jeji €ast kolaudovana pro bydleni uzivana vyhradné k ucelu
poskytovani ubytovacich sluzeb. Pokud vlastnik vyzvé nevyhovi, pak by mél stavebni ufad rozhodnutim
uzivani stavby zakazat. PFitom by mél poucit vlastnika o moznosti zmény v Gc€elu uzivani stavby (§ 126
a 127 SZ). V pfipadé rodinného domu by mél vlastnik pozadat o zménu ucelu uzivani na stavbu
ubytovaciho zafizeni. Pokud se jedna o byt, mél by jeho vlastnik FeSit zménu ucelu uzivani z bytu na
ubytovaci jednotku.

K rozporu s u€elem uzivani mize dochazet i v pfipadech, kdy je k ubytovacim sluzbam vyuzivana
pouze &ast stavby, nebo je stavba k ubytovani uZivana pouze pfilezitostné.

4.2. Zména v uzivani stavby

Ke zméné v uzivani stavby je potfebny souhlas nebo povoleni (spravni rozhodnuti) stavebniho Gfadu.
Souhlas vydava stavebni ufad na zakladé oznameni opravnéné osoby (toho, kdo ma ke stavbé
vlastnické pravo) nebo ktera prokazala pravo zménit ucel uzivani stavby. Zména v uzivani stavby musi
byt v souladu s uzemné planovaci dokumentaci, a cili a Ukoly uzemniho planovani, s obecnymi
pozadavky na vystavbu, s vefejnymi zajmy chranénymi stavebnim zakonem a se zvlastnimi pravnimi
predpisy.

Nejsou-li spInény podminky pro vydani souhlasu, stavebni Gfad rozhodne usnesenim, Ze ozndmenou
zménu v uzivani projedna v fizeni; oznameni se pak povazuje za zadost. Opravnéna osoba miize podat
pfimo Zzadost o povoleni zmény v uzivani stavby; fizeni je pak zahajeno dnem, kdy Zadost dojde vécné
a mistné pfislusnému stavebnimu Ufadu (§ 44 spravniho fadu).

3 Specifické ptipady mohou nastat u domu kolaudovanych jako stavby pro rodinnou rekreaci, ve kterych maze byt hlaseno i trvalé
bydlisté. Vzhledem k tomu, ze dle stavebniho zakona vSak Ize k trvalému bydleni uzivat pouze objekty kolaudované k bydleni,
stavebni Ufad nema divod se domnivat, Ze dochazi k poruSovani pravnich predpisq, tj. k uzivani stavby pro rodinnou rekreaci
k trvalému bydleni. Pro Gcely vstupu do stavby by tedy stavba pro rodinnou rekreaci jako obydli bez dal$iho kvalifikovana byt
neméla. Pokud to v8ak bude jeji vlastnik tvrdit, vyzve jej Ufad k ukonceni uzivani v rozporu s kolaudovanym ucelem a
k pfipadnému feseni zmény v uzivani stavby
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O zméné v uzivani stavby nemuze stavebni Ufad rozhodnout z moci Ufedni. Neoznami-li nebo
nepozada opravnéna osoba o zménu Ucelu uzivani stavby, pak je povinna stavbu uzivat jen v souladu
s povolenym ucelem, jinak se vystavuje deliktni odpovédnosti podle stavebniho zakona.

4.3. Prestupek

Podle § 178 odst. 1 pism. g) stavebniho zakona se fyzicka, pravnicka nebo podnikajici fyzicka osoba
se dopusti pfestupku tim, ze“ v rozporu s § 126 odst. 1 uziva stavbu v rozporu s uc¢elem vymezenym v
kolaudacnim rozhodnuti, v kolaudacnim souhlasu nebo v oznameni o uzZivani stavby, nebo s ucelem
vymezenym v povoleni stavby, nevyZaduje-li stavba kolaudaci, nebo takové uZzivani umozni jiné
osobé."”. Za takovy prestupek Ize ulozit pokutu az do vySe 500 000 K¢&.

Prilohy
Vytah z obecnych pozadavkl na vystavbu
Aktualni judikatura spravnich soudu
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Priloha

Pozadavky pro stavby pro bydleni, byty, ubytovaci zafizeni a ubytovaci jednotky jsou stanoveny
v obecnych pozadavcich na vystavbu.

Stavba pro bydleni a stavba ubytovaciho zafizeni jsou definovany ve vyhlaSce &. 501/2006 Sb.,
o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen vyhlaska
¢. 501/2006 Sh.), takto:
- ustanoveni § 2 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.
»Stavbou pro bydleni se rozumi

- 1. bytovy dim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida
poZadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uréena,

- 2. rodinny dam, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida
poZadavkium na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto uéelu uréena; rodinny dum
muZe mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni
podlazi a podkrovi,“

- ustanoveni § 2 pism. c) vyhlasky €. 501/2006 Sb.:
»Stavbou ubytovaciho zafizeni stavba nebo jeji ¢ast, kde je poskytovano ubytovani
a sluzby s tim spojené; stavbou ubytovaciho zarizeni neni bytovy a rodinny dum a
stavby pro rodinnou rekreaci; ubytovaci zafizeni se zarfazuji podle druhu do
kategorii
1. hotel, kterym se rozumi ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty,
vybavené pro poskytovani pfechodného ubytovani a sluzeb s tim spojenych;
2. motel, kterym se rozumi ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty,
vybavené pro poskytovani pfechodného ubytovani a sluzeb s tim spojenych pro
motoristy;
3. penzion, kterym se rozumi ubytovaci zafizeni s nejméné 5 pokoji pro hosty, s
omezenym rozsahem spolecenskych a doplrikovych sluzeb, avSak s ubytovacimi
sluzbami srovnatelnymi s hotelem;
4. ostatni ubytovaci zafizeni, kterymi jsou zejména ubytovny, koleje, svobodarny,
internaty, kempy a skupiny chat nebo bungalovi, vybavené pro poskytovani
pfechodného ubytovani.*.

V nafizeni €. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy je pak v ustanoveni § 2 pism. u) definovana stavba
individualniho bydleni takto:
»Stavbou individualniho bydleni se rozumi:
1. rodinny ddm, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida
poZadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu uréena; rodinny dim
muze mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni
podlazi a podkrovi;
2. dalsi stavby pro bydleni, ve kterych vice neZ polovina podlahové plochy
odpovida poZzadavkium na trvalé rodinné bydleni a jsou k tomuto ucelu uréeny, a
které maji nejvyse tfi samostatné byty a nejvySe pét podlazi, z nichZ nejvyse &tyri
Jsou nadzemni;
Stavba pro bydleni a stavba ubytovaciho zafizeni neni v nafizeni &. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy
definovana.
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Ubytovaci jednotka a byt jsou dale definovany ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen vyhlaska ¢. 268/2009 Sb.), takto:
- ustanoveni § 3 pism. g) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb.:
,bytem se rozumi soubor mistnosti, popfipadé jedna obytna mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé
bydleni a je k tomuto Gcelu uzivani uréen,”,
- ustanoveni § 3 pism. d) vyhlasky €. 268/2009 Sb.:
Lubytovaci jednotkou se rozumi
- 1. jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti, které svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim splriuji poZadavky na prechodné ubytovani a jsou k
tomuto ucelu urceny,
- 2. ubytovaci jednotka v zafizeni socialnich sluzeb?, uréena k trvalému bydleni,”.

V nafizeni €. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy je pak definovan byt a ubytovaci jednotka takto

- vustanoveni § 2 pism. d) nafizeni €. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy
L,bytem se rozumi soubor mistnosti, popfipadé jedna obytna mistnost, ktery svym
stavebné technickym usporadanim a vybavenim splriiuje pozadavky na trvalé
bydleni a je k tomuto tcelu uzivani uréen®.
Definice bytu je v provadécich pravnich pfedpisech totozna, v&etné vazby na trvalé
bydleni.

- vustanoveni § 2 pism. y) nafizeni €. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy:
Lubytovaci jednotkou se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, splfiujici svym
stavebné technickym uspoiadanim a vybavenim poZadavky na prechodné
ubytovani a k tomuto ucelu uréena, a mistnost nebo soubor mistnosti v zarizeni
socialnich sluzeb uréena k trvalému bydleni, pficemz:
1. jednotkou kratkodobého ubytovani se rozumi ubytovaci jednotka, splriujici
poZadavky na kratkodobé ubytovani a k tomuto ucelu uréena, napfiklad ubytovaci
jednotka v hotelu nebo penzionu;
2. jednotkou dlouhodobého ubytovani se rozumi ubytovaci jednotka, splriujici
poZadavky na dlouhodobé ubytovani a k tomuto ucelu uréena, napr. ubytovaci
Jjednotka 5 v ubytovné; za jednotku dlouhodobého ubytovéani se povazuje i jednotka
v zafizeni socialnich sluZzeb urcena k trvalému bydleni®.

Byt se dle definice sklada z obytnych mistnosti, ubytovaci jednotka z pobytovych mistnosti. Tyto
mistnosti jsou také definovany, a to:
- ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb. takto:

- obytnou mistnosti se rozumi ¢ast bytu, ktera splriuje poZadavky predepsané touto
vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a ma nejmens$i podlahovou plochu 8 m?.
Kuchyrni, které ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo primé denni osvétleni,
pfimé vétrani a vytapéni s moznosti reqgulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud
tvofi byt jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u
mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se
svétlou vySkou mensi nez 1,2 m,

- pobytovou mistnosti se rozumi mistnost nebo prostor, které svou polohou, velikosti
a stavebnim usporadanim splriuji poZadavky k tomu, aby se v nich zdrZovaly
osoby.

- v nafizeni €. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy jsou pak obytna a pobytova mistnost definovany takto:

- obytnou mistnosti se rozumi mistnost bytu spliiujici podminky stanovené timto
nafizenim, ktera je urcena k trvalému bydleni, ma plochu alespori 8 m?, ma
zajisténo primé denni osvétleni, pfimé veétrani a vytapéni s moznosti regulace
teploty; kuchyri se za obytnou mistnost povaZuje, pokud ma plochu alespori 12 m?;
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- pobytovou mistnosti se rozumi mistnost splriujici podminky stanovené timto

narizenim, ktera svou polohou, velikosti a stavebnim usporadanim spliiuje

poZadavky na to, aby se v ni zdrZovaly osoby (zejména kancelafe, ordinace,
vyukové prostory, pokoje ve zdravotnickych zarizenich).
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Aktualni judikatura spravnich soudu

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. srpna 2021, sp. zn. 6 Af 20/2020

Méstsky soud v Praze rozhodoval rozsudkem ve véci o charakteru prijmt skrze online platformu
AIRBNB a rozhodl, Ze se jedna o pfijmy z podnikatelské Cinnosti ve smyslu zakona ustanoveni
§ 7 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfFijm0, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Ugastniky pfedmétného Fizeni byla Zalobkyné, provozovatelka kratkodobého najmu skrze platformu
AIRBNB a Odvolaci finanéni feditelstvi jakozto Zalovany. V této véci je zasadnim sporem mezi i¢astniky
fizeni posouzeni, zda Ize pfijmy Zalobkyné povazovat za pfijmy ve smyslu ustanoveni § 7 zakona
o danich z pfijm{, ¢i za pfijmy ve smyslu § 9 zakona o danich z pfijmU. PFi posouzeni, které z téchto
ustanoveni zakona o danich z pfijmu aplikovat na pfijmy zalobkyné, je tfreba nejprve zkoumat,
zda prenechani nemovité véci k uzivani prostiednictvim Airbnb Ize klasifikovat jako najem
¢i ubytovani, ¢imz je nasledné mozné provést fadné danové posouzeni téchto pFijma.

Zalobkyné v fizeni pfed spravnim organem a dale i v Fizeni pfed soudem tvrdila, Ze se nejedna o pijmy
podle ustanoveni § 7 zakona o danich z pfijmi (pfijmy ze samostatné cinnosti), ale o pfijmy
dle ustanoveni § 8 zakona o danich z pfijmG (pfijmy z najmu), pficemz Zzalobkyné nikterak
nezpochybnila tvrzeni zalovaného, ze poskytuje najem byt v Praze, ktery inzeruje mimo jiné
i pres platformu AIRBNB. Namitala vSak, ze pouha tato skute¢nost nemiize sama o sobé
znamenat, Ze poskytuje ubytovaci sluzbu a nikoliv najem. Nadto Zzalobkyné tvrdila,
ze neposkytuje zadné doplinkové sluzby.

Zalovany s tvrzenim Zalobkyné, Ze zaloZil své rozhodnuti pouze na tom, Ze Zalobkyn& pouzivala
internetovy portal AIRBNB, nesouhlasil, nebot’ sice vySel z podstaty spole¢nosti AIRBNB, ale z vefejné
dostupnych zdrojli je zfejmé, Ze AIRBNB klade zakladni pozadavky na poskytovatele ubytovani
spoCivajici v poskytovani ,sluzeb®, které jsou hosty ofekavany (napf. poskytnuti toaletniho papiru,
mydla, ruéniku, povlegeni pro kazdé IiZko apod.). Zalovany se dale zabyval charakterem a éasovym
usekem poskytovani ubytovani, kdy z zalobkyni predlozenych vypist z Gctu zjistil, ze platby
internetové platformy AIRBNB prichazely zalobkyni pradmérné jednou za dva dny (134 plateb za
8 mésict) tudiz se nemohlo jednat o dlouhodoby najem a odkazal na rozsudek SDEU ze dne 12.
02. 1991, ve véci C-346/95, Elisabeth Blasi proti Fiinanzamt Miinchen I. a rozsudek ze dne 04. 01. 2001,
ve véci C-326/99, Stichting ,Goed Wonen* proti Staatssecretaris van Financién. Zalovany na zavér dale
uved|, Ze z téchto ddvodli ma za to, ze zalobkyné& naplnila znaky podnikani ve smyslu ve smyslu
ustanoveni § 420 ob&anského zakoniku, nebot poskytovani bylo ¢inéno soustavné za u¢elem dosazeni
zisku, na vlastni u€et a odpovédnost, a jedna se tedy o pfijmy dle ustanoveni § 7 zakona o danich
Z pfijma.

Méstsky soud v Praze pfezkoumal napadené rozhodnuti bez nafizeni jednani a rozhodl, Ze Zaloba
Zalobkyné se pro neddvodnost zamita. V odlvodnéni pak uved|, Zze ustanoveni najmu lze na vztah
poskytovatele ubytovani a zajemce o néj aplikovat jen v pripadé, ze i€elem poskytnuti najmu je
zajisténi bytovych potfeb najemce. K tomu odkazal na nalez Ustavniho soudu CR ze dne 12. 03.
2001, sp. zn. Il. US 544/2000, v némz Ustavni soud CR uvedl, ze souéasna potieba bydleni
nespoc€iva ,,pouze v prenocovani, ale v celém komplexu zajiStovani potieb ¢lovéka v jeho
materialni i dusevni roviné“. Na rozdil od zajisténi bytovych potieb ¢lovéka, poskytnuté
ubytovani skrze AIRBNB nemiize naplnit zakonem predvidany tcel najmu bytu, nebot’ nesaturuji
jeho potiebu bydleni, ale uspokoji jeho potifebu na ubytovani, a proto je nutné jej klasifikovat
jako ubytovaci sluzbu podle § 2326 obéanského zakoniku. V tomto sméru soud dale uvedl, ze
pravni norma vyslovné rozliSuje najem a poskytnuti ubytovacich sluzeb, a to jak v roviné
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soukromopravni (shora provedené vymezeni v obéanském zakoniku), tak i v dale navazujicich
posouzenich pro dalSi vefejnopravni vztahy. Neni tak pfili§ podstatné, zda je najem vymezen jako
tzv. ,holy najem®, ale jak je tato Cinnost provadéna, jak uvedl Zalovany v odGvodnéni napadeného
rozhodnuti (zda se jedna o pravidelnou ¢innost, poskytuje se na relativné kratkou ¢i pfedem vymezenou
prechodnou dobu, je nabizeno zplisobem, ktery svéd¢i o zacileni na osoby, které nehledaji uspokojeni
bytové potfeby, ale potfeby pfechodného ubytovani — internet, tisk, letaky, kromé ubytovani poskytnuty
i dalSi sluzby jako uklid, neprovadéni bézné udrzby, cena je vazana na kratké ¢asové obdobi). VSechny
tyto aspekty podle nazoru soudu vedou k zavéru, aby byly rozliSeny shora uvedené pravni instituty —
najem a ubytovani. Soud tak souhlasi s tim, Ze pfijmy Zalobkyné plynuly z &innosti, ktera vykazuje znaky
ubytovani, nikoliv najmu (shora zminéna judikatura o zajiSténi potfeb, podplirné pak vymezeni v
klasifikaci Ceské statistického ufadu, vymezeni charakteru &innosti v Zivnostenském zakoné, a na to
navazujici dalsi zjiSténi spravce dané, které soud uvadél).
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