Gaudens

REALITNI FLASH
prosinec 2018

Airbnb a FU

Nové trendy v prondjmu bytu

Jednou z velmi zajimavych, progresivnich a oblibenych sluzeb v oblasti cestovani je
zajisténi ubytovani (nikoliv tedy bydleni) prostfednictvim sluzby Airbnb. Tato sluzba je
oblibena, jak u jejich poskytovatell (pronajimateld), jimz zajiStuje nadstandardni pfijmy (v
porovnani s klasickym dlouhodobym prondjmem), tak i u zdjemcd u ubytovani, jimz
naopak nabizi niz§i ceny, nez v pfipadé klasickych hotell, penzionl a jinych béznych
ubytovani.

Kdo na tom ,ostrouha“?

Komu vSak vyhovuje méné jsou makléfi ¢ RK a i finanéni spravé. Obojim vadi to samé —
aniky finanénich prostfedkd. U makléfa jsou to zprostfedkovatelské provize (za zajisténi
dlouhodobého pronajmu) a u spravcl dané jsou to pravé (mozné€) darnové uniky, které
spocivaji bud v zcela zaml€enych pfijmech (pronajimatel nepodava dariové pfiznani a na
danich ni¢eho nehradi) &i v nespravné zafazeni téchto pfijma a tim i nizSich odvodu na
jednotlivych danich (typicky na dani z pfijmi fyzickych osob a DPH).

zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pAijmd, ve znéni pozdéjSich predpisu (ZDP)
zakon cCislo 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpist (ZDPH)

Zadal ,hon na Airbnb pronajimatele*

Na rozdil od maklér se vSak finan¢nich sprava nemini svych prav/ipenéz vzdat a ,vyrazila
do boje*:

1) finan¢ni sprava uz (konecné?!) ziskala pristup k finanénim tokim mezi klienty — Airbnb
a pronajimateli, takze maze nejen urcit, kdoz jsou poskytovatelé/pronajimatelé, a i jaké
konkrétni ¢astky jim z tohoto pronajmu plynou.

2) diky témto Udajum muZe snadno ovéfit nasledna danova pfiznani pronajimatell, véetné
toho, zda nevznikla povinnost k registraci a odvodu DPH az po to, zda se pronajimatel
nedopustil trestného &inu (ultima ratio):

- zkraceni dané (poplatku a podobné povinné platby) 8240 TZ

- neopravnéného podnikani dle 8251 TZ

zakon ¢. 40/2009 Sb., trestni zakon, ve znéni pozdéjsSich predpist (T2)
zakon ¢. 280/2009 Sb., dariovy fad, ve znéni pozdéjSich predpist (DR)
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Jaké k tomu finanéni sprava pouziva vychozi Uvahy?

a) Jednd se o pfijem z podnikani dle 87 a nikoliv z prondjmu dle §9 ZDP.

b) FS povazuje pfijem z poskytovani ubytovani prostfednictvim Airbnb za pfijem ze
samostatné ¢innosti podle § 7 odst. 1 pism. b) ZDP, z ¢ehoz plyne, Ze na tento pfijem se
bude vztahovat i pfipadné tzv. solidarni navySeni dané z pfijmu fyzickych osob (o 7%),
dale i socialni a zdravotni pojisténi! a v neposledni fadé i pfipadna nutnost ziskani
Zivnostenského opravnéni k opradvnénému podnikani.

Zatim totiz ta C4st pronajimatell, kterd tyto pfijmy z Airbnb pfiznavala, tak je méla snahu
podradit pod pfijem z ndjmu nemovitych véci nebo byt dle § 9 odst. 1 pism. a) ZDP, kde
(zjednoduSené) fe€eno je mozné vyuzit vyhodného vydajového pausalu (30%) a tento
pfijem navic neni pfedmétem socialniho a zdravotniho pojisténi.

Oduvodnéni

Ubytovani poskytované prostfednictvim Airbnb je pfechodné, kratkodobé, za ucelem
rekreace, je nabizeno prostfednictvim internetu, doprovazeno ,hotelovymi* sluzbami
(poskytovani stravovani, 0klidu, lGZzkovin, vymeény lozniho pradla aj.) a neslouzi k
zajistovani bytovych potfeb, které jsou uspokojovany prostfednictvim bydleni (najmu).

Nesmi se zapominat ani to, Ze pfekrocCi-li jeho obrat (z tohoto pronajmu ¢&i jiné ekonomickeé
¢innosti poplatnika) za nejvySe 12 bezprostiedné predchéazejicich po sobé jdoucich
kalendarnich mésicu (nikoliv tedy za kalendarni rok) ¢astku 1.000.000 K&, neuplatni-li se
vyjimka v zakoné stanovena dle 8 6 odst. 1 ve spojeni s § 94 odst. 1 ZDPH je poplatnik
povinen registrovat se k této dani (DPH). A ani v pfipadé, Ze tohoto obratu nedosahne, tak
mu stejné vznika dalSi povinnost, a to registrovat se jako identifikovana osoba dle § 6h ve
spojeni s 8§ 97 ZDPH, kterou je totiz kazdy poskytovatel ubytovani se sidlem nebo
provozovnou v CR, kterému Airbnb poskytuje sluzbu v tuzemsku — zprostfedkovani
ubytovani.

Jaké dalSi nedanové ,prijemnosti“ z tohoto oduvodnéni plynou?

Pronajimatel, resp. poskytovatel ubytovani potfebuje k této ¢innosti ziskat i Zivnostenské
opravnéni (vykonu Zivnosti volné — ubytovaci sluzby dle bodu 55. pfilohy &. 4 ZZP.
Upozornujeme, Ze se ziskanim ,statutu“ podnikatele se poji i dalsi (nepfijemné a
rozsahlé) povinnosti, od oznaceni provozovny az po dalsi kontroly — k tomu blize na
strankach Hospodarské komory CR (napt. kdo je opravnén kontrolovat podnikatele a jaké
vSechny povinnosti podnikatel musi plnit).

S ubytovanim se poji i dalSi povinnost, a to tzv. ,rekreacni poplatek® ¢i ,vzdusSné* atd.
(poplatek z ubytovaci kapacity dle § 7 zakona ZMP).

Pokud ubytovani nebudou tuzemci, tak jsou zde i povinnosti dle ZoPC.
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A pokud bude pronajimany byt standardné vybaven (tj. véetné ,pozemniho“ televizniho a
rozhlasového pfijimace), tak i povinnosti dle AutZ (Sifeni autorskych dél), nebo zékona
TVaR (poplatek se plati za kazdy! pfijimac, ktery slouzi k podnikdni a/nebo je
v obchodnim majetku).

zakon ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich pfedpisti (ZZP)
zakon €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjSich prfedpist (ZMP)

zakon ¢&. 326/1999 Sb., o pobytu cizinc na tzemi Ceské republiky (ZoPC)

zakon €. 121/2000 Sb., o pravu autorském a souvisejicich pravech (AutZ)
zakon ¢. 348/2005 Sb., o rozhlasovych a televiznich poplatcich (TVaR)

A co na to realitni makléif/RK?

Jak toto Usili finanéni spravy muze vyuZit realitni makléf/RK i ke svému prospéchu?
Snadno, klientovi/pronajimateli vahajicimu mezi klasickym dlouhodobym (mySleno vice
nez 6 mésicl) pronajmem (za vyuZziti realitnich sluzeb) a modernim kratkodobym
poskytovanim ubytovani (za vyuziti aplikace/sluzeb Airbnb) provést analyzu hrubych
pfijmua pronajimatele x jeho Cistého zisku (tj. po odecteni vSech danich a poplatku
k jednotlivym variantam se vztahujicich), administrativni naro¢nosti (napf. vedeni
Ucetnictvi, registrace k DPH, danova hlaSeni atd.) a teprve poté srovnat prinosy (klady a
zapory) téchto variant pronajmu vlastniho bytu ¢i domu.

To co bylo fe€eno o fyzickych osobach plati pfiméfené i pro pravnické osoby,
pronajimatele.

V Praze dne 6. prosince 2018

Tento REALITNI FLASH je zpracovan v souladu s pravnimi piedpisy, soudnimi a
spravnimi rozhodnutimi a vefejné znamymi nazory odborné pravni verejnosti, platnymi ke
dni uverejnéni daného dilu. Obsah materialu je odbornym pravnim nazorem autor(, a jako
takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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