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Metodologie

Tento metodický dokument byl sestaven na základě poznatků pramenících ze sekundárního výzkumu a ze vstupů od různých investorů, kteří byli osloveni prostřednictvím online dotazníku. Vzorek primárního výzkumu obsahoval tři cílové skupiny: národní asociace hotelů a restaurací zastupované konfederací HOTREC, odvětvové asociace cestovního ruchu, nevládní zařízení, a dále platformy P2P a distribuční platformy.

Chtěli bychom vyjádřit naše nejupřímnější poděkování agentuře TOPOSOPHY za vedení celého procesu a za dodržování nejvyšší možné úrovně standardů při vytváření tohoto metodického dokumentu.
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Kapitola 1: Úvod 

Společně s nastolením vhodného regulačního prostředí umožňujícího narovnání stávajících podmínek je cílem tohoto metodického dokumentu rovněž usnadnit porozumění fenoménu krátkodobých soukromých pronájmů ubytování (STR - Short-Term Private Accommodation Rentals) dostupných prostřednictvím síťových komunikačních platforem P2P, jakož i různým problémům provázejícím jejich expanzi po boku globálního hotelového sektoru. Při cestování za obchodem nebo rekreací bývá rezervace privátního domu nebo bytu k pobytu prostřednictvím peer-to-peer (P2P) platformy vnímáno jako módní a dostupná varianta: představuje provedení rezervace, příjezd, vyzvednutí klíče a pocit, že jste tam doslova „jako doma“.
Pro nové hráče i pro již zavedená jména na poli, jež je v tomto dokumentu nazýváno „regulovaným sektorem ubytování“, je užitečné si uvědomit, že krátkodobé pronájmy poskytované prostřednictvím platforem P2P, jako jsou Airbnb, Homeaway, Booking.com, Expedia a Flipkey, umožnily vyvinutí nových způsobů uspokojování potřeb spotřebitelů. Pronajímání jednotlivých místností či celých domů turistům také přináší další zdroj příjmů pro hostitele. 

Jelikož cestovatelé ve všech fázích svých cest inklinují k používání chytrých telefonů, přičemž zároveň hledají další příležitosti k setkávání se s místními obyvateli a k navazování kontaktu s destinacemi alternativními způsoby, což se prokazatelně děje také z důvodu získání nižších cen, našlo si sdílení P2P své místo v itinerářích moderních cestovatelů. To je také nepochybně image, kterou platformy P2P rády zdůrazňují ve svých online a offline propagačních kampaních, neboť se snaží přilákat více hostitelů a hostů k tomu, aby při svých cestách využívali jejich platformu jako „ten pravý“ prostředek k vyhledávání ubytování.
Tato image je však mnohem méně jednoznačná pro ty, kteří již několik let slouží myšlence transparentnosti a kvality služeb v cestovním ruchu a pohostinství. Ve skutečnosti existuje dostatek důkazů dokládajících skutečnost, že koncept pronajímání prostřednictvím sdíleného prostoru za přítomnosti hostitele je jen malou částí celkového obrazu. Je téměř pravidlem, že v evropském městě při příjezdu do krátkodobě pronajatého bytu rezervovaného prostřednictvím platformy P2P dnes osoba, která přijde otevřít dveře a uvítat hosta v objektu, bude pravděpodobně zástupcem místní zprostředkovatelské agentury, zatímco skutečný „hostitel“ přítomen nebude, a to i po dobu několika měsíců. „Hostitel“ může kupříkladu provozovat pět dalších bytů v téže budově. Je o tom informována správa budovy? Udělili sousedé souhlas s využíváním bytu tímto způsobem? Pouze taková platforma P2P, která kontaktuje hostitele a hosta osobně, může mít pravdivou představu o skutečné situaci. 

Argumenty platforem P2P jsou velkou měrou založeny na představě rezidentního hostitele, který sdílí jednu či dvě místnosti a přitom zůstává přítomen, aby dohlížel na hosta a objekt. Nicméně realita toho, co navyšuje zisky platforem P2P a co vedlo i k nedávné explozi jejich růstu, je poněkud odlišná a souvisí s tím, jak se populárnějšími staly pronájmy kompletně obývaných objektů bez přítomnosti hostitele. 

Je skutečností, že rozšiřující se, neregulovaná, hromadná přeměna rezidenčních objektů na turistické ubytování má škodlivý dopad na příjmy orgánů místní správy, na soudržnost komunit a na nabídku cenově dostupného bydlení, a že v některých případech dokonce hrozí poškozením charakteru destinací, do kterých turisté rádi jezdí, stejně tak jako ohrožením záruk ochrany spotřebitele. 

Nyní nastal čas, aby evropské úřady vyhodnotily skutečný dopad tohoto nového stylu obchodování na malé podniky, na místní společenství i na sociální a hospodářskou soudržnost. Je také čas požadovat od platforem P2P, aby STR, které nabízejí, přijaly společenskou odpovědnost odpovídající jejich globálnímu dosahu, finančnímu obratu a objemu rezervací. Je zvláště důležité, aby platformy spolupracovaly s regulačními orgány v tom smyslu, že budou poskytovat příslušným úřadům údaje o rezervacích, údaje o profilech hostitelů, a že budou pomáhat prosazovat stávající zákony, stejně tak jako zákony, jež teprve mají být formulovány.

A konečně specifickým rysem trhu platforem P2P je i to, že velká část regulačních aktivit má tendenci odehrávat se spíše na městské či místní úrovni nežli na úrovni národní. To má také za následek mnohem méně soudržný celkový obraz [1]. Toto legislativní vakuum (nebo přinejlepším „poslepovaná“ legislativa) na místní úrovni pravděpodobně P2P platformám prospívá, neboť hostitelé poskytují svoje sdílené prostory nebo celé ubytovací jednotky k pronájmu po absolvování pouze velmi zběžných kontrol prováděných samotnými platformami, což umožňuje rozkvět krátkodobých pronájmů, často v rámci „šedé“ právní zóny. 

Jelikož je legislativa týkající se návštěvnického ubytování obvykle vytvářena a publikována na městské nebo regionální úrovni, dosažení souvislejšího legislativního rámce bude nevyhnutelně vyžadovat zapojení legislativních činitelů na úrovni vlády. Rozsah této obchodní činnosti však vyžaduje odezvu i na národní a nadnárodní úrovni. Z tohoto důvodu se konfederace HOTREC zapojí do rozsáhlých diskuzí na evropské úrovni týkajících se zajištění spravedlivého legislativního prostředí pro hotely a restaurace v Evropě s ohledem na P2P obchodování. 

Tento metodický dokument si klade za cíl provést analýzu toho, jak se krátkodobé privátní pronájmy ubytování vyvíjely v posledních letech, jakými způsoby se podmínky výrazně deformovaly z pohledu těch, kteří návštěvnické ubytování nabízejí, a jaké zásadní kroky by měli političtí činitelé a platformy P2P podniknout, aby byly zohledněny potřeby odvětví pohostinství a sektoru cestovního ruchu.

Kapitola 2: Názvosloví

Zavedení všeobecně akceptovaného názvosloví v dokumentu této povahy představuje výzvu ze dvou důvodů: Za prvé je názvosloví definující proces pronajímání privátního majetku, jako jsou automobily či nemovitosti, předmětem sporu mezi těmi, kteří takový proces vidí jako součást „sdílené“ ekonomiky a těmi, kteří jej vnímají striktně jako obchodní transakci. Za druhé se růst aktivity těchto platforem a profily typů osob a organizací, které je používají, vyvíjejí tak rychle, že specifický termín užitý pro popis aktivity platformy nebo jejího rozsahu může přestat být aktuální během pouhých několika měsíců. 

„SDÍLENÁ“ EKONOMIKA?

V této fázi má smysl připomenout si další výrazy, jako jsou „Peer-to-Peer (P2P) ekonomika“, „spolupracující ekonomika“, „přístupná ekonomika“, „ekonomika na požádání“, nebo dokonce „stínová ekonomika“, jež jsou všechny různým způsobem užívány k popisování praxe sdílení individuálně vlastněných aktiv, jako jsou automobily, stavební objekty, lodi nebo nástroje, někdy zdarma, jindy výměnou za peněžní plnění. Členové stínové pracovní skupiny pro pohostinství konfederace HOTREC kupříkladu zaregistrovali titulek v Harvard Business Review (z 28. ledna 2015) znějící ve smyslu „Sdílená ekonomika není vůbec o sdílení“ (The Sharing Economy isn’t About Sharing At All’). Autoři tohoto dokumentu se rozhodli použít termín „sdílená“ ekonomika, neboť to je nejčastěji užívaný (a tudíž obecně dobře pochopitelný) pojem popisující výše uvedený fenomén. 

„SDÍLENÉ“ NEBO „PRONAJÍMANÉ“ UBYTOVÁNÍ?

Z výše uvedeného vyplývá, že správný termín popisující aktivitu využívání soukromě vlastněné ubytovací kapacity, obvykle výměnou za peněžní protihodnotu, by měl být rovněž poněkud sporný. Opět existuje množství různých pojmů dle typu prostředí, jež takové označení používá. Mluvíme-li o legislativě, zákonodárci v mnoha případech v posledních letech neaktualizovali názvosloví používané v jejich vlastních legislativních nařízeních k popisování aktivit realizovaných prostřednictvím „sdílené“ ekonomiky, pročež tato aktivita nadále existuje v právní „šedé“ zóně. Proto je pro účely této zprávy i pro legislativní přístup navrhovaný odvětvím pohostinství do budoucna velmi důležité zvolit co nejpřesnější popis, neboť užívané názvosloví bude v konečném účinku ovlivňovat i povahu aplikovaných předpisů.

Pro zachování konzistence a relativní míry přesnosti bude v tomto metodickém dokumentu používán termín „Krátkodobé privátní pronájmy ubytování“ (STR - Short-Term Private Accommodation Rentals);

Další pojmy používané v této zprávě: 

INVESTOŘI:

Hostitel: Jednotlivec nebo podnik/společnost, který/á pronajímá celou ubytovací jednotku nebo její část (např. dům nebo byt) k pobytu sjednanému prostřednictvím platformy P2P.
Host: Jednotlivec, který využívá ubytování pronajaté hostitelem.
Peer-to-Peer (P2P) platforma: Online platforma (např. Airbnb, Flipkey, Homeaway), prostřednictvím které je sjednáváno ubytování v STR, a přes niž jsou zpracovávány související finanční transakce.
Regulovaný sektor ubytování - Obvykle se rozumí, že se vztahuje na hotely, hostely, ubytování typu bed & breakfast, penzióny a další podobná zařízení, která obvykle nabízejí ubytování a jsou registrována a licencována k takové činnosti prostřednictvím příslušného orgánu cestovního ruchu. 

Destinační úřad: Orgán zodpovědný za plánování a řízení aktivit cestovního ruchu v dané destinaci, včetně dozoru a licencování návštěvnického ubytování. Ve většině případů je tato aktivita v rukou městského nebo regionálního útvaru pro cestovní ruch, i když zapojeny mohou být i další útvary, jako je odbor bytové politiky nebo odbor městské výstavby. Tento orgán je obecně zodpovědný za řešení legislativy týkající se dozoru a licencování návštěvnického ubytování, nicméně ve vybraných lokalitách mohou být za tuto oblast zodpovědné i jiné instituce (např. odbor městské výstavby). Další informace si prosím zjistěte lokálně.
PROSTORY:

Záznam: Online profil ubytovací jednotky nabízené k pronajmutí.
Sdílený prostor: Jednotka, která je pronajímána zčásti, s jednou nebo více místnostmi nabízenými k pronajmutí, přičemž hostitel je během hostova pobytu v objektu přítomen.
Celá jednotka: Dům nebo byt, který je zcela k dispozici k ubytování hosta, přičemž hostitel není během pobytu v jednotce přítomen.
Vícenásobné jednotky: Vícero domů či bytů, které jsou současně pronajímány, nebo jsou nabízeny k pronajmutí, a to jedním hostitelem. Hostitel by tak byl chápán jako profesionální pronajímatel (i když to není jeho celodenní zaměstnání), nebo dokonce jako pronajímající společnost/agentura.

S přítomností hostitele / v objektu: Hostitel je po dobu pobytu obyvatelem stejné jednotky jak host (i když není nutně v jednotce přítomen 24 hodin denně).

Bez přítomnosti hostitele: Hostitel není přítomen v objektu po většinu nebo po celou dobu pobytu a bydlí v jiné lokalitě.

I když se výše uvedené pojmy týkají povahy prostor určených k pronájmu, neodkazují na četnost ani celkové trvání pronájmů během roku (což hostitele dle různých definic činí příležitostným nebo stálým pronajímatelem). Důležitý vztah mezi časem a prostorem, i způsob, jakým je tento vztah legislativně řešen, je popsán podrobněji dále v tomto dokumentu.
KAPITOLA 3: SITUAČNÍ ANALÝZA
3.1 Proč se tento fenomén stal tak populárním?

Nedávno prováděné výzkumy se často soustřeďovaly na to, co je hnacím prvkem obchodních modelů „sdílené“ ekonomiky. Řecká hotelová rada Hellenic Chamber of Hotels v roce 2014 uvedla, že ačkoliv globální hospodářská krize zesílila zájem o efektivnější využívání stávajících zdrojů a o vytváření nových zdrojů příjmů, byl to právě pokrok v oblasti technologií, jako jsou sociální média a mobilní zařízení, jenž představoval nejsilnější hnací prvek sdílení a obchodování se soukromým majetkem [2].
V dnešní době je všeobecně známo, že jakákoliv studie o „sdílené“ ekonomice vyžaduje dobré pochopení různých perspektiv a mezinárodních trendů:

· Obchodní růst: Mezi lety 2010 a 2015 investovaly firmy pracující s rizikovým kapitálem miliardy do tzv. start-upů, tedy do nákladů na přípravu a rozjezd „sdílených“ ekonomických projektů, přičemž sektory dopravy a ubytování získaly největší podíl z těchto prostředků [3]. Velké společnosti, jako jsou Facebook a Amazon, jsou v poslední době také řazeny mezi potenciální účastníky „sdílené“ ekonomiky, a to díky tomu, že vyvíjejí P2P služby a budují partnerství se stávajícími start-upy [4].

· Spotřební vzorce: Mladší generace (jako Millennials je obvykle označována generace narozená mezi lety 1980 a 1999, která vstoupila do let dospívání po roce 2000, což ji v současné době řadí do věkové skupiny občanů mezi 18 a 35 lety) si vysoce cení personalizace zákaznického servisu na globální úrovni umožňované technologickým pokrokem. Platformy P2P jsou efektivní při využívání globálních nástrojů sloužících ke zlepšení interakce mezi poskytovateli služeb a uživateli na místní úrovni [5], stejně tak jako při poskytování cenově dostupných nabídek právě generaci Millennials, jejíž příslušníci se zaměřují na hodnotu [6]. 

· Podnikatelská mobilita: Platformy P2P rovněž nabízejí škálu produktů a služeb pro nový typ globálních podnikatelů tzv. „na volné noze“, tedy často zcela nezávislých pracovníků, nebo takových pracovníků, kteří jsou součástí SME (jichž je nyní v důsledku technického rozvoje a globální hospodářské krize mnohem více). „Způsob, jakým přemýšlíme o dlouhodobých obyvatelích v kontrastu k nastupující, globalizovanější a mobilnější populaci“ [7] se skutečně mění z důvodu rostoucí atraktivity P2P služeb v dopravě, ubytování a ve všech sektorech definujících zkušenost s obchodním cestováním [8].

· Formy zaměstnání: Platformy P2P zajišťují alternativní zdroje příjmů jednotlivým poskytovatelům služeb, kteří se rozhodli pracovat jako mikro- podnikatelé v rámci nezávislé ekonomiky. Je však méně pravděpodobné, že by došlo k postupnému přechodu od smluvně dodavatelského vztahu ke vztahu zaměstnaneckému právě v sektoru ubytování, kde je správa nemovitého majetku prováděna přímo jeho majiteli nebo nájemníky [9]. Problémem je, že takové spolupůsobení jednotlivců a obchodní činnosti kazí ceny hotelům [10]. Pokud zároveň dojde k negativnímu dopadu na hotelové tržby a na počty pracovních příležitostí, pak by se mohlo jednat o další případ, kdy zatím technologický pokrok jako hnací prvek vytváření pracovních příležitostí nefunguje [11].

· Vytváření legislativy na vysoké úrovni: Aktivita start-upů v oblasti „sdílené“ ekonomiky rovněž upoutala pozornost národních vlád a nadnárodních agentur. Inovativní prvky nejsou v zásadě odmítány, avšak politické strany v zemích jako jsou Velká Británie [12] a Kanada [13] se již účastní živé výměny názorů na téma pozitivních i negativních účinků „sdílené“ ekonomiky.

Pro regulovaný sektor ubytování je důležité znát tyto nové podmínky panující v období mezinárodního růstu cestovního ruchu a celkově silných výsledků v oblasti hotelových tržeb [14]. Klíčové otázky přirozeně přesahují úroveň pouhého srovnávání meziodvětvých čísel, jako jsou aktuální počty Airbnb pokojů a rezervací v porovnání s největšími hotelovými řetězci na světě [15] či rozsah, ve kterém konkrétní druhy nabídek již pro hotely představují konkurenci [16]. Nakolik je však taková konkurence dnes již skutečně realitou ukazuje příklad Španělska, kde je téměř 50% kapacit městského turistického ubytování obchodováno prostřednictvím platforem P2P, a kde navíc ve 4 velkých městech již nabídka platforem P2P výrazně převyšuje kapacitu nabízenou regulovaným sektorem ubytování [17].

Zbývající část této kapitoly zkoumá formou situační analýzy účinky toho, jak různé mezinárodní trendy formovaly úroveň „sdílené“ ekonomiky nejprve na nižším stupni sektoru soukromého ubytování.

3.2 Situační analýza krátkodobých soukromých pronájmů ubytování
REZERVACE UBYTOVÁNÍ PROSTŘEDNICTVÍM PLATFOREM P2P SE STÁVAJÍ HLAVNÍM PROUDEM
Podobně jako tomu bývá u mnoha  start-upů v rámci „sdílené“ ekonomiky, rovněž ubytovací platformy se rodily většinou během těch nejhorších let globální hospodářské krize. Mezi nejpopulárnější platformy patří Homeaway, 9flats a Airbnb. Ze všech platforem P2P působících na poli krátkodobých pronájmů ubytování je to však platforma Airbnb, která se stala zdaleka nejvýraznějším lídrem na trhu, a to jak z pohledu jejího globálního dosahu, tak i z hlediska objemu rezervací.
Ve svých počátcích v srpnu 2008 začínala společnost Airbnb skromně a uspokojovala nahodilou poptávku nízkorozpočtového segmentu trhu ve vybraných městech v USA. Dnešní obrázek je velmi odlišný, neboť do společnosti byl investován značný kapitál a využívání platformy napříč širším spektrem spotřebitelských skupin se rozšířilo nesrovnatelným způsobem.
Poslední odhady ukazují, že v létě 2015 celkem téměř 17 milionů hostů ve 191 zemích po celém světě bydlelo v objektech hostitelů Airbnb [18], přičemž hodnota platformy se odhaduje na 25,5 miliard USD (22,5 miliard EUR) [19]. To z pohledu tržní hodnoty řadí tuto společnost před takové velké řetězce, jako jsou Marriott a Starwood [20]. 

Motivace spotřebitelů k účasti na P2P obchodování, ať již v roli uživatelů či poskytovatelů, byla ve velké míře zaznamenána i v dalších oblastech. Z výše uvedených čísel však jasně vyplývá, že se platforma vyvinula daleko za rámec svých původních kořenů, tedy pouhého „gaučového surfování“.

Během  dalšího vývoje trhu pak v srpnu 2015 společnost Airbnb investovala 1,5 miliardy USD v Číně v rámci partnerství s čínskými investičními firmami Sequoia China a China Broadband Capital. Platforma údajně za část roku trvající do srpna 2015 zaznamenala 700% nárůst rezervací ze strany čínských cestovatelů a provedla tento krok zčásti také proto, aby přebrala klientelu vzkvétající čínské platformě Tujia.com [21]. Online cestovní agentury OTAs, které obchodovaly s regulovaným sektorem již dříve, se také stále intenzivněji zapojují do obchodování s nabídkami podobnými těm, jež poskytují výše uvedené platformy P2P.
PRONAJÍMÁNÍ CELÝCH JEDNOTEK SE STÁVÁ HLAVNÍM PROUDEM
Pronajímání celých bytů nebo domů (dále jen „jednotek“) prostřednictvím platforem P2P, kdy hostitel není po dobu pobytu přítomen, je nyní široce rozšířenou praxí ve městech a velkoměstech po celé Evropě. V mnoha případech jsou současně pronajímány vícenásobné celé jednotky jedním jednotlivým hostitelem, který tak v podstatě funguje jako pronajímatelská agentura (bude vysvětleno blíže v dalším bodě).
Nicméně je již notoricky známé, že informace o tom, kdo přesně „sdílí“ nebo „pronajímá“ jednotlivé druhy ubytování, je obtížné od platforem P2P získat. V reakci na tuto skutečnost se servery jako InsideAirbnb.com, Airdna.co a AirBnb Analyst v posledních měsících snaží veřejnosti pomoci jasněji porozumět podstatě pronájmů fungujících v jejich sousedství (a také připravují analýzy pro hostitele, kteří si přejí maximalizovat potenciál zisku ze svých nabídek - záznamů), přičemž používají otevřené volně přístupné zdrojové technologie (open source) pro skenování Airbnb a pro získávání informací o jejích záznamech v reálném čase. 

Motivace platforem P2P pro obhajování tohoto typu rezervací jsou jasné:

a) Pronajímání celých ubytovacích jednotek je lukrativnější pro hostitele i pro platformy P2P: Vezmeme-li příklad představený Aliancí za novou ekonomiku (Alliance for a New Economy) v Los Angeles [22], data shromážděná od  Airbnb ukazují, že i když ti, kdo ve skutečnosti „sdílejí“ – tedy hostitelé v objektu – představují v rámci objemu hostitelů většinu, generují pouze 11% příjmů společnosti v Los Angeles. Jednotliví pronajímatelé a pronajímající společnosti společně generují 89% příjmů AirBnB v Los Angeles pocházejících z „rozsáhlé přeměny rezidenčních jednotek na turistické ubytování“. Jelikož si společnost účtuje z každého záznamu na poplatcích od 9% do 15%, větší pronájmy jsou také daleko ziskovější.
b) Praxe pronajímání celých jednotek povzbudila mnohem širší spektrum hostitelů a uživatelů k účasti na této aktivitě: Dokud se masová dostupnost celých jednotek na „sdílených“ ekonomických platformách nestala běžnou praxí, praxe „sdílení“ prostor s cizími návštěvníky se velkou měrou omezovala na užší škálu spotřebitelských profilů, zejména na nízkorozpočtové cestovatele, kteří byli ochotní pronajmout si místnost nebo lůžko v místnosti či bytě za nízkou cenu (nebo dokonce bezplatně výměnou za příznivé recenze nebo za možnost být později hostitelem někoho jiného). Dnes je možnost pronajmout si celý vlastní dům nebo byt a pobývat v bytě někoho jiného, zatímco majitel není přítomen (s větší autonomií a soukromím), mnohem obvykleji akceptovanou praxí napříč různorodějšími profily hostitelů a hostů. 
c) Pronájem celých ubytovacích jednotek pomohl zákazníkům změnit vnímání „sdílení“: V dřívějších dobách se jednalo o pronájem nadbytečné kapacity (volná postel nebo pohovka) výměnou za nepatrný poplatek, obvykle s cílem pomoci hostiteli pokrýt výdaje. Tento profil hostitele je často rozsáhle prezentován při veřejných líčeních [23], nicméně s tím, jak větší množství hostitelů inzerovalo svoje objekty na P2P platformách, možnosti prodeje za vyšší ceny se pro ně staly jasnější a atraktivnější. To pravděpodobně definovalo přechod od „sdílení prostor“ k „pronajímání“ prostor za účelem vytváření zisku. 

VYSOKÁ INTENZITA, PRONAJÍMÁNÍ VÍCE JEDNOTEK JEDNÍM HOSTITELEM SE STÁVÁ HLAVNÍM PROUDEM
Dalším významným odklonem od skromných počátků „sdílené“ ekonomiky byl rozmach jednotlivých „hostitelů“ s více záznamy. Jen málo lidí v Evropě má to štěstí mít více nežli dvě nebo tři sídla, která patří stejné rodině. Místo toho bývají vícenásobné jednotky často pronajímány jedinci nebo společnostmi jednajícími zcela nebo s částečnou podporou agentury, která kromě dalších služeb spravuje záznamy, rezervace, komunikaci, předávání klíčů a stará se o úklid. Ve Španělsku je např. 44% nemovitostí využívaných v rámci STPAR pronajímáno společnostmi nebo majiteli, kteří vlastní více nežli jeden byt [24]. Rovněž je zde příklad Paříže ve Francii, kde 20% záznamů pronajímají společnosti nebo majitelé, kteří vlastní více nežli jeden byt a tyto záznamy představují 1/3 tržeb vygenerovaných prostřednictvím Airbnb [25].
Počet záznamů, které hostitel má, se vždy zobrazuje spolu s jeho profilem, jenže zásahy ze strany služeb na podporu hostitele (viz níže) činí téměř nemožným identifikovat, zda je objekt skutečně primárním nebo až sekundárním sídlem osoby uváděné jak hostitel, nebo zdali je objekt spravován nějakou agenturou. Jak bylo pozorováno v Los Angeles [26], komerční subjekty - kombinace pronajímajících společností a jednotlivých pronajímatelů - jsou zodpovědné za nejintenzivněji využívané jednotky AirBnB ve městě. Spíše nežli nabízení „nadbytečné kapacity“ na ubytovacím trhu tak záznamy se stovkami recenzí představují nejjasnější důkaz o přeměně rezidenčních jednotek na hotely.

PRONAJÍMÁNÍ ČASTO A NA DLOUHOU DOBU VE VELKÉM MĚŘÍTKU SE STÁVÁ PRO HOSTITELE JEŠTĚ SNADNĚJŠÍM: VZESTUP SPOLEČNOSTÍ PODPORUJÍCÍCH HOSTITELE
Rychlá expanze a diverzifikace společností, které spravují pronájmy jménem majitelů objektů prostřednictvím platformy P2P, je dalším rysem všeobecné expanze krátkodobých pronájmů, zvláště pronájmů bez přítomnosti hostitele nebo pronájmů více objektů spravovaných jedním hostitelem. Takové společnosti plní kompletní škálu úkolů hostitele: spravování záznamů, odsouhlasení výše nájemného s potenciálními hosty, předání klíčů, poskytování místních informací, úklid a další služby.
Společnosti k plnění různých úkolů spojených se spravováním pronájmů obvykle zaměstnávají místní občany za hodinovou mzdu. Společnost Airbnb také naznačila, že zamýšlí expandovat do dalších segmentů pohostinství, a to poskytováním svých vlastních služeb nebo převzetím služeb již existujících [27], tak aby zkušenost hosta s Airbnb byla s každým dalším pobytem ještě konzistentnější. Tyto další služby by mohly být na trh nabízeny pod vlastní značkou, buďto ve formě partnerství s nějakým start-up projektem, nebo formou přímé konkurence vytvořením sub-trhů, které budou replikovat to, co takové start-upy dělají.

PLATFORMY P2P ROZŠIŘUJÍ SVOJE SLUŽBY NA OBCHODNÍ CESTOVATELE
Podle studie z roku 2015, kterou zpracovala společnost Carlson Wagonlit, nyní padají překážky bránící  využívání („sdílené“ ekonomiky), což je varováním pro korporační cestovní agentury v tom smyslu, že se nejedná o pouhou módu, ale o silný trend, který transformuje společnost i obchodní modely“ [28]. Dosud klienti ze strany korporací projevovali zdrženlivost při ubytovávání svých zaměstnanců na služebních cestách ve „sdíleném“ ubytování, většinou kvůli obavám o bezpečí a bezpečnost zaměstnanců při pobytu v tomto typu ubytování, obavám o konzistenci produktu i obavám z nedostatečné rezervační infrastruktury, průtahů při účtování, vykazování a správě výdajů. Nicméně mnoho obchodních cestujících preferuje pobyt v rezidenčním ubytování z důvodu úrovně pohodlí a flexibility (poloha blízko míst obchodních schůzek, možnost, aby kolegové bydleli společně), které toto ubytování skýtá. Sílící trend „bleisure“ cestování (t.j. mix obchodu a volnočasových aktivit během jedné cesty) mezi „Millennial“ cestovateli může být také vysvětlením tohoto růstu. Následně v červenci 2015 společnost Airbnb oznámila expanzi svého programu Business Traveller Program, který usnadňuje korporačním klientům činnosti přihlašování se a řízení cestovních potřeb svých zaměstnanců.
INFORMACE PRO MEZINÁRODNÍ INSTITUCE A OBCHODNÍ ORGANIZACE
Nedávné rozhodnutí světové turistické organizace Spojených národů United Nations World Tourism Organisation provést studii účinků „sdílené“ ekonomiky na poskytování cestovních služeb a ochranu spotřebitele signalizuje, jakou mezinárodní pozornost tato otázka přitahuje [29].
V USA zaujala americká asociace hotelů & ubytování American Hotel & Lodging Association již velmi brzy k platformám P2P kritické stanovisko, zvláště pokud se týče STR v celých jednotkách. V červenci 2015 měla tato asociace příležitost se o svoje obavy podělit s národní ligou měst National League of Cities, což je federální orgán, který partnersky spolupracuje se 49 státními městskými ligami a slouží jako zdroj informací a zástupce pro více nežli 19 000 velkoměst, vesnic a měst, které zastřešuje. Byl to důležitý krok s ohledem na to, že liga National League Cities je velmi aktivní při zkoumání jak inovačních elementů, tak i obav souvisejících s růstem „sdílené“ ekonomiky v městech USA. Při tomto setkání Brooks Rainwater, ředitel městského centra City Solutions National League Cities, zdůraznil potřebu toho, aby byly platformy P2P transparentnější, a aby sdílely shromažďovaná data o tom, kdo jsou jejich hostitelé a kolik pronajímatelských aktivit u nich probíhá [30].  
V Evropě zazněly podobné argumenty od organizací jako např. STAY WYSE, jejíž předseda shrnul to, co je nutné udělat ohledně Airbnb, do následujícího sdělení [31]: „Výzvou pro Airbnb bude urychleně pracovat na zapojení všech investorů do komunit, ve kterých operují. Zajištění toho, aby nabídky Airbnb vyhovovaly místním předpisům, je základem pro poskytnutí rovných podmínek stávajícím poskytovatelům ubytování, kteří se musí vypořádat s touto novou bohatou a rozmanitou nabídkou na svých trzích“.
Konfederace HOTREC se proaktivně a zodpovědně zapojuje do interních diskuzí již od druhé poloviny roku 2013 a v tomto smyslu rovněž přijala nezbytná opatření pro řešení klíčových problémů a priorit jak na interní úrovni, tak i v rámci rozprav pod záštitou Evropské unie.
Pro CEO konfederace HOTREC Christiana de Barrina je důležité vnímat tento fenomén jako trend, který zde je a dále zůstane, a který přináší nové možnosti ubytování turistům, avšak zároveň jej provází mnoho výzev, např. v oblasti bezpečí a bezpečnosti hostů a v neposlední řadě i v daňové oblasti, což je také důvodem, proč konfederace HOTREC spolu se svými členy volá po rovných konkurenčních podmínkách v celém evropském odvětví cestovního ruchu [32].
Na úrovni EU upozorňuje konfederace HOTREC od července 2014 na konkrétní obavy pramenící z bezpečnostních aspektů a z nekalé soutěže v rámci veřejné konzultace k Zelené listině bezpečnosti ubytovacích služeb v cestovním ruchu [33]. Dva klíčové body této konzultace se věnovaly tomu, že převážně neregulovaná aktivita platforem P2P a hostitelů způsobuje pokřivení trhu, a že bezpečnost je ve skutečnosti komplexní záležitostí, kterou formují různé parametry (ne jen požár/CO), a která má vliv na návštěvníkovo vnímání destinace jako celku. Konfederace HOTREC také v říjnu 2014 publikovala dokument se svým stanoviskem.
29. října 2015 přijal Evropský parlament zprávu připravenou z vlastní iniciativy na téma cestovního ruchu, v níž představil sérii konkrétnějších návrhů, mezi nimiž se zdůrazňuje, že aktuální legislativa předpokládá ekonomiku založenou na vlastnictví a je méně přizpůsobena k řízení „sdílené“ ekonomiky. Reakce na rozmach „sdílené“ ekonomiky musí být měřitelná a musí být přiměřená, na straně veřejných úřadů zvláště v oblasti daní a regulace. Evropský parlament má nyní konkrétně za to, že z důvodu ochrany spotřebitele by se předpisy platné pro bezpečnost, bezpečí a zdraví v regulovaném odvětví cestovního ruchu měly vztahovat také na turistické služby poskytované na komerčním základě v rámci „sdílené“ ekonomiky [34].
STR V EVROPSKÝCH MĚSTECH: PŘÍPAD AMSTERODAMU

V březnu 2015 vydala radnice v Amsterodamu nové nařízení týkající se využívání rezidenčních objektů k pronájmům za účelem strávení dovolené ve městě [35]. Předpisy aktuálně platné v době sestavování tohoto dokumentu (září 2015) vypadají následovně:

DEFINICE

Současně s publikováním nařízení, které se věnuje zejména pronájmům za účelem dovolených, vymezila radnice jasný rozdíl mezi různými způsoby využívání rezidenčních objektů ke krátkodobým pronájmům [36].
KLÍČOVÉ PODMÍNKY

Jednotlivý objekt může být pronajímán:

· Na základě předchozí registrace u obecního úřadu.
· Na základě provedení platby městské daně z cestovního ruchu. Pro rok 2015 to odpovídá dalším 5% z ceny pobytu, což musí být sděleno hostovi předem. Po dohodě mezi radnicí Amsterodamu a Airbnb vybírá částku společnost Airbnb a za hosta ji předává městské radě.
· Na maximálně 60 dnů v roce.
· Pro maximálně 4 osoby najednou.
HLAVNÍ VÝJIMKY
· Sociální bydlení (s regulovaným nájemným, kde nájemník platí méně než 699,30 USD za měsíc) nesmí být pronajímáno dalším subjektům za účelem dovolené.
· „Nelegální hotely“ (jeden objekt s vícero místnostmi pronajatými různým hostům zároveň) nejsou povoleny.
· Amsterdamská radnice vyvinula zvláštní úsilí pro dozorování obou výše uvedených případů a postihuje majitele vysokou pokutou a/nebo soudním vystěhováním. Radnice řeší stížnosti na prázdninové pronájmy prostřednictvím samostatně vyčleněného telefonního čísla.

DOPORUČENÍ RADNICE HOSTITELŮM

· Amsterdamská radnice požaduje od hostitelů, aby zajistili požární bezpečnost svých objektů dodržováním metodických pokynů zveřejněných na internetových stránkách požárního sboru.
· Amsterdamská radnice požaduje od hostitelů, aby informovali sousedy o svém záměru pronajímat, a aby poskytli tísňové kontaktní číslo pro případné stížnosti.

DALŠÍ POZNÁMKY

· Peníze získané z prázdninových pronájmů jsou daňovými úřady považovány za příjem, proto z nich pronajímatelé musí platit daň. V Nizozemí je obecně režim výběru daní účinný.
· Amsterdamská radnice nevyžaduje od majitelů objektů získání povolení pro kategorii „prázdninových pronájmů“.
· Amsterdamským hostitelům poskytuje Airbnb na svých internetových stránkách odkaz na informační stránku městské rady a brožuru týkající se regulace prázdninových pronájmů. Hostitelé musí deklarovat, že souhlasí s těmito pravidly a budou se jimi řídit, a to ještě předtím, nežli je jejich záznam zveřejněn.
· Společnost Airbnb se dohodla s amsterdamskou radnicí, že budou amsterdamským hostitelům rozeslány emaily, které je upozorní na platné předpisy.

STR V EVROPSKÝCH MĚSTECH: PŘÍPAD BARCELONY
Od roku 2012 se Barcelona nachází v popředí diskuse o tom, jak by měly být pronájmy STR regulovány. Během této diskuse došlo k několika momentům vystupňování, které přilákaly velkou mediální pozornost ve Španělsku i v zahraničí.

FAKTA A OBAVY

· Nejoblíbenější turistická destinace Španělska si získala popularitu prostřednictvím Airbnb v době, kdy celá země čelila následkům globální hospodářské krize.
· V roce 2013 odhadovala regionální vláda Generalitat de Cataluna [37], že je v Katalánii kolem jednoho milionu lůžek nezákonně nabízených pro turistické účely, což povzbudilo kritické hlasy ze sektoru regulovaného ubytování znějící v tom smyslu, že se jedná o nekontrolovanou aktivitu.
· Aktivita platforem P2P je také spojována s takovými problémy, jako je nedostatek cenově dostupného bydlení a přelidněnost, zvláště ve frekventovanějších turistických oblastech Barcelony.
· Další studie publikovaná aliancí Exceltur v červnu 2015 zjistila, že hotelová lůžka dosahují nižšího počtu nežli záznamy na P2P platformách (64%), přičemž valná většina těchto záznamů (91%) je situována do nejpopulárnějších oblastí Barcelony [38].
PŘEDPISY & PŘEHLED LEGISLATIVY
· Stejně jako za dohled nad strategií cestovního ruchu jsou autonomní regiony od června 2013 ve Španělsku plně zodpovědné i za všechny typy licencování turistického ubytování a za provádění inspekcí.
· V případě STR má Generalitat de Catalunya soudní pravomoc prosazovat „Decreto 159/2012“ a spravovat katalánský registr cestovního ruchu Catalan Tourism Register [39]. Ti, kdož si přejí připojit se k registru a poskytovat STR, musí zaplatit poplatek a pronajímat svůj objekt:
· dle bezpečnostních požadavků a minimálních standardů kvality (např. pronájmy celých bytů, zajištění prostoru recepce, atd.) vydaných regionální vládou Generalitat,
· po zaplacení roční daně související s příjmy z pronájmu objektu,
· po zaplacení daně z turistických pobytů (částka 0,65 EUR za pokoj a noc vybíraná majitelem a poukázaná manuálně na účet Generalitat),
· po dobu maximálně 31 dnů, dvakrát či vícekrát během jednoho roku.
· V reakci na rostoucí počet neregistrovaných nemovitostí obsažených v záznamech Airbnb uložila regionální vláda Generalitat v roce 2014 dvakrát platformě pokutu v celkové výši 31,500 EUR.
· Z poslední doby existují doklady o přímé komunikaci mezi Generalitat a Airbnb zaměřené na uvolnění podmínek pro STR a umožnění výběru daně z turistických pobytů ve všech případech [40].
· Po obecních volbách v polovině června 2015 tlumočil nový starosta Barcelony Ada Colau obavy místních obyvatel týkající se přelidněnosti a nedostatečné kontroly nad managementem cestovního ruchu. Součástí bylo i vyjádření obav občanů z dopadů STR na městské komunity.
· Od konce září 2015 vydává radnice Barcelony každoroční moratorium věnované udělování nových licencí opravňujících k turistickému ubytovávání, a také oznámila, že vrátí 80% pokut uložených za neoprávněné pronajímání bytů turistům v nejpopulárnějších oblastech Barcelony v případě, že jejich majitelé nabídnou svůj objekt pro účely sociálního pronájemního ubytovávání na dobu minimálně 3 let [41].
KAPITOLA 4: Narovnání podmínek
Jakožto hlas evropského odvětví pohostinství si konfederace HOTREC klade za cíl dosažení toho, aby byly principy čestné konkurence spravedlivě uplatňovány v řadě legislativních oblastí vztahujících se ke krátkodobým pronájmům ubytování. Potřeba čestné konkurence však není jedinou motivací pro předložení tohoto metodického dokumentu.
Poskytovatelé ubytování a jejich hosté nejsou jedinými investory účastnými této rovnice. Udržitelnost rozvoje cestovního ruchu utvářejí také další faktory, jako jsou cenově dostupné bydlení, příjmy do státní pokladny, adekvátní infrastruktura, pokojné soužití organizací a místních obyvatel a soužití občanů, zvláště v hustě obydlených oblastech, či bezpečnost a práva spotřebitelů.
Ve skutečnosti měla nedávná exploze STR také negativní dopady na hospodářskou a sociální udržitelnost destinací, neboť se ceny nemovitostí a sazby dlouhodobých pronájmů vyšplhaly nahoru, cenově dostupné bydlení zmizelo z trhu, přeměnilo se na turistické ubytování a sousedé zjistili, že najednou žijí vedle „nelegálních hotelů“, které někdy obývají problematičtí hosté. Tato degradace kvality života místních obyvatel způsobuje, že mnoho občanů, kteří jinak neměli s odvětvím cestovního ruchu nic společného, vnímají cestovní ruch pouze negativně.
V roce 2015 uvedla federace Housing Europe [42], že „mladí lidé v řadě zemí čelí při hledání ubytování větším potížím ve srovnání s předchozí generací, pro což se jako jeden z hlavních důvodů uvádí horší dostupnost nájemního bydlení. Je tomu tak díky kombinaci různých prvků, jako jsou vysoké ceny, přísnější podmínky pro hypotéční úvěry či omezená nabídka nájemního bydlení“.

S tímto vědomím jsme zformulovali následující klíčová tvrzení dokumentující skutečnost, jak nerovné podmínky v oblasti turistického ubytování dnes v Evropě panují. Klíčové obavy a otázky se týkají přístupu destinačních úřadů a platforem P2P k řešení současných problémů, viz níže.
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privátního ubytování
	KLÍČOVÉ VÝZVY
	FORMY AKTIVITY

	Zastaralé definice neodrážejí nové nastupující typy obchodních modelů
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	Pronájmy vícenásobných jednotek v praxi fungují jako nelegální hotely
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	Vzácné cenově dostupné bydlení se stává ještě vzácnějším, když se celé a vícenásobné jednotky pronajímají turistům
	dtto

	Obtěžující chování ohrožuje kvalitu života v komunitách
	Zapojení místních obyvatel do rozhodování o změnách ve způsobech využívání rezidenčních nemovitostí

	Hostitelé STR po celé Evropě konkurují hotelům a přitom nepodléhají obdobné daňové povinnosti
	Monitorování evropských hostitelů, kteří vydělávají na neregulovaných STR

	Vládní úřady potenciálně přicházejí o miliony EUR státních peněz na daních z příjmu, daních z obchodní činnosti společností, daních z cestovního ruchu, příspěvcích na sociální pojištění a dokonce i na DPH
	Zavedení vhodných mechanismů zajišťujících řádné a efektivní zdanění příjmů získaných z STR


1. LEGISLATIVNÍ NÁSTROJE VYUŽÍVANÉ K REGULACI TURISTICKÉHO UBYTOVÁNÍ
	Klíčová výzva
	Forma aktivity

	Zastaralé definice neodrážejí nové nastupující typy obchodních modelů
	Modernizace definic a předpisů podle povahy/rozsahu aktivity

	Klíčové otázky
	Priorita

	Proč destinační úřady ve svých jurisdikcích nepoužívají adekvátní definice, které přesně odrážejí povahu STR?

Proč destinační úřady adekvátně nemonitorují rozsah STR v rámci svých jurisdikcí, zvláště se zřetelem k jejich povaze jakožto obchodní činnosti?

Proč destinační úřady nepřizpůsobují svoji legislativu realitě STR v daném místě?

	Dohodnout se na odsouhlaseném názvosloví používaném investory i na procesech a objektech, se kterými se obchoduje na P2P trhu, při současné spolupráci s příslušným regulačním orgánem a přizpůsobování legislativy realitě trhu P2P pronájmů ve všech destinacích.


BEZPEČÍ A BEZPEČNOST

	Klíčová výzva
	Forma aktivity

	Neregulované pronájmy ohrožují bezpečí a bezpečnost návštěvníků a obyvatel.
Hotely a penzióny podléhají přísným bezpečnostním předpisům s pravidelnými bezpečnostními prověrkami, přičemž mnohé požadavky jsou zaměřeny na zajištění vyhovění takovým standardům. To se provádí s cílem zajistit, aby se návštěvníci mohli těšit ze všech svých cest, aby byla zaručena celková kvalita jejich pobytu, a také aby byla zachována reputace destinace jako takové. Na místní úrovni existují stavební předpisy a inspekce rezidenčních a regulovaných ubytovacích zařízení zajišťující bezpečí jejich obyvatel i všech dalších okolo. 

Jakkoliv je jasné, že by očekávání spotřebitelů ve smyslu získání lepších cen a hodnoty prostřednictvím „sdílené“ ekonomiky měla být naplňována při současném zajištění dostatečné ochrany, existuje v současné době zvláště vůči stávajícím poskytovatelům [43] málo požadavků, nebo vůbec žádné požadavky, (a) na zajištění blaha obývajících osob a osob kolem nich a (b) na ochranu dobrého jména každé destinace.
	Stanovení vhodných požadavků souvisejících se stavebními předpisy a bezpečnostními standardy s pravidelnými bezpečnostními prověrkami pro všechny typy poskytovatelů ubytování.

	Klíčové otázky
	Priorita

	Proč destinační úřady neaplikují stejnou úroveň bezpečnosti na hosty pobývající v prostorách pronajatých prostřednictvím platforem P2P jako je tomu u hostů, kteří pobývají v regulovaných ubytovacích zařízeních? 

Jaké kroky podnikají destinační úřady pro zajištění toho, aby si hostitelé STR a zástupci platforem P2P byli vědomi svých závazků vůči bezpečí a bezpečnosti návštěvníků a starali se o zajištění bezpečí návštěvníků?
	Zavést požadavky:

· (a) na hostitele poskytující pronájmy prostřednictvím platforem P2P pro zajištění toho, aby bezpečí a bezpečnost návštěvníků byly chráněny stejným způsobem, jako je to vyžadováno od regulovaných ubytovacích zařízení

· (b) na platformy P2P pro zajištění toho, aby záznamy, které nabízejí, splňovaly standardy pro oblast bezpečí a bezpečnosti. 



DAŇOVÁ OBLAST
	Klíčová výzva
	Forma aktivity

	Hostitelé po celé Evropě konkurují hotelům a dalším typům regulovaných turistických ubytovacích zařízení, přičemž nepodléhají obdobné daňové povinnosti. Pronajímání sdílených prostor, celých ubytovacích jednotek a vícenásobných jednotek se nyní stalo plně hlavním proudem, kdy se každý měsíc po celém světě zpracovávají miliony rezervací.   

Vládní úřady potencionálně přicházejí o miliony EUR ze státních peněz souvisejících s daněmi z cestovního ruchu, platbami sociálního pojištění a dokonce i DPH. Přímé odvody daní z turistického ruchu od platforem P2P daňovým úřadům v současné době v Evropě fungují jen v hrstce případů. V některých případech je možné dobrovolné přiznání daně, ale proces odvádění je zřídka kontrolován či vymáhán.
	Monitorování evropských hostitelů, kteří vydělávají na neregulovaných STR.



	Klíčové otázky
	Priorita

	Je tento významný zdroj příjmů pro hostitele jednotně vystaven stejné úrovni finančního přezkumu, jako kdyby se jednalo o mzdu hostitele, nebo jako kdyby byl tento zdroj klasifikován jako obrat z komerčního podnikání? 

Jaké mechanismy mají daňové úřady v Evropě k dispozici k tomu, aby zajistily, že příjem získaný hostiteli z pronájmu prostor prostřednictvím platforem P2P je řádně zdaněn a vztahují se na něj příslušné finanční kontroly?

Co se stane v případě některých destinačních úřadů, které si účtují daň z cestovního ruchu podle počtu přenocování v regulovaných ubytovacích zařízeních, avšak v současné době nemají stanovené požadavky nebo nemají zavedený žádný mechanismus pro odvody daní ze strany těch hostitelů, kteří pronajímají prostory prostřednictvím platforem P2P?

Jaké mechanismy existují pro zajištění toho, že jsou peníze z daně z cestovního ruchu odváděné platformami P2P vybraným turistickým úřadům pravdivě a správně účtovány?
	Zajistit, aby evropští hostitelé vydělávající na STR podléhali řádným kontrolám a řádnému přezkumu ze strany daňových úřadů, a aby miliony EUR státních peněz byly uspořeny prostřednictvím řádného monitorování a výběrů příslušných daní.


VYHOVĚNÍ EVROPSKÝM BEZPEČNOSTNÍM POŽADAVKŮM (SCHENGEN)

	Klíčová výzva
	Forma aktivity

	Hostitelé STR nedodržují schengenské legislativní požadavky na zjišťování totožnosti hosta při příjezdu.

Podle článku 45 schengenské prováděcí úmluvy (Schengen Implementing Convention) se po signatářských státech (1) požaduje, aby přijaly nezbytná opatření k tomu, aby zajistily, že: 

(a) manažeři zařízení poskytujících ubytování nebo jejich zprostředkovatelé dohlédli na to, aby u nich ubytovávaní návštěvníci, včetně státních příslušníků dalších smluvních stran a dalších členských států evropských společenství, s výjimkou doprovázejících manželů nebo doprovázejících nezletilých osob nebo příslušníků cestovních skupin, osobně vyplnili a podepsali registrační formuláře a potvrdili svoji identitu předložením platného dokumentu;

(b) vyplněné registrační formuláře budou uchovány pro potřeby příslušných úřadů, nebo jim přímo postoupeny v případech kdy to takové úřady považují za nutné z důvodu prevence hrozeb, vyšetřování trestného činu nebo objasnění okolností souvisejících s pohřešovanými osobami nebo oběťmi nehody, s výjimkou případů kde to národní zákony předepisují jiným způsobem“.

Odstavec 1 se použije s příslušnými změnami u osob pobývajících v jakémkoliv komerčně pronajatém ubytování, zvláště ve stanech, karavanech a lodích [44].
	Prosazování vyhovění STR pravidlům schengenské úmluvy.

	Klíčové otázky
	Priorita

	Jaké mechanismy zavádějí signatářské státy schengenské prováděcí úmluvy pro to, aby zajistily, že prostory pronajímané v rámci jejich jurisdikcí cizím státním příslušníkům prostřednictvím STR budou považovány za „zařízení poskytující ubytování“ dle článku 45 úmluvy, a tím bude zaručeno, že hostitelé nebo jejich zprostředkovatelé (platformy P2P) pronajímající (nebo v případě platforem P2P usnadňující pronajímání) takové prostory v signatářských státech budou muset dodržovat článek 45 úmluvy, a tím umožní zajistit dohledatelnost případných pachatelů trestné činnosti?
	Vyjasnit statut prostor pronajímaných prostřednictvím STR podle schengenské úmluvy a zajistit, aby návštěvníci zde ubytovávaní poskytovali veškeré nezbytné informace jejich manažerům  / zprostředkovatelům.


(1) Schengenský prostor zahrnuje většinu států EU s výjimkou Bulharska, Chorvatska, Kypru, Irska, Rumunska a Spojeného království Velké Británie. Bulharsko a Rumunsko jsou však právě v procesu začleňování do schengenského prostoru. Ze států mimo EU se do schengenského prostoru zapojily Island, Norsko, Švýcarsko a Lichtenštejnsko.


PRÁVA A VÝHODY ZAMĚSTNANCŮ
	Klíčová výzva
	Forma aktivity

	Pracovníci zapojení do správy neregulovaných pronájmů nejspíše nemají pracovní smlouvu a netěší se z výhod řádných zaměstnanců.
	Popis práv a povinností zaměstnanců ve vztahu k pracovním smlouvám.

	Klíčové otázky

Jaké mechanismy destinační úřady zavádějí pro to, aby zajistily, že pracovníci nepřicházejí o řadu řádných výhod a ochran (např. zdravotní pojištění, pojištění pro případ úrazu na pracovišti, maximální pracovní doba, příspěvky na sociální pojištění)?
	Priorita

Poskytovat ochranu pracovním silám definováním práv a povinností vyplývajících z pracovních smluv.


5. ROZDĚLENÍ NA PÁSMA
	Klíčová výzva
	Forma aktivity

	Definice rezidenční a komerční nemovitosti začíná být nejasná. Tam, kde jsou rezidenční nemovitosti pronajímány turistům celé nebo ve vícenásobných jednotkách hrozí (a) porušení rovnováhy, kterou se úřady snaží dosáhnout ve využívání pozemků a objektů dostupných pro rezidenční a komerční účely (b) pokles podílu rezidenčního bytového fondu ve světově nejvíce ekonomicky produktivních, kulturně vibrujících a pozemkově limitovaných městech [45].
	Vyjasnění podmínek pro komerční versus privátní ubytovací využívání rezidenčních objektů.

	Klíčové otázky
	Priorita

	Jaké mechanismy destinační úřady zavádějí pro to, aby monitorovaly a podle potřeby kontrolovaly využívání rezidenčních objektů, které jsou provozovány pro účely STR?

Jaké mechanismy zavádějí úřady pro to, aby v rámci svých jurisdikcí definovaly specifické oblasti aktivit cestovního ruchu s cílem udržet spravedlivou rovnováhu mezi komerčním a privátním využíváním ubytování pro dlouhodobé rezidenty?

Jaké mechanismy místní úřady a platformy P2P zavádějí pro to, aby zajistily, že veřejně financované sociální bydlení není nabízeno na trhu STR?
	Zajistit, aby důležité faktory, jako jsou služby veřejné dopravy, dodávky energií, služby likvidace odpadu, ochrana obyvatel před obtěžujícím chováním a ochrana charakteristických znaků jednotlivých oblastí, byly při rozdělování do pásem STR prováděném místními úřady všechny brány v úvahu stejně jako by tomu bylo v případě přidělování licencí komerčním nemovitostem, ať již by se jednalo o bary, obchody, restaurace či hotely.


STR A VYUŽÍVÁNÍ PROSTOR V REZIDENČNÍCH OBJEKTECH 

	Klíčová výzva
	Forma aktivity

	Pronájmy celých jednotek: Praxe provádění plateb za obývání celého objektu v době nepřítomnosti hostitele je velmi rozšířená a stává se stále populárnější. Mnozí pronajímatelé celých a vícenásobných jednotek prostřednictvím platforem P2P obcházejí zákony regulující krátkodobé ubytovací pronájmy (které se vztahují na stávající prázdninové nájemní nemovitosti).

Pronájmy vícenásobných jednotek: V případech, kdy jeden „hostitel“ pronajímá vícenásobné jednotky spadající pod jednu jurisdikci (v některých případech se jedná o počty v řádu stovek) jako STR na delší časové období a pro velký počet hostů, se taková praxe stává de facto provozováním nelegálního hotelu nebo pronájemní agentury. Navíc se platformy P2P ukázaly jako nespolupracující při poskytování informací o těch hostitelích, kteří jednají v rozporu se stávajícími předpisy.
	Vyjasnění rozdílů mezi praxí „sdílení“ a „pronajímání“ v rámci oblastí rozšíření STR.

	Klíčové otázky
	Priorita

	Jaké mechanismy zavádějí destinační úřady pro to, aby zajistily, že celé ubytovací jednotky, které jsou pronajímány jako STR, podléhají legislativě, jež adekvátně odráží jejich statut komerčních subjektů představujících součást infrastruktury návštěvnického ubytování v dané destinaci? 

Jaké mechanismy destinační úřady zavádějí pro to, aby zajistily, že prostory pronajaté prostřednictvím STR jsou pronajímány výhradně majitelem jednotky, za předpokladu, že je zajištěna ochrana nabídky cenově dostupného bydlení?

Jaké mechanismy destinační úřady v rámci své jurisdikce zavádějí pro monitorování provozování vícenásobných jednotek STR a pro to, aby tyto jednotky dodržovaly legislativní nařízení, která adekvátně odráží jejich statut „nelegálních hotelů“?

V případech, kdy je provozování vícenásobných jednotek STR jasným porušením předpisů platných v dané destinaci (region, městská část), jaké kroky destinační úřady podnikají vůči platformám P2P s cílem monitorovat je a ve správný okamžik zasáhnout, aby zabránily takovýmto STR v činnosti (včetně, nikoliv však pouze, stažení vícenásobných záznamů z platforem)?

Jaké kroky podnikají evropské státy na příslušných úrovních vlád pro vymáhání plnění povinnosti sdělovat údaje o hostitelích u takových platforem P2P, kteří provozují záznamy v jasném rozporu s místními předpisy?
	Řešit otázky, jako je počet nemovitostí, které hostitel může v rámci statutu STR provozovat, a ihned odstraňovat nelegální nabídky z trhu.


ČETNOST A TRVÁNÍ STR V REZIDENČNÍCH OBJEKTECH


	Klíčová výzva
	Forma aktivity

	Četnost & trvání STR: Celé a vícenásobné jednotky, které jsou pro STR k dispozici v průběhu roku, připravují místní obyvatele o možnost pronajímat dlouhodobě. Tímto způsobem je stále více evropského cenově dostupného bytového fondu obchodováno prostřednictvím platforem P2P. 
	Vyjasnění rozdílů mezi praxí „sdílení“ a „pronajímání“ z pohledu četnosti a trvání STR.

	Klíčové otázky
	Priorita

	Jaké mechanismy destinační úřady zavádějí pro stanovení přiměřeného limitu počtu dní a nabídek, které v rámci jejich jurisdikce může STR realizovat v průběhu jednoho roku?
	Věnovat pozornost podmínkám, za kterých se příležitostné STR (např. když je majitel pryč na dovolené) liší od stálých STR, spolu se souvisejícími otázkami (např. maximální povolený počet dnů pro STR).


DOPAD NA MÍSTNÍ REZIDENTY & SOUŽITÍ V RÁMCI SPOLEČENSTVÍ

	Klíčová výzva
	Forma aktivity  

	Obtěžující chování (např. nepřiměřené/nemorální chování, hluk, nesprávná likvidace odpadu, atd.) ohrožuje kvalitu života v komunitách. Jsou-li hosté během pobytu ponecháni bez dozoru, s omezeným nebo žádným kontaktem ze strany hostitele či jiné pověřené osoby, může nastat případ výskytu obtěžujícího chování, jemuž se sousedé mohou bránit pouze v omezené míře. V případech celých jednotek nebo vícenásobných STR jednotek, které nebyly jako takové schváleny majiteli spravovaných objektů, mohou být poskytovány vstupní kódy a přístup do společných prostor cizím návštěvníkům, aniž by o tom věděli sousedé nebo správa budovy.
	Zapojení místních obyvatel do rozhodování o změnách ve způsobech využívání rezidenčních nemovitostí.

	Klíčové otázky
	Priorita

	Jaké mechanismy zavádějí destinační úřady pro to, aby zajistily, že hostitelé, kteří si přejí provozovat STR, tak činí s výslovným souhlasem jejich bezprostředních sousedů a, v příslušných případech, i organizací spravujících jejich budovu?

Jaké mechanismy destinační úřady zavádějí pro to, aby umožnily sousedům vyjádřit svůj názor na to, jak jsou rezidenční jednotky zařazovány do pásem STR, aby umožnily podávat stížnosti týkající se STR a také se dočkat reakce na takové stížnosti?
	Zajistit, aby sousedé a místní obyvatelé v prostorách pronajatých jako  STR byli informováni o změnách ve způsobu využívání objektů v jejich budovách a společenstvích.


10. VYMAHATELNOST 

	Klíčová výzva

	Mají-li být předpisy o STR efektivní, musí být vymáhány. Dosavadní zkušenosti signalizují, že destinačním úřadům chybí politická vůle, stejně tak jako nezbytné finanční a lidské zdroje, k prosazování implementace předpisů týkajících se STR v takovém měřítku, které by bylo úměrné počtu záznamů a rozsahu (často) nezákonných aktivit provozovaných v rámci jejich jurisdikcí.

	Klíčové otázky

	V případech, kdy jsou inspekční kontroly plnění ze strany STR nařízené ze zákona, jaké mechanismy zavádějí destinační úřady pro to, aby byly tyto inspekce prováděny včasně a efektivně?
V případech, kdy existují územní směrnice pro jednotlivá pásma, zvláště vzhledem k určitým oblastem turistických aktivit, jaké mechanismy destinační úřady zavádějí pro to, aby zajistily, že jsou takové předpisy řádně vymáhány, a že jsou hostitelé pronajímající nezákonně prostřednictvím STR postihováni? 

V případech, kde je pronajímání celých jednotek v nepřítomnosti hostitele prostřednictvím STR nezákonné, jaké mechanismy zavádějí destinační úřady pro to, aby zajistily, že takové pronájmy zmizí? Jaké mechanismy zavádějí platformy P2P pro zajištění toho, aby byly pronájmy vymazány ze záznamů?

Jaké mechanismy destinační úřady a platformy P2P zavádějí pro to, aby zajistily, že nelegální hotelové provozy (pronajímané prostřednictvím vícenásobných jednotek STR) jsou uzavírány a odstraňovány ze záznamů platforem?  

V případech, kdy jsou nastaveny limity týkající se počtu dnů v roce, po které může být prostor prostřednictvím STR pronajímán, jaké mechanismy destinační úřady zavádějí pro prosazení takových hranic, a jaké kroky podnikají platformy P2P pro nastavení limitů omezující počet dnů, po který může být záznam rezervován? 

V případech, kdy existují daňové zákony uznávající pronájmy prostřednictvím STR jako legitimní zdroj příjmu, jaké mechanismy zavádějí daňové úřady pro to, aby bylo zajištěno monitorování a včasný výběr daní z takového příjmu?

V případech, kdy existují mechanismy výběru daně z cestovního ruchu využívané STR hostiteli, jaké mechanismy destinační úřady zavádějí pro to, aby zajistily, že hostitelé platí tuto daň včasně a efektivně? 

V případech, kdy existují mechanismy výběru daně z cestovního ruchu  od platforem P2P (jménem hostitelů), jaké mechanismy zavádějí destinační úřady pro to, aby v rámci svojí jurisdikce ověřily, že poukázané částky daně jsou pravdivým odrazem skutečné finanční hodnoty nebo počtu přenocování? 

Ve které fázi by měla být platforma odpovědná za neplnění ze strany svých hostů a v jakém rozsahu?


KAPITOLA 5: Další postup a Tabulka konfederace HOTREC

Praxe pronajímání rezidenčních jednotek se nyní vyskytuje v takové míře a s tolika finančními transakcemi probíhajícími mimo dohled oficiálních kontrolních orgánů, že je nezbytné, aby orgány státní moci nastavily koordinovaný právní rámec pro regulaci tohoto fenoménu. To je zvláště důležité vzhledem k úloze cestovního ruchu při vytváření pracovních míst, vzhledem k podílu na HDP a zotavení po hospodářské krizi, stejně tak jako z pohledu výběru legitimních daní a plateb sociálního zabezpečení. V posledních 1 - 2 letech se jen několik málo měst v Evropě pokusilo zavést takové regulační nástroje, které by adekvátně odrážely povahu a rozsah STR i jejich dopady na místní společenství a spotřebitele, a učinily tak alespoň něco, co by se přinejlepším dalo nazvat ojedinělým pokusem o „záplatování“ předpisů. Skutečnost je taková, že velká většina měst se stále spoléhá na zastaralé předpisy, které neodpovídají skutečnému rozsahu a povaze této nové oblasti obchodní činnosti. Bylo by možné argumentovat, že jedním z důvodů pro tak prudký nárůst platforem P2P je právě mezi jednotlivými destinacemi neslučitelná a nejasná povaha předpisů. 

Přístup k novým předpisům

Při provádění dalších činností a navrhování nových předpisů je však mimořádně důležité brát v úvahu tu skutečnost, že máme co do činění s velmi odlišným typem vzorce. Již dříve zazněly argumenty, že přechod od průmyslové společnosti k informační společnosti musí být doprovázen příslušnou transformací regulačních modelů. Důvodem je to, že data související s informační společností představují nový regulační nástroj, který regulačním subjektům stále více umožňuje vydávat byrokracii a systémy založené na udělování povolení za transparentnost a odpovědnost. 

Klíčovým charakteristickým rysem tohoto nastupujícího vzorce je spravování velkých objemů dat v reálném čase, spíše nežli prosazování takových omezení, jejichž administrace prokazatelně přináší četné obtíže a výdaje [46]. Aby fenomén STR mohl vstoupit do právního systému, je z výše uvedených důvodů nyní pro legislativní činitele výzvou zajistit to, aby v této nové éře výměnného P2P obchodování, jehož součástí je i prostředí, ve kterém jsou data skutečnou majetkovou hodnotou, a ve kterém spotřebitelé i poskytovatelé očekávají, že s nimi bude zacházeno čestně, byly dodržovány standardy zdraví a bezpečnosti, a aby byla v obecném zájmu zajištěna čestná konkurence.
Vlády a jejich úloha při ochraně blaha spotřebitele

I když tento nový vzorec představuje pro vlády výzvu (neboť vlády mívají obvykle problém držet krok s technologickým pokrokem), jejich úlohou je zmírnit obavy týkající se blaha a bezpečí spotřebitelů, výběru daní a kvality služeb [47]. Je však pravdou, že pro navržení a realizaci zásadních řešení v oblasti monitorování a zajišťování dodržování bezpečnostních a dalších standardů budou vlády stejně potřebovat získat přístup ke specifickým datům ze strany platforem P2P.

Konfederace HOTREC je toho názoru, že pro podporu inovací a čestné konkurence na ubytovacím trhu musí vlády současně zvážit dva možné přístupy:
· Přidat flexibilitu a odstranit omezení pro stávající operátory při současném udržení vysokých standardů ochrany veřejných zájmů a spotřebitelů.
· Řešit obdobné otázky i během zavádění předpisů pro platformy P2P a pro poskytovatele služeb, aniž by se omezovala volba spotřebitelů. Zákonodárci musí zajistit, aby se spotřebitelé těšili stejným spotřebitelským právům a stejné úrovni bezpečí a bezpečnosti, jaké se těší spotřebitelé v regulovaném sektoru ubytování.

Je možné vytvořit prostředí, ve kterém by platformy P2P a vlády i další investoři v oblasti cestovního ruchu nalezli společný jazyk? Prvním krokem by bylo formální prohlášení objektů nabízených k pronájmu prostřednictvím platforem P2P za komerční turistické ubytování (což se v současné době neděje) [48], a tím jejich zahrnutí do rozsahu aktivit příslušných úřadů. Další hlavní doporučení pro řešení různých aspektů STR jsou uvedena níže v reakci na obavy vyvolané tím, jak nerovné podmínky dnes v oblasti turistického ubytovávání v Evropě panují.
Je však důležité zdůraznit, že veškerá následující doporučení se opírají o řadu základních principů: všichni ti, kteří jsou nějakým způsobem zapojeni do obchodu s cestovním ruchem, by měli platit příslušné daně, všichni by se měli podrobovat podobným závazkům, měli by zajišťovat, aby všichni občané měli právo žít v klidu i to, že výhody pro některé z nich nebudou mít negativní dopady na mnoho dalších. Bezpečí, bezpečnost, stejná práva i závazky a respekt jsou základními atributy soužití a udržitelnosti modelu cestovního ruchu, který se zatím ukazuje jako úspěšný [49]. Konfederace HOTREC je přesvědčena, že tato udržitelnost bude realizovatelná cestou konstruktivních návrhů zformulovaných do funkčních a trvalých směrnic na správné úrovni. To je rovněž cílem Tabulky konfederace HOTREC.

10 kroků z Tabulky konfederace HOTREC pro udržitelnou a zodpovědnou „sdílenou ekonomiku“ v turistickém ubytování
1. Integrovat krátkodobé privátní pronájmy ubytování do legislativy jako turistické ubytování
2. Zavést procesy pro registrace, povolení
3. Měřit krátkodobé privátní pronájmy ubytování ve formě statistik cestovního ruchu

4. Prosazovat požadavky a provádět inspekce zaměřené na bezpečí a bezpečnost
5. Plnit finanční závazky
6. Ověřovat totožnost návštěvníků dle požadavků schengenské úmluvy
7. Chránit práva a výhody zaměstnanců
8. Chránit kvalitu života v komunitách
9. Vyjasnit rozdíly a zajišťovat řádné rozlišení mezi rezidenčními a komerčními nemovitostmi
10. Mít kontrolu nad rozšířením krátkodobých pronájmů privátního ubytování
TABULKA KONFEDERACE HOTREC PRO UDRŽITELNOU A ODPOVĚDNOU „SDÍLENOU“ EKONOMIKU V TURISTICKÉM UBYTOVÁNÍ
1.
Integrovat krátkodobé privátní pronájmy ubytování do legislativy jako turistické ubytování
· Legislativa týkající se turistického ubytování by měla být upravena tak, aby bylo zajištěno, že privátní rezidenční prostory pronajímané na krátkou dobu prostřednictvím platforem P2P budou v každé destinaci řádně odlišeny a zúčtovány prostřednictvím oficiálního, veřejně dostupného registru.

2.
Zavést procesy pro registrace, povolení 

· Destinační úřady budou výslovně požadovat po všech hostitelích přejících si pronajímat prostory prostřednictvím STR, aby se nejprve zaregistrovali a získali povolení, jejichž počet by měl být veřejně sledovatelný prostřednictvím všech kanálů (online nebo offline), na kterých je prostor nabízen. Náklady na zavedení takového systému v každé z jurisdikcí by měly být pokryty licenčním poplatkem účtovaným za příslušný typ prostor určených k pronájmu.
· Destinační úřady by měly také přijmout veškerá opatření nezbytná pro monitorování licencovaných a nelicencovaných aktivit STR v rámci svých jurisdikcí a zapojit platformy do pravidelného monitorování a zakazování neoprávněných STR nabízených prostřednictvím jejich služeb.
· Legislativa by měla spravovat udělování povolení k provozování STR v každé zeměpisné oblasti podle klíčových kritérií (např. kvalita života obyvatel, bezpečí a bezpečnost návštěvníků, správa počtu příjezdů a odjezdů hostů, ochrana veřejně financovaného sociálního bydlení, atd.).

3.
Měřit krátkodobé privátní pronájmy ubytování ve formě statistik cestovního ruchu
· Registrace by také pomáhala vytvářet spolehlivé statistiky o rozsahu nabídek poskytovaných prostřednictvím STR.

4.
Prosazovat požadavky a provádět inspekce zaměřené na bezpečí a bezpečnost
· Základní bezpečnostní požadavky kladené na STR budou navrženy podobným způsobem, jako jsou formulovány např. v Metodologii MBS hotelové požární bezpečnosti: jasné určení osoby zodpovědné za požární bezpečnostní procedury včetně kontaktního čísla pro případ nouze, registr požární bezpečnosti, záchranný zásahový plán včetně vyznačení únikových tras, hodnocení požárních rizik, krizový plán; pokud jsou podávány pokrmy, pak registrace k takové činnosti a dodržování procedur HACCP povinných pro všechny poskytovatele pokrmů; hubení škůdců.
· Hostitelé poskytující pronájmy prostřednictvím STR by měli být informováni o platných předpisech týkajících se bezpečí a bezpečnosti v pronajatém návštěvnickém ubytování v jejich příslušné destinaci a zajišťovat jejich dodržování.
· Platformy budou zajišťovat to, aby jejich záznamy obsahovaly pouze nabídky splňující takovéto předpisy týkající se bezpečí a bezpečnosti, čímž dodají spotřebitelům pocit jistoty. 

5.
Dodržovat finanční předpisy
· Údaje o registraci STR by měly být daňovými úřady vzájemně ověřovány ve spolupráci s destinačními úřady tak, aby se zajistilo, že příjmy získané od STR jsou podrobovány příslušnému finančnímu přezkumu, jakož i že hostitelé jsou schopni platit daně a další splatné finanční odvody z tohoto příjmu včasně a efektivně.
· Výslovně se doporučuje, aby destinační úřady ukládající daň z cestovního ruchu zajistily to, že se tato daň bude vztahovat na návštěvníky využívající STR, a že tato daň bude vybírána od hostů samotnou platformou P2P a vždy poukazována jménem hostitele přímo destinačnímu úřadu.
· V případech, kdy je daň z cestovního ruchu poukazována platformou P2P příslušným daňovým úřadům, mělo by tak být vždy činěno transparentním způsobem, s veřejným uvedením částky splatné daně i počtu přenocování.  

6.
Ověřovat totožnost návštěvníků dle požadavků schengenské úmluvy
· Signatářské státy schengenské realizační úmluvy jasně uvedou, že považují prostory pronajímané prostřednictvím STR za „zařízení poskytující ubytování“. Jasně sdělí, jaké mechanismy byly zavedeny pro to, aby bylo zajištěno, že hostitelé splňují schengenské požadavky na zjišťování ID hostů při příjezdu, jako je tomu z dobrých důvodů již zažitou praxí v regulovaném sektoru ubytování dle článku 45 úmluvy.

7.
Chránit práva a výhody zaměstnanců
· Hostitelé poskytující pronájmy prostřednictvím STR by si měli být vědomi svých závazků vůči svým zaměstnancům, jakož i zajišťovat plnění práv a povinností vyplývajících z pracovních smluv dle legislativy platné v každé z destinací.
8.
Chránit kvalitu života v komunitách 

· Před udělením povolení k provozování rezidenčního objektu jako STR musí hostitel deklarovat, že vyrozuměl bezprostřední sousedy (bydlící nad ním, pod ním i vedle něj), a kde je to aktuální i správu objektu, o svém záměru provozovat STR.
· Výslovně se doporučuje, aby destinační úřady vyčlenily dostatečné zdroje a zavedly adekvátní mechanismy pro přijímání a řešení stížností týkajících se STR a pro postihování těch STR, které se případně něčím proviní.
· Destinační úřady by měly organizovat veřejné konzultace na téma využívání rezidenčních jednotek jako STR s cílem řádně informovat o probíhajícím legislativním procesu, a měly by také v rámci svých soudních pravomocí zajistit, aby dlouhodobí obyvatelé byli řádně informováni o důsledcích rozdělení STR do jednotlivých pásem.
9.
Vyjasnit rozdíly a zajišťovat řádné rozlišení mezi rezidenčními a komerčními nemovitostmi
· Používání rezidenčních objektů pro účely STR by mělo být monitorováno a kontrolováno (cestou prosazování související legislativy a zavádění nových mechanismů). Výslovně se doporučuje, aby destinační úřady vyčlenily dostatečné zdroje na:

· koordinaci s dalšími významnými státními úřady (např. bydlení, městská výstavba, evidence občanů)
· udělování licencí k provozování se zohledněním různých omezení, která jsou pravdivým odrazem povahy pronajímatelských aktivit v každé z destinací (např. maximální počet STR v dané komunitě nebo budově, vybrané komunity, ve kterých jsou STR povoleny, vybrané typy bydlení vhodné pro STR, maximální počet dnů pronájmu ročně, maximální počet pronajmutí daného objektu během jednoho roku, maximální počet nemovitostí, které hostitel může pronajmout, maximální počet hostů, kteří mohou objekt obývat).
· plánované a náhodné inspekce pro monitorování prosazování

· periodické vyhodnocování dopadu a implementace směrnice

· pravidelné konzultace s dlouhodobými rezidenty

· periodická hodnocení dopadu působení STR a pohybu hostů v rámci dané jurisdikce z pohledu provozování STR jako obchodní činnosti

· kontrola využívání veřejně financovaného sociální bydlení pro účely STR
· kontrola nad provozováním pronájmů ve formě vícenásobných jednotek a nad provozováním „nelegálních hotelů“.
10.
Mít kontrolu nad rozšířením krátkodobých pronájmů privátního ubytování 

· Výslovně se doporučuje, aby destinační úřady aktualizovaly legislativu tak, aby bylo zajištěno, že prostory pronajaté prostřednictvím STR jsou pronajímány výhradně majitelem takového prostoru, nebo přinejmenším se souhlasem majitele, a to za předpokladu, že je zaručena ochrana cenově dostupného bydlení. Systémy užívané pro registraci prostor, jež mají být pronajaty prostřednictvím STR, by měly být dostatečně integrovány do systémů používaných pro registraci občanů a budov tak, aby bylo umožněno účinné monitorování a prosazování předpisů vyplývajících z tohoto doporučení.
· V případech, kdy je některý záznam v rozporu s místní legislativou (např. tím, že není řádně zaregistrovaný, nebo tím, že nesplňuje místní kritéria kladená na STR), měla by platforma P2P jednat jako první a měla by takový nevyhovující záznam vymazat.
· V případech, kdy hostitelé pronajmou prostřednictvím STR prostory, které jsou v jasném rozporu s místními předpisy, měly by platformy P2P dodržovat povinnost nedovolit provinilcům pokračovat v nabízení jejich prostor a ve zpracovávání rezervací, a to tím, že záznam odstraní a zruší stávající rezervace. Platformy P2P by také měly usnadňovat poskytování takových údajů, jež by umožnily řádnou identifikaci a soudní postih těch hostitelů, kteří provozují STR v rozporu se zákonem.
· V případech, kdy hostitelé pronajímají prostory prostřednictvím STR, by nemovitosti neměly být návštěvníkům pronajímány na více nežli 60 dnů v jednom roce.
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