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Regulace sluzby Airbnb v Praze

Abstrakt

Cilem teto prace je analyzovat aktualni situaci na trhu s kratkodobymi pronajmy pies Airbnb
na Uzemi hlavniho mésta Prahy a na zaklad¢ zjisténych informaci zhodnotit jednotlivé
dopady a navrhnout moznosti regulace. Teoretickd Cast prace vyuzivd metodu studia
dokumentu, piiblizuje fenomén sdilené ekonomiky, model platformy Airbnb, legislativni
povinnosti poskytovatelt a piiklady regulaci v jinych evropskych metropolich. Empiricka
Cast préce je zaloZena na préci s daty z vefejné dostupnych listingt a jejich analyze. Pro
rozbor dat jsou pouzity zakladni statistické ukazatele — primér, median, modus, podil. Na
zakladé vysledku jsou vyhodnoceny dosahy externalit na Prahu a navrzeny regulace pro
jejich zmirnéni. SniZeni vliva jednotlivych negativnich dopadii a zaroven splnéni narokt na
formulované pozadavky napliiuje feSeni v podob¢ vyjednavani ptimo s platformou Airbnb,

kterd by hostitele omezovala v ramci nastaveni platformy a nastroji pro spravu pobyti.

Klic¢ova slova: Airbnb, hostitel, pronajem, nabidka, listing, sdilené ubytovani, kratkodobé

ubytovani, sdilena ekonomika, ubytovaci sluzby, regulace, Praha



Regulation of Airbnb service in Prague

Abstract

The thesis deals with analysis of the current situation on the market with short-term rentals
via Airbnb in the capital city of Prague in order to evaluate the impacts and propose
regulatory options. The theoretical part describes the phenomenon of shared economy and
the basic model of the Airbnb platform. The thesis also defines legislative definition of leases
over digital platforms and mentions regulations in other European cities, which serve as an
inspiration for the proposed solutions. The empirical part of the work is based on data work
and their analysis, which uses statistical indicators such as average, median, mode or
proportion, to sort and evaluate selected externalities in Prague. The result of the work is an
evaluation of the impact of externalities on Prague and proposals for regulation to mitigate
them. The solution that fulfills both aspects of reducing negative impacts and meeting
formulated requirements at the same time is to negotiate with Airbnb management directly,
which allows limiting the host within the settings of the platform and tools for stay

management.

Keywords: Airbnb, host, rental, listing, short-term rental, accommodation sharing, sharing

economy, accommodation services, regulation, Prague
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1 Uvod

Rozvoj modernich technologii a rychlého internetu podnitil rast digitalizace mnoha odvétvi
a vyvoj zcela novych konceptii. Sdilend ekonomika ve svém zakladu sice neni novym
konceptem, jeji pfesun na pole digitalnich platforem a mobilnich aplikaci vSak predstavuje
neustale rostouci fenomén. Popularni oblasti se stalo sdilené ubytovéani, nabizejici pohodIné
prostory se snizenymi transakénimi naklady, v blizkosti mistnich obyvatel a tedy i mistni
kultury, které cestovatelim zprosttedkovavaji nezapomenutelné a nevsedni zazitky z cilové
destinace. Nejvétsi platformou pro sdilené ubytovani je sluzba Airbnb. Diky své Siroké
nabidce ubytovani a zakladni vizi, kterou je vytvoteni bezpecné komunity lidi pro sdileni
svych domovi, se stala oblibenou alternativou K tradicnim ubytovacim zafizenim. S
postupnym rastem a vyvojem platformy se zacaly projevovat negativni dopady této sluzby
ato pfedevsim ve svétovych metropolich a oblibenych turistiskych méstech. Pti snaze sluzbu
Airbnb regulovat a zabrénit nezadouci externalitam vsak mnoho mést narazilo. Nové odvétvi
stoji mimo dosavadni pravni Upravy a nové legislativni zmény vyZzaduji mnoho ¢asu i Gsili.
Rozsifeni sluzby Airbnb a projevy s ni spojenych externalit se vyhnuly ani Praze. Regulace
jsou zkomplikovany pravnim ramcem, kdy jednotlivé novely nejsou dostacujici nebo
vyzaduji zdlouhavy schvalovaci proces, ktery brani k pruzné reakci na pusobeni sluzby.
Kazda strana ma dvé mince, i v souvislosti s platformou Airbnb se objevuji Uporné snahy

sluzbu zcela zakazat.

Cilem této prace je proto analyzovat aktualni ptisobeni sluzby Airbnb v Praze, zhodnotit
dosah jednotlivych externalit a na zakladé vysledkd navrhnout mozna feSeni regulace, ktera
by byla pfijatelna pro ob¢ strany, tedy s G¢elem zmirnit dosah negativni dopadt na hlavni
mésto Prahu a zéroven podpofit uZivatele sdileného ubytovani, kteti své byty prilezitostné

pronajimaji.



2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem bakalarské prace je na zakladé analyzy aktudlni situace na trhu s kratkodobymi
pronajmy prostiednictvim platformy Airbnb v Praze zhodnotit vlivy této platformy na

mé&sto, rezidenty i mistni bydleni a navrhnout pfiméfené moznosti regulace.
2.2 Metodika

Prace je rozdélena na dvé hlavni ¢asti, teoretickou a empirickou. Teoretickd cast vychazi
z metody studia dokumentu. Na zacatek pfiblizuje pojem sdilené ekonomiky a uvadi i
zékladni ptinosy a divody k regulaci. Hlavni zietel vénuje sluzbé Airbnb a podrobnému
vysvétleni fungovani této platformy. Studie predklada zarazeni sluzby do Ceské legislativy,

negativni dopady sluzby a ptiklady regulaci, které byly zavedeny v jinych metropolich.

Empirickd ¢ast je vénovana analyze postaveni sluzby Airbnb na prazském trhu
s kratkodobymi prondjmy a rozboru jednotlivych faktort zptisobujici nezadouci dopady. Pro
vypracovani analyzy je pouzito n¢kolik zdroji. Pokud neni vyslovné uvedeno, jedna se o
zpracovani vlastnich vypocti na zaklad¢ souhrnnych soubord dat poskytnutych webem

Inside Airbnb. (www.insideairbnb.com), ktery sbira Gdaje ze zvefejnénych listingti a na

jejich téz vypocitava podstatné ukazatele a vypracovava vlastni analyzu s jednotnym
konceptem, kterou poté aplikuje na celou fadu svétovych metropoli. Tyto ukazatele byly
pouzity pro srovnani se zahrani¢nimi mésty nebo pro potvrzeni spravnosti vlastnich vypocta.
Obdobnou analyzu orientovanou vyhradné na Prahu zpracovava datova platforma hlavniho

meésta Prahy Golemio (www.golemio.cz). Data pro zpracovani zaopatiuje spole¢nost

Blahobyty, ktera se specializuje na spravu byt pro kratkodobé pronajmy prostiednictvim
online platforem, vychozi soubor dat ale neni k dispozici a proto jsou opét pouzity jen
vysledné ukazatele. Pro nasledné ptibliZzeni pravnich uprav a navrh feseni jsou pouzity dalsi
internetové zdroje vysvétlujici pravni problematiku a dosavadni navrhovana pravni

vychodiska.


http://www.insideairbnb.com/
http://www.golemio.cz/

3 Teoreticka vychodiska

3.1 Sdilena ekonomika

Pojem ,,sdilena ekonomika” je zmifiovan Vv poslednich letech ¢im dal ¢ast&ji. S postupnym
pronikanim konceptu sdilené ekonomiky do nejriznéjsich odvétvi se s nim lze setkat v
oblasti ubytovani, spolujizdy, a dokonce i financi. Pfesto neni stanovena jednotna definice,

kterd by pojem jednozna¢né vymezila.
3.1.1 Podstata sdilené ekonomiky

Sdilen& nebo také kolaborativni ekonomika oznacuje formu spoluspotiebitelstvi, ktera je
zalozena na spole¢ném uzivani statki a sluzeb s cilem zvysit jejich uZitnost a snizit

transak¢ni naklady s nimi spojené. (Pichrt, 2017)

Sdileni statkti a poskytovani sluzeb probiha v ramci obchodniho modelu s participaci tii
aktér, a to konkrétné poskytovatele, uzivatele a zprostiedkovatele. V praxi se jedna
zpravidla o soukromé osoby, jejichz vzajemné vztahy zprosttedkovavaji jednotlivé digitalni
platformy, specializujici se v riznych odvétvich. (Evropskd komise, 2016) Vlastnik v roli
poskytovatele nabizi statky osobni spotfeby na docasnou dobu uzivateli, ktery uptednostni
jeji kratkodobé uziti pied jejim pofizenim. Transakce jsou pifevazné zpoplatnény, ale existuji
i bezlplatné s hlavnim dirazem na sménu, vzajemnou vypomoc nebo nev$edni zazitek.
(David, 2017)

3.1.2 Vyvoj sdilené ekonomiky

Samotny systém sdilené ekonomiky neni novym napadem moderni doby, v historii se
vyuzival uz od pocatku lidské spolecnosti. Vzdy dochdzelo k sdileni a ptjcovani, ale
predevs§im mezi uzkymi skupinami lidi, tedy rodinami, ptateli nebo sousedy, kde existovala

vzajemna interakce a duvéra, ktera dale podpotila ochotu sdilet. (Pichrt, 2017)

Opétovny rozmach ekonomiky sdileni ve 21. stoleti podnitila hospodatska krize v letech
2008 az 2009 a jeji dopad na fadu ekonomickych faktorti. Ochromeni ekonomickych aktivit,

narlist nezaméstnanosti, zvySeni spotfebnich cen a pokles blahobytu vzbudily ndklonnost ke



sdileni. Majitel predmétu uvital moznost vydélku, zajemce se spokojil s levnéjsi variantou
kratkodobého prondjmu. (David, 2017)

K nastartovani tohoto trendu by nikdy nedoslo bez rychlého vyvoje modernich technologii,
konkrétné internetu a jeho globalniho pokryti nebo rozsifeni chytrych telefont s pfistupem
k datovym sitim. Diky témto inovacim se oteviela moznost uspokojeni nabidky a poptavky
na poli digitalnim platforem a mobilnich aplikaci, které propojuji uzivatele z celého svéta.
Sdileni se tak posunulo na novou troven a piestalo byt omezené na uzkou skupinu lidi.
(Pichrt, 2017)

S feSenim, jak v globalni skupiné navazat a udrzet divéru, ktera je nedélitelnou soucasti
sdileni, pfiSly prikopnické platformy ve formé systému takzvanych ,reviews”. Uzivatel
musi byt pro vyuziti sluzby na platformé nejprve zaregistrovan, po uskute¢néni transakce se
ob& strany navzajem ohodnoti, piipadné doplni popis prubéhu celé situace a jejich
zku$enosti. Na zakladé tohoto hodnoceni se dalsi uzivatelé rozhoduji, zda je pro né konkretni
jedinec dostate¢né diveéryhodny a maji zajem s nim sdileni uskute¢nit ¢i nikoliv. (Stone,

2019)
3.1.3 Typy sdilené ekonomiky

Ekonomiku sdileni |ze rozdélit na rizné formy dle odlisnych hledisek, napiiklad z finan¢niho
hlediska posoudit, jestli se jedna o bezplatnou sluzbu v ramci ur¢ité komunity, nebo jsou
sluzby zpoplatnény. Déle na zakladé druhu statku, zda je pfedmétem sdileni hmotny ¢i
nehmotny majetek, nebo podle trovné vztahu mezi stranami. Existuje cela fada obchodnich
vztaht,, mezi nejznaméjsi se fadi vztahy oznacované zkratkami P2P, B2B a B2C. Zkraceny
nazev B2B oznacuje ,,Business to business* a definuje obchodni vztah na trovni dvou a vice
spole¢nosti. Vztah B2C neboli ,,Business to consumer* piedstavuje vazby mezi spolecnosti
a koncovym spotiebitelem. Podstatny je zde posledni zminény vztah P2P, celym ndzvem
“peer to peer” (pro lepsi pochopeni v ¢estiné “rovny s rovnym”), ktery pojmenovava formu
ptimé komunikace mezi uzivateli. (Veber, 2020)

Pravé tento obchodni vztah je navdzdn mezi uZivateli online platforem

zprosttedkovavajicich sdileni.

Ptiklady spole¢nosti zalozené na P2P vztahu a jejich rozdéleni podle formy statkd:



Tabulka 1: P2P spole¢nosti a jejich rozdéleni dle formy statkid

Statky Sektor Mezindrodni Domaci
Uber Liftago
Doprava
Taxify Rekola
Hmotné
Vrbo
Ubytovani
Airbnb
Indiegogo
Financni - crowdfunding, P2P leding Lending Club Zonky
Kiskstarter
nehmotné 5 o ) TaskRabbit LidskaSila.cz
Sluzby - profesionalni, osobni
Innocentive Doginni
Khan Academy Nostis
Vzdélavani
Coursera Seduo

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021
3.1.4 Prinosy i divody k regulaci

Sdileni s sebou piinasi mnoho vyhod, pfedev§im nabizi zcela nové propojeni nabidky s
poptavkou. V roli nabizejiciho ma uzivatel diky digitalni platformé moznost oslovit Siroké
publikum potencialnich zakazniki, kteti zase oceni nejen rozsahlou nabidku, ale i rychlost
komunikace a aktualnost nabidky. Ob¢ strany tak navic mohou vyftidit t¢émét vSe tykajici se
jejich obchodu z pohodli domova. Dal§imi pifinosy jsou snizené transakéni naklady nebo
vyvoj nového odvétvi, ktery vytvari netradicni obchodni ptilezitosti a nabizi nova pracovni
mista. Zakladnim pfinosem, na kterém ekonomika sdileni stoji, je plné vyuziti dostupnych
zdrojti. Zastanci sdilené ekonomiky cCasto vyzdvihuji pfinos v podobé omezeni nadbytecné
spotieby statkli a z toho plynouci zmirnéni negativnich dopadii a zatézovani zivotniho
prostiedi. Tato relativni pfednost ma ale i druhou stranu. Piikladem mize byt platforma Uber
pro sdilené jizdy, jejiz hlavni myslenkou bylo naplnéni a vyuziti plné kapacity vozu. Na
prvni pohled ekologické feseni, kdy namisto péti prazdnych automobilt je na silnici v
provozu jen jedno plné obsazené vozidlo. Jinak je to ale v ptipadé, kdy fidi¢i krouzi po mésté
a Cekaji na budouciho zakaznika, a nakonec je auto poloprazdné. Tato situace naopak
podporuje zatizeni silnic a dopravni zacpy uz v tak vytizenych metropolich. Tento konkrétni

piiklad ukazuje na protichlidnost piivodni mySlenky a nasledné reality. Dal§imi divody



k regulaci je nerovnomérné pravni zatizeni podobné podnikajicich subjekti. Zminény Uber
nabizel sluzby neprofesionalnich fidi¢u, pritom taxikaii museli mit k provozovani ¢innosti
licenci a dodrzovat mnoho dalSich zakonii. Obdobnym ptikladem jsou ubytovaci sluzby.
Mnoho metropoli bojuje s rychlym ristem ubytovacich platforem a snazi se vymyslet
efektivni zpuisob regulace. Tradi¢ni hotely a penziony musi dodrzovat celou fadu zakonu, at’
uz se jedna o podminky podnikani, poplatky, odvod dani, nebo hygienické normy, které je
nutné dodrzet pod hrozbou sankci. V piipadé sdileného ubytovani je koncept sluzeb velmi
podobny, ale svou podstatou se od hoteli li$i a tudiz na néj tyto zdkony a regulace neplati.

(Veber, 2020)
3.1.5 Sdilend ekonomika a problém pravni Upravy

Negativni aspekty sdilené ekonomiky ¢asto vychazi z nedostate¢né pravni Gpravy. Rozvoj
platforem a jejich celosvétové rozsifeni probéhlo a stale probiha rychleji nez jejich pravni
zafazeni. Stavajici pravni Upravy tak ¢asto neodpovidaji charakteru téchto sluzeb a snaha
zaradit sluzby na jiz existujici zakony vede k vykladovym a aplikaénim chybam, které

sméfuji k nejistoté a Sedé ekonomice.

Je nékolik variant, jak pravni cestou regulace sluzeb provést:

e Podfazeni sluzeb pod stavajici pravni upravy

e Vytvofeni nové pravni Upravy
o Zahrnujici cely sektor sdilené ekonomiky
o Sektorove orientovana uprava

e Kombinace podfazeni sluzeb i vytvoreni specidlni upravy

Zminéné moznosti se li§i v Casové ndrocnosti piipravy pravnich tprav i ndsledné slozitosti
legislativnich procesii. Vybér je tedy podminén podrobenim sluzeb dislednym analyzam a

konkrétnim zkusenostem. (Pichrt, 2019)

3.2 Airbnb

Platforma Airbnb patii mezi nejvétsi hrace na trhu ekonomiky sdileni v oblasti ubytovacich

sluzeb.Sami zakladatelé definuji Airbnb jako jeden z nejvétsich svétovych trhi s unikatnimi



autentickymi misty pro pobyt a snabidkou jedine¢nych zazitka, zakladajici si na

propojovani lidi, budovani vlastni komunity a davéry. (Airbnb Inc., c2021a)
3.2.1 Vznik Airbnb a plivodni myslenka

Néapad vznikl v roce 2007 v souvislosti s konanim Svétového kongresu designu v San
Francisku. V tu dobu oba budouci zakladatelé Joe Gebbia a Brian Chesky fesili, jak ze svych
nizkych piijmt zaplati najem. Joe piiSel s napadem vyuzit ptilezitost bliZici se konference,
kdy vSechny hotely ve mésté byly obsazené a nabidnout tak mladym designéraim misto
K pfespani na karimatce, navic s moznosti vyuziti bezdratového pfipojeni, malého
pracovniho stolu a snidané. Spole¢né dali Gebbia s Cheskym dohromady prvni stranku
s nazvem Airbedandbreakfest.com (v pickladu nafukovaci matrace a snidang), kterou
narychlo vytvofili na blogovaci strance Wordpress. Nejen, ze si timto zpisobem vydélali
dost na zaplaceni najmu, ale zaroven se pro n¢ tato zkuSenost a moznost seznameni se

s novymi lidmi stala jedine¢nym zazitkem. (Gallagher, 2017)

3.2.2 Ruist Airbnb do dne$ni podoby

Oficialni stranka Airbeandbreakfast.com byla zaloZena v roce 2008, nabizela pronajem
nékolika pokoji a zprosttedkovala jen nékolik malo rezervaci. O rok pozdéji byl nazev
zkracen na dne$ni podobu Airbnb.com a mezi inzeraty se jiz objevily kromé pokoju celé
apartmany i domy. Lze zdaraznit n€kolik zasadnich zmén, které vedly k vyznamnému ristu
a staly se zakladnimi pilifi pro usp&$né fungovani platformy. Prvni G¢innou zménu pobizejici
rast vyvolalo zlepSeni kvality inzerovanych fotografii. Poté bylo nutné zajistit, aby hostitelé
byli ochotni s budoucim hostem komunikovat a pokud mozno co nejrychleji odpovidat na
jeho dotazy. To vyfiesil index odpovédi, ktery ovliviiuje pozici ve vysledku vyhledavani.
Dalsimi podstatnymi pokroky se stal systém online plateb a celkové pFizpisobeni rozhrani
webové stranky uzivatelim tak, aby pisobila pfehledné a k provedeni urcité operace stacil
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k revoluci chytrych telefont. (Stone, 2019)

V tuto chvili sluzba Airbnb operuje ve vice nez 100 000 méstech v 220 zemich po celém
sveété. Nabidka se pysni vice nez 7 miliony ubytovacimi moZznostmi a desitkami tisic zazitkd.

(Airbnb Inc., c2021a)



3.2.3 Komunita na Airbnb

Jednim z vedlejsich cil Airbnb, na kterém si spole¢nost zaklada, je vytvofit bezpe¢nou
platformu s diivéryhodnou komunitou lidi, ktefi se navzajem respektuji a podporuji tak, aby
se kazdy mohl citit v ubytovani zprostiedkovaném Airbnb tak jako doma kdekoliv na svéte.
Z toho divodu jiz béhem registrace Airbnb uzivatele informuje o svych zasadach a hlavni
vizi. Pro registraci je nutné zadat své celé jméno, datum narozeni a e-mail. Namisto e-
mailové adresy je mozné se registrovat pomoci ucti Google, Facebook nebo Apple ID.
Kromé potvrzeni obchodnich podminek se uzivatel pro dokonceni registrace musi zavazat,
7e bude vSechny ostatni uzivatele respektovat, zavazek doslova zni:

Souhlasim, ze se budu chovat ke vsem lidem v komunité Airbnb — bez ohledu na jejich rasu,
nabozenstvi, narodnostni piivod, narodnostni prislusnost, barvu pleti, hendikep, pohlavi,

genderovou indentitu, sexudalni orientaci nebo vék — S respektem, bez soudu a predsudkii.

Bez odsouhlaseni tohoto zédvazku nelze sluzbu vyuzivat, stejné tak bude uZzivateli odebran
ptistup ke sluzbé& v ptipadé, ze by se diskriminaéni chovani projevilo az v pribéhu vyuzivani

sluzby. (Airbnb, Inc., c2021c)

Piimo po dokonceni registrace neni novy uZzivatel nucen K ovérené totoznosti, nicméné
budouci hostitelé mohou ovéfeni pozadovat a stejné tak i Airbnb méa pravo si ho vyzadat z
bezpecnostnich diivodid. K ovéfeni je dostacujici ofoceni ufedné uznavané¢ho dokladu
totoznosti, tedy pasu, Fidi¢ského nebo ob¢anského prukazu. Airbnb tyto udaje s jinymi
hostiteli ani dal$imi uzivateli nesdili, ale v rdmci svych moznosti a opravnéni ovéfuje, zda
je osoba skutecnd a dosahla 18ti let, v pfipadé obcanli Spojenych statli probihd dokonce

kontrola bezuihonnosti i registru pachatelti sexualnich delikti. (Airbnb Inc., c2021d)

Airbnb svym uzivatelim na webovych strankach také podrobné radi, jak se stavét
k vzajemné bezpecnosti, dale doporucuje, jak celou fadu situaci fesit a informuje o pravech

a povinnostech hostt i hostitelti. (Airbnb Inc., c2021b)

Ze zminéného je patrné, Ze se nejednd jen o sluzbu sdileného ubytovani, ale o setkavani se s
lidmi, o sounalezitost a budovani silné komunity. To také vysvétluje popularitu této

platformy a divod, pro¢ lidé upiednostiiuji Airbnb pied jinymi ubytovacimi zatizenimi.



3.2.4 Model Airbnb

Airbnb funguje jako dvoustranny obchodni model, ktery tvofi na jedné strané hostitelé,
poskytujici své ubytovani a druhou stranu ptredstavuji hosté, hledajici vhodné prostory pro
svij pobyt. Platforma se snazi pro obé tyto strany vytvaret prostiedi pro naplnéni jejich

potieb a dosahovanti jejich cili.
3.2.4.1 Hostitel

Cil hostitele je pronajmout nevyuzity prostor, at’ uz z divodu potieby zvyseni piijmu, nebo
poznavani novych lidi ¢i jiného divodu. Podle Sary Dornican hostitelé ¢eli péti vyzvam, a
to konkrétné: 1. identifikovat vhodného kupce 2. zmirnit riziko pronajmu cizim osobam 3.
bezpecné zpracovavat penézni transakce 4. organizované zpracovavat pobyty 5. poznavat

nové, podobné smyslejici lidi, sdilet své zkuSenosti a ucit se.

V prvnim pfipadé nabizi Airbnb hostitelim globalni publikum, kterému mohou své prostory
predstavit. Hostitelé maji moznost specifikovat své podminky co se tyce ceny, domovniho
fadu nebo dostupnosti. Vlozeni nabidky ubytovani je pfitom bez poplatk.

Klicova je pro hostitele i zminéna minimalizace rizik, jako je vykradeni bytu, neopatrné
zachézeni hosta s majetkem nebo dokonce fyzické ohrozovani. V takovém piipadé funguje
systém jiz zminénych reviews, ktery ma rizikové hosty na platformé regulovat. Nadto plati

zéruka 1 milionu dolart na pokryti pfipadné $kody a zni¢eni majetku. (Dolnicar, 2018)

Co se tyce plateb, veSkeré transakce jsou zprostiedkovany online, zanika tedy starost
s manipulaci penéz v hotovosti. Nadto hosté plati za ubytovani predem Airbnb, které penize
posle na ucet hostitele do 24 hodin po pfijezdu hosta. Je tak zajisténo, ze hostitel o svou

vyplatu nepfijde. (Airbnb Inc., c2021f)

Ke spravé pobyti vytvofilo Airbnb fadu nastroju, které maji hostiteli spravu pobyta v co
nejvétsi mife usnadnit. Naproti tomu se od hostitel oéekava splnéni étyi zakladni podminek.
Prvni podminkou je rychlost odpovidani na zpravy od hostt jesté pied vytvofenim rezervace,
ktera se mé&fi pomoci tzv. indexu odpovédi, kdy je pozadovana reakce na zpravy s zadosti o
rezervace nebo dotazy k ubytovani pied rezervaci do 24 hodin. Index odpovédi se pak mé&fi

jako procento poctu zodpovézenych zprav pied rezervaci do 24 hodin ku v§em piichozim



zadostem za poslednich 30 dni. Tento index jako jeden z faktord nasledné ovliviiuje umisténi

nabidky ve vysledcich vyhledavani.

Dalsim pozadavkem je pfijimani rezervaci, to znamend, aby hostitel Zadosti o rezervace
pokud mozno pfijimal a redukoval zamitnuté zadosti. Divodem je uSetfeni Casu a starosti
hostam, kteti by byli nuceni p#i opakovaném odmitnuti hledat dalsi alternativu ubytovani a
v kone¢ném disledku posilat i nékolik Zadosti, coZ by mohlo nékteré hosty od vyuziti sluzby
odradit. Hostitel ma proto k dispozici nékolik funkci kalendafe, které mu umoznuji
spravovat dostupnost jednotlivych dni. Nastavit Ize naptiklad délku obdobi urcujici, s jakym
predstihem je mozné dané ubytovani zarezervovat, nebo naopak jaky je nejzazsi termin, do

kdy host mtize rezervaci vytvotit.

Tteti podminkou je omezit stornovani jiz vytvofenych rezervaci, opét s ohledem na hosta,
kterému by zruSeni rezervace mohlo zasadné ovlivnit jeho plany. Tato podminka je
regulovana sankcemi, nicméné Airbnb na svych strankach uvadi vycet polehcujicich

okolnosti, za kterych je mozné rezervaci zrusit bez finan¢nich pokut. (Airbnb Inc., c2021e)

Poslednim pozadavkem je sdileni zpétné vazby ohodnocenim hosta a jeho zkus$enosti s nim.

(Dolnicar, 2018)

Hostitelé, ktefi dodrzuji tyto podminky, maji navic moznost stat se superhostiteli. Odznak
superhostitele je odména pro zkusené ubytovatele, ktefi maji celkové hodnoceni 4,8
hvézdicky a vice, za posledni rok obstarali alespoil 10 pobytli nebo nejméné 3 rezervace v
celkové délce 100 noci, mira zruSenych rezervaci je mensi nez 1% (1 zruSena rezervace na
100 rezervaci) a index odpovédi je alesponn 90%. Nabidky superhostitelt maji vé&tsi
viditelnost ve vysledcich vyhledavani a odznak u profilu potvrzujici spolehlivost a
diavéryhodnost laka zajemce toto ovéfené ubytovani vyuzit. Superhostitelé maji proto

potencidl na zna¢ny vydélek. (Airbnb Inc., c2021g)

Superhostitel neni jedinym specidlnim odznakem. Dal§i program piedstavuje Airbnb plus,
ktery dava vyniknout ubytovani s osobnim designem a vyjime¢nou pohostinnosti. Zapojeni

se do programu je jen pro pozvané superhostitele, ktefi dtikladné dbaji na pohodli hostt,



Cistotu prostor, jejich vybaveni a jedinecny styl, ktery hostim prohlubuje zazitek

z ubytovani. (Airbnb Inc., c2021h)

3.2.4.2 Host

Motivy host pro vyuziti sluzby jsou piedev§im uspora nakladu, zajimava lokace ubytovani,
poznani mistnich komunit a odliSnych kultur nebo navazovani novych socialnich vazeb.
Navstévnici stoji pfed ¢tyfmi vyzvami, a to 1. nalezeni vhodného ubytovani 2. ziskani

ptistupu k ubytovani 3. zmirnéni rizika zklamani a 4. rozsifovani zazitku z ubytovani.

V prvnim piipadé jde Airbnb hostim naproti a hned na vstupni webové strance laka na
tematické zazitky (sport, zabava, wellness, zivotni styl) i na nekonvenéni ubytovani
(naptiklad domky na stromech, zamky nebo retro ptivésy). Pro cilené vyhledavani slouzi
radek rozdéleny na sekci lokalita, datum ptijezdu, datum odjezdu a pocet hostl. Po vyplnéni
preferenci se objevi seznam nabidek s nejpodstatnéj§imi informacemi (kapacita, velikost
pronajimaného prostoru, vybaveni, hodnoceni) a vedle nich mapa zobrazujici lokalitu (nikdy
vsak presnou adresu). Po kliknuti na konkrétni nabidku se zobrazi listing ve standardizované
struktufe S podrobnéj$imi informacemi o prostoru (fotky, vybaveni, dostupnost, kratky

popis, domaci fad hostitele). (Dolnicar, 2018)

Nabidky ubytovani se déli do Ctyt kategorii podle miry sdileni, tedy jak velka ¢ast bytu ¢i
domu je sdilend a jakou Cast ma najemnik jen pro sebe. Prvni kategorii, kterd zaroven
reprezentuje vétSinu nabidek, tvoii apartmany nebo dokonce domy, které jsou ndjemnikovi
po rezervovani kompletné k dispozici. Jsou tak vhodné rodiny s détmi nebo pro hosty, ktefi
cestuji na delsi dobu a uptednostiiuji soukromi. Dalsi skupinu predstavuji soukromé pokoje
vramci jinak sdileného apartmanu. Tato varianta nabizi kontakt s mistnimi bez ruSeni
vlastniho soukromi. Tteti kategorii jsou sdilené pokoje v rdmci sdileného apartmanu ¢i
domu, tuto moznost vyuzivaji pfedev§im zapaleni cestovatelé, ktefi vyhledavaji kontakt
s lidmi a preferuji levnéjsi ubytovani. Posledni kategorii jsou hotelové pokoje, které mohou
byt jak soukromé, tak sdilené. Tyto pokoje jsou sice soucasti profesionalnich ubytovacich
zatizeni, avSak Airbnb na né¢ klade urcité pozadavky. Zaprvé by mélo jit o jedinecné
ubytovani, nikoliv o zafizeni provozované obchodnim fetézcem. DalSim ptfedpokladem je
zahrnuti spoleénych mistnosti pro setkavani lidi nebo pofadani spolecenskych akci. Hotelové

pokoje jsou nabizeny nevSednimi hotely, motely, butikovymi hotely, penziony, aparthotely,



hostely a dal$imi. Soucasti sluzeb mohou byt snidané nebo vyména lozniho pradla Airbnb
tak menSim hotelim umozZiuje rozSifit svou inzerci a vyrovnat fluktuaci obsazenosti

v disledku sezonnosti. (Airbnb Inc., c2021 i)

Jak jiz bylo zminéno u hostitele, host se na n¢j mize obratit s dotazy ohledné ubytovani.
Komunikace probiha pies platformu Airbnb a pied vytvoienim rezervace se zobrazuji pouze
kiestni jména obou uzivateli. V této fazi navic Airbnb skryva urcity obsah zprav, neni
napiiklad mozné poslat e-mailovou adresu nebo telefonni ¢islo. Informace o uzivatelich, celé
jméno a telefonni ¢islo se odkryji az po vytvofeni rezervaci. Zamérem je piedejit podvodim,

Spamtim a zneuziti informaci.

Stejn¢ tak jako u hostitele je pro zajemce 0 ubytovani vytvorena snadné sprava kalendare,
ktera zajist'uje jednoduchy proces rezervace podobny hotelovym rezervacim. Pfipsani penéz
na hostitelav ucet 24 hodin po check-inu je vitanym opatienim i pro hosty v piipadé, ze by
se ubytovani ukazalo jako nepftijatelné nebo by viibec neexistovalo a host by chtél penize
vrétit. Existujii dalsi rizika, kterym host ¢eli — Bude ubytovani odpovidat fotkdm na listingu?
Co kdyz se host nebude citit na misté bezpecné€? Snahou Airbnb je nejen piedchazet
kone¢nym dusledkam takovych situaci, ale v prvni fadé vytvofit bezpeénou platformu
s davéryhodnou komunitou lidi. V ptipadé obtizi je hostim k dispozici podpora Airbnb, na
kterou se mohou kdykoliv obrétit a zaroven jim Airbnb slibuje pomoc s nalezenim
alternativniho ubytovani, pokud se neciti bezpecné nebo se jejich ubytovani ukaze jako
podvodné. (Dolnicar, 2018)

Platforma rozsituje zazitky cestovatel a krom¢ ubytovani nabizi i spojeni s fadou hostiteld,
ktefi v cilové destinaci nabizi nevSedni aktivity. Moznost novych zazitki dava motivaci
k cestovani a svadi hosty k prodlouzeni pobytu. Nabizenych zazitk je nepteberné mnozstvi,
od kurzii jogy, pies vyrabéni origami, az po kurz vaieni mistnich specialit.

(Airbnb Inc., c2021j)

Lidé¢ ale necestuji jen za rekreaci a volno¢asovymi aktivitami, mnoho zaméstnanct travi na
cestach i mésice v rdmci pracovnich povinnosti. Airbnb proto vytvotilo Airbnb pro firmy

s moznosti zalozeni firemniho uétu, v rdmci kterého lze spravovat sluzebni cesty nebo do



programu piidavat profily zaméstnancti. At uz pracovnik cestuje srodinou nebo sam,
Airbnb poskytuje pohodli domova a soukromi, které se zna¢né lisi od hotelovych apartmant.

Airbnb pro firmy je pfilezitosti i pro firemni akce, setkani nebo brainstorming.

(Airbnb Inc., c2021Kk)
3.2.5 Nastaveni vySe ceny a poplatky

Vyse ceny za ubytovani je zcela na vuli hostitele. Airbnb nabizi moznost chytré volby cen,
kdy inteligentni algoritmus reaguje na poptavku a upravuje cenu nabidky podle sezény,
svatku a jinych faktort.

K zakladni sazb¢ za noc se pfipocitavaji poplatky, a to poplatek za uklid, kterym si hostitelé
pokryvaji ndklady spojené s uklidem ubytovani, poplatek za hosta navic, pokud pocet hosti
prekroci stanoveny limit, nebo kauce pro ptipad zpusobeni skody na majetku.

Soucasti ceny je i servisni poplatek, ktery si uctuje Airbnb za zprosttedkovani sluzby.

V nékterych zemich jsou zapocitané i mistni dan€ a dan z pfidané hodnoty.

Servisni poplatek je vyplata platformé za zprostiedkovani sluzby. Plati ji tedy jak hostitel,
tak host vyuZzivajici sluzbu. Hostitelim se z vyplaty automaticky strhava servisni poplatek
ve vys$i 3% z mezisouctu, coZ oznacuje cenu za noc s poplatky za tklid a pfipadné extra
hosty, bez poplatki Airbnb a dani.

Vétsing hostim se strhava poplatek do 15% z mezisoucétu. V obou piipadech vysi poplatkt
ovliviiuji dalsi faktory, v ptipad¢ hostitele miize byt poplatek navysen z diivodu ptisnéjSich
podminek storna rezervace, u hostli zalezi na délce pobytu nebo charakteristice ubytovani.
Hostitelum zazitkt se Gctuje 20% z celkové ceny, hosté v tomto ptipadé servisni poplatek

neplati. Airbnb se poplatku vzdava u nékterych zazitkt, které jsou spoleCensky prospesné.



(Airbnb Inc., c2021 m)

Obrazek 1: model servisniho poplatku

Airbnb

Hostitel

zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Mistni poplatky a dané z obsazenosti odvadi Airbnb automaticky jen v urcitych statech. Je
tedy na kazdém hostiteli, aby si zjistil veskeré relevantni informace tykajici se odvodu dani

a dodate¢nych poplatkti mistnim Gfadtm. (Airbnb Inc., c2021n)

3.2.6 Obchodni prilezitosti

Vztahy, které Airbnb zprostfedkovava mezi hostiteli a hosty, podnécuji obchodni
ptilezitosti. Ty vyplyvaji pfedevsim z potieb hostitelti a jejich touhy maximalizovat zisk.
Ptimo Airbnb zprosttedkovava sluzby profesionalnich fotografii pro kvalitnéjsi prezentaci
ubytovani, kterd je pro uzivani sluzby jednim z klicovych faktori. Pomaha tak nejen
hostitelim zvysit poptavku po jejich ubytovani, ale vytvaii i pracovni ptilezitosti pro
fotografy. (Airbnb Inc., c20210)

Pravidelného hostitelstvi se tykaji i dalsi oblasti — sprava jednotlivych pobytt, udrzby a
opravy prostor, uklid, prani lozniho pradla nebo ptfedani klici. Zabezpeceni téchto slozek
muze byt jednak pracovni pfileZitost pro mistniho zahradnika, udrzbate ¢i pradelnu, tak i
podnikatelskou prilezitosti pro ty, ktefi se rozhodli rozsifit tyto sluzby na profesionalni
Uroven. Piikladem muize byt spole¢nost Keycafe, ktera zajist'uje boxy pro uschovu a piedani

kli¢a, nebo Guesty, software pro usnadnéni spravy nemovitosti. (Dolnicar, 2018)



3.2.7 Kratkodobé pronajmy jako business

Netrvalo dlouho a z podnikatelské pfilezitosti vzeslo i profesionalni hostitelstvi. Existuje
fada firem, které svou podnikatelskou Cinnost zalozily na kratkodobych prondjmech. Tyto
firmy bud’ majitelim plati fixni ndjem a dal byt pronajimaji na sebe, nebo nabizi spravu bytt
a uctuji si provizi z pobyta. Tyto spravcovske firmy pokryvaji kompletni servis véetné
komunikace s hosty, uklidu a udrzby nemovitosti i administrativy. Majitelé tyto sluzby vitaji,
znamenaji pro né méné starosti, usetfeni mnoho Casu a zna¢né¢ zhodnoceni nemovitosti,
jelikoz kratkodobé prondjmy jim ptindSi vynos, kterého by pii dlouhodobém prondjmu

nedosahli.

Tyto spolecnosti jsou daleko od toho, cemu se fikéd sdilené bydleni a spiSe funguji jako
profesionalni ubytovaci zatizeni. Proto se setkdvaji stadou kritiky a tlakem na jejich
regulaci. Na otazky, jestli se nejedna o odchyleni se od sdileného ubytovani a zda by se proto
mélo kratkodobé ubytovani ptes online platformy regulovat, se vedeni Airbnb vyjadiuje
nevyhranéné. Souhlasi, Ze Airbnb bylo zaloZeno na mySlence sdileni a potvrzuje 1 neustaly
vyvoj platformy a pfizpisobovani se dal§im aktivitam. Podle manazera Airbnb na
Vychodoevropské trhy Andrewa Verbitskyho je Airbnb platforma, kterou maji lidé moznost
vyuzit, a zda ji vyuziji pro sdileni, nebo profesionalni pronajimani je na nich. (Cerny, 2016)
Anita Roth, feditelka Airbnb pro vyzkum vefejné politiky dopliuje, Ze jsou naklonéni
S mésty vyjednavat a nebrani se regulaci. Podle ni je vSak na misté rozliSovat mezi
profesiondlnim hostitelstvim a piilezitostnym pronajimanim, kdy by uzivatel nemél byt
svazan regulacemi, pokud chce byt pronajmout v dobé své neptitomnosti nebo ho s nékym
sdilet. (Heller, 2018) Vaclav Graf, manaZer pro Airbnb v Ceské Republice zase zdiiraziuje
jedine¢nost klientely, kterou si Airbnb ziskalo. Uzivatelé sluzby podle jeho slov touZzi po
jiném druhu cestovani a zazitkd, nejedna se tedy o zakazniky klasickych hoteld, které by
platforma ptebirala. (Cvréek, 2016)

Pii pohledu na profesionalni hostitele a jejich listingy vynika kvalita nabidek i prvotiidni
sluzby — designové apartmany poskytujici piijemné prostiedi, stylové vybaveni nebo
multifunk¢ni elektrospotiebi¢e. Komunikace s takovymi hostiteli je rychla a ¢asto nabizi i

doplnikové sluzby jako odvoz z leti§té nebo Gschovu zavazadel pied check-inem. Takovi



hostitelé jsou bezpochyby zddanéj$i a maji vyssi obsazenost, coz pro n¢ znamena i vyssi
vynos. Diky vysokému standardu jejich profily ¢asto dosdhnou odznaku superhostitele, ktery
jim zajisti jeste¢ vétsi viditelnost v piehledu nabidek. Pro pfilezitostné pronajimatele to

naopak znamena obsazenost niz§i a mohou byt takto vytlacovani z trhu.

3.2.8 Asociace profesionalnich hostiteli v Praze

Rada z profesionalnich hostitelii se v Praze sdruzuje pod Ceskou asociaci pronajimatelil a
ubytovatelll v soukromi. Jejich zdmérem je ukazat na benefity kratkodobého pronajimani jak
pro majitele, tak pro mésto. Majitel ma naptiklad moznost sviij majetek 1épe zhodnotit nebo
si diky vy$§im piijmim dovolit hypotéku, rozvoj cestovniho ruchu pro zménu vytvaii nova
pracovni mista a podporuje lokdlni podniky, mésto ziskava penize na mistnich poplatcich a
stat zase na danich. Dale se sdruzeni stavi za svobodu nakladat se svym majetkem podle své
vule a libovolné rozhodovat, komu a na jak dlouho byt pronajmout, samoziejmé s cilem
pronajmout byt sluSnym hostiim, ktefi nebudou na obtiz sousedim. Zaroven se zavazuji
dodrzovat vSechny zdkonem dané povinnosti, odvadét poplatky a pomoct uGfadim

v diisledngjsi kontrole a vymahatelnosti jiz stanovenych pravidel. (CAPUS, 2017)

Jak je patrné, ¢lenové sdruzeni ne nepohybuji v Sedé ekonomice. Mimo to maji oproti
jednotlivelim vice prostfedkll a zkuSenosti, jak zajistit bezproblémové kratkodobé pobyty.
Naptiklad spole¢nost Blahobyty na svém blogu radi, jak v ptipadé kratkodobych pronajmu
vychazet se sousedy, jak pfedejit problémovym hostim a vecirkim nebo doporucuje
instalaci speciélnich zafizeni pro kontrolu po¢tu osob nebo méfeni hluku v apartmanu.
V piipadé problému pak firma vi, jak reagovat a maji zaméstnance, kteti maji feSeni
problému na starosti. Ze zminéného vyplyva, ze jsou to spiSe ptilezitostni hostitelé, ktefi
svlj byt pronajimaji jen nékolikrat do roka, nemaji zdjem vyiizovat spojenou administrativu
nebo 0 ni nemaji dostatek informaci, nikdy neslyseli o zafizenich na méfeni hluku, nebo
nevi, jakou podporu na feSeni situaci nabizi pfimo Airbnb. V regulacnich opatienich je tedy
nutné dbat i na hledisko rozsahlosti a slozitosti povinnosti, jinak se opét podpoti
profesionalni firmy a pfileZitostné pronajimatele slozité regulace a rozsahla administrativa

od projimani odradi. (Blahobyty, c2016)



3.3 Legislativni povinnosti v CR

Dlouhou dobu nebylo jasné, kam sdilené ubytovani pravné zaradit, zda se jedné o prongjem
nebo ubytovaci sluzby. Finanéni sprava vroce 2017 vydala informaci o danovych
povinnostech subjektll poskytujicich ubytovani prostfednictvim internetovych platforem.
Pronajimani byta pies platformu Airbnb tak bylo zafazeno do kategorie ubytovacich sluzeb,

ktera s sebou krom¢ danovych povinnosti nese i dalsi zavazky.
3.3.1 Zivnostenské opravnéni

Pokud fyzicka nebo pravnickd osoba poskytuje ubytovaci sluzby soustavné, samostatng,
vlastnim jménem a na vlastni odpovédnost, za ucelem dosazeni zisku, jedna se podle
zivnostenského zakona o podnikani, ke kterému je potiecba Zivnostenské opravnéni.
K tomuto zpisobu podnikani neni potfeba odborna zpiisobilost a staci tedy Zivnost volna.
Pro ziskani Zivnosti je potieba splnit podminky stanovené Zivnostenskym zédkonem a zaplatit
poplatek 1000 korun. Pokud osoba jiz vlastni zivnostenské opravnéni, vyplnénim formulare

ohlasi dodatecnou Zivnost a zaplati poplatek 500 korun. (OhlaSeni Zivnosti, 2018)

Majitel téz musi byt podle tohoto zdkona nahlasit jako provozovnu a splnit podminky, které
na ni zakon klade. Ty se tykaji pfedevs$im viditelného oznaceni bytu jménem provozovatele,

identifika¢nim ¢islem. (Vejvodova, 2017)
3.3.2 Daii z pridané hodnoty

Na poskytovatele ubytovani se pro uéely zakona o DPH pohlizi jako na osobu uskute¢nujici
samostatné ekonomickou c¢innost, konkrétn¢ cCinnost spocivajici ve vyuziti hmotného
majetku s cilem pravidelného pfijmu, a tedy osobu povinnou Kk dani. Pfi posuzovani
ekonomické Cinnosti se podle judikatury Soudniho dvora Evropské unie nehledi na drzeni
prislusného zivnostenského opravnéni ani na vysledek ¢innosti, zda je vysledkem zisk nebo

ztrata, ale na tcel Cinnosti, kterym je ziskani pfijmu.

V piipadé dan¢ z pridané hodnoty nastavaji dve situace. Ubytovatel je bud’ platce DPH, nebo
pouze osoba identifikovana k dani, v obou piipadech DPH ¢ini 21 % . O platce DPH se jedna
v piipad¢, kdy obrat za poslednich 12 po sobé jdoucich mésictu piekrocil 1 milion korun,

nebo pokud se k dani zaregistroval dobrovolng. V ptipad¢ piekroceni stanoveného obratu se



ptihlaska k registraci podava do 15 dne nasledujiciho mésice. Do DPH se zapocitava Castka
za poskytnuté ubytovani a servisni poplatky. Platce je tedy povinen se na mistn¢ ptislusném
finan¢nim uradé registrovat k dani, pokud tak jesté neucinil, dale podat danové ptiznani i
kontrolni hlaseni a nakonec dan odvést. Osobou identifikovanou k dani je kazda osoba, ktera
vyuziva sluZeb aplikace k poskytovani ubytovani a plati provozovateli, ktery sidli mimo CR,
servisni poplatek za zprostfedkovani. Osoba identifikovana k dani je stejné tak povinna se
k DPH registrovat, podat dafiové ptiznani a DPH odvést, na rozdil od platct DPH ale nemusi
podavat kontrolni hlaSeni a nemd narok na odpocet. Zakladem pro vypocet dané je
v takovém ptipadé pouze servisni poplatek. Pokud ubytovatel jako osoba identifikovana
k dani v ur¢itém mésici zadné ubytovani neposkytl, piiznani k DPH nepodava. (Fojtik,
2017)

3.3.3 Daii z pfijmu

Ubytovateld se dale tyka dan z ptijmu. Pro jeji ur¢eni bylo nutné stanovit, zda se podle
zékona o dani z piijmu jednd o piijmy z ndjmu podle § 9 nebo pfijem ze samostatné ¢innosti
podle § 7. Prehled srovnani, na zaklad¢ kterého bylo rozhodnuto o zafazeni kratkodobyvh

pronajmu mezi ubytovaci sluzby prezentuje obrazek ¢. 2 .



Obrazek 2: rozdil v posuzovani nijmu a ubytovaci sluzby podle zakona o dani z pFijmu

Najem Ubytovaci sluzby
sjednan na delsi dobu (mésice/roky) opakované ubytovani (dny/tydny)
za Ucelem zajisténi bytové potieby za Ucelem rekreace
cena se uddvana na mésici déle cena je inzerovana za den/tyden

dodatecné sluzby (vyména loZzniho pradla,

nejsou poskytovany dodatecné sluzby aklid, snidang)

ubytovany neprovadi udrzbu ani opravy

opravy i udrzbu si ndjemce provadi sam
prostor

inzernce: realitni portaly, tisk, letaky inzerce:

najemce si obstarava energie (eletfina,
plyn)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Ubytovani jako samostatnd ¢innost nebo ndjem nemovité véci, 2017

Pokud poskytovatel ubytovani spliuje vSechny znaky podnikani podle § 420 Nového
obc¢anského zakoniku, tedy se jedn& o osobu vykonavajici vydéle¢nou ¢innost soustavng,
samostatn€, na vlastni ucet a odpovédnost, Zivnostenskym nebo obdobnym zplisobem za
ucelem zisku, podléhd ptijem dani z ptijmu fyzickych osob a je danén podle § 7 zakona o
danich z ptijma jako ptijmy ze samostatné cinnosti a fyzické osob& vznika povinnost

registrace k dani.

Pfijmy se dani jako piijmy ze zivnostenského podnikani (§ 7 odst. 1 pism. b) zdkona o danich
z ptijmu). Zaklad dané se urcuje rozdilem mezi pfijmy a vydaji vynaloZenymi na tuto
¢innost, pficemz pro vypocet mohou byt pouZity vydaje realné nebo pausalni a to az ve vysi

60 % z piijmu.

Ackoliv ma poskytovatel zakonnou povinnost vlastnit ptislusné zivnostenské opravnéni,

finan¢ni sprava popisuje i moznost bez jeho drzeni. V pfipadé absence zivnostenského



opravnéni je na osobu pohlizeno jako na poplatnika provozujiciho podnikatelskou ¢innost
v souladu s 88 420 az 422 Nového obc¢anského zakoniku. Ptijmy se poté dani jako piijmy
z podnikani (§ 7 odst. 1 pism. c) zakona o danich z pfijmu) a stejné tak je lze snizit o realné

nebo pausalni vydaje, ale tentokrat jen ve vysi 40 % z piijmu.

Pro ob¢ varianty plati, Ze u realnych vydaji je podnikatel povinen vést ucetnictvi nebo
danovou evidenci a v piipad¢ pausalnich vydajti vést evidenci piijmi a pohledavek. Z ptijmi

musi poskytovatel odvést také pojistné na zdravotni pojisténi a socialni zabezpeceni.

Poplatnik je povinen se k dani registrovat u mistn¢ pfislusného finan¢niho tfadu do 15 dnd
ode dne, v kterém zacal vykonavat samostatnou ¢innost nebo ptijal pfijem ze samostatné

¢innosti. Po skonceni zdanovaciho obdobi poplatnik podé4 dafové pfiznani a dan odvede.

Darnové piiznani nemusi podavat poplatnik, ktery ma ptijem ze zavislé ¢innosti, nema jiné
zdanitelné pfijmy vys$i nez 6 000 korun a podepsal u zaméstnavatele (platce dan¢)
prohlaseni k dani. Pokud poplatnik pracuje pro vice zaméstnavateld, prohlaseni smi mit

podepsané jen u jednoho z nich. (Fojtik, 2017)

Pfi poskytovani ubytovacich sluzeb jen pfilezitostn€, kdy rocni uhrn pifijmi nepfesdhne
30 000 K¢, zdanuji se dosazené piijmy jako tzv. ostatni piijmy podle § 10 zakona o danich
Z ptijmi. Znamena to, Ze poskytovateli nevznika registratni povinnost k dani, neni ani
povinen odvadét pojistné na diichodové a zdravotni pojisténi, stejné tak nemusi vlastnit
zivnostenské opravnéni. Své pfijmy miiZe snizit pouze o realné vydaje. Kancelar vetejného

ochrance prav, 2019)
Daii pfijmu pravnickych osob
Pokud je poskytovatelem pravnicka osoba, pfedmétem dan¢ jsou pfijmy z veskeré ¢innosti

a z nakladani s veskerym majetkem. Zakladem dané je rozdil mezi ptijmy a vydaji pii

respektovani vécné a ¢asové souvislosti. (Fojtik, 2017)



3.3.4 Mistni poplatky

Ubytovateli se dale tyk& mistni poplatek z pobytu. Pfedmétem tohoto poplatku je pobyt za
Uplatu v délce nejvyse 60 po sobé jdoucich kalendainich dnii u jednotlivého ubytovatele.
Kazda obec ma pravo zavést poplatek z pobytu a jeho vysi si nastavit dle svych potteb, horni
hranice je omezena maximalni sazbou. Pro rok 2020 ¢inila maximalni sazba 21 korun za
osobu a den, od 1. ledna 2021 je maximalni sazba navySena na 50 korun za osobu a den.
Poplatnikem je v tomto piipad¢ ubytovana osoba, kterd v obci neni piihlasena a jejiz délka
pobytu nepiekroci stanoveny limit. Poplatek se vztahuje na kazdy zapocaty den vyjma dne
ptijezdu.(Kucera, 2019)

Platcem poplatku je ubytovatel, ktery se nejprve musi k poplatku registrovat na obecnim
ufadu do 30 dnu ode dne zahajeni pobytu. V ohlaseni musi uvést zékladni informace k
identifikaci své osoby pfipadné nazev pravnické osoby, sidlo podnikatele, adresy vSech mist,
kde uplatny pobyt poskytuje v¢etné poctu luzek. K registraci je dale potieba kopie dokladu
kolauda¢niho rozhodnuti o ubytovacim zatizeni.

Plétce je pak povinen v mési¢nim hlaseni uvést sou¢in poétu noci a po¢tu ubytovanych osob,
vyjimky osvobozené od poplatku a celkovou ¢astku poplatku, kterou odvede na ucet

piislusného spravee poplatku. (Utad méstské Gasti Praha 3, 2019)

Ubytovatel mé dale povinnost vést evidenéni knihu v elektronické nebo listinné podobé za
kazdé zafizeni nebo misto, v kterém pobyt poskytuje. V evidenéni knize musi vést zdznam
s udaji o kazdé fyzické osobé, kterou za iplatu ubytoval. Jedna se konkrétné o datum pobytu,
celé jméno, datum narozeni, celou adresu bydlisté, ¢islo a druh priikazu totoZnosti a nakonec
vysi vybraného poplatku nebo diivod osvobozeni od poplatku. Poplatek z pobytu a vyjimky,
na které se poplatek z pobytu nevztahuje jsou dale popsany v zakoné ¢. 565/1990 Sb., o

mistnich poplatcich. (Utad méstské ¢asti Praha 3, 2019)

Pfi ubytovavani cizincti je déle povinnost ohlasit tuto skute¢nost cizinecké policii a to do 3
pracovnich dnti od zahdjeni pobytu. Cizincem se mysli ob¢an EU a ob¢an tzv. ,tfetiho statu®.
Tato povinnost se vztahuje na pravidelné i pfilezitostné ubytovani a ohlaseni lze jednoduse
vytidit pfes internetovou aplikaci Ubyport nebo dolozenim papirového tiskopisu. (Kancelar

vetejného ochrance prav, 2019)



3.3.5 Zdravotni pojisténi a socialni zabezpeceni

Spolu s registraci k dani z pfijmu fyzické osoby je nutné oznamit zdravotni pojistovné a
spraveé socialniho zabezpeceni zahajeni podnikatelské ¢innosti a zaplatit zalohy na zdravotni
pojisténi a verejné socialni zabezpeceni. Vyse zaloh je urcena podle druhu piijmu, zda se
jedna o hlavni ¢innost a pfijmy ze zivnostenského podnikani nebo o vedlejsi vydélecnou
¢innost. Oznameni je mozné provést pomoci jednotného registraéniho formulafe jiz v rdmci
ohlaseni zivnosti. Dale je povinnost t¢émto institucim podat piehled o pfijmech a vydajich za
kalendatni rok, termin odevzdani je zpravidla do 30 dnd po odevzdani daniového piiznani.
V piipadé zavislé ¢innosti je nutné do daitového pfiznani zahrnout potvrzeni o zdanitelnych

ptijmech, které je nutné si vyzadat od zaméstnavatele. (BartuSkova, 2020)

3.4 Externality Airbnb

S dynamicky rozvojem platformy Airbnb je spojovana fada negativnich dopadu, kritizovano
je i odchyleni se od z&kladniho principu sdilené ekonomiky a to, Ze ma jit o sdilené
ubytovani, nikoliv pravidelné pronajimani celych prostor za i¢elem zisku. Jak uvadi Institut
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, negativni externality se na mésta a kvalitu Zivota
mistnich obyvatel projevuji pfedevsim v téchto oblastech:

1) Nartst cestovniho ruchu, ktery vede k pfeplnéni mést a navalu turisti

2) Pravidelné pronajimani celych bytl, které vede ke zvySovani najemného i cen byti a
omezeni dostupnosti byt pro mistni obyvatele

3) Pfemisténi turistd do neturistickych oblasti, jehoz disledkem je naruSeni Zivota rezidentli

K problémiim ve zminénych oblastech se hlasi fada evropskych mést. Statni organy rovnéz
¢eli problému sedé ekonomiky, kdy ubytovatelé neplni pravni povinnosti a neodvadi dané
ani mistni poplatky. Vedeni nékterych mést se proto postupné ptiklonilo k feseni situace

skrze striktni regulace. (Marianovska, 2018)

Pii dikladném pohledu maji zminéné externality hlubsi dosah na kvalitu zivota ve mé&st¢ i

strukturu obyvatel. Zasadni vyznam ptedstavuje bydleni pro seniory, pro které se domov a



blizké sousedstvi stavaji soucasti jejich identity. Vyraz identita neni pfehnany, odkazuje na
sounalezitost s mistem bydlis$té, vzpominky s nim spojené, dlouhodobé vztahy se sousedy
nebo naucené kazdodenni rutiny s mistem spjaté. Dlouhodobé setrvavani na jednom misté
dava star§im lidem pocit bezpe€i a jistoty. Pravé sounalezitost a vazba k mistu rostou
s vékem a projevuji se jako neochota zmény bydlisté, i kdyz jedinec musi ¢elit neptijemnym
zménam a jejich negativnim dopadiim. DalSim aspektem je obava z vystéhovani v piipadé
pronajmu. Gentrifikace ma tedy vyrazny dopad piedevS§im na starSi obyvatele, samotny

problém se ale tyka vSech vékovych skupin. (Vidovicova, 2013)
3.5 Regulace v evropskych méstech

Berlin

Vedeni meésta se k regulaci postavilo velmi striktné uz v pocatcich rastu Airbnb, aby
predeslo negativnim dopadim V podobé¢ ristu cen byta a jejich dostupnosti pro rezidenty.
Jiz v roce 2014 tudiz rozhodlo 0 omezeni ubytovacich sluzeb s platnosti od roku 2016, aby
se hostitelé na tuto regulaci mohli pfipravit. Pronajiméani ubytovani pfes Airbnb bylo
zakazano pod pokutou 100 tisic eur, s vyjimkou sdileného bydleni, kdy majitel byt obyval a
zaroven poskytované prostory netvofily vice jak 50 % z celkové plochy bytu. V ptipadé
pronajmu celého bytu musel majitel ziskat povoleni od mésta. (Gesley, 2016) Vysledek byl
piekvapujici, pocet nabidek za dva mésice od platnosti omezeni klesl o 40 %. (Settle in

Berlin, 2016)

V roce 2018 doslo ke zmén¢ a lehkému zmirnéni zakona. Berliiané mohou od té doby
pronajimat své hlavni bydlis§t¢ bez omezeni dnii nebo prostoru a dals§i nemovitosti
maximalné 90 dni v roce. V obou ptipadech je nutné povoleni od okresniho ufadu, ten
majiteli pfidéli registracni Cislo, které musi byt zvefejnéno u listingu. PoruSeni mize byt
sankciovano az pokutou 500 000 Eur. Utad miZe ubytovavani majiteli omezit i z diivodu

stiznosti souseddu.

Hlavnim zamérem je v Berliné zachovat myslenku sdileni a majiteliim ponechat moznost si

piivyd¢lat, ale pfitom zamezit komerénimu pronajimani. (Lindner, 2020)



Amsterdam

Amsterdam reagoval na rozsifeni ubytovacich sluzeb také velmi brzy, v roce 2015 po
dohodé se zastupiteli Airbnb vydalo mésto nafizeni o moznosti pronajimat nemovitost
S maximalnim limitem 60 dnl a to navic pouze na zdklad¢ predbézné registrace u uiadu.
Airbnb se zavézalo k vybirani a odvadéni turistické dané za najemce. V nésledujicim roce
vSak stoupaly stiznosti mistnich obyvatel na prekracovani limitu a stale ptili§ velké mnozstvi
turistl v ulicich. Mésto tak vyjednalo novou dohodu, v rdmci které je povoleno pronajimat
nemovitost v ro¢nim thrnu 60 dni a béhem jednoho pobytu sméji byt ubytované maximalné
4 osoby. Kontrolu délky pobytu a pocet hostl zajistuje ptimo Airbnb, kdy se kalendai po
vycerpani limitu zablokuje a v piipad¢ osob nedovoli navysSeni jejich poctu. Majitelé maji
dale povinnost o pronajimani informovat své sousedy a poskytnout kontaktni udaje pro

ptipadny vyskyt problému. De Barrin, 2017)

Opatieni mésto v roce 2018 jesté zpiisnilo a povoleny limit noci sniZilo na polovinu, nabidka
1 presto Citala kolem 25 000 bytd. Jen v roce 2019 piivitalo mésto 19 milionti ndvstévnikd,

to je v priméru vice nez 50 tisic turistd denné. (Wein, 2020)

Vedeni mésta se proto minuly rok v ¢ervenci nakonec rozhodlo pro Uplny z&kaz Airbnb a
podobnych sluzeb v historickém centru mésta. V ostatnich ¢astech zistava platny limit 30
dni v roce. Podle radniho pro bydleni Laurense Ivense se pii priazkumu 75 % obyvatel mésta
vyjadfilo proti Airbnb, bylo tedy nezbytné regulace zavést. (Mala, 2020)

Paiiz

Patiz je nejnavstévovanéjsi mésto svéta a pro Airbnb piedstavuje jeden z nejvétsich trha,

pocet listingt se zde pohybuje kolem 60 tisic bytd. (Inside Airbnb, 2020)

Béhem let 2015-2016 vyjednaly organy mésta Pafiz fadu dohod s Airbnb, jejichz vysledkem
je, Zze Airbnb od hostil vybira turistickou dan a odvadi ji organim mésta, hostitele rovnéz e-
mailem upozornéni na piekroéeni limitu 120 pronajatych dni v roce. Pokud si hostitelé pieji
svlj byt pronajimat déle, musi nemovitost zaregistrovat jako turistické ubytovani a ziskat
povoleni od méstskych ufadi. U listingu musi byt uvedeno registraéni ¢islo a déale
zvetejnéno, zda se jedna o aktivitu pfilezitostnou, pravidelnou nebo profesiondlni.

Pietrvavajicim problémem je vSak piestupovani téchto natizeni. (De Barrin, 2017)



Meésto vytvorilo portal zvefejiiujici lokaci zaregistrovanych ubytovani, aby majitele
K registraci motivovala, nicmén¢ i po pul roce od zavedeni téchto opatieni mélo registraéni

¢islo zhruba pouhych 20 % inzerovanych bytd. (Svoboda, 2018)

V roce 2018 Francie schvalila zakon, ktery opraviiuje za nelegalni inzerat udélit pokutu az

12 500 eur. | ptesto vSak vétSina hostitelt zastava v Sedé zoné. (Tomanka, 2019)

Barcelona

Barcelona je jednim z prikopniki v oblasti regulaci kratkodobého prondjmu. Od roku 2012
jsou pro hostitele zavedena pfisna pravidla. Majitel smi v byté, ktery sam obyva, pronajimat
nejvyse dva pokoje. Pronajmy mohou trvat maximaln¢ 31 dni a dostupné mohou byt
maximalné 4 mésice v roce. Pokud majitel zamysli pronajimat cely byt, musi se nejprve
zaregistrovat do Katalanského registru cestovniho ruchu a zaplatit poplatek. Ptifazené
registracni Cislo (pfedstavujici licenci) musi byt nahlaSeno na pfisluSné radnici a uvedeno u

zvefejnéného listingu na Airbnb. (De Barrin, 2017)

Od roku 2015 v8ak nedochazi k udélovani novych licenci pro centralni ¢ast Ciutat Vella
(Staré M¢ésto). Lze tak obchodovat pouze s jiz vydanymi licencemi, a to odkoupenim licence
od jiného hostitele nebo zakoupenim licence spolu s nemovitosti. Ajuntament de Barcelona,
2016)

Nemovitost je zaregistrovana pouze pokud spliiuje bezpecnostni pozadavky a minimalni
standardy kvality. Hostitelé musi byt registrovani jako zivnostnici a odvadét tedy dané
z ptijmu, dan z ptidané hodnoty a turistické poplatky. Pro kontrolu a dozor nad plnénim

vSech povinnosti byl vytvoien 20 ¢lenny tym inspektori. (Marianovska, 2018)

Katalanska vlada i jako prvni v Evropské Unii ud¢lila nékolik pokut pfimo Airbnb. Prvni
z nich byla v roce 2014 a to ve vys$i 30 000 Eur za inzerovani nabidek, které nespliiovaly

natizené podminky a nebyly licencované a nafidila jejich odstranéni. (Novoa, 2015)

Lisabon
Zcela jinou taktiku zvolil Lisabon. V ptilce roku 2020 vytvofilo vedeni mésta program

S ndzvem ,Jisty pfijem* a majitelé nemovitosti vybizi, at své byty pronajimaji meéstu.



Zamérem je poskytnout byty pro dlouhodoby prondjem s minimalni hranici péti let a za
pfiméfenou cenu, jejiz nejvyssi ¢astka by odpovidala téeting pfijmu najemce. Mésto by poté
podle soucasné bézné trzni hladiny v Lisabonu najem doplatilo. Mé&sto si slibuje, ze kviili
koronavirové situaci majitelé nabidku vyuziji, zvlasté ti, kterym vypadl pravidelny piijem
z kratkodobych pronajmi. Vydélek z najmu od mésta sice neni stejné vynosny jako z
pronajimani bytu turistim, v souc¢asné kolisavé situaci v§ak nabizi spolehlivy a jisty piijem.
(Bym, 2020)

Podle dostupnych statistik slouzi kolem 25 000 lisabonskych bytd ke kratkodobému
prondjmu. V ramci prvniho kola programu se zatim povedlo ziskat kolem 200 bytd.
(Brolik, 2020)



4 Empiricka ¢ast prace
4.1 Airbnb v Praze

Tato kapitola je rozdélena do dvou ¢asti. Prvni ¢ast se vénuje analyze aktualniho postaveni
sluzby Airbnb v Praze a jejim zamérem je na zakladé dostupnych informaci ovétit dosah
externalit této sluzby a ukazat na jejich pravou pfi¢inu. V druhé cCasti je cilem na
vypracovaném podkladu navrhnout a diskutovat mozna feSeni pomoci rtiznych zpisob

regulace v souladu s ¢eskou legislativou.

4.2 Aktualni nabidka v Praze

Na zakladné souhrnnych dat z ledna 2021 poskytnutych webem InsideAirbnb se na uzemi
Prahy vyskytovalo 7860 nabidek ubytovani. Ve srovnani s minulym rokem, kdy nabidka
Vlednu citala 14 545 listingl, doslo téméf k poloviénimu propadu. Obdobny Ubytek

prezentuje i analyza platformy Golemio.

Na aktualni ¢isla je nepochybné nutné pohlizet v souvislostech probihajici situace zptisobené
Sifenim viru Covid-19. Majoritni pii¢innou ukoncenych nabidek je zamrzly turismus
z davodu piisnych opatfeni a uzavieni statnich hranic. Lze pfedpokladat, ze ukonéené
nabidky jsou docasn¢ poskytnuté k dlouhodobému pronajmu, avsak jakmile to situace

umozni, budou na platformé opét k dispozici.

Uzemi Prahy se podle velikosti d&li na 10 méstskych obvod, 22 spravnich obvodii a celkem
57 méstskych ¢asti. Nadale jsou pouzity celky spravnich obvodi, pro lepsi orientaci poslouzi

mapa spravnich obvodl na obrazku €. 3 .



Obrazek 3: Rozdéleni tizemi Prahy na spravni obvody
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4.3 Koncentrace nabidek

Jednu z jmenovanych externalit sluzby Airbnb ptedstavuje odsun rezidentli z centra
v disledku pronajimani byt turistim. Na tuto skutecnost poukazuje rozmisténi listingli
v jednotlivych spravnich obvodech.

Konkrétni vysi nabidek za jednotlivé obvody Prahy 1 — Prahy 10 prezentuji grafy ¢. 1 a €. 2.
Tyto obvody pojimaji podstatny podil na celkovém poctu nabidek, v tomto roce nabidka ¢ita
7 488 listingli rozmisténych v prvnich deseti obvodech, zbylych 372 listingti je rozprostieno
v obvodech Prahy 11 — Prahy 22.

Porovnani obou grafii ukazuje na téméf rovnomérny pokles po¢tu nabidek na polovinu
béhem poslednich 12 mésict. Znovu je tak nutné nepodcenit aktualni poéty nabidek, Které

se sice mohou zdat piijatelnéjsi a budit dojem zlepSeni situace, nicméné jsou jen docasné.



Jak potvrzuji oba grafy, nabidky se koncentruji zvlasté v obvodu Prahy 1, tedy pravé v jadru
centra. Aktualn¢ je zde nabizeno 2 760 byti, pficemz minuly rok se nabidka vysplhala az
k 4 100 bytim. V obou ptipadech pocet nabidek mnohonasobné ptevysSuje ostatni obvody.
Vyrazné vyssi pocet nabidek vykazuje také Praha 2, na jejimz uzemi je v soucasnosti
nabizeno 1183 byti. Toto uz tak vysoké ¢islo je poloviéni oproti po¢tu nabidek v minulych

letech. Vyznamny podil poctu nabidek je rozmistén i na izemi Prahy 3, Prahy 5 a Prahy 8.

Graf 1 Pocet Airbnb nabidek podle spravnich obvodi k lednu 2021
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Graf 2: Pocet Airbnb nabidek podle spravnich obvodu k lednu 2020
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Samotna ¢isla nabidek nevypovidaji o zdvaznosti situace. Je proto nutné se blize podivat na
mnozstvi vSech bytovych jednotek a urcit, jaky pomér byta zabira Airbnb a kolik z téchto
bytl je doopravdy vyjmuto z nabidky dlouhodobych prondjmt. Hlavni problém totiz
nepiedstavuje sdileni apartmanu v pfitomnosti majitele, tyto byty Ize proto z poctu listingii

vynechat.

4.4 Podil Airbnb na poétu bytovych jednotek

Dle sé¢itani domd a byt v roce 2011 vypracovaného Ceskym statistickym tfadem bylo na
zemi Prahy 587 832 byttl, z toho 542 168 obydlenych byti.(CSU, [2011])

Tato ¢isla jsou zastarald, v tuto chvili v§ak neni k dispozici piesnéjsi tidaj a pro demonstraci
poméru jsou dostacujici. Pokud se tedy celkovy pocet byti pronajimanych pies Airbnb
vydéli celkovym poctem obydlenych bytovych jednotek, vyjde najevo, Ze nabidka Airbnb
bytl zaujima méné nez 1,5 % obydlenych byti. V piipadé minulych let ¢inil pomér 2,5 % .
Ani v jednom ptipadé nelze mluvit o zdvratném podilu. Pokud se navic poéet Airbnb byt
z0zi a vyftadi se ty, které jsou sdilené (a tedy rezidenty obydlené), vychazi pomér se
souCasnym zastoupenim 1,1 % Airbnb byti na celkovém po¢tu obydlenych bytovych
jednotek.



Tento Udaj nezohlediuje pichled o koncentraci nabidek a velmi odli$né se situace jevi pravé
Vv kontextu mensSich oblasti. VV minulém roce podil vSech nabizenych byta ptes platformu
Airbnb oproti celkovému poctu bytd v obvodu Prahy 1 tvofil témét 34 %. V letoSnim roce
je to necelych 23 %, v obou piipadech jde o alarmujici ¢islo. V Praze 2 vykazoval tento podil
v minulém roce hodnotu 11 %, Vv leto$nim roce se snizil na 5,4 %. Vyssi podil vykazovali

v minulém roce déle Praha 3 s téméf 6 %, Praha 5 s piesné 3,5 % a Praha 7 s 4,3 %.

V ostatnich oblastech a periferiich je pomér zanedbatelny a pohybuje se v fadech desetin i

setin procenta. Nejvyraznéj$i poméry zastoupeni znazornuje tabulka ¢. 2.

Tabulka 2: Procentualni podil Airbnb listingii na celkovém poc¢tu bytovych jednotek ve
spravnich obvodech

rok\oblast | Prahal | Praha2 | Praha3 | Praha4 | Praha5 | Praha6 | Praha7 | Praha8 | Praha9 | Praha 10

1/2020 33,7 11,1 5,8 1,0 3,5 1,5 4,3 1,9 1,0 1,4

1/2021 22,7 5,4 2,6 0,5 1,9 0,7 1,9 1,0 0,5 0,6
Zdroj: vlastni zpracovani 2021

Z tabulky vyplyva, ze Airbnb byty maji zna¢ny podil na bytovych jednotkach v centru a
Vv konceném dusledku vedou k zatizeni centra turisty a zabrani byti, které by mohly byt

obydleny rezidenty.

4.5 Airbnb v porovnani s dlouhodobym pronajmem

Omezeni dostupnosti byti pro rezidenty dokazuje rovné€Z srovnani po¢tu nabizenych bytu (i
domu, ale ty se pohybuji v fadu jednotek) k dlouhodobému prondjmu s pocty listingd na
Airbnb. Vychozimi udaji pro porovnani poslouzi pocty inzerovanych byta a domi na
realitnich serverech.

Bez ohledu na dal§i parametry, jako je stav bytu, velikost bytu, dostupnost hromadné
dopravy a jiné, ¢ita nabidka na nejvétsim realitnim serveru sreality.cz celkem 9002 inzerci

byti a 239 inzerci domt k dlouhodobému pronjmu (k 3.3.2021).



V Praze 1 je pies tento server inzerovano 1284 byt k pronajmu, coZ je i pies aktualni
koronavirovou situaci mén¢ nez polovina byti oproti pravé nabizenym bytam pies Airbnb

Vv této lokalité.

V porovnani s ¢isly z minulého roku je nabidka dokonce tfikrat tak mensi. V oblasti Prahy
2 je podobny pocet a to 1245 inzerovanych bytd, pro Prahu 3 nabidka ¢ita uz pouhych 871
byt, u obou oblasti je nabidka takika shodna jako u kratkodobych pronajmi. Pred
koronavirovou pandemii bylo v obou obvodech nabizeno dvakrat tak vice byti. Dalsi realitni
web Realingo inzeruje na izemi Prahy celkem 5 893 nabidek. V Praze 1 inzeruje pouze 601

bytl, o deset bytii méné pak v Praze 2 a v Praze 3 nabizi 523 bytd k pronajmu.

Tyto dva realitni portaly jisté nevyCerpavaji veSkerou nabidku byta k pronajmu a da se tedy
tvrdit, ze celkovy objem nabidek k dlouhodobému pronajmu jisté pted¢i kratkodobé
nabizené byty. Na druhou stranu Ubytek 8 tisic bytt na Airbnb se nutné musi projevit na
poctu nabidek k dlouhodobému pronéjmu.

Podle studie vypracované Institutem planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy bylo na

portalu sreality.cz inzerovano necelych 3 500 bytu v roce 2018. (Marianovské, 2018)

Nabidka dlouhodobych pronajmu tak byla vice neZ 2x mensi Vv letoSnim roce ve srovnani
s nabidkami na Airbnb. V roce 2018 dokonce vice nez 2,5x mensi, v té dobé ¢itala nabidka
na Airbnb ptes 9 200 bytu.
| ptes narist byt a domd k dlouhodobému prondjmu svou nabidkou Airbnb nadéle

konkuruje v obvodu Prahy 1, jak dokazuje i nasledujici graf ¢.



Graf 3: srovnani nabidky Airbnb s nabidkou realitnich portala
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Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Néarist nabidky dlouhodobych pronajmi béhem koronavirové pandemie dokladaji i
statistiky spole¢nosti Trigema. Podle informaci pocet bytd k dlouhodobému pronajmu
meziroéné vzrostl az o 105 %. (CTK, 2021)

I spole¢nost Deloitte potvrzuje zvySeni poétu pronajmu a dopliiuje, ze Se jedna jen o

pfechodny stav. (Linhart, c2021)

4.6 Typ ubytovani

Typem ubytovani jsou minéné druhy pokojt, tedy zda se jednd o pronajem celého bytu ¢i

domu, samostatného pokoje, sdileného pokoje nebo hotelového pokoje.

Z celkového poctu 7860 listingtl, predstavuje 6086 nabidek celé byty a domy, 1322 nabidek
je nabizenych jako soukromé pokoje, 324 nabidek prezentuje hotelové pokoje a 128 nabidek
tvoii sdilené pokoje. Uz z téchto udaji je patrné, Ze uzivatelé uptfednostituji byty pronajimat

celé, nez je s nékym sdilet.



Graf 4: Typy pokojii a jejich podil na celkové nabidce Airbnb listingt
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Otazkou zistava, kolik z téchto bytl je pronajimano v dobé, kdy je majitel mimo své bydlisté
naptiklad v ptipadé dovolené, nebo kdy je byt cilené pronajiman pravidelné jako zdroj

pfijmu. Odpovédi mohou byt data o dostupnosti kalendafe a mira obsazenosti.
4.7 Dostupnost

Pro analyzu nabidek je dostupnost dulezité kritérium, pomaha totiz odlisit nabidky, které
slouzi spise ke sdileni ubytovani a nabidky pravidelné, které Casto majitelé pronajimaji

kratkodobé pro zvyseni vydélku oproti dlouhodobému pronajmu.

Podle dat o dostupnosti kalendare je v soucasnosti u 1209 nabidek nulova dostupnost, da se
tedy ptedpokladat, Zze tyto nabidky jsou docasné nedostupné kvili aktualni situaci a
omezenim, které znemoziuji byty kratkodob&é pronajimat. Jelikoz ale listingy nejsou
smazané, da se zna¢nou mirou jistoty odhadovat, ze je hostitelé planuji v budoucnu znovu
zaktivovat. Takovy listing tedy mize predstavovat nedostupnost kvuli prozatimnimu
dlouhodobému pronajmu.

Ze zbylého mnozstvi, tedy 6651 nabidek, je 2038 dostupnych do 90 dni, do 180 dni je nartst
0 1086 nabidek, od 180 dni do 365 dni je nabizeno 3527 listingt. Jak z piedeslych &isel

vyplyva, vice nez polovina nabidek je k dispozici déle nez pul roku.



Tabulka 3: Typy pokoje podle délky dostupnosti kalendare

Cely byt/dim

soukromy pokoj

hotelovy pokoj

sdileny pokoj

do 90 dni 1639 330 56 13
90 - 180 dni 867 185 20 14
180 - 365 dni 2621 645 177 84

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Z tabulky je patrné, ze kategorie celych bytd vyznamné pievySuje ostatni kategorie.
Podstatny udaj piedstavuje nabidka 2621 dostupnych byt a domd, které jsou k dispozici
déle nez pul roku. Tyto byty a domy se daji oznacit jako primarn¢ slouzici ke krdtkodobym
prongjmum. Potvrzuji tak ohlasy proti Airbnb, Ze se jiz nejedna ptivodni princip sdilené

ekonomiky, ale pfedevsim o podnikani.

Miru dostupnosti Ize procentualné vyjadiit jako podil poctu dostupnych noci béhem roku.
Celkova primérna dostupnost je kolem 50 %, primérna dostupnost u nabidek s dostupnych
vice nez 60 dni tvoti dokonce 73 %.

Analyza zpracovana webem InsideAirbnb také pracuje s mirou obsazenosti. V porovnani
s mésty, které prosadily regulace a zavedly ro¢ni limity je tato dostupnost v Praze velmi
vysoka. Napiiklad Amsterdam vykazuje celkovou dostupnost 23,6 %, Berlin a Paiiz 28,2 %.

Naopak Barcelona i pfes veSkera omezeni piesahuje 67,1 %.

Dostupnost u n¢kterych nabidek mtize byt zkreslena, jelikoz nékteré z nich ji maji omezenou
na ur¢itou dobu doptedu. Naptiklad spole¢nosti pro spravu rezervaci mohou mit s majitelem
dohodnutou vypovédni lhatu, ktera se mize projevit pravé v dostupnosti kalendafe,
napiiklad tak, ze byt je dostupny vzdy jen 3 mésice doptedu. Tyto byty se pak ve vypoctu
vykazuji jako pfileZitostné, ackoliv se jedna pravé o pravidelné pronajimani.

Dalsim nedostatkem miry dostupnosti je, Ze ackoliv byty jsou nabizené po cely rok, ve
skute¢nosti mohou byt obsazené jen par mésicti nebo i tydni. Je proto nezbytné zvazit jesté

jeden diilezity parametr a to obsazenost.



4.8 Obsazenost

Analyza zpracovana webem Golemio rozdéluje nabidky z hlediska obsazenosti na
ptilezitostné a pravidelné. K zjiSténi obsazenosti vyuziva recenze, z kazd¢é recenze totiz
vyplyva, ze dany pobyt prob&éhl. Recenze jsou proto lépe vypovidajici Udaj pro zjisténi
obsazenosti nez dostupnost kalendate, kde mohou blokovana obdobi znamenat vyuziti bytu

pro jiné ucely, naptiklad pro uklid nebo opravy apartménu.

Prilezitostné nabidky Golemio definuje jako ty, které maji obsazenost do 60 dni v roce a
druhou skupinu oznacuje jako pravidelné, které maji obsazenost pies 60 dnt v roce.

Analyza vychazi z poctu 7212 aktivnich nabidek, to jsou nabidky, které maji za poslednich
12 mésica alesponi 1 recenzi. Z toho tedy 5333 nabidek pfedstavuje ubytovani pfilezitostné

a zbyla cast, tedy 2238 nabidek, zastupuje nabidky pravidelné. (Golemio, 2018)

To v porovnéni s udaji o dostupnosti znamena, ze i kdyZ je drtiva vétSina nabidek dostupna
nékolik mésict béhem roku, obsazené jsou byty jen nékolik tydnd. Na zietel se musi brat
sledované obdobi, které¢ je od unora 2020 do tinora 2021. Lze tedy opét predpokladat, ze

¢islo je zkreslené aktudlni situaci, kterd obsazenost u velké Casti bytl snizuje.

Vysoka obsazenost a neustalé stfidani hosti miize byt problém pro sousedy, kterym pohyb
cizincli v dom¢é muze vadit. V tomto ptipad¢ se nemusi nutn¢ jednat o problémové hosty,
kteti délaji hluk nebo ni¢i spole¢né prostory. Sousedé mohou mit pocit, ze ztraci soukromi
a neciti se ve vlastnim bydleni bezpe¢né. Dalsi souvislosti, kterd vyplyva z vysledku
obsazenosti je, ze 89 % prilezitostnych nabidek tvoii celé apartmany a byty, da se odhadovat,
Ze tyto neobsazené byty maji ve skuteCnosti obsazenost vySSi a pronajimaji se tedy

pravidelné¢ za ucelem zisku.



4.9 Pocet listingii na uzivatele

Dalsim udajem, ktery ukazuje predev§im na profesionalni hostitele a spravcovské firmy, je
pocet listingd na jednoho hostitele.

Nejpodstatn¢jSimi informacemi pro porovnani je pocet hostitelt s jednou nabidkou,
mnozstvi listingti, které provozuji nejvétsi hraci na trhu s kratkodobymi pronajmy a pomér
obou téchto cCisel na celkové nabidce.

Hostitelt pouze s jednim listingem je 2337, coz tvoii necelych 30 % z celkového pocétu
nabidek v Praze. 105 hostitelti spravuje 10 a vice listingti, thrnem tito hostitelé inzeruji
témét 2200 nabidek, to je opét skoro 30 %. 10 hostitelii s nejvétsSim poctem listingii
pronajima dohromady 586 ubytovacich prostor, z toho 560 piedstavuje celé apartmany a
domy, zbylych 25 zastupuje hotelové pokoje.

Z popsané situace vyplyva, ze pies 70 % listingll je inzerovano hostiteli s dvéma a vice
nabidkami. Pro srovnani situace mezi riznymi mésty se uplatiiuje praimérny pocet listingli
na hostitele, ktery se nyni rovna 2,2 nabidek na hostitele. Tyto fakty opét dokazuji, Ze se

jednd ptedné o cilené pronajimani byt za G¢elem zisku nez forma sdileni.

Pro srovnani s mésty, kde plati ur¢ité regulace, se podle InsideAirbnb v regulovaném Berliné
a Pafizi podil listingli inzerovany hostiteli s 2 a vice listingy pohybuje okolo 20 %.

V Barcelong se i pies veskera omezeni se tento podil pohybuje lehce ptes 60 %.

4.10 Profesionalni hostitelé

Za nejvétsimi hostitelskymi profily zpravidla stoji spravcovske firmy, které maji kratkodoby
pronajem jako formu podnikani. Na Airbnb to bohuZel nelze na prvni pohled rozpoznat, tyto
firmy uvadi jen jméno hostitele a jen mensina profili nese pfimo nazev spole¢nosti. Nékteré
firmy maji vice hostitelskych profild, které pak zastit'uji pod jeden spole¢ny profil.

10 nejpocetngjsich profila ukazuje nasledujici tabulka



Tabulka 4: 10 profila s nejvétsim poctem listingi

Jméno hostitele

pocet byt

Alex And Kate 111
Anton & Vika 84
Josef 53
Holiday 52
Romana 51
Petr 49
Michal & Friends 48
Klara 48
Prague For You 47
Jan & Jana & Boris 43

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Tabulka 5: Sluzby nabizenené hostiteli s nejvétSim poctem listingi

Hostitelé Sluzby Povinnosti Spole¢nost
odvoz, ruéniky/lozni pradlo, hygienické vybaveni, vidy k | cizinecka policie, | Ruterra
Alex And Kate dispozici mistni poplatek | apartments
odvoz za poplatek, vylepseny uklid, lozni pradlo,
Anton & Vika Uschova zavazadel zdarma, vzdy k dispozici mistni poplatek
superhostitel, vyjimeéné dobré hodnoceni (Airbnb plus),
Josef vylepseny uklid
Holiday vylepseny uklid, vynikajici pohostinstvi, vzdy k dispozici
zafizeni auta, soukromé prohlidky po Praze, vidy k
Romana dispozici
Petr
Petr vylepSeny uklid, vidy k dispozici Rosenberg

Michal & Friends

superhostitel, vylepsSeny uklid, doporuceni na mistni
podniky a zazitky

Prague Place
s.r.o.

Klara

vylepseny uklid, vynikajici pohostinnost, doprava z
letisté zdarma, vZdy k dispozici, lozni pradlo, hygienické
potieby

Prague For You

vylepsSeny uklid, pomoc s dopravou i prohlidkami po
Praze, lozni pradlo, vZidy k dispozici

Jan & Jana & Boris

vylepsSeny uklid, vZdy k dispozici, doporuceni na mistni
podniky a zazitky

cizinecka policie

Zdroj: vlastni zpracovani dle Airbnb.cz, 2021




Tabulka €. 5 prezentuje nabizené sluzby téchto profesionalnich hostiteltl. Jen tii hostitelé
informuji své hosty o povinnostech spojenych s ubytovanim. Da se usuzovat, Ze néktefi
hostitelé hosty neinformuji pfedem, ale pii predani kli¢h s nimi tyto zalezitosti vyfesi.

Vsichni hosté ale disponuji ur¢itym standardem sluzeb, které zvysuji attraktivitu ubytovani.

4.10.1 Vynos a srovnani s dlouhodobymi pronajmy

jsou ochotni za ubytovani zaplatit vice nez dlouhodoby najemnik. Ceny na Airbnb se 1isi
v zavislosti na lokalité, dispozici bytu a poctu hostd. Platforma Airbnb cenu dale

piizpusobuje i sezonnim vykyvum, aby se vyrovnala nabidka s poptavkou.
Airbnb nabizi srovnani ptiblizného vydélku podle navolenych parametri, kterymi jsou prave
oblast, typ pokoje a pocet hostil. Vypocitany vynos odpovida 50% obsazenosti a primérnym

cenam za ostatni kratkodobé pronajmy v uréené oblasti a za dané obdobi.

Tabulka 6: Obvyklé mési¢ni vynosy podle Airbnb (3/2021)

Obvykly vynos - Praha Obvykly vynos - Praha 1

Typ ubytovani Pocet hostli | K&/mésic Ké/mésic

celd nemovitost 2 10 020 12988
celd nemovitost 3 10 520 13909
celd nemovitost 4 11521 15152
celd nemovitost 5 12 604 17204
soukromy pokoj 1 5496 6575
soukromy pokoj 2 6931 8654
soukromy pokoj 3 7534 9245
spolecny pokoj 1 4141 5335

Zdroj: vlastni zpracovani

Podstatné jsou ceny za celou nemovitost, které urcuji, zda se majiteli vyplati kratkodoby
nebo dlouhodoby pronajem. Podle Realitymix.cz se aktualni mési¢ni ceny najmua v Praze
pohybuji v praiméru lehce pod 20 tisici korun. Kratkodoby pronajem se pii 100% obsazenosti
pohybuje nad touto Urovni, nicméné ve skute¢nosti se jedna o obsazenost nizsi. Z davodu

vysoké poptavky je v tabulce zafazena i Praha 1, ktera sice vykazuje vys§i vynos, ale



prumérna mesicni cena se taktéz pohybuje na vyssi Grovni, v priuméru kolem 28 500 korun.

(RealityMIX.cz, c1999-2021)

Pti 70% obsazenosti celého apartmanu na Praze 1 ¢tyfmi hosty €ini primérny vyplata zhruba
21 200 korun. Ceny tedy v priméru nejsou az o tolik rozdilné a nyni stale klesaji.

Pro piesngjsi srovnani mimo aktualni situaci je vhodné porovnat ceny z minulych let.

Stejny nastroj pro vypocet pribliznych cen vyuzil pro obdobnou analyzu i Institut planovani

a rozvoje hlavniho mésta Prahy na jafe roku 2018, vysledky jsou zapsany v tabulce ¢. 7.

Tabulka 7: Obvyklé mési¢ni vynosy podle Airbnb (6/2018)

Typ ubytovani Pocet hostl Obvykly vynos - Praha K¢/m | Obvykly vynos - Praha 1 Ké/m

celd nemovost 2 16 005 22 087
celd nemovost 3 16 005 23059
celd nemovost 4 17 146 26 881
celd nemovost 5 21082 33052
soukromy pokoj 1 8903 10 835
soukromy pokoj 2 9936 15578
soukromy pokoj 3 10589 16 602
spoleény pokoj 1 5950 9328

Zdroj: vlastni zpracovani, 2021

Primérna cena najmu v té dobé ¢inila 25 500 korun a pro Prahu 1 dokonce kolem 40 tisic

korun. V porovnani s cenami v tabulce se ceny pohybuji na podobné urovni.

Je patrné, Ze ceny kratkodobého a dlouhodobého pronajmu se ve srovnani téchto piibliznych

cen vyrazn¢ nelisi.

Pro srovnani mohou poslouzit jiné parametry a to modus a median cen Airbnb nabidek za
jednu noc. Na zaklad¢ dat z webu InsideAirbnb median ¢ini 1500 Korun a modus 1200
Korun. V takovém piipadé by pti 70% s cenou 1200 K¢/moc by vydélek ¢inil 25 200 korun.

Ceny se li8i v jednotlivych obvodech, jak znazoriuje 1 graf €. 5.



Graf 5: Median ceny v jednotlivych spravnich obvodech
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Zdroj:vlastni zpracovéani, 2021

Tabulky i graf potvrzuji, Ze poptavka po centru je vysoka a zveda tak cenu pronajmu. To

zarovein vysvétluje 1 vysoky podil byth prave na Praze 1.

Z porovnani prondjmu vyplyva, Ze kratkodoby prondjem neni vyhodny pro kazdy byt, zalezi
na jeho specifikach, lokalité a také na hostitelovi, ktery mtze ovlivnit vzhled a poutavost

nabidky, kterd mu pfinese vyssi obsazenost.

Firma Blahobyty na svych strankach slibuje, Ze vynosy z kratkodobych pronajmt jsou az o
100 % vyssi, nez pii dlouhodobém prondjmu. Firmy jako je tato mohou zaruéit vysoké
vynosy pravé diky svym profesionalnim sluzbam, at’ uz jde o lakavy listing, zajisténi
kvalitniho vybaveni, netradicniho designu, ale také rychlost odpovédi, rychlé opravy
v piipadé vyskytnuti se zavady na byté a dalsi. Uvedené sluzby zajisti vysokou obsazenost
a také stalou klientelu. Profily takovych to firem se rovnéz obvykle dostanou do programu
superhostitelti, ktery zvySuje atraktivitu i viditelnost nabidky a v koneéném dusledku

zvysuje 1 potencialni zisky, jak ukazuje jiz zminéna tabulka ¢. 5



Je ocividné, Ze koronovirova krize ma vyznamny vliv na ceny najmi. Omezenim cestovani
majitelé byta piisli o kratkodobé ndjemniky a ceny Klesly, aby se byty opét co nejrychleji

obsadily. Z uvedeného ale nelze vyvodit, ze by primarné Airbnb tlacilo na rust cen.

Vyse vyplat také ukazuji na to, Ze pronajem se vyplati jen v nékterych lokalitach a v piipadé
splnéni urcitych standardi na ubytovani, nebo musi byt pro hosty jinym zplsobem
atraktivni. Pokud hostitel byt pronajima sam, vysoky standard a s nim spojené sluzby jako
je Uklid a prani zaberou nékolik hodin ¢asu. Hostitel tak neni schopny pronajimat nékolik
bytl a zdroven zajistit vysokou kvalitu sluzeb. Tento fakt potvrzuje i Mat& Koutny,
zakladatel firmy Blahobyty, podle jeho vyjadieni kazdy ¢tvrty hostitel po par mésicich
ubytovani piestane nabizet. (CTK, 2017)

Pro majitele tedy pfichdzi v uvahu prave profesionalni firmy. VSechny zminéné vychodiska
podporuji profesionalni hostitele, ktefi jsou pfipraveni sluzby poskytnout a zajistit tak
majiteli zna¢ny vynos. NezkuSenym hostiteliim se vyplati spiSe ubytovani sdilené, at’ uz se
jedné o soukromy nebo sdileny pokoj, kdy vlastnik v byt¢ Zije a pronajem je pro néj vyhodny

privydélek.

Co se tyka rustu cen, zminéné faktory ukazuji zvySenou poptavku po bytech v centru, ktera
podporuje rlst cen a tento vzrustajici podil mize vést k odsunu rezidenti do okrajovych
oblasti. Naslednymi dopady je nejen vylidnéni centra, ale i dojizdéni mistnich za praci a

zatizeni hlavnich tras.

Pro vysvétleni rustu cen je potieba se na poptdvku a cenovou hladinu podivat z vétsi
perespektivy. Na nabidku a poptavku byt maji vliv i dalsi faktory. V Praze se podle
Ceského statistického ufadu kazdy rok vystavi mezi 5-6 tisici novych bytovych jednotek.
(CSU, [2011a))

Celkovy piirtstek obyvatel je v Praze ale kazdoro¢né vyssi, napiiklad za roky 2017-2019
&inil piirtistek v priméru 14,5 tisic obyvatel. (Krajska sprava Ceského statistického ufadu v

hl. m. Praze, 2020)

Podle developert jsou byty navic prodané jesté diive, nez jsou dokonéené. (Sattler, 2021)



Nedostatek byt a neuspokojena poptavka tla¢i cenu byt vzhtru. Drahé byty, které si lidé
nemohou dovolit vedou jednak k vyssi poptdvce po najmu, ktera zvySuje nasledné cenu
najmu, a také z dtivodu, Ze pokud majitel chce mit vynos z bytu jako z investice, zvysi i cenu

najmu. Lze proto tvrdit, Ze Airbnb sice zabirad byty k pronajmu a podporuje tak zdraZzovani

vrwe

4.11 Legislativa jako zaklad pro regulace

4.11.1 Zavedené regulace a jejich vysledek

Za posledni roky doSlo ke zménam, které maji regulaci podpofit a také nastavit konkrétni
pravidla pro Airbnb, ale i1 dalsi online platformy v ramci sdilené¢ho ubytovani.

Dulezity krok ptedstavuje zaclenéni pronajmi ptes online platformy do ubytovacich sluzeb,
které dalo jasny ramec pro posuzovani sluzby Airbnb z pravniho hlediska. Na rozdil od
pouhého najmu je ubytovali ulozeno mnoho povinnosti, jak jiz bylo zminéno. Toho, kdo
pronajima byt dlouhodob¢ se totiz netyka Zivnostenské opravnéni, z ndjemného neodvadi
pojistné na zdravotni pojisténi a socidlni zabezpeCeni ani dan =z ptidané hodnoty.
Poskytovatel ubytovacich sluzeb si tak musi rozmyslet, zda se mu obcasné ubytovani
s takovymi podminkami vyplati. Slozitd administrativa a poplatky pfileZitostné
poskytovatele ¢asto odradi. Otazkou byla kontrola a vymahatelnost, finan¢ni spravé se
nakonec podatilo v roce 2018 ziskat tidaje o pronajimatelich, ackoliv zatim neni jasné, jakym
zpusobem se k témto informacich dostala. Podle nékterych odhadt byly tdaje zjistény na
zaklad¢ transakci pti zasilani vyplat hostitelim, finan¢ni spradva ma totiz podle zakona
moznost banky o tyto transakce pozddat. Financni sprava na zdklad¢ zjisténi identity
hostitelti provedla kontrolu plnéni jejich povinnosti a zpétné¢ ziskala ptes 35 miliona korun,
ptfesnéji pres 15 milionti korun vybrala od poplatnikii na dani z pfidané hodnoty, pies 19
miliona korun doplatily fyzické osoby na dani z pfijmu a necelych 47 tisic korun zaplatily

dohromady ti'i pravnické osoby na dani z ptijmu. (Novinky.cz, 2019)

Zmény V povinnostech ubytovateld pfineslo i zavedeni poplatku z pobytu, v némz se
sloucily poplatky za rekreacni a lazenisky pobyt. Zavedenim poplatku z pobytu doslo ke
sjednoceni poplatka za kratkodobé pobyty, stejné poplatky tak odvadi hoteliér i poskytovatel

ubytovani v soukromi, bez ohledu na zamér pobytu nebo lokaci ubytovani. Nevyhodou



v tomto piipadé€ je, Ze poskytovatel ubytovani v soukromi se musi k registraci poplatku
ohlasit sam, afad tak nemuze poplatek jinym zpisobem vymahat. Finanéni zprava v roce
2018 sice ziskala udaje o hostitelich a predala je podle podepsaného memoranda Magistratu
hlavniho mésta Prahy, ktery je nasledné z neplaticti vymahal, ale dalsi takova to kontrola

zatim neprobéhla.

V dubnu 2020 probéhla novela zakona €. 159/1999 Sb., o n¢kterych podminkach podnikani
a 0 vykonu n¢kterych ¢innosti v oblasti cestovniho ruchu. Zprostiedkovatelé ubytovani pies
online platformy jsou nyni povinni sdilet informace s obecnim zivnostenskym tfadem na
zaklad¢ jeho vyzvy. Informace se tykaji poctu uzavienych smluv o sluzbé cestovniho ruchu,
celkové ceny za poskytnuté sluzby, adresy poskytovaného mista k pobytu a také totoznosti
poskytovatele sluzby. Obecni zivnostensky trad je opravnén poskytnuté informace predat
jinému organu vefejné moci. Zakon byl schvalen pod zdminkou snadngj$iho trasovani
nakazenych osob Vv souvislosti s onemocnénim Covid-19. (Frcéek, 2020)

Tento zdkon mél zaroven za cil do budoucna poslouzi pro snadné&jsi identifikaci
poskytovateli ubytovani v soukromi a jejich kontrolu. Problémem je, Ze po pil roce od
schvaleni zakona a obeslani nékolika zprostiedkovateli zatim nebyly vyZzadané udaje
poskytnuty. (Horacek, 2020)

4.11.2 Dosavadni navrhy regulace

V roce 2020 bylo navrzeno né€kolik variant regulaci. Jednim znavrhti na omezeni
kratkodobych pronajmi predstavovalo otevirani dveii pomoci otisku prstu. Magistrat nabidl
dotaci téchto zafizeni bytovym druzstviim a spolecenstvi vlastniki. Opatieni by pry mélo

zabranit hlavné profesionalnim hostitelim, které pronajimaji celé byty. (Heller, 2020)

Uz jen ze zminénych informaci je jasné, Ze toto feSeni postrada smysl a diskutabilni je i
zasah do soukromi. Pokud by se u zafizeni vyskytla zavada, nedostali by se do bytu ani
dlouhodobi obyvatel¢é domu. Co se tyCe regulace Airbnb, omezilo by to veSkeré typy
ubytovani, tedy i sdilené, jelikoz majitel a host se nenachazi v byté¢ vzdy ve stejnou dobu,
stejné tak by omezeni branilo v prondjmu v piipadé, kdy je majitel na dovolené nebo zrovna

byt kratkodobé neobyva. Magistrat dale navrhl k zatizeni nainstalovat také kameru a zaplatit



pojisténi proti poskozeni zatizeni. V kone¢ném diisledku by se obyvatelé domu jisté zbavili
pronajimani bytl pies Airbnb ve svém domé, ale toto feSeni se nezda idealni pro celoplosné
zavedeni. Nemélo by totiz v prvni fad¢ jit o Gplny zdkaz Airbnb, ale nastaveni udrzitelnych

pravidel.

Navrh prazské radni Hany Marvanové, ktery ale zatim neprosel ke schvaleni do snémovny,
predstavuje novela ob&anského zakoniku, ktera by doplnila druhy odstavec paragrafu 1175
a podpofila pravomoce spolecenstvi vlastnika jednotek: ,, Pokud uzZivani spolecnych casti
neodpovida ucelu uzZivani bytu uvedenému v prohlaseni a miize vést k naruseni obvyklého
klidu a poradku v domé, mohou pravidla pro uzivani spolecnych casti viastniku urcit
primérend omezeni.” (CTK, 2020a)

Novela na jedné strané tesi spokojenost rezident v domé&, na druhé ale piili§ omezuje
vlastniky nemovitosti v ptipadé, kdyby si spolecenstvi vlastnikii ustanovilo, ze pfi souhlasu
vétsiny mohou kratkodobé prondjmy v domé zcela zakazat. Tato situace by nakonec mohla

vést k natlakim ohledn¢ hlasovani, nevrazivosti mezi sousedy nebo dokonce k uplatkaistvi.

Dals$im navrhem pod vedenim Hany Marvanove je novela zivnostenského zakona, kterd by
obcim dala pravomoce vyhlaskou nebo natizenim stanovenit maximalni pocet ptenocovani
béhem roku, omezeni poctu soucasné ubytovanych osob nebo obdobi, kdy je mozné
ubytovaci prostory pronajimat. Navrh byl pifedloZzen snémovné, otazkou je, kdy se k jeho
vyjednani projednavani dostanou poslanci. (CTK, 2020b)

4.12 Vychodiska pro regulaci

Pro navrzeni regulaci je v prvni fadé potieba formulovat externality, které Airbnb zptsobuje

a které je nutné fesit:

1) Vysoky podil pronajimanych byt v oblasti Prahy 1

2) Vyssinabidka Airbnb bytii nez pro dlouhodoby pronajem

3) Rust profesionalnich hostiteld na tkor téch, ktefi sluzbu vyuzivaji s ptivodnim
principem sdilené ekonomiky

4) Obtézovani sousedu v pripadé Castého stiidani hosti v domé

5) Sed4 ekonomika



Nyni je diilezité si stanovit pozadavky, které by regulace mély spliiovat:

1) Oddg¢leni profesionalnich a prileZitostnych hostitelti

2) Srozumitelnost regulaci

3) Vymahatelnost regulaci a podchyceni Sedé ekonomiky

4) Zachovani svobody nakladat se svym majetkem podle svého viile

5) Piiméfenost

4.13 Moznosti regulace

Pied zavadénim novych regulaci je potfeba mit dost prostiedkii na vymahani stavajicich
povinnosti. Ptikladem je zminéna novela zakona ¢. 159/1999 Sb. schvélend s cilem ziskat
totoznost hostitelti, kdy zprostiedkovatelé zatim zadné informace na vyzadani neposkytly.

Resenim je tak i nadale vyjednavat s platformami nebo zacilit regulace pfimo na uzivatele.
4.13.1 Vymahani aktuélnich pravidel, informovat lidi o jejich povinnost

V prvni fadé¢ by uzivatelé méli byt dostatené a srozumitelné obeznameni se svymi

povinnostmi.

Magistrat hlavniho mésta Prahy vytvotil web sdileneubytovani.cz obsahujici relevantni
informace i odkazy vedouci pfimo na webové stranky finanéni spravy, s cilem uzivatele
sluzby Airbnb o jejich povinnostech informovat. Pfi bliz§im pohledu je zarazejici evidentni
zanedbanost webu. Obsahuje sice informace pro poskytovatele i uzivatele sluzby, ale v dosti
zkraceném rozsahu a nékteré informace jiz nejsou v platnosti. Tato webova stranka by tedy
mohla byt obnovena a pravidelné aktualizovana, s cilem veskeré relevantni informace
shromazdit na tento web. Déle by odkazovala na elektronické vyfizeni Zivnostenského
opravnéni a danového ptiznani. Jedinou nevyhodou je mistni poplatek, pro ktery v tuto chvili
neexistuje elektronicka registrace.

Ve spojeni se sdruzenim CAPUS nebo jednou z profesionalnich spravcovskych firem by
mohl web predavat i rady o ohleduplném hostitelstvi a jak se vyvarovat problémovym

hosttiim. Sprava a provoz webu se v odhadu (s pokrytim riznych moznosti jako je sprava



webu agenturou nebo aktualizace a zabezpe¢eni webu) pohybuje maximalné v deseti tisicich
korun. Informovanost hostitelti a jejich dodrZzovani vSech povinnosti vynese méstu jen na

mistnich poplatcich o nékolik fadu vice.
4.13.2 Navrhy omezeni ve spolupraci s Airbnb

Airbnb nechce poskytovat udaje o svych uzivatelich, ale je naklonéno pfistoupit na
vyjednavani a podilet se na tvorbé regulaci. V piipadé spoluprace s vedenim Airbnb by
mohly byt zavedeny omezeni, které zpohledu wuZivatele piedstavuji minimalni

administrativni zatsz.

V prvni fadé by Airbnb mohlo odkazovat na zminéni stranky, aby bylo zajiSténo, Ze

uzivatelé jsou se svymi povinnostmi obeznéameni.

Vhodnym omezenim kratkodobych pronajmii ve vytizenych oblastech by mohly
ptredstavovat limity pro pocet pronajimanych dni béhem roku. Denni limit by poskytl
moznost vydélku pfi pfileZitostném pronajimani a eliminoval by profesionalni hostitele, pro
které by pronajem piestal byt vyhodny. Rada bytt by se tak dostala zpatky mezi dlouhodobé
pronajmy pro rezidenty. DodrZzovani stanoveného limitu by provadélo Airbnb na zakladé
blokace kalendaie po dosazeni daného limitu. Obdobnou dohodu o blokaci kalendare
uzavielo s Airbnb i vedeni mésta Amsterdam. Denni limity by pfichdzely v tivahu hlavné
pro oblast Prahy 1, kde by limit mohl ¢init 90 dni a Prahy 2, kde by mohl byt nastaven

volngjsi limit 120 dni.

Nepiijemnosti a vyrusovani sousedit by pomohl eliminovat minimalni poéet noci. Limit
nejméné 3 noci by vyfadil jednodenni vecirky a predeSel ¢astému sttidani hosta v domég,

které obtézuje sousedy.

Déle ubytovani turisté maji tendenci se k ubytovani chovat s vétsi ohleduplnosti, to

potvrzuje i Petr Méstecky, pfedseda spolu Snesitelné bydleni. (Chorg, 2020)

Rada turistl cestujicich po krat$i dobu by se vratila zp&t do hotelti a penziontl. Dodrzené

minimalniho limitu by bylo opé&t nastaveno v kalendafi ptimo na platformé Airbnb.



Podobnou restrikci pfedstavuje omezeni poctu hostli, které by omezilo pohyb cizich lidi
v domé. Omezeni by bylo zajisténo pies aplikaci pii volbé poctu hostii. Nékteré byty podle
nabidek Airbnb na Novém M¢sté a Malé Strané nabizi byty az pro 16 hostl. Maximalni
pocet hosti by mohl byt povolen maximalné do 10 hostt, pokud se nejednd o samostatny
dim nebo hotelovy pokoj. Omezit ubytovani pro mén¢ jak 8 hostli by znamenalo omezit

ubytovani pro vétsi rodiny.

Airbnb pfi jednani s prazskym zastupitelstvem v minulosti navrhlo mistni poplatky vybirat
a odvadét za hosty, coz by opét zmirnilo administrativu a pfedchazelo i sedé ekonomice a
neodvadéni poplatkt. Platct poplatkt se vSak tykaji eviden¢ni povinnosti, které by nebyly
timto zpusobem k dispozici. Musela by tedy probéhnout novela z&kona o mistnich
poplatcich, ktera by poplatky odvedené platformou Airbnb nebo piipadné dalSimi

digitalnimi platformami bliZe specifikovala a upravila.

4.13.3 Regulace nezavisle na Airbnb

zdlouhavého legislativniho procesu a nésledné kontroly dodrzovani stanovenych zakonu.
V Gvahu by pftichazela zminéna novela Zivnostenského zakona. Formulace je ale pfili$

obecna a mély by byt stanoveny maximalni limity, v kterych by se obce pohybovaly.



5 Zavér

Bakalafska prace analyzuje situaci na trhu s kratkodobymi pronajmy zprostfedkovanymi
digitalni platformou Airbnb na uzemi hlavniho mésta Prahy. Cilem prace bylo na zakladé
souhrnnych dat ze zvefejnénych listingli a vybranych zdrojii ovéfit rozsédhlost negativnich
vlivll této sluzby a navrhnout pfimétfené feseni pro jejich odstranéni. Analyza potvrdila
nepiiznivé dopady na centrum mésta a to predevSim na oblast Prahy 1 a Prahy 2. Nejvice
nabidek je koncentrovano prave do téchto oblasti, v Praze 1 je i ptes koronavirovou pandemii
nabizeno téméf 3 tisice bytd, v minulém roce pocet dokonce prterostl ptes hranici 4 tisic
nabidek. Ve srovnani s celkovym poétem bytovych jednotek to znamena podil 22,7 % Vv
tomto roce pro oblast Prahy 1 a podil 5,4 % pro oblast Prahy 2. VV minulém roce se tento
podil v Praze 1 vySplhal az na 33,7 % . Na tento nezaddouci jev poukazuje i stav nabidek na
realitnich portalech pro dlouhodobé pronajmy. Srovnani s realitnimi servery Sreality.cz a
Realingo.cz, inzerujici nejvice byti a domt k dlouhodobym prondjmiim, prokazalo vyssi
nabidku Airbnb bytt i v leto$nim roce, i pies celkové snizeni téméf 8 tisic listingt z divodu
omezené¢ho cestovani a zamrzlého turismu, které se vratily zpét na trh s dlouhodobymi
prondjmy. Tyto faktory potvrzuji vyznamny podil kratkodobé pronajimanych byt a to
zejména v centru a potvrzuji obavy zatizeni centra turisty a odsun rezidentt, ktefi nemohou
sehnat vhodné bydleni z divodu omezené nabidky dlouhodobych pronajma.

Transformaci sluzby Airbnb ze sdileného ubytovani na prondjem celych prostor za ucelem
zisku potvrzuje nékolik ukazateli, a to podil jednotlivych typli ubytovani, dostupnost
kalendate a redlna obsazenost a pocet listingli na jednoho hostitele. Rozdé¢leni nabidky podle
typu ubytovani prezentuje zna¢ny podil celych doml a bytid, které tvoii 77 % celé
nabidky. Z této vétSiny je navic opét 70 % dostupnych déle jak 90 dni, coz ukazuje na umysl
byty vyuzivat v prvni fadé na kratkodoby prondjem, nikoliv na obCasné sdileni v majitelové
nepiitomnosti. Faktor obsazenosti upozoriiuje na redlnou vytizenost ubytovacich prostor. Z
7212 nabidek bylo 2238 nabidek obsazeno déle nez 60 dni, obdobi ale ukazuje na obdobi od
tinora 2020 do tinora 2021 a musi se na n&j nahliZet v souvislosti s aktulni situaci. Casté
stiidani hostli v apartmanech mize obtéZovat sousedy, ktefi nabyvaji dojmu ztraty soukromi
a bezpedi. Pokud se navic majitel neumi eliminovat problémové hosty, jsou ostatni rezidenti
vystaveni nepiijemnym incidentim napiiklad s opilymi cizinci na spolecnych prostorach,

zniceni spolec¢nych prostor nebo ruseni no¢niho klidu.



Vyuzivani platformy za i¢elem podnikani dokazuji pocty listingli na hostitele. Ukazatel
pramérného poctu listingi na jednoho hostitele vykazuje 2,2 nabidek na hostitele. Pii blizSim
rozboru se ukazuje, ze 70 % listingli je inzerovano hostiteli s dvéma a vice nabidkami, 105
hostitell spravuje 10 a vice listingli a v uhrnu tito hostitelé inzeruji necelych 2200 nabidek.
Nejvétsich 10 hostitelt z pohledu mnoZzstvi nabidek si mezi sebe déli 586 ubytovacich
prostor.

Vynos je klicovym diivodem pro kratkodobé pronajimani bytl a rozsitfeni profesionalnich
spravcovskych firem. Pramérné ceny mezi kratkodobymi a dlouhodobymi pronajmy se v
dasledku ptilis nelisi, v obou piipadech se pohybuji kolem 25 500 korun. ZvySena poptavka
po bytech v oblasti Prahy 1 zvySuje vynos, ale stejné tak i ceny dlouhodobych najma. Vynos
tedy zalezi na vice faktorech. Nejvice se hostitelim vyplati prondjem v oblasti Prahy 1,
jelikoz centrum 1aka turisty a vysoka poptavka zvysuje cenu. Vyse kone¢ného vydélku dale
zavisi na hodnoceni hostitele, charakteristice konkrétniho ubytovani a nabizenych sluzbach.
Lepsiho hodnoceni a dosahuji profesionalni hostitelé, kteti maji tyto pronajmy jako hlavni
zdroj pfijmu. Jak potvrzuji i vysledky vyhledavani, tito hostitelé zabiraji pfedni pficky a maji
tak potencial na vySsi obsazenost a tedy 1 vysS§i vynos.

Pro navrzeni moznych regulaci je tedy hlavnim cilem omezit pocet nabidek v oblasti Prahy
1 a Prahy 2, pficemz vedlej$im zdmérem je omezit profesionalni hostitele a podpofit ptivodni
koncept sdileného ubytovéani ve formé ptilezitostnych pronajmii. Regulace jsou smysluplné
jeding kdyz jsou vyhamatelné, jinak hrozi piesun odvétvi do Sedé ekonomiky. Proto je
nejlepSim moznym feSenim usilovat o vyjednavani piimo s vedenim Airbnb. Pfimo pies
platformu by tak bylo mozné nastavit denni limit pro zminéné obvody, ptfipadné dale
regulovat minimalni pocet osob nebo minimalni pocet noci. Pro lepsi informovanost
dosavadnich povinnosti by slouzil jiz zfizeny web prazskym magistratem, ktery nyni

vyzaduje aktualizaci a doplnéni relevantnich informaci.
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