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1. Uvod

Mnozstvi kratkodobych pronajmi zavratnym tempem roste zejména poslednich Sest let, na
¢emz ma podil pfedevsim rozvoj digitalnich platforem. Digitalni platformy zprosttedkovavaji
kratkodobé prondjmy v nemovitostech ve vlastnictvi samotnych poskytovateli ubytovani.
Kli¢ovym hra¢em na svétovém trhu, ale i v Ceské republice je v této oblasti digitalni
platforma Airbnb. Kromé¢ Airbnb puasobi na trhu napiiklad Booking.com, Trivago,
Roomorama, Flipkey, HomeAway, House Trip, Vacation Rentals ¢i VRBO, jejichz kapacity
jsou vSak ve srovnani s Airbnb na prazském trhu kratkodobého ubytovani znacné¢ omezené.
Z vysledkli Analyzy sdilené ekonomiky a digitalnich platforem! (dle dat nejvétsiho hrace -
spolecnosti Airbnb) vyplyva, ze segment kratkodobych ubytovacich kapacit se na uzemi
hlavniho mésta Prahy od zacatku roku 2013 do poloviny roku 2017 rozrostl vice nez
dvaceti osminasobné. Pro vyvoj nabidky nové nabizenych ubytovacich kapacit Airbnb
v Praze plati od roku 2012 do soucasnosti neptetrzity exponencilni rist, coz je v podstaté ve
shodé¢ s trendy v dalSich evropskych a svétovych méstech. Z Prahy se sluzby kratkodobého
ubytovani Airbnb postupné rozsitily pies nejnavitévovangjsi turistické lokality (Cesky
Krumlov ¢i Karlovy Vary) na zbytek tizemi Ceské republiky.

Sdilena ekonomika, kam je trh s kratkodobymi pronajmy zprostiedkovanymi skrze digitalni
platformy casto fazen, je slibné se rozvijejicim ekonomickym modelem, ktery ma do
budoucna potencial piinést celou fadu vyhod. Za sdilenou ekonomiku je povazovano sdileni
statkil - v naSem piipad¢ ubytovacich kapacit - s dalS§imi uzivateli, ktefi se platbami podili na
jejich financovani majiteli. Jednd se o ekonomicky model, kdy se prostiednictvim digitalnich
platforem propojuji dodavatelé ochotni pronajimat sva aktiva se spotiebiteli, ktefi maji zajem
o docasné pouziti téchto aktiv. Zasadni roli v rozvoji sdilené ekonomiky hraje digitalizace
podminénd masovym rozSifenim internetového pfipojeni v domdacnostech a na mobilnich
zafizenich. Typickym ndastrojem pro pristup k digitdlnim platformam, které propojuji
spotiebitele s dodavatelem, byva aplikace pro zafizeni pfipojené k internetové siti. Pozitivnim
rysem sdilené ekonomiky je piedevSim ekologicky aspekt, nebot” pro uspokojeni daného
rozsahu potfeb je tfeba mén¢ materidlnich statkd, coz v dusledku Setfi spotfebu materialii
a energii. Sdilena ekonomika umoziiuje efektivni vyuziti statki tim, Ze vlastnik statku
poskytne jeho nadbyteénou kapacitu, zatimco uzivatel, byt’ jen kratkodobé¢, spotiebuje to,
co ma jiny v prebytku.

Podstatna c¢ast trhu s kratkodobymi pronajmy, které jsou dnes na digitalnich platformach
nabizeny, neni sdilenou ekonomikou, ale formou skrytého podnikéni. Pfestoze digitalni
platforma Airbnb plivodné vychazela z principti sdilené ekonomiky, jeji celosvétovy a rychly
rozvoj ji presunul pievazné do komercéni zoény. Nekteré dalsi digitdlni platformy
zprostfedkovavajici kratkodobé prondjmy, které se za sdilenou ekonomiku oznacuji,
nenapliuji jeji definici. Na prazském trhu s kratkodobymi prondjmy neni mozné ve vétSing
ptipadt hovofit o principu sdileného ubytovani z divodu, ze v nabidce ubytovacich kapacit
pres digitalni platformy prevazuje pronajem celych byt ¢i domu, které pronajimatelé se

I Sekce pro evropské zalezitosti Utadu vlady CR. Analyza sdilené ekonomiky a digitdlni platforem.
Analyticky material, ¢erven 2017 [cit. 10. prosince 2018].



svymi hosty povétSinou vitbec nesdileji. Provedené analyzy? dospély opakované k hrubému
odhadu, ze opravdové sdileni se na ubytovacich kapacitich nabizenych digitalni
platformou Airbnb v Praze podili z méné nez 20 %. Zbylych vice nez 80 % se da
povazovat za aktivity, které lze povazovat za podnikatelskou ¢innost. Z téchto diivodu se
Casto jiz upousti od pilivodné uplathované¢ho pojmu ,sdilend ekonomika® a pouZzivaji se
vhodnéj$i terminy jako ,,kolaborativni ekonomika® ¢i ,,hybridni ekonomika®.

Na rozvinutou podnikatelskou ¢innost v sektoru kratkodobych prondjmi v Praze poukazuje
také struktura nabizenych ubytovacich jednotek jednotlivymi hostiteli skrze Airbnb. VétSina
hostitell sice vlastni pouze jedno ubytovaci zafizeni, ale vice nez 60 % nabidky je vlastnéna
nebo provozovana jen 26,8 % hostiteli.? Pét a vice ubytovacich jednotek nabizi 662
hostiteli (7,4 % z celkového poctu hostitel), pri¢emz disponuji celkem 7 338
ubytovacimi jednotkami (39,56 % z celkového poctu nabizenych jednotek).* Vice nez 50
jednotek nabizi 11 hostiteld a vice nez 30 jednotek nabizi 21 hostiteli. Ubytovatel s nejvétSim
mnozstvim jednotek Prague For You nabizi ptes 1,1 tisice lizek umisténych ve 131 bytovych
jednotkach. Druhy nejvétsi hostitel spole€nost Empirement zvladne ubytovat najednou ptes
Sest stovek turistli v 96 ubytovacich jednotkdch. Tieti spolecnost v poradi Alex And Kate
pronajima 85 jednotek s kapacitou 570 lizek.> Z uvedenych ¢isel je patrné, Ze se v Praze
vytvofil zcela novy podnikatelsky trh v oblasti cestovniho ruchu, ktery mize byt pomérné
rychle zhodnocovan.

Kromé¢ wvzniku nové skryté formy podnikéni, pifinesl narGst kratkodobych prondjmut
zprostifedkovanych skrze digitalni platformy fadu negativnich dopadi. MlZeme je pozorovat
na urovni sousedskych vztahti, fungovani mistnich samosprav, ¢i na vybéru dani na celostatni
urovni. Jedna se Casto o vznik externich nakladid, které mohou zatéZovat mistni
samospravy, a v disledku toho dochazi ke vzniku nerovnych podminek na trhu s
kratkodobym ubytovanim. Blize jsou tyto negativni dopady rozepsany v nasledujici kapitole.

Kratkodobé prondjmy skrze digitalni platformy jsou relativné novym a Zivelnym fenoménem,
ktery vznikl, roste a vyviji se navzdory stavajici urovni legislativy, proto je pro tento sektor
pfiznacna nizs§i mira pravni regulace. ProtoZe se mnohdy nejednd o skute¢né proklamovanou
sdilenou ekonomiku, ale spiSe o spoleCensky neefektivni Sedou ekonomiku, mélo by dojit
pravé zde k nastaveni efektivnich pravidel. Ceska republika a dali ¢lenské staty Evropské
unie fesi to, jak se k tomuto novému ekonomickému modelu z pravniho, ale 1 obecného
hlediska postavit. Snahou je nalézt takova feSeni, diky kterym bude mozno i nadéle vyuZzivat

2 Marianovska V., Némec M. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, srpen 2018, [cit. 10. prosince 2018]. Krajcik V., Veber J., Bejéek M.,
Kljuénikov A. a kol. Ekonomicka analyza ubytovacich sluzeb véetn¢ segmentu tzv. sdilené ekonomiky.
Praha VSPP, 2017. V ramci TA CR - program BETA.

3 Marianovska V., Némec M. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, srpen 2018, [cit. 10. prosince 2018].

4 Kraj¢ik V., Veber J., Bejéek M., Klju¢nikov A. a kol. Ekonomicka analyza ubytovacich sluzeb vcetné
segmentu tzv. sdilené ekonomiky. Praha VSPP, 2017. V ramci TA CR - program BETA.

5 Marianovska V., Némec M. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, srpen 2018, [cit. 10. prosince 2018].



digitalni technologie, pficemz vhodné nastavenym regula¢nim rdmcem dojde k eliminaci
negativnich externalit. K regulaci lze pfistoupit na rizné prostorové urovni. Zatimco regulace
na celostatni nebo evropské urovni vétSinou nedokdze reagovat dostateéné rychle
a s dostateCnym rozliSenim mistnich podminek, mize regulace na irovni mistnich samosprav
nebo spolecenstvi vlastnikli jednotek fungovat pruznéji a brat v potaz lokdlni specifika.
Regulace vhodna pro centrdlni ¢ast Prahy, ktera se potyka s urcitymi problémy, miize plisobit
nepfiméfené v odlehlejSich venkovskych oblastech. Tato analyza ma za cil nastinit mozné
nastroje a pristupy regulace kratkodobého ubytovani zprostiredkovavaného digitalnimi
platformami a to z pozice mistnich samosprav a spolefenstvi vlastnikii jednotek. Je
podstatné zminit, ze uvedené néstroje nemusi vzdy za konkrétnich mistnich podminek vést
k pozadovanému vysledku. Jednd se o riznorodou paletu nastrojl, které mohou mistnim
samospravam a spoleCenstvim vlastnikll jednotek pomoci pii jejich rozhodovani, jak se ke
kratkodobym prondjmim skrze digitalni platformy postavit.

2. Negativni dopady

Narust kratkodobych pronajmi zprostiedkovanych skrze digitalnimi platformy sebou
pFinesl Fadu negativnich dopadi na mistni obyvatele, na fungovani mistnich samosprav
a na vybér dani na celostatni urovni. ProtoZe je rozvoj kratkodobych prondjmi skrze
digitalni platformy stdle relativné mladym fenoménem, lze ocekéavat, ze nékteré dosud
nepopsané negativni dopady se mohou projevit teprve v budoucnosti. Uvadénymi dopady je
v soucasnosti postizeno predevsim centrum Prahy, ale 1ze o¢ekavat, ze do budoucna se mohou
vyskytnout také v dalsich méstech v Ceské republice. Pfestoze nabidka kratkodobych
prondjmu skrze Airbnb dosahuje v krajskych méstech zatim jen nékolika desitek az stovek
nabidek, vykazuje setrvaly rist.6

Naruseni poradku v domé

Dlouhodobi obyvatelé domt, kde se nachédzeji byty pronajimané skrze digitalni platformy,
jsou casto prvnimi, kdo je kratkodobymi pronajmy negativné¢ ovlivnén. V turisticky
atraktivnich lokalitaich pribyly v souvislosti s kratkodobymi prondjmy stiZnosti
prredevSim na ruseni nocniho klidu, neporadek a casty vyskyt neznamych lidi. Prestoze
je hostitel povinen seznamit hosty s domovnim fadem a obvyklym chodem domu a hosté jsou
povinni je dodrzovat, nikoliv vzdy se tak déje.

Castym piipadem je navic situace, kdy hostitel v domé neni piitomen, a ptipadny problém se
odehrava jen mezi hosty a dlouhodobymi obyvateli domu. Proto byva komplikované fesit
situaci skrze majitele bytu, ktery mnohdy své hosty potka jen pii predavani klict od bytu,
protoze pobyt se plati pfedem pies webové stranky a standardem je, Ze hosté pii odchodu
nechaji klic¢e v byté¢ a dvefe pouze zabouchnou. Diive neZ je pronajimatel bytu schopny
problémové hosty v chovani usmérnit, mohou byt v byté¢ nast€éhovani jiz novy hosté a situace

6 Vzhledem k velikosti mésta je nabidka zna¢na piedev$im v Karlovych Varech. Podle webu AirDNA
(v prosinci 2018) nabizelo nemovitosti skrze Airbnb v Karlovych Varech, kde Zije 49 tisic obyvatel, celkem
584 pronajimatelti. VEtsi pocet nabidek - celkem 614 - byl krom Prahy jen v Brné, kde ovSem Zije 380 tisic
obyvatel.



se muze opakovat. DalS§im problémovym faktorem je také skladba turistl, ktefi navstévuji
Ceskou republiku. Centralni &asti Prahy, kde jsou kratkodobé prondjmy nejroziitendjsi,
Vyjimkou pak nejsou no¢ni a brzké ranni oslavy, které mohou dlouhodobym obyvatelim
vyrazné znepiijemnit Zivot.

Nepoctiva konkurence tradiénim poskytovatelom kratkodobého
ubytovani

Kratkodobi pronajimatelé spolu s digitadlnimi platformami predstavuji nepoctivou konkurenci
vi¢i hromadnym ubytovacim zatfizenim, jako jsou hotely nebo penziony. Hostitelé nabizejici
sluzby skrze digitalni platformy vyuZivaji nedostate€né¢ho pravniho zakotveni a Casto se tak
vyhybaji plnéni nékterych povinnosti. Existuje zde zvySené riziko nedodrZzovani
hygienickych, pozarnich a stavebné-technickych ptedpisti. Poskytovatelé skrze digitalni
platformy nemaji mnohdy uzaviené pojiSténi nebo se mohou vyhybat placeni dani a poplatkl
stanovenych méstskou samospravou. Tradi¢ni poskytovatel¢é v hromadnych ubytovacich
zafizenich naopak podléhaji vétsi kontrole a jsou na nich daleko pfisn&ji vynucovany
podminky stanovené pro poskytovani podobnych sluzeb. Diky této skuteCnosti pronajimatelé
na digitalnich platformach jsou schopni poskytovat vyhodnéjsi ceny, coZ jim na trhu
poskytuje konkurenc¢ni vyhodu.

Zahrani¢ni studie odhaduji, Ze pfi naristu nabidky sluzeb Airbnb o 10 % dochazi ke snizeni
mésicnich vynost tradi¢nich hotelti o 0,39 %.7 Do jaké miry se mize jednat o nepoctivou
konkurenci, neni v praxi snadné ovéfit, ale jen v Praze je pifi srovnani lizkové kapacity
potencial zna¢ny. V Praze se v kvétnu 2018 nachéazela v platformé Airbnb celkova kapacita
53 378 luzek, coz ptedstavovalo vice nez 37 % spolecné lizkové kapacity s hromadnymi
ubytovacimi zafizenimi.?

-,

Unik z plateb za mistni poplatky

Méstské samospravy prichazeji z divodu uniki plateb za mistni poplatky o nemalé
finanéni ¢astky. Pokud maji mésta a obce stanoveny poplatek za lazenisky a rekreacni pobyt,
mohou o n¢j ptichdzet v disledku prakticky obtizné kontrolovatelnosti praveé pronajimatelt na
digitalnich platformach. Analyza Vysoké Skoly podnikani a prava vypocetla potencialni zisk
z odvodl mistniho poplatku za lazenisky a rekreacni pobyt ze sluzby Airbnb pro Prahu. Dle
jejich odhadu by fadny vybér mistnich a lazenskych poplatki v Praze z pronajatych
ubytovacich kapacit skrze Airbnb ptispél do méstské kasy v Praze ¢astkou mezi 27 263 295
K¢ az 36 315 060 K¢ za rok.? Podle jinych odhadi je jen ztrata za neuhrazené mistni poplatky

7 Zevras G., Proserpio D., Byyers J. W. The Rise of the Sharing Economy: Estimating the Impact of Airbnb on
the Hotel Industry. 18. listopadu 2016 [cit. 10. prosince 2018].

8  Marianovska V., Némec M. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, srpen 2018, [cit. 10. prosince 2018].

9  Krajéik V., Veber J., Bejéek M., Kljuénikov A. a kol. Ekonomicka analyza ubytovacich sluzeb véetné
segmentu tzv. sdilené ekonomiky. Praha VSPP, 2017. V ramci TA CR - program BETA.



v Praze v souvislosti se sluzbou Airbnb 100 miliond K¢.10 Poskytovatelé ubytovani v Praze
pfitom maji povinnost platit mistni poplatek za lazensky nebo rekreacni pobyt 15 K¢ na osobu
a den. PfestoZze Magistrat hlavniho mésta Prahy pravdépodobné dosdhne vymoZeni mistnich
poplatkti diky dohod¢ o vymeéné informaci s Generdlnim finanénim feditelstvim, které
disponuje informacemi o identitdich a pifijmech pronajimatelti skrze Airbnb, nejednad se
o systematické feSeni, které by fesilo situaci v dalSich méstech.

Nedostupnost bytd pro mistni rezidenty

Dal8im negativnim dopadem pojicim se se sluzbami kratkodobych pronajmi, je zvySovani
cen na trhu s nemovitostmi. Vzhledem k rychlému naristu téchto sluzeb, kdy k prondjmu
dochdzi z velké ¢asti u nemovitosti, které vlastnik neobyva, a to ptfedevS§im ve velkych
méstech, vznikaji situace, kdy pro vlastnika nemovitosti je ekonomicky vyhodnéjsi
pronajimat své sekundirni nemovitosti skrze digitalni platformy turistim, nez je
poskytnout k dlouhodobému pronajmu. Takova je dle realitnich maklétii soucasna situace
v Praze, kde kratkodobé prondjmy skytaji vyrazné vyssi vynosy nez piijmy od dlouhodobych
najemnikd. Dvoupokojovy byt v centru Prahy se dlouhodobé pronajima zhruba za 20 tisic K¢
mésicné plus poplatky, pficemz vynos z kratkodobého prondjmu je bez poplatkil ptiblizné
45 tisic K¢ mésicné.!! Podle srovnani, které¢ provedl Institut pldnovani a rozvoje hlavniho
meésta Prahy, je v rdmci Prahy vice bytll pronajiméno kratkodob& prostiednictvim sluzby
Airbnb (popiipadé¢ prostfednictvim dalSich digitalnich platforem), nez kolik jich je k dispozici
v nabidce pro dlouhodoby prondjem a tedy klasické rezidentni bydleni.!?

Z nabidky pro dlouhodobé ubytovani mize byt v nékterych méstech vyfazena podstatna ¢ast
dostupnych bytl. V centru Prahy je to velmi vyrazné a naptiklad v Josefové, na Malé Strané
a na Novém Mésté je podil celych byti ¢i rodinnych domii nabizenych prostiednictvim
Airbnb na celkovém bytovém fondu vice nez 10 %, na Starém Mésté dokonce 20 %.13
V ostatnich katastrech vnitinitho mésta je tento podil v jednotkach procent, v okrajovych
Castech Prahy dale sldbne a nabidka je n€kde az nulové, pfesto pokud vztdhneme tdaje pro
celé Uzemi Prahy, jednotky Airbnb se na celkovém bytovém fondu podili 1,4 % (pokud
vezmeme Vv potaz pouze celé byty nebo domy a nezahrneme sdilené byty nebo pokoje).!4

Dostupné tdaje vypovidaji o tom, Ze rychly a nefizeny rozvoj digitadlnich ubytovacich
platforem v Cele s Airbnb vytvaii tlak na vyuziti piivodné reziden¢nich bytl, a tim zvySeni

10 Usela J. Praha ziska od statu data o pronajimatelich Airbnb. Chce az 100 milionti na poplatcich. Aktualne.cz,
31. srpna 2018 [cit. 10. prosince 2018].

Novak D. Ivana Tyka¢ bohatne na turistech, patii mezi nejvétsi poskytovatele kratkodobych pronajmi
v Praze. E15.cz, 30. listopadu 2018 [cit. 10. prosince 2018].

12 Marianovska V., Némec M. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, srpen 2018, [cit. 10. prosince 2018].

13" Marianovska V., Némec M. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, srpen 2018, [cit. 10. prosince 2018].

14 Marianovska V., Némec M. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, srpen 2018, [cit. 10. prosince 2018].



tlaku na dostupnost bydleni, coz méa pochopitelné piimy vliv i na nabidku byt urenych
k dlouhodobému prondjmu. V disledku to miize vést ke zvySeni cen dlouhodobych
proniajmiu. MuiZze dochizet az k vytvofeni prostiedi, ve kterém jsou lidé nuceni
z ekonomickych divodl pronajmout své vlastni obydli, aby si mohli dovolit zlstat v dané
lokalité. Konkrétni udaje o vlivu kratkodobych prondjmi na vyvoj ceny byt ociSténé od
jinych faktort nejsou pro Prahu nebo dalsi ¢eska mésta dostupné. Z vyzkumu provedeném ve
Spojenych statech vyplyva, Ze nariist v poctu nabizenych jednotek Airbnb v daném meésté
o 1 % vedl ke zvySeni prumérnych najmii o 0,018 % a ke zvySeni cen bytti 0 0,026 %.15

Zmény mistni infrastruktury

Kratkodobé pronajmy mohou déle zvySovat tlak na zmény mistni infrastruktury, ktera se
vice orientuje na turisty, pricemz ob¢anska vybavenost uréend pro mistni obyvatele
ubyva. Zmény jsou dany diametralné odliSnymi potiebami turistl a mistnich obyvatel.
Z pivodné rezidenc¢nich ¢tvrti tak v disledku nartstu poctu turisti mohou mizet bézné sluzby
jako obchody s potravinami, kadefnictvi nebo papirnictvi a byt nahrazovany kavarnami nebo
obchody se suvenyry. Zatim je tento trend pozorovatelny piedevSim v centrdlnich castech
Prahy, které¢ se jiz zménily doslova v turistickd ghetta, ovSem ty se mohou vlivem rozvoje
kratkodobych pronajmi piipadné jesté rozSifovat nebo postihnout jind turisticky atraktivni
mésta.

Zatizeni mistni ekonomiky

Kratkodobé pronajmy se mohou podilet na zatizeni mistni ekonomiky externimi naklady.
Externality spojené s rozvojem kratkodobych pronajmi se dokonce mohou v uréitém
momenté stit vyznamnym problémem pro rozpocéty mistnich samosprav. Vyuzivani
vefejnych sluzeb, jako jsou osvétleni, hromadné doprava nebo uklid mésta, mize mistni
rozpoCty nadmérné zaté€Zovat, protoZe se vyznamna ¢ast ubytovanych nepodili na podpoie
vefejnych rozpocta.

Piikladem miize byt financovani provozu systému nakladani s komundlnim odpadem.
Zatimco b&ézni obyvatelé mésta plati poplatky za odpad, za hosty v kratkodobych pronadjmech
casto nikdo poplatky za odpad neodvadi. Mnozstvi vyprodukovaného odpadu rozhodné neni
zanedbatelné, protoZe jen za rok 2017 se skrze platformu Airbnb v Ceské republice ubytoval
jeden milion hostl, z nichz kazdy se v priméru zdrzel tfi dny.'® V idedlnim ptipadé by mél
byt odpad ubytovanych hostli povazovan za odpad z podnikani, ktery jsou podnikatelé
povinni likvidovat na vlastni naklady. Z divodu prakticky velmi obtizné kontroly ovSem
odpad hosti kratkodobych prongjmti casto kon¢i v kontejnerech urenych pro obyvatele
meésta. ZvySeny turisticky ruch pak v nékterych oblastech miiZze znamenat pro mistni
samospravy znaéné naklady za likvidaci odpadu. Mésto Cesky Krumlov ma kvuli velkému

Barron K., Kung E., Proserpio D. The sharing economy and housing affordability: Evidence from Airbnb.
SSRN, 29. biezna 2018 [cit. 10. prosince 2018].

16 Airbnb. Airbnb pfineslo ¢eské ekonomice v roce 2017 vice nez 400 miliontt EUR. Tiskova zprava Airbnb,
13. ¢ervna 2018 [cit. 10. prosince 2018].



turistickému zatizeni stejné naklady za provoz systému nakladani s komunalnim odpadem
jako tiikrat vétsi mésto Tabor.!7

Piestoze platforma Airbnb ve svém oficidlnim vyjadieni!® tvrdi, ze do Ceské ekonomiky za
rok 2017 ptinesla celkem 10 miliard K¢, je tento pfinos velmi sporny. Podle tdaji Airbnb
vyplatila digitalni platforma témé&f 2 miliardy K¢ (75 tisic eur) hostiteliim a dalSich 8 miliard
K& (320 tisic eur) méli hosté pii svém pobytu v Ceské republice utratit. Finanéni piinos do
mistni ekonomiky nelze jednozna¢né piitknout samotném digitalni platformé, protoze neni
jasné, jak velky podil hostl by jinak vyuZil tradi€nich ubytovacich zatfizeni. Navic ubytovani
v bytech vétSinou umozituje oproti tradicnim ubytovacim zafizenim domaci vareni, které
naklady turisti a tudiz zisky mistnich podnikateld mtze podstatné snizovat. Bez Fadného
zapocteni diilezitych faktori nelze potencidlni prinos kratkodobych pronajmu pro
mistni ekonomiku objektivné zhodnotit. Na druhou stranu vznikaji externi naklady, které
mohou zatéZovat rozpocty mistnich samosprav.

’

Unik dani pronajimateld

Kratkodobé prondjmy se mohou podilet na Unicich odvodli do vetejnych rozpocti, zvlaste
pokud pronajimatelé¢ neodvadi vSechny danové povinnosti. Zejména se mize jednat o dan
z pfijmu, ale v nckterych ptipadech také o dan z pfidané hodnoty. Analyza Vysoké Skoly
podnikani a prava odhadla celkovy soucet potencialnich dafiovych a jinych vynosi pro
verejné rozpocty (konkrétné dan z prijmu, DPH, sociilni a zdravotni poji§téni) ze sluzby
Airbnb na 462 milioni K¢,'9 tudiz je zfejmé, Ze potencialni tiniky mohou byt znacné.
Generalni finanéni feditelstvi letos ziskalo informace o pifijmech hostiteld u této digitalni
platformy za posledni tfi roky. V navaznosti na to finan¢ni sprava rozeslala vyzvy k doplaceni
hostitelim, ktefi fadn¢ neplatili dané, a v nékterych ptipadech provedla také daniové kontroly.

Problém neni feSen systémové formou pravni regulace vSech digitalnich platforem
nabizejicich kratkodobé prondjmy, tudiz neni zaruceno, ze nebude nadale dochazet k inikiim
z danovych povinnosti. Navic ani samotna digitalni platforma Airbnb s ¢eskou finan¢ni
spravou dosud v predavani udaji o pronajimatelich nespolupracuje a Generalni finan¢ni
feditelstvi tvrdi, Ze daje o pronajimatelich ziskalo vlastni analytickou Cinnosti. Dale sama
digitalni platforma Airbnb napoméha danovym unikim tim, Ze nabizi zasilani penéz na
pfedplacenou debetni kartu vydanou na Gibraltaru. Zakon o bankovnim tajemstvi, ktery plati
na Gibraltaru, neumoziiyje zjistit vydelky z kratkodobych podnajmi.20

17" Bumba J. Turisté nejsou pro Cesky Krumlov zlaty dil, spi§ znamenaji naklady, fika starosta. Cesky rozhlas
Plus, 17. srpna 2017 [cit. 10. prosince 2018].

18 Airbnb. Airbnb pfineslo ¢eské ekonomice v roce 2017 vice neZ 400 miliontt EUR. Tiskova zprava Airbnb,
13. ¢ervna 2018 [cit. 10. prosince 2018].

19 Kraj¢ik V., Veber J., Bejéek M., Klju¢nikov A. a kol. Ekonomicka analyza ubytovacich sluzeb vcetné
segmentu tzv. sdilené ekonomiky. Praha VSPP, 2017. V ramci TA CR - program BETA.

20 Kalab P., Petiik L. Kryje Airbnb dafiové niky? Finanéni a ekonomické informace, 16. fijna 2018 [cit.
10. prosince 2018].



’

Unik dani digitélnich platforem

DalSim negativnim jevem spojenym s digitalnimi platformami jsou jejich danové
optimalizace.?! které¢ snizuji danové odvody. VétSina digitalnich korporaci nevykazuje své
vlastni zisky v zemich, kde jsou jejich sluzby provozovany, ale v dafiovych rajich. Digitalni
platforma Airbnb mé vybudovanou sit’ né€kolika desitek pobocek, pficemz pusobi po celém
sveté. Zpisob, jakym je tato sit’ vystavéna a v jakém vzajemném vztahu jsou jeji jednotlivé
Casti, sleduje predevSim sniZeni dani. Zisky, které spolecnost Airbnb vytvori diky
pronajmim v Ceské republice, odchazi stejné jako piijmy ze viech smluv mimo Spojené
podobné spolecnosti. Airbnb podobné jako fada jinych korporaci pouzivd ndstroj nazyvany
"double Irish arrangement", ¢imz jesté snizuje své danové odvody v Irsku.?? Tato praxe je
kritizovana ekonomickymi experty, pficemz Evropska komise a jednotlive staty jiz fadu let
hledaji feSeni, jak donutit velké technologické firmy k tomu, aby v Evropské unii platily dané
jako tradi¢ni podniky.

3. Regulace na Urovni méstskych samosprav

Kratkodobé pronajmy skrze digitalni platformy jsou jevem, ktery je na Grovni samosprav, jez
v soucasnosti nemaji dostatené efektivni pravni nastroje regulace, obtizn¢ uchopitelny.
Vzhledem k tomu, Ze kratkodobé pronajmy zprostiedkované digitalnimi platformami jsou
v urcitém legislativnim vakuu, neni vzdy zcela jasné, kterd z regulativnich opatieni platnych
pro tradicni hromadna ubytovaci zafizeni se vztahuji i na tento typ sluzeb. Navic samotni
poskytovatelé¢ kratkodobych pronajmii si Casto nejsou védomi toho, jaké pozadavky
vyplyvajici pro n€ ze zdkona musi plnit.

Mozna opatieni, ktera mohou k regulaci kratkodobych pronajmu vyuZivat méstské
samospravy, jsou rozdéleny do tiech kategorii. V prvni kategorii jsou uvedena opatieni,
ktera lze zavést v kratkodobém horizontu bez velkych narokii. Zahrnuji zavedené
mechanismy, které ov§em maji jen omezeny potencial k efektivni regulaci. V druhé skupiné
jsou uvedena opatieni proveditelnd v delSim casovém horizontu, ktera predstavuji efektivni
regulativni ndstroje, ale vyzaduji vyznamnéj$i Usili a v nékterych piipadech také lepsi
legislativni zakotveni. Tteti kategorie uvadi moznosti regulace kratkodobych prondjmu, které
vyzaduji budouci zmény pravniho ramce. U jednotlivych opatieni jsou soucasné uvedeny také
moznosti vyplyvajici z navrhii legislativnich zmén, které jsou v soucasnosti projednavany
v souvislosti s novelou zékona o mistnich poplatcich (zakon ¢. 565/1990 Sb.)

21 Podobné datiové optimalizuji dalsi digitalni korporace jako Google, Apple, Amazon nebo Facebook.

22 Google diky danéni v Irsku a "double Irish arrangement” plati relativné velmi nizké dané. Podle odhadi za
rok 2017 vydélal na tzemi Ceské republiky mezi 4 az 6 miliardami K¢, ale zaplatil dang ve vysi jen
8 miliontl K¢&. Zdroj: Kubala R. Google prakticky viechny zisky z CR zdanil v Irsku. EU hleda feseni. Denik
Referendum, 7. srpna 2018 [cit. 10. prosince 2018].
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3.1 Opatreni v kratkodobém horizontu

Vybirani mistnich poplatko

Vybirani mistnich poplatki je jednim z nastroji, ktery mize pomoci méstskym samospravam
zajistit ptijem do svych rozpocti na pokryti zvySenych nakladii, které jim v souvislosti
s kratkodobymi prondjmy vznikaji. Vybirdni mistnich poplatki upravuje zakon ¢. 565/1990
Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjSich novel. Zakon zmocrniuje obce s pFenesenou
pusobnosti k vybéru dvou takzvanych turistickych poplatkii. Jsou jimi mistni poplatek
za lazensky a rekreacni pobyt a mistni poplatek z ubytovaci kapacity. Sazbu poplatkii,
podrobnosti jejich vybirdni a splatnost, souvisejici ohlaSovaci povinnosti a ulevy C¢i
osvobozeni, piipadné vymezeni mist podléhajicich poplatkll si stanovi organy samospravy
obecné zadvaznou vyhlaskou.

Poplatek z lazenského a rekrea¢niho pobytu mohou méstské samospravy pozadovat od
ubytovatell, ktefi poskytli pfechodné uplatné ubytovani v lazenskych mistech nebo v mistech
soustiedéného turistického ruchu, pficemz ucelem pobytu bylo 1éCeni nebo rekreace.
Maximalni vySe poplatku je dnes zdkonem stanovena na 15 K¢ za osobu za den. Neni
rozhodné, zda k pobytu dojde v ubytovacim zatizeni, jako je hotel i penzion, nebo v byté ¢i
rodinném domé¢. Poplatek za lazenisky a rekrea¢ni pobyt se vztahuje také na kratkodobé
pronajmy skrze digitalni platformy.

Piredmétem poplatku z ubytovaci kapacity jsou jednotliva lizka ubytovaciho zafizeni vyuzita
pro pfechodné ubytovani za Uplatu. Sazba poplatku z ubytovaci kapacity je v zakoné
stanovena horni hranici 6 K¢ za kazdé vyuzité 1izko a den. Zakladnim kritériem pro moZznost
zpoplatnéni ubytovaci kapacity je skutecnost, ze kolaudacni souhlas stavebniho Gfadu stanovi
pro konkrétni provozovnu jako tcel vyuziti pfechodny pobyt za uplatu. Poplatek z ubytovaci
kapacity se tudiZ nebude vztahovat na velkou c¢ast kratkodobych pronajmiu skrze
digitalni platformy, ale neuniknou mu ty ubytovaci zafizeni, ktera jsou stavebné urcena
k prechodnému ubytovani.

Ubytovatelé skrze digitalni platformy maji dle zdkona stejné¢ jako ubytovatelé¢ v béznych
ubytovacich zatizenich povinnost vést eviden¢ni knihu a plnit ohlasovaci povinnost. Do
eviden¢ni knihy se zapisuje doba ubytovani, ucel pobytu, jméno, piijmeni, adresa mista
trvalého pobytu nebo mista trvalého bydlisté v zahraniCi a ¢islo obCanského prukazu vsech
ubytovanych osob bez ohledu na to, zda jsou od poplatku osvobozeny nebo jsou z poplatkové
povinnosti vyjmuty. Eviden¢ni knihu v pisemné podob¢ je poskytovatel povinen uchovévat
6 let od provedeni posledniho zépisu. Poruseni povinnosti vést fadné evidencni knihu muize
mit za nasledek ulozeni pokuty za nesplnéni povinnosti podle danového fadu (zakon
¢. 280/2009 Sb.).

Nikoliv vSechny obce maji vyhlaSkami stanoveny poplatky za lazenisky a rekreacni pobyt
a z ubytovaci kapacity. Zavedeni vyhlasky, ktera by na izemi samospravy zavedla zminéné
poplatky, je snadné opatieni, které mulze zvySit pfijmy v rozpoctech obci. Jako
problemati¢téjsi se jevi predevSim systém kontroly poskytovatelii ubytovani. Samospravy,
které jsou spravcem poplatku, maji samy jen malou Sanci, Ze vyberou poplatky od
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poskytovateli ubytovani, ktefi nesplnili svu ohlaSovaci povinnost. Na rozdil od hotelt
a penzionli je moznost kontroly a ziskdni dostatku podkladi pro vyméfeni poplatkové
povinnosti v soukromych bytech zna¢né problematické. Jako dosud nejschiidnéjsi zptisob
feSeni 1ze samospravam doporucit obratit se na Generalni finan¢ni feditelstvi, které disponuje
udaji o ¢eskych poskytovatelich prondjmt skrze Airbnb.?3

V blizké dobé l1ze ocekavat legislativni zmény, které maji za cil méstskym samospravam
uleh¢it vybér mistnich poplatkd praveé v souvislosti v kratkodobymi prondjmy. Ministerstvo
financi ptedlozilo Poslanecké snémovné ndvrh zdkona, kterym se méni zakon o mistnich
poplatcich. Hlavnim cilem novely je zavedeni poplatku z pobytu namisto stavajicich
mistnich poplatkii za lazenisky nebo rekreacni pobyt a z ubytovaci kapacity. Zavedeni
tohoto poplatku reaguje pravé na kratkodobé prondymy skrze digitdlni platformy.
V soucasnosti je sazba nové navrhovaného mistniho poplatku navrZzena na 50 K¢ za den
pobytu, pfiCemz by si samospravy samy stanovily vysi poplatku. Ustanoveni by opét fesilo
jen strop, ktery obce nesmi ptesahnout.

Dalsi variantou je navrh, ktery poc€ita s odstupiiovanim do dvou skupin dle ceny za pobyt. Do
ceny 1000 K¢ za osobu na noc by byla maximalni ¢astka 50 K¢ a nad 1000 K¢ za osobu na
noc pak 5 % z ceny pobytu. Odstuptiovany poplatek by fesil zejména regulaci ubytovacich
sluzeb v centru Prahy, kde cena za noc mize dosdhnout tisici. Poplatek by pak mohl byt
ucinnéj$i v piipadé exkluzivnich lokalit a posilil by finan¢né-regula¢ni funkci v piipadé
kratkodobého ubytovani v centru Prahy.

Dalsi navrhovanou zménou zakona je moZnost pieneseni povinnosti vybéru poplatku na
pravomoci pravé méstské samospravy, na jejichz tzemi ke kratkodobym pronajmiam
zprostfedkovanym skrze digitalni platformy dochézi. Cely proces by byl co nejblize k Gzemi,
kter¢ho se tyka. Zaroven by tak bylo mozZno zvolit pfistup odpovidajici situaci a podminkdm
v obci. Pfesun povinnosti na digitalni platformy, kterym by pfibylo také vedeni evidence
o ubytovanych, by obcim ¢astecné ulehcil kontrolni ¢innost.

Ministerstvo financi by ve spravnim Fizeni posoudilo, zda je poZadavek preneseni
povinnosti technicky proveditelny, zda ma platforma informace potirebné pro vybér
poplatku, a zda platbu za pronijem vybira digitilni platforma. Dale by se posuzovalo,
zda digitalni platforma neni malym nebo stfednim podnikem, pro které by tato povinnost byla
nepiiméfené zatézujici. V piipad¢, ze by Ministerstvo financi povinnost odvadét obcei poplatek
z pobytu nepifevedlo na digitalni platformu nebo by sama digitalni platformou neuzaviela
vefejnopravni smlouvu s obci, kde by se digitalni platforma zavazala tuto povinnost pfevzit,
zustal by platcem poplatku poskytovatel ubytovani.

23 Generalni finan¢ni feditelstvi podepsalo s prazskym magistratem dohodu o vyméné informaci o prazskych
pronajimatelich skrze digitalni platformu Airbnb.
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Informovat zGcastnéné strany o povinnostech

Jednim z opatteni jak zvysit efektivitu nekterych regulacnich opatieni a zabranit nékterym
negativnim dopadiim kratkodobych pronajmi, je vefejné Sifeni informaci o povinnostech
poskytovatell ubytovani a ubytovanych. Pfestoze toto opatieni ziejmé nepresvédcEi
k dodrZovani pravidel ty, ktefi jsou rozhodnuti zimérné obchazet nastavena pravidla,
ale miize primét alespon ty ucastniky kratkodobych pronajmii, ktefi nemaji dostatek
informaci nebo si jen neuvédomuji rizika spjatd se zanedbavanim zakonnych povinnosti.
K Sifeni informaci mohou slouzit ¢astd medialni vyjadieni zastupcii samospravy
k problematice, pfipadné¢ webova stranka se stru¢nym souhrnem zakladnich informaci
o povinnostech.

Magistrat hlavniho mésta Prahy spustil na podzim 2017 informacni web Sdilené¢ ubytovani
v Praze.?* Na webu, ktery funguje ve ctyfech jazykovych mutacich, jsou uvedena pravidla
a doporuceni pro poskytovatele kratkodobych pronajmi i pro prijizdéjici turisty, kteri
vyuzivaji digitalni platformy v oblasti kratkodobych pronajmii. Poskytovatele prondjmu
web informuje o dafiové a zivnostenské povinnosti, o poplatku za lazensky nebo rekreacni
pobyt a o oznamovaci povinnosti cizinecké policii. Potencidlni turisté, ktefi maji zdjem se
v Praze skrze digitalni platformy ubytovat, na webu naleznou doporuceni a dilezitd pravidla
tykajici se naptiklad domovniho fa4du nebo dodrZzovani no¢niho klidu od 22:00 do 6:00 hodin.

Informace uvadéné na webové strance by bylo mozné jesté rozsifit. PiedevS§im by bylo
vhodné uvést také praktické rady pro sousedy poskytovateli kratkodobych pronajma nebo
obecné obyvatelé ktefi mohou byt kratkodobymi prondjmy negativné ruseni. Jednou
z moznosti, kterou mohou lidé ruseni kratkodobymi pronajmy vyuzit, jsou stiznost samotnym
digitdlnim platformdm,?> pfipadné také stiznosti méstskym samospravam pokud by ziidily
n&jaky systém ohlasovani problému s kratkodobymi pronajmy.26 Podobné Ize také informovat

vvvvvvvv

fadn¢ ohlasen.?’ Toto opatfeni mize slouzit jiz dnes jako nastroj prevence a piipadné kontroly,
protoze kazdy poskytovatel ubytovani, ktery podléha poplatku za lazensky a rekreacni pobyt a
poplatku z ubytovaci kapacity, ma ze zakona ohlasovaci povinnost.

24 Informaéni web Sdilené ubytovani v Praze je dostupny na: http://sdileneubytovani.praha.eu/

25 Naptiklad digitalni platforma Airbnb na svych strankach nabizi moZnost nahlasit stiznosti na sousedy
pronajimajici byty skrze Airbnb. Systém stiznosti je popsan bliZze mezi opatfenimi slouzicimi spole¢enstvim
vlastnikli jednotek. Stranku k odeslani stiznosti 1ze nalézt na: https://www.airbnb.cz/neighbors

26 Problematické miize byt odliSeni stiznosti na skuteéné provozovatele kratkodobych pronajmii od napiiklad
bézného ruseni no¢niho klidu. Bez ovétitelnych informaci o tom, zda je v sousedstvi skutecné provozovan
kratkodoby prondjem, se mize sluzba ukazat jako nadbytecna. Podobnou sluzbu by mélo smysl zfidit az
spole¢né v kombinaci s dal$imi opatfenimi.

27 Podobna sluzba pro turisty funguje v Barceloné, kde si po zadani adresy pronajimatele miZe navstévnik

ovéfit na strance spravované méstem, zda je pronajimatel fadné licencovan. Nastroj pro "etické turisty" lze
nalézt na: http://www.fairtourism.barcelona/
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Omezeni v nemovitostech ve vlastnictvi samospravy

V piipad¢ byt ve vlastnictvi samospravy, které jsou obfanlim pronajimané k bydleni, je
velmi snadné smluvné najemniky zavazat k tomu, aby déale byt nenabizeli ke kratkodobym
prondjmim skrze digitalni platformy. Ndjemni smlouvy mohou nijemce zavazovat k radé
omezeni, napriklad k tomu, Ze nebudou byt dile pronajimat dalSim osobam, nebo Ze ho
nebudou vyuzZivat k poskytovani ubytovacich sluZeb. Obtiznéjsi mize byt kontrola toho,
zda najemnik smlouvu skute¢né dodrzuje.

K zajimavé formé feSeni, jak tato omezeni vynucovat, doSla méstskd Cast Praha 1, kterad
v bytech ve svém vlastnictvi instaluje zamky na otisky prstu. Na jednu stranu mize takové
technické opatfeni zplisobovat ndjemniklim obcasné problémy se vstupem do bytu v piipade
nepiitomnosti nahlaSené osoby, ale poskytuje efektivni zamezeni provozovani kratkodobych
pronajmil. Dalsi nevyhodou tohoto opatteni je zdsah do soukromi s rizikem mozného zneuziti,
ale z moznosti identifikace vyuzivajici rizné biometrické tidaje se stale jedna o relativné malo
invazivni zasah.

Zivnostenské kontroly

Zivnostenské kontroly jsou jiZ relativné tvrdym opatienim, které lze na virovni obce
provadét. K vykonu Zivnostenskych kontrol jsou opravnény obecni Zivnostenské urady,?s
které vykonavaji statni spravu v rozsahu stanoveném zakonem ¢&. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani, ve znéni pozd¢jSich predpisi. Tyto kontroly jiZz nejsou
v samostatné plisobnosti obci, ale jsou vykonavany na urovni izemnich samospravnych celki
v pfenesené plisobnosti.

Podle stanoviska Generalniho finan¢niho feditelstvi sluzby spocivajici v ubytovani, které jsou
zprostiedkovany prostiednictvim digitalnich platforem, jsou na zékladé svého charakteru
v zéasad¢é ubytovaci sluzbou nikoliv najem.?® Poskytovani ubytovacich sluzeb za uplatu
i v bytovych a rodinnych domech, pokud jsou provozovany podnikatelskym zptisobem3?,
Ize vykonavat pouze na zakladé Zivnostenského opravnéni’! Poskytovani kratkodobych
pronajmil skrze digitalni platformy je tudiz pfedmétem zivnostenské kontroly, které mohou
u poskytovatelli ubytovani provadét obecni Zivnostenské ufady.

28 Jsou to zivnostenské odbory obecnich ufadi obci s rozsifenou piisobnosti (celkem jich je v Ceské republice
205) a na uzemi hlavniho mésta Prahy zivnostenské odbory méstskych ¢asti (téch je 22).

29 Generalni finanéni feditelstvi. Informace k dafiovému posouzeni povinnosti poskytovatelii ubytovacich
sluzeb (Airbnb a dalsi). Vyjadfeni v ¢. j. 90076/17/7100-20116-050701, 11. fijna 2017 [cit. 10. prosince
2018].

30 pokud ¢innost subjektii poskytujicich ubytovani prostiednictvim digitdlnich platforem napliiuje veskeré
znaky podnikéni podle § 420 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, coz je
samostatny vykon vydéleéné Cinnosti na vlastni Gcet a odpovédnost se zamérem ¢init tak soustavné za
ucelem dosazeni zisku.

31V piipadé poskytovani ubytovacich sluzeb se jedna o volnou Zivnost.
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Kontrolujici osoba z zivnostenského ufadu je v souvislosti s vykonem kontroly3? opravnéna
vstupovat do staveb, na pozemky a do dalSich prostor, jez vlastni nebo uziva kontrolovana
osoba anebo jinak pfimo souvisi s vykonem a pfedmétem kontroly. Vyjimkou je obydli, do
kterého je kontrolujici osoba opravnéna vstoupit jen tehdy, je-li obydli uZivané
k podnikani nebo v pripadé, kdy se maji prostiednictvim kontroly odstranit pochybnosti
o tom, zda je obydli uzivané k témto uceliim a nelze-li dosdhnout splnéni ucelu kontroly
jinak.

Zivnostenska kontrola je pomérné tvrdym opatfenim, pokud ma za cil zjistit, zda jsou
v urcitém byté provozovany ubytovaci sluzby, proto by méla byt vyuZzivana jako posledni
prostiedek. Navic kontrola bytu sama o sobé nemusi vzdy jednoznaéné prokézat, zda jsou
v byté provozovéany ubytovaci sluzby, prestoze tomu muize vybaveni kontrolovaného bytu
napovidat. Stejné tak kontrola v byté v dobé&, kdy se v ném praveé nachazi hosté, nemusi vzdy
prokézat, Zze je kontrolovany byt pronajiman soustavné za uUcelem dosazeni zisku. Pravé
podminka soustavnosti pro prokazani podnikatelské ¢innosti se miize jevit jako uskali
Zivnostenské kontroly, protoze ta vétSinou prob¢hne jen jednorazove.

V préavni Uprave Zivnostenského podnikani 1ze oekavat zmény, které by vice vyjasnily status
kratkodobych pronajmi skrze digitalni platformy. V souvislosti se zmifiovanou novelou
zakona o mistnich poplatcich jsou navrhovany zmény ob¢anského zékoniku, kde by se mohl
nov¢ objevit samotny pojem "digitdlni platforma" a v souvislosti s nim také pojem
"poskytovatel sluzby". Navrhované ustanoveni dale uvadi, Ze by "poskytovatel sluzby"
skrze digitalni platformu byl povaZovan za podnikatele, jestlize by skrze digitalni
platformu v jednom kalendiafnim roce bud’ uzaviel nejméné tfi smlouvy s ruznymi
smluvnimi stranami, nebo by obdrZel tplatu, ktera v souhrnu piesahuje limit pro
osvobozeni od dané z prijmu z prileZitostné ¢innosti.>3> Tento navrh by mél piesah také do
spotiebitelského prava, protoze by osoby nabizejici své sluzby a zbozi na platformé ziskaly
postaveni podnikajiciho profesiondla a s ni zvySenou odpoveédnost vii€i spotiebitelim.

Dalsi navrhovana uprava obcanského zakoniku by mohla vnést vice pravni jistoty samotnym
poskytovatelim prondjml. U povinnosti podnikatelli by vypustila nutnost poskytovat
ubytovani pouze v prostorach, které jsou k poskytovani ubytovacich sluzeb zkolaudované.
Smlouvu o ubytovani by tak bylo mozné uzavfit i na prostor uréeny k jinému tcelu.34

Jeden z pozménovacich ndvrhi v rdmci planované novely se tyka také ustanoveni samotného
zivnostenského zakona.’s Soucasnd Uprava uvadi, ze zivnosti neni "pronajem nemovitosti,
bytli a nebytovych prostor". Nové by z toho byla u€inéna vyjimka "v poskytovani ubytovani

32 Vykon zivnostenské kontroly se ¥idi zdkonem &. 255/2012 Sb., o kontrole (kontrolni ¥ad).
33 Limit pro prilezitostné pfijmy je od roku 2014 stanoven na 30 tisic K¢.

34 Konkrétni pozadavky by mély byt ve vztahu k takovému ubytovani volngjsi nez v ptipadé standardnich
hoteld.

35 Zakon &. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéani (Zivnostensky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisi.
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na dobu krat$i nez 60 dni", coz by za Zivnost bylo povazovana. Z toho by bylo piipadné
mozné vyvozovat samotny pojem "kratkodoby pronajem".

Uvedené navrhy zmén obcanského zakoniku a Zivnostenského zdkona by se dotkly také
zivnostenskych kontrol, protoZe vyjasiiuji, co je a co neni Zivnost, a dale upfesiiuji pravidla,
ktera se na poskytovatele ubytovacich sluzeb vztahuji.3¢

3.2 Opatreni v delSim ¢asovém horizontu

Opatreni k regulaci kratkodobych pronajmii proveditelna v delSim ¢asovém horizontu
vyZaduji po mistnich samospravach mnohem vyznamnéjsi usili. Jejich zavedenim lze
opatfeni nezbytné zmény v pravnim zakotveni, bez kterého jsou vysledky znaéné nejisté.
Opatteni v del$im ¢asovém horizontu jsou rozdélena do tii kategorii. Prvni a nejrozsahlejsi
skupinou opatfeni predstavuje regulace normativnim pravnim aktem na Grovni méstskych
samosprav, ktery by v ur¢itém rozsahu omezoval vlastniky nemovitosti k jejich prondjmtim.
Dalsi kategorii opatfeni je vyjednani s digitalnimi platformami dohody, kterd by umoznila
sdileni potfebnych dat. Posledni kategorie opatfeni v delSim ¢asovém horizontu je bytova
politika mésta, ktera by zmirfiovala dopady kratkodobych pronajmi na rezidencni bydleni.

Normativni regulace kratkodobych pronajmi na Urovni méstskeé
samospravy

Rizné podoby regulace na urovni méstskych samosprav jsou v evropském kontextu medialné
nejdiskutovanéjsi formou omezovani kratkodobych pronajmi skrze digitalni platformy. Rada
turisticky vytiZzenych evropskych mést vyvinulo rozlicné zakazy pronajmi skrze Airbnb.
Zasadni je ovsem nejprve otazka, jaky normativni pravni akt 1ze k této regulaci pouzit, a k jak
tvrdé regulaci je méstska samosprava viibec zmocnéna. V pomérech Ceské republiky prichazi
v tvahu jen obecné zdvazna vyhlaska obce.?”

Problém je, ze vyhlaskou nelze ukladat povinnosti pravnickym nebo fyzickym osobam, pokud
k tomu neni samosprava vyslovné¢ zmocnéna zakonem. Na druhou stranu zdkon o obcich
mestské samospravy zmociiuje k piijimani vyhlasek "k zabezpeceni mistnich zaleZitosti
vetejného potadku; zejména muze stanovit, které Cinnosti, jez by mohly narusit vefejny
potadek v obci nebo byt v rozporu s dobrymi mravy, ochranou bezpe€nosti, zdravi a majetku,
1ze vykonavat pouze na mistech a v ¢ase obecné zadvaznou vyhlaskou uréenych, nebo stanovit,

36 Konkrétni pozadavky na mistnost ¢i byt uréeny k ubytovani by mél stanovit provadéci pravni piedpis,
kterym je vyhlaska 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby. Konkrétni pozadavky by mély byt
ve vztahu k takovému ubytovani volngjsi, aby bylo mozné pronajimat k ubytovani i atypické prostory.

37 Obecné zavazna vyhlaska obce je pravni predpis vydavany na zikladé zmocnéni v &l. 104 odst. 3 Ustavy
zastupitelstvem obce v jeji samostatné ptsobnosti. Obecné zavazné vyhlasky mohou upravovat jen pravni
vztahy v mezich samostatné ptisobnosti obce dle § 7 a § 10 zékona o obcich, v pfipad¢ hlavniho mésta Prahy
dle § 44 zakona o hlavnim mésté Praze.
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ze na nckterych vefejnych prostranstvich v obci jsou takové cinnosti zakdzany.™® Je
otevienou otiazkou, jak by néjaka z forem regulaci, které se vyskytly v evropskych
méstech, dopadla v pripadé jeji aplikace v obecné zavazné vyhlasce v ¢eskych pomérech
p¥i nasledném piezkumu Ministerstvem vnitra nebo Ustavnim soudem. Zatim se Zadna
méstska samosprava v Ceské republice podobnou vyhlasku, ktera by omezovala vyuzivat byty
v soukromém vlastnictvi ke kratkodobym pronajmam, prosadit nepokousela.

Pokud maji obce takovy ndstroj vyuzivat, musi nejprve ziskat zdkonné zmocnéni, které by jim
dodavalo pravni jistotu. Zakonného zmocnéni obci k normativnim regulacim
kratkodobych pronijmii by predev§Sim prineslo rozhodovani blize k mistu samotného
problému. Na druhou stranu je pochopitelné, ze zakonodarce se mize obavat zneuziti
a nepfiméfenych zasahii obci do soukromého vlastnictvi. V nasledujicim piehledu jsou
uvedeny rizné formy regulaci, které¢ byly vacéi kratkodobym pronajmim skrze digitalni
platformy zavedeny v nékterych evropskych méstech.

Registrace pronajimateld

Z pohledu verejné spravy lze registraci na zakladé ohlaSovaci povinnosti provozovateli
povaZzovat za zasadni. Samospravy ziskaji prostfednictvim povinné registrace
ubytovateli zakladni prehled o tom, kdo a co nabizi. V Cervenci 2018 zavedlo povinnou
registraci pronajimatell formou obecného predpisu mésto New York, kde se nabidka digitalni
platformy Airbnb pohybuje okolo 50 tisic pronajimanych jednotek.’* Kazdy poskytovatel
kratkodobého prondjmu se musi pied poskytovanim sluzeb nejprve zaregistrovat. Podobné
opatfeni povinné registrace pronajimatelti u méstské samospravy se v podminkach Ceské
republiky zdd nadbytecné, protoze jiz existuje ohlaSovaci povinnost v piipadé poplatku za
lazeisky a rekreacni pobyt, pfipadné za poplatek z ubytovaci kapacity. Namisto zavadéni
nové registrace by bylo vyhodnéjsi zefektivnit ohlaSovani subjektl v ptipadé€ platby mistnich
poplatkt a tim ziskat evidenci kratkodobych pronajmau.

Casové mantinely pro kratkodobé prondjmy

Stanoveni limitu doby, po kterou lze kratkodobé pronajmy v byté provozovat, stile umoziuje
nabizet volné kapacity jinak obyvané¢ho bytu po ¢ast roku, kdy ho majitel nevyuziva. Toto
opatieni pomaha odfiltrovat predevSim tu ¢ast pronajimatelii, ktera byty kratkodobé
pronajima celoro¢né, a klade si za cil navratit byty na trh s dlouhodobymi pronajmy. K
podobnému kroku pfistoupila fada velkych evropskych mést, pfiCemz se zna¢né lisi poctem
dni v roce, které umoznuji majitelim své byty pronajimat. Naptiklad v Amsterodamu mohou
v soucasnosti vlastnici nemovitosti pronajimat pro Gcely kratkodobého ubytovani celé byty ¢i
rodinné domy v thrnu maximalné¢ 60 dni v roce, ale po¢inaje rokem 2019 bude tato doba
zkracena jen na 30 dni v roce. BenevolentnéjSi pravidla plati v Berling, Londyné a
Edinburghu, kde jsou kratkodobé pronajmy umoznény na maximalné 90 dni v roce. V Recku
bylo na celostatni trovni zavedeno, Ze v prib¢hu roku miize byt nemovitost pronajimana v

38§ 10 pism. a) zékona ¢&. 128/2000 Sb., zékon o obcich.

39 Ferré-Sadurni L. To Curb Illegal Airbnbs, New York City Wants to Collect Data on Hosts. New York Times,
28. ¢erven 2018. [cit. 10. prosince 2018].
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souctu maximalné po dobu 90 dni a v ptipade feckych ostrovii s méné nez 10 tisici obyvateli
jen po dobu 60 dni. Patiz umoziuje majitelim pronajmy skrze platformu Airbnb po dobu 120
dni v roce.?? Trochu jiné Casové omezeni plati v Barceloné, kde maximalni doba prondjmu
nesmi byt del§i nez 31 dni a pokoj nemiize byt dostupny k prondjmu vice nez 4 mésice v roce,
které vSak navic nemohou nasledovat po sob¢.4!

Prostorovad regulace kratkodobych prondjmé v rémci méstskych &tvrti

DalSim pfistupem v regulaci kratkodobych pronajmil je jejich selektivni zakaz riznych
meéstskych c¢astech. Tento pfistup muZe byt vhodny ve méstech, kde jsou vyrazné
prostorové rozdily v rozloZeni kratkodobych prondjmii. Opatieni ma za cil snizit
zatiZeni center a pomoci vice prostorové rozlozit nabidku kratkodobych prondjmii
v daném mésté. Napiiklad v Pafizi jsou mistni omezeni platna v prvnich ¢tyfech méstskych
obvodech, které se nachazeji v centru mésta. Podobna opatteni by mohla byt vhodné také pro
Prahu, kde také dochdzi k zatizeni predevSim centra. Zdaleka nejvice ubytovacich jednotek
bylo v kvétnu 2018 nabizeno prostiednictvim sluzby Airbnb v ramci katastralniho uzemi
Nové Mésto (22 % z celoprazského objemu nabidky) a naopak v ramci 38 katastralnich izemi
Prahy nebyla identifikovana ani jedna ubytovaci jednotka nabizena prostfednictvim Airbnb
k prondjmu.4?

Omezeni uréitych typd pronajimanych nemovitosti

Dalsi pouzivana opatfeni se tykaji omezeni nabizeni urc¢itych typli nemovitosti. Mohou byt
vylou¢eny z nabidky pro kratkodobé pronajmy celé domy a/mebo samostatné byty c¢i
pronajimané nemovitosti musi spliiovat néjaka minimalni technicka kritéria. Podobna
opatfeni maji za cil odliSit sdileni volnych kapacit bytl, pfi kterém jsou pronajimany
pfedevS§im sdilené pokoje nebo samostatné mistnosti jinak obsazenych bytd, od
podnikatelského pronajimani byti, pii kterém jsou pronajiméany predevsim celé byty a domy.
Naptiklad v Barcelon€ od roku 2012 plati pravidlo, Ze hostitel miiZe pronajimat nanejvys dva
pokoje a zaroven musi v byté¢ bydlet s hosty. Stanoveni minimalnich technickych kritérii
pronajimanych byti mize sledovat také narovnini podminek s tradi¢nimi ubytovacimi
zafizenimi, kde jsou uplathovany vyssi stavebni a technické standardy. Pronajimané
nemovitosti v Recku musi mit minimalni plochu 9 &tverenich metri, p¥istup denniho svétla,
okna, topeni, byt pln¢ vybaveny a nabizet pouze sluzby pro piespani.*3

Plosny zdkaz kratkodobych prondjmd

40 Toho bylo dosazeno v bieznu 2016 dohodou mezi méstem Pafiz a Airbnb, pfiéemz b&zn& dochazi
k prekrac¢ovani této maximalni doby.

41 HOTREC. Policy Priorities for a responsible and fair collaborative economy. Informaéni material HOTREC,
2017 [cit. 10. prosince 2018].

42 Marianovska V., Némec M. Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy. Institut planovani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, srpen 2018, [cit. 10. prosince 2018].

43 HOTREC. Policy Priorities for a responsible and fair collaborative economy. Informaéni material HOTREC,
2017 [cit. 10. prosince 2018].
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NejtvrdSim opatienim vibec je uplny zakaz kratkodobych pronajmu, ktery uz lze
vnimat jako krajni prostifedek. Plosny zakaz kratkodobych prondjmii v bytech zavedla
v Cervenci 2018 samosprava ve Spanélském letovisku Palma de Mallorca. Zakazano je zde
sdileni bytl ve velkych bytovych jednotkéach, pfi¢emz oddélené a samostatné domy jsou
1 nadale k dispozici. Turisté si tak zde mohou pronajmout jen domky ¢i chaty, které jsou
registrovany, nebo se mohou ubytovat v hotelu.#* Samosprava v Palma de Mallorca k tomuto
kroku pfistoupila z diivodu rapidniho rstu cen najmi. Zajimavé je, Ze ploSny zdkaz v Palmé
de Mallorca se vztahuje na skutecné sdileni, zatimco jsou v omezené mife umoZnény
podnikatelim prondjmy celych domt. Jinou formu ploSného zdkazu zavedl v dubnu 2016
docasné Berlin, kde byly pod hrozbou vysokych pokut® zakazany kratkodobé prondjmy
celych nemovitosti.

Udélovani licenci

Dalsi pfistup, ktery se na rovni samosprav evropskych mést zavadi, je vydavani licenct, které
opraviiuji ke kratkodobym pronajmim. Oproti pouhé registraci je ziskani licence podminéno
splnénim konkrétnich pozadavka, které si samosprava stanovi. Podminky pro udéleni licence
mohou byt podminény splnénim stanovenych bezpecnostnich pozadavkii a minimalnich
kvalitativnich parametrii. Tento systém navic samospravé umoziiuje regulovat samotny pocet
bytlh nebo domt, které jsou pronajimany. Licencni systém je zaveden také v Barceloné.
Vztahuje se zde na kratkodobé pronajmy celych bytt, pro které musi majitel ziskat specialni
licenci. Ta ale pro centralni ¢ast Barcelony neni udé&lovana jiz od roku 2015.46 Licenéni
systém ma oproti pouhé registraci na zakladé ohlaSeni vyhody predev§im v tom, Ze
mistni samospriava miZe aktivné ovliviiovat pocet a charakter provozoven
kratkodobych pronajmi na svém uizemi.

Kombinace opatieni

Regulacni opatieni v riznych evropskych méstech jsou témér vidy zavedena v
kombinaci. Napfiiklad lze pro néktery typ nemovitosti vyzadovat udé¢leni licence a pro jiny
typ nemovitosti pouze povinnost nahlédsit jeho provozovéni, pfitom jinak mohou byt
nastaveny podminky v riznych méstskych ¢astech nebo obvodech. Navic je mozné stanovit
nckteré dalsi specifické podminky, jako naptiklad maximalni pocet ubytovanych osob a
podobné. Stejné jako Londyn, Pafiz, Barcelona, Amsterodam, Edinburgh nebo Berlin, by si
Praha a pfipadné dal$i Ceskd mésta méla nalézt vlastni parametry konkrétnich opatfeni.
Regulac¢ni opatfeni "Sitd na miru" a moznost jejich flexibilni Gpravy predstavuji efektivni
nastroj ovlivilovani izemniho rozvoje a intenzity turistického ruchu v daném meésté.

44 Day P. Palma in Spain's Balearic Islands bans almost all Airbnb-style rentals. Reuters, 26. dubna 2018 [cit.
10. prosince 2018].

45 Za poruseni tohoto zdkazu hrozila pokuta az do vyse 100 tisic eur (pies 2,5 milionu K&).

46 HOTREC. Policy Priorities for a responsible and fair collaborative economy. Informaéni material HOTREC,
2017 [cit. 10. prosince 2018].
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Kontrola regulativnich opatfeni méstskou samosprdvou

Zasadni podminkou jakékoliv regulace kratkodobych pronajmi je jeji efektivni kontrola
a vynucovani nastavenych pravidel. Pravé nedostateéna kontrola miize vést k selhani
a neucinnosti uvedenych regula¢nich opatfeni. DalSi podminkou fungovani je hrozba
odstraSujici sankce v piipade, Ze je zjiSténo obchazeni pravidel. Zvlaste dilezité je zavedeni
kontrolnich mechanismti ve stavu, kdy fada pronajimatelti stale profituje z toho, Ze trh
s kratkodobymi prondjmy funguje v Sedé¢ ekonomické zong¢.

Samospravy evropskych mést ptistoupily ke kontrole dodrzovani pravidel riznym zptisobem.
Pomérné mékky nastroj je zvefejnéni lokace legilné registrovanych/licencovanych
nemovitosti za ucelem motivace dalSich pronajimateli k registraci/ziskani licence pro
svou nemovitost. Takovy systém provozuje Pafiz prostfednictvim webového portalu.4’
Problémem nicméné zlstava, ze podle odhadli mésta Patize priblizné 60 az 70 %* vlastnikt
nemovitosti pfekracuje maximalni povolenou dobu prondjmu.*® Méstskd samosprava
Barcelony zavedla podobny webovy nastroj,>® kterym se snazi motivovat turisty k tomu, aby
vyuzivali sluZzeb licencovanych pronajimateli, u kterych maji jistotu, ze plati vSechny
poplatky, dan€ a plni stanovené povinnosti. Do formuléfe staci zadat jméno ulice a Cislo
popisné. Webova aplikace pak sama zobrazi vSechny mozné shody s licencovanymi
pronajimateli. Problém mize byt pfedevSim v tom, Ze turista m& moZnost zkontrolovat adresu
pronajimaného bytu az po objednavce sluzby na digitalni platformé, protoze diive se adresu
nemovitosti nedozvi.

Podstatn€ represivnéji pfistoupila ke kontrole radnice Berlina, ktera na svych webovych
strankach zprovoznila formulars! slouZici k nahlaSovani prohfeski na useku
kratkodobych prondjmi. Po zadani jména ulice a méstského obvodu mutize nahlasovatel ve
formulafi vyplnit dal$i udaje hlaseni, kterymi jsou jméno a adresa majitele nemovitosti, typ a
umisténi bytu, pro¢ vzniklo podezieni z poruseni pravidel a jaky je zptisob poruSeni pravidel.
Formuldf je mozné odeslat anonymné nebo s vyplnénim vlastnich kontaktnich tdaju.
Obyvatelé Berlina od dubna 2016 do tnora 2018 poslali ufednikiim vice nez 10 tisic takovych
hlaseni. V sedmi tisicich pfipadech zahdjila radnice spravni fizeni a rozdala pokuty v celkové
vysi presahujici 1,7 milionu eur.’2

47 Webovy portal PaiiZe je provozovan ve francouziting a je dostupny na: https://opendata.paris.fr

48 HOTREC. Policy Priorities for a responsible and fair collaborative economy. Informaéni material HOTREC,
2017 [cit. 10. prosince 2018].

49 Taje v Pafizi také velmi benevolentni: 120 dni v roce.

50 Webova stranka Barcelony ohledné kratkodobych pronajmii je kromé $panélstiny také v angliGting, némdiné
nebo francouzsting a lze ji nalézt na: http://www.fairtourism.barcelona/

51 Berlinsky webovy formulaf k hlaseni prohieskti ohledné kratkodobych pronajmi je v néméiné a lze ho
nalézt na: http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/zweckentfremdung wohnraum/formular/
adresswahl.shtml

52 Broz J. Udej souseda! Berlin bojuje s Airbnb. Euro.cz, 24. tmora 2018 [cit. 10. prosince 2018].
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Nezbytnou ¢asti kontrolni ¢innosti je terénni kontrola samotnych provozoven pronajmii.
Terénni kontrola je dnes v podminkich Ceské republiky institucionalné zajiiténa jiz
zminénymi Zivnostenskymi kontrolami, ale z praktického hlediska by v pfipad¢é pieneseni
vétSich pravomoci na méstské samospravy, bylo zapotiebi také jeji rozsifeni pftimo na organy
samospravy. Podstatné ulehCeni kontrolni ¢innosti méstskym samospravam by v piipadé
zavedeni licen¢niho systému mohlo pfedstavovat poskytnuti vybranych udaja o
pronajimatelich vetejnosti ve formé otevienych dat, coz by zvysilo dohled zvenci.

Z praktického pohledu je terénni kontrola pronajimatelti obtizna, protoZe pronajmy se
odehravaji v soukromych bytech, které maji vyS§i miru ochrany nez prostory urcené
k podnikani. Navic skrze digitalni platformy nelze bez uzavieni smlouvy o prondjmu ve
vetsing pripadu zjistit identitu pronajimatele, ani adresu pronajimaného bytu. VSe komplikuje
mozny rozsah nabidky kratkodobych pronajmi, kterda miize dosahovat poctl piesahujici
z hlediska vykonani terénni kontroly kapacity samosprav. Zde miize kontrolu usnadnit vyse
zminénd forma hlaseni, zavedend Berlinem, kterd pfesto neni systematickd a stdle umoziuje,
ze velky pocet provozoven kratkodobych prondjmii unikne pozornosti z davodu jejich
skryt¢ho umisténi. Provozovatele takto skrytych zafizeni pak nemusi odradit ani hrozba
vysoké pokuty.

vvvvv

dohodu s Generalnim finanénim reditelstvim o vyméné informaci o praZskych
pronajimatelich byta digitalni platformy Airbnb. Podobny postup by mohly zvolit dalsi
meéstské samospravy. Presto muze skytat jistd omezeni z hlediska Uplnosti informaci.
Ministerstvo financi samo pfipustilo, Zze je mozné opatfeni obchéazet,’? coz muze souviset
s vyplacenim penéz na zahrani¢ni ucty, ze kterych nelze zjistit potfebné informace.>* Tento
postup navic vyzaduje ziskdvani dat pro kazdou digitalni platformu zvlast, coz muze byt
v situaci, kdy se jedna o dynamicky trh, na ktery vstupuji stale nové subjekty, problematické.

V soucasnosti je na webu provozovano nékolik aplikaci, které shromazd’uji data
digitalni platformy Airbnb. NejvyuZivanéjsi jsou aplikace AirDNASS a Inside Airbnb.5¢
Vyuzivaji je jak komercni subjekty, tak vyzkumnici, Zurnalisté nebo méstské
samospravy ke sbirani zpracovanych dat o lokalni nabidce ubytovani skrze digitalni
platformu Airbnb. Prvni z nich po registraci umoziiuje zjistit pro vybrané meésto rtizné
charakteristiky jako je pocet pronajimatelll s jednou nebo vice nabidkami, pocet nabidek v
ruznych kategoriich (samostatny byt, samostatny pokoj nebo sdileny pokoj), velikost
nabizenych nemovitosti (podle maximalniho poctu hostll pro danou nemovitost), a fadu
dal$ich. Placené sluzby AirDNA pak umoznuji rozsifeni poskytovanych dat.

53 Mluvéi Ministerstva financi sdélil, Zze pokud by prozradili, jak data Generélni finan¢ni feditelstvi ziskalo:
»Rovnalo by se to navodu, jak obchéazet dafiové povinnosti.“ Zdroj: CTK. Finanéni sprava si posviti na
Airbnb. Od pronajimatelt si slibuje stovky miliont. Blesk.cz, 30. cervence 2018 [cit. 10. prosince 2018].

54 Navic v souvislosti s rozvojem kryptomén mohlo dojit k dal§imu ztiZeni vybéru dani, pokud by byly do
budoucna vyuzivany k platbam za kratkodobé pronajmy.

55 Nachazi se na webové strance: https://www.airdna.co/

56 Nachazi se na webové strance: http:/insideairbnb.com/
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Dohody samosprav s digitalnimi platformami

Dilezita je také spoluprace a vyjednavani méstskych samosprav se samotnymi digitalnimi
platformami, které v soucasnosti nemaji zddnou povinnost poskytovat vefejné spravé reporty
s udaji o vydélcich jednotlivych ubytovatel. Pfestoze muze byt pro méstské samospravy
naro¢né vyjedndvat s vétSim mnozstvim rtiznych subjektl, jako jsou digitalni platformy, mlize
prave tento pristup pfinést zdsadni vyhody. Dohody s digitalnimi platformami se totiz nemusi
tykat jen vyjednavani regulativniho nastaveni, ale mohou se zamérit na ziskani ve§kerych
udajua poti‘ebnych ke kontrole dodrZovani mistnich pravidel. Povaha podobnych dohod
ovSem neni vétSinou dobrovolnd, ale vyZaduje od méstskych samosprav urcitou vytrvalost
a raznost.

Ptipad Barcelony ukazuje, ze zékladem kvalitni dohody je piedev§im tvrdé vyjedndvani
a sankce vic¢i samotnym digitdlnim platformam, coz je podminéno zdkonnymi nastroji
donuceni, které digitdlnim platforméam stanovuji povinnosti, za jejichz poruSovani mohou byt
trestany. V ¢ervnu 2018 zacala platit nova dohoda mezi Barcelonou a Airbnb, na zakladé
které maji ufednici z Barcelony pristup k udajim o adresach nabizenych nemovitosti
a totoZnosti pronajimatelii, coZ v minulosti vyZadovalo obtiZné patrani.’’ Navic mésto
Barcelona dosahlo odstranéni z nabidky Airbnb vice neZ dvou tisic nabidek nemovitosti,
o kterych zjistilo, Ze funguji bez licence schvilené méstem. Ustupkii dosahla Barcelona
diky systematickému tlaku na digitalni platformy. Méstska samosprava Barcelony udélila
v roce 2015 za nabizeni nelicencovanych bytl pokuty 30 tisic euro spole¢nostem Airbnb
a HomeAway, o rok pozdé¢ji pak udélila dalsi pokutu spole¢nosti Airbnb ve vysi 600 tisic
euro. Piiklad Barcelony demonstruje, Ze tlak mistnich samosprav mtize donutit Airbnb a dalsi
digitalni platformy k efektivnim opatfenim.>®

Podobné usili projevuje mésto Viden, které je v kontaktu s 19 digitalnimi platformami
nabizejicimi kratkodobé pronijmy, z nichZz 13 vcéetné HomeAway pristoupilo na
nastavena pravidla. Naopak pét digitalnich platforem zakonné povinnosti poruSuje a mésto
Videnn proti nim zahdjilo prestupkova fizeni® Vidensky magistrat usiloval o dohodu na
zaklad¢ pravidel stanovenych v novelizovaném zdkoné na podporu turismu a kromé
jednotného odvadéni poplatku skrze Airbnb poZadoval spole¢ny koordinovany postup
v oblasti vymény a ochrany dat a kontrolnich mechanismi. Vice nez rok mésto Viden

57 Meéststi ufednici v Barceloné jsou nyni schopni sledovat identifika¢ni ¢isla hostitel a ovéfit, zda jejich byty
maji licenci.

38 O'Sullivan F. Barcelona Finds a Way to Control Its Airbnb Market. Citylab.cz, 6. Gervna 2018 [cit. 10.
prosince 2018].

59 Zahrani¢ni kancelaf mésta Vidné. Viden pterusila jednani s Airbnb, platforma nerespektovala pozadavky
m¢ésta. Tiskova zprava, 1. listopadu 2018 [cit. 10. prosince 2018].
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s Airbnb vyjednavalo, ale na konci fijna 2018 jednadni prerusilo®® a zahdjilo se spolecnosti
prestupkové fizeni.6!

Doséhnout dohody s digitdlnimi platformami, které jsou Casto nadnarodnimi korporacemi,
mize byt pro menSi méstské samospravy velmi obtizné. Jak dokazuje piipad Barcelony,
mozné to je. DuleZzité je, aby méstské samospravy mély dostate¢né silné pravni nastroje,
kterymi mohou digitalni platformy donutit ke spolupraci. Vysledkem takového usili mize
byt ptistup k udajim o pronajimatelich, coz mize zefektivnit kontrolu dodrzovani pravidel.

Bytova politika mésta

Mezi dlouhodoba opatfeni méstské samospravy lze zatfadit bytovou politiku, kterda se
zamé&fuje na socialni aspekty bydleni. Ze své podstaty se nejednd o ndstroje, které mohou
pfimo regulovat kratkodobé prondjmy, ale maji moznost zmiriovat dopady kratkodobych
pronajmii na zvySovani cen reziden¢niho bydleni a na obcanskou vybavenost. Jednim
z takovych opatieni je udrZovani bytového fondu v majetku mésta a podpora obecniho
bydleni, coz mize udrZzovat dlouhodobé prondjmy rezidentii a sluzeb obCanské vybavenosti.62
Velmi podobnym nastrojem zmirfiovani dopada kratkodobych prondjmit na zvySovani cen
bydleni a negativa s nim spojena je podpora socialniho bydleni pro osoby v nouzi.

3.3 Zprostredkovana dlouhodoba opatreni

Samospravy maji mnohdy nejlepsi ptehled o tom, k jaké turistické vytizenosti na jejich tzemi
dochézi, proto je vhodné, aby mistni specifika regulace kratkodobych pronajmt (jako napft.
maximalni doba prondjmu za rok, maximalni pocet pronajimanych jednotek na pronajimatele
¢i specifika vybaveni samotnych ubytovacich jednotek) byla stanovena piimo jimi a stala
mimo jednotna pravidla pro celé tizemi Ceské republiky. Navic pravé mistni samospravy
mohou nejpruznéji reagovat na aktualni zménu okolnosti. Aby samospravy mohly svou
regula¢ni funkci vykonavat, potfebuji k tomu pojmové legislativni zakotveni
a dostatecné zakonné zmocnéni, které se opira o ¢eskou nebo evropskou legislativu.

60 Zastupci Airbnb podle Vidné odmitali zasadni podminky, véetné moznosti mésta kontrolovat spravnost
odvadénych poplatkt.

61 Digitalni platform& mize byt udélena pokuta ve vysi od 38 do 2 100 euro za kazdou nelegdlné nabizenou
nemovitost.

62 Pfikladem mtize byt mésto Cesky Krumlov, které si v centru ponechalo dvacet pét domd, ve kterych jsou
diky tomu provozovany sluzby jako potraviny a knihkupectvi. Prodej domii zase podminilo tim, Ze v nich
zistanou byty. Zdroj: Bumba J. Turisté nejsou pro Cesky Krumlov zlaty diil, spi§ znamenaji néklady, fika
starosta. Cesky rozhlas Plus, 17. srpna 2017 [cit. 10. prosince 2018].
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Evropskd komise zpracovala k problematice kratkodobych prondjmt nékolik studii ¢i
materiali obsahujicich zakladni principy a doporuceni pro ¢lenské staty.®3 Presto na trovni
Evropské unie dosud nebyla vydana zddnd smérnice ¢i jiny pravni predpis, jejimz cilem by
bylo regulovat digitalni platformy zprostiedkovavajici kratkodobé pronajmy. V soucasnosti
se dle dostupnych informaci ani Zadna legislativa v této oblasti nepFipravuje, tudiz
hlavni iniciativu by v oblasti kratkodobych pronajmi mély prevzit jednotlivé ¢lenské
staty. Pokud by se situace na evropské urovni do budoucna zménila, mohou obce a mésta sviyj
postoj k problematice vyjadfit skrze zastupce v Evropském vyboru regiond, které jim
poskytuje moznost ptimo vyjadfit sviij ndzor v institucionalnim ramci Evropské unie.

Na urovni Evropské unie je jiz delSi dobu feSen souvisejici problém, kterym je obecné
zdanéni digitalnich korporaci, které diky danovym optimalizacim v zemich svého piisobeni
prakticky nic neodvadéji.®4 V blizké dobé se ziejmé nedospéje k odpovidajicimu feSeni,
protoZze rtizné navrhy feSeni blokuji zemé, ve kterych digitalni korporace sidli. Vzhledem
k tomu, ze ani staty jako Francie a Némecko nedisponuji dostatecnou silou donutit profitujici
zemé ke zméng, jsou moznosti lokélnich samosprav mizivé.%

Tématu kratkodobych pronajmt skrze digitalni platformy se vénuje Utad vlady CR, ktery
v roce 2017 nechal vypracovat Analyzu sdilené ekonomiky a digitalnich platforem. Ta byla
potizena jako podklad pro vécnou debatu o piijeti navrhu konkrétniho regula¢niho zakotveni
v oblasti sdilené ekonomiky, kam fadi také kratkodobé prondjmy skrze digitalni platformy.
Dale pak Ministerstvo financi vypracovalo novelu zakona o mistnich poplatcich, ktera je
v soudasnosti projednivana v Parlamentu CR. Zminéna novela zikona pravdépodobné
do budoucna pravné zakotvi problematiku kratkodobych pronajmi zprostiedkovanych
skrze digitalni platformy. Pokud chtéji mit méstské samospravy ucinné nastroje regulace
kratkodobych prondjmu zprostfedkovanych skrze digitalni platformy, nemély by v tuto chvili
promeskat piilezitost si je v souvislosti s novelou zdkona vylobbovat. Ovlivnit zmény na
urovni zakon v pozd¢jSim obdobi budou pro méstské samospravy mnohem ndrocné;si,
protoze z mést disponuje zdkonodarnou iniciativou jen zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy.6¢

Méstskym samospravam by pomohlo posileni pravomoci predevS§im v moZnostech
normotvorby smérem k digitalnim platformam. Piedevsim by pro obce bylo uzite¢né, aby
po digitalni platformach mohly poZadovat povinné sdileni dat, coz je dulezité zejména pro

63 Evropska Komise. Study on the Assessment of the Regulatory Aspects Affecting the Collaborative Economy
in the Tourism Accommodation Sector in the 28 Member States. Publikace EU, 2018 [cit. 10. prosince
2018].

64 Kubala R. Google prakticky vsechny zisky z CR zdanil v Irsku. EU hleda feeni. Denik Referendum,
7. srpna 2018 [cit. 10. prosince 2018].

65 Poslanci Evropského parlamentu navic v bfeznu 2018 doporuéili zavedeni spoleéného konsolidovaného
zakladu dané z prijmu pravnickych osob. Podle navrhu nové legislativy by se nejdiive sjednotil danovy
zaklad a nasledn¢€ by se zisk nadnarodnich korporaci rozpocital do vSech statli, kde ptisobi. Smérodatné by
pfitom byly aktivity firem posuzované naptiklad podle tovaren, poctu zaméstnancii nebo obratu. Zdroj:
Evropsky parlament. EP schvalil jednotny systém firemniho zdanovani, tykd se i digitalnich podniki.
Tiskova zprava Evropsky parlament, 15. biezna 2018 [cit. 10. prosince 2018].

66  Kromé& hlavniho mésta Praha disponuji zdkonodarnou iniciativou spoleéné s jinymi institucemi také krajska
zastupitelstva, kterd maji k obcim blize nez dalsi subjekty s timto opravnénim.
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fadny vybér poplatkii a pro kontrolu a evidenci pronajimatelli bytl. Stavajici praxe
dobrovolnych dohod je velmi diskutabilni co se tyce souladu s principy pravniho statu —
zvlast v piipad¢é ekonomicky silnych digitalnich platforem, kde je vliv vyjednéavaci sily na
moznost Upravy aktivit pravidly ve vefejném zajmu ilustrativni a urc¢ité ne Zadoucti standard.

Méstskym samospravam by dale mohlo pomoci posileni pravomoci v moZnostech
normotvorby ve vztahu k majitelim bytovych jednotek, ktefi v nich chtéji provozovat
podnikatelskou ¢innost. V soucCasnosti sice obce mohou vydavat obecné zavazné vyhlasky,
ale nemohou zasahovat do vlastnického prava majiteld byti.

4. Regulace na Urovni spolecenstvi vlastniko
jednotek

Spolecenstvi vlastnikii jednotek maji moznosti regulace kratkodobych prondjmi oproti
meéstskym samospravam podstatné méné, ackoliv jsou to pravé ta, kdo jsou jejich provozem
bezprostfedné zasazena. Piesto mohou opatieni ze strany sousedil ¢i spolecenstvi vlastniki
jednotek provozovani kratkodobych pronajmi skrze digitalni platformy vyznamné ovlivnit.

Prestoze je hostitel povinen seznamit hosty s domovnim fddem a obvyklym chodem domu
a hosté jsou povinni je dodrZzovat, majitelé a najemnici sousednich bytli v domech, kde jsou
kratkodobé pronajmy provozovany, si Casto stézuji na omezeni svych prav nerusen¢ uzivat
svlj byt®’ nebo na nedodrzovani pravidel ve spolecnych prostorech domu.®® V této kapitole
jsou uvedena opatieni, ktera mohou pouzit spolecenstvi vlastnikii jednotek pro reSeni
problémi, jeZ nastavaji v souvislosti s kratkodobymi pronajmy. Dale jsou u téchto
opatfeni nastinény moznosti budoucich zmén pravni tipravy.

Ovérit si zda soused pronajima skrze digitalni platformy

Pro uzivani bytu ke kratkodobym pronajmim pres digitalni platformy nemusi jeho
majitel mit souhlas spolecenstvi vlastnikii jednotek. Navic to majitel ani neni povinen
spoleCenstvi oznamovat.®® Piestoze tomu mtize nasvédCovat celd fada skuteCnosti, jako
zvysena fluktuace cizich lidi v domé¢, nepotfadek ve spolecnych prostorech domu nebo ruseni
noc¢niho klidu, nemusi byt vzdy zifejmé, ze majitel nékteré bytové jednotky v domé provozuje

67 Vlastnici jednotek maji povinnost dle § 1175 a § 1176 obéanského zakoniku neztéZzovat svym sousediim
pravo svobodné spravovat a vyluéné uzivat svij byt. Déale lze na situaci priméfené pouzit také § 1013
obcanského zakoniku, ktery stanovi povinnost vlastnika pozemku zdrzet se vseho, co plsobi, ze hluk, otiesy
nebo jiné podobné ucinky vnikaji na pozemek jiného vlastnika v mife nepfiméfené mistnim pomérim
a podstatn¢ omezuji obvyklé uzivani pozemku.

68  Obcansky zakonik v § 1176 nafizuje majiteli bytu, aby zajistil dodrzovani pravidel pro uzivani spole¢nych
¢asti domu osobami, kterym umoznil do bytu pfistup. Majitel je tedy zodpovédny za to, Ze jeho hosté
dodrzuji domovni fad.

69 Vlastnik bytové jednotky a provozovatel kratkodobého prondjmu podle zdkona nemusi ohlasit zmé&nu poétu

osob bydlicich v byté, pokud ubytovana osoba v byté nepobyva vice neZz 3 mésice v prubéhu jednoho
kalendainiho roku. Dle § 1177 odst. 2) zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku.
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kratkodobé pronajmy skrze digitalni platformy. Tudiz prvni problém mulze nastat uz
v samotném ovéteni skutecnosti, ze nékdo v domé kratkodobé pronajmy provozuje.

Jednou z mala nejistych moznosti, jak zjistit zda néktery soused pronajimé sviij byt skrze
digitalni platformy je zkontrolovat nabidku na prisluSnych webech. Ve vétSin¢ piipadi
nelze z nabidky zjistit konkrétni adresy a jména provozovateld, ale aplikace digitalnich
platforem &asto umozituji vyhledat p¥ibliznou lokaci na mapé. Uspéch tohoto priizkumu zavisi
na tom, jaké informace o sob& pronajimatel v nabidce zanechal. MlzZe se jednat o fotografie
domu nebo vyhledu z okna ¢i jméno a fotografie pronajimatele. K nahlédnuti jsou Casto také
reference od hostt, kteti v byté bydleli, z ¢ehoz Ize odvozovat, jak Casto a kolik lidi se v byte
stiidd. Zajimava muze byt také informace, kolika hostlim je byt k pron4jmu nabizen.”®

V souvislosti s projednavanou novelou zakona o mistnich poplatcich jsou navrhovany zmény
obcanského zakoniku, kde by v tomto ohledu posilily prava ostatnich majiteld bytt.
Konkrétné by se rozsifila oznamovaci povinnost vlastnika jednotky o skute¢nost, Ze se
jeho jednotka, nebo jeji ¢ast, nabizi nebo poskytuje k ubytovani v ramci podnikani.
Rozsifeni by reflektovalo zajmy dalSich vlastnikli jednotek a spravce domu mit informace
o ucelu vyuzivani byt a 0 moznosti vétsi fluktuace tietich osob.

Domluva s majitelem

Nejméné konfliktnim zpisobem feSeni pfipadnych problémi, které v souvislosti
s kratkodobymi pronajmy pro dlouhodobé obyvatele domu vyvstanou, je domluva
s majitelem, ktery svij byt pronajima. Pokud jsou hosté¢ v byté¢ nadmiru hlucni ¢i délaji
neporadek po domé ¢i jinak narusuji vase prava, kontaktujte majitele bytu.”!

Pokud je majitel bytu pfistupny domluvé, ma smysl pokusit se vyjednat zfizeni dobrovolného
rezimu, diky kterému by také majitelé okolnich bytl profitovali ze skute¢nosti, Ze nékdo jiny
v daném domé sviij byt nabizi. Ve Spojenych statech nabizi podobnou sluzbu ve formé sdileni
pfijml pfimo digitalni platforma Airbnb. Funguje to tak, Ze ten, kdo provozuje kratkodobé
prondjmy ve svém byté, ptispiva urcitou ¢astkou, kterd jde do spolecného fondu domu.

Stézovat si digitalnim platformam

Nefunguje-li domluva s majitelem kratkodobé pronajimaného bytu, 1ze pokracovat stiznostmi.
Takové sluzby nabizi n¢které digitalni platformy. Nap¥riklad digitalni platforma Airbnb ma
specialni stiZnostni formulaf’? pro ostatni obyvatele domu, ve kterém je byt pronajiman.
Stézujici nejprve vybere jeden z moznych problému, vyplni jméno, email, ptipadné telefonni
Cislo a nasledné skrze odkaz, ktery mu dorazi na email, miZe vyplnit samotnou stiznost.
Stézujici pak nejprve identifikuje konkrétni byt bud’ zaddnim konkrétni nabidky z webu

70 Mohou se vyskytnout také situace, kdy je byt o velikosti 50 metrti ¢tvere¢nich nabizen az 14 lidem.

71 Problém muze nastat, pokud se majitel konkrétniho problémového bytu v domé vibec nevyskytuje. Muzete
zkusit nalézt jeho bydlisté skrze katastr nemovitosti.

72 Formulaf na stiznosti je také v ¢eském jazyce. Naleznete ho na: https://www.airbnb.cz/neighbors

26



platformy,”3 nebo zadanim poStovni adresy’* a ndsledné¢ miiZze vyplnit ¢ast urenou pro
majitele pronajimaného bytu nebo ¢ast ur€enou pro provozovatele webu. Efektivita tohoto
nastroje bude ziejm¢ nizka, protoze je zalozena vice na dobrovolnosti a digitalni platforma
neuvadi, jaka opatieni vii¢i pronajimateliim podnika.

Omezeni skrze stanovy spolecenstvi vlastnikd jednotek

Spolecenstvi vlastnikii jednotek nemiZe majiteli zakazat vyuZzivat byt v osobnim
vlastnictvi ke kratkodobym prondajmim, a to ani za situace, Ze s pronajimanim nesouhlasi
vétSina Clenll. Soucasti vlastnického prava dle obcanského zékoniku je pravo véc drzet, uzivat
a pozivat jeji plody a uzitky. SpoleCenstvi vlastnikli jednotek tudiz nema pravo omezit
vlastnické pravo, pokud s bytem vlastnik naklada takovym zptsobem, ktery nenarusuje nebo
neohrozuje opravnéné zajmy jinych osob nebo vetfejny zajem.”>

Ani skutecnost, Ze byt neni kolaudovan k podnikatelské ¢innosti, neumoziuje majitele
bytu z pozice spolefenstvi vlastnikii jednotek v kratkodobych prondjmech omezovat. Do
pusobnosti shromazdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek sice spada rozhodnuti o zméné ucelu
uzivani domu nebo bytu,’¢ ale judikatura pfipousti pouzivani bytu pro podnikéni, aniZ by byly
splnény pozadavky podle stavebniho prava. Nejvyssi spravni soud’’ pfistoupil ke stavebné
pravnim pozadavkim velmi benevolentné a pfipousti pouzivani bytu pro podnikani formou
poskytovani ubytovani.

Diametralné odli$na situace je v ptipadé bytového druzstva. V pripadé druzstevniho bydleni
miuZe vétSina druZzstevnikii kratkodobé pronajmy pres digitalni platformy zcela vyloudit.
U druZzstevniho bydleni je vlastnikem bytu druzstvo jako celek a nikoliv jednotlivi ¢lenové, ti
maji byt formalné jen v ndjmu. Bytova druzstva pak dle stanov mohou neudélit souhlas
s podnajmem a uplné zabranit kratkodobym pronajmim v dome.

Pokud je byt v osobnim vlastnictvi, je jedind moZnost jak se branit rusivému vlivu
kratkodobych prondjml napadat konkrétni prohiesky. SpoleCenstvi vlastniki jednotek maji
moznost ve stanovach upravit pravidla pro spradvu domu a pozemku a uzivani spolecnych
casti,’® ktera jsou nejcastéji upravena v domovnim fadu. Stanovy spolefenstvi vlastniki

73 Problém je v tom, Ze Airbnb nenabizi zddnou moznost toho, jak si stézujici miize zjistit, pod jakou nabidkou
na strance platformy se nachazi byt, na ktery si chce stézovat.

74 Platforma uvadi, Ze pokud uvedete jen po$tovni adresu, jen se pokusi kontaktovat pronajimatele bytu.

75 Cerna O. Reportaz ze SVI: AirBnB a Booking.com NOT WELCOME. Pravni magazin Vybor, 11. fijna
2018 [cit. 10. prosince 2018].

76 Dle § 1208 pism. f) bod 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

77 Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26. 6. 2008, &j. 2 As 39/2007 - 80: ,,Nevybo¢i-li zpiisob
uzivani bytu z mezi danych hledisky stavebnépravnimi, tj. byt bude uzivan k pfebyvani opravnénych osob
zpusobem odpovidajicim povaze bytu, nepfipada v uvahu postih podle § 106 odst. 3 pism. ¢) in fine
stavebniho zédkona z roku 1976. Takovy postih proto zasadné nepfipada v Gvahu, ani je-li byt pronajiman
kratkodobé ¢i stfednédobé a jsou-li spolu s bydlenim poskytovany dal$i doprovodné sluzby.*

78 Dle § 1200 odst. 2) pism. f) zdkona & 89/2012 Sb., ob&anského zékoniku.
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jednotek mohou za porusSeni domovniho Fadu stanovit sankci, kterou lze majiteli bytové
jednotky za prohieSky uloZit a pripadné se jejiho splnéni domahat také soudné.
Spolecenstvi vlastnikli jednotek miize zvazit, zda pravidla pro spravu domu a pozemku a pro
uzivani spole¢nych ¢asti domu nejsou pfili§ mirna. Ke zméné stanov a potazmo domovniho
fadu je potfebnd nadpolovicni vétSina vlastnikll jednotek pfitomnych na shromazdéni
vlastniki jednotek za predpokladu, Ze je shromazdéni usnasenischopné.”

Projednévana novela zdkona o mistnich poplatcich by i zde mohla posilit prava spolecenstvi
vlastniki jednotek. Jedna z navrhovanych zmén obcéanského zikoniku umoZiuje
spole¢enstvi vlastniki jednotek ve svych stanovach vyslovné vyloucit moZnost nabizet
nebo vyuZivat byt podnikatelem k ubytovani, které v souhrnu presahuje 60 dni
v kalendarnim roce. Znamenalo by to, ze spoleCenstvi vlastnikil jednotek by mohlo omezit
nabizeni daného bytu skrze digitalni platformy. Problematické u tohoto opatfeni je predevSim
omezena moznost kontroly, protoZze bez toho aniz by spoleCenstvi vlastniki bylo doptfedu
informovano, kdy a kde je byt k pronajmu nabizen, je velmi tézko vynutitelné. Pokud by toto
nebo podobné ustanoveni v budoucnu nabylo G¢innosti, 1ze spolecenstvim vlastnikli jednotek
doporucit zavedeni dalSich opatfeni skrze domovni fad, aby bylo mozné kontrolovat ¢asovy
usek, po ktery je bytova jednotka k pronajmu nabizena.

Zahrnuti ubytovanych osob do rozuctovani

Kratkodobé pronajmy zaroven pienaseji na spoleCenstvi vlastnikl jednotek dal§i problém
v podob¢ rozuctovani nakladii sluzeb. Rozuctovani ndklada sluzeb se zpravidla odviji od
poctu osob nahlasenych v byté, podlahové plochy bytu a u sluzeb, kde je to mozné, ze
skutecné spotteby. Vlastnik bytové jednotky ma povinnost "bez zbytecného odkladu" oznamit
spolecenstvi vlastnikll jednotek pisemné zmény v poctu osob rozhodnych pro rozuctovani.s?
Pokud majitel bytu nenahlasi vySsi poCet obyvatel bytu spolecenstvi vlastnikii jednotek, mtze
po ném spole€enstvi vlastnikil jednotek uplatiiovat pokutu ve vysi 50 K¢ za kazdy zapocaty
den prodleni.8! Za osoby rozhodné pro rozuctovani sluZzeb se povazuji osoby, u kterych
Ize mit za to, Ze budou Zit v byté po dobu delSi nez 2 mésice v priubéhu zuctovaciho
obdobi. Tuto podminku, ale vétS§ina osob vyuzivajici sluzby kratkodobych pronajmi
nesplituje. Muze tedy dochéazet k nespravedlivému rozi¢tovani nakladi.

Podle obcanského zdkoniku spadéd schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich Uhradu,
stejné tak 1 zplisob rozactovani cen sluzeb na jednotky rozhodnuti shroméazdéni spolecenstvi
vlastnikli jednotek. Dale mlze o zplisobu, kterym jsou rozuctovany néklady na sluzby spojené

79 Dle § 1206 odst. 2) zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

80 Dle § 12 zikona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni

spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord v domé s byty.

81 Dle § 13 odst. 2) zdkona €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti v domée s byty.
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s uzivanim bytu, rozhodovat také dvoutfetinova vétSina najemctt v dom¢. Kazdd zména
zpusobu rozuctovani je mozna vzdy az po uplynuti zi¢tovaciho obdobi.82

V piipadé kratkodobé pronajimaného bytu miize délat problémy vyuctovani za provoz sluzeb,
které se nejcastéji pocitaji podle poctu osob v byté. Rozictovani ale miize byt upraveno
tak, Ze neni odvislé od poctu osob, které bytové jednotky uzivaji. Pak neni vibec
podstatné, zda vlastnik bytu slouziciho ke kratkodobému pronajmu nahlésil ¢i nenahlasil
zmeény v poctu osob. Neékterd spoleCenstvi vlastnikii jednotek ve stanovach znasobuji
majitelim bytl, kteti provozuji kratkodoby prondjem, pocet osob Zijicich v byté. Piikladem
mohou byt stanovy jednoho prazského spolecenstvi vlastniki jednotek:

., V pripade, zZe clen spolecenstvi uziva byt za ucelem poskytovani kratkodobého prondjmu, je
povinen strpét fikci poctu osob v jednotce v trojnasobném mnozstvi, nezli je vyse uvedeno,
nahlaseni poctu osob v nizsim mnozstvi je u takto pouzivaného bytu ke kratkodobému
pronajmu irelevantni a clen spolecenstvi je povinen strpét stanovené vyse uvedené
trojndsobné mnozstvi osob. V pripadé rozporu tvrzeni clena spolecenstvi a statutarniho
organu ve veci existence uzivani bytu ke kratkodobému prondjmu, je rozhodujici a zavazné
pisemné stanovisko vSech clenii statutarniho orgdnu, které je pak clen spolecenstvi povinen
v prislusném zuctovacim obdobi akceptovat. “83

Projednévana novela zakona o mistnich poplatcich se miize dotknout také zakona ¢. 67/2013
Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostorit v domée s byty. Je navrzena zména zdkona, ktera ma
zajistit férovejsi rozpocitani ndklad. Nové by se za rozhodné osoby pro rozictovani sluzeb
povaZovaly také osoby, které mohou vyuZivat byt k ubytovani, pokud je byt
podnikatelem vyuZivan k poskytovani ubytoviani a jednotlivé pobyty ubytovanych
zpravidla nepresahuji 60 dni. Odstranilo by se nespravedlivé rozpocitdvani, které
s takovymi osobami nepocitd. Piestoze by takovd uprava nevyieSila problém kontroly
dodrZzovani ze strany poskytovatelti kratkodobych pronajmi, zna¢né by zjednodusila zptisob
rozpocitavani ndkladl mezi majitele bytovych jednotek v domé.

Zaloba proti ruseni hlukem

Nefunguje-li domluva s majitelem kratkodobé pronajimaného bytu, lze pokracovat
pisemnymi stiznostmi. Nakonec se vlastnici jednotlivych bytovych jednotek, dotceni
jednanim souseda na svém vlastnickém pravu k jednotce, mohou soudné domahat
narizeni zdrZeni se takového jednani. Nejprve je ale nezbytni shromdzdit dikazy . Vyostii-li
se situace a vlastnik kratkodob&é pronajimaného bytu ji nebude feSit, nevahejte vse
dokumentovat. V tvahu pfipada také piivolani policie k ruseni noéniho klidu. Cim vice

82 Pokud si zpuisob roziigtovani neodhlasuje, postupuje se podle pravidel stanovenych v § 5 odst. 2) zakona
¢.67/2013 Sb.

83 Zameénikova J. SVJ bojuji proti kratkodobym prondjmtim. Hypoindex.cz, 1. ¢ervna 2017 [cit. 10. prosince
2018].
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zaznami k témto nesrovnalostem budete mit, tim lepe budete moci pozdéji argumentovat
u soudu. 8

K ochrané pted hlukem Ize vyuzit zalobu dle § 1013 a § 1042 obCanského zdkoniku. Dle
§ 1013 obcanského zdkoniku je povinnosti vlastnika zdrzet se vSeho, co plsobi, Ze hluk,
otfesy nebo jiné podobné ucinky vnikaji na pozemek jiného vlastnika v mife nepfiméiené
mistnim pomériim a podstatné omezuji jeho obvyklé uzivani. Pokud se obratite na prisluSny
soud s Zalobou, muZe vydat rozsudek, kterym vlastnikovi uloZi, aby prestal ostatni
obyvatele domu obtéZovat hlukem nad priméfenou miru. Nezméni-li se situace ani po
soudnim jednani, pfipadd do tvahy také postup dle § 1184 obcanského zdkoniku, ktery
stanovi, ze na navrh dotenych vlastnikll jednotek v domé& muize dojit k soudnimu nafizeni
prodeje této jednotky. Podminkou nuceného pievodu vlastnictvi jednotky je vSak neplnéni
pfedchoziho vykonatelného soudniho rozhodnuti. Z této zdkonné podminky vyplyva
zdlouhavost tohoto feSeni z divodu dvou samostatnych navazujicich soudnich fizeni.

Préava majiteli bytovych jednotek by mohla byt projednavanou novelou zdkona o mistnich
poplatcich posilena také v piipadé moznych zalob. Jeden z navrhii zavadi vyslovnou sankci
v piipadé opakovaného ruseni klidu nebo poradku v domé v diisledku podnikani, coZ by
dopadalo pravé na poskytovani ubytovani. Vlastnik dotéené jednotky by se mohl domdhat
opatfenich k napravé nebo zakazu takového podnikéani. Pro tento piipad by byla zavedena
devadesati denni ¢asova lhiita soudu, aby fizeni nebylo pfili§ dlouhé, protoZe je jim dotceno
zakladni pravo na bydleni ostatnich vlastnikll. Tim by se mohlo celé fizeni urychlit.

5. Zaver

Expanze kratkodobych pronajmi zprostfedkovanych skrze digitilni platformy zasahla
vétSinu svétovych méstskych samosprav nepripravenych reSit problémy, které s timto
novym fenoménem souvisi. Negativni externality z nové se rozvijejiciho trhu se projevuji na
vice trovnich - v domé¢, v obci, na trhu s ubytovanim, na vybéru dani na celostatni tirovni -
a maji celkové negativni dopad na komunitni vefejné rozpoCty. Zvladani téchto negativ
vyzaduje celkové novy regulativné pravni ptistup.

Predkladany text se pokousi shrnout soucasné a mozné budouci zptisoby, jak kratkodobé
prondjmy uchopit na urovni méstské samospravy a na urovni spolecenstvi vlastniki jednotek.
Ptestoze za soucasnych podminek nemaji tyto subjekty idedlni pravni prostiedky, jiz dnes
disponuji celou fadou nastrojii, jak negativni dopady zmirfiovat. V soucasnosti je
v Parlamentu Ceské republiky projednavan navrh novely zakona o mistnich poplatcich, ktery
reaguje praveé na situaci s kratkodobymi pronadjmy. Hlavnim cilem novely je zavedeni zmén
ve vybéru mistnich poplatkli souvisejicich s ubytovacimi sluzbami, ale ve hie je celd fada
dalSich opatfeni.

Méstské samospravy mohou pro feSeni problémil spojenych s kratkodobymi prondjmy
vyuzivat opatfeni, ktera jsou uc¢innd v kratkodobém ¢i delSim casovém horizontu.

84 Cerna O. Vakuum AIRBNB, aneb hotel v sousedové byté. Pravni magazin Vybor, 26. Eervence 2017 [cit. 10.
prosince 2018].
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Zprosttedkovand dlouhodobd opatfeni jsou pak nastroje, jak prosazovat lepsi legislativni
zakotveni na evropské a narodni urovni. Na vSech urovnich je pak potieba efektivni
kontrola a vynucovani jiZ zavedenych pravidel, coZ je jedenou z nejvétSich slabin rady
opatieni. Efektivni regulace vyzaduje zavedeni vice opatfeni soucasné, proto by méstské
samospravy nemély spoléhat na jediné. Na urovni méstskych samosprav pfipadaji v uvahu
nasledujici opatteni:
* v kratkodobém horizontu:
© Vybirani mistnich poplatki
o Informovat zicastnéné strany o povinnostech
o Omezeni v nemovitostech ve vlastnictvi samospravy
o Zivnostenské kontroly
* v del$im ¢asovém horizontu:
o Normativni regulace kratkodobych pronajmi
= Registrace pronajimatelui
= Casové mantinely pro kritkodobé prondjmy
= Prostorovd regulace krdatkodobych prondjmii v ramci méstskych ctvrti
= Omezeni urcitych typui pronajimanych nemovitosti
s PloSny zdakaz krdatkodobych prondjmii
»  Udélovani licenci
= Kombinace opatieni
© Dohody samosprav s digitalnimi platformami
o Bytova politika mésta

Prestoze spolecenstvi vlastniki jednotek maji oproti méstskym samospravam podstatné
méné moznosti, jak problémim s kratkodobymi prondjmy celit, nékteré z nich predstavuji
pomérné silné donucujici néstroje. Na Urovni spoleCenstvi vlastnikil jednotek pfipadaji
v uvahu nasledujici opatieni:

Ovérit si zda soused pronajima skrze digitalni platformy
Domluva s majitelem pronajimaného bytu

StéZovat si digitalnim platformam

Omezeni skrze stanovy spole¢enstvi vlastnikii jednotek

* Zahrnuti kratkodobé ubytovanych osob do roziuctovani
Zaloba proti rufeni hlukem

V dneS$ni dob€ pouZivané a navrhované pravni nastroje nejsou jisté konecnym vycétem pii
hledani regulativnich opatfeni reagujicich na kratkodobé pronajmy. V soucasné dobé& lze
konstatovat, Ze jsme na zacatku, protoze nabidka kratkodobych pronajma neustale nartsta.
Navic se mize podstatné vyvijet také ekonomicky model samotné sdilené ekonomiky, ktery
by mohl vyZadovat jiné formy regulace. Kone¢nym doporu¢enim méstskym samospravam
a spoleCenstvim vlastnikii jednotek proto je sledovat aktudlni situaci a nezaspat dulezité
zmeény a piileZitosti, které mohou v budoucnu nastat.
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