HLAVNI MESTO PRAHA, Magistrat hl.m. Prahy
Odbor Zivnostensky a ob¢anskospravni
110 01 Praha 1, Marianské nam. 2

C.j. 2102222/2021
Vyfizuje: JUDr. Petr Dolej$
Telefon: 236 003 109

Fax: 236 007 008

ROZHODNUTI

Hlavni mésto Praha, Magistrat hl.m. Prahy, odbor Zivnostensky a obCanskospravni, pfislusny podle § 3
odst. 1 zakona ¢. 570/1991 Sb., o z1vnostenskych uradech ve znéni pozdéjsich predpist, rozhodl o odvolani
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mestske casti, Odbor zivnostensky dne 08.07.2021 ve véci pod ¢€.j. P10-270161/2021

takto:

Zivnostensky a ob&anskospravni odbor Magistratu hl. m. Prahy, piislu§ny podle ustanoveni § 3 odst. 1
zakona €. 570/1991 Sb., o Zivnostenskych ufadech, ve znéni pozdg&jsich predplsu rozhodl na zaklade odvolam
pani -,;f“v“& faul 3::,2”5}:“‘__.} "-:T'g {E}'—“: "{, se sidlem * -:-’.i 5_*;.:5': I_J_,L"'I-\'F:;;{l\. s *-n A tv’-'.-r.'.-- Jf‘w"'ﬂ"_h.;:_w s '?‘h proti
rozhodnuti vydanému Utadem méstské &asti Praha 10, Zivnostenskym odborem, ¢.J. P10-270161/2021 ze dne

8.7.2021, takto:

Rozhodnuti vydané Utadem méstské &asti Praha 10, Zivnostenskym odborem, sp. znatka: SZ
P10-098211/2019, &j. P10-270161/2021 z¢ dne 8.7.2021 kterymbylapanl S ;Ewﬁ e
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- v prvé Casti vyroku  uznana vinnou ze spachani pfestupku podle ustanoveni § 61 odst. 3 pism.

a) zakona ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist,
kterého se dopustila tim, ze v obdobi od 18.7.2018 do 2.1.2019 minimaln¢ ve 23 ptipadech prostfednictvim
ubytovaciho portalu booking.com pod nazvem ,Large Family Apartment Esterlicia® jako vlastnik bytové
Jednotky ¢. 18 nachazejici se v 5. patie bytového domu na adrese -5 < %}55 1 *ﬁ-ii:a?ﬁ-; :f 'f-:.':-,_ i -'h

_;3!_.,-’1-5;-.&, nabizela a za uplatu poskytovala sluzby ubytovani ke kratkodobemu ucelu v této jednotce, ¢imz
provozovala zptsobem napliujicim ustanoveni § 2 Zivnostenského zakona, tj. soustavné€, samostatné, vlastnim
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jménem, na vlastni odpovédnost a za Gi¢elem dosazeni zisku, ¢innost, ktera je zivnosti volnou ,,Vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského zakona" s oborem Cinnosti Ubytovaci sluzby, aniz by
meéla pro tuto ¢innost zZivnostenské opravnéni. V tomto piipadé se jednalo o trvajici prestupek, nebot’ dle zjisténi
ivnostenského odboru Utadu méstské ¢asti Praha 10 podnikatelka vyvolala a nasledn& udrzovala protipravni
stav;

- v druh¢ ¢asti vyroku ji byla ulozena dle § 61 odst. 4 pism. c¢) Zivnostenského zakona pokuta ve vysi
20.000,-- K¢ (slovy: dvacettisic korun ceskych);

- v tfeti ¢asti vyroku ji byla ulozena dle § 95 odst. 1 zakona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za prestupky
a fizeni o nich a v souladu s ust. § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 520/2005 Sb., o rozsahu hotovych vydaji a uslého
vydélku, které spravni organ hradi jinym osobam, a o vy$i pausalni ¢astky nakladd fizeni, ve znéni vyhlasky
¢. 112/2017 Sb., povinnost nahradit pausalni ¢astkou ve vysi 1.000,-- K¢ (slovy: jedentisic korun ceskych)
naklady fizeni,

se podle ustanoveni § 90 odst. 5 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen spravni fad), v celém rozsahu potvrzuje a odvolani se zamita.

Oduvodnéni:

Zivnostensky a ob&anskospravni odbor Magistratu hl.m. Prahy (dale jen odvolaci organ), obdrzel
prostfednictvim prvoinstanéniho spravniho organu - Zivnostenského odboru Utadu méstské &asti Praha 10,
odvolani ze dne 2.8.2021 do vyse uvedeného prvoinstan¢niho rozhodnuti ¢.j. P10-270161/2021 ze dne
8.7.2021, podané prostiednictvim advokata Mgr. Emila M. Svorce, CAK: 17398, se sidlem Véclavské namésti
802/56, Praha 1 - Nové M¢sto, které bylo na zaklad¢ vyzvy ze dne 11.8.2021, k doplnéni odvolani tak, aby
odvolani odpovidalo ust. § 82 odst. 2 a ust. § 37 odst. 3 spravniho fadu, doplnéno dne 30.8.2021.

V odvolani mimo jiné odvolatelka uvadi, ze ma zato, Ze kdyZ zivnostensky fad rozhodoval ve véci po
zruseni rozhodnuti odvolacim organem, mél se ve svém odiivodnéni rovnéz vyporadat se vSemi namitkami
a dikazy, kter¢ byly provedeny ¢i vzneseny v fizeni, které pfedchazelo zruSenému rozhodnuti ve véci. To vSak
zivnostensky Gfad dusledné nedodrzel, kdy pouze zkopiroval text ptislusnych podani a protokoli bez toho, aby
k nim zaujal n¢jaké stanovisko. Odvolatelka mimo dikazy, které obvinéna piedlozila v predchazejicim fizeni,
dale ptedlozila Zivnostenskému ufadu vyuctovani sluzeb za rok 2018 a 2019, z n€hoz vyplyvaly skutecnosti ke
P T

sniZeni vérohodnosti vypovédi svédka p. 572, ktery zjevn€ nema prehled o déni v domé a vSe zna pouze
z doslechu, proto ma jeho vypovéd minimalni dikazni hodnotu. Témito dikazy se vSak zivnostensky trad
nijak nezabyval, kdy v odiivodnéni pouze zkopiroval text ptislusnych protokolt (viz. str. 12 a 17 napadeného
rozhodnuti). Odvolatelka ma zato, Ze zivnostensky utrad (pravdépodobné) neprovedl dikaz tzv. house rules.

Odvolatelka poklada tuto listinu za klicovou, nebot’ z ni dle jejiho ndzoru vyplyva, ze v byté nebydleli
studenti, sezonni pracovnici, ani osoby za UcCelem rekreace ¢i lazeiiského pobytu, nebot' na platformé
zprostiedkovatele Booking.com stanovila smluvni podminky, jimiz vyjadfila vali uzaviit toliko a pouze
najemni smlouvu se zdjemcem, ktery bude byt uzivat nikoliv pro ucely lazenského pobytu ¢i rekreace, ale
jako najem, byt v fadech né€kolika tydnt ¢i dnd. Odvolatelka uvadi, ze portal Booking.com je pouhym
zprostiedkovatelem, smlouvu uzavira ubytovatel ¢i pronajimatel a zajemce o ubytovani ¢i najem. Vzdy je to
tedy ubytovatel, resp. pronajimatel, kdo odpovida za to, Ze jeho €innost je v souladu s pravnimi predpisy i s
podminkami portalu Booking.com.
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Dle nazoru odvolatelky je nutné rozliSit, zda se jedna o ubytovani ¢i najem, tj., zda jsou sluzby
poskytované prostfednictvim portalu Booking.com ,klasickym™ ndjmem (§ 2201 a nasl. Obcanského
zakoniku), najmem bytu a domu (§ 2235 a nasl. Obcanského zakoniku), nebo zda je lze klasifikovat jako
ubytovani (§ 2326 a nasl. Obcanského zakoniku). Pravni posouzeni je tedy vzhledem k tenké hranici mezi
vyse zminénym relativné obtizné. SkuteCnost, ze tento zprostiedkovatel vyuziva jinou, nepiesnou pravni
terminologii, nemtze byt obvinéné kladeno k tizi, nebot’ dulezita je vule stran, které vstupuji do soukromée
pravniho vztahu.

Z toho vyvozuje, ze pokud zivnostensky Grad provedl tento dikaz, nevyvodil z néj zadny zavér, ¢imz
byla zkracena na pravu se héjit, nebot’ tyto podminky jsou de-iure smluvnimi podminkami, které museli zdjemci
onajem bytu akceptovat a které se staly soucasti obsahu uzavirané najemni smlouvy, pficemz z téchto podminek
jasn¢ vyplyva charakter pravniho vztahu mezi obvinénou a najemci.

Dle nazoru odvolatelky k prondjmu lze dle zakona vyuZzit jen zatizeni ur¢ené k prechodnému ubytovani,
avSak vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi vyslovné uvadi, Ze stavbou
ubytovaciho zafizeni nejsou rodinné a bytové domy (§ 2 pism. c) vyhlasky). Docasné uplatné pienechani jinak
obyvaného bytu, coz je, jak uvadi, jeji ptipad, nelze podiadit pod zafizeni urcené k ptrechodnému ubytovani.

Dle odvolatelky byl pfijem z najmu piedmétného bytu pfiznan v jejim danovém pfiznani za rok 2018
v kategorii pfijmt z ndjmu, nikoliv jako pfijmy ze samostatné ¢innosti. V této souvislosti odvolatelka uvadi,
ze prvoinstancni spravni organ neprovedl diikaz zpravou o danové kontrole, z niz vyplyva, ze spravce dané
neshledal v dailovém pfiznani k dani z pfijmu obvinéné za rok 2018 zadné pochybeni, to Ze zpravu tomuto
organu predlozila, ji nemize jit k tizi, nebot’ dikaz byl oznacen a bylo véci tohoto ifadu, aby se ho alespon
pokusil obstarat, coz z obsahu odiivodnéni napadeného rozhodnuti nevyplyva.

Odvolatelka poskytovala najem svého bytu, a to v rozsahu ,.kratkodobého najmu*, tedy najmu na dobu
urcitou zpravidla v trvani nékolika dnt, a to z divodu, Ze byt potfebuje mit k dispozici vzdy, kdyz se s rodinou
vraci do Prahy. Na adrese bytu ma rovnéz evidovan udaj o mistu svého trvalého pobytu, nebot’ v tomto byt
bydlela dlouhodobeé.

Pokud jde o tklid bytu jako takovy a s tim souvisejici sluzbu ,,cleaning fee®, pak odvolatelka poukazuje
na to, ze sluzba tklidu po ukonceni najmu, resp. pied zapocetim najmu nového a predanim predmétu ndjmu
novému najemci, je zcela standartni sluzbou,

ktera nijak nevybocuje z typického poskytovani zakladniho rozsahu sluzeb. Predmétna ,,Cleaning fee"
je navic fixni ¢astkou, kterd spolecné s variabilni ¢astkou ,,cenou za noc* umoziuje snizovani najemného pfi
vyS$$im poctu noci a soucasné hlida, aby se pfi nastfadani slev nestalo, Ze bude najem de-facto zadarmo. Jde
tedy o zplsob, jakym se odvolatelka snazila o cenové zvyhodnéni delSich najmu, nebot’ jeji snahou bylo, aby
byl najem co nejdelsi.

Néjem je pak rovnéz obvykle spiSe pasivni Cinnosti zavisejici na pouhém plynuti Casu, aniz by
byla vytvarena vyznamngjs$i ptidana hodnota a doba najmu neni tudiz sama osobé rozhodujicim znakem
umoznujicim kvalifikovat smlouvu jako smlouvu najemni, ttebaze kratka doba mtize byt vhodnym kritériem
pro rozliSeni mezi ubytovacimi sluzbami a najmem.

Z vypisu z domovni knihy, pfedlozené odvolatelkou, vychazel Zivnostensky tirad z délky uzivani bytu,
kdy se tato délka pohybovala v rozmezi mezi 1 a 7 nocemi. Zivnostensky uiad z vypisti z domovni knihy zjistil,
Ze se u vSech zaznamu nachazi polozka ,,cleaning fee*, coz odpovida vyloham za tklid. V disledku toho pak
zivnostensky ufad dospél k zavéru, ze odvolatelka v rozporu se svym tvrzenim poskytovala i dal$i sluzby.

Dle nazoru odvolatelky je tedy obsah odiivodnéni napadeného rozhodnuti v rozporu s pozadavky na
fadné odivodnéni spravniho rozhodnuti.
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Zaverem odvolatelka uvadi, ze disponovala se svym vlastnickym pravem k bytu formou najmu, kdy
ji nelze upfit jeji pravo pronajmout jeji byt na dobu urcitou v libovolné délce, rozhodnuti proto povazuje za
zasah do jejich zakladnich prav a svobod, vzhledem k tomu navrhuje, aby odvolaci spravni organ napadené
rozhodnuti zrusil a fizeni zastavil.

Odvolani bylo podano v zdkonem stanoven¢ 1hute.

Odbor zwnostensky Uradu mestskeé castl Praha 10 (dale téz prV01nstancn1 spravni organ) odvolanl pam

e 1CO: BRSEAL datum narozeni: Yaiia e s, se sidlem EE AR AT
i podane prostredmctv1m advokata Mgr. Emila M. Svorce, CAK 17398, se sidlem
Vaclavske namestl 802/5 6, Praha 1 - Nové Mésto, v ramci autoremedury nevyhovél a postoupil je Magistratu

hlavniho mésta Prahy.

Odvolaci orgéan postupoval podle ust. § 89 odst. 2 spravniho fadu a piezkoumal napadené rozhodnuti
v plném rozsahu a soucasné provétil postup prvoinstancniho organu pii jeho vydavani, v souladu s pravnimi
predpisy a v rozsahu namitek uvedenych v odvolani v kontextu s obsahem ptedlozeného spisového materialu.

Ze spisové dokumentace vyplyva, ze Zzivnostensky odbor Utadu méstské ¢asti Praha 10 v uvedené véci
rozhodoval opakované, nebot’ jeho rozhodnuti ¢.j. P10-019812/2020 ze dne 20.4.2020, bylo rozhodnutim
odvolaciho organu, Zivnostenského a obcanskospravniho odboru Magistratu hlavniho mésta Prahy, ¢.j. MHMP
1646845/2020 ze dne 27.10.2020, zruSeno a vraceno k novému rozhodnuti a projednani.

Ze spisové dokumentace bylo zjisténo, Ze napadenym rozhodnutim prvoinstan¢ni spravni organ -
zivnostensky odbor Utadu méstské ¢asti Praha 10, jako organ piislusny dle § 2 odst. 1 pism. a) zédkona
¢. 570/1991 Sb., o zivnostenskych Uradech, ve znéni pozdéjsich predpisil, rozhodl o ulozeni vySe uvedené
sankce, a to na zaklad¢é provedeného mistniho Setfeni, které se uskute¢nilo z podnétu advokata Mgr. Jakuba
Klatovského, ze dne 2.9.2019, ktery byl dorucen dne 3.9.2019, a dostupné spisové dokumentace.

Podnét k provedeni kontroly zaslal advokat na zakladé plné moci zmocnitele, spole¢nosti HADRMAN
s..0. jako piedsedy SVJ Obloukova 1255, ICO: 24172847, se sidlem Praha 10 - VrSovice, Obloukova 1255/8,
ze dne 12.8.2019.

Podnét poukazuje na to, ie odvolatelka jako Vlastnik bytové jednotky ¢.18, nachazejici se v 5.
patfe bytového domu na adrese Giisiis i s g s e AR nabizi predmétnou
jednotku prostfednictvim ubytovamho portalu booking.com pod nazvem ,,Large Family Apartment Esterlicia®,

opakovan¢ poskytuje za tUplatu, pravni povahou kratkodobé, ubytovaci sluzby. Podnét upozorituje i na
skute¢nost, Ze na tomto portale je i hodnoceni nabizené bytové jednotky od hostd, ktefi této ubytovaci sluzby
vyuzili.

Nahledem do zwnostenskeho rejstiiku bylo zjisténo, ze jako podmkatelsky subj ekt .-,h ‘rtﬁ-'-"' i t'fxmxl
identifikatni &islo osoby Arvitm 4, se sidlem LA G ATt Main LA s AR iy

VR Pt
v rezimu zivnostenského zakona,

.-"
= ukoncila ¢innost
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zivnostenské opravnéni bylo zruseno dle § 58 odst. 1 pism. ¢) na zadost podnikatele ke dni 17. 1.2007.
Zivnost volnou s pfedmétem podnikéni ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského
zékona“ s oborem cinnosti ,,Ubytovaci sluzby* jmenovana ohlasila az dne 4.12.2019.

Kontrolni oddéleni Zivnostenského odboru Utadu méstské &asti Praha 10, na zakladé vyse uvedeného
podnétu, provedlo dne 13.9.2019 mistni zjiSténi. Z tohoto Setfeni byl pofizen zaznam ¢.j. P10-102489/2019
z téhoz dne a rozsahla fotodokumentace. Ze zaznamu vyplyva, Ze bylo provedeno dle ustanoveni § 3 odst. 1
zékona €. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni tad), ve znéni pozdéjsich predpist. A bylo pfi ném zjisténo, ze
na adrese Obloukové 1255/8:

* stoji bytovy dim,

* nebyla nalezena provozovna, resp. nebylo nalezeno povinné oznaceni provozovny ve smyslu ust. § 17
odst. 7, 8 zivnostenského zikona,

4 -F'-' % -f-'r:a.'\"':-.
* na zv uze uv B
na zvonkach bylo pouze uvedeno : zhﬁ*ﬁ. i

Na zakladé vyhodnoceni podkladl zaslal prvoinstanéni spravni organ do datové schranky odvolatelky
Oznameni o zahéjeni fizeni o pfestupku ¢.j. P10-102721/2019 ze dne 16.9.2019. Téhoz dne se do datové
schranky pfihlasila opravnéna osoba a fizeni bylo zahdjeno. Oznameni obsahovalo téz informaci o natizeni
ustni jednani, dle ust. § 80 odst. 1 zakona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za prestupky a fizeni o nich.

Odvolatelka na toto oznameni reagovala zadosti o pferuseni fizeni ze zdravotnich divodi, jemuz
prvoinstancni spravni organ usnesenim ¢.j. P10-109716/2019 ze dne 2.10.2019, vyhovél.

Dne 4.12.2019 se odvolatelka dostavila do ufadovny prvoinstancniho spravniho organu k ustnimu
jednani. Z jednani byl potizen protokol ¢.j. P10-134811/2019, v némz odvolatelka uvedla Ze:

* v byté neposkytovala zadné sluzby,

* v byt¢ nebydleli studenti, sezonni pracovnici, ani osoby za u¢elem rekreace, lazenského pobytu,

* podminky prondjmu, byly nastaveny tak, aby tam byli lidé co nejdéle, tak, aby byl eliminovan kratky
pobyt,

* podminky booking.com neumoznuji diskriminaci délkou pobytu,

* neposkytovala zadné sluzby a klienti o tomto védéli jesté pred sjednanim pobytu,

* prumérna délka pobytu byla tii dny,

* sluzba ubytovani byla nabizena prostfednictvim booking.com a jejich webovych stranek
www.mypraguehomme.immo,

* z piijmt byla odvadéna dan,

» cizinci byli hlaseni prostfednictvim aplikace UbyPort.

Strana 5 ZIV 2.0p092/2044 DOP 0113/031



Odvolatelka do spisu téhoz dne zalozila mimo jiné ,,Povoleni k uzivani a obyvani pétipatrového bytového
domu* Zn.: 13/vyst.-D11/d1.255 ze dne 24. 2.1958, ,,Pfiznani k dani z pfijmi fyzickych osob za zdanovaci
obdobi 2018%, vynatek z domovni knihy a Domovni knihu 2018. Zavérem pfislibila, Ze neprodlené ohlasi
zivnost ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona®.

Pfed vydanim odvolanim napadené¢ho rozhodnuti prvoinstan¢ni spravni organ ptipisem ¢.j. P10
-135282/2019 ze dne 5.12.2019 vyrozumél odvolatelku o moznosti vyjadfit se pied vydanim rozhodnuti
k podkladim rozhodnuti podle § 36 odst. 3 spravniho fadu. Oznameni bylo doruceno do datové schranky
odvolatelky dne 16.12.2019.

Dne 14. 1.2020 se odvolatelka spole¢né se svym pravnim zastupcem Mgr. Emilem Svorcem dostavila
na prvoinstancni spravni organ ve véci zahdjeného fizeni. Z jednani byl pofizen protokol o istnim jednani dle
ust. § 18 spravniho tadu ¢.j. P10-005953/2020. Do protokolu bylo uvedeno, s poukazem na piedchozi jednani
4.12.2019, mimo jiné, ze si odvolatelka neni védoma, Ze by se v jejim piipadé jednalo o podnikéni v rezimu

Fuln
zwnostenskeho zakona, protoze jen pronajimala sviij byt na adrese ar,L 1 ff."_:'ri A _;?'5

H..,' h "_':',_-.., '\.-;ﬁ} E"-":'- ]

n‘,;_- ; -‘i"'F . Pronajem bytu byl zprostfedkovan platformou booking.com, ale s poskytovanim bytu nebyly spojeny
zadné dalsi sluzby. To, ze zadné sluzby spojené s uzivanim bytu nebyly poskytovany, prokazuje skute¢nost,
ze najemci ziskali klice v samoobsluzné bezpecnostni schrance a stejnym zpisobem kli¢e k ukonceni ndjmu
i vratili.

Odvolatelka poukazala na to, Ze se rozhodla pronajimat byt na kratkodobé najmy z diavodu, Ze
dlouhodobé¢ bydli v Belgii a chtéla tak zabezpecit bydleni pro vlastni potfebu v dobé, kdy se prilezitostn€ vraci
do Prahy.

Odvolatelka opakovala, ze v daném ptipadé dochdzelo jen k fadnému disponovani s nemovitou véci
v jejim vlastnictvi, a to formou najmu bytu, které dle jejiho nazoru nesplituje zdkonné pozadavky pro
provozovani zivnosti. Odvolatelka dale uvedla, Ze Zivnostenské opravnéni a s tim spojené ohlaSeni provozovny
ze dne 5.12.2019, si vyfidila pouze pod tlakem okolnosti a poté, co se ji podafilo byt pronajmout dlouhodobé,
provozovnu dne 13.1.2020 k datu 9.1.2020 zrusila. Zavérem bylo navrzeno doplnit dokazovani o zpravu
o danové kontrole.

Prvoinstan¢ni spravni organ poté na zakladé spisové dokumentace dospél k zavéru, Ze se odvolatelka
dopustila prestupku dle ust. § 61 odst. 3 pism. a) zivnostenského zakona tim, Ze provozovala ¢innost, ktera je
zivnosti volnou ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona®, obor ¢innosti
,Ubytovaci sluzby“, aniz by pro tuto Zivnost méla Zivnostenské opravnéni.

Dne 20.4.2020 vydal Utad méstské ¢asti Praha 10, Zivnostensky odbor, rozhodnuti &.j. P10-019812/2020.
Rozhodnuti bylo doru¢eno do datové schrénky pravniho zastupce spolecnosti dne 26.4.2020. Proti rozhodnuti
podala r'“*,-';_":i‘* ﬁ"‘g‘igﬁ’-f; ';f“j ”,.;3, :L, odvolani.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, bylo toto rozhodnuti rozhodnutim odvolaciho organu, zivnostenského
a obcanskospravniho odboru Magistratu hlavniho mésta Prahy, ¢.j. MHMP 1646845/2020 ze dne 27.10.2020,
zruSeno a vraceno k novému rozhodnuti a projednani. Divodem bylo zejména, Ze druha cast vyroku
prvoinstanc¢niho rozhodnuti, jimz byla ukladana sankce ve vysi 30.000,-- K¢, obsahovala odkaz na nespravné
ust. § 61 odst. 3 pism. a) zivnostenského zakona. U pfestupku, spocivajiciho v provozovani ¢innosti, ktera
je zivnosti volnou, bez pfislusného Zzivnostenského opravnéni, je pro urceni, zda v daném piipadé doslo ke
spachani piestupku a posouzeni odpovédnosti fyzické osoby za néj ve smyslu hlavy III. zdkona o odpovédnosti
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za prestupky a fizeni o nich, nutno zjistit skute¢ny ¢as spachani ptestupku, tj. datum, kdy doslo k jednani ¢i
opomenuti, jimZ se subjekt dopustil piestupku. Pochybeni bylo spatfovano v tom, Ze prvostupnovy spravni
organ nespravne, resp. nepiesne¢, vychazel z: ,,v blize neur¢eném obdobi, minimaln¢ od ¢ervence 2018*.

Odvolaci organ konstatoval, Ze z pfedlozeného spisu nevyplyvalo, ze by se zjisténim doby spachani, od
kdy do kdy poskytovala ubytovaci sluzby bez zivnostenského opravnéni, prvoinstancni spravni organ zabyval
(napf. Setfenim v dome, vyslechem zastupce SVJ ¢i zadosti o sou¢innost adresovanou Cizinecké policii), nebo
ac to ve vyrokové ¢asti chybng¢ neuvedl, vychazel jen z informaci uvedenych v Domovni knize.

Ze spisové dokumentace bylo zjisténo, Ze prvoinstanéni spravni organ nasledné pfipisem
¢.j. P10-176163/2021 ze dne 14.4.2021 piedvolal jako svédka Spolecenstvi vlastniki jednotek domu
Obloukova 1255, Praha 10. Dne 12.5.2021 se na prvoinstancni spravni organ dostavil pan -. i -;.w:f: 'E'.':i'-f_, dle

vypisu z rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek, oddil S, vlozka 13048, vedeného Méstskym soudem v Praze,
zastupce predsedy spolecenstvi. O jeho vyslechu byl sepsan protokol ¢.j. P10-218379/2021 ze dne 12.5.2021.

Poté prvoinstancni spravni organ zaslal obvinéné prostfednictvim jejiho pravniho zastupce pisemnost
- Vyrozuméni ucastnika pied vydanim rozhodnuti ¢.j. P10 -220003/2021 ze dne 13.5.2021, jimz vyrozumé¢l
odvolatelku o moznosti vyjadfit se pred vydanim rozhodnuti k podkladim rozhodnuti podle § 36 odst. 3

spravniho fadu. Oznameni bylo doruceno do datové schranky pravniho zastupce odvolatelky téhoZz dne.

Nasledné se na prvoinstancni spravni organ dostavil pravni zastupce odvolatelky Mgr. Emil Maxmilian
Svorc, ktery uvedl, Ze jeho klientka trva na tom, Ze se jednalo o najem, nikoliv o ubytovaci sluzby ve smyslu
zivnostenského zakona, odkazuje na Esterlicia House Rules, coz jsou podminky najmu pfedmétného bytu,
z nichz vyplyva, ze ubytovani jako takové je vylouceno a byt se poskytuje toliko k najmu. Déle uvedl, ze se
obvinéna snazila byt pronajmout dlouhodobé¢, coz doklada inzerci z portalu bezrealitky.cz (inzeratem ze dne
14.4.2018 a inzeratem z 3.12.2019). Do spisu byla zaloZena najemni smlouva ze dne 18.1.2020 a dodatek

¢. 1 z 21.11.2020. K svédectvi pana ;fﬁﬂ_ i uvedl, Ze tento svédek nema piehled o situaci v domé, nebot’
h-:\"‘"‘lf‘l
[ e )

zalozeno vyuctovani sluzeb za rok 2018 a 2019, z nichz vyplyva pocet osob 4, oznameni o zméné poctu osob

veskeré nalezitosti vyfizoval pan : druhy statutarni zastupce spravce domu. Do spisové dokumentace bylo
adresovanych spravci domu a zapis ze shromazdéni vlastnikd z 28.11.2019. Pravni zastupce se v prubchu
jednani seznamil s obsahem spisu. Z jednani byl potizen v souladu s ust. § 18 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni
rad, Protokol o Gstnim jednani €.j. P10-259519/2021 ze dne 14.6.2021.

Prvoinstan¢ni spravni orgén poté po zvazeni vSech dikazl na zékladé doplnéné spisové dokumentace
dospél k zavéru, Ze se odvolatelka dopustila piestupku dle ust. § 61 odst. 3 pism. a) zivnostenského zakona
tim, Ze provozovala minimalné v obdobi od 18.7.2018 do 2.1.2019 minimalné ve 23 pfipadech ¢innost, ktera je
zivnosti volnou ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona®, obor ¢innosti
,Ubytovaci sluzby*, aniz by pro tuto Zivnost méla zivnostenské opravnéni.

Dne 8.7.2021 vydal Utad méstské &asti Praha 10, Zivnostensky odbor, rozhodnuti &.j. P10-270161/2021.
Rozhodnuti bylo doruéeno do datové schranky pravniho zastupce dne 19.7.2021. Proti rozhodnuti podala

Hh e St Pt ey S L

:_a'_.-.F_ m-f‘ AT ~,:.af;.':"g;;-:;_' *’KJ " prostfednictvim svého pravniho zéastupce vyse uvedené odvolani.

Odvolacim organem bylo v zivnostenském rejstiiku zjisténo, ze odvolatelka nedisponovala v dobé
provedeného mistniho zjisténi zivnostenskym opravnénim s pfedmétem podnikani ,,Vyroba, obchod a sluzby
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neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského zakona“ s oborem ¢innosti Ubytovaci sluzby. Dale bylo zjisténo,
ze odvolatelka od 3.9.1997 do 17.1.2007 podnikala v ¢innosti s pfedmétem podnikani ,,Administrativni prace*
a od 31.10.2005 do 17.1.2007 v ¢innosti s pfedmétem podnikani ,,Zpracovani dat, sluzby databank, sprava

ree

siti“. Od 4.12.2019 v ¢innosti s piedmétem podnikani ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az

3 zivnostenského zakona®, obor ¢innosti ,,Ubytovaci sluzby*.

Ztplného vypisu z Katastru nemovitosti, Katastralni afad pro hl. m. Prahu bylo zjisténo, ze na LV 10437,

kat. izemi VrSovice, je majitelkou bytu - €. jednotky 1255/18 na adrese T:? o ”ﬁ ’*i::ég,':i;l‘,f"_ff’:: ;e'f"_-':;i-_::‘f'h”_

o

s ARt

Pfi svém rozhodovani o provedeném fizeni odvolaci organ, zivnostensky a obcanskospravni odbor
Magistratu hlavniho meésta Prahy, vychdzel z ptedlozeného spisového materidlu, z objektivné zjiSténych
skuteCnosti a z ustanoveni zivnostenského zakona:

* § 61 odst. 3 pism. a), které stanovi, Ze se fyzicka osoba dopusti pfestupku tim, Ze provozuje ¢innost,
ktera je zivnosti volnou, aniz by pro tuto zivnost méla zivnostenské opravnéni;

* § 61 odst. 4 pism. c), které stanovi, Ze za pirestupek lze ulozit pokutu do 500.000,-- K¢, jde-li
o ptestupek podle odstavce 3 pism. a);

* § 2, které stanovi, ze Zivnosti je soustavna ¢innost provozovana samostatn¢, vlastnim jménem, na vlastni
odpovédnost, za tcelem dosazeni zisku a za podminek stanovenych timto zdkonem.

Odvolaci organ uvadi, ze zivnostensky ufad je na zaklad¢ § 60a zivnostenského zakona opravnén
provadét zivnostenskou kontrolu, a to i u subjektil, které sice formalné nejsou drzitelem zivnostenskych
opravnéni, ale je zde opravnéné podezieni, ze mohou vykonavat ¢innost, pro jejiz vykon je tfeba piislusnym
zivnostenskym opravnénim disponovat. Pfedmétné opravnéni zivnostenského uradu je zifejmé m.j. iz
formulace § 60a odst. 1 zivnostenského zakona, podle kterého Zivnostenské ufady sleduji, zda a jak jsou plnény
povinnosti stanovené zZivnostenskym zakonem, tzn., Ze tyto spravni organy z ufedni povinnosti také dozoruji,

zda podnikatelské subjekty disponuji pro svou ¢innost odpovidajicim Zivnostenskym opravnénim.

Jak je zfejmé z § 2 odst. 1 zakona ¢. 570/1991 Sb., o zivnostenskych tfadech, ve znéni pozdéjsich
predpisti a § 61 Zivnostenského zakona, provozovani ¢innosti bez ptislusného Zivnostenského opravnéni jsou
zivnostenské urady povinny projednéavat v prestupkovém fizeni, a je tedy nepochybné, Ze jsou opravnény
takové ,,neopravnéné podnikani“ i samy v ramci kontrolni ¢innosti vyhledavat.

Odvolaci organ proto zastava nazor, Ze prvoinstancni spravni organ byl opravnén provést mistni zjisténi
u subjektu, ktery na izemi méstské ¢asti Praha 10, tj. v jeho uzemni ptisobnosti, realizuje ¢innost, kterou by
mohla byt naplnéna skutkova podstata prestupku podle zivnostenského zakona. Prokazani skutecnosti, ze doslo
k naplnéni skutkové podstaty prestupku, tj. piislusné diikazni fizeni, je provadéno ve vlastnim pfestupkovém
fizeni.

Odvolaci organ na zakladé shora uvedeného konstatuje, ze prvoinstancni spravni organ byl v tomto fizeni
vécné a mistné prislusny.
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Odvolaci organ ze spisové dokumentace zjistil, Ze na ubytovacim portalu https:// www.booking.com byl
uvefejnén inzerat na ubytovani v Apartmanu Large Family Apartmant Esterlicia s poznamkou ,,hodnoceni 8,4
a informaci ,,Standardni apartman ZDARMA zruseni rezervace. Nic neriskujete. Rezervaci muzete pozd¢ji
zru$it“, ,,Domluvite se zde témito jazyky: V ¢esting, V angli¢ting, Ve francouzsting, V holandsting, V polsting,
Ve slovensting.” ,, Kontaktujte hostitele, kdyz potfebujete pfed rezervovanim pobytu vice informaci, tohoto
znéni:

»Beautiful family apartment 80m2 located in quiet area with excellent accessibility to city center (Old
Town Square,...)* 2 bedrooms+ living room+ kitchen with dining area. 1 bedroom: double bed. 2nd bedroom:
2 single beds (each can be extended to comfortable double beds). Bendable baby cot. Kitchen includes oven,
cooking plate, dishwasher, microwave, fridge with freezer, cooking equipment. Professional coffee maker for
freshly grinded coffee. Bathroom with bath and shower corner. Separate toilet. Toys for children to make you
feel at home. Security door. Lift. The apartment was fully renovated in May 2018, with all new furniture, new
mattresses,... For maximum 4 adults + children (maximum 6 guests). Ideal for family of 2 adults & 4 children.

Quiet neighborhood with restaurants, pubs, all types of shops, a huge park, several children
playgrounds. ..

»Krasny rodinny byt 80m2 nachazejici se v klidné lokalité¢ s vybornou dostupnosti do centra mésta
(Staroméstské namésti,...) * 2 loznice + obyvaci pokoj + kuchy s jidelnim koutem. 1 loZznice: manzelska postel.
2. loznice: 2 samostatna ltizka (kazdou Ize rozsitit na pohodIné manzelské postele). Ohybatelna détska postylka.
V kuchyni je trouba, varna deska, mycka, mikrovinna trouba, lednice s mrazakem, kuchynské vybaveni.
Profesionalni kdavovar na Cerstvé mletou kavu. Koupelna s vanou a sprchovym koutem. Samostatna toaleta.
Hracky pro déti, abyste se citili jako doma. Bezpe¢nostni dvete. Vytah. Byt byl v kvétnu 2018 kompletné
zrekonstruovan a byl v ném veskery novy nabytek, nové matrace,... Pro maximalné 4 dospélé + déti (maximalné
6 hostil). Idedlni pro rodinu 2 dospélych a 4 déti.

Klidné okoli s restauracemi, hospodami, v§emi typy obchodi, obrovskym parkem, n€kolika détskymi
htisti...*

Inzerat je doplnén informaci, Ze se hostim poskytuje ubytovani na Booking.com jiz od 24. ¢ervna 2018.
A dale podrobnou informaci o vybaveni:

Large Family Apartment Esterlicia - Skvél¢ vybaveni!:

Letistni transfer;

Vybaveni - nekufacké, rodinné pokoje, vytah, bezbariérovy piistup, parketova podlaha, vitivka, Wi-
Fi zdarma, bezdratové internetové ptipojeni zdarma, TV s plochou obrazovkou a kabelové programy, DVD,
topenti,

Vareni - najezte se, kdykoli dostanete chut’, détska jidelni zidlicka, jidelni stll, trouba, susicka, kuchynské
potieby, rychlovarna konvice, pracka, mikrovinna trouba, lednicka

Loznice - povle€eni, détské postylky nejsou k dispozici;

Koupelna - ru¢niky, fén, vana, sprcha, toaletni papir;

Susak na pradlo, zehlici potieby;

Maximalni pocet déti, které budou spat na stavajicich postelich, zavisi na typu pokoje, ktery si vyberete.
Zkontrolujte si prosim, jaka je maximalni kapacita Vami vybraného pokoje;

V tomto ubytovani se nemohou konat rozlucky se svobodou a jiné podobné oslavy;
Domaci zvitata nejsou povolena;
Piijezd: 15:00 - 23:00. Odjezd: do 00:00;
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Informujte prosim ,,Large Family Apartment Esterlicia® o svém pfedpokladaném case ptijezdu predem.
Tuto informaci miizete napsat do policka pro zvlastni pozadavky pii rezervaci, nebo se obratte pfimo na
ubytovani. Kontaktni udaje jsou uvedeny v potvrzeni rezervace;

Upozoriiujeme, e check-in a predani kli¢a probiha na adrese: Minimarket ,,Zabka“, Obloukové 766/16,
Praha 10, 101 00;

Platbu za pobyt od Vas jménem ubytovani vybere Booking.com, nezapomeiite si vSak s sebou vzit
hotovost pro ptipad platby za doplitkové sluZby na misté.

Z dostupnych podkladi vyplyva, ze odvolatelkou bylo v obdobi od 18.7.2018 do 2.1.2019 poskytnuto
v pfedmétném byté 23 ubytovani.

K namitce odvolatelky, ze vykonavala pouze spravu vlastniho majetku spojenou s vykonem vlastnického
prava, poptipade Ze se jednalo o realizaci predmétu podnikani, spocivajiciho v prondjmu nemovitosti, byt
a nebytovych prostor, je tfeba uvést nasledujici.

Pro posouzeni, zda se jedna o ¢innost, ktera ma charakter Zivnosti a je zivnostenskym podnikanim, je
rozhodné posouzeni charakteru této Cinnosti. Charakter sluzby vyplyva mimo jiné i z Domovni knihy, z niz
vyplyva, ze ubytovani bylo sjednavano s cizinci na dobu urcitou, v délce od 1 do 7 dnti.

V prvé fadé se odvolaci organ zabyval posouzenim, zda pfedmétna ¢innost spolecnosti ma charakter
zivnostenského podnikani nebo se jedna o podnikani vyloucené z rezimu zivnostenského zakona, tj. jestli je
nebo neni zivnosti. Zivnostensky zékon je v tomto ptipad¢ tzv. ,,lex specialis®.

V § 3 zivnostenského zakona jsou taxativné uvedeny ¢innosti, které sice znaky podnikani napliuji, ale
presto jsou z rezimu zivnostenského zékona vylouceny.

Odvolatelka uvedla, ze v uvedeném obdobi vykonavala spravu vlastniho majetku, s tim, ze byt
pronajimala tfetim osobam na zaklad€ smluv o (kratkodobém) najmu.

Odvolaci organ k tomu uvadi, Ze uvedenou problematiku upravuje v ust. § 2235 - 2301 zak.
¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, a to v ¢asti ¢tvrté, hlavé 1, dilu 2, oddilu 3, pododdilu 2 nazvané ,,Zvlastni
ustanoveni o najmu bytu a najmu domu*. Definici bytu pak uvadi § 2236 v odst. 1 tak, ze ,,bytem se rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni.

Odvolaci organ konstatuje, ze z ust. § 2235 odst. 2 je zfejmé, Ze pfedmétna ustanoveni se neaplikuji
v ptipad¢ ,,pfenechava-li pronajimatel najemci byt nebo dim k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému
ucelu”.

Daéle se v této souvislosti odvolaci organ zabyval obsahovou ndplni terminu najem, pfitom vychazel
z judikatury Soudniho dvora Evropské unie.

N4jem je definovan tak, Ze jde o tikon, pfi némz pronajimatel pfevede na najemce za uplatu na sjednanou
dobu pravo uzivat nemovitost zptisobem, jako kdyby byl vlastnikem, a pravo vyloucit jakoukoli dal$i osobu
z vykonu takového prava (srovnej napt. rozsudek C-326/99, C-409/98). Najem nemovitosti je rovnéz obvykle
spise pasivni ¢innosti, zavisejici na pouhém plynuti ¢asu, aniz by byla vytvarena vyznamnéjsi pfidana hodnota
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a doba najmu neni tudiz sama o sobé rozhodujicim znakem umoznujicim kvalifikovat smlouvu jako smlouvu
0 najmu nemovitosti ve smyslu prava EU, tfebaze kratka doba ubytovani mize byt vhodnym kritériem pro
rozliSeni mezi ubytovacimi sluzbami a nagjmem bytovych jednotek (viz. body 23 a 24 rozsudku C-346/95).

Dle § 3 odst. 3 pism. ah) zZivnostenského zakona Zivnosti neni prondjem nemovitosti, byt a nebytovych
prostor. Ten je upraven oddilem 3 ob¢anského zakoniku.

Na zaklad¢ shora uvedeného a po podrobném posouzeni spisové dokumentace lze konstatovat, ze
vSechny najmy byly uzavieny na kratkou dobu, s cizinci, ktefi maji bydliste v cizin€, coz ostatné nezpochybiuje
ani sama odvolatelka. Lze tedy uzavfit, ze ¢innost, kterou odvolatelka provadéla, neni pronajmem bytu ¢i domu
ve smyslu § 2235 ob¢anského zakoniku, ale svym charakterem je ubytovanim ve smyslu § 2326 ob¢anského
zékoniku, pficemz do vyluky podle § 3 odst. 3 pism. ah) zivnostenského zakona spadd pouze nijem prve
uvedeny.

Odvolaci organ uvadi na zaklad¢ judikatury Nejvyssiho spravniho soudu (srovnej rozsudek 3 As
360/2017 - 35 ze dne 14.1.2020), Ze Gcéelem smlouvy o najmu bytu je zajisténi bydleni pro najemce,
tedy jejim ucelem je uspokojovani jeho bytovych potfeb a tcelem ubytovani je naopak zajisténi pouze
prechodného ubytovani, tedy prozatimniho pobytu v prostoru, kde mize ubytovany uspokojit své zakladni,
zivotni a spolecenské potieby.

Smlouva o ubytovani tak predpokladad, Ze ubytovany ma zajisténo bydleni na jiném misté
a prostiednictvim smlouvy o ubytovani fesi pouze potiebu zajisténi kratkodobého (pfechodného pobytu), napft.
se tedy muze jednat o turistu apod.

Z pohledu ust. § 2 je zivnosti kazda soustavna ¢innost provozovana samostatng, vlastnim jménem, na
vlastni odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku a za podminek stanovenych timto zdkonem.

Soustavnost vyplyva z délky poskytovani ubytovacich sluzeb, ktera byla pfedmétem prvoinstancniho
fizeni a ktera byla prokazana v ¢asovém rozmezi a dnech od 18.7.2018 do 2.1.2019, jak to ostatné vyplyva
i z dostupné dokumentace.

Podle § 5 odst. 1 zivnostenského zakona mtize zZivnost provozovat fyzicka nebo pravnicka osoba, splni-
li podminky stanovené timto zakonem. Podle § 9 pism. a) zivnostenského zakona jsou zivnosti ohlaSovaci
takové, které pii splnéni stanovenych podminek sméji byt provozovany na zaklade ohlaseni. Jak dale vyplyva
z § 19 zivnostenského zékona, jsou ohlasovacimi zivnostmi zivnosti femeslné, vazané a zivnost volna.

Dle Zivnostenského zakona lze ubytovavat na zakladé femesIné Zivnosti ,,hostinska ¢innost* s naplni
vymezenou nafizenim vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti nasledovné:

Hostinska ¢innost - ¢innosti spocivajici v priprave a prodeji pokrmi a napoji k bezprostiedni spotiebe

v provozovné, v niZ jsou prodavany. V ramci Zivnosti je mozno poskytovat ubytovani ve vSech ubytovacich
zatizenich (naptiklad hotel, motel, kemp, ubytovna) a v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbach
pro rodinnou rekreaci. Pokud zlstane zachovana povaha Zivnosti, 1ze provadét prodej pomoci automati
(napojové, obcerstvovaci), doplitkovy prodej (napiiklad tabakové vyrobky, upominkové predméty, zakladni
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hygienické potieby), prodej pokrml a napoji pies ulici, pijcovani novin a Casopisti, pijcovani stolnich
spolecenskych her (naptiklad karty, Sachy), provozovani her (napiiklad kule¢nik, bowling)

nebo v ramci ohlaSovaci Zivnosti volné ,,Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3
zivnostenského zakona“, v ramci oboru €. 55 ,,ubytovaci sluzby* s naplni dle citovaného natizeni
Ubytovaci sluzby - poskytovani ubytovani ve vSech ubytovacich zafizenich (napfiklad hotel, motel,
kemp, ubytovna) a v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbach pro rodinnou rekreaci. V ptipadé
ubytovani v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve stavbach pro rodinnou rekreaci s kapacitou do 10
luzek (véetné piistylek) podavani snidani ubytovanym hostim).

Charakteristickym znakem této sluzby je zejména jeji prechodné, kratkodobé trvani, tj. za Gcelem
rekreace, ubytovani studentli, sezonnich pracovnikii apod. Pro ubytovaci zivnost je typické poskytovani
lizkovin, lozniho pradla nebo toaletnich potieb apod.

K rozliSeni zivnostenského podnikani a uvedeného najmu pak je podstatné, zda jsou naplnény znaky
zivnosti, nemovitost je poskytovana za ucelem kratkodobého ubytovani opakované (soustavng), nikoliv na
zaklade€ najemni smlouvy za ucelem bydleni.

K dalsi namitce, ze uklid bytu ,,cleaning fee*, po ukonceni najmu, resp. pted zapocetim najmu nového
a predanim pfedmétu najmu novému najemci, je zcela standardni sluzbou, ktera nijak nevybocuje z typického
poskytovani zdkladniho rozsahu sluzeb charakteristického pro najemni vztahy, odvolaci organ uvadi s odkazem
na Klasifikaci produkce (CZ-CPA) platnou od 1. 1. 2015, vydanou Ceskym statistickym ufadem podle § 19
odst. 2 zakona ¢. 89/1995 Sb., o statni statistické sluzb¢, ,,Ubytovaci sluzby* (kod 55) jsou roz¢lenény na:

* 55.2 - rekreacni a ostatni kratkodobé ubytovaci sluzby,

* 55.20.12 ubytovaci sluzby v nemovitostech uzivanych na casovy usek - tj. ubytovaci sluzby
v nemovitostech uzivanych na ¢asovy usek (time-share) poskytované navstévnikim mimo jejich obvyklé
bydliste,

* 55.20.19 ostatni kratkodobé ubytovaci sluzby bez kazdodenniho tklidu - tj. ubytovaci sluzby napf.
v domech ¢i bytech pro rekreac¢ni ubytovani, bungalovech a chalupach obvykle poskytované na dny nebo tydny,
s uklidovymi sluzbami zajistovanymi méné nez jednou denné.

Daéle je tfeba k argumentaci odvolatelky uvést, Ze i z domovni knihy je patrné, Zze kromé¢ zaznamu
o ubytovanych hostech a jejich poctech (rozd€lenych na dospélé a déti), délce pobytu, Cislech rezervaci,
obsahuje i zaznam ,,Cleaning fee* - ,,Cistici poplatek®, tj. ,,poplatek za uklid“. Tento poplatek je Gi¢tovan vzdy
ve stejné vysi vsem hostlim, a to bez rozdilu délky pobytu ve vysi cit. ,,€ 25,00 per stay*, tedy € 25,00 za osobu.

Odvolaci organ konstatuje, ze prvoinstancni organ spravné vyhodnotil tento zaznam jako placenou
sluzbu, protoze sluzby byly prokazateln¢ opakované a dlouhodobé klientlim uctovany. V této souvislosti je tieba
zdaraznit, ze je lhostejné, zda odvolatelka poskytovala sluzbu osobné nebo byla jejim jménem poskytovana
prostiednictvim tieti osoby.

Odvolaci organ dale vychazel i z informaci uvefejnénych na webovych strankach booking.com a
www.mypraguechomme.immo.
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Odvolatelka v nabidce ,,Large Family Apartment Esterlicia® na pobyt v Praze na adrese *'I*,?g. R
:'_H-\."T"\-F_._".F-'.Lutl"v ‘?%Er:\c'r.”-}q;-ﬂﬁmf"ﬁ” EE{:E. ’d’ infe t . h b t X t X 2 t b t IS4
CT A ST TR S uvadi informace o terminech pobytu véetné moznosti ubytovani.

V informacich jsou rovnéz uvedeny udaje o ptijezdu a odjezdu ubytovanych a cen¢ a hodnoceni provadéného
uklidu. Soucasné jsou zajemci o ubytovani upozornéni na to, ze pokoje jsou pln¢ vybavené TV, Zehleni,
klimatizace, ru¢niky, povle€eni, toaletni papir, toaletni potieby, ze je k dispozici bezplatné bezdratové i pevné
pripojeni k internetu na pokojich. Déle informaci pro zajemce o ubytovani o povinném ptiplatku - méstska/
mistni dan: 0,60 EUR za osobu a za noc, ktery neni zapocitan v cené.

Lze tedy jednoznacné dovodit, Ze tyto vySe uvedené ,dalsi sluzby odvolatelkou poskytované,
jednoznacné sveéd¢i o provozovani Zivnosti ve smyslu zivnostenského zakona.

Na tomto mist¢ je tieba upozornit na ziejmy rozpor mezi odvolatelkou uvadénym zptisobem piedavani
klict a informaci uvetfejnénou na jejich webovych strankach, kdyz do protokolu uvedla, ze ,,Klic¢e méli klienti
v bezpecnostni schrance, do které se dostali zadanim bezpe¢nostniho kodu. Kod ziskali od mne.* Na webovych
strankach byla naopak uvetejnéna informace, ze ,,Upozoriiujeme, ze check-in a ptedani kli¢h probiha
na adrese: Minimarket ,,Zabka“, Obloukovéa 766/16, Praha 10, 101 00*. Odvolaci organ se timto rozporem
nezabyval, nebot’ pro posouzeni predmétné ¢innosti, bezpochyby vykazujici znaky Zivnosti, neni dulezité,
jakym zpiisobem, ani kde jsou kli¢e od bytu pfedavany, ale skutecnost, Ze jde o Cinnost s charakterem zivnosti,
tj. jedna se o ¢innost soustavnou, provozovanou samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpoveédnost, za
ucelem dosazeni zisku a za podminek stanovenych timto zadkonem.

Odvolaci organ dale podptrné konstatuje, Ze otdzkou posouzeni rozdilu mezi ndjmem a ubytovaci
sluzbou se zabyvalo téz Generalni financni feditelstvi, Sekce metodiky a vykonu dani, které vydalo pod ¢.
j. 90076/17/7100-20116-050701 ze dne 11.10.2017 metodiku ,,Informace k danovému posouzeni povinnosti
poskytovateli ubytovacich sluzeb®. Dle ni je zasadni pro posouzeni rozdilu, charakter a casovy usek
poskytovaného ,,ubytovani®, tzn., zda je toto poskytovano relativné dlouhodobé za ucelem zajisténi bytové
potfeby najemce (jeho domacnosti), nebo je poskytovano prechodné ptip. kratkodobg, tj. za celem rekreace,
ubytovani studentli, sezonnich pracovnik apod. Dale je tieba hodnotit poskytovani sluzeb ve spojeni
s ubytovanim, kdyz charakteristické pro najem je, Ze pronajimatel zajisti po dobu najmu pouze nezbytné sluzby,
kterymi jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych casti domu, zajisténi piijmu rozhlasového a televizniho
vysilani, provoz a ¢isténi komint, ptipadné provoz vytahu. Dalsi sluzby, jako je napt. poskytovani ltizkovin,
vymeéna lozniho pradla nebo toaletnich potieb, institut najmu obecné neptedpoklada a tyto jsou jiz nad jeho
ramec. Rozdil mezi ndjmem a ubytovaci sluzbou lze shledat rovnéz v provadéni bézné udrzby nebo drobnych
oprav v uzivaném prostoru. V piipadé najmu se predpoklada provadeni téchto Cinnosti najemcem, kdezto
v pripad¢ ubytovaci sluzby nelze provadéni téchto Cinnosti ubytovanym predpokladat.

Odvolaci organ se zabyval i odvolatelkou dolozenym ,,Vyuctovani sluzeb* v kontextu jeho vztahu
k posouzeni tohoto pfipadu a konstatuje, Ze vyuctovani samo ¢i jeho spravna vyse nema v tomto piipadé
diikazni relevanci a je vyhradni véci mezi SVJ Obloukova 1255, ICO: 24172847, se sidlem Praha 10 - Vr$ovice,
Obloukova 1255/8, a odvolatelkou.
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Odvolaci organ se vénoval i namitce odvolatelky, ze prvoinstanéni spravni organ nevymezil skutek
dostatecné urcité. S touto ndmitkou po provedeném fizeni vSak nemohl souhlasit, nebot’ dle jeho nazoru je
skutek ve vyroku urcen dostate¢né urcité, tj. v souladu s ust. § 93 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 250/2016 Sb.,
o odpovédnosti za piestupky a fizeni o nich, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Na zaklad¢ vyse uvedeného odvolaci organ nepiisvéd¢il ndmitkdm odvolatelky, Ze ji provadéna ¢innost
se vSemi poskytovanymi sluzbami je provadéna jako pronajem v rezimu obcanského zakoniku. Poskytované
sluzby svéd¢i o provozovani zivnosti ve smyslu Zivnostenského zékona.

Po provedeném ftizeni se odvolaci organ nepfiklonil k tvrzeni odvolatelky, Ze neprovozuje ubytovaci
sluzby v rezimu zivnostenského zakona, nebot’ pfi rozhodovani nelze vychazet z tvrzeni, ale ze skutkovych
zaveéri. Odvolaci organ se ztotoziiuje s ndzorem prvostupiiového organu na posouzeni predmétné Cinnosti
a jeji zatazeni do systematiky zivnostenského zakona. Ze spisového materialu je zcela zfejmé, ze k poruseni

zivnostenského zakona minimalné v uvedeném obdobi ze strany odvolatelky doslo, coz uvedené prvoinstanéni
rozhodnuti dostatecné dokumentuje.

Odvolaci orgén se pro Uplnost zabyval i argumentaci, tykajici se kolaudacniho rozhodnuti stavebniho
uradu o zplsobu uzivani stavby, na zakladé n¢hoz odvolatelka ziejmé dovozuje, Ze byt uziva v souladu se
stavebnim zdkonem a nikoliv jako ubytovaci zatizeni. Toto neni dle nazoru odvolaciho organu relevantni,
nebot’ dle nafizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., se za ubytovaci sluzby povazuje poskytovani ubytovani ve vSech
ubytovacich zafizenich v¢etng bytovych domil. Navic zak. ¢. 183/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon), v platném znéni, nerozliSuje kratkodoby a dlouhodoby pronajem (rozsudek NSS ze dne
26.6.2008, ¢j. 2 As 39/2007-80).

Odvolaci organ dale uvadi, k argumentaci, odvolatelky, o fddném ptiznani a odvodu dan€ z piijmi, ze
prvoinstancni ani odvolaci organ neni piislusny k hodnoceni ¢i prezkumu odvodu dané.

K argumentaci odvolatelky, ze se rozhodla k pronajmtim na dobu urcitou zpravidla v trvani nékolika dni
z divodu, ze bydli v zahrani¢i a byt potfebuje mit k dispozici vzdy, kdyZ se s rodinou vraci do Prahy, neni dle
nazoru odvolaciho organu relevantni stejné jako argumentace, ze na platformé zprostiedkovatele Booking.com
stanovila smluvni podminky tak, aby v byté nebydleli studenti, sezéonni pracovnici ani osoby za ticelem rekreace
¢i lazenského pobytu, nebot’ je pouze véci odvolatelky, jaké pohnutky ji vedly, stejné tak i doba a podminky
za jakych byt poskytovala, ale fakticky nesmi dochazet k ¢innosti, ktera je v rozporu se zdkonem.

Pokud se tyka ulozené pokuty, odvolaci organ provéfil, zda se prvoinstan¢ni spravni orgén v napadeném
rozhodnuti v ramci odtivodnéni zabyval vSemi okolnostmi podstatnymi pro ulozeni druhu a vyméry spravniho
trestu podle ust. § 37 zadkona o odpovednosti za prestupky a fizeni o nich, a zda provedl odpovidajici spravni
uvazeni ohledné povahy a zavaznosti projednavaného piestupku podle ust. § 38 pism. a) jmenovaného zakona.

Pokuta, ulozena ve vysi 4% zakonem stanoveného rozpéti, je zdlivodnéna dostatecnym zptsobem, plni
nejenom funkci preventivni, ale svym dopadem do sféry financni i funkci represivni, odivodnéni vyhovuje
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podminkam aplikovaného ust. zivnostenského zakona i ust. § 68 odst. 3 spravniho fadu, nebot’ dostate¢né
objasniuje divody, které vedly prvostupiiovy spravni organ k uloZeni pokuty v uvedené vysi. Odvolaci organ
povazuje takové zdivodnéni za vyhovujici poZzadavkim na spravni uvazeni v této véci. Vysi pokuty povazuje
odvolaci organ za odpovidajici zdvaznosti zjisténého poruseni.

Dale se odvolaci organ zabyval i otdzkou, zda vySe sankce neni pro odvolatele nepifiméfené¢ vysoka
¢i likvidacni. Ulozena sankce ve vysi 20.000,-- K¢ neni obecné zptsobilad zpisobit ,,likvida¢ni nésledky, tj.
ohrozit existenci ¢i dustojnost ¢loveka. Dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu pachateli ulozena pokuta ve
vy$i25.000,- K¢ az 50.000,- K¢ nebyla shledana jako likvidaéni (srovnej rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 19. 6. 2009, €. j. 5 As 46/2008 - 50, a rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 24. 6. 2009, ¢.j. 1
As 35/2009 - 69). V uvedenych piipadech se navic jednalo o fyzické osoby, nikoliv o podnikatelsky subjekt.

V souladu s ust. § 95 odst. 1 zakona ¢. 250/2016 Sb., o odpovéednosti za piestupky a fizeni o nich bylo
odvolacim organem shledano také ulozeni povinnosti uhradit naklady fizeni pausalni ¢astkou, nebot’ spole¢nost
byla uznana vinnou ze spachani ptestupku.

Odvolaci organ hodnotil ditkazy jednotlive i ve vzajemnych souvislostech a dospél po provedeném fizeni
k zavéru, ze napadené rozhodnuti bylo vydano na zakladé€ dostatecné zjisténého stavu véci, poruSeni ustanoveni
zivnostenského zakona citovaného v pfedmétném prvoinstanénim spravnim rozhodnuti ze strany odvolatelky
bylo jednoznaéné prokazano.

K namitce, ze prvoinstancni spravni organ neprovedl dikaz listinou ,Esterlicia House Rules* -
»~domacich pravidel“, odvolaci orgédn uvadi, ze neshledal pfi volném hodnoceni dikazi ani v postupu
prvoinstan¢niho spravniho organu pochybeni. Pii volném hodnoceni diikazd hodnoti spravni organ podklady,
zejména dikazy, podle své tvahy.

Prvoinstanc¢ni spravni organ tuto listinu hodnotil v kontextu s celym spisovym materidlem a konstatoval,
ze nema v projednavaném ptipadu zadnou vypovédni hodnotu, nebot’ takova pravidla mohou byt nastavena jak
v ptipad¢ prondjmu bytu, tak v piipadé poskytovani kratkodobého ubytovani.

K tomu je tfeba jesté jednou poukazat na skute¢nost, ze mezi informace pro zajemce o ubytovani byla
mimo jiné zaclenéna informace ,,0 povinném piiplatku - méstska/mistni dan: 0,60 EUR za osobu a za noc,
ktery neni zapocitan v cené.”

Vzhledem k zasadé volného hodnoceni ditkazt, dle ust. § 50 odst. 4 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni
fad, v platném znéni, aplikované v kontextu s dal$i zasadou spravniho fizeni, tj. zdsadou materialni pravdy, se
odvolaci organ po prostudovani predmétné listiny ptiklonil k ndzoru prvoinstan¢niho spravniho organu, nebot’
listina neni s to ani ovéfit ani vyvratit tvrzenou skutecnost, Cili ve vazbé na toto tvrzeni nedisponuje vypovidaci
potenci, navic tvrzeni, k jehoz ovéfeni byla listina navrhovana, bylo jiz v dosavadnim fizeni bez diivodnych
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pochybnosti s praktickou jistotou ovéfeno. Odvolaci organ konstatuje, Ze odvolatelka nebyla zkracena na svych
pravech.

K namitce tykajici se vyslechu pana t‘?ﬁ’{ﬁfﬁx, provedeného dne 12.5.2021, odvolaci organ
konstatuje, ze byl proveden za piitomnosti pravniho zastupce odvolatelky. Z protokolu je zfejmé, Ze i pravni
zastupce odvolatelky mohl vyslychanému volné pokladat otdzky a vyslychany na né¢ odpovidal. Na konci
jednani pravni zastupce odvolatelky protokol bez pfipominek ¢i namitek osobné podepsal. Déle bylo zjisténo,
Ze prvoinstancni spravni organ v odivodnéni rozhodnuti, pfi popisovani pribéhu fizeni, ptedmétny protokol
(nastr. 10 a 11 prvoinstan¢niho rozhodnuti) zkopiroval. Odvolaci organ hodnotil protokol nejprve z hlediska,
zda jeho forma odpovida ust. spravniho fadu, a dale z hlediska jeho obsahu a jeho vlivu na prvoinstancni
rozhodnuti, pfitom zvazoval namitky odvolatelky. Je nutné konstatovat, Ze z hlediska spravniho prava nebyly
konstatovany zadné vady predmétného protokolu. Z hlediska vlivu na cely pfipad se odvolaci organ kloni
k hodnoceni prvoinstanéniho spravniho organu, Ze ,,vyslech nebyl stéZejnim diikaznim prostfedkem, nebot
nepiinesl ocekavana uptfesnéni® (napf. kdy byla Cinnost odvolatelky spocivajici v poskytovani ubytovacich
sluzeb zahajena).

Lze tedy konstatovat, ze divody pro vedeni tohoto fizeni zde byly jednozna¢né dany a postup
zivnostenského odboru, kdy ptikrocil k ulozeni pokuty, byl v souladu s pravnimi piedpisy po vécné i procesni
strance. Skutkové zjiSténi prvoinstancniho spravniho organu ma oporu v provedeném dokazovani, kdyz vzal
v uvahu skute¢nosti, které z provedenych dikazi vyplynuly nebo jinak vysly za fizeni najevo a pominul
skute¢nosti, v nichz byl pii hodnoceni dikazii spatfovan rozpor.

Vysledek hodnoceni dikazti odpovida tomu, co bylo zjisténo zplisobem, vyplyvajicim z postupu
predepsaném ve spravnim fadu i ust. § 52 spravniho fadu. Skutkové zjisténi a zhodnoceni dostupnych diikazu,
a to jednotlivé i ve vzdjemnych souvislostech, ma oporu v provedeném dokazovani a ve vSech skutecnostech,
které byly vyznamné pro posouzeni véci z hlediska hmotného prava.

V ftizeni bylo jednoznacné prokazano, ze odvolatelka podnikala po Zivnostensku, aniz by disponovala
radnym zivnostenskym opravnénim.

Odvolaci organ ma za to, Ze je jen véci odvolatelky, jakou formou zajisti své zdkonem stanovené
povinnosti. V této souvislosti je tfeba uvést, ze odvolatelka jiz podnikala dle Zivnostenského zakona v ¢innosti
s pfedmétem podnikani ,,Administrativni prace™ a ,,Zpracovani dat, sluzby databank, sprava siti*, a kazdy
podnikatelsky subjekt, podnikajici podle Zivnostenského zakona, by mél znat minimalné Zivnostensky zakon
tak, aby mohl fadné a vcas plnit své zdkonné povinnosti.

Odvolaci organ uvadi, Ze pokud se odvolatelka citi byt poSkozena ,svévolnym jednanim*
zprostiedkovatele - Booking.com, je nutné se obratit na ptislusny soud.

Na zékladé vySe uvedeného, po posouzeni spisové dokumentace, nezbylo zivnostenskému
a obcanskospravnimu odboru Magistratu hl. m. Prahy, nez aby rozhodl tak, jak je uvedeno ve vyroku
rozhodnuti, nebot’ neshledal v pfedlozenych materidlech dostatecnou oporu, ktera by byla diivodem ke snizeni
¢i zruseni sankce.
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Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti se nelze dale odvolat (§ 91 odst. 1 spravniho fadu).

V Praze dne 31.03.2022
Mgr. Pavel Stefaniak
poveteny fizenim odboru
zivnostenského a obéanskospravniho

Ucgastnici fizeni:
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