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Informacni podklad ke kompatibilité navrhu na vydani zakona o podminkach poskytovani sdileného
ubytovani distanénim zpusobem prostfednictvim digitalnich platforem (snémovni tisk 1007)
s prdvem EU

Uvod:

Navrh zdkona o podminkdch poskytovani sdileného ubytovani distanénim zpldsobem
prostfednictvim digitdlnich platforem (dale jen ,navrh“) zamysli komplexné upravit poskytovani
kratkodobého ubytovani prostfednictvim online platforem typu Airbnb.

Navrh zakona, obzvlasté § 1 navrhu, je bohuZel natolik nesrozumitelny, nerespektujici zakladni
legislativné technicka pravidla a pravni jazyk, jakoz i vnitfné rozporny, Ze je obtizné urcit, jaké maji
byt normativni ddsledky navrhovanych ustanoveni. Z§ 1 vsak lze seznat, Ze navrh predevsim
reguluje vztah mezi poskytovatelem kratkodobého ubytovani a hostem (ubytovanym) a
nezasahuje do vztahu mezi ubytovatelem a online platformou, kterou ke zprostfedkovani
ubytovani vyuziva (§ 1 odst. 1 az 3 ndvrhu).

Za kratkodobé ¢i sdilené ubytovani je povazovano prechodné ubytovani vdomé ¢i byté zpravidla
vyuzivaném k dlouhodobému bydleni, sjednané distancné, po dobu ne delsi nez 60 dni
pro jednoho ubytovaného. Podle navrhu dale plati, Ze pokud ubytovatel poskytuje tyto sluzby
po dobu kratsi nez 30 dni vroce, nepovazuje se za podnikatele a nepodléhd pravni Upravé
Zivnostenského zakona (§ 1 odst. 1 az 7 navrhu).

V § 2 navrh zakona zavadi novy smluvni typ, ,,smlouvu o sdileném ubytovani“, a stanovuje jeji
nalezitosti.

V § 3 uvedeném jako , povinnosti ubytovatele” ndvrh stanovuje, Ze sdilené ubytovani v byté nebo
domé, ktery nikdo jiny neobyva, Ize bez povoleni obce provozovat pouze 30 dni v roce. Navrh by
tedy podle vieho neumoZnioval uzivat byty ke sdilenému ubytovani bez souhlasu obce na delsi dobu
nez 30 dni. Proces, jakym bude obec tato povoleni vydavat, vsak neni specifikovan.

Obci téZ navrh zakona dava pravomoc obecné zavaznou vyhlaskou sdilené ubytovani omezit ¢i uplné
zakdzat (§ 9 navrhu). Obec by dle ndvrhu také mohla uloZit pokutu ubytovateli za , prokdzané
poruSeni dobrych mravi Ci ruseni nad miru pfimérenou mistnim pomérum v domé” zpUsobené
ubytovanym, proti kterému by pak zfejmé mél ubytovatel nespecifikovanou formu regresu (§ 9
navrhu).

Dale zakon uklada nékteré dalsi povinnosti ubytovateli, které se ¢asto prekryvaji s povinnostmi dle
jinych zakonU (vydat rad sdileného ubytovani, vést knihu ubytovanych, vybirat a odvadét mistni
poplatky aj.)

Vyznamnym oprdvnénim, které by navrh pfinesl, je moZnost spoleenstvi vlastnik( jednotek i
bytového druzstva omezit ¢i Uplné zakazat v byté sdilené ubytovani (§ 10 ndvrhu).
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Stanovisko PI:

Na uUvod je treba opét upozornit na velké mnozstvi nedostatk(l vécného i legislativné technického
charakteru, které ndvrh zdkona obsahuje.

Soulad s pravem EU

Jak vyplyva z dlivodové zpravy, autofi ndvrhu brali v Uvahu rozsudek Soudniho dvora Evropské unie
(déle jen ,SDEU”) ve véci C-390/18 Airbnb Ireland,! ktery je zdsadni pro regulaci digitalnich
platforem v EU. SDEU v tomto rozsudku judikoval, Ze spole¢nost Airbnb predstavuje ,,evropskou
informacni spolecnost” podle smérnice 2000/31/ES, o elektronickém obchodu (déle jen ,,smérnice
o elektronickém obchodu®).? Jedna se tudiz o spole¢nost, kterd poskytuje urcitou sluzbu na dalku,
elektronicky a na individudlni zadost pfijemce sluzeb, jejimZ hlavnim cilem je kratkodoby pronajem
pouze zprostfedkovat, nikoli se na ném podilet. Spolecnost, ktera poskytuje sluzby informacni
spolecnosti, se fidi pravem statu, v némzZ je usazend, a jiné Clenské staty ji nemohou ukladat
omezeni a povinnosti, nejsou-li odlvodnény verejnym poradkem, ochranou verejného zdravi aj.
(¢l. 4 smérnice o elektronickém obchodu). Navrh zakona podle vieho Zadné konkrétni povinnosti
informacnim spolecnostem, které ubytovavani zprostfedkovavaji (Airbnb, Booking.com),
neuklada, a je tedy v tomto ohledu eurokonformni.

DalSim evropskym pravnim predpisem, ktery regulaci kratkodobého ubytovani pres online
platformy mize byt dotéen, je smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123 o sluzbach
na vnitfnim trhu EU (déle jen ,smérnice o sluzbdch”)?, jejimz cilem je minimalizace prekazek
pro volny pohyb sluzeb a svobody usazovani na vnitfnim trhu.

Smérnice o sluzbach v¢l. 9 odst. 1 povoluje Elenskym statim podminit pfistup k cinnosti
poskytovani sluzeb povolovacim rezimem za podminky, Ze takovy rezim je: a) nediskriminacni, b)
potfeba povolovaciho rezimu je opodstatnéna naléhavym dlvodem obecného zajmu, c)
sledovaného cile nelze dosdhnout pomoci méné omezujiciho opatreni, zejména z toho divodu, Ze
k nasledné kontrole by dochdazelo pFili§ pozdé na to, aby byla skute¢né Ucinna. Cl. 10 odst. 1 a 2
smérnice o sluzbach stanovi, Ze takovy povolovaci reZim musi byt zaloZen na kritériich, ktera
vylucuji, aby pfislusné organy vykonavaly svoji diskrecni pravomoc svévolnym zpldsobem. Tato
kritéria musi byt: nediskriminacni, opodstatnéna naléhavym dldvodem obecného zajmu,
pfiméfend danému cili obecného zdjmu, jasna a jednoznacnd, objektivni, pfedem zverejnéna,
transparentni a pfistupna.

Dale smérnice o sluzbach v ¢l. 15 odst. 1 a 2 stanovi, ze ¢lenské staty maji posoudit, zda jejich
pravni rad nepodminuje pfistup k ¢innosti poskytovani sluzeb nékterymi omezenimi, kterd sice
nejsou pfimo diskriminacni, ale fakticky mohou omezovat volny pohyb sluzeb.

Podle ¢l. 15 odst. 2 pism. a) smérnice o sluzbach patfi mezi tato omezeni mimo jiné: ,mnozstevni
nebo uzemni omezeni, zejména ve formé omezeni stanovenych podle poctu obyvatel nebo
minimdlni zemépisné vzdalenosti mezi poskytovateli.” Aby omezeni dle ¢l. 15 odst. 2 bylo souladné
se smérnici, mélo by podle ¢l. 15 odst. 3 spliovat nasledujici podminky: i) nepfipustnost
diskriminace (pfimé i nepfimé), ii) nezbytnost: musi byt opodstatnéné naléhavym ddvodem
obecného zajmu, iii) pfimérenost: tj. Ze omezeni musi byt vhodna k zajisténi dosazeni sledovaného

1 Rozsudek SDEU ve véci C-390/18 ze dne 19. 12. 2019, ECLI:EU:C:2019:1112. Dostupny zde.

2 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2000/31/ES ze dne 8. Eervna 2000 o nékterych pravnich aspektech sluzeb
informacni spolecnosti, zejména elektronického obchodu, na vnitfnim trhu. Dostupna zde.

3 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006 o sluzbach na vnitfnim trhu.
Dostupna zde.


http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf;jsessionid=5DB2AA0D507AE2D1C8C6347FE3D24C8C?text=&docid=221791&pageIndex=0&doclang=cs&mode=lst&dir=&occ=first&part=1&cid=282807
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/ALL/?uri=CELEX%3A32000L0031
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/PDF/?uri=CELEX:32006L0123&from=CS
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cile, nesméji prekracovat ramec toho, co je pro dosazeni daného cile nezbytné, a neni mozné je
nahradit jinymi, méné restriktivnimi opatfenimi, jimiz by bylo dosaZzeno stejného vysledku.

Ze smérnice o sluZbach tudiZ plyne, Ze pro vnitrostatni povolovaci reZim pro poskytovani sluzeb,?
jakoz i dalsi omezujici opatfeni, je klicové, aby nebyly diskriminacni, stdly na naléhavém divodu
obecného zajmu a byly pfimérené sledovanému cili.

Ndavrh zdkona zavadi jak povolovaci rezim pro kratkodobé ubytovani provozované déle nez 30 dnd
v roce (§ 3 navrhu), tak opravnéni obce sdilené ubytovani omezit i zcela zakdzat (§ 9 navrhu). Je
proto nutné se zaméfit na soulad navrhu s vySe uvedenymi ustanovenimi smérnice.

V obdobné véci v nedavné dobé rozhodoval SDEU, kdyZ v rozsudku ve spojenych vécech C-724/18
a C-727/18 Cali Apartments ze dne 22. 9. 2020° Fesil souladnost francouzského povolovaciho
rezimu pro kratkodobé ubytovaci sluzby s ¢l. 9 odst. 1 pism. b) a ¢) a ¢l. 10 odst. 2 pism. c) az g)
smérnice o sluzbach. Soud dospél k zavéru, Ze francouzsky povolovaci rezim smérnici o sluzbach
neporusuje, jelikoZ je zaloZzen na naléhavém dlvodu obecného zdjmu, ktery predstavuje boj proti
nedostatku bytd uréenych k prondjmu.® Dle SDEU je francouzska Uprava pfimérena sledovanému
cili zajistit dostate¢nou nabidku bytd k dlouhodobému pronajmu, kdyz je omezena ¢asové na byty
takto vyuZivané vice nez 120 dnl ro¢né i Uzemné na husté osidlené obce, kde poptdvka po bydleni
prevySuje nabidku, a ndaslednd kontrola (ohlaSovaci rezim) by nebyla dostatecna k dosazeni
daného cile.

Navrh zdkona sice sleduje obdobny naléhavy divod obecného zdjmu, ale zavadi povolovaci rezim
pro kratkodobé ubytovani v bytech a domech provozované déle nez 30 dnl v roce bez omezeni
na vytizena uzemi. Navic navrh neobsahuje Zadny procesni postup pro ziskani takového povoleni
ani pravni predpis, podle kterého se ma postupovat, a nedava zadné zaruky, Ze nebude dochazet
ke svévolnému a neobjektivnimu rozhodovani. Dle naseho pravniho nazoru je tak navrh zakona
v rozporu s pozadavky pfimérenosti dle ¢l. 9 odst. 1 pism. c) a ¢l. 10 odst. 2 pism. c) smérnice
o sluzbach, stejné jako s pozadavkem na jasnost, jednoznacnost, objektivnost a transparentnost
kritérii pro udéleni povoleni k poskytovani sluzeb dle ¢l. 10 odst. 2 pism. d) aZz g) smérnice
o sluzbach. Vzhledem k tomu, Ze povolovaci rezim neni nijak pfesnéji vymezen, porusuje i dalsi
ustanoveni smérnice o sluzbach, kterd urcuji minimaini pozadavky na proces povolovani (¢l. 11
Doba platnosti povoleni a ¢l. 13 Povolovaci postupy).

Z hlediska ¢l. 15 odst. 1 aZz 3 smérnice o sluzbach je problematickd moznost obce omezit nebo
zcela zakdazat kratkodobé ubytovani na svém Uzemi bez stanoveni podrobnéjsich podminek, kdy a
jakd obec tak muUZe ucinit. Takové uUzemni omezeni by nemuselo odpovidat poZzadavku
pfimérenosti.

Déle je tfeba pripomenout nutnost notifikovat zakon Evropské komisi podle ¢l. 15 odst. 7 smérnice
o sluzbach. Stejnd povinnost plati i pro pripadné obecné zavazné vyhlasky obci pfijaté na zakladé
této pravni dpravy.’

4 Pozn. toto se nepouZije na sluzby regulované jinymi pfedpisy EU.

> Rozsudek SDEU ve spojené véci C-724/18 a C-727/18 Cali Apartments SCI, HX proti Procureur général prés la cour
d’appel de Paris Ville de Paris ze dne 22. 9. 2020, ECLI:EU:C:2020:743. Dostupné zde.

® Dlvody tykajici se bytové politiky, jenz byly uznany jako diivody naléhavého obecného zajmu predchozi judikaturou
SDEU (podrobnéji rozsudek Cali Apartments, bod 68).

7 Komise pak sdéli dotyéné predpisy ostatnim ¢lenskym statiim. Ve [haté 3 mésicl ode dne pfijeti ozndmeni Komise
posoudi slucitelnost novych pozadavkl s pravem Unie a pfipadné pfijme rozhodnuti poZadujici, aby dotycny Clensky
stat upustil od prijeti téchto pozadavk( nebo je zrusil (¢l. 15 odst. 7 smérnice o sluzbach). Ozndmeni by vsak nemélo
branit platnosti predpist (¢l. 15 odst. 7 smérnice).


http://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf;jsessionid=5237D1DE3241A070A11D34AD3DD1D961?text=&docid=231406&pageIndex=0&doclang=CS&mode=lst&dir=&occ=first&part=1&cid=6407084
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Ustavnost a chyby technického charakteru

Nad rdmec posouzeni souladu s pravem EU si dovolujeme upozornit na skutecnost, Ze navrh
zdkona nemusi byt vsouladu s Ustavnim pofadkem CR. Ustanoveni umoZfiujici obci bez
konkrétnéjsich podminek omezit ¢i zakazat na svém Uzemi provozovani sdileného ubytovani mize
predstavovat nepfiméreny zasah do vlastnického prava dle €l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod®
(dale jen ,LZPS“) a prava podnikat a provozovat jinou hospodarskou cinnost podle ¢l. 26 LZPS.
Moznost omezeni téchto zdkladnich prav pouze podzdkonnym predpisem (které je mozné, viz
nalez PI.US 28/09 ze dne 2. 11. 2010) se v tomto pFipadé jevi pfili§ diroké a vagni. Nepfiméfené
omezeni vlastnického prdva a prava na podnikani by mohlo predstavovat i ustanoveni navrhu,
které umoznuje spolecenstvi vlastnik(l jednotek nebo bytovému druzstvu kratkodobé pronajimani
v bytech zakazat.

V zavéru tohoto stanoviska si dovolujeme upozornit na nékteré pravopisné chyby, které se v textu
objevuji. Zejména jde o preklepy (napf. ,jménu a prijmeni“ misto ,jméno a prijmeni“v § 3, ,Cisti
bytu” misto ,¢asti bytu“v § 4, , prostor o objektu” misto , prostor v objektu”v § 10, ,,ubytovatel je
povinnost” misto ,, ubytovatel ma povinnost” v § 11) a chybéjici interpunkce (napf. § 1 odst. 4, § 5
odst. 2, § 12).

Zaver:

Navrzena Uprava neni slucitelnd s pravem EU.

Tento informacni podklad je zpracovdn k uvedenému cislu snémovniho tisku a nereflektuje
eventudlini pozdéjsi pozménovaci ndvrhy.

Materidl byl Parlamentnim institutem zpracovan na zakladé usneseni organizacniho vyboru
Poslanecké snémovny €. 168, II. volebni obdobi.

8 Usneseni predsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlageni Listiny zakladnich prav a svobod jako sou&asti
Ustavniho poradku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist.



