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Zaverecné stanovisko s navrhem opatreni k napravé ve véci uzivani
stavby rodinného domu

A.  Zavéry Setieni

Dne 2. 5. 2016 jsem vydal zprdvu o Setfeni (dale také ,zprava o Setfeni”) k podnétu YXZ,
bytem XXXX (ddle jen ,stéZovatel”), v zalezitosti postupu Méstského uradu Chrast, odboru
vystavby a Zivotniho prostfedi — stavebni Grad (dale jen ,stavebni urad”), a Krajského
uradu Pardubického kraje (dale jen ,krajsky urad“) ve véci uzivani stavby €. p. XXX
v Hroubovicich (dale jen ,stavba“) kolaudované jako rodinny dim. Ve zpravé o Setreni
jsem apeloval, aby stavebni Urad spolupracoval s ptislusSnym Zivnostenskym uradem. Proto
se v tomto zavérecném stanovisku vyjadfim také k postupu Méstského uradu Chrudim,
obecniho Zivnostenského Uradu.

Ve zpravé o Setfeni jsem uvedl, Ze vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuZivani Gzemi®
v ustanoveni § 2 pod pism. a), b) ac) samostatné definuje pojmy ,stavby pro bydleni“,
,Stavba prorodinnou rekreaci, stavba ,ubytovaciho zafizeni“. Neopomenutelnym
smyslem vymezeni pojmu je také jejich rozdilny Gcel uzivani. Na internetovych strankach,
které obsahuji inzerci k predmétné stavbé (viz ¢ast B zpravy o Setfeni), je zfejmé,
Ze vlastnici stavbu prezentuji jako stavbu, kterd svym ucelem uZivani obsahové odpovida
pism. b), tedy stavba pro rodinnou rekreaci, ¢i pism. c) stavba ubytovaciho zafizeni.

Ve zpraveé o Settfeni jsem dospél k zavéru, Ze stavebni Gfad dostate¢né neprovéril namitané
nepovolené uzivani stavby.

Vzhledem ktomu, Zejsem gzjistil, Ze pfedmétnd stavba je pfFinejmensim inzerovana
k jinému neZ povolenému ucelu uZivani, pozadal jsem stavebni Ufad, aby tuto zaleZitost
prosetfil. Doporucil jsem, aby provedl namatkovou kontrolni prohlidku, pfipadné stavebni
dozor z vefejné pfistupného mista, a aby ve smyslu ustanoveni § 8 odst. 2 spravniho fadu?
pozadal o soucinnost pfislusny Zivnostensky a finanéni Urad a policii. Dale jsem stavebnimu
uradu doporucil, aby pripadné pfistoupil k provedeni podani vysvétleni relevantnich osob
(stéZovatele a jeho rodiny ¢i dalSich sousedd, nebo jinych osob, které se ve stavbé budou
vyskytovat).

Krajsky urad v minulosti deklaroval, Ze e-mail stéZovatele postoupi prislusnému
Zivnostenskému dradu k dalSimu proSetfeni, resp. vyzada si spis o vyfizeni podnétu
stéZovatele v této véci pfisluSnym obecnim Zivnostenskym ufadem. Proto jsem krajsky
Urad pozdadal o sdéleni, jaky byl vysledek postupu krajského Uradu v této zalezZitosti.

1 wyhldska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani Uzemi, ve znéni pozdéjsich predpist

2 zédkon ¢&. 500/2004 Sh., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpish
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B. Vyjadfeni uradu

B.1 Vyjadreni tajemnika Méstského uradu Chrudim a Méstského uradu Chrudim,
obecniho Zivhostenského uradu

Vyjadreni tajemnika a Zivnostenského Uradu jsem obdrzel dne 20. 5. 2016.

Z vyjadreni Zivnostenského uradu je zfejmé, Ze proved| kontrolu podnikatelské cinnosti
XXXXX. Ta se dne 15. 2. 2011 dostavila ke kontrole a do protokolu mimo jiné uvedla, Ze je
spole¢né s manzZelem spolumajitelkou objektu na adrese XXXX, pficemz tento rodinny diim
pronajimaji na zakladé ustanoveni § 9 zdkona o danich z pfijmu,® v Zddném pfipadé se
nejedna o Zivnost.

Zivnostensky Ufad poukdzal na ustanoveni & 3 odst. 3 pism. ah) Zivnostenského zékona,*
podle kterého pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor je vyslovné uveden jako
¢innost, kterd neni Zivnosti. Proto Zivnostensky urad podnét odlozil a doporudil manzelce
stéZovatele, aby se obratila na stavebni Grad ve véci uzivani stavby a pfipadné policii.

Na zdkladé dalSiho podnétu manzelky stéZovatele Zivnostensky uUrad vroce 2013 opét
kontaktoval pani XXXX. Ta sdélila, Ze ona ani jeji manzel nepodnikaji podle Zivnostenského
zakona, objekt v Hroubovicich inadale pronajimaji, ato prostfednictvim spolecnosti
XXXXX.

Zivnostensky ufad uvedl, 7e pokud je objekt pronajiméan jako celek ajsou poskytovany
pouze zdkladni sluzby, nejednd se o Zivnost. Pokud je objekt vyuZivan k Zivnostenskému
podnikdni, pak je Zivnostensky urad pfislusny k uloZeni pokuty za spravni delikt spocivajici
v neozndmeni zahdjeni provozovani Zivnosti v uvedené provozovné.

Dale odk&zal na nafizeni o obsahovych néplnich jednotlivych Zivnosti,® které obor ¢&. 55 —
,Ubytovaci sluzby” vymezuje jako , Poskytovani ubytovani ve vSsech ubytovacich zafizenich
(...) a v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbach pro rodinnou rekreaci”.

Zivnostensky Ufad ma proto zato, Ze ubytovaci sluiby je moiné poskytovat nejen
v objektu, ktery je zkolaudovan jako ubytovna, Ci jako penzion, ale rovnéz jako stavba
pro rodinnou rekreaci i rodinny diim.

Zivnostensky Ufad zastdva nazor, Ze kolaudace predmétné stavby k trvalému rodinnému
bydleni zjevné neni na pfekazku, aby zde nemohly byt provozovany ubytovaci sluzby. Dale
dospél k zavéru, Ze stavba je pronajimana jako nemovitost, nicméné i v ptipadé, kdyby v ni
byly poskytovany ubytovaci sluzby, neslo by ze strany vlastnika o neopravnéné podnikani,
nebot subjekt vlastni prislusné Zivnostenské opravnéni. ProtoZe objekt je zkolaudovan
k rodinnému bydleni, je fakticky stav v souladu jak s obsahovou naplni oboru , Ubytovaci
sluzby”, tak svelmi podrobné a presvédcivé odlvodnénym rozsudkem Nejvyssiho
spravniho soudu ¢. j. 2 As 39/2007.

3 zdkon €. 586/1992 Sb., o danich z pFijmQ, ve znéni pozdéjsich predpisd
4 zakon €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich predpisl

5 nafizeni ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych néplnich jednotlivych Zivnosti, ve znéni pozdéjsich predpist
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Proto neshledal divody k pozastaveni cinnosti podle ustanoveni § 58 odst. 4
zivnostenského zdkona.

Uvedl, Ze v nadchazejici turistické sezéné muze provést novou kontrolu. Domniva se vsak,
Ze jejim vysledkem bude bud’ opét konstatovani, Ze se nejednd o Zivnostenské podnikani,
nebo zavér, Ze podnikatelka neozndmila zahdjeni provozovdni Zivnosti na provozovné
XXXXX, a nasledna naprava tohoto stavu — tedy zdpis oboru ¢innosti ,Ubytovaci sluzby” a
provozovny XXXX do Zivnostenského rejstfiku k prislusnému podnikatelskému subjektu. V
zadném pripadé by vSsak nemohl udélit jakykoli typ zakazu smétujici k omezeni vlastnika
smérem k pronajimani nemovitosti hostlim, resp. k poskytovani ubytovacich sluzeb.

B.2 Vyjadreni vedouci kancelare reditele krajského uradu

Vyjadieni vedouci kanceldre feditele krajského uradu (dale jen ,vedouci”) jsem obdrzel
dne 30. 5. 2016.

Ve vyjadfeni mé vedouci informovala o tom, Ze Krajsky ufad Pardubického kraje, odbor
organizacni a pravni, a krajsky urad zivnostensky, oddéleni Zivnostenského podnikani (dale
jen ,krajsky Zivnostensky ufad“), se podnétem stéZovatele zabyval v soucinnosti
s Zivnostenskym Gfadem. Zivnostensky ufad priibézné informoval krajsky Zivnostensky
Urad o svém postupu v této véci, vysledcich Setfeni a zavérech, ke kterym dospél.

Vedouci dale vesvém vyjadreni rovnéZz citovala vymezeni oboru ¢.55 nafizeni
o obsahovych ndplnich jednotlivych Zivnosti. Uvedla, Ze rozhodujicim kritériem
pro posouzeni, jestli je prondjem nemovitosti Zivnosti, je to, zda jsou zaroven poskytovany
dalsi dodatkové sluzby mimo zakladnich sluzeb spojenych s provozem nemovitosti.

Informovala mé, Zezkontrolnich zjisténi  Zivnostenského dradu, zinformaci
prezentovanych na internetovych strankach a z vyjadieni majitelky nemovitosti pani XXXX
vyplyva, Ze pronajmem nemovitosti jsou poskytovany pouze zakladni sluzby.

Vedouci kvéci dale uvedla, Ze pokud nelze prokazat, Ze jsou spolecné s prondjmem
nemovitosti poskytovany dalsi dodatkové sluzby, které by mohly vést k zafazeni ¢innosti
pod Upravu Zivnostenského zakona, jedna se o ¢innost podle ustanoveni § 3 odst. 3
pism. ah) Zivnostenského zakona vyloucenou z jeho rezimu.

Vedouci navic konstatovala, Ze pfipadné poskytovani ubytovacich sluzeb v rezimu
Zivnostenského zakona by nebylo ze strany vlastnice stavby nelegdlni, nebot z vypisu
ze Zivnostenského rejstriku vyplyva, Ze je opravnéna provozovat volnou Zivnost od 12. 3.
1999. Vedouci shrnula, Ze by se mohlo jednat pouze o poruseni ustanoveni § 17 odst. 3
Zivnostenského zakona, podle kterého je podnikatel povinen zahajeni provozovani Zivnosti
v provozovné oznamit predem Zivnostenskému uradu. Dale upozornila na povinnost
zakotvenou v ustanoveni § 17 odst. 4 Zivnostenského zdkona, podle které je podnikatel
povinen zajistit, aby provozovna byla zpUsobild pro provozovani Zivnosti podle zvlastnich
pravnich predpist. Posouzeni zplsobilosti provozovny patfi do kompetence pfislusnych
odbornych uradd (stavebni arad, hygienicka stanice). Poruseni ustanoveni § 17 odst. 4
Zivnostenského zakona neni Zivnostensky Urad opravnén sankcionovat.
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Krajsky Zivnostensky ufad podle vedouci neshledal v postupu Zivnostenského ufadu
pfi proSetfovani podnétu stéZovatele pochybeni asouhlasi se zavéry Zivnostenského
Uradu.

B.3  Vyjadreni starostky mésta Chrast a stavebniho uradu

Vyjadreni starostky a stavebniho Uradu jsem obdrzel dne 8. 6. 2016. Starostka ve vyjadreni
sdélila, Ze stavebni uUrfad namatkovym mistnim Setfenim, vyjadfenim starosty obce
Hroubovice a vyjadienim Zivnostenského Uradu dostatecné provéfil namitané nepovolené
uzZivani stavby.

Namatkové mistni Setfeni provedl dne 19. 5. 2016. Provedl obhlidku této nemovitosti z
mista a pofridil fotodokumentaci. Zjistil, Ze se okolo stavby nezdrzovaly zaddné cizi osoby ani
vlastnik nemovitosti, stavba je udrZovana a bez viditelnych stavebnich zavad.

Stavebni Urad pozddal Zivnostensky urad o soucinnost ve véci uZivani stavby. Zavéry
Zivnostenského uradu jsou totozné s jiz dfivéjSimi zdvéry stavebniho aradu, tedy
Ze vyuzivani stavby rodinného domu najemci nebo podndjemci k dlouhodobému nebo
kratkodobému pobytu neni Zivnosti a uzivani stavby neni v rozporu s ozndmenim o uzivani
stavby z roku 2007.

Stavebni Ufad pozadal dne 19. 5. 2016 pana Marcela Samka — starostu obce Hroubovice —
(jako relevantni osobu znalou mistnich pomérll) o podani informaci k uZivani stavby
a k pfipadnym stiznostem k uZivani stavby od obyvatel obce. Starosta uvedl|, Ze v obdobi
jeho zvoleni do funkce (listopad 2014) si kromé stéZovatele nikdo jiny z ob¢an( obce
na hluk ¢i nepofadek v okoli stavby nestéZoval. Pan starosta na popud stéZovatele pfivolal
Policii CR ze sluZebny Skute¢ z dGvodu podané stiznosti na hluk a rudeni no¢niho klidu, dle
jeho sdéleni ani Policie CR neshledala, ze by no¢ni klid byl rusen. Stavebni Gfad vlastniky
ani stéZovatele nezadal o svédectvi i vysvétleni k véci, a to z dlivodu, Ze jejich pozadavky
a postoje k predmétné stavbé jsou dostatecné dolozeny ve spisu.

UzZivani stavby svou konstrukci, stavebnétechnickym provedenim a vybavenim plné
vyhovuje zakladnimu pojmu ,,rodinny dim“ podle ustanoveni § 2 odst. 2 bod 2. vyhlasky
o obecnych poZadavcich na vyuZivani Uzemi, a svym stavebnétechnickym uspofadanim
vyhovuje pozadavkdm na bydleni dle stavebniho zakona a predpisl souvisejicich.

Podle stavebniho uradu uzivani stavby rodinného domu jejimi vlastniky nebo jinymi
osobami k docasnému pobytu nevyZzaduje zménu v Ucelu uZivani stavby ve smyslu
ustanoveni § 126 stavebniho zakona, jelikoZ se ,,neméni provozni zafizeni, zpUsob vyroby
ani nedochazi ke zméné cinnosti, jejiz ucinky by mohly ohrozit Zivot a verejné zdravi, Zivot
a zdravi zvirat, bezpecnost nebo Zivotni prostredi.

Stavebni Ufad odmita, Ze by nedostatecné provéril namitané nepovolené uzivani stavby.



Vefejny’ ochra'nce pra’v Sp. zn.: 3348/2014/VOP/MKC
OMBUDSMAN

C. Zavérecné hodnoceni

C.1 ZaleZitost posouzeni ¢innosti provozované ve stavbé

Po posouzeni vSech skutecnosti jsem dospél k zavéru, Ze Zivnostensky ufad fadné
neprovéfil skutecnosti o ¢innosti provozované ve stavbé.

V Setfeném pripadé neni sporu o tom, Ze vlastnici svou stavbu pronajimaji.

Dle platné pravni dpravy lze vevztahu ktomuto pfipadu uvaZovat o tfech typech
najemnich smluv. Prvnim znich je smlouva onajmu dle ustanoveni § 2201 a nasl.
obéanského zakoniku,® druhym smlouva o ndjmu bytu a domu dle ustanoveni § 2235
a nasl. ob¢anského zakoniku a tretim smlouva o ubytovani dle ustanoveni § 2326 a nasl.
obcéanského zakoniku. Kazdy typ smlouvy na sebe vaZe jind prava a povinnosti smluvnich
stran.

7 s

Ndjem obecné spociva v tom, Ze pronajimatel prenecha najemci véc k do¢asnému uzivani
za Uhradu (ndjemné).

Ndjem bytu ¢i domu spociva v prenechani najemci bytu ¢i domu nebo jejich ¢asti
k zajisténi bytovych potfeb. Pfedpokladem je, Ze ndjemce ¢i jeho rodina bude v byté ¢i
domé skutecné bydlet (tj. uspokojovat své bytové potieby). Podle ustanoveni § 2235 odst.
2 obcéanského zakoniku se ustanoveni pododdilu o ndjmu bytu ¢i domu, jako privilegované
kategorii ndjmu nepouziji, pfenechava-li pronajimatel najemci byt nebo diim k rekreaci
nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.

Smlouva o ubytovani (neboli o pfechodném najmu) je potom smlouva, kterou se
ubytovatel zavazuje poskytnout ubytovanému prechodné ubytovani na ujednanou dobu
nebo na dobu vyplyvajici z G¢elu ubytovani v zafizeni k tomu uréeném. Dle dlvodové
zpravy’ se timto ustanovenim spravuje ubytovéni v hotelich, noclehdrnach, ubytovnach
ajinych podobnych zafizenich. Nékteré komentare vsak uvadi, Zese mulze jednat
i napfiklad o rodinné domy.®

Ucinky smlouvy o ndjmu bytu se od smlouvy o ubytovani lii svym Géelem. Zatimco Ucelem
smlouvy o ndjmu bytu je umoznit najemci bydleni, Ulelem smlouvy o ubytovani
je poskytnout mu prechodné ubytovani.

V ¢ldnku ,Podnikdni v byté (§ 2255 odst. 2 o. z.) v souvislostech”® jsem ve vztahu k bytu
vyjadfril, Ze obcansky zakonik by mél obsahovat jednoznacné ustanoveni o tom, Ze pokud
neni byt dan do ndjmu za Ucelem bydleni, pak se natakovy ndjem zvlastni ustanoveni

6 zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

7 Duavodova zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zékonik (konsolidované znéni) In: ASPI verze 2015
[prévni informacni systém]. © 2000 — 2015 Wolters Kluwer CR, a. s. [cit. 5. 12. 2016]. ASPI ID: LIT38253CZ.

8 Obcansky zakonik: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2014. Komentare Wolters Kluwer. Kodex. Rekodifikace.
ISBN 9788074786389.

9 Bulletin-advokacie. Podnikani v byté (§ 2255 odst. 2 0. z.) v souvislostech [on-line]. 14. 11. 2015 [cit. 5. 12.
2016]. Dostupné z http://www.bulletin-advokacie.cz/podnikani-v-byte-2255-odst.-2-0.-z.-v-
souvislostech?browser=mobi.
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ondjmu bytu ¢i domu nevztahuji. V tomto ¢&lanku jsem za nejasny oznadil zamér
zakonoddrce ohledné odstavce druhého ustanoveni § 2235 obcanského zakoniku. Dospél
jsem zde k zavéru, Ze byt lze dat do najmu ik jinym uGceldm neZ k bydleni a toto se dle
mého nazoru vztahuje ina ndjem pro Ucely ,timeshare” (§ 1852 a7 § 1867 obcanského
zakoniku). Podle mého nazoru tak byly vytvoreny dva typy kratkodobych smluv najmu
byt(. Mam za to, Ze tato situace vsak nepfispiva k prehlednosti prava.

Obcansky zdkonik upravuje pojem podnikatel zejména v ustanoveni § 420 odst. 1 tak,
Ze kdo samostatné vykonava na vlastni uUcet a odpovédnost vydéle¢nou cinnost
zivnostenskym nebo obdobnym zplsobem se zdmérem Cinit tak soustavné za ucelem
dosaZeni zisku, je povaZovan se zfetelem k této Cinnosti za podnikatele. Podle odstavce
druhého se pak proucely ochrany spotfebitele a pro ucely ustanoveni § 1963
za podnikatele povaZuje také kazda osoba, kterd uzavirda smlouvy souvisejici s vlastni
obchodni, vyrobni nebo obdobnou c¢innosti ¢i pfi samostatném vykonu svého povolani,
popfipadé osoba, ktera jedna jménem nebo na ucet podnikatele

Zivnostensky zakon v ustanoveni § 2 uvadi, Ze Zivnosti je soustavna &innost provozovana
samostatné, vlastnim jménem, navlastni odpovédnost, za ucelem dosaZeni zisku
a za podminek stanovenych timto zdkonem. Podle ustanoveni § 3 odst. 3 pism. ah)
Zivnostenského zakona Zivnosti neni prosty pronajem nemovitosti, byt a nebytovych
prostor.

Pfiloha ¢. 4 nafizeni o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti obor cinnosti ¢. 55
»Ubytovaci sluzby” vymezuje jako poskytovani ubytovani ve vSech ubytovacich zafizenich
(napriklad hotel, motel, kemp, ubytovna) a v bytovych domech, rodinnych domech nebo
ve stavbach pro rodinnou rekreaci. V pfipadé ubytovani v bytovych domech, rodinnych
domech nebo ve stavbach pro rodinnou rekreaci s kapacitou do 10 lGZek (véetné pristylek)
podavani snidani ubytovanym hostim.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze jakmile se jednd o soustavnou c¢innost provozovanou
za Ucelem zisku, jejimz obsahem neni jen prosty prondjem, ale téZ poskytnuti dalsi sluzby
(napf. poskytovani cistého povleceni, uklid, snidané), jednd se o zZivnost ,Ubytovaci
sluzby”.

Skutecnost, zda se jednd o pfijem zprostého ndjmu, nebo zda se jednd o pfijem
z poskytovani ubytovacich sluzeb, ma dopad také na podminky danéni jednotlivych prijmu.
Pfijem z poskytovani ubytovacich sluzeb je pfijmem dle ustanoveni § 7 odst. 1 pism. b)
zékona o danich z pfijm0.1° PFijem z prostého ndjmu je pfijmem dle ustanoveni § 9 zdkona
o dani z pfijmu.

Ze sdéleni Zivnostenského a krajského Zivnostenského uradu neni zfejmé, jak si tvrzeni
vlastnikd o tom, Ze stavbu pouze pronajimaji, ovérily. Postradam zejména zjisténi o tom,
na zakladé jakého pravniho titulu, respektive jaky konkrétné typ z vySe uvedenych smluv
vlastnici uzaviraji. Sdélené informace plsobi dojmem, Ze pfi zjistovani této skutecnosti
Zivnostensky ufad vychazel pouze zvyjaddieni, a to dokonce neformalniho, vlastnice
nemovitosti, aniz by si ovéfil, zda, jak, s kym a zajakych podminek vlastnici smlouvy

10 zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijm(, ve znéni pozdéjSich predpist
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skute¢né uzavreli. Ve vyjadreni uradl neni ani zminka o tom, Ze by si Zivnostensky urad
pfi kontrole vyzadal origindly smluv, neprovedl poddani vypovédi zastupce cestovni
kanceldre uvedené vyse nebo napfiklad zpUsoby provadeéni plateb atd.

Mam za to, Ze pravé pravni titul ma zasadni vyznam pro posouzeni, zda vlastnici stavbu
skuteéné prosté pronajimaji, ¢i zda ve skuteénosti, byt pfi tvrzeni prostého pronajmu,
provozuji Zivnost, respektive fakticky poskytuji ubytovaci sluzby.

Podle Zivnostenského i krajského Zivnostenského ufadu je rozhodujicim kritériem
pro posouzeni, jestli je prondjem nemovitosti Zivnosti to, zda jsou zaroven poskytovany
dalsi dodatkové sluzby mimo zakladnich sluzeb spojenych s provozem nemovitosti. Pokud
nelze prokdzat, zZe by dodatkové sluiby byly spole¢né poskytovany, jedna se podle
krajského uradu o ¢innost vyloucenou zrezimu Zivnostenského zakona ve smyslu
ustanoveni § 3 odst. 3 pism. ah) Zivhostenského zakona.

Ve vyjadieni Zivnostenského i krajského Zivnostenského ufadu postraddm podrobné;jsi
informace, na zakladé jakych skutecnosti a podkladd dospély k zavéru, Ze dodatkové
sluzby poskytovany nejsou. Krajsky ufad jako jeden ze zdroji, na zakladé kterého ma
za podlozené tvrzeni vlastnice o tom, Ze jsou poskytovany pouze zakladni sluzby spojené
s provozem nemovitosti, uvedl internetové stranky, kde je pfredmétny objekt nabizen
k prondjmu. Tyto internetové stranky vsak blize nespecifikoval.

Na internetovych strankach XXXXXXXX nejsou o téchto skutecnostech uvedeny zddné
informace. Na fotografii koupelny dostupné z fotogalerie'* jsou v3ak zachyceny ruéniky.
Déle najedné zfotografii jsou zachyceny povlecené pfikryvky a pol3tafe na postelich.?
Tyto skutecnosti by mohly vzbuzovat podezfeni, Ze je poskytovano k pobytu loZni pradlo
a ruéniky. Na internetovych strankach YYYYYY je uvedeno, Ze cena zahrnuje lozni pradlo.'?

Vzhledem k tomu, Ze Zivnostensky Ufad ma vtomto pfipadé zejména provérovat, zda
nedochazi k porusovani pravnich predpisd, respektive, zda neni dano dlivodné podezieni
pro zahdjeni sankéniho fizeni, tedy zahdjeni fizeni ex offo, je jeho povinnosti postupovat
v souladu s vysSetfovaci zdsadou. Mam za to, Ze si Zivnostensky urad mél skutecnosti
o poskytovani, respektive neposkytovani dalSich dodatkovych sluzeb tadné ovérit
za pomoci vSech dostupnych prostredkd, napfiklad podanim wvysvétleni osob, které
v minulosti ve stavbé primo pobyvaly.

Konecné postraddam spravni Uvahu Zivnostenského Uufadu o tom, Zese nejedna
o soustavnou ¢innost provozovanou za Ucelem zisku.

Danou situaci vnimam tak, Ze pottebu zjistit vSechny vysSe uvedené skutkové okolnosti
umocnuje skutecnost, Ze vlastnici ve stavbé sami nebydli.

Zavérem pro jisté srovnani jako pfiklad uvadim fungovani portalu Airbnb. Ackoli hostitelé
uzaviraji smlouvy o prostém najmu, jsou podnikateli a jako podnikatelé v oblasti ubytovani

11 XXXXX. [Online]. [citovano 6. 12. 2016]. Dostupné z: http://xxxxxx.cz/fotogalerie.php.
12 tamtéz

13 YYYYYY. [Online]. [citovano 6. 12. 2016] dostupné z: http://ceska-republika.XXXX.cz/leto/3397
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jsou povinni ohlasit provozovani Zivnosti kterémukoliv Zivnostenskému uradu, ato jesté
pred zahajenim podnikani (tj. pfed vyvésenim inzeratu na Airbnb). Pokud se podnikani tyka
vyluéné hostitelské cinnosti pro portdl Airbnb, jde o Zivhost volnou, obor Zivnosti
,Ubytovaci sluzby“.**

C.2 Nepovolené uZivani stavby rodinného domu

Zavér stavebniho ufadu o tom, Ze stavba je uzivana v souladu s kolauda¢nim souhlasem,
tedy k rodinnému bydleni, nepfijimam.

Ve zpravé o Setfeni jsem poZadoval, aby stavebni Urad zdleZitost uzivani stavby opét
provéfil. Stavebni Urad proved| kroky uvedené v ¢asti B tohoto stanoviska. Stavebni urad
ucinil témér viechny kroky, které jsem navrhoval ve zpravé o Setfeni. Neproved! podani
vysvétleni relevantnich osob (stéZovatele ajeho rodiny ¢i dalSich sousedd, nebo jinych
osob, které se ve stavbé budou vyskytovat).

Na uvod k této problematice uvadim, Ze obcansky zdkonik rozliSuje mezi pojmy bydleni
(k jeho umoznéni podle ob¢anského zdkoniku ma slouzit pfedevsim smlouva o ndjmu bytu
a nemovitosti) a pojmem ubytovani, kterym obcansky zdkonik rozumi prozatimni pobyt
v prostoru, kde mUze uspokojit své zdkladni zivotni a spolecCenské potreby. Ubytovani tedy
predpoklada, Ze bytova potreba (bydleni) ubytovaného je saturovano jinde. Jde tedy napfr.
o ubytovani turisty, ubytovani zaméstnance, ktery ma bydlisté mimo obec pracoviste,
ubytovani studenta, ktery studuje mimo obec svého bydlisté apod.

Stavebni Urad stejné jako Zivnostensky urad odkazal na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho
sodu ze dne 26. 6. 2008, sp. zn. 2 As 39/2007.*° Obsah uvedeného rozhodnuti zndm. Dle
mého nazoru vsak pro tento pfipad neni zcela priléhavé, nebot se tykd uZivani bytQ
v bytovém domé. Pokud by doslo ke zméné ucelu uzivani jednoho bytu, stavba bytového
domu, jeho? je soucasti, zGstane i nadale stavbou bytového domu.

Co jiz zhlediska hodnoceni tohoto pfipadu povazuji za relevantnéjsi, je skutecnost,
Ze uvedené rozhodnuti odkazuje narozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
11.12. 2001, sp. zn. 30 Ca 180/2001. V tomto rozhodnuti se soud zabyval tzv. variabilitou
uzivani.

Soud fesil otazku, zda z hlediska stavebnich predpisli je moZno poskytovat v rodinném
domé prechodné ubytovaci sluzby. Zalobkyné poukazovala na skute¢nost, Ze jeji podnikani
je drobné aze je nelze vzZadném pripadé z hledisek kvantitativnich ¢i kvalitativnich
srovnavat s ubytovacimi zafizenimi typ( hotelu, motelu ¢i penzionu. Své tvrzeni dokladala
prehledem, podle néhoz primérna denni obsazenost vroce neni ani jedno celé lGzko.
Soud za téchto okolnosti odpovédél na poloZzenou otdzku kladné. Dospél k zavéru, Ze je-li
rodinny diim stavbou pro bydleni, nemlze byt tento Ucel uZivani porusen tim, Ze v ném

14 Prévo pro podnikatele. Pravo v online prostfedi. Airbnb pronajem, pravni povaha ubytovani a doporuceni pro
podnikatele. Mgr. Anna Cervanova. [Online]. [citovano 6. 12. 2016] dostupné z: 26. 5. 2016
http://pravopropodnikatele.cz/airbnb-pronajem-pravni-povaha-ubytovani-doporuceni-pro-podnikatele/.

15 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 6. 2008, sp. zn. 2 As 39/2007, ¢. 11/2008 dostupné
z: http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI VYKON/2007/0039 2As 0700080A prevedeno.pdf
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uréity omezeny pocet osob bydli ¢i je ubytovan, byt jen doCasné a za Uplatu. Vyuzivani
Casti rodinného domu k ubytovacim sluzbam tak jeSté podle soudu neméni jeho
stanoveny ucel uzivani (tedy to, Ze nadale zUstava urcen pro rodinné bydleni), resp. neni
s nim v rozporu.

Rozhodnuti odkazalo v této souvislosti také na ustanoveni tehdy uUcinného ustanoveni § 3
pism. c) vyhldsky €. 137/1998 Sb., které definovalo rodinny dim.® V soucasné dobé je
z hlediska stavebnich predpist pojem rodinny diim definovan zejména v ustanoveni § 2
pism. a) bodu 2. vyhld3ky o obecnych poZadavcich na vyuZivani Uzemi.'’ Podle tohoto
ustanoveni se pro Ucely této vyhlasky stavbou pro bydleni rozumi rodinny dim, ve kterém
vice neZ polovina podlahové plochy odpovida poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je
k tomuto uGcelu uréena. MlZe mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni
a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Také Nejvyssi soud se zabyval otdzkou zmény v uZivani podle starého stavebniho zdkona.®
Vrozsudku ze dne 4. 10. 2012, sp. zn. 28 Cdo 1589/2012,*° dospél k zavéru,
Ze pfi posuzovani otazky, zda v konkrétnim pripadé dochazi, ¢i naopak nedochazi ke zméné
v uzivani stavby, je tfeba vychazet z pozadavk( zvlastnich predpisi chranicich verejné
zajmy. Podle Nejvyssiho soudu neni nutné, aby schvaleni stavebniho Ufadu podléhala
kazda, byt sebemensi zména v uZivani stavby, pfiniz prakticky nedochazi kZzadnym
stavebnim zasahUm (zména hrackarstvi na kvétinafstvi, zména knihkupectvi na galanterii
apod.). Naproti tomu je nepochybné, Ze zména klenotnictvi na provozovnu s prodejem
masa, uzenin a obcerstveni ano.

Podle rozsudku Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 8. 10. 2014, sp zn. 1 As 128/2014-59,%°
je mimo jiné Ucéelem fizeni ozméné v uzivani stavby dle ustanoveni § 127 odst. 3
stavebniho zakona podrobnéji prozkoumat dopady navrhované zmény v uzivani stavby.

Kone¢né Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 8 As 126/2014,**
uzivani stavby k jinému nez povolenému ucelu, nebo jinym nez stanovenym zplsobem
povaZuje za zavadu ve smyslu ustanoveni § 134 odst. 2 stavebniho zédkona.

Pfimo na internetovych strankdch xxxxxx je na hlavni strance?” uvedeno, cituji: ,Nové
zrekonstruovany objekt ,xxxxx xxxxx‘ je vhodny pro rodinnou dovolenou, firemni Skoleni,

16 Uplné znéni ustanoveni § 3 odst. 1 pism. c) vyhlasky ¢ 137/1998 Sh., o obecnych technickych poZadavcich
na vystavbu, ve znéni u¢inném do 30. 12. 2006: ,Rodinny dim je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim
usporddanim odpovida pozadavkim na rodinné bydleni a v niZ je vice neZz polovina podlahové plochy mistnosti
a prostor( urcéena k bydleni; rodinny dim muZe mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno
podzemni podlazi a podkrovi.”

17 wvyhlaska €. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani Uzemi, ve znéni pozdéjsich pfedpist
18 zakon €. 50/1976 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim Fadu, ve znéni pozdéjsich predpisl

19 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 10. 2012, sp. zn. 28 Cdo 1598/2012, dostupné
z: http://nsoud.cz/Judikatura/judikatura ns.nsf/WebSearch/74C0229FBA0897DBC1257A930031C5D8?0penDocum

ent&Highlight=0

20 rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 10. 2014, sp. zn. 1 As 128/2014, dostupné
z: http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2014/0128 1As 1400059 20141106162219 prevedeno.pdf

21 rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 25. 3. 2015, sp. zn. 8 As 126/2014-36, dostupné
z: http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI VYKON/2014/0126 8As 1400036 20150401112653 prevedeno.pdf



http://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/74C0229FBA0897DBC1257A930031C5D8?openDocument&Highlight=0
http://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/74C0229FBA0897DBC1257A930031C5D8?openDocument&Highlight=0
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2014/0128_1As__1400059_20141106162219_prevedeno.pdf
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2014/0126_8As__1400036_20150401112653_prevedeno.pdf

Vefejny’ ochra'nce pra’v Sp. zn.: 3348/2014/VOP/MKC
OMBUDSMAN

pratelska setkdni i nejriznéjsi oslavy. Rodinny dim je umistén na hranici Polabské niZiny
a Vlysociny, konkrétné v krdsném a poklidném prostredi ulesa, které je jako stvorené
pro odpocinek. V kombinaci s okolni prirodou, kulturnimi pamdtkami ¢&i sportovnimi
moZnostmi, které vybizi k rozmanitym vyletiim, se zde nabizi moZnost strdveni jedinecnych
chvil ve spolecnosti Vasich pribuznych, prdtel ispolupracovniki. K ubytovdni je zde 27
lGZek. Vice podrobnych informaci o moZnostech ubytovdni a vybaveni naleznete v sekci
Ubytovdni.”

VysSe uvedend inzerce nainternetovych strankdch dle mého ndzoru v Zadném pripadé
nenapliuje znaky pojmu trvalého bydleni. Jejim Géelem je prozatimni pobyt v prostoru
stavby s cilem zabezpedit jiné neZ bytové potreby. Pfi poméreni velikosti stavby a uvedené
kapacity lizek mam za to, Ze stavba je inzerovana k tomuto ucelu cela.

Na internetovych strankach XXXXXX (ddle jen ,XXXX“), je stavba opét inzerovdna jako
novy, luxusné zafizeny rekreacni objekt s bazénem vhodny k ubytovani pro narocné
klientely. Na strankach je také uveden rozpis obsazenosti podle jednotlivych tydni
v terminech od 8. 4. 2017 do 26. 8. 2017. Pfitom v dobé vyhotovovani tohoto stanoviska
bylo volnych pouze sedm tydn( z celkového poétu dvacet.?

Cena dle informaci dostupnych nainternetovych strdnkach XXXX nezahrnuje mistni
poplatek. Ten se hradi ai na misté.?* Ktéto skutednosti si dovolim uvést, Ze podle
ustanoveni § 7 odst. 1 zdkona o mistnich poplatcich?® se poplatek z ubytovaci kapacity
vybird v obcich a méstech v zafizenich uréenych k pfechodnému ubytovani za uplatu.
Urcujici pro moznost zpoplatnéni ubytovaci kapacity je tak skutecnost, Ze kolaudacni
rozhodnuti stanovi pro predmétny stavebni objekt nebo jeho ¢&ast jako ucel wvyuziti
pfechodny pobyt za uplatu.?® Témito zafizenimi jsou pfedevsim hotely, motely, penziony,
studentské koleje, internaty, ubytovny ataké kempy apodobna ubytovaci zafizeni
vybavend pro poskytovani prechodného ubytovani. Z uvedeného plyne zavér, Ze mistni
poplatek z ubytovaci kapacity nemlze byt vybirdn v bytovych arodinnych domech
a ve stavbach pro individudIni rekreaci. Poplatek v téchto stavbach by mohl byt vybiran
pouze za predpokladu, Ze by doslo vsouladu se stavebnimi predpisy ke zméné jejich
uzivani. Skute¢nost, Ze podle vSeho je v tomto pfipadé poplatek vybirdn, z mého pohledu
podporuje muj zavér otom, Zestavba je fakticky celd uzivana jako zafizeni uréené
k prechodnému ubytovani za Uplatu a v rozporu s jejim kolaudovanym ucelem jako stavba
rodinného domu.

Ve svétle uvedeného jsem dospél k zavéru, Ze tento pfipad se vymyka zavérdm ohledné
mozné variability uzivani stavby. Mam zato, Ze mantinely variability uZivani stavby
rodinného domu jsou vtomto pfipadé maximalné prekraCovany. Stavba totiz vtomto

22 YYYYY. [Online]. [citovano 6. 12. 2016] dostupné z http://YYYYY.cz/index.php.

23 XXXX. [Online]. [citovano 6. 12. 2016] Online. dostupné z: http://ceska-republika.XXXX.cz/leto/3397/
24 http://ceska-republika.XXXX.cz/leto/3397/

25 zédkon ¢&. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist

26 Doporuceni pro obce a mésta, Obecni dané (mistni poplatky, dan z nemovitosti, poplatek za komunalni odpad).
Edice dobré spravni praxe. 2. vyd. Kanceldr verejného ochrance prav, Ministerstvo vnitra (odbor dozoru a kontroly
ve verejné spravé), Ministerstvo financi (sekce Dané a cla), 2010, 159 s. ISBN 978-80-254-6259-1.
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pripadé vibec jako celek nezajistuje rodinné bytové potreby (viz vySe). Stavba v tomto
pripadé zajistuje potieby kratkodobého ubytovani velkého poctu osob. U pronajmu
k firemnim akcim neni ani dle mého ndzoru pfevaZujicim Ucelem uspokojeni potfeby
kratkodobého ubytovani, ale uspokojeni spolecenské potieby a poskytnuti prostoru
za UCelem sdruZeni osob k jejich zabavé, pfipadné vzdélani. Neni dodrien predpoklad,
Ze by vice neZ polovina podlahové plochy fakticky byla uréena ktrvalému rodinnému
bydleni.

UzZivani stavby takovym zplsobem ma nepochybné zcela jiné dopady na okoli, nez kdyby
byla stavba skute¢né uzivana jako rodinny dim, byt pfipadné vramci mantinell jeji
variability uZivani.

Pokud bych pfijal zavér stavebniho uUradu, jednalo by se o vyklad ad absurdum. V tomto
momenté by bylo zcela irelevantni veskeré rozliSovani jednotlivych druhl staveb
ve stavebnich a normovych predpisech.?’ P¥i realizaci nového zaméru by pak nebylo vibec
nutné jednotlivé stavby rozliSovat a stavebni Urad by povoloval pouze stavby bez urceni.

Ve vazbé na uvedené jsem dospél k zavéru, Ze by stavebni ufad mél postupovat v tomto
pripadé podle ustanoveni § 134 odst. 2 stavebniho zakona. Mél by vyzvat vlastnika
stavby (pfipadné XXXX) ke zjednani napravy podle ustanoveni § 134 odst. 3 stavebniho
zakona, tedy zjedndani ndpravy rozhodnutim nafidit arozhodnuti pfipadné vymahat
spravni exekuci. Dale by mél zahdjit sankcni fizeni (viz zprava o Setfeni), popfipadé
pfijmout i dalsi opafeni (§ 171 odst. 3 stavebniho zdkona z roku 2006). Témito
donucovacimi prostfedky by mél docilit podani Zadosti o0 zménu uzivani stavby a vést
fizeni o této zméné.

Srovnani stavebniho dradu vzhledem kjinym nemovitostem nepovaZuji za relevantni,
nebot otazka, zda jde otakovou zménu v uZivani stavby, kterd jiz vyzaduje zasah
stavebniho Uradu, zaleZi na posouzeni konkrétnich okolnosti kazdého jednotlivého pfipadu
na zakladé Uplného zjisténi jeho skutkového stavu.

D. Opatfeni k napravé

Opatreni Uradd nepovazuji za dostatecna. Proto vydavam své zavérecné stanovisko podle
ustanoveni § 18 odst. 2 zdkona o vefejném ochrdnci prav. Soucdsti stanoviska je ndvrh
opatreni k ndpravé.

Zivnostenskému uradu navrhuji, aby:

Ve vazbé na skutecnosti uvedené v ¢asti C tohoto stanoviska radné, za pomoci vsech
dostupnych prostiedkl, zjistil skute¢nosti o pravnim titulu a dodatkovych sluzbach
a doplnil svou spravni Uvahu otom, Ze se nejednd o soustavnou cinnost provozovanou
za ucelem zisku.

Stavebnimu uUradu navrhuji, aby:

27 CSN 76 1110 Sluzby cestovniho ruchu - Klasifikace ubytovacich zatizeni - Kategorie hotel, hotel garni, penzion,
motel a botel
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postupoval podle ustanoveni § 134 odst. 2 stavebniho zakona, vyzval vlastnika stavby
(pFipadné XXXX) ke zjednani napravy podle ustanoveni § 134 odst. 3 stavebniho zakona,
tedy nafidil zjedndni napravy, zahajil sankéni Fizeni, popfipadé pftijal i dal$i opareni.

Zavérecné stanovisko zasildm starostovi mésta Chrudim a starostce mésta Chrast a zddam,
aby mi podle ustanoveni § 20 odst. 1 zakona o vefejném ochrdnci prav sdélili, zda provedli
navrzena opatreni k napravé. Odpovéd ocekavam v zakonné lhité 30 dnd od doruceni
stanoviska. Stanovisko zasildm také stéZovateli a feditelce Krajského Uradu Pardubického
kraje.

Pokud Méstsky urad Chrast, odbor vystavby a Zivotniho prostfedi — stavebni urad
a Méstsky urfad Chrudim, obecni Zivnostensky ufad, nepfijmou navriend opatfeni
k napravé nebo provedena opatfeni nebudu povazovat za dostatecnd, podle ustanoveni
§ 20 odst. 2 zdkona o verejném ochranci prav vyrozumim nadfizeny urad, pfipadné mohu
o svych zjisténich informovat verejnost vcetné sdéleni jmen osob oprdvnénych jednat
jménem Meéstského aradu Chrast, odboru vystavby a Zivotniho prostfedi — stavebniho
Uradu a Méstského uradu Chrudim, obecniho Zivnostenského uradu.

Brno 2. ledna 2017

JUDr. Stanislav Kiecek v. r.
zastupce verejné ochrankyné prav
(stanovisko je opatfeno elektronickym podpisem)
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