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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Konec Airbnb v Cechach?

Jiz delsi dobu méa Ministerstvo financi CR v hledac¢ku piijmy, které plynou pravnickym i fyzickym
osobam z poskytovani ubytovani prostrednictvim Airbnb (déle jen ,poskytovatel ubytovani”).
Kontrolu téchto prijml viak znemoziovala skute¢nost, Zze Finan¢ni sprava CR neméla pristup k
potrebnym tdajum. To se vSak o prazdninach tohoto roku zménilo. A jsou to radové tydny, co
prislusné financni urady zahdjily s jednotlivymi poskytovateli ubytovani spravni rizeni, jejichz uc¢elem
je ,narovnani dani”.
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Uvod

Finanéni sprava CR nechce zverejnit, jakym zptisobem ziskala piistup k idajlim o poskytovatelich
ubytovani. Verejné se spekuluje, Ze 1) spolupracuje primo s Airbnb, 2) spolupracuje s irskou finanéni
spravou (v Irsku ma Airbnb evropskou centralu), 3) spolupracuje se zahranicni spolec¢nosti, ktera je
schopné takové udaje ziskat, nebo 4) spolupracuje s Ceskou spofitelnou a.s. (pres ni jsou
poskytovateliim ubytovani vyplaceny penézni prostredky).[1] Prvni moznost vyloucil pfimo, a druhou
nepirimo z davodu ¢asové narocnosti, Ing. Jiri Fojtik, reditel Sekce metodiky a vykonu dani
Generalniho financ¢niho reditelstvi.[2] Treti moznost se pak s ohledem na o¢ekévanou zavratnou vysi
uplaty za poskytnuti takovéto sluzby zda nerealizovatelna. Nejpravdépodobnéjsi je tedy spoluprace
Finanéni spravy CR s Ceskou spotitelnou, a.s., kdy Finané¢ni sprava CR patrné ziskala udaje o
poskytovatelich ubytovani na zakladé § 57 odst. 3 zakona 280/2009 Sb., danovy rad (dale jen
,DR“).[3] Takovému z4véru lze ostatné prisvédéit s odkazem na to, e zminéné ustanoveni doznalo s
ucinnosti od 5. 6. 2018 (tedy od pocatku prazdnin) zmén. Do uvedeného data totiz neméla Financ¢ni
sprava CR pravomoc ziskat idaje o osobach, které penézni prostredky na tcet vloZily. Nemohla tedy
rozliSit, které prijmy poskytovatelim ubytovani plynuly z Airbnb a které z jiné ¢innosti.

Bez ohledu na zplisob ziskani predmétnych tdajl je nepochybné, Ze Finanéni sprava CR dokézZe
minimélné identifikovat poskytovatele ubytovani a ma k dispozici zdznamy finan¢nich tokt mezi nim,
Airbnb a Ceskou spotitelnou, a.s. Disponuje tak dostatkem informaci k tomu, aby dokazala porovnat
danova priznani jednotlivych poskytovatell ubytovani s jejich prijmy z Airbnb. Dale muze dolozit, zda
poskytovateli ubytovani vznikla povinnost platit DPH, povinnost vést evidenci trzeb, ¢i dokonce, zda
se poskytovatel ubytovani mohl dopustit trestného ¢inu neopravnéného podnikéni nebo trestného
¢inu zkraceni dané, poplatku a podobné povinné platby.

Povinnosti

Finanéni sprava CR (konkrétné Generalni finanéni feditelstvi) povaZuje ptijem z poskytovani
ubytovani prostrednictvim Airbnb za prijem ze samostatné ¢innosti podle § 7 odst. 1 pism. b) zdkona
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586/1992 Sb., o danich z prijmu (déle jen ,ZDP*), nikoli za prijem z najmu nemovitych véci nebo byta
dle § 9 odst. 1 pism. a) ZDP. To odivodnuje zejména tim, ze ubytovani poskytované prostrednictvim
Airbnb je prechodné, kratkodobé, za ucelem rekreace, je nabizeno prostrednictvim internetu,
doprovazeno ,hotelovymi“ sluzbami (poskytovani stravovéni, uklidu, lazkovin, vymény lozniho pradla
aj.) a neslouzi k zajistovani bytovych potreb.[4]

Uvedeny zavér Finanéni spravy CR sice nemad vliv na pfedmét dané, kterym jsou (s prislusnymi
vyjimkami) pro fyzické osoby prijmy ze samostatné ¢innosti i z ndjmu (§ 3 odst. 1 pism. b) a d) ZDP) a
pro pravnické osoby prijmy z veskeré ¢innosti a z nakladani s veskerym majetkem (§ 18 odst. 1 ZDP).
V obou pripadech jsou prislusné osoby - poskytovatelé ubytovani - povinny podat danové priznani,
pokud naplni podminky stanovené v ZDP (viz § 38g a nésl. ZDP). Re¢eny zavér méa vsak vliv na uréeni
dal$ich povinnosti poskytovatelt ubytovani.

Predevsim jde o povinnost poskytovatele ubytovani zridit zivnostenské opravnéni k vykonu zivnosti
volné - ubytovaci sluzby (priloha ¢. 4 k zdkonu 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni, bod 55.). S
tim se poji mnoho dalSich povinnosti nedanové povahy vyplyvajicich ze skutecnosti, Ze poskytovatel
ubytovani je ,nové“ v postaveni podnikatele. Dale 1ze jmenovat povinnost poskytovatele ubytovani
platit (prozatim) poplatek z ubytovaci kapacity (§ 7 zakona 565/1990 Sh., o mistnich poplatcich).[5]
Nelze také opomenout povinnosti vyplyvajici napt. ze zakona 326/1999 Sb., o pobytu cizincl na
tizemi Ceské republiky a o zméné nékterych zdkont, zdkona 121/2000 Sb., o pravu autorském, o
pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zéakonu, nebo zdkona 348/2005 Sh.,
o rozhlasovych a televiznich poplatcich a o zméné nékterych zakond.

Velmi vyznamna je pak povinnost poskytovatele ubytovani registrovat se jako platce DPH, prekroci-li
jeho obrat za nejvySe 12 bezprostredné predchéazejicich po sobé jdoucich kalendarnich mésict
castku 1.000.000 K¢, neuplatni-li se vyjimka v zédkoné stanovena (§ 6 odst. 1 ve spojeni s § 94 odst. 1
zdkona 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty (dale jen ,ZDPH")). V pripadé, Ze se poskytovatel
ubytovani nestane platcem DPH, musi myslet na svou dalsi povinnost - registrovat se jako
identifikovanda osoba (§ 6h ve spojeni s § 97 ZDPH). Takovou osobou je totiz kazdy poskytovatel
ubytovani se sidlem nebo provozovnou v CR, kterému Airbnb poskytuje sluzbu v tuzemsku -
zprostredkovani ubytovani.

V neposledni radé je treba upozornit na moznou povinnost poskytovatele ubytovani plnit povinnosti
podle zakona 112/2016 Sb., o evidenci trzeb (dale jen ,ZET"). Ackoli se nyni v prostredi Airbnb
provadi platby bezhotovostnim prevodem, tedy neni dan formalni znak evidované trzby (srov. § 5
pism. b) ZET pred a po nalezu Ustavniho soudu ze dne 12. 12. 2017, sp. zn. PL. US 26/16), v
budoucnu se muze situace zménit. To by ostatné korespondovalo s umyslem zakonodarce v dobé
prijeti ZET.

Trestnépravni rovina

Ackoli jde o krajni moznost, nelze za urcitych okolnosti a za soucasného splnéni zakonnych podminek
vyloucit, Ze poskytovatel ubytovéni naplni skutkovou podstatu nékterého z trestnych ¢int dle zakona
40/2009 Sb., trestni zdkonik (dale jen ,TZ").

Tak napr. podle § 251 TZ se trestného Cinu neopravnéného podnikani dopusti ten, kdo ,,...
neoprdvnéné ve vétsim rozsahu poskytuje sluzby nebo provozuje vyrobni, obchodni nebo jiné
podnikdni”. Horni sazba trestu odnéti svobody zminéného trestného Cinu v nejzavaznéjsi
kvalifikované skutkové podstaté ¢ini osm let. V rozebirané problematice je tak mozné naplnit
skutkovou podstatu uvedeného trestného ¢inu tehdy, pokud nebude mit poskytovatel ubytovani
prislusné ,povoleni”, napt. zivnostensky list.
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Dalsiho trestného Cinu se muze poskytovatel ubytovani dopustit tehdy, kdyz ,,... ve vétsim rozsahu
zkrati dan, clo, pojistné na socidlni zabezpeceni, prispévek na statni politiku zamestnanosti, pojistné
na urazové pojisténi, pojistné na zdravotni pojisténi, poplatek nebo jinou podobnou povinnou platbu
anebo vyldkd vyhodu na nékteré z téchto povinnych plateb ...“ (§ 240 TZ). Uvedeny popis skutkové
podstaty se mj. vztahuje na dan z prijmi fyzickych i pravnickych osob, na DPH, ale i na poplatek z
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stanovena horni sazba trestu odnéti svobody deset let.
Zaveér

Ackoli aktivita prislu$nych financ¢nich uradu teprve nabira na obratkéch, 1ze s jistotou rici, ze bude
cilena velmi presné. Jak jiz zminéno, statni organy maji totiz k dispozici veskeré udaje, které
potrebuji pro zahajeni prislusnych spravnich rizeni s poskytovateli ubytovani, pokud tito
nesplnili/neplni vSechny své danové povinnosti, nebo je splnili/plni nedostatecné. Vysledkem téchto
Iizeni pak mize byt mj. udéleni sankce. Uvedené samoziejmé plati i pro statni orgény, jejichz agenda
nelezi v danové sfére, ale napr. ve sfére podnikatelské nebo trestni.

Vev/

porovnat prijmy z Airbnb s prijmy tvrzenymi v danovém prizndni, jevi moznost doméreni dané
prislusnym financnim uradem.

JUDr. Jakub Sefrna,
advokatni koncipient

JUDr. Pavlina Zikova,
advokatka
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[1] FinanCni sprava zasahuje proti Airbnb. Data o pronajimatelich ziskala ,analytickou Cinnosti‘ k
dispozici >>> zde.

[2] Neplaticim dani z fad uzivatelt Uberu i Airbnb kazdy den nabihaji pokuty z prodleni, rika
zastupce financni spravy k dispozici >>> zde.

[3] Banky jsou povinny na vyzadani spravce dané (napr. prisluSného financniho uradu) poskytnout
udaje o Cislech ucth a jinych jedinec¢nych identifikatorech, majitelich ¢t a zmocnéncich, ktefi jsou
opravnéni nakladat s penéznimi prostredky na uctech, stavech penéznich prostredki na tGctech a o
jejich pohybu, a udaje o osobach, které penézni prostredky na ucet vlozily.

[4] K dispozici >>> zde.

[5] V souvislosti s uvedenym je treba zminit vladou schvéaleny navrh zdkona, kterym se méni zakon
565/1990 Sb., o mistnich poplatcich. Podstatou této legislativni zmény by mélo byt ,,... zavedeni
poplatku z pobytu namisto stavajicich mistnich poplatka za lazensky nebo rekreacni pobyt a z
ubytovaci kapacity.“, a to v reakci prave na ,problémy” s poskytovanim ubytovani prostrednictvim
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Dalsi clanky:

e Srovnani Ceské a Svycarské praxe pri moderaci smluvni pokuty v kontextu sportovniho prava
e Byznys a paragrafy, dil 21.: Podnikani v energetice

* Prijeti usneseni valné hromady v rozporu se zékazem ulozenym predbéznym opatrenim

* Moderace smluvni pokuty v kontextu judikatury

e Nové riziko pro manazery: odpovédnost za kartely

¢ Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otdzce - C-386/23 ze dne 30. dubna

2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?
e Stabilizace Urokovych sazeb hypotecnich tvéru a jejich vliv na trh nemovitosti

e Provérovani zahranicnich investic v EU: souCasny ramec, ceska praxe a oCekavané zmeény

e Pozor IPO fond 2025+ je tu

e EU Listing Act rusi povinnost oddélenych plateb za investi¢ni vyzkum pri obchodovéni na
kapitdlovém trhu

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy
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