FENOMEN SDILENE
EKONOMIKY A GDPR
V OBLASTI NEMOVITOSTI

Jak bylo Feteno i v ivodu kapitoly Pravo, rok 2017 byl v oblasti prava
nemovitosti jednoznatné legislativné vyznamny, a to predevsim diky
dokoncent dlouho pFipravované novely stavebniho zakona, kterd by
mohla ¢astecné zjednodusit realitni praxi. Kromé legislativnich zmén
v tradi¢nich oblastech je v3ak nutné vyzdvihnout i dva relativné nové
fenomény, které se realitniho svéta také vyrazné dotykaji.

Prvni oblasti je pravni regulace sdilené ekonomiky v oblasti nemo-
vitost!. Ackoli je sdilena ekonomika v Ceské republice prozatim po-
mérné novym konceptem, je o ni v posledni dobé néleZité slyset. Co
si lze predstavit pod pojmem sdilené ekonomiky? Obecné lze ¥ci,
7e se jednd o ekonomicky model zaloZeny na sdileni, vyménach &
plj¢ovani zbozi nebo sluzeb! Dany pojem je skloriovan predeviim
v souvislosti s internetovymi platformami, na nichZ jsou nabizeny
sluzby kratkodobého ¢i dlouhodobéjsiho ubytovani/pronajmu nemo-
vitosti nebo sdileni automobild. Tento zptisob sdileni nebo vymény
zboZi i sluzeb je nej¢astdji zajistovan prostfednictvim elektronickych
platforem, kde se setkava nabidka s poptavkou.?

PRAVNi REGULACE MODELU INTERNETOVYCH PLATFOREM
UBYTOVACICH SLUZEB

Aktudlné nejpopuldrnéjsim projevem sdilené ekonomiky v oblasti
nemovitosti je vyuzivani sluzeb internetovych platforem nabizejicich
nebo zprostredkovavajicich ubytovaci sluzby (¢asto se hovot spi-
%e o kratkodobych pronajmech). Jejich obliba je na vzestupu nejen
v Ceské republice 2 v Evropé, ale jedna se i o celosvétovy trend.
Z toho plyne potteba regulovat sdilenou ekonomiku v oblasti realit
nejen v Ceské republice, ale i v celé Evropské unii.

Na evropské Grovni je sdilend ekonomika upravena prostiednictvim
tzv. soft law?, coZ znameng, Ze tato regulace neni prozatim zcela
pravné vymahatelnd a ma spie doporutujici charakter. Vzhledem
ke vzristajici oblibé tohoto fenoménu a uZivatelské privétivosti inter-
netovych platforem ale mizeme ocekavat, ze Evropska unie da pred
pouhymi doporucenimi do budoucna pfednost zavaznéjsi regulaci.

Aby bylo mozné sdilenou ekonomiku v oblasti realit regulovat, je ne-
zbytné si ujasnit, kde kon¢i sdilena ekonomika a zacina jiz podnikani
vlastnik& nemovitosti. Fungovani platforem je vlastné t¥iprvkové: (2)

vlastnik nemovitosti (poskytovatel) poskytuje pres platformu svoji
nemovitost ke kratkodobému ubytovani, (b) uZivatel ptes platformu

vyuZije prislusnou ubytovaci sluzbu, a (0) platforma funguje jako
zprostredkovatel, ktery propojuje nabidku vlastnikd s poptavkou uzi-
vateld*

K regulaci ¢innosti soukromych osob uskutecriované prostiednictvim
platforem sdilené ekonomiky by mélo byt pfistupovéano obezfetné.
Soukromé osoby, které prostfednictvim internetovych platforem
na peer-to-peer bazi nabizeji své sluzby/nemovitosti pouze pileZi-
tostné, by nemély byt bez dalsiho povazovany za profesionalni po-
skytovatele téchto sluzeb.®

Naopak ti vlastnici nemovitosti, ktefi sice vyuzivaji internetovych plat-
forem sdilené ekonomiky, ale svoje ekonomické aktivity uskutecriu-
ji soustavné a za Ucelem dosazeni zisku, budou zFejmé podnikateli
ve smyslu ob&anského prava. Jejich ¢innost jakoZto podnikani bude
podléhat pFislusnym pravnim predpisim, pfestoze je realizovana
ptes prisluiné platformy.

Viykon podnikatelské ¢innosti viak s sebou nese nejen vyznamné
pravni (zejména s ohledem na Zivnostensky zakon), ale i dafové
dlsledky. Na podzim roku 2017 vydala finan¢ni spréva® informaci
k dafiovému posouzeni poskytovateld sluzeb prostfednictvim inter-
netovych platforem, kde mimo jiné konstatovala, Ze zprosttedkova-
vané ubytovaci sluzby povaZuje na zakladé jejich charakteru spise
za ubytovaci sluzby, nikoliv za najem. Osoby, které poskytuji své sluz-
by ubytovani prostfednictvim internetovych platforem, uskute¢nuj
ekonomickou ¢innost, a proto jsou, pokud splnf zakonné parametry
(predevsim poZadovany obrat), dle ndzoru finan¢nf spravy povinnymi
osobami k dani z pfidané hodnoty.

JelikoZ jejich ¢innost napliuje znaky podnikani, podléhaji pifjmy jak
fyzickych, tak i pravnickych osob pfisludné dani z pfijmd.” Pokud by
byly subjekty nabizejic sluzby kratkodobého ubytovani prostfednic-
tvim internetovych platforem povazovany za podnikatele, je v tako-
vém pifpadé rovnéz nezbytné zajistit soulad jejich ¢innosti s pravidly
EU a ceského prava tykajicimi se ochrany spotfebitele. Pfedevsim by
pak spottebitelé méli podléhat vysokému stupni ochrany pred neka-
lymi obchodnimi praktikami.®

Obtiznym Utkolem regulace platforem sdilené ekonomiky v ramci
Evropy v3ak bude nalezeni rovnovahy mezi zajmem na zachovani

jednotnych standardd napfi¢ ¢lenskymi staty EU a zajmu na ochra-
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né a zohlednéni specifického charakteru pfislusné lokality. Jako na-
stupujici trend, ktery by mohl pomoci fesit tuto otazku, se ukazuje
snaha jednotlivych evropskych velkomést o vlastni, lokalni regulaci
parametrl poskytovani ubytovacich sluzeb prostfednictvim téchto
internetovych platforem. Pfedevsim Praha, kde je rast takovych na-
bizenych ubytovacich kapacit v ramci Ceské republiky nejvyrazngjsi,
by se mohla inspirovat naptiklad nékterymi omezenimi, kterd v této
souvislosti byla pFijata v zahrani¢i (naptiklad v Londyné ¢&i v Pa¥izi?),
limitujicimi pocet dn(, po které mohou vlastnici nemovitosti své ob-
jekty k ucelam kratkodobého ubytovani nabizet.

GDPR SE TYKA | TRHU NEMOVITOSTI

Dal$im aktualné diskutovanym tématem jsou dopady nafizeni Evrop-
ského parlamentu a Rady ¢ 2016/679 o ochrané fyzickych osob v sou-
vislosti se zpracovanim osobnich tidajd a o volném pohybu téchto Uda-
j& a o zrugeni smérnice 95/46/ES (obecné natizen! o ochrang osobnich
udajé, ,GDPR"), na oblast developmentu a realit. GDPR pfinasi zménu
regulace v oblasti osobnich Udajii a nabude Gcinnosti jiz 25. kvétna
2018. Dotkne se vyznamné i subjektd poskytujicich své sluzby v oblasti
realit, které pracuj s osobnimi tidaji. GDPR pfinasi vice prav pro jednot-
livce, pficemz narlstu prav pak nutné odpovida zvySeni rozsahu povin-
nosti zpracovateld a spravcd osobnich udajd. V nékterych ptipadech
vznikne také povinnost jmenovat uvniti spole¢nosti tzv. povéfence pro
ochranu osobnich Gdajti nebo si jej zajistit externé.

Vyznamnou novinkou je rovnéz oznamovaci povinnost v p¥ipadé po-
rueni zabezpeceni osobnich Udajt, a to jak dozorovému Ufadu, tak
v zavaznych ptipadech i subjektu, o némz jsou (daje zpracovavany.
Zamérem téchto ustanovent je, aby p¥ipadné Gniky osobnich udajt
nebyly oznamovany az s odstupem del$iho ¢asu poté, co nastaly, jako
se tak stavalo v minulosti.

Dle GDPR bude muset spravce ohlasit poruseni zabezpeceni osob-
nich tidajtt Utadu pro ochranu osobnich tidajti bez zbyte¢ného odkla-
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du, a pokud mozno do 72 hodin od okamzZiku, kdy se o ném dozvédél.
V nékterych zavaznych ptipadech, zejména v pfipadé, Ze takovy pti-
pad bude mft za nasledek vysoké riziko pro préva a svobody fyzickych
osob, oznami spravce toto porudeni bez zbytetného odkladu sub-
jektu tdajd, pokud se neuplatnf podminky, za kterych GDPR takové
oznameni subjektu dajt nepozaduje.

Vzhledem ke komplexnosti procesti souvisejicich s ochranou osob-
nich Udajd a vysi sankci, které GDPR zavédi za nedodrZeni pravidel
pro nakladanf s nimi, [ze doporudit vem povinnym subjektdim dd-
slednou pripravu. PFHvétivym FeSenim mlze pro nékteré subjekty
v takové situaci predstavovat kvalifikovana analyza ¢innosti prislus-
ného subjektu a nasledné stanoveni opatfeni k zajisténi souladu
s GDPR, pfipadné lze téZ uvaZovat o zajisténi externiho povéfence
pro ochranu osobnich (dajd i v ptipadg, Ze by dle GDPR nebylo jeho
jmenovani pro pfisludny subjekt povinné.

V dasledku zvySeni povinnosti na strané povinnych subjektd dochazf
téZ k posileni pravomoci dohledovych organd, které budou moci pod
vedenim jednoho z vnitrostatnich Gfadd vést spole¢né postupy, veet-
né spolecnych Zetfeni a spole¢nych donucovacich opatteni ve vice
¢lenskych statech. Povinnosti uloZzené GDPR jsou zajistény pFisnéji
nez ve stavajici Upravé — za nesplnéni povinnosti ulozenych GDPR
mize byt ulozena spravni pokuta az do vy3e 20 000 000 EUR ane-
bo, pokud se jedna o podnik, az do vy3e 4% celkového ro¢niho obratu
celosvétové za predchozi rozpoctovy rok — rozhodna je vyssi ¢astka.

Koncept uplatiovani sdilené ekonomiky v oblasti nemovitosti na Ces-
kém trhu pravdépodobné ¢ekaji v blizké budoucnosti zmény, at uz
pdjde o lokalni regulaci, nebo zmény pfichazejici z Evropské unie.
S Ucinnosti GDPR pak pfibudou podnikatel&im v oblasti nemovitostf
nové povinnosti, s nimiz se rovnéz budou muset vyporadat.

MGR. DANIELA KOZAKOVA
HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni kancela#

YEAR 2018: PHENOMENON OF THE COLLABORATIVE ECONOMY AND OF THE GDPR IN THE REAL ESTATE SECTOR

e In terms of legislation, last year was significantly important in the area of real estate law, mainly due to the completion of a long-awaited
amendment to the Building Act that could partially simplify real estate practice. In addition to legislative changes in traditional areas, it is also
necessary to point out two relatively new phenomena that also affect the real estate world.

* The first area is legal regulation of the collaborative (sharing) economy in the real estate sector. In general, it is an economic model based on
sharing, exchanging or lending goods or services. This concept is mainly based on online platforms offering short- or long-term property accom-

modation/rentals or car-sharing services.

* Another issue currently being discussed is the impact of Regulation (EC) No 2016/679 of the European Parliament and of the Council on the
protection of individuals with regard to the processing of personal data and on the free movement of such data and repealing Directive 95/46/
EC (General Personal Data Protection Regulation), (‘GDPR") on development and real estate.

9 Dostupné online: http://www.europarl.europa.eu/thinktank/en/document.html?reference=EPRS_BRI(2017)595897.



