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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvys$i spravni soud rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu JUDr. Jaroslava
Vladina a soudcd Mgr. Radovana Havelce a JUDr. Tomase Rychlého v pravni véci zalobce:
V. K., zastoupeny JUDr. Ladislavem Dusilem, advokatem se sidlem AK namésti Pfemysla
Otakara II. 123/36, proti zalovanému: Krajsky Gfad Jiholeského kraje, se sidlem U
Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budgjovice, o pYezkoumani rozhodnuti Zalovaného ze
dne 10. 3. 2017, ¢. j. KUJCK 34648/2017, o kasaéni stiznosti zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne 27. 10. 2017, & j. 50 A 44/2017,

takto:
L Kasalni stiznost se zamita.
II. Zadnému z (Castnikd se nepfizndva nahrada nikladd fizeni o kasalni

stiZnosti.

Odtavodnéni:

[1]  Véas podanou kasacni stiznosti napadl zalobce v zdhlavi uvedeny rozsudek
Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich, jimZ byla zamitnuta jeho Zaloba proti
rozhodnuti Zalovaného ze dne 10. 3. 2017. Timto rozhodnutim bylo zamitnuto odvolani
zalobce a potvrzeno rozhodnuti Méstského tradu Cesky Krumlov ze dne 24. 1. 2017 ve
znéni opravného usneseni ze dne 26. 1. 2017, jimz byla zalobci ulozena pokuta ve vysi
9000,-K¢ za spachani spravniho deliktu, jehoz se dopustil tim, Ze nezajistil, aby byla
provozovna, v niz provozuje zivnost s predmétem podnikani vyroba, obchod a sluzby,
fadné oznalena vsouladu s § 17 odst. 7 a 8 zakona ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikani (dale jen zivnostensky zakon).
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[2]  Pri posouzeni véci vychazel krajsky soud z nasledujictho skutkového stavu.
Zivnostensky arad zjistil, Ze Zalobce pronajima rekreaéni objekt ev. & X na adrese M., a to
k celoroénimu ubytovani pro 6 az 8 osob. V nabidce je uvedena cena za pobyt s tim, ze
nezahrnuje energie nad 50 kWh, spottebu plynu za otop a turisticky poplatek 15 K¢ za
osobu a den. Z webovych stranek www. lipno.cz bylo uradem rovnéz zjisténo, ze v ceniku
jsou uvedeny informace o terminech pobytu véetné moznosti ubytovani na Silvestra s tim,
ze v cené pobytu je zahrnuto i poskytovani lozniho pradla, dfevo v omezeném mnozstvi a
zapyjCeni lodi. V informacich jsou uvedeny taktéz udaje o prijezdu a odjezdu ubytovanych
hosti a moznosti provedeni uklidu zalobcem za poplatek 500,-K¢. Soucasné jsou zajemci o
ubytovani upozornéni na to, ze koufeni je mozné jen na zahradé a ze je zakdzan pobyt
ydomacich mazlicki“. Pfi mistnim Setfeni dne 29.6. 2016 pak urad ovéril, ze se
v zalobcové pripadé jedna o rekrealni chatu, ktera neni oznacena Gdaji v souladu s § 17
odst. 7 a 8 zivnostenského zakona.

[3]  Po provedené zivnostenské kontrole dospél Gfad k zavéru, ze objekt, v némz jsou
poskytovany ubytovaci sluzby, je provozovnou ve smyslu § 17 zivnostenského zakona a je
proto povinnosti zalobce zajistit, aby byla oznacena dle vyse uvedenych ustanoveni
zivnostenskeho zakona.

[4]  Pri pravnim posouzeni véci se krajsky soud neztotoznil s obranou zalobce, ktery
namital, Ze subytovanymi uzavira najemni smlouvy podle zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku, a nejedna se tudiz o provozovani zivnosti podle § 3 odst. 3 pism. ah)
zivnostenského zakona. Soud se naopak ztotoznil s nazorem zalovaného, ze se v jeho
ptipadé jedna o smlouvy o ubytovani ve smyslu § 2326 obcanského zakoniku. Podle
tohoto ustanoveni plati, ze smlouvou o ubytovani (o prechodném najmu) se ubytovatel
zavazuje poskytnout ubytovanému prechodné ubytovani na ujednanou dobu nebo na dobu
vyplyvajici z ucelu ubytovani v zafizeni k tomu urceném a objednatel se zavazuje zaplatit
ubytovateli za ubytovani a sluzby stim spojené ve lhuté stanovené ubytovatelem.
Ubytovani muze byt poskytnuto v zatizeni k tomu uréeném, coz muze byt 1 v rodinném
domé, bytovem domé ¢i stavbach pro rodinnou rekreaci, napriklad v chalupach ¢i chatach.

[5] Podle § 2 zivnostenského zakona je zivnosti soustavna cinnost provozovana
samostatné vlastnim jménem na vlastni odpovédnost a za tGlelem dosazeni zisku.
Poskytuje-li proto zalobce za uvedenych podminek ubytovani, jednd se o zivnost,
k jejimuz provozovani je zapotiebi zivnostenské opravnéni. Vzhledem k tomu, ze zalobce
poskytuje ubytovanym i dals$i souvisejici sluzby, a to zejména vyménu lozniho pradla a
tklid, jedna se o zivnost ubytovaci sluzby tak, jak je uvedena pod bodem 55, ptilohy ¢. 4,
zivnostenského zakona. Soud se tedy neztotoznil s tvrzenim zalobce, Ze by v souvislosti
s ubytovanim neposkytoval jiné nez zakladni sluzby. Své zavéry pak podpotil i poukazem
na skuteCnost, ze zalobce uzavira smlouvy s ubytovanymi pouze Gstné, placeni probiha
v hotovosti a nejcastéjsi doba prenocovani je sedm dni, pfi¢emz nemovitost je pronajimana
celoro¢né. Napadené rozhodnuti zalovaného proto krajsky soud vyhodnotil jako zakonné.

[6]  Kasacni stiznost podal zalobce (dale jen stézovatel) predevsim z ddvodu uvedeného
v § 103 odst. 1 pism. a) s. f. s., konkrétné pro nespravné posouzeni pravni otazky, zda
innost, kterou vykonava v ptipadé pronajmu nemovitosti, je ¢i neni zivnosti. Stézovatel
ma zato, ze se v jeho pfipadé o zivnost nejedna, nebof podle § 3 odst. 3 pism. ah)
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zivnostenského zakona neni zivnosti pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor,
VeV vV V- / /4 v/ / v/ 4 M .l 4 /7 Ve
pricemz zivnostensky zakon zadné dalsi podminky ani kritéria pro posouzeni pronajmu ¢i
jeho rozliSeni nestanovi. Neni tedy podstatny lel pronajmu, jeho délka ¢i opakovani, ani
zpusob nebo forma uzavteni smlouvy o pronajmu. Stézovatel je proto toho nazoru, ze byt
ey .. . ) v o/ v ’ / ’ v v
pronajima svoji nemovitost na zakladé Gstné uzaviranych smluv, kraitkodobé a opakované,
nejedna se o zivnost a nelze mu tedy klast za vinu, ze svoji rekreacni chatu neoznacuje jako
zivnostenskou provozovnu. Stézovatel dale znovu zdUraznil, Zze kromé pronajmu
M / v/ 4 v/ v V4 v/ 7 /v
neposkytuje ubytovanym zadné dal$i sluzby a svou rekreacni chatu vyuziva téz pro
potfeby své rodiny. Pronajima ji pouze v obdobi, kdy tato neni timto zpusobem vyuzita.

[71  Stézovatel ma za to, ze se soud s jeho namitkami nevyporadal v souladu se zakonem
aneposoudil je spravné. Stejné jako spravni organ v napadeném rozhodnuti, soud
bez pottebného zakonného podkladu rozliSuje mezi pronajmem nemovitosti a
ubytovacimi sluzbami. Pokud by mél zakonodarce v Umyslu, aby byl pronijem
nemovitosti od ubytovacich sluzeb odliSen napt. s ohledem na délku pobytu ¢i na jeho
Ucel, musel by to v zakoné jednoznacné a jasné vyjadrit.

[8]  Jako druhy divod kasacni stiznosti uvedl stézovatel vady fizeni, ktere spocivaji
v tom, ze skutkova podstata, z niz spravni organ vychazel v napadeném rozhodnuti, nema
oporu ve spisech nebo je s nimi v rozporu (§ 103 odst. 1 pism. b) s. f. s.). Stézovatel ma za
to, ze spravnl organ isoud pfi posouzeni véci nespravné vychazely ze skuteCnosti, ze
poskytuje v souvislosti s pronajmem své chaty a pozemku i tklidové sluzby. To je vsak
v rozporu se zjisténym skutkovym stavem, nebot v daném pripadé se nejedna o provadéni
Uklidu v prubéhu pronajmu, ale po jeho skonceni. Odevzdat pronajatou nemovitost, tedy
nejenom chatu, ale i pozemek v uklizeném stavu, je soucasti smluvniho ujednani ve
smlouvé o pronajmu nemovitosti. Najemce si provedeni tohoto uklidu jako zvlastni sluzbu
muze nechat od stézovatele provést, aniz by jeji provedeni souviselo s pronajmem
nemovitostl.

[9]  V posledku pak stézovatel namita, ze napadeny rozsudek je neprezkoumatelny
pro nesrozumitelnost [kasacni davod podle § 103 odst. 1 pism. d) s. t. s.]. Tento duvod
shledava v rozpornosti odivodnéni napadeného rozsudku, kde soud na strané jedné
vychazi z toho, ze ,stéZovatelem provddénd cinnost neni prondimem nemovitosti®, na strané
druhé pak na str. 5 napadeného rozsudku uvadi, ze ,se jednd o prondjem nemovitosti, ktery je
Zivnosti“. Nejenze jsou tato dvé tvrzeni v rozporu, ale navic pronajem nemovitosti, ktery je
zivnosti, podle Zivnostenského zakona neexistuje, a pokud soud k takovému zavéru dospél,
neodtivodnil dostateéné, pro¢ takovy zavér, ktery je v rozporu se zakonem, uéinil.

[10]  Z vyse uvedenych diavodu stézovatel navrhl, aby byl zrusen jak napadeny rozsudek
krajského soudu, tak i rozhodnuti zalovaného, a aby byla véc vricena zalovanému
k dalsimu fizeni.

[11] Nejvyssi spravni soud prezkoumal napadeny rozsudek v rozsahu uplatnénych

/v 4 o 4 v . v ’ v \4 v 4 7V 4 o 4
stiznostnich boda a po posouzeni véci dospél k zavéru, ze kasacni stiznost neni divodna. Z
divod uvadénych stéZzovatelem se zabyval nejprve namitkou neptfezkoumatelnosti
napadeného rozsudku, nebot pokud by tato vada byla prokazana, branilo by to vyporadani
dalsich namitek.
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[12] Pojem neprezkoumatelnosti neni zakonem definovan, pravni nauka rozlisuje

neprezkoumatelnost pro nesrozumitelnost nebo pro nedostatek davoda. Nesrozumitelnost

se vztahuje zpravidla k vadam vyroku ¢i vadam pti formulaci zavazného pravaiho nazoru,

nedostatek dtvoda pak spoliva predevsim v nedostatku davodu skutkovych, eventualné
v/ 4 4 v / v 4 o

v nevyporadani uplatnénych zalobnich bodu.

[13] Z hlediska vySe uvedeného je zfejmé, ze napadeny rozsudek vadou
neprezkoumatelnosti netrpi. Vyrok je srozumitelny, skutkovy stav byl zjistén v rozsahu
nutném pro rozhodnuti (stézovatelova namitka ohledné nespravné zjisténého skutkového
stavu se netyka ani tak skutkovych zjisténi jako jeho hodnoceni) a vSechny zalobni body
byly krajskym soudem vyporadany. O prezkoumatelnosti napadeného rozsudku pak

v v/ e \4 M 4 v vV Vv V4 % i v v M M .V 4
svedéi 1 fakt, ze sjeho zavéry stézovatel v kasalni stiznosti vécné polemizuje. Vnitfni
rozpor oduvodnéni rozsudku, jenz ma spoéivat v rozporu dvou vét obsazenych na ruznych
mistech textu, v kontextu celeho odtivodnéni zadnym rozporem nent. Je totiz zcela zfejme,
jaké zavéry krajsky soud ucinil a jakymi Gvahami se pfitom ridil. Krajsky soud byl toho
nazoru, ze najem nemovitosti, ktery stézovatel provadi, neni pronajmem bytu ¢i domu ve

v / 4 4 /4 4 v 4

smyslu § 2235 obcdanského zakoniku, ale ubytovanim ve smyslu § 2326 obcanského
zakoniku, pricemz do vyluky podle § 3 odst. 3 pism. ah) zivnostenského zakona spada
pouze najem prve uvedeny.

[14] S uvedenym zavérem stézovatel nesouhlasi a ma za to, ze citovana vyluka z pojmu

zivnosti spocivajici v pronajmu nemovitosti - byt a nebytovych prostor se vztahuje na
v ,. . e Y [ o Ve v ’

vSechny typy najmu, bez ohledu na jejich acel, délku, zpasob ¢i formu uzavreni smlouvy o

pronajmu. Je tedy zcela jasné, o jaké pravni otazce je veden spor a k cemu se bude muset

Nejvyssi spravni soud pri posuzovani divodnosti kasa¢ni stiznosti dale vyjadrit.

[15] K véci samé pak Nejvyssi spravni soud uvadi, ze se s pravnim nazorem stézovatele
na predmétnou otazku nemuze ztotoznit. Vyse uvedené ustanoveni § 3 odst. 3 pism. ah) je
totiz treba vylozit v kontextu s dal$imi ustanovenimi zivnostenského zakona, predevsim
pak sjeho §2.Podle tohoto ustanoveni ,je Zivnosti soustavnd (innost provozovand
samostatné, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost, za vicelem dosaZeni zisku a za podminek
stanovenych timto zakonem.

[16] Vyjimka obsazena v ustanoveni § 3 odst. 3 Zivnostenského zakona ma pak za cil
z Cinnosti, jez by jinak podléhaly obecné definici zivnosti, vyloudit takové, které, i kdyz
z nich eventualné rovnéz plyne zisk, za soustavnou vydéle¢nou ¢innost ve smyslu vyse
uvedeném z divodi hodnych zvlastniho ztetele povazovat nelze. V ptipadé pismene ah) se
jedna o linnosti spojené zpravidla se spravou vlastniho majetku, konkrétné s pronajmy
nemovitosti, predev§im bytd a doml. Neni ovSem racionalni divod, aby do vyluky
spadaly vSechny typy pronajmu, zadouci je to pouze u nékterych, vtomto pifipadé u
pronajmu, ktery se fidi ustanovenim § 2235 anasl. oblanského zikoniku a jehoz
charakteristickym znakem je zajisténi bydleni.

[17] Podminky zde uvedené vsak pronajem chaty stézovatele zjevné nespliiuje a on sam
M A4 4 M v / 4 4 VvV M 4

to ani nepopira. Chata neni objektem urCenym k trvalému bydleni, stézovatel, jak sam

uvadi, ji pouziva i ke své vlastni rekreaci, prondjmem uvedené nemovitosti neni zajistovana
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bytova potfeba jinych osob, pronijmy jsou kratkodobé a jsou provazeny doplikovymi
\4 i M i 4 v 4 4 \4 4 4 4 v 4 v

sluzbami, minimalné v rozsahu poskytovani lozniho pradla, omezeného mnozstvi dreva,
o°*V 4 4 4 4 4 /v 4 4 4 /. i

zapujceni lodi a nad ramec zakladni ceny téz eventualnim provedenim uklidu.

[18] Podle § 2326 obcéanského zakoniku se ,,/SJmlouvou o ubytovini (o prechodném ndjmu)
ubytovatel zavazuje poskytnout ubytovanému prechodné ubytovini na ujednanou dobu nebo na
dobu vyplyvajici z iicelu ubytovani v zarizeni k tomu uréeném a objednatel se zavazuje zaplatit
ubytovateli za ubytovini a za sluzby spojené s ubyrovinim ve Ibiité stanovené ubytovacim
vddem, popripadé ve Ibiité obuyklé.“ Nejvyssi spravni soud ma tedy ve shodé s krajskym
soudem za to, ze smlouvy, které stézovatel se svymi klienty uzavira, jsou podle svého
obsahu (§ 555 obcanského zikoniku) smlouvami o ubytovani ve smyslu citovaného
ustanoveni.

[19] Namita-li pak stézovatel, Ze pro posouzeni véci je zcela nerozhodné, zda se jedna
o smlouvu o naymu podle § 2235 obdanského zakoniku ¢i o smlouvu o ubytovani ve
smyslu § 2326 obcanského zakoniku, nebot pro jejich rozliSeni neposkytuje zivnostensky
zakon v § 3 odst. 3 pism. ah) dostateCnou oporu, musi k tomu Nejvyssi spravni soud ve
shodé s krajskym soudem, kromé teleologického vykladu podaného vyse, poukazat téz na
bod 55, prilohy ¢. 4 k zivnostenskému zakonu, kde jsou jako zivnost volna uvedeny 1
ubytovaci sluzby. Ty jsou ovSem obecné poskytovany pravé na zakladé uvedenych smluv,
a proto v kontextu vSech vyse rozebranych ustanoveni ma Nejvyssi spravni soud za to, ze
pravni uprava je v tomto sméru dostateCné komplexni a vede k zavérum vyse uvedenym.
Nejvys$i spravni soud tak uzavira, ze napadeny rozsudek neni zatizen ani vadou
nespravného posouzeni pravni otazky.

[20]  V souhrnu dospél Nejvyssi spravni soud k zavéru, ze napadeny rozsudek krajského
soudu je zakonny, kasacni stiznost proti nému podanou proto podle § 110 odst. 1, iz fine,
s. . s. jako nedivodnou zamitl.

[21]  Stézovatel nemél ve véci Gspéch, nema proto pravo na nahradu nakladd fizeni ze
4 \4 / v 7/ Vv / . v 4 v/ 4 Vv /7 VvV /
zakona, zalovany byl ve véci Gspésny, nevznikly mu vsak naklady rizeni presahujici bézny
’ . / V / Ve . M vv/ 4 4 Ve 4 4 o V/ ’
ramec jeho Uradni ¢innosti; Nejvyssi spravai soud proto nepfiznal nahradu naklada fizent
o kasa¢ni stiznosti zadnému z Gcastnikt (§ 60 odst. 1s. I. s., ve spojeni s § 120s. 1. s.).

Pouleni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostiedky pripustné
(§ 53 odst. 3s. 1. s.).

V Brné dne 14. ledna 2020

JUDr. Jaroslav Vlasin
predseda senatu



