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Analyza cenotvorby apartmanového bydleni v Ceské

republice na vybrané platformé

Abstrakt

Tato bakalarska prace se zabyva analyzou faktorti apartmanového bydleni a
metodikam, které jsou pouzity pro nalezeni vysledkii. Teoreticka ¢ast prace se vénuje studiu
odbornych publikaci v kontextu dané¢ho tématu a zkouméa obdobné feSeni problematiky.
V této Casti je vysvétlen princip funkcionality platformy Airbnb, jeji historie, moZnosti a
koncept cenotvorby. Teoreticka cast rovnéz definuje a popisuje metody pouzivané
v praktické ¢asti. Ve vlastni praci probiha analyza primérné ceny prodanych noci pro kraje
Ceské republiky v roce 2023. Dale je zde obsaZena analyza vztahu vlastnosti k primérné
cen¢ volnych noci. Tato analyza odhaluje pozitivni vliv na primérnou cenu pfi ristu poctu
loznic, vybavenosti vifivkou ¢i klimatizaci a statusu ,,superhostitele. Dle vysledkii ma na
pramérnou cenu za noc zaporny vliv rostouci vzdalenost od turistické lokality ¢i moznost

bezplatného parkovani.

Klicova slova: apartman, Airbnb, regresni analyza OLS, ekonomicka analyza, vlastnosti

apartmanu, primérnd cena



Analysis of apartment housing pricing in the Czech

Republic on a selected platform

Abstract

This bachelor thesis is focusing on the analysis of factors of apartment housing and
the methods that are used to get results. Theoretical part of this thesis is concentrated on the
study of scientific papers and literature in the context of designated topic as well as
researching similar solutions. This part also explains the working principle of Airbnb
platform, its brief history and methods of pricing. Another topic this part is focusing on is
the definition and explanation of methods used in latter part of this thesis. The practical part
analyses the average price of sold nights for the regions of the Czechia in 2023. Another
analysis examines relationship between chosen apartment characteristics and average prices.
The results of this analysis show that amenities like hot tub or air conditioning, rising number
of bedrooms or the superhost badge have a positive impact on average prices. Results also
show that with a growing distance from a tourist site the average price decreases. Negative

impact on the average prices is showing for apartments that have free parking options.

Keywords: apartment, Airbnb, regression analysis OLS, economic analysis, apartment

attributes, average price
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1 Uvod

Bakalafska prace se zabyva problematikou cenotvorby apartmdnového bydleni
v Ceské republice na platformé Airbnb s vazbou na technologické feseni analyzy cen a sbéru
dat. Prace se zamétuje na zakladni pojmy z oblasti informatiky a informacnich systémi. Déle
se zabyva konceptem online platforem pro prondjem apartmanti, véetné jejich historie,
principu fungovani a cenotvorby. Zvolenou online platformou je Airbnb, kterd na principu
peer-to-peer spojuje majitele nemovitosti a osoby se zdjmem o cestovani. Platforma
v soucasné dob¢ stale roste v popularité¢ mezi turisty a majiteli nemovitosti, proto je toto
téma aktualni. Jsou také vysvétleny metody, kterymi se doslo k vysledkiim. Vlastni prace
obsahuje analyzu dat ziskanych z Airbnb a je provedena aplikovanim n¢kolika postupti. Data
zahrnuji informace o apartmanech, jejich vlastnostech, hostitelich a dalsi. Prace popisuje
pouzity soubor dat a jeho vlastnosti z hlediska rozdéleni a obsazenych hodnot. Soubor dat je
pro ucely prace poskytnut firmou operujici v tomto sektoru podnikani. Data byla ziskana
pomoci softwaru, jehoz princip je vysvétlen v teoretické ¢asti prace. Vzhledem
k absenci pfistupu k aplikacné-programovému rozhrani platformy Airbnb jsou data
extrahovdna pomoci specifick¢ho druhu skriptu. Déle se prace soustfedi na zhodnoceni
primérnych cen pro jednotlivé kraje Ceské republiky za rok 2023 a také na analyzu cen
v zavislosti na riznych faktorech, jako napf. umisténi apartmanu, Groven hostitele a dalsi
vybrané vlastnosti. Zpracovavaji se primérné ceny prodanych i neprodanych noci.
Zkoumané vlastnosti jsou vybrany na zaklad¢ studia pozadavka od hostl a na dostupnosti
téchto Uidaju z poskytnuté databdze. Analyzy jsou provedeny pouzitim statistickych metod
zpracovanych vlastnim skriptem. Jeho nasazeni a podrobny popis je obsazen v teoretické
Casti. Tento skript je feSen v programovacim jazyce Python a umoziuje tizkou specifikaci
na feSené téma. Zhodnocené ceny a vlastnosti poskytuji vystup pro tvorbu cen

apartmanového bydleni v sektoru podnikéani kratkodobého ubytovani.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem prace je ekonomickd analyza podnikani v ramci apartmanového
bydleni na zvolené platformé v Ceské republice. V diléich cilech bude podrobn& popsano
zkoumané prostiedi a nasledné¢ bude vyhodnocen vztah vlastnosti apartmanu k cené

za zvolené ¢asové obdobi.

2.2 Metodika

Metodika teoretické Casti vyuziva studium odbornych publikaci, ¢lankt a studii
zabyvajicich se ekonomickym aspektem podnikéani v oblasti kratkodobého ubytovani. Tato
¢ast vysvétluje princip metod pouZitych v nasledujici ¢asti prace. Tim poskytuje pohled
na zkoumané prostiredi pro praktickou ¢ast. V praktické ¢asti je provedena analyza primérné
ceny za noc v jednotlivych oblastech Ceské republiky a kvantitativni analyza, kde je hlavnim
nastrojem regresni analyza metodou nejmenSich Ctvercl. Ta posuzuje vztah mezi
charakteristikami apartmant a jejich cenou na zaklad¢ dat ziskanych z platformy Airbnb,
poskytnutych od vybrané firmy. Data jsou extrahovdna pomoci skriptu, ktery automaticky
vyhledava nabidky na dané platformé se zaméfenim na Ceskou republiku. Tento skript
shromazd’'uje relevantni informace o cenach, lokalité, velikosti, vybavé a dalSich
vlastnostech apartménu. Informace jsou uloZeny do strukturované podoby v relacni databazi.
Pomoci vlastniho skriptu, z€asti popsaného v teoretické Casti, probihaji s témito daty
vybérové a transformacni operace nutné pro naslednou aplikaci analyz. Skript vyuziva
nékolika knihoven pro vyjmenované postupy. Zpracované hodnoty jsou prezentovany
vyuzitim grafl, tabulek a obrazka. Vysledky regresni analyzy jsou interpretovany s cilem

identifikace determinantli ceny a poskytnuti doporuceni pro stanoveni cen apartmantl.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Informatika a informace

Informace je zakladnim stavebnim kamenem informatiky. Jeji definice, dle Norberta
Wienera, tikd, Ze informace je oznaceni pro obsah, ktery se vyméni s vnéj$im svétem
pti jeho ovliviiovani. Informace se tedy tyka obsahu a vymény tohoto obsahu. [1]

Informatika je védou o zpracovani, pfenaseni informaci v ur¢itém systému [1]. Zabyva
se tvorbou informacnich systémt aplikovanim informatickych a komunikaénich technologii
[2]. Na jejim vzniku se podili kybernetika a systémova véda. Véda o kybernetice zkouma
princip fizeni zivych systémi a stroji. Je také zakladem pro vznik pocitact. Systémova véda
se zabyva fizenim podnikl a informatickych procest. Poskytuje néstroje pro analyzu a navrh
komplexnich systéml, véetné informacnich systému. Systémovou védu je mozné rozdelit
na systémovou analyzu a systémové inzenyrstvi. Analyza zkouma problémy tykajici

se fizeni organizace a systémové inzenyrstvi poté navrhuje a vytvari komplexni systémy. [1]

3.2 Systém a informa¢ni systém

Systém je modelem ¢asti svéta a je tvofen prvKky, jez jsou vzdjemné propojeny
vazbami. Prvky a jejich vlastnosti neboli atributy, jsou v systému sloZeny a uspotadany
uréitym zpusobem. Tento zpisob vyjadiuje strukturu systému. K urcitému okamziku
se v systému zkouma stav a ten je tvofen hodnotami atributi. Chovani systému pfedstavuje
akce a reakce na vzniklé podnéty ze systému nebo z okoli. Jako ptiklad systému Ize uvést
hotel, jehoZ prvky tvofi zaméstnanci, hosté, vybaveni hotelu. Tyto prvky mezi sebou maji
urcity vztah piedstavujici vazbu mezi prvky. Soucasti tohoto systému jsou i ostatni hotely.
Ty se obecné oznacuji pojmem okoli systému. Jsou to ostatni pfibuzné systémy, se kterymi
systém miZze ¢i nemusi komunikovat. Pfi komunikaci s okolim se jedna o otevieny systém,
pokud Z&dna interakce neprobihd je to uzavieny systém. Prvky komunikujici s vnéj$im
okolim se zna¢i pojmem hrani¢ni prvek. [1][3]

Informacni systém, zkracené IS, je systém zaméfujici se na uchovani, sbér, vyménu
informaci s okolim. Jeho vstupy i vystupy jsou informace, prvky informaéniho systému tvoii
lidé, informacni a komunikac¢ni technologie a data. Procesy definuji, jak se s informacemi
zachazi, konkrétn¢ se jedna se o zpracovani nebo vyménu informace lidmi neformalnim
zpiisobem, vymeénu zaloZzenou na predepsanych pracovnich a informacnich tocich

¢i kompletni zpracovani informace a vyhodnoceni pouze pomoci pocitace. Spravné
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nastavené procesy vymeény informaci a jejich zpracovani umoznuje informa¢nimu systému
dosahnout potfebnych cili. Cilem muze byt napiiklad zvyseni efektivity provozu, zlepSeni
komunikace, uchovani dat, anebo jiné specifické cile. [1][2]

Jednim ptikladem informacniho systému jsou platformy pro prondjem apartmand.
Jeho prvky jsou majitelé¢ apartmanti, hosté, apartmany a jejich kalendéie spolu s cenami.
Tento informacni systém propojuje jednotlivé hosty s hostiteli a jejich apartmany.
Kromé vyjmenovanych prvki tento systém také zkouma preference zakaznika, méti vykon
apartmanii, vyhodnocuje ukoncené rezervace, konverzace a dalsi. VeSkeré tyto operace
vétSinou probihaji na pozadi bez védomi uzivatele informaéniho systému. Pro praci
s informacnim systémem uzivatel vyuziva specidlné navrzeného rozhrani. Miize se jednat
o webové, aplikaéni, &i jiné rozhrani. Ugelem rozhrani je poskytnout uZivateli informaéniho

systému piehledny zpiisob zadavani informaci, jejich analyzu a nasledné zobrazeni vystupti.

3.3 Uzivatelské rozhrani a API

At uz se jednd o webovou aplikaci, hru ¢i operacni systém, ovladd se pomoci
uzivatelského rozhrani. UZivatelské rozhrani je napfiklad i paluba auta nebo ovladac
k televizi, tato kapitola je vSak mifena pouze na uzivatelské rozhrani v ramci oboru
informatiky, konkrétnéji na softwarové uzivatelské rozhrani. Uzivatelské rozhrani a API
jsou vzajemné Uzce provazany, jelikoz API poskytuje uzivatelskému rozhrani obsah
k zobrazeni v pozadovaném formatu. [4]

Uzivatelské rozhrani, anglicky User Interface (UI), je misto, na kterém dochézi
k vyméné informaci mezi ¢lovékem a pocitacem. Rozhrani umoziuje uzivateli ovladat
pocitac, program, aplikaci a dosahnout pomoci néj urcitych cilti. Vzhled je prvni dojem,
ktery uzivatel ziskavé o uZivatelském rozhrani pogitace, stranky nebo programu. Radi se sem
zvolené fonty texttll, barvy elementd, obrazky a ikony, ovladaci prvky a dalsi prvky. [5]

Cilem uzivatelského rozhrani je poskytnout uzivateli jednoduchy a ptehledny zptsob,
jak dany systém ovladat. UX, zkratka pro User Experience, je zkuSenost, kterou uzivatel
ziskava pii pouzivani Ul. UX mulze byt pozitivni nebo negativni podle toho jak dobie
je Ul navrZeno. Obsahuje také oCekavani uzivatelll, jejich obavy, kontext pouZiti aplikace
apod. Ackoliv je UX néco neviditelného na pozadi, ve znaéném métitku urcuje uspesnost
produktu. Tato zkuSenost uzivatele je nadifazena uzivatelskému rozhrani, jelikoz dobra

zkuSenost neni mozné bez kvalitné navrzené¢ho uzivatelské rozhrani. [4]

13



API, v plném ndzvu Application Programming Interface, je sada pravidel,
kterd definuje, jak aplikace komunikuji a interaguji s ostatnimi aplikacemi. API poskytuji
zpiisob, jak aplikace mohou ziskévat a zpracovavat data z jinych aplikaci nebo jak mohou
jiné aplikace ovladat funkce té druhé. Mohou pomoci zvysit produktivitu, snizit naklady
a zlepsit spolupréci. [6]

Nejvice pouzivané API se daji rozdé€lit do ne€kolika kategorii. Nejpopularnéjsi jsou
REST API, které vyuzivaji klasickych HTTP metod jako GET, POST, a jiné. Dal§im druhem
je SOAP, ktery data posiléd ve struktuie XML a pouziva se spiSe ve starSich systémech nebo
v korporétnich firméach. GraphQL, také jednim z typd API, je vyjimecny v tom, Ze uzivateli
dovoluje ziskat piesn¢ ta data, ktera si vyzadal. Webové API jsou Casto pouzivany pro vyvoj
webovych, mobilnich a dalSich aplikaci. [7]

API funguji na principu volani funkci. Kdyz chce aplikace pouzit API,
vytvoii na ni pozadavek. Tento pozadavek obsahuje informace o tom, jakou funkci chce
aplikace pouzit a jaké parametry chce piedat funkci. API pak zpracovava pozadavek a vraci
odpovéd. Odpovéd miize obsahovat data, kterd aplikace pozadovala, nebo chybovou

zpravu. [6][8]

3.4 Online platformy pro pronijem apartmani

Tato kapitola je zamétfena na apartmény z hlediska kratkodobého ubytovani a jejich
prezentaci na internetu. Nejprve je vysvétleno, co je to apartman a jaké druhy apartmanového
bydleni existuji. Déle jsou v kapitole prezentovany online platformy urcené pro inzerci
apartmanti. U téchto platforem je vysvétlen zptsob, jakym funguji, princip generace ptijmi

a dalsi.

3.4.1 Ubytovaci zatizeni

Podle specifikaci od Asociace hotelti a restauraci Ceské republiky je spektrum
ubytovacich moznosti v nasi zemi roz¢lenéno do né€kolika zékladnich skupin. Patfi mezi
né hotely, motely, apartmanova ubytovaci zafizeni a penziony [9]. Tato bakaldiskéa prace
se soustfedi na apartmanovy typ ubytovani, a proto je zasadni podrobné& popsat kritéria, ktera
jsou pro tuto kategorii stanovena.

Apartmanové ubytovani se dé€li na dva zékladni typy — apartmanovy hotel
a apartmanovy komplex. Hotel i komplex nabizi ubytovani ve studiich ¢i apartmanech

a oba také mohou byt zafazeny do tfidy dvou hvézdickovych az péti hvézdickovych.
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Apartmanovy hotel se poté od komplexu li§i v minimalnim poctu ubytovacich jednotek,
pro apartméanovy hotel deset a pét pro apartmanovy komplex. Dalsi rozdil je v nabizenych
sluzbach. Zatimco apartméanovy hotel poskytuje rozsah sluzeb odpovidajici tfidé hotelu,
apartmanovy komplex hostim poskytuje omezenou nabidku sluzeb. Ubytovaci zatizeni
v hotelech i komplexech tohoto typu musi spliiovat urcité ndlezitosti pro ziskani kvalifikace.
Vsechna ubytovaci zafizeni musi byt vybavena kuchyiiskym vybavenim pro pfipravu jidel
a napoju a také prostfedky na uklid. K dal$im podminkdm, které musi ubytovaci zatizeni
spliiovat, patii jednozna¢né vymezeni funkce obyvaciho prostoru, definovaného jako misto
pro denni aktivitu nav§tévnikl bez umisténi pevnych lazek. Déale se musi specifikovat,
které casti apartmanu se zapocitdvaji do celkové obytné plochy, a stanovit se musi
1 minimalni pocet jednotek pfizpiisobenych pro snadny pfistup osobam s omezenou
pohyblivosti. [9]

Zatimco Asociace hotelil a restauraci Ceské republiky mé jasné stanovené podminky
pro rizné druhy ubytovani, na platformé Airbnb je situace odli$nd. Pti vytvofeni inzeratu
ubytovani si druh ubytovani hostitel vybere ze seznamu a voli podle toho, jaké polozka
nejvice odpovida skuteCnosti. Airbnb apartman definuje jako typ nemovitosti,
obvykle umistény v budové s vice jednotkami, kde ziji dalsi lidé, pfi¢emz se mlze jednat

o byt nebo ptdni vestavbu. [10]

3.4.2 Historie online platforem pro pronijem apartmant

Pied ptichodem internetu si lidé rezervovali dovolenou tradi¢nimi zpusoby, jako byl
telefon, cestovni kanceldi nebo cestovni priivodce. Cestovni kanceldfe nabizely Sirokou
Skalu moznosti ubytovani, véetné hotell, apartméni a dalSich. Potencialni hosté si mohli
vybrat ubytovani podle svych potieb a rozpoctu.

V 90. letech 20. stoleti se objevil internet a postupné se stal populdrnim zpisobem
rezervace dovolené. Vznikly prvni online cestovni agentury a lidé se naucili je vice pouZivat.
Online platformy se poté pro prondjem apartmanti uchytily z nékolika ditvodti. Nebylo nutné
navstévovat cestovni kanceldfe, novy zpusob piinaSel vétsi flexibilitu realizace dovolené
a také cenovou vyhodnost. Tento neddvny narlst peer-to-peer platforem lidem umoznil
efektivné vyuzivat nevyuzité zdroje ve velkém méfitku a sdilet je tak s ostatnimi. Tim
vznikla éra oznacovana jako sdilena ekonomika. [11]

Online platformy pro prondjem apartmanii se zacaly objevovat v poc¢atcich 21. stoleti.

Prikopnikem v této oblasti byla spole¢nost Airbnb, ktera byla zaloZena v roce 2007. Airbnb
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rychle ziskala popularitu a ke konci roku 2022 pusobila ve vice nez 220 zemich svéta. Tato
platforma nabizela dosud nerozSifeny zpiisob kratkodobého ubytovéani, od ostatnich
se odliSovala svoji komunitou. Nejen hosté ale i hostitelé¢ byli béznymi lidmi, narozdil
od napt. platformy Booking, kde hostitelé byli podnikatelé ¢i firmy. [12]

Booking.com™ je dal$i vyznamnou online platformou pro prondjem apartmani, byla
zalozena v roce 1996. Booking.com se piivodné zamétovala na hotely, ale v poslednich

letech se rozsitila i na nabidku apartmand. [13]

3.4.3 Airbnb

Airbnb, Inc. je online sluzba, ktera spojuje lidi, ktefi hledaji ubytovani, s lidmi,
kteti nabizeji své byty, chaty nebo jiné prostory k prondjmu. Psobi celosvétove a k 30. 6.
2023 nabizela vice neZz sedm milionli inzeratd. Airbnb nabizi rtizné druhy ubytovani,
od levnych pokojl az po luxusni vily. Hosté si mohou vybrat ubytovani podle svych potieb
a rozpoctu. Airbnb umoziuje lidem, ktefi maji volny prostor, pronajmout ho dal§im lidem
a ziskat tak finan¢ni ptijem. Hostitelé mohou své ubytovani inzerovat na platformé a nastavit
si vlastni cenu. [12][14]

Platforma poskytuje uzivatelim podrobné informace o ubytovani, vcetné fotografii
popisu mista, dostupnych vybaveni a recenzi od ptedchozich hostti. Timto zptisobem Airbnb
zvySuje transparentnost a pomaha hostiim udélat informované rozhodnuti. [14]

Vyznamnou charakteristikou Airbnb je také komunitni aspekt. Hostitel¢ a hosté
komunikuji pfimo prostfednictvim platformy, coZ umoziiuje obéma strandm Iépe se poznat
a dohodnout se na podminkdch ubytovdni. Tato interakce piinasi osobnéjsi zazitek
v porovnani s tradi¢nimi hotelovymi sluzbami. [12]

Airbnb pouziva fadu technologii, véetné¢ umélé inteligence, strojového uceni, cloud
computingu a big data. Umél4 inteligence a strojové uceni se pouzivaji k automatizaci ukold,
jako je napiiklad doporucovani ubytovani hostlim, kontrola kvality inzeratl a feSeni sport
mezi hostiteli a hosty. Cloud computing umoziiuje Airbnb Skalovat svlij systém tak,
aby mohl obsluhovat miliony uzivateli po celém svété. Big data se pouzivaji k analyze dat
o pouzivani platformy a k identifikaci trendl, které mohou pomoci zlepsit sluzbu. Airbnb
také investuje do vyvoje novych technologii, které by mohly zlepsit zazitek uZzivatel
z platformy [15]. Napftiklad spole¢nost implementovala umélou inteligenci, kterd poméaha

diirazné dodrzovat pravidla oslav Nového roku ve vSech castech svéta [16].
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Airbnb i dal$i podobné online platformy zpfistupiiuji trh hostlim a hostiteliim za uplatu
v podobé poplatkit ve dvou riznych strukturach. Prvni struktura rozdé€luje poplatek mezi
hosta a hostitele, viz obrazek 1. Hostitel je zde reprezentovany ¢ervenym koleckem vlevo.
Ten zvetejiiuje profil pro ubytovaci jednotku na Airbnb a tim ziskava ptistup k trhu. Inzerci
ubytovani podléhd poplatku za sluzby ve vysi 3 %, ktery se plati spole¢nosti Airbnb.
Ustiedni postavou je Airbnb, zobrazena jako oranzovy kruh. Ta zprostiedkovava transakce
mezi hosty a hostiteli. Je tedy spojend s obéma a naznaCuje tok sluzeb a poplatki.
Ttetim Cinitelem je host, na obrazku vpravo v zeleném kruhu. Host diky Airbnb také ziskava
pfistup k trhu tim, Ze miize prochazet nabidky a zadat o n€. Kdyz si ubytovani pronajme,
zaplati poplatek za pronajem spolu s poplatkem za sluzby, ktery se uvadi ve vysi 6 az 12 %
z celkovych ndkladid. Druhd struktura uctuje poplatky pouze hostiteli a je povinna
pro tradi¢ni pohostinské nabidky (napf. hotely) a také pro hostitele ptfipojené na software
tietich stran. Typicky se poplatek pohybuje mezi 14 az 16 % z celkové Castky rezervace.
[17]

Obrazek 1 Zpenézeni na platformé Airbnb

Airbnb monetization structure

Access to Access to
market market
\\ Aest

Renting Fee

-3% Service Fee +6-128

Service Fee

made by :codica codica.com
Zdroj:[18]
3.4.4 Rizika pro hotelovy primysl
Fenomén sdilené ekonomiky piedstavuje hrozbu pro tradicni hotelovy primysl,
protoze nabizi levné&jsi ubytovani v mnoha oblastech. SluZbu pronajmu apartmanu, mistnosti
nebo domu, mize diky platformam jako Airbnb nabizet opravdu kdokoliv. S provozem

se nepoji zadné vysoké naklady, coz je jednozna¢na vyhoda oproti hoteliim. Hotely musi

platit za udrzovani celkové nemovitosti, za zaméstnance a mnoho dalSich sluzeb. Dalsi

17



vyhodou sdilené ekonomiky je vétsi rozmanitost nabidky. Hotely poskytuji standardizované
sluzby a ubytovani. Platformy sdilené ekonomiky nabizeji Sirokou Skalu moznosti,
od levnych pokojui v soukromych bytech az po luxusni domy s vlastnim bazénem. Sdilena
ekonomika muize také zménit preference zakaznikli. Hosté jsou stale vice ochotni ubytovat

se v soukromych bytech nebo domech, protoze jim to poskytuje vétsi soukromi a flexibilitu.

[11]

3.5 Koncept cenotvorby

Tato kapitola pojednavd o obecnych principech cenotvorby a také ji specifikuje
pro zkoumany sektor podnikani. Podkapitola se zabyva klicovymi aspekty, které formuji
cenotvorbu na Airbnb, s cilem poskytnout uceleny pohled na to, jak hostitelé¢ urcuji ceny

za ubytovani, a jak tyto ceny ovliviiuji ostatni Cinitele.

3.5.1 Obecna tvorba cen

Cenotvorba je proces, v némz si firma nebo podnikatel urcuje ¢astku, kterou bude
zakazniklim uctovat za své produkty ¢i sluzby. Pii stanovovani cen je zapotiebi zohlednit
nékolik faktorl, které maji na tento proces vliv. Mezi faktory, které maji vliv na stanoveni
ceny patfi strategie cenotvorby, mira zajmu o produkt, trzni podminky a aktivity konkurence,
stejn¢ jako vyse vyrobnich ndkladl. Presto ve vétsin€ primyslovych odvétvi neni cena
stanovovana subjektem samostatné. Misto toho je uréovana dynamikou konkurenéniho trhu,
ktera se odrazi v kupni a prodejni sile. Timto zpisobem funguji vSechny trhy s nabidkou
identickych  produkti  jako obili, ropa, minerdly. V ostatnich pfipadech
si firma nastavuje ¢astku podle vlastnich preferenci. VétSinou se jednd o prodej unikatniho
produktu nebo jedine¢ného zdzitku zndkupu. Firmy vyuzivaji svého jména,
které je uzndvané ve spole€nosti, a tak maji moznost si za prodej uctovat vice nez obecné,
pfesto mnohdy identické produkty. [19]

Cile cenotvorby se mohou napfi¢ riznymi odvétvimi lisit, ale obecné se firma snazi
pokryt naklady z vyroby a dosdhnout zisku. Mezi dal$i cile miize patfit ziskani urcitého
objemu trhu, naplnéni kvoty prodanych produkti apod. AvSak pro spravnou cenotvorbu

musi mit firma pochopeni pro jejich specificky trh a pro své zdkazniky. [19]
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3.5.2 Specifika cenotvorby apartmanového bydleni na online platformach

Vytvafeni cen na platformé Airbnb je proces ovlivnény mnoha faktory,
od charakteristik nemovitosti po lokalni trzni dynamiku a regulace. Hostitelé na Airbnb Casto
vyuzivaji dynamické cenotvorby, aby maximalizovali své pifijmy a zdaroven zlstali
konkurenceschopni. Tato strategie zahrnuje pruzné nastaveni cen na zéklad¢ algoritmické
analyzy trznich dat, poptdvky a sezonnich trendl. Hostitelé také mohou nabizet slevy
pro dlouhodobéjsi pobyty nebo pro rezervace na posledni chvili, aby zvysili obsazenost.
Také bylo dokazéano, ze profesionalni hostitelé na Airbnb pouzivaji vice dynamické cenové
modely na rozdil od béZného spotiebitele (hostitele) inzerujiciho napf. prazdny byt
pro pfivydélek. Pravé soutéz dvou naprosto odlisnych skupin hostiteli zpiisobuje rtizné
vysledky pfi vyzkumu cenotvorby na téchto online platformach. Bézni spotiebitelé celi
ukolu nastaveni spravnych cen navzdory chybégjicim odbornym znalostem a stale
se zvySujicimu poctu konkurence ve form¢ dalSich inzeratt. [20]

Mezi faktory ovlivilyjici ceny na Airbnb patii lokalita, charakteristika nemovitosti
i sezOnnost a poptavka a také specifické atributy inzeratu, jako moznost instantni rezervace,
storno podminek, statusu hostitele a dalSi. Pfedchozi studie zkoumaji efekty cenotvorby
na Sirokém rozsahu atributli, pficemz jejich vysledky se mnohdy li§i. Napftiklad vyzkum
provadény ve ctyfech Spanélskych méstech dokézal vyssi cenu apartmanti umisténych ve
vétsi vzdalenosti od turistickych atrakci a také vyssi cenu pro apartmany, které jsou blize
umistény pobiezi mote. Je to jeden z mala vyzkum, jehoz vysledky dokazuji vyssi cenu,
¢im dale je ubytovani od turistickych atrakci. [21]

Jiné vyzkumy ukézaly niz$i cenu pro inzeraty nabizejici moznost instantni rezervace
¢i flexibilni storno podminky. Dalsi skupina nasla pozitivni vztah mezi cenou a velikosti
ubytovani a také dostupnost nékterého vybaveni, jako naptiklad bezplatné parkovani. [20]

Skutecnost, ze lidé nabizeji prazdné nemovitosti na Airbnb a dal§ich podobnych
platformach ma také disledky pro trh snemovitostmi. Konkrétnéji studie provadéné
v Londyné ukazuji vétsi vliv na cenu prodavanych nemovitosti nezli na cenu mésic¢nich
najmu. Tento efekt je zpisobeny, tim Ze se stile vice majitelé domul ¢i bytl soustiedi
na turisticky trh, ¢imz nabidka nemovitosti klesd. Lokalita a pfitomnost mnoha Airbnb
apartmanii soustfedénych v jedné oblasti zved4d hodnotu nemovitosti. AvSak ndjemci bytl
velmi Casto nemaji moznost nemovitost podnajmout a tim vstoupit do turistického trhu,
tudiz zazivaji zvySeni cen ndjmi kvili majitelim, ktefi nabidku omezuji ve prospéch

turistiky. [22]
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3.6 Automatizovany sbér dat z online platforem a zpracovani jeho
vysledki

V této kapitole je popsan proces sbéru dat z online platforem a jejich ndsledné
zpracovani. Sbér dat z webovych stranek je mozné realizovat fadou riznych zpiisobtl, av§ak

data nasbirana pro tuto praci se nasbirala pomoci procesu zvaného web scraping.

3.6.1 Sbér dat

Web scraping je proces extrakce a kombinace informaci z internetu v organizované
podobgé. Je Casto pouzivany pro sbér dat pro vyzkum nebo analyzu. V tomto procesu figuruje
software také zndmy jako web robot. Ma& za Ukol prochazet webové
stranky podobnym zptsobem jako to d¢la ¢lovék. Tedy navstévuje fadu webovych stranek,
pfistupuje k nim pfes uzivatelské rozhrani a ze stranek sbird data. Jednad se o jednu
z nejstarSich metod extrakce dat z webovych platforem. Vyuziva se pii nedostupnosti jinych,
modernéjSich technik pro sbér dat, jako je naptiklad API. [23][24]

Existuji tfi hlavni kategorie softwaru pro web scraping: knihovny, frameworky
a desktopovéd prostfedi. Knihovny jsou nejb&éznéjSim pfistupem k vytvafeni webovych
scrapertl. Poskytuji zakladni funk¢énost pro pfistup na webové stranky a extrahovani HTML
a dat. Mezi popularni knihovny patii libcurl, Apache HttpClient, jsoup a dalsi.
Frameworky jsou komplexn€j$i nez knihovny a poskytuji vyssi uroven abstrakce
pro vytvafeni webovych data-scraperii. Obvykle zahrnuji komplexni funkce pro vice
integrované feSeni definice robotl. Ne&které popularni frameworky zahrnuji Scrapy,
Web-Harvest a JARVEST. Desktopova prostiedi se obvykle pouzivaji pro scraping
webovych stranek, které vyzaduji grafické uzivatelské rozhrani (GUI). Poskytuji uzivatelsky
ptivétivé rozhrani pro definovani a spousténi scrapti. Nékterd popularni desktopova prostiedi
zahrnuji Octoparse a Web Scraper. Vybér softwaru pro webovy scraping zavisi
na konkrétnich potfebach uzivatele. Knihovny jsou vhodnym fesenim pro jednoduché ulohy

vvvvvv

Desktopova prosttedi nejlépe slouzi pro scraping webovych stranek, které vyzaduji GUL
[23]

API a web scraping jsou dva odlisné zptisoby pro sbér informaci z webovych stranek.
API je mozné povaZzovat za oficialni zpusob, jak ziskdvat data od poskytovatele webovych
stranek, zatimco web scraping je neformdlni zpiisob pouzivany pfti absenci API. V ptipad¢

platformy Airbnb neni API vefejné dostupné, takze web scraping bylo jedinou moznosti,
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jak ziskat pozadovana data. Jelikoz jsou udaje ze stranky Airbnb vetejné dostupné (stranku
muze navstivit kdokoli), je legélni je timto zplisobem sbirat, avSak porusSuji se tim podminky
sluzby Airbnb. [25]

Pro extrakci pozadovanych dat je nejprve nutné vytvofit webového robota,
ktery prochazi webové stranky. Web robot, ktery shromazd’uje data analyzovana v této praci,
je napsan v programovacim jazyce Python. K prochdzeni webovych stranek je pouZit
framework Scrapy, ktery umoziluje automatizaci interakce s webovymi prohlizeci. Robot je
naprogramovan tak, aby opakované nacital webové stranky a peclivé zachycoval
a zaznamenaval kazdy apartmdn, ktery se objevil ve vysledcich vyhledavani. Ziskaval
podrobné informace o kazdé nabidce, vcetné kalendatre dostupnosti, vybaveni a polohy.
Webovy robot navic shromazd’oval komplexni idaje o riznych atributech kazdého bytu,
jeho hostitele, ¢imz zajistil Siroky soubor dat. VSechna shromazdén4 data jsou systematicky
uspofadana a ulozena ve strukturované databdzi, coz piedstavuje komplexni ulozisté
informaci pro pozdé&jsi analyzu a studium. Schéma databaze poskytnuté pro ucely zpracovani
této prace je zobrazeno na obrazku 2. Pro analyzu primérné ceny, zpracovanou v praktické
Casti prace, se pouzivaji tabulky api_apartment, api_price, které obsahuji apartmany a jejich
ceny. Tabulky api size, api info, api mappolygon a asociacni tabulka
api_apartmenttomappolygon obsahuji dalSi udaje o apartmanech. Vicenasobna regresni

analyza prvkl pouziva stejné tabulky spolu s ostatnimi, které jsou ve schématu.
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Obrazek 2 Schéma rela¢ni databaze ziskanych dat z Airbnb
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1 min_bathrooms 1/ number.of_people. free_of_charge L aptid ¥ query_info_id
1 pricemin 1 price_per_additional_person T 13 polygond
D pricemax . . aptidid 7]
+ instant_book 1 currency
¥ super_host id query_info_id:id

' has_sir_conditioning W api_queryinfo
+ vpn_nationaiity

*id

1 tite
1 description
Cid

Zdroj: vlastni zpracovani na podkladé dat od firmy

Web scraper nejdiive prochazi vysledky vyhleddvani na Airbnb. Z jednotlivych
,karet” reprezentujicich inzerat extrahuje ndzev, pozici ve vyhledadvani a jeho URL adresu.
Obrazek 3 zachycuje ptikladnou ¢ast zdrojového kddu stranky Airbnb, kde jsou tyto atributy
obsazeny. Zdrojovy koéd je z domovské stranky Airbnb, na které jsou obsazeny inzeraty
apartmanii. Ve zdrojovém kodu jsou znacky meta obsahujici atributy jako URL adresu,
nazev apartmanu ¢i pozici ve vyhledavani. Timto zptisobem se rozsifuje objem sledovanych
apartmanit a ukladd se jejich pozice ve vyhleddvani. Dalsi scrapovaci proces nacitd
jednotlivé apartmany z ulozenych URL adres a uklad4 si jeho atributy. Oba tyto procesy
se po urcité dob¢ spousti opakované pro zajisténi aktualnosti dat. Podobné se ziskavaji data

o hostitelich a dalSich sekcich portalu Airbnb.
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Obrazek 3 Snimek zdrojového kédu HTML ze stranky Airbnb.com

v<div class=" dir dir-1tr"> == $0
v<div class="c4mnd7m atm_9s_11p5wf@® atm_dz_losqo2v dir
dir-1tr">( grid
»<div class="clpbod4kt atm_ar_lbp4okc atm_d2_1lkghmmj a
tm_e2_losqo2v atm_gi_idpfg4 atm_lo_idpfg4 atm_v1_15v
gwwr atm_k4_idpfg4 atm_wq_cs5v99 cikyho8 atm_9s_glyw
fm atm_93_15vqwwr__hpl4bx atm_9s_1ltxwivl__hpl4bx dir
dir-1tr" style="-—transition-element_transition-dela
y: @Oms; —transition-element_transition-duration: 20
Oms ;"> G </div>( flex
v<div class="c1ll1h97y atm_d2_lkghmmj dir dir-1tr"
style="——transition-element_transition—-delay: Oms; -
—transition-element_transition-duration: 200ms;">
v<div itemprop="itemListElement" itemscope
itemtype="http://schema.org/ListItem">
<meta itemprop="name" content="3FL Apt of KINGS
+ whirlpool in heart of Prague">
<meta itemprop="position" content="1">
<meta itemprop="url" content="www.airbnb.com/roo
ms/180819937?adults=10&children=0&enable_m3_priva
te_room=true&infants=0&pets=0&check_in=2024-02-0
4&check_out=2024-02-09&source_impression_id=p3_1
707050424 _7ZDMTfgQMCAo75f4eX&previous_page_section
_name=1000">
P <div> (o) </div>
</div>
</div>
</div>
</div>

Zdroj: [26]
3.6.2 Metody zpracovani nasbiranych dat

Tato podkapitola pojednava o nékterych castech skriptu pouzivaného pro tcely této
prace. Obrazek 4 nabizi pohled do feSeni analyzy prumérnych cen. Kéd v obrazku nejdiive
vytvari ,,dataframe® ze specifikovaného CSV souboru. Typ proménné ,dataframe®
umoznuje kédu pracovat s dvoudimenzionalnim polem prvka strukturovanym do sloupct
a tadkd [27]. Sloupec ,,date je podroben transformaci z plivodniho formétu string
na datetime proménnou, ze které je poté odvozovan mésic a rok kazdého zdznamu. Z tohoto
pole prvkil jsou vybrana pozadovana data, v ptipadé tohoto kodu je mozné specifikovat

pocCty loznic a maximalni sledovanou ¢astku. Filtrované pole je poté zpracovano pro ziskani
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primérné hodnoty, medidnu, minimalni a maximalni hodnoty. Pro kazdy unikétni pocet
loznic v poli je nasledné vytvoren soubor, se kterym se v jiné ¢asti kodu déle pracuje.

Obréazek 4 Cast kodu pro analyzu primérnych cen

merged_df = pd.read_csv( filepath_or_buffer: 'source/merged_data.csv', low_memory=False)

merged_df['date'] = pd.to_datetime(merged_df['date'])
merged_df['month'] = merged_df['date'].dt.month
merged_df['year'] = merged_df['date'].dt.year

min_bedroom_count = 3
max_bedroom_count = 6
max_price = 1070
merged_df_2023 = merged_df[(merged_df['year'] == 2023) & (merged_df['bedrooms'] >= min_bedroom_count) & (merged_df[
'bedrooms'] <= max_bedroom_count) & (merged_df['local_price'] <= max_price)]
unique_bedrooms = merged_df_2023['bedrooms'].unique()
unique_months = merged_df_2023['month'].unique()
analysis_results = pd.DataFrame(columns=['Bedrooms', 'Month', 'Mean_Price', 'Median_Price', 'Min_Price', 'Max_Price'])
for bedrooms in unique_bedrooms:
for month in unique_months:

subset_df = merged_df_2023[(merged_df_2023['bedrooms'] == bedrooms) & (merged_df_2023['month'] == month)]

groupby_results = subset_df.groupby('map_polygon_id')['local_price'].agg(
['mean', 'median', 'min', 'max']).reset_index()

groupby_results.columns = ['Map_Polygon_ID', 'Mean_Price', 'Median_Price', 'Min_Price', 'Max_Price']

groupby_results['Bedrooms'] = bedrooms
groupby_results['Month'] = month

analysis_results = pd.concat( objs: [analysis_results, groupby_results], ignore_index=True)
filename = 'output/price_analysis_by_bedrooms_and_monthBR' + str(min_bedroom_count) + '-' + str(max_bedroom_count) +

'_price' + str(max_price) + '.csv'
analysis_results.to_csv(filename, index=False)

Zdroj: vlastni zpracovani
Obrazek 5 obsahuje uryvek kodu pouzivaného pro analyzu vlastnosti apartmanu

a jejich vlivu na cenu. Kod nejprve nacita zkoumany soubor dat a filtruje z néj nezadané
prvky. Z filtrovaného souboru dat jsou specifikovany proménné na horizontdlni a vertikalni
ose, které se poté predavaji funkci pro regresni analyzu metodou OLS. Tiida ,,OLS*
je soucasti Python knihovny ,,statsmodels*. Metoda je v kédu nasazena podle dokumentace
knihovny ,,statsmodels*. Parametry tfidy jsou nasledujici [28]:

e endog — zavisle proménna

e exog —nezavisle proménnd/proménné

e missing — ptikaz, jak zachazet s chybé&jicimi hodnotami

e hasconst — informace, jestli se funkci pfedava atribut konstanty
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Vuryvku kédu se tiidé predavaji parametry , Y filtered (zavisle proménnd)
a ,, X filtered” (nezéavisle proménné). Ty jsou poté vyuzity v metodé ,.fit“ pro samotné
nasazenti.

Na konci uryvku kodu se vypisuje prehled vysledkill analyzy.

Obrazek 5 Cast kodu pro regresni analyzu

outliers = pd.read_csv("outliers.csv")

f_params = params[~large_residuals]
filtered_params = f_params[~f_params['id'].isin(outliers['id'])]

X_filtered = filtered_params[['Bedrooms', 'Superhost', 'Rating', 'AmenitiesCount',
'ImageCount', 'Kitchen', 'Dryer', 'Fireplace',
'Jacuzzi', 'SelfCHI', 'FreeParking', 'Pool’',
"AC', 'TV', 'Washer', 'WiFi']]
X_filtered.loc[:, "Rating"] = X_filtered["Rating"] * X_filtered["Rating"]
Y_filtered = filtered_params['AveragePriceOfFreeNights"']

X_filtered = sm.add_constant(X_filtered)
model_filtered = sm.OLS(Y_filtered, X_filtered)
results_filtered = model_filtered.fit(cov_type="HC3"')

out_filtered = results_filtered.summary()
print(out_filtered)

Zdroj: vlastni zpracovani

Predesly obrazek piinasi pohled na provedeni regresni analyzy filtrovaného souboru
dat. Néasledujici obrazek (Obrazek 6) tvoii ¢ast kddu, ve které k filtraci dochazi. Soubor dat
je stejné jako v ostatnich ¢astech kodu uloZen do typu proménné ,,dataframe®, dostupného
z knihovny ,pandas“. Z vysledki provedené regresni analyzy koéd vyhodnocuje
standardizovana rezidua pro identifikaci velkych rezidui. Tento proces probiha filtraci téch
rezidui, jejichz hodnota je vyssi nez dva. S vyuzitim funkce ,,get influence* je urcena
Cookova vzdalenost, vybiraji se hodnoty vyssi nez jedna. Vysledné body se poté ukladaji

do proménné ,residuals df* a exportuji se do CSV souboru. Kod poté pokracuje dalsi

regresni analyzou pro priizkum provedenych zmén.
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Obrazek 6 Cast kodu pro filtraci nevhodnych dat

influence = results.get_influence()
standardized_residuals = influence.resid_studentized_internal

large_residuals = np.abs(standardized_residuals) > 2

cooks_d, pvals = influence.cooks_distance
influential_points = cooks_d > 1

residuals_df = pd.DataFrame({
'Residuals': results.resid,
'Standardized Residuals': standardized_residuals,
'Cooks Distance': cooks_d
D)
residuals_df['Large Residual'] = large_residuals
residuals_df['Influential'] = influential_points

residuals_df.to_csv( path_or_buf: "residuals_analysis.csv", index=False)

most_influential_index = residuals_df['Cooks Distance'].idxmax()

Zdroj: vlastni zpracovani
3.7 Metoda nejmensich ¢tverci

Regrese metodou nejmensich ctvercli (Ordinary Least Squares regression), bézné
oznacovana zkratkou OLS, je Siroce pouZzivanou statistickou metodou pro odhad koeficientt
v linedrnich regresnich modelech. Je pouzivana pro popsani vztahu mezi zavisle proménnou
a jednou nebo vice nezavisle proménnymi. Podstata metody OLS spoc¢iva v minimalizaci
souctu ¢tvercovych rozdili mezi pozorovanymi a pfedpovidanymi hodnotami, ktery je znam
jako soucet ¢tvercovych chyb. [29]

Pro tucely této prace je model OLS pouzivan pro analyzu vybranych vlastnosti
a atributll apartmanu a jejich vliv na cenu. Linearni regrese, a tim i OLS, nachazi uplatnéni
v ruznych oblastech. Napiiklad meteorologové ji pouzivaji k ptredpovidani prvki pocasi,
jako je teplota nebo srazky, na zakladé vnéjSich proménnych. V biologii mize piedpovidat
populaci druhil na zéklad¢ faktort, jako je pocet predatori nebo dostupné ptirodni zdroje.
V oblasti ekonomie se krom¢é¢ mnoha jinych aplikaci pouzivd k ptfedpovidani piijmi

spole¢nosti na zdklad€ Gdaji o prodeji. [29]
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Pfi provadéni linearniho regresniho modelu pomoci OLS musi byt splnéno nékolik
ptedpokladii, v€etné nezavislosti pozorovani, homogenity rozptylu a normélniho rozdéleni

rezidui. Tyto pfedpoklady jsou rozhodujici pro platnost zavérti modelu. [29]

3.8 Shrnuti

Teoreticka ¢ast prace zkouma klicové aspekty informatiky a systému se zaméfenim
na informacni systémy, uzivatelska rozhrani, a API. Tato ¢ast zahrnuje teoretickou analyzu
konceptt, jako jsou systémy, informaéni systémy, a jejich vyznam v kontextu informatiky.
Dtraz je kladen na vyznam a funkci uzivatelskych rozhrani a API v modernich
technologickych aplikacich. Teoretické ¢ast se dale zabyva tvorbou cen a specifikami online
platforem pro pronijem apartmand, zejména v kontextu sdilené ekonomiky. Metody
a techniky, jako je automatizovany sbér dat z online platforem a metoda nejmensich ¢tverct,
jsou prozkoumény pro porozuméni principu a vyuziti v praktickych aplikacich.

Prace se dale detailn¢ zamétuje na shrnuti ziskanych dat a jejich analyzu. Nejprve
je popsan zkoumany soubor dat, jeho rozd€leni, objem a ulozené hodnoty. Nasledné
je provedena analyza primérné ceny za noc v jednotlivych regionech Ceské republiky
a vruznych poctech pokoji. Prace také zkoumd vybrané vlastnosti nabidek apartmanti

a urcuje jejich vliv na cenu za noc.

27



4 Vlastni prace

Ekonomické analyza je zaméfena pfedev§sim na podnikdni v rdmci apartmanového
bydleni, a to z pohledu zhodnoceni primérnych cen pro jednotlivé kraje Ceské republiky
a posouzeni faktort,, které mohou ovliviiovat primérnou cenu za noc. Vysledky téchto
analyz jsou nasledné komparovany pro vybrany atribut. Postup je realizovan dle zkuSenosti
z dobré praxe v podnikani v sektoru apartmanového bydleni. Vlastnosti jsou vybrany
na zaklad¢ popularity u hostl, jak je popsano na strané 36. Nejednad se o klasickou
ekonomickou analyzu, nybrz o analyzu hlavnich prvkl v podnikdni v ramci kratkodobého

ubytovani v apartmanovém bydleni na zvolené platformé v Ceské republice.

4.1 Selekce dat

Data poskytnutd pro ucely této prace jsou vysledkem sbéru dat od firmy, ktera
se zabyva podnikanim v oblasti apartmanového bydleni v Praze. Vzhledem k tomu sbér dat
soustiedila zejména na odpovidajici oblast. Graf 1 ukazuje absolutni pocet zkoumanych
apartmanti napfi¢ kraji Ceské republiky. Kraje jsou sefazené podle podtu apartméand.
Je patrné, Ze naprosta vétSina z nich je umisténa v Praze, v procentudlni hodnoté¢ je podil
prazskych apartméanti vii¢i ostatnim 90,2 %. V absolutni hodnoté je v Praze 6 941 apartménd,
na druhém misté s nejvysS§im poctem apartmant je StfedoCesky kraj s 240 sledovanymi
apartmany. V&tsi podet apartméanii v ostatnich krajich Ceské republiky nebylo mozné

v pozadované dobé¢ sledovat.
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Graf 1 Pocet apartmand v krajich CR

m Hlavni mésto Praha = StfedocCesky kraj Jihocesky kraj Moravskoslezsky kraj
= Ustecky kraj = Kralovéhradecky kraj m Liberecky kraj m Karlovarsky kraj

= Jihomoravsky kraj = Plzensky kraj = Olomoucky kraj m Pardubicky kraj

u Zlinsky kraj Kraj Vysocina

Zdroj: vlastni zpracovani

Databaze vysledki sbéru dat poskytuje rozsah sledovanych aspektti v ¢asovém obdobi
od roku 2022 az do roku 2025. Analyza primérnych cen za noc pro kraje Ceské republiky

zpracovava informace o umisténi, velikosti a cenach apartmant.

4.2 Analyza primérné ceny v krajich Ceské republiky

Tato kapitola se vénuje zhodnoceni praimérné ceny za noc pro jednotlivé kraje Ceské
republiky pro rok 2023. Nejprve se kapitola zabyva rozdélenim apartménd, poté druhem
ceny vhodného pro analyzu, nasledné jsou zpracovany analyzy praimérné ceny pro jednotlivé

kategorie.

4.2.1 Rozdéleni apartmani

V ramei celé Ceské republiky je nejvétsi pocet sledovanych apartméant v Praze.
Tim je Praha v rdmci analyzy pomémé znevyhodnéna, jelikoz obsahuje mnoho riznych
cenovych tfid apartméand. Z toho diivodu jsou v analyze primérnych noci apartmany
rozdéleny nejen podle kraji Ceské republiky ale také podle poétu loznic. Poéty apartmant
pro ptislusny pocet loznic jsou zndzornény v tabulce 1. Apartmany s jednou loznici maji
nejvyssi zastoupeni a tvoii 67,1 % celého zkoumaného souboru, u ostatnich kategorii
s vy$§im poctem loznic pocet apartmani vzdy klesd. Proto je analyza soustiedéna

na dvé nejpocetngjsi skupiny, jedno a dvou loZnicové apartmany. Ostatni skupiny
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jsou nasledn¢ také popsany, avSak do mensi hloubky. Pocty loznic se v pribéhu roku
pro jednotlivé apartmany meéni, a proto je pro zjednoduSeni a zachovani kategorizace

apartmanii zvolen prvni zaznamenany pocet loZnic.

Tabulka 1 Rozd¢leni apartmanti podle poctu loznic

Pocet loznic | Pocet apartmanii v kategorii
1 4934

2 1611
3 534
4 157
5

6

&7
35

Zdroj: vlastni zpracovani
4.2.2 Vybér vhodné ceny

Z dostupného souboru dat je mozné analyzovat dva typy cen — cena za prodanou noc
a cena za volnou noc. Pro vybér té spravné je provedena komparativni analyza poctu
prodanych a poctu volnych noci, viz tabulka 2. Ve vétSiné pifipadi chybi vice zaznamu
pro volné noci nez prodané, chybéjici prodané noci téméf vzdy ¢ini 15 specifickych datumd.
Celkovy pocet chybéjicich prodanych noci je mensi a objevuje se pouze v Pardubickém kraji
a v kraji Vysocina, které¢ ve stejném potadi dosahuji hodnot 26 a 4. Na zaklad¢ této analyzy
je cena prodanych noci vybrana jako sledovany parametr.

Né&které apartmdny maji vice zdznamu pro jeden konkrétni den, jelikoZ se soubor dat
aktualizoval a kontroloval zménu cen ¢i dostupnost tohoto data. Z toho divodu je také nutné
vybrat vyhovujici zdznam. Jelikoz se nékteré zaznamy meéni i pies to, Ze nejsou dostupné
k rezervaci, je vybran prvni zdznam ceny nedostupné (prodané) noci, ktery je k dispozici.
Timto zplsobem je zajiSténa hodnota nejvice odpovidajici cené, za kterou je noc prodana.

Ceny ubytovani jsou uvedeny v riznych méndch. Kromé ceskych korun, které
dominuji, se ceny u nékterych apartmdn objevuji v eurech, americkych dolarech
a dal$ich ménach. Databaze zachycuje vSechny tyto udaje a pro zjednoduSeni srovnani
a dalsiho zpracovani je pti sbéru dat nutné vSechny ceny pievést na jednotnou ménu. Tato
jednotna referen¢ni ména je americky dolar. Pfevod cen do USD je realizovan pomoci
sménného kurzu platného vzdy ke dni provedeni sbéru dat.

Pfi prvotnim prizkumu a analyze je zjiSt€no, Ze soubor cen obsahuje hodnoty mimo

normalni rozdé€leni, coz vedlo ke zkresleni vysledkd. K ur€eni horni hranice vySe ceny
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za noc je pouzit statisticky percentilovy ptistup. Jeho pouzitim jsou stanoveny dvé hranice:
95. percentil ve vysi 443 USD a 99. percentil ve vysi 1 070 USD. Na zdkladé téchto hodnot
je pro apartmany s jednou a dvéma loZnicemi pfijata konzervativnéj$i hodnota horni hranice
na urovni 95. percentilu, coz odpovidd cené¢ 443 USD za noc. Pro druhou skupinu
tii az Sesti loznic se pfijata hranice rovnd hodnoté 99. percentilu odpovidajici 1 070 USD.
Z osobni zkuSenosti v podnikani v tomto sektoru se da vyskyt extrémnich ¢astek vysvétlit
tim, Ze hostitelé¢ v ne¢kterych ptipadech nastavi neumérné vysokou ¢astku pro zamezeni

prodeje konkrétnich noci, tento zptsob slouzi jako alternativa k jejich zablokovani.

Tabulka 2 Pocty chybé&jicich hodnot pro typy cen

Jméno kraje Pocet chybéjicich volnych noci | Pocet chybéjicich prodanych noci
Stredocesky kraj 1 0
JihoCesky kraj 14 0
Plzenisky kraj 15 0
Karlovarsky kraj 15 0
Ustecky kraj 15 0
Liberecky kraj 15 0
Kralovéhradecky kraj 0 0
Pardubicky kraj 15 26
Kraj Vysocina 15 4
Jihomoravsky kraj 15 0
Olomoucky kraj 15 0
Moravskoslezsky kraj 13 0
Zlinsky kraj 15 0
Hlavni mésto Praha 0 0

Zdroj vlastni zpracovani
4.2.3 Prumérna cena apartmani s 1 loZnici

Prvni analyzovana kategorie zkoumd apartmany s jednou loznici. Vysledky analyzy
jsou vyobrazené v grafu 2, ve kterém horizontalni osa reprezentuje jednotlivé mésice roku
2023 a osa vertikalni je tvofena vysi praimérné financni ¢astky za noc v americkych dolarech.

Nejvyssich hodnot dosahuje kraj VysoCina, jeho kiivka je umisténa nad vSemi
ostatnimi. V poloviné a na konci roku dosahuje nejvysSich primérnych hodnot,

ty se pohybuji okolo 200 USD za noc. Pocet zkoumanych apartmanii umisténych
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na Vyso€in€ je vSak velmi maly, tudiz i jeden samotny apartman s vy$§imi cenami miZze
zkreslit vysledky primérnych cen.

V druhé poloviné roku ma, hned po Vysocing, nejvyssi ceny Karlovarsky kraj,
vrcholici v ¢ervnu v dob€ kondni mezinarodniho filmového festivalu. V ¢ervnu je primérna
zaznamenana cena za noc 193 USD, cena ztohoto bodu nasledné klesa az do zari,
kdy naopak znovu zac¢ina rast a vrcholi v prosinci na trovni 194 USD. Jihomoravsky kraj
vykazuje podobny trend v mensi mife a zacinajici v ervenci. Ostatni kraje se pohybuji bez
jasného trendu s vyjimkou Prahy, kde je mozné sledovat mirny naznak trendu. V prvnim
ctvrtleti jsou ceny nizsi a postupné se zvedaji s vrcholy v 1ét€ a v prosinci.

Vysledek primérné ceny v kraji Vysoc€ina je velmi pravdépodobné zkresleny kvili
jednomu ¢i vice apartmdnim operujicich ve vyssi cenové hlading. Proto je vhodné vysledky
doplnit také o dalsi hodnoty proménnych z tohoto vzorku, konkrétné o medidn a maximalni
hodnotu za sledované obdobi.

Graf 2 Priimérné cena za noc v krajich CR pro apartmany s 1 loznici (USD)
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Zdroj: vlastni zpracovani

Pro lepsi pochopeni vysledki analyzy primérnych cen je zpracovan median, viz graf
1 v ptilohach (Ptiloha A). Horizontadlni osa pfedstavuje mésice roku 2023, vertikalni osa

hodnotu medianu, ceny jsou také uvedeny v americkych dolarech.
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Zatimco vSechny kiivky kraju se podobaji kiivkam v grafu primérnych cen, Vysoc¢ina
se vymyka. V lednu median v kraji Vysoc€ina dosahuje hodnoty 113, poté stoupd na hodnotu
212 v unoru a tuto hodnotu vykazuje konstantné az do konce roku. Obecné je mozné vyvodit,
ze vtomto regionu je ve sledovaném obdobi nékolik extrémné polozenych hodnot,
jez ovliviiyji primérnou cenu, a tak je medidn stabilngj$im ukazatelem zkoumanych cen.
I pfesto je tento kraj na vertikdlni ose umistén nejvySe. To milize naznaCovat vyskyt
ubytovani s vysokou cenovou hladinou a tim, Ze je na Vyso€in€ nejmensi pocet zkoumanych
apartmani, vyssi cenova hladina jednoho je schopna ovlivnit vysledky celého kraje.

Graf 2 v ptilohach (Pfiloha A) poskytuje pifehled maximalni zaznamenané ceny
apartmant s 1 loznici v jednotlivych mé&sicich roku 2023 v ramci Ceské republiky. Vertikalni
osa zobrazuje maximalni cenu v USD a horizontalni osa mésice roku 2023. Tento graf
dopliluje analyzu primérné ceny a zdiraziiuje vyjimky. Hlavni mésto Praha dosahuje
nejvyssich maximdlnich cen, a to konstantni hodnoty 443 USD za noc,
ktera odpovida horni hranici sledovaného cenového rozpéti. Ackoli se primérnd cena
a medidn v Praze pohybuji na srovnatelné Grovni s ostatnimi kraji, Praha se vyznacuje
nabidkou ubytovani za nejvyssi ceny. Zbytek Ceské republiky sleduje vykyv cen v prosinci
a lednu, kdy ceny mnohdy ptekonaly uroveii celého roku. V nékterych krajich se maximalni
cena vychyluje i v jinych mésicich, napifiklad v JihoCeském kraji v cervnu
a v Jihomoravském kraji v kvétnu a fijnu. Tyto vykyvy vSak nikdy nedosahuji horni hranice

sledovanych cen, takZe se jedna o skute¢ny nartist cenové hladiny v danych meésicich.

4.2.4 Prumérna cena apartmani se 2 loZnicemi

Nasledujici analyzovanou kategorii je ubytovani obsahujici dvé loznice,
jak je prezentovano na grafu 3 v ptilohdch (Ptiloha A). Horizontalni osa zobrazuje jednotlivé
mésice roku 2023 a vertikalni primérnou cenu v USD. Ve srovnani s piedesSlou kategorii
jsou ceny v této kategorii vice homogenni a dochdzi k mensim vykyvim. Je rovnéz ziejmé,
ze tato skupina dosahuje vyssich primérnych cenovych urovni. Zatimco piedchozi kategorie
Casto zaznamenava cenové hladiny v rozmezi 50 az 100 USD, aktudln€é zkoumana skupina
se umist'uje v horni polovin¢ tohoto rozmezi a béZné tuto hranici pfesahuje.

Nejnizsich hodnot dosahuje Zlinsky a Pardubicky kraj, oba se pohybuji pod hranici
100 dolarii za noc, Zlinsky kraj ke konci roku klesa az pod hodnotu 50 dolart. Polovina
oblasti zaziva nejnizsi noc v listopadu, dalsi v tnoru ¢i bfeznu ale také v letnich mésicich

¢ervnu a Cervenci, navzdory vyssi turistice v tomto obdobi. Je pozoruhodné, ze Liberecky
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kraj, s nejnizsi cenou prave v Cervenci, vykazuje nejvyssi hodnotu v listopadu, fakticky
nejvyssi cenu celé Ceské republiky za rok 2023 v této kategorii. Druha nejvyssi cena
je v kvétnu v Jihomoravském kraji s rozdilem dvou dolari oproti listopadovému vykyvu
Libereckého kraje. Na horni hranici cen se vice nez polovinu sledovaného obdobi pohybuje
Jizni Morava, po té vétsinu roku Praha a pozoruhodné také Ustecky kraj, jez se v pfedchozi
kategorii pohybuje na nejnizsi urovni. Dalsi rozdil je mozné sledovat u Karlovarského kraje,
ve kterém po cely rok hodnota kolisa okolo 100 USD, kromé¢ toho ani nevykazuje vykyv cen
v ¢ervnu. Primérné ceny a pozice krajii se tedy v porovndni s minulou kategorii lisi,

ani jeden kraj konzistentné nedosahuje v obou kategoriich nejvyssich vysledki.

4.2.5 Priumérna cena apartmani se 3 aZ 6 loZnicemi

Jak jiz bylo zminéno, s rostoucim poc¢tem loznic apartménu klesal jejich sledovany
pocet, z tohoto ditvodu jsou zbyvajici skupiny slouc¢eny do jedné. Navzdory tomu je rovnéz
provedena analyza s dodrZzenim ptedchoziho rozdéleni (tedy vzdy pro konkrétni pocet
loznic), ktera ukazuje, Ze nckteré kraje se ve vysledcich analyzy vibec nevyskytuji,
proto je zvolen tento, vhodné&jsi, ptistup.

Graf 4 v ptilohach (Ptiloha A) tedy zobrazuje primérnou cenu za noc pro apartmany
se tfemi az Sesti loZnicemi, na horizontdlni ose tohoto grafu lezi mésice roku 2023
a vertikdlni osa predstavuje cenu v USD. Podobné jako tomu je u apartmanii s jednou
loZnici, 1 pro tuto Sirsi kategorii je jednou z nejvyse polozenych kiivek kraj Vysocina. Tento
jev je opé€t zpusoben nizkym poctem sledovanych apartmant, ktery ma vliv na vysledky
analyzy. Na podobné hladiné¢ se pohybuje také Pardubicky kraj, jehoz celkovy pocet
sledovanych apartmani (bez ohledu na pocet loznic) se rovna 11, jak je zndzornéno na grafu
1.

V krajich Ceské republiky pro tuto skupinu neni sledovan jasny trend v primémé
cenové hladin€, dochazi zde knahodnym vykyvim vcené. V n¢kolika piipadech
se vyskytuje rostouci 1 klesajici vykyv v jednom mésici pro rizné kraje, jako napiiklad
v Cervnu. Plzensky a Jihomoravsky kraj vykazuji pokles primérmé ceny, zatimco Zlinsky
a Olomoucky kraj naopak rtst. VétSina kraji se pohybuje nad hranici 200 USD s nékterymi

vyjimkami.
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4.2.6 Priumérna cena za noc pro jednotlivé typy apartmani

Graf 3 poskytuje informace o vyvoji primérnych cen podle rozdéleni apartmanti na
unikatni pocty loznic. Skupiny jedno a dvou loZnicovych apartmanli operuji
s primérnym rozdilem 19,3 USD cenov¢ hladiny, rozdil dvou a tii loZznicovych je né¢kolikrat
vétsi a rovna se 84,6 USD. Skupina tif a ¢tyf loZznicovych apartmanti ma mezi sebou mensi
rozdil, v priméru 69,7 USD. Skupiny s nejvétsSim poctem loznic, péti a Sesti loznicové
apartmany, se béhem roku pohybuji pomémné podobné, avsak skupina s péti loznicemi
tu vyssi prevysuje primérné o 12 USD.

Graf 3 Primérna cena za noc pro typy apartmanti (USD)
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4.2.7 Mapa Ceské republiky a priimérna cena v krajich

Pro zakon&eni kapitoly primérné ceny je vytvorena mapa Ceské republiky rozdélena
na kraje shodnotami primémych noci pro cely rok 2023, viz obrazek 7. Jedna
se o kompletni soubor apartmanii od jedné loZnice po Sest loznic. Ceny jsou, stejné jako
u predeslych grafl, uvadény v USD a jsou omezeny diive stanovenou hranici 443 USD.
Nejvyssi ceny jsou dosazeny v Libereckém kraji, poté v kraji Vyso€ina a Karlovarském kraji
vuvedeném potradi. Nejniz§i ceny jsou zaznamenany v Pardubickém, Plzenském

a Olomouckém kraji. Opét je vSak nutné podotknout, ze vysledky analyzy pravdépodobné

35



nereflektuji skutecnou situaci zcela vystizné¢ kvali vyraznym rozdilim v objemu

sledovanych apartmand.

Obrazek 7 Mapa krajii CR a jejich priméma cena apartmanu za noc v roce 2023 (USD)
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Zdroj: vlastni. zpracovani, [30]
4.3 Regresni analyza atributii a jejich vliv na cenu

Tato kapitola se vénuje analyze vlastnosti inzerovanych apartmant na platformé
Airbnb za pouziti regresni analyzy metodou OLS. Je zkouméan vliv jednotlivych vlastnosti
na cenu, vysledky odhaluji napt. koeficient riistu primérné ceny pfi zvySeni poctu loZnic
o jednotku, zatimco jsou ostatni vlastnosti konstantni. Analyza se zaméfuje na celou Ceskou

republiku, neni rozdélena na kraje. Divodem je nedostatek zkoumanych dat v ostatnich
krajich.

4.3.1 Vybér proménnych

Vybér vlastnosti, které se v této praci zkoumaji, je ovlivnén nékolika faktory.
Piedpokladem pro vybér vlastnosti je jejich dostupnost v databdzi. Vlastnosti
jako hodnoceni apartmanu, pocet loznic nebo lokalita jsou bézn¢ povazované za rozhodujici
faktory pfinastaveni cen. Specifické vybaveni apartménu mize zvysit prodeje a zajem hostd,
proto jsou zde zkouméany méné se vyskytujici polozky jako napiiklad vifivka, bazén
¢i klimatizace. Ackoli se vyskytuji malo, hosté o n€ maji zajem a fadi se mezi nejhledang;jsi

vybaveni na Airbnb [31].
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Tabulka 3 obsahuje informace o proménnych pouzivanych v regresni analyze, jejich
rozdéleni do kategorii, nazev, typ a definici proménné. Zavisle proménnou je primérné cena
volnych noci s ndzvem ,,AveragePricesOfFreeNights“. Tato hodnota je pfimo obsaZena
v databazi, ze které provadéné analyzy Cerpaji data a je uvedena v USD. Hodnoty této
proménné jsou vytvoieny primérem vSech zdznami o cenach neprodanych noci pro kazdy
apartman oddélené. Kazdy apartman ma tedy proménnou ,,AveragePricesOfFreeNights®,
kterd znaci primér vSech cen apartmanu za riizné ¢asové obdobi, zpravidla od roku 2022
do roku 2025. Nejedna se o Casovou fadu, nybrz o agregované ceny. Nezavisle proménné
jsou rozdéleny do dvou kategorii, na ,,reklamni a hostitelské funkce* a ,charakteristika

ubytovani®, pfi¢emz celkovy pocet sledovanych proménnych je 16.
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Tabulka 3 Definice proménnych pouZzivanych ve vicenasobné regresni analyze

Kategorie Jméno proménné Typ proménné Definice
q : ; N Priméma cena za noc
Zavisle proménna AveragePricesOfFreeNights Kvantitativni pro ap 4n v USD

Status superhostitele;
Superhost Kategorialni 0 = neni superhostitel;
1 = je superhostitel

Reklamni a hostitelské

funkce Rating Kvantitativni AL

v intervalu 0-5

e Pocet fotografii
ImageCount Kvantitativni ubytovadi jednotky
Pocet loznic v ubytovaci

Bedrooms Kategorialni jednotes

.. [ Pocet vybaveni
AmenitiesCount Kategorialni ubytovaci jednotky
Vybavenost kuchyni;
Kitchen Kategorialni 0 = neni dostupné; 1 =
je dostupné

Vybavenost susi¢kou;
Dryer Kategorialni 0 =neni dostupné; 1 =
je dostupné

Vybavenost krbem;
Fireplace Kategorialni 0 =neni dostupné; 1 =
je dostupné

Vybavenost vifivkou;
Jacuzzi Kategorialni 0 = neni dostupné; 1 =
je dostupné

MozZnost self-checkin;
SelfCHI Kategorialni 0 = neni dostupné; 1 =

Charakteristika je dostupné

ubytovani

Pfitomnost bezplatného
parkovani;

0 =neni dostupné; 1 =
je dostupné

FreeParking Kategorialni

Vybavenost bazénem,;
Pool Kategorialni 0 =neni dostupné; 1 =
je dostupné

Vybavenost klimatizaci;
AC Kategorialni 0 = neni dostupné; 1 =
je dostupné

Pritomnost televize;
TV Kategorialni 0 = neni dostupné; 1 =
je dostupné

Vybavenost prackou;
Washer Kategorialni 0 = neni dostupné; 1 =
je dostupné
Pfitomnost Wi-Fi
internetového piipojeni;
0 = neni dostupné; 1 =
je dostupné

WiFi Kategorialni

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 4 obsahuje vysledky popisné statistiky vybranych proménnych.
U kvantitativnich proménnych jsou uvedeny informace o primérné, minimalni a maximalni
hodnot¢ a o standardni odchylce. U kategoridlnich proménnych je predloZzen pocet

unikatnich hodnot a jejich frekvence v absolutnim i relativnim vyjadieni.
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Tabulka 4 Deskriptivni statistika proménnych

Kvantitativni proménné Kategorialni proménné
o . Pocet
Proménné Friméms Std. Min Max unikatnich  Frekvence Frekvence
hodnota error (%)
hodnot
AveragePriceOfFree
Nights 118,632 63,072 14,395 407,931 -

1,0 2562 1,0 73,03
2,0 691 2,0 19,70
Bedrooms - 5 30 18 3,0 5,39
40 53 4,0 1,51
50 13 50 037

1,0 1863 1,0 53,11

Superhost - 2 0.0 1645 00 4689
Rating 4751 0233 20 50 ;
AmenitiesCoust 37932 10452 130 60,0 ;
ImageCount 20221 10,161 1,0 52,0 ;

. 10 3279 10 9347

Kitchen - 2 00 229 00 653

Dver ) R 00 2717 00 7745

Ty 1,0 791 1,0 22,55

Fireolace ) R 00 3325 00 9478

P 1,0 183 1,0 522

Jacuzsi ) ) 00 3420 00 9749

10 88 10 25l

10 1927 10 5493

SelfCHI - 2 00 1581 00 4507

. 00 2709 00 77.22

FreeParking - 2 10 799 10 2278

00 3454 00 9846

Pool - 2 10 54 10 154

00 2749 00 7836

AC - 2 10 759 10 21.64

10 2789 10 795

v - 2 00 719 00 205

1,0 2459 10 70,1

Washer - 2 0,0 1049 0,0 299

WiFi ) R 1,0 3462 1,0 98,69

00 46 0,0 131

Zdroj: vlastni zpracovani
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Soubor dat je cilen¢ omezen vrchnim limitem u vybranych proménnych,
viz tabulka 5. Pro c¢tyfi sledované proménné jsou vypolteny 95. a 99. percentily,
které poskytuji informaci o tom, kolik procent hodnot se vyskytuje v urcité hranici.
Pro proménné ,,AveragePricesOfFreeNights®, ,,Amenities Count* a ,,ImageCount” je piijata
konzervativnéj§i hodnota na urovni 95. percentilu, 99. percentil pouze u proménné

,,Bedrooms*.

Tabulka 5 Maximalni hodnoty proménnych

Jméno proménné Maximalni pfijata hodnota Percentil
AveragePricesOfFreeNights 417.3 95
Bedrooms 5 99
AmenitiesCount 60 95
ImageCount 52 95

Zdroj: vlastni zpracovani

Pfed provedenim regresni analyzy je zkoumdna vzajemnd korelace vlastnosti,
viz tabulka 6. Nejvice korelované jsou proménné ,,Superhost a ,Rating®, koeficient
se rovna hodnoté 0,426. V tomto ptipadé je korelace ptredpokladand, jelikoz podminka,
jak se stat tzv. superhostitelem na platformé Airbnb je vysoké hodnoceni (>4,9). DalSimi
pary s vyssi korelaci jsou ,,Washer” a ,,Dryer” s hodnotou 0,325, ¢i dvojice ,,Kitchen*
a ,,Washer“ dosahujici 0,302. Zadné proménné nejsou vysoce korelované.

Tabulka 6 Korelacni tabulka proménnych

Bedrooms Superhost Rating A itiesCount ImageCount Kitchen  Dryer Fireplace Jacuzzi SelfCHI FreeParking Pool AC TV Washer
Superhost -0,06
Rating 0 0,426
AmenitiesCo 0,08 0,284 0,27
ImageCount 0,226 0,113 0,136 0,236
Kitchen 0,094 0,065 0,122 0,22 0,108
Dryer 0,032 0,061 0,066 0,089 0,061 0,101
Fireplace 0,181 -0,02 0,087 0,077 0,117 0,04 0,006
Jacuzzi 0,067 -0,048 -0,001 0,058 0,057 0,016 0,034 0,17
SelfCHI -0,065 0,071 -0,052 0,227 -0,017 0,019 0,025 -0,088 -0,063
FreeParking 0,066 -0,049 0,102 0,084 0,061 0,01 0,013 0,247 0,091 -0,126
Pool 0,084 -0,054 0,035 -0,004 0,072 -0,008 0,031 0,173 0,137 -0,056 0,233
AC -0,023 0,085 0,079 0,076 0,028 -0,111 0,039 -0,027 0,025 0,079 -0,085  -0,012
v 0,032 0,068 0,093 0,127 0,096 0,033 0,059 -0,063 0,015 0,064 -0,044  -0,008 0,123
Washer 0,132 0,044 0,064 0,154 0,142 0,302 0,325 -0,041 0 -0,03 -0,04 -0,016 -0,118 0,079
WiFi -0,004 0,037 -0,021 0,077 0,02 0,055 0,056 -0,171  -0,04 0,071 -0,121 -0,04 0038 0,153 0,109

Zdroj: vlastni zpracovani
4.3.2 Distribuce rezidui

Pro pouziti statistické metody OLS pouZzivané pro vyzkum vlastnosti je predpoklad
normalni rozdéleni rezidui. V ptipadé zkoumaného souboru dat vSak tento pfedpoklad neni
splnén. Proto byl proveden dodate¢ny prizkum dat a testy normality.

Prvnim krokem kurceni normdlniho rozd€leni dat je Shapiro-Wilkiv test,

jehoz vysledky zamitaji normdlni distribuci (testova statistika: 0,990850031375885; p-
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hodnota: 9,316291770151974e-15). Pro vyzkum distribuce rezidui probiha identifikace
velkych rezidui, odlehlych hodnot a vlivnych bodii. Velka rezidua jsou identifikovana
porovndnim se standardnimi rezidui a v piipadé€ rozdilu vétsiho nez 2 se povazuje za velké.
Odlehlé hodnoty jsou zjistény pomoci porovnani rezidua a dvojnasobku standardni chyby.
Vlivné body jsou poté uréeny pomoci Cookovy vzdalenosti, pficemz bod se vzdalenosti vétsi
nez 1 je povazovan za vlivny. VSechny hodnoty identifikované témito procesy jsou
odstranény ze zkoumaného souboru dat, a nasledné je provedena regresni analyza znovu bez
téchto hodnot. I pifes tyto Upravy vSak rezidua stile nevykazuji normalni rozdéleni
s témito vysledky Shapiro-Wilkova testu: testova statistika: 0,9657636880874634;
p-hodnota: 8,583603983801585e-28, proto vysledky regresni analyzy nemusi odpovidat
skutecnosti.

Vlivné body jsou ze souboru dat odstranény, zbyvajici body jsou znazornény na grafu
Cookovy vzdalenosti, viz graf 4. Na horizontalni ose je index pozorovani a vertikalni osa
predstavuje Cookovu vzdalenost. Jak je z grafu patrné, Zadné z rezidui se 1 nepfiblizuje,
maximalni vzdalenost je mirné vétsi nez 0,0175.

Graf 4 Cookova vzdalenost rezidui
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Zdroj: vlastni zpracovani

Po vSech téchto uskute¢nénych tupravach je pro vizualizaci distribuce rezidui
zpracovan graf, viz graf 5. Horizontalni osa grafu predstavuje samotna rezidua a vertikalni
osa zobrazuje jejich frekvenci. Rozd¢€leni se zd4 byt mirn¢ zkreslené a jsou v ném znatelné

odchylky od symetrické Gaussovy ktivky o¢ekavané v normalni distribuci.
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Graf 5 Distribuce rezidui
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Upravy zkoumaného souboru dat jej zmen3uji o 216 zaznamii. Hodnota R? se zvySuje
0 2 desetiny, hodnota F-statistiky se také méni, rovnéz i koeficienty zkoumanych
proménnych. Vysledny soubor dat pfindsi piesnéjsi vysledky nez neupraveny soubor dat.
Metoda OLS je provedena s kovariacnim typem HC3, ktery zajistuje Ze jsou standardni
chyby robustni vici heteroskedasticité, vysledky tedy i pfes nenormalni rozdéleni rezidui

jsou v ramci okolnosti maximalné presné.

4.3.3 Vysledky analyzy

V této Casti jsou popsany vysledky regresni analyzy metodou OLS, viz tabulka 7.
Tabulka ukazuje piehled o koeficientu, standardni odchylce, hodnoté z, signifikanci
a intervalu v némz se koeficient nachazi. Koeficient dané¢ proménné zna¢i zménu zavisle
proménné (v tomto ptipad¢ praimérné ceny za noc) pii zmén¢ promeénné o jednu jednotku.

Hodnota R? (mira kvality modelu) se rovna 0,431, tudiz 43,1 % primérné ceny
volnych noci je vysvétleno nezdvisle proménnymi v modelu. Obecné je model statisticky
vyznamny (F-statistic = 124,2; p-hodnota = 0,00) a s vétSinou nezavisle promeénnych také
statisticky vyznamnych.

Hodnota koeficientu konstanty je rovna cca -7 USD, coz reprezentuje odhadovanou
hodnotu primérné ceny, kdyby vSechny nezavisle proménné byly rovny nule. V tomto

ptipadé¢ je vSak odhad statisticky nevyznamny. Statisticky nevyznamné jsou také

43



odhadované koeficienty u proménnych ,,Kitchen®, ,,Fireplace®, ,,Pool*, ,,Washer* ¢i ,,WiFi*.
Divodem mize byt jejich nerovhomérné rozdélend frekvence hodnot, jako napiiklad
u ,,WiFi“, ktera se vyskytuje v 98,7 % apartmanti nebo proménné ,,Pool”, ta se naopak
vyskytuje pouze u 1,54 % apartmand. Pocet loznic, vybavenost vifivkou a klimatizaci maji
dle odhadu pozitivni a statisticky vyznamny vliv na primérnou cenu.

Z kategorie reklamnich a hostitelskych funkci jsou vSechny proménné statisticky
vyznamné a maji pozitivni vliv na primérnou cenu, s nejvyssim koeficientem u proménné
»Superhost™. Proménnd ,Rating* byla pro ucely modelu transformovdna umocnénim,
kvtli vysokému ¢islu podminek ,,Condition number* ptfi pouZiti netransformované hodnoty.
V obou ptipadech vsak byl odhadovan pozitivni a statisticky vyznamny vliv. Slabsi pozitivni
vliv mé pocet fotografii apartmanu v inzeratu.

Ze skupiny vybaveni ma, kromé diive zminénych, vysoky vliv pfitomnost televize
a susicky. Celkovy pocet vybaveni v apartmdnu mé pozitivni, avSak slaby vliv na cenu.
Negativni a statisticky vyznamny vliv ma moznost bezplatného parkovani. Zda se,
Ze tato proménnd vyrazng snizuje pramérnou cenu. Moznost samostatného odbaveni (check-

in) zvySuje prumérnou cenu a je statisticky vyznamna.
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Tabulka 7 Vysledky regresni analyzy OLS

Proménna Koeficient  Std. Error z P>z [0,025 0,975]
(Constant) -7,0742 12,388 -0,571 0,568 -31,354 17,206
Bedrooms 47,2374 1,636 28,869 0 44,03 50,444
Superhost 11,5394 1,822 6,332 0 7,968 15,111
Rating 1,0836 0,452 2,399 0,016 0,198 1,969
AmenitiesCount 0,337 0,088 3,85 0 0,165 0,509
ImageCount 0,1828 0,086 2,127 0,033 0,014 0,351
Kitchen 0,073 3,416 0,021 0,983 -6,621 6,767
Dryer 16,2897 2,213 7,36 0 11,952 20,628
Fireplace 6,0597 4,302 1,409 0,159 -2,372 14,491
Jacuzzi 29,8867 6,461 4,626 0 17,224 42,55
SelfCHI 8,7412 1,708 5,118 0 5,394 12,088
FreeParking -30,3614 1,924 -15,78 0 -34,132 -26,59
Pool -1,5035 7,8 -0,193 0,847 -16,792 13,785
AC 28,1173 2,111 13,322 0 23,981 32,254
TV 20,1148 1,852 10,863 0 16,486 23,744
Washer -3,3082 1,941 -1,704 0,088 -7,113 0,497
WiFi -8,4348 7,405 -1,139 0,255 -22,948 6,078

Zdroj: vlastni zpracovani
4.3.4 Vliv vzdalenosti na primérnou cenu v Praze

Jediny kraj Ceské republiky s dostatkem dat pro samostatnou regresni analyzu
je hlavni mésto Praha. Vzhledem k tomu, Ze vétSina apartmanti v pfedchozi regresni analyze
je prave z Prahy, tato podkapitola zkouma vliv pouze jedné proménné. Zvolenou proménnou
je vzdalenost (km) od stanice metra Staroméstska. Ta se nachazi v méstské casti Staré Mésto,
coz je jedna znejvyhledavanéjSich turistickych lokalit v Praze. Tato proménna
je s nékterymi proménnymi v pfedchozi analyze vysoce korelovand, proto se zde soustiedi
pouze na ni.

Podobné jako u pfedeslé analyzy jsou proménné omezeny maximalni piijatou
hodnotou pro odstranéni odlehlych hodnot. Hranice vzdélenosti je stanovena 95. percentilem
na hodnotu 7,774 km, primérna cena volnych noci také 95. percentilem
rovnajici se 418.388 USD. Ze zkoumaného souboru dat jsou také odstranény hodnoty

s velkym reziduem.
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Pro regresni analyzu je v tomto piipad¢ také nasazena metoda OLS,
avsak s nerobustnimi chybami. Analyza ma celkem 4 344 pozorovani, mira kvality (R?)
tohoto modelu je 12 %. Model je statisticky signifikantni, s hodnotami F-statistic 594,7
a p-hodnotou 3.32e-123. Koeficient pro konstantni hodnotu se rovna 140,9675 USD
a je statisticky vyznamny. Rostouci vzdalenost apartmanu od zvolené lokace mé zaporny
vliv na primérnou cenu volnych noci a je statisticky vyznamna (koeficient = -13,6532;
p-hodnota = 0,00). Tudiz ¢im bliZe je apartmén stanici Staroméstska, je cena vyssi. Graf 6
ukazuje predpovidanou regresni kiivku, kterd je klesajici a sledované hodnoty
vzdélenosti s cenami. Na horizontalni ose je vzdéalenost od Staroméstské, na ose vertikalni
primérnd cena volnych noci. Data ze zkoumaného souboru jsouprezentovana modrymi
teCkami a z grafu je patrné, Ze jsou rozptylena a nesoustfedéna v bezprostiednim okoli
regresni kiivky.

Graf 6 Graf regresni analyzy
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Zdroj: vlastni zpracovani
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Analyza primérné ceny

Tato bakalarskd prace zkoumala primérné ceny prodanych noci apartmant
na platformé Airbnb pro rok 2023 v jednotlivych krajich Ceské republiky. Apartmany byly
rozdéleny nejen podle kraju, ale také podle loznic. Bylo zji§téno, Ze zkoumany soubor dat
je z veétSiny tvofen apartmany umisténymi v Praze, timto jevem jsou vysledky zkresleny.
Vysledné hodnoty jsou v této kapitole pirevedeny z americkych dolari na ceské koruny

pomoci primérného kurzu (1 USD = 22,21 K&) roku 2023 [32].

5.1.1 Vysledky pro apartmany s 1 loZnici

Nejvyssich primérnych cen apartmdnit s jednou loznici v pribéhu roku 2023
dosahovaly kraje Vysoc€ina a Karlovarsky, viz graf 2. Primérna hodnota ceny prodané noci
celého roku se pro kraj Vysocina rovnala hodnoté 3 842 K¢, v Karlovarském kraji poté
3 021 K¢&. Znacny vykyv v primérné cen¢ Karlovarsky kraj zaznamenal v Cervnu, cena
stoupla az 0 122 % oproti kvétnu. Nejnizsich hodnot v tomto poctu loznic dosahoval Zlinsky
kraj, pohybujici se pod hranici 1 110 K¢.

Ostatni statistické veliiny, konkrétn¢ medidan a maximalni sledované hodnoty,
byly pro tuto kategorii taktéz podrobeny zkoumani. Kraj Vysocina, ktery vykazoval nejvyssi
pramérnou cenu v prubéhu roku, mél konstantni turoven medianu i maximalni hodnoty témét
cely rok. Vzhledem k tomu, Ze tento kraj mél nejmensi pocet sledovanych apartmant,
vysledky primérné ceny byly ovlivnény malym poctem apartmanti s vyS$i cenovou
hladinou. Zdmérem bylo tuto skutecnost omezit rozdélenim do skupin podle poctu loznic
a také stanovenim limitu primérnych cen pouzivanych v analyze. Nicméné
ani to nepomohlo, jelikoz kraj Vysocina se v podobé€ neocekavaného vysledku primérnych
cen objevil ve dvou skupindch i po limitovani cen. Pozoruhodné také je porovnani Grovné
kfivky praimérné ceny hlavniho mésta Prahy s kiivkou maximalni hodnoty. Zatimco kiivka
pramérné ceny se pohybuje témef na stejné hladin€ jako vétSina ostatnich kraju, kiivka

maximalni hodnoty je po cely rok konstantni (= 9 839 K¢) a jednoznacné nejvyssi.

5.1.2 Vysledky pro apartmany se 2 loZnicemi

V porovnani s ptfedchozi skupinou apartmént s jednou loznici se cenova hladina v této

skupin¢ obecné zvysila, kromé¢ nékterych vyjimek se cena nepohybuje pod hranici 1110 K¢.
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Neékolik kraji  zarovenn zaznamenava rostouci vykyv primémych cen v kvétnu,
kdy Jihomoravsky kraj dosdahl 2. nejvy$$i urovné pro tuto skupinu apartmani
ato4 675 K¢, coz je o 54 KE méné nez 1. nejvyssi hodnota, kterd se vyskytla v Libereckém
kraji (4729 KC¢). Hodnota se objevila v listopadu, kdy vétSina ostatnich krajii naopak
zaznamenala znacny propad v primérnych cenach. V tomto mésici se objevila jak nejvyssi,
tak 1 nejnizSi hodnota skupiny apartmant. Nejniz§i byla v Plzeiiském kraji,

na urovni 533 K¢ je o 88,7 % mensi nez nejvyssi hodnota této skupiny.

5.1.3 Vysledky pro apartmany se 3 az 6 loZnicemi

Pfi poctu loznic, bliZicimu se maximalni hranici Sesti, ubyvalo hodnot a analyza
neméla velkou vypovidaci hodnotu. Proto se apartmany se 3 az 6 loznicemi sloucily do jedné
kategorie. S pomérné velkou rezervou nad ostatnimi kraji se pohybuje kraj Vysocina
a Pardubicky kraj, viz graf 4 v ptilohach (Pfiloha A). Primér celého roku pro tyto dva kraje
se rovna 11 489 K¢ a 12 635 K¢ ve stejném potadi. Ostatni kraje a jejich primérna cena
prodanych noci se v pribéhu roku vétSinou pohybovaly v intervalu od 2221 do 8884 K¢&.
Nejnizsi hodnotu 422 K¢ sledoval Olomoucky kraj, v tomto ptipad¢ se vSak pravdépodobné

jedné o chybu, jelikoz tato hodnota je o 89,8 % mensi nez priimér tohoto kraje za cely rok.

5.1.4 Mapa kraji CR s primérnymi cenami

Primérna cena byla zpracovdna i1 pro cely rok 2023 bez rozliSeni mésici
a bez rozdéleni na jednotlivy poéet loznic. Obrazek 7 vyobrazuje mapu Ceské republiky
rozdélenou na kraje suvedenou primérnou cenou u kazdého znich. Kraj s nejvyssi
pramérnou cenou byl Liberecky (3 509 K¢), Vysoc€ina (3 376 K¢) a Karlovarsky kraj (3 132
K¢). Ostatni kraje a jejich primérna cena za noc byly v intervalu od 1 999 po 2 843 korun.

R4

korun v uvedeném portadi.

5.2 Analyza vlivu atributii na priimérnou cenu

Tato podkapitola pojedndva o vysledcich analyz za pouziti metody nejmensich
¢tverci. V analyzach byl zkouman vliv vybranych vlastnosti apartmanu na primérnou cenu
za volnou noc, pficemz bylo zkoumano celkem 17 rtiznych vlastnosti apartmanu. Vybér dat,
filtrovani, transformace a samotné analyzy byly provedeny uplatnénim vlastniho skriptu

napsan¢ho v programovacim jazyce Python.
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5.2.1 VysledKky analyzy se zaméfenim na Ceskou republiku

Statisticky signifikantni model OLS s mirou kvality 43,1 % a celkovym poctem
pozorovani 3508 poskytl vystup o koeficientech proménnych a jejich statistické
vyznamnosti. Vysledky jsou zaznamenany v tabulce 7. VétSina sledovanych proménnych
byla statisticky signifikantni az na vyjimky, jako napf. ,,WiFi“, , Kitchen* ¢i ,,Fireplace®.

Proménné z prvni kategorie reklamnich a hostitelskych vlastnosti maji kladny vliv
na prumeérnou cenu a jsou statisticky signifikantni. Proménna ,,Superhost* (koef. = 11,5394;
p-hodnota = 0) ma vSak prokazatelné vyssi vliv nez dvé ostatni proménné, ,,Rating* (koef.
= 1,0836; p-hodnota = 0,016) a ,,ImageCount “ (koef. = 0,1828; p-hodnota = 0,033).

Z kategorie charakteristiky ubytovani mély signifikantni a v ramci koeficientu vysoky
kladny vliv proménné ,,Bedrooms®, ,Dryer”, ,Jacuzzi“, ,,AC*“ a , TV“. Proménna
,Bedrooms* byla vtomto modelu zahrnuta pfedev§im jako kontrolni. O néco mensi
statisticky vyznamny kladny vliv ma moznost self-checkinu. Vliv bliZici se nule mé pocet
polozek vybaveni shodnotou koeficientu 0,337 a p-hodnotou 0. Zaporny vliv
na primérnou cenu ma moznost bezplatného parkovani s koeficientem -30,3614
a p-hodnotou 0. Tento jev mize byt zplsoben rozdélenim dat do krajii. VétSina apartmant
ze zkoumaného souboru dat je umisténa v Praze, kde vétSinou neni moznost bezplatného

parkovani. Je vSak dostupné v ostatnich krajich, kde je priimérnd cena za noc obecné nizsi.

5.2.2 Vysledky analyzy se zaméfenim na Prahu

Dalsi analyza zkoumala pouze apartmdny umisténé vPraze a do 7,7km
od turistické destinace (Staré Mésto). Praveé vliv vzdalenosti apartménu od této lokality byl
v analyze zkouman. Vysledky analyzy ukézaly, Ze s rostouci vzdalenosti od zvoleného mista
klesa priimérna cena volné noci. Opaény jev sledovala studie provadéna ve Spanélsku, jejiz
vysledky sdé€luji, ze s rostouci vzdalenosti od turistickych atrakci se cena zvedd [21].
V ptipad¢ této prace bylo vyzkoumano, ze se cena pfii rustu vzdalenosti o 1 km snizi

0 13,65 USD, avsak mira kvality modelu je pouze 12 %.

5.3 Komparativni analyza priimérné ceny s vysledky regresni analyzy

Tabulka 8 obsahuje vysledky analyzy primérnych cen a odhadované hodnoty
primérné ceny s vyuzitim koeficientu z regresni analyzy. Data kategorizuje podle poctu
loznic apartmanu. Sloupec sledovanych hodnot obsahuje udaje ptevzaté z grafu 3, zatimco

ptedpokladané hodnoty jsou odvozeny pfi¢tenim zaokrouhlené hodnoty koeficientu (47,2)
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pro kazdou dalsi loznici. Pro skupinu apartmanii s jednou loZnici je hodnota sloucena,
aby sloupce zacinaly na stejné Grovni. Je nutné zminit, ze hodnoty ve sloupci sledovana
hodnota obsahuji primérné ceny prodanych noci, zatimco sloupec predpokladand hodnota
vychdzi z primérné ceny volnych noci. Nejmensi rozdil 9,5 USD se vyskytuje u skupiny se
tremi loznicemi, nejvétsi pak u skupiny s péti (153,4 USD). Regresni analyza pifedpovidala
konzistentni narGst ceny pfi zvysSeni po¢tu loznic, avSak analyza primérnych cen vykazovala
rizné hodnoty zmény mezi jednotlivymi skupinami. Z toho divodu se odhadované hodnoty

1i$i od sledovanych.

Tabulka 8 Priimérné ceny typt apartmanu a jejich pfedpovidané hodnoty (USD)

Pocet loznic Sledovana Piedpokladana
hodnota hodnota

1 90,4

2 109,7 137,6

3 194,3 184,8

4 264 232

5 432,6 279,2

6 420,5 326,4

Zdroj: vlastni zpracovani

Vlastni ¢ast prace je zalozena na rozsahlé préci s daty pomoci vlastniho skriptu.
V ramci analyzy primérnych cen skript umoznil stanovit typ analyzované primérné ceny
a pro cenu vypocitat limit pomoci percentilu. Byl vyuzit pro slouceni né€kolika tabulek
databaze dohromady, pro naslednou filtraci a vybér pozadovanych dat. Z kone¢ného souboru
dat byla poté analyzovana primérna cena, median a minimalni a maximalni hodnoty pro
n¢kolik riiznych rozdéleni. Vysledky bylo mozné kategorizovat podle typu apartménu, podle
krajii Ceské republiky nebo podle mésicti. Zminény skript byl aplikovan také na regresni
analyzu a ftadu dalSich metod sni souvisejici, jako napf.: analyza distribuce rezidui
nebo identifikace odlehlych hodnot. Zpracované analyzy urcuji klicové faktory cenotvorby
apartmanového bydleni v ramci kratkodobého ubytovani na platformé Airbnb. Kéd byl
na miru vyvinuty pro ucely této prace, tim byla zajiSténa vysoka koncentrovanost

na dosazeni konkrétnich vysledkii.
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6 Zavér

V ramci prace byly zhodnoceny dulezité metodické postupy a atributy apartmani,
které se pouzivaji pfi tvorb& cen. Analyza se soustfedila na apartmany v Ceské republice
inzerované na platform¢ Airbnb. Vlastni prace zkoumala priimérnou cenu pro jednotlivé
kraje Ceské republiky a analyzovala vztah mezi vlastnostmi apartméanu a jejich cenami
za noc. Ekonomické analyza nebyla opomenuta, ale byla provedena specificky podle potieb
zkoumaného prostiedi podnikdni vramci apartménového bydleni v Ceské republice
na platformé Airbnb.

Nejvyssich primérnych cen pro cely rok 2023 v ramci zkoumaného souboru dat
dosahoval Liberecky kraj, kraj Vyso€ina a Karlovarsky kraj, jak je uvedeno na strané 36.
Pii rozd€leni apartmdni do skupin podle poctu loznic byla nejpocetnéjsi skupinou
ta s apartmany s jednou loznici. S kazdou dalsi loZnici primérnd cena nartista, jak je popsano
na stran¢ 35. Ve skupiné apartmant s jednou loznici nejvysSich primérnych hodnot
dosahoval kraj Vysoc¢ina. Obecné nejnizsich hodnot dosahoval Pardubicky kraj.

Tato prace také vysvétlila postup sbéru dat z online platforem pii nedostupnosti
aplikacné-programového rozhrani. Pro sbér dat byl vyuzit software typu web scraper.
Vysledky byly uloZzeny do databéaze, ze které byla ¢erpana data pro analyzy. Zasadni vyznam
pro tuto praci mél vramci provedenych analyz specidlné navrzeny skript, popsany
na stranach 23, 24 a 25. Umozioval k analyzdm pfistupovat inovativnim zplsobem,
s osobnim porozuménim a maximalni moznosti ptizpisobeni na dany sektor podnikani.

Z vysledki analyzy vzeSly tdaje o vlastnostech, jejich statistické vyznamnosti
a vztahu ke zvolené zavisle proménné — primérné cené¢ neprodanych noci. Bylo zjisténo,
ze kladny vliv na zéavisle proménnou ma pocet loznic a nckteré specifické vybaveni,
jako napf.: vifivka, klimatizace, televize ¢i susicka. Z toho vyplyva, ze pokud je apartman
nékterou z téchto polozek vybaven, jeho primérna cena za noc roste. Stejné tak s kazdou
dal$i loznici se zvySuje primérna cena. Zaporny vliv na primérnou cenu za noc méla
moznost bezplatného parkovéni. Z kategorie vlastnosti inzeratu apartmanu na Airbnb mél
pouze status ,,superhostitele* pomérné vyssi koeficient oproti 2 ostatnim proménnym — pocet
fotografii a hodnoceni. Tyto tidaje plynou ze strany 45, kde jsou uvedeny vysledky analyzy.
Statisticky nevyznamné se prokazaly byt nékteré proménné obsahujici informaci

o dostupnosti vybaveni.
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Dalsi analyza zkoumala vliv vzdalenosti apartméanu od prazské turistické destinace
(Staré Mésto), byl tedy omezena pouze na apartmany umisténé v hlavnim mésté Praze.
Z vysledki uvedenych na strané 46 vyplyva, Ze ¢im je vzdalenost mezi témito dvéma body
vys$§i, tim je primérnd cena volnych noci mensi. Lze tedy fici, ze apartmany umisténé
v méstské Casti Staré Mé&sto ¢i apartmany v blizké vzdalenosti k tomuto mistu maji vySsi
primérnou cenu nez ty odlehlejsi.

Piinosem této prace je poskytnuti informaci a metodického postupu orientace v tomto
sektoru podnikani. Zajemce o podnikani ziskavad klicové atributy apartmanti, na které
se zaméfit pro nastaveni odpovidajici ceny. Takova osoba by se, podle strany 45, méla
zaméfit na poskytnuti vhodného poctu loznic, vybaveni jako je vifivka nebo klimatizace
a také by se obecn¢ méla zaméfit na divéryhodné a spolehlivé poskytovani sluzeb, které
rozhoduji o statusu ,,superhostitele. Vhodné by bylo také doporuceni kraje, kde by své
podnikani provozovala, avSak analyza primérnych cen neposkytuje dostatecné ovétitelné
udaje. Proto je v tomto ptipad¢, dle strany 46, mozné doporucit orientovat se predevsim

na umisténi v blizkosti turistické destinace vybraného mésta.
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Priloha A Grafy pouZzivané pri analyze prumérnych cen kraju CR
Graf 1 Median ceny za noc v krajich Ceské republiky pro apartmany s 1 loznici
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Graf 2 Maximélni dosazené ceny v krajich Ceské republiky pro apartmany s 1 loznici

500
— 450
2
> 400
g 350
c
o 300
N
T 250
o}
2 200
£
‘@ 150 \_/\
£
X 100
2 50
0
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Mésice roku 2023
e Stfedocesky kraj e |ihoCesky kraj e P|zeMSKY Kraj
Karlovarsky kraj e stecky kraj e | iberecky kraj
e Kralovéhradecky kraj === Pardubicky kraj == raj VysocCina
e Jihomoravsky kraj  e=m===Qlomoucky kraj e |Vloravskoslezsky kraj
e 7linsky kraj e H|avni mésto Praha

Zdroj: vlastni zpracovani

58



Graf 3 Priimérné cena za noc v krajich Ceské republiky pro apartmany se 2 loznicemi
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Graf 4 Primérné cena za noc v krajich Ceské republiky pro apartmany se 3—6 loznicemi
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