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H Airbnb

Spolecenstvi vlastnikii nesmi zakazovat kratkodobé
pronajmy, otocil predchozi rozhodnuti vrchni soud
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va roky zila spolecenstvi
Dvlastnl’kﬁ jednotek (SVJ)

v nadéji, Ze mohou pomoci
stanov u¢inné bojovat proti krat-
kodobym pronajmtim prostfednic-
tvim platforem typu Airbnb v do-
mech, které spravuji. Takovy po-
stup obstal v listopadu 2019 pied
Méstskym soudem v Praze. Odvo-
laci vrchni soud ma ale na véc zcela
opacny nazor anedavno rozhodl, ze
SVJ takové pravomoci nema.

Piipad z prazské Petrské ¢tvrti za-
¢al tim, Ze v bytovém domeé se Ses-
ti byty jeden z nich koupil cizinec
a po rekonstrukci ho zac¢al kratko-
dobé pronajimat ptes Airbnb. Po-
dle svédectvi soused se v byté vy-
stfidaly desitky turistt. ,V 1été se
tu neda oteviit okno, jaky je ven-
ku hluk,“ li¢ila tehdy situaci jedna
z obyvatelek domu Bronislava Si-
tar Baborakova. SVJ si proto od-
hlasovalo zménu stanov ve smyslu,
7e aby bylo mozné byty kratkodo-
bé pronajimat, musi s tim souhla-
sit v§ichni vlastnici bytd v daném
domé. Jinymi slovy - plan prona-
jimat byt v ramci Airbnb podléhal
schvalovani na schtizi SVJ a jediny
hlas proti znamenal stopku takové-
mu zameru.

Dotceny pronajimatel se jako je-
diny postavil proti zméné stanov
anapadl ji u soudu. V Zalobé argu-
mentoval, Ze se SVJ ma starat o spo-
le¢ny majetek a nema se co vmé-
Sovat do zalezitosti vlastnika jed-
notky. Jediné on ma podle Zaloby
pravo rozhodovat, jakym zptsobem
se bude jeho byt vyuzivat. ,Do pi-
sobnosti SVJ za zadnych okolnosti
nespada moZnost omezovat zpisob
uzivani jednotek. Pokud by platil
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opak, kazdé sdruzeni by mohlo za-
kazat jakykoliv ndjem bytu,“ uved!
advokat Lukas Machal, ktery zalo-
bu sepsal.

Poté co méstsky soud vyslechl
ostatni obyvatele domu a ti do-
svédcili, ze ubytovani cizincd se po-
depsalo na stavu spole¢nych pro-
stor, Zalobu zamitl. ,,Zptisob, jakym
s bytem naklada, ztéZuje ostatnim
vlastnikiim jednotek vdomé vykon
stejnych prav a zaroven tim posko-
zuje spole¢né ¢asti domu,“ uvedla
v usneseni soudkyné Milada Masi-
nova s poukazem na vylomené dve-
fe, pomocené stény nebo preplnéné
popelnice.

Uz tehdy pravnici specializujici
se na nemovitostni pravo predpo-
vidali, Ze ptijde o dlouhou pravni
bitvu s nejasnym koncem. ,Da se
predpokladat, Ze spor projde vse-
mi instancemi, véetné Ustavniho
soudu,” oprel sviij odhad advokat
Jakub Stilec o to, Ze obé strany sporu
reprezentuji Sirokou zajmovou sku-
pinu a pfinejmensim v centru Prahy
jde o citlivy spole¢ensky problém.

Proti zamitnuti zaloby se cizinec
branil odvolanim a Vrchni soud
v Praze mu pied nékolika dny dal
¢astecné za pravdu. V pravomoc-
ném rozhodnuti, které maji HN
k dispozici, dospél k zavéru, Ze SVJ
tuto regulaci v domé pfijmout ne-
muze. ,Na takové rozhodnuti se
hledi, jako by nebylo piijato,“ uvadi
se v usneseni, které prislusnou ¢ast
stanov zneplatnilo. Podle Daniela
Urbana, specialisty na pravo SVJ
z Advokatni kancelare Janousek,
odvolaci soud opomiji, ze SVJ je en-
titou sloZzenou vyhradné z vlastnika
jednotek. ,Neni dtivod, aby kolektiv-
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ni vile vlastnikii méla horsi pravni
ochranu a postaveni nez individual-
ni viile jednoho vlastnika. Nabizela
by se totiz otazka, k ¢emu potom
vlastné SVJ slouzi,“ uvazuje Urban.
Odvolaci soud nastinil cestu, jak si
predstavuje obranu proti odvracené
strané kratkodobych prondjmu. Pro
sousedy je ale mnohem naro¢néjsi.
Misto plo$ného zakazu Airbnb pro-
najmu ve stanovach vyzaduje aktivi-
tuptimo od vlastnika okolnich bytg,
kterym se zvySeny hluk a nepotradek
nelibi. Predpoklada, Ze sami podaji
takzvanou zapur¢i zalobu na prona-
jimatele a u soudu se budou doma-
hat neruseného vykonu svych vlast-
nickych prav. Prokazat, ze nepora-
dek nebo hluk ptesahuje obvyklou
miru a zpusobili ho hosté ubytovaci
platformy, tak bude na nich.
yZdokumentovat to ze strany ji-
ného vlastnika v domé je velmi ob-

tizné. Sam vlastnik mtze takové
podnikani opakované preruSovat
aopét zahajovat,“ naznacuje mozné
askali Urban a ze své praxe dodava
priklad, kdy vlastnik rekonstruo-
val svou jednotku bez patfi¢ného
stavebniho povoleni. SVJ sice oka-
mzité uvédomilo stavebni trad, ale
ten provedl kontrolu s dvou- az tfi-
tydenni prodlevou. V té dobé uzbyla
rekonstrukce z vétsi ¢asti dokonce-
naastavebni afad nemohl dokazat,
do ¢eho se v byté zasahlo. ,A to je
rekonstrukce bytu néco, co ze dne
na den neukoncite nebo nezakry-
jete. Lze si predstavit, ze kontrola
vyuzivani zkolaudovaného bytujen
k trvalému bydleni by bylamnohem

SVJ v Petrské ¢tvrti podle advo-
katky Michaely Vilhelmové pova-
7uje rozhodnuti za nespravné a zva-
7uje dovolani k Nejvyssimu soudu.

Maji kluby odpovédnost za své fanousky?
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okuty pro kluby, jejichz fa-
Pnouéci se chovaji nepatfic¢-

né, predstavuji stalou pra-
xi narodnich fotbalovych asociaci
v celé Evropé. Za preruseny zapas
mezi Spartakem Trnava a Slova-
nem Bratislava letos v fijnu padly
na Slovensku pokuty ve vysi zhruba
1,5 milionu korun. Vzdy je otazkou,
zda jsou takové tresty uc¢inné nebo
iopravnéné.

Kluby nesou odpovédnost za
své fanousky i v Cesku. A to ne-
jen v nejvyssi soutézi. Za oslepeni
rozhodc¢iho laserovym ukazovat-
kem z hledisté dostal druholigovy
Varnsdorf pifed mésicem pokutu
15 000 korun. Castka nebyla vy-
soka a v tomto piipadé se klubu
povedlo vymoci ji na fanouskovi
jako nahradu skody.

Jak ale pristoupit k situaci, kdy
klub udélal véechno pro to, aby za-
branil $kodam? Pfredem zkontro-
loval stadion, pouzil psy, ktefi se
specializuji na detekci pyrotechni-
ky, nechal prohledavat navstévni-
ky na stadionu. A ptesto fanousci
udélali na stadionu ohniostroj. Je
potom spravedlivé, aby mu asocia-
ce ulozila pokutu, kdyz klub vlastné
nijak nepochybil? Neméla by pla-
tit trestnépravni zasada, Ze odpo-
védnost se uplatni pouze v piipadé
zavinéni? Nebo tu méa naopak pla-
tit neomezenda odpovédnost klubu
za fanousky?

Tuto otazku si poloZil némec-
ky tfetiligovy klub Carl Zeiss Jena
poincidentech zroku 2018, které vy-
ustily v pokutu 25 000 eur. Poté co
na pudé asociace vycCerpal moznos-
ti arbitraze, se jako prvni fotbalovy
klub obratil na némecky Spolkovy
soudni dviir (BGH) a pozadoval zru-
$eni rozhodc¢iho nalezu.

Neuspél. Na zac¢atku listopadu
nejvyssi némecky civilni soud po-
tvrdil sportovnijurisdikci pii ukla-
dani tresti fotbalovému klubu Carl
Zeiss Jena - BGH rozhodl, Ze odpo-
védnost fotbalovych klubti za cho-
vani jejich fanouskt neni v rozpo-
ru s vefejnym potradkem, coz klub
rozporoval.

Spolkovy soudni dvir tim fekl, Ze
disciplinarni sankce se nepovazuje
za trest v klasickém smyslu, tedy
za potrestani a od¢inéni predcho-
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Cilem pokuty je
zajistit fungovani
soutéZe a hladky
prubéh pristich
zapasi.

ziho nespravného jednani. Cilem
pokuty ze strany fotbalovych or-
gana bylo spiSe zajistit fungovani
soutéze a hladky pribéh piistich
zapasi, nebot opatifeni pouzivana
do té doby nebyla dostate¢na, aby
zabranila vytrznostem. Jde o snahu
primét kluby, aby kontinualné ko-
munikovaly s fanousky a pusobily
na jejich chovani. A také aby v za-
vislosti na situaci ptijimaly vhodna
preventivni opatieni a piedchazely
¢inim, jimizZ jejich ptiznivci soutéz
ohrozuji.

BGH zde argumentoval objektiv-
ni odpovédnosti, ktera neni zavisla
nazavinéni a kterouzname z obcan-
ského prava, naptiklad ze silni¢ni
nebo Zelezni¢ni dopravy. Prestoze
soud zkoumal jen nékolik bod, ze-
jména procesnich, jsem piesvédcen,
7e i ¢eské civilni soudy by rozhodo-
valy podobné jako némecky.

Pokud chtéji kluby vydélavat
na fanouscich a zejména na atmo-

llustraénifoto: CTK

Pripad tak zfejmé bude mit pokra-
¢ovani.

SVJ mad i dale moznost upravo-
vat pravidla chovani ve spole¢nych
prostorach domu, a to bud pfimo
stanovami, nebo rozhodnutim shro-
mazdéni, naptiklad formou domov-
niho tadu. ,Tyto predpisy tak zjed-
nodusené fe¢eno nesméji zakazovat
to, na co mavlastnik jednotky nebo
i ndjemce ze zakona pravo, jako je
pravé tieba pronajem bytu ¢i otazka
navstév,“ upozortiuje advokat Stilec.
Nedavna novela obc¢anského zako-
niku pak pro ptipad, kdyby uzivatel
bytu povinnosti neplnil, zavedla in-
stitut vystrahy, po které mtize SVJ
piistoupit k Zalobé na natizeni pro-
deje jednotky. ,Nejsem si védom je-
diného pripadu, kdy by soud takové
zalobé vyhovél. V podstaté takové
feSeni odpovida vyvlastnéni,“ do-
dava Stilec.

sféfe na stadionu, mély by také nést
rizika, jestliZe jejich opatieni nejsou
dostate¢na, aby ochranila ostatni
navstévniky a samoziejmé také hra-
Ce, rozhoddi a realiza¢ni tymy pired
toxickym koutfem nebo pied pieru-
Sovanim zapasu. Jako by nestacilo,
7e danovi poplatnici, at uz fotbalu
holduji nebo je nechava chladnymi,
plati kordony policistt, ktefi jsou
ve stiehu kolem stadiont, aby se za-
pas mohl viibec uskute¢nit.
Osobné ¢ekdam na prvni false flag
operation®, kdy se do fanouskovské-
ho bloku ve falesném dresu vplizi fa-
nousci zneptateleného klubu a vy-
provokuji vytrznosti ¢i za¢nou odpa-
lovat ohriostroj a petardy, ¢im7 zapfi-
Cini tresty pro zneprateleny klub, aby
ho oslabili. Ale chuligani stejné nikdy
nebyli a nejsou skute¢ni fanousci.
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