3.4.2023

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Pomuze navrh narizeni EU vyresit citliva
mista kratkodobych pronajmu ubytovani?

Dne 7. listopadu 2022 predstavila Evropska komise navrh narizeni, kterému se zkracené rika
ynarizeni STR” ¢ili narizeni o short term rentals tj. o kratkodobych pronajmech ubytovani[1]. Toto
narizeni upravuje shromazdovéni a sdileni idaju v oblasti kratkodobych prondjmu ubytovani
zprostredkovanych online platformami (dale také jako ,narizeni STR“)[2]. Navrh si zaslouzi
mimoradnou pozornost, protoze v pripadé svého schvéleni prinese vyznamné regulatorni zasahy do
vztaht mezi hostiteli, online platformami a verejnymi orgéany.

Kdy by mélo vejit narizeni v platnost?

Néavrh je projednavan radnym legislativnim postupem a jiz 2. 3. 2023 byl projednan na Radé
COMPETI3], kde byl schvalen obecny pristup zalozeny na kompromisnim znéni[4]. Lze tedy
o¢ekavat, Ze by mohl byt schvalen jesté v leto$nim roce. Clenské staty by podle néj mély postupovat
od roku 2025 nebo 2026 (navrhovana je 24mésicni lhuta pro pouzitelnost narizeni). Nyni je na radé
Evropsky parlament, resp. jeho vybor IMCOI[5], ktery by mél navrh narizeni projednat a poskytnout
rozhodnuti v prvnim Cteni.

Paralelné s projedndvanim tohoto ndvrhu pripravuje Ceska republika vlastni regulaci sdileného
ubytovani.

Co jsou hlavni principy narizeni STR?

Hlavnim cilem navrhu narizeni je vytvorit harmonizovany pravni rdmec pro shromazdovani a sdileni
udaji v oblasti kratkodobych prondjmu ubytovéani zprostredkovanych online platformami (napf.
Airbnb, Booking.com, Expedia atd.). Navrhovany pravni rdmec je zalozen na téchto hlavnich
principech:

1. Pokud Clenské staty chtéji, aby online platformy sdilely s verejnymi organy tdaje z oblasti
kratkodobych pronajmu ubytovéni, tak musi zavést registracni systém hostitell a jejich
ubytovacich jednotek podle parametrti nafizeni. Clenské staty ale nemusi registra¢ni systém
zavést. Potom ale nebudou moci po online platformach pozadovat shromazdovani, ani sdileni
predmétnych udaju.[6]

2. Clenské staty mohou registracni systém zavést pouze pro vybrané tizemni oblasti. V téchto
uzemnich oblastech pak jenom ti hostitelé (tj. poskytovatelé sluzby v oblasti kratkodobych
pronajmu ubytovéni), kteri budou v systému se svymi ubytovacimi jednotkami radné
zaregistrovani, budou moct vyuzivat zprostredkovacich sluzeb online platforem.[7]

3. Registrace hostitelll by méla byt automaticka a okamzitd na zakladé toho, ze hostitel ve vztahu
k sobé a svym ubytovacim jednotkam predlozi identifika¢ni informace formou prohlaseni.[8]

4. Prislusné vnitrostatni organy budou sto (ex post) ovérovat uplnost, spravnost a pravost
informaci poskytnutych hostiteli, na zakladé kterych doslo k registraci. Budou mit také
pravomoc pozastavit platnost registrace a prikazat online platformédm, aby znemoznily pristup
k nabidkdm ubytovani bez platné registrace.[9] Rada navrhuje, aby v pripadé, Ze hostitel



umyslné nebo z hrubé nedbalosti neopravi pozadované informace, bylo hostiteli registra¢ni
Cislo zcela odejmuto[10].

5. Online platformy budou povinny pravidelné predavat shromazdéné tdaje o Cinnostech
hostitelu, (zejména udaje o poctu noci, na které byla ubytovaci jednotka pronajata, a o poctu
hostu, kteri v ubytovaci jednotce pobyvali), jednotnému digitdlnimu kontaktnimu mistu
clenského statu.[11]

6. Pristup k udajim predavanym jednotnému digitalnimu kontaktnimu mistu budou mit jen
clenskym statem urcené prislusné organy zodpovédné za verejnou spravu v oblasti
kratkodobych pronajmt, a to pouze pro Gcely kontroly registracniho systému a dohledu nad
dodrzovéanim pravidel upravujicich pristup ke sluzbam v oblasti kratkodobych prongjmu.
Nemélo by tudiz byt mozné pouziti predavanych udaju pro ucely trestni, ani pro ucely danové,
¢i celni[12]. Prislusné organy budou moci predmétné udaje sdilet i s verejnymi organy
odpovédnymi za legislativu a normativni regulaci v oblasti kratkodobych pronajmu a se
subjekty provadéjicimi statisticky a védecky vyzkum ¢i analytické ¢innosti. Sdilet tyto
informace budou moci ale pouze v anonymizované podobé.[13]

Co slibuje jednotlivym aktérum EU za prinos?

Prijeti ndvrhu a zavedeni registracniho systému prinese podle Evropské komise dotCenym aktérum
v oblasti kratkodobych pronajmu ubytovani predevsim radu pozitiv.

e Platformam ma prinést zjednoduseni podnikdni na vnitrnim trhu EU. Spolecné pravidla pro
registrac¢ni systémy a postupy registrace odstrani dosavadni roztriSténost narodnich uprav, a
snizi tak zatéz platforem spojenou s prizpisobovanim jejich online rozhrani riznym narodnim
Uupravam.

e Verejné organy by na zdkladé narizeni meély transparentné a v souladu s narizenim GDPR
ziskavat informace, které potrebuji k efektivnimu prosazovani pravidel (ndrodnich, mistnich,
regionalnich) ohledné kratkodobych pronajmu ubytovani. Narizeni by mélo prispét i k prijimani
informovanéjsich politickych i legislativnich opatreni v oblasti sdileného ubytovani. Informace
sdilené platformami mohou dale pomoci k lepSimu koncipovani politik a strategii v oblasti
sluzeb, bydleni, rozvoje mést, zivotniho prostredi a cestovniho ruchu (usmériovani toku
turistt, rovné podminky pro vSechny typy ubytovatel, naldkani ubytovatelu do venkovskych
oblasti atd.).

* Hostiteliim v CR systém zavadény nafizenim prinese oproti jiz existujicim povinnostem[14]
mirnou registracni zatéz. Ta ma byt ovSem vyvazena tim, Ze vyrazné ubude nekalé konkurence
v podobé poskytovatelt kratkodobych pronajmu nedodrzujicich pravidla. Autorky se navic
domnivaji, Ze adaptace nafizeni STR v CR by hostiteldm mohla prinést transparentni
komunikaci povinnosti, které podle pravnich pfedpistt CR maji. V té souvislosti autorky
upozornuji, ze kuprikladu neni vSeobecné zndmo, ze na hostitele dopadaji také povinnosti
dodrzovat pozadavky pozarni bezpecnosti nebo stavebni pozadavky. Ve vztahu k obéma témto
pozadavkiim Ministerstvo pro mistni rozvoj[15] a Generalni reditelstvi Hasi¢ského
zachranného sboru na konci roku 2022 aktualizovala sva metodicka stanoviska. Ze stanoviska
Generdlniho reditelstvi Hasi¢ského zachranného sboru mimo jiné vyplyva, ze ,ubytovanim
v bytech (prostrednictvim Airbnb) dochézi redlné ke zméné objektl, které se tak stavaji
mnohem rizikoveéjsi“ [16].

 Od narizeni STR se oCekavaji pozitivni prinosy i pro rezidenty. Dislednéjsi kontrola by méla
prispét i k odstranéni nékterych negativnich jevi spojenych s poskytovanim kratkodobych
pronajmu, které jsou pro rezidenty obtézujici. Napr. bude mozné snaze identifikovat osoby,
které ve svych bytech podnikaji, a poZzadovat od nich plnéni zakonnych povinnosti, jako je
odstranovani podnikatelského odpadu, evidence cizinci nebo dodrzovéani hygienickych,



stavebnich ¢i pozarné bezpecnostnich predpisu.

Adaptace narizeni a paralelni regulatorni navrhy CR

Oc¢ekavani spojené s ndvrhem nafizeni jsou velikd. Problém sdileného ubytovani se v CR fesi fadu
let. To doklada mj. i novela zivnostenského zéakona, ktera ,lezi“ v Poslanecké snémovné od 12. 11.
2021 a kterou predlozilo Zastupitelstvo Hl. m. Prahy[17]. Ta ma umoznit obcim, aby na svém tzemi
mohly omezit ¢i Gplné zakazat poskytovani kratkodobych prondjma ubytovéani. Takovou regulaci
narizeni STR pripousti[18].

Prichazi E-turista

Paralelné s projedndvanim natizeni STR, pripravuje nyni CR registra¢ni systém ubytovateld a
ubytovanych zvany ,E-turista“[19]. V souladu s programovym prohldSenim vlady na ném pracuje
Ministerstvo pro mistni rozvoj formou pripravy novely zakona ¢. 159/1999 Sbh., o nékterych
podminkach podnikani a vykonu nékterych Cinnosti. V této souvislosti se v programovém prohlaseni
uvadi: ,Prosadime jasnd pravidla pro sdilené ubytovdni, kterd odlisi prilezitostny prondjem pokaje Ci
vlastniho bytu od standardniho podnikdni, kde musi vSichni podnikatelé jednat poctivé a v souladu s
pravidly byznysu v ubytovdni. Pravidla sdilené ekonomiky budou vymahatelnd jak pro poskytovatele,
tak pro platformy pusobici na tizemi nasi zemé” a déle ,Zdigitalizujeme spravu v oblasti cestovniho
ruchu napr. systémem e-Turista (od 2025), ktery snizi administrativni zatéZ podnikatelil i obci a
zefektivni vybér ubytovacich poplatki”.[20]

Bylo by ale zahodno koncipovat pripravovany registracni systém E-turista tak, aby umoznoval
naplnéni pozadavkl narizeni STR, a tudiz, aby pripravovana novela zékona ¢. 159/1999 Sb., slouzila i
jako novela adaptacni.

V pripadé svého prijeti bude narizeni STR vyzadovat adaptaci do Ceskych predpisu. Upraveny budou
muset byt postupy registrace[21] v¢. upravy povinnosti hostitelu[22], povinnosti online platforem
reagovat na vyzvy odpovédného organu k odstranéni nabidek, které nemaji platné registracni
¢islo[23], zfizeni a fungovani jednotného digitalniho kontaktniho mista[24], anebo také sankce za
nedodrzeni narizeni ¢i predpisu, ktery jej implementuje[25].

Kam nas tedy muze narizeni STR poSTRCcit?

Narizeni STR a jeho narodni pravni uprava mé dobré vyhlidky na vyjasnéni ponékud zamlzené
aktuadlni situace s poskytovanim ubytovéani v bytech. Ma potenciél zrovnopravnit podminky na trhu
s ubytovacimi sluzbami, zefektivnit prosazovani pravidel kratkodobych pronajmu, ale také
zprehlednit a usnadnit poskytovani zprostredkovatelskych sluzeb ubytovéani v EU. Informace, které
diky narizeni STR budou verejné organy sbirat, by v kone¢ném dasledku mély zlep$it i koncipovani
politik a strategii v oblastech souvisejicich s kratkodobym pronajmem ubytovani, coz napomuze jak
rozvoji predmétnych ekonomickych aktivit, tak pokojného bydleni.

JUDr. Renata Kralova,
pravnik
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Pozndmka: Vyse uvedeny text zohledriuje vyvoj a prdvni stav ke dni odevzddni ¢lanku.

[1] Viz >>> zde.

[2] Viz >>> zde.

[3] Rada pro konkurenceschopnost - blize k této formaci Rady EU viz >>> zde

[4] K dispozici >>> zde.

[5] Vedle odpovédného vyboru IMCO bude navrh projednan i ve vyborech TRAN a LIBE viz >>> zde
[6] Srov. zejména bod 9 odavodnéni a kap. II navrhu narizeni.

[7] Srov. zejména ¢l. 4, odst. 1, 6,7, 8 a 13 odst. 1 navrhu narizeni.

[8] Srov. zejména Cl. 4 a 5 navrhu narizeni.

[9] Srov. zejména ¢l. 6 navrhu narizeni.
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[11] Srov. zejména ¢l. 9 a 10 ndvrhu narizeni.

[12] Srov. bod 5 preambule navrhu narizeni.

[13] Srov. zejména Cl. 12 navrhu narizeni.

[14] K dosavadnim povinnostem provozovatele kratkodobého prondjmu srov. >>> zde.

[15] Viz >>> zde.

Metodika Ministerstva pro mistni rozvoj tykajici se stavebniho zdkona a ubytovani v bytech ve
strucnosti rika, ze byt ¢i rodinny dim nelze samovolné vyuzivat k poskytovéani ubytovacich sluzeb,
nebot tim ze strany vlastnika stavby dochazi k uzivani stavby v rozporu s jejim ucelovym urcenim.
Pokud je stavba pro bydleni uzivana pro ubytovani (podnika se v provozovné) mél by si vlastnik
pozadat o zménu ucelu uzivani stavby. Uzivani stavby v rozporu s ucelem je prestupek podle SZ.

[16] K dispozici >>> zde.

[17] Snémovni tisk 41, k dispozici >>> zde.

[18] Srov. Cl. 2 odst. 2, pism. a) ndvrhu narizeni.

[19] K dispozici >>> zde.

[20] Viz k 1. 3. 2023 aktualizované Programové prohlaseni vlady >>> zde.

[21] Srov. ¢l. 4 navrhu narizeni.

[22] Srov. ¢l. 5 navrhu narizeni.

[23] Srov. ¢l. 6 odst. 10 navrhu narizeni

[24] Srov. ¢l. 10 navrhu narizeni.

[25] Srov. ¢l. 15 odst. 3 navrhu narizeni.
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Dalsi clanky:

e Lhuta a povinnosti pfi vyrozuméni oznamovatele o vysledku posouzeni ozndmeni

e Mezinarodni premisténi nezletilého ditéte

¢ Poucovaci povinnost soudu a prekvapivé rozhodnuti

¢ Byznys a paragrafy, dil 29.: Jednani za s.r.o. - jednatelé

» Kdyz korporatni neshody nestaci: soudni zasah do ucasti spolecnika jako krajni reseni

e Podminky v zavéti s prihlédnutim k urcéeni zpusobu pohtbu

¢ Odstoupeni od kupni smlouvy na ojeté vozidlo pro skrytou vadu

e Novy institut rozkazu k vyklizeni

» Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily

* Vozidla s autonomnim fizenim tirovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to
znamena v praxi

e Vyznam doplaceni Gvéru pri prezkumu posouzeni ivéruschopnosti
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