Upozornéni - rozliSeni mezi pronajmem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
a ubytovacimi sluzbami

Upozorfiujeme na zménu vykladu rozliSeni mezi pronajmem nemovitosti, byt a nebytovych
prostor a ubytovacimi sluzbami.

Samotny pronajem nemovitosti, bytti a nebytovych prostor je Cinnosti vylou¢enou z rezimu
Zivnostenského podnikani, zatimco k poskytovani ubytovacich sluzeb je iz nutné
zivnostenské opravnéni (jsou-li naplnény znaky zivnosti: soustavna ¢innost provozovana
samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za u¢elem dosazeni

zisku a za podminek stanovenych zivnostenskym zakonem).

Zmeéna vykladu souvisi se zménou ob&anského prava provedeného zakonem ¢. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik", uginného od 01.01.2014. Tyka se kratkodobého pronajmu, rovnéz
poskytovaného pres internetové platformy Airbnb, Booking apod. €i vlastni internetové stranky.
Pro posouzeni, zda se jedna o poskytovani pronajmu nemovitosti, byt a nebytovych prostor
anebo o poskytovani ubytovacich sluzeb, se vychazi zejména z obCanského zakoniku,
zivnostenského zakona a klasifikace ekonomickych Cinnosti (CZ-NACE).

S posouzenim, zda se jedna o pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor anebo o
ubytovaci sluzby, souvisi i podfazeni pfijmi z takové €innosti pod spravny druh pfijmu podle
zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjSich predpisu (a to bud pod pfijmy
ze samostatné Cinnosti podle § 7 tohoto zakona, anebo pod pfijmy z najmu podle § 9 tohoto
zakona).

Z ustanoveni obc¢anského zakoniku" a z ustalené judikatury? vyplyva, Ze smlouva o najmu
a smlouva o ubytovani se lisi svym ucelem:
¢ ucelem smlouvy o najmu bytu je zajisténi bydleni pro najemce (bytovych potieb
najemce); ustanoveni o ngjmu bytu & domu lze tak na vztah poskytovatele ubytovani
a zajemce aplikovat jen v pfipadé, Zze ucelem poskytnuti najmu je zajisténi bytovych
potfeb najemce, popf. €lenld jeho domacnosti, naopak ustanoveni o najmu se na vztah
poskytovatele a zajemce nepouziji, pfenechava-li pronajimatel najemci byt nebo diim
k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu,
¢ Ucéelem ubytovani je naproti tomu zajisténi pouze prechodného ubytovani, tedy
prozatimniho pobytu v prostoru, kde mlize ubytovany uspokojit své zakladni,
zivotni a spoleéenské potreby; smlouva o ubytovani tak predpoklada, ze ubytovany
ma zajisténo bydleni na jiném misté a prostfednictvim smlouvy o ubytovani feSi pouze
potfebu zajisténi kratkodobého (pfechodného) pobytu, napf. se tedy muze jednat o
ubytovani turistll, student apod., ubytovani mize byt poskytovano v zafizeni k tomu
uréeném, i v rodinnych domech, bytovych domech &i stavbach pro rodinnou rekreaci
(napfiklad v chalupach, chatach).

Neni také pfilis podstatné, zda je najem vymezen jako tzv. ,,holy najem“ (bez jakychkoli
dalSich sluzeb), ale je podstatné, jak je tato ¢innost provadéna (zda se jedna o pravidelnou
Cinnost, poskytuje se na relativné kratkou ¢i predem vymezenou pfechodnou dobu, je
nabizena zplsobem, 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
Casové obdobi).

Na rozdil od zajisténi bytovych potfeb Clovéka, ubytovani poskytnuté prostiednictvim
internetové platformy Airbnb, Booking apod. nemuze naplnit zakonem piredvidany ucel
najmu, nebot nesaturuje potfebu bydleni, ale uspokoji potfebu ubytovani, a proto je nutné
jej klasifikovat jako ubytovaci sluzbu podle § 2326 obéanského zakoniku. Tomu svédci i
soustavnost a kratkodoba opakovatelnost jejich poskytovani, nebot i kdyby se mélo jednat o
pouhy ,holy najem* bez jakychkoli dal$ich sluzeb, nelze vzhledem k charakteristickym udajim
(jako je inzerce, Casové omezeni ubytovani, cena kalkulovana za den/tyden, pfipadny uklid a
neprovadéni bézné udrzby) dovodit, Ze tim byl naplnén ucel najmu (zajisténi bytovych potfeb
najemce).



Charakteristické znaky odliSujici pronajem nemovitosti, bytli a nebytovych prostor od
ubytovacich sluzeb tedy jsou:

Zasadnim pro posouzeni je charakter a ¢asovy Usek poskytovaného ,,ubytovani“, tzn. zda
je toto poskytovano relativné dlouhodobé za ucelem zajisténi bytové potfeby najemce (jeho
domacnosti), nebo je poskytovano prfechodné, pfip. kratkodobé, tj. za ucelem rekreace,
ubytovani studentli, sezonnich pracovnikl apod.

Dale je tfeba hodnotit poskytovani sluzeb ve spojeni s ubytovanim, tzn., zda jsou
poskytovatelem zajiStovany pouze nezbytné sluzby (dodavky vody, odvoz a odvadéni
odpadnich vod v€etné Cisténi jimek, dodavky

tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spole¢nych ¢asti domu, zajisténi pfijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a €isténi kominu, pfipadné provoz vytahu) nebo i
dalsi sluzby (napf. stravovani, uklid prostor uzivanych najemcem, poskytovani lGzkovin,
vyména lozniho pradla nebo toaletnich potfeb apod.), rovnéz provadéni bézné udrzby,
pfipadné drobnych oprav v uzivaném prostoru.

Dale Ize usuzovat také z formulace nabidky a stanovené ceny a ze zptsobu jeho nabidky
(napf. na internetu, v tisku, pfipadné na billboardech ¢&i jinych informaénich tabulich
odkazujicich na pfedmét ubytovacich sluzeb).

Pronajem nemovitosti, bytti a nebytovych prostor je charakteristicky:

¢ njjem je sjednavan jednorazové na del8i dobu (mésice, rok), nejedna se o ubytovani
za ucCelem rekreace, najem je nabizen primarné za ucelem zajisténi bytové potreby
najemce (popf. ¢lend jeho domacnosti),

e v nabidce ubytovani se objevuje cena najmu za mésic, pfipadné za delSi Casové
obdobi,

e najem je takto také nabizen (na internet, v tisku, letaky apod.)

e nad ramec nezbytnych sluZeb nejsou pronajimatelem poskytovany dalSi sluzby;
energie (elektfina, plyn) si obstarava obvykle sam najemce,

¢ najemce provadi béZnou udrzbu a drobné opravy najatého prostoru.

Poskytovani ubytovacich sluzeb je charakteristické:

e ubytovani je poskytovano pravidelné/opakované, na kratkou (dny, tydny) nebo
prechodnou (omezenou) dobu, napf. za ucelem rekreace,

e v nabidce ubytovani se objevuje cena za den, pfipadné tyden,

e ubytovani je takto nabizeno na internetu, pfipadné jinak (v tisku, letaky, billboardy
apod.),

e kromé ,bydleni“, jsou nad rdmec nezbytnych sluzeb poskytovany i dalsi sluzby, napf.
uklid prostor uzivanych ubytovanym, vyména loZniho pradla, poskytnuti snidané apod.,

e ubytovany neprovadi béznou udrzbu ani drobné opravy obyvaného prostoru.

" Smlouva o najmu je upravena v § 2235 a nasledujicich a smlouva o ubytovani v § 2326 a nasleduijicich.

2) Napft. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 14.01.2020, €. j. 3 As 360/2017 - 35, rozsudek Méstského soudu v Praze
ze dne 19.08.2021, ¢&. j. 6 Af 20/2020-32, www.nssoud.cz.

Vyklad Finanéni spravy Ceské republiky je srovnatelny (napt. Informace Generalniho finanéniho feditelstvi k dafiovému posouzeni
povinnosti poskytovatelll ubytovacich sluzeb (Airbnb a dal$i) ze dne 11.10.2017, ¢&. j. 90076/17/7100-20116-050701,
www.financnisprava.cz.
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