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SOUHRN

1. Cil prace:

Cilem prace je zhodnotit stav kratkodobych a dlouhodobych pronajmi v CR a posoudit jejich rentabilitu
u 3 ptipadovych studii do konce roku 2019.

2. Vyzkumné metody:

V teoreticko-metodologické ¢asti diplomové prace byla pouzita metoda literarni reSerSe, pficemz bylo ¢erpano
z aktualnich odbornych tuzemskych a zahrani¢nich monografii a recenzovanych ¢lankid. Tato cast definuje
zakladni teoretické pojmy v oblasti pronajimani bytu, jsou zde popsany druhy pronajmi, motivatory téchto
pronajmi apravni a dafové povinnosti. Dale jsou zminény funkce zprostiedkovateli na realitnim trhu
a determinanty, které ovliviiuji vysi ndjmu. V analytické ¢asti diplomové prace je specifikovana cilova skupina,
mnozstvi byti, pifjmy, mozné zisky &i jiné statistické udaje za celou CR v ramci obou druhdi pronajmii. Déle
jsou specifikovany platformy, které vyuzivaji vybrani podnikatelé. Nasledné jsou rozebrany 3 byty téchto
3 vybranych anonymnich podnikatelti provozujicich ubytovaci sluzby na platformach Airbnb a Booking. Jsou
zde rozebrany jejich mésicni piijmy a naklady, dale je vypocitan hruby zisk, zaklad dané pro danové ucely,
danova povinnost a Cisty zisk kazdého z podnikatelii. V dalsi ¢asti jsou tyto 3 nemovitosti uvazovany v pronajmu
dlouhodobém. Je zde vypocitan potencialni mésicni a ro¢ni prijem, hruby zisk, zaklad dané pro danové ucely,
danova povinnost a ¢isty zisk kazdého z podnikatelii. Tyto rozbory €istych ziskti kratkodobych a dlouhodobych
pronajmu ¢i podnajmu tfi anonymnich podnikatell jsou komparovany mezi sebou na zakladé nakladi na uslé
prilezitosti s ohledem na povinnosti pronajimateld. Kritériem posouzeni vyhodnosti byla ¢ista hodinova mzda,
vypocitana z Cistych ziskl zahrnujicich i naklady na uslé piilezitosti v podob¢ dlouhodobého pronajmu ¢i
podndjmu, snizenych o mnozstvi Casu stradveného na dané Cinnosti nad ramec dlouhodobého prondjmu.
V piipadg¢, ze Cisty zisk z dlouhodobého pronajmu presahl Cisty zisk z poskytovani ubytovacich sluzeb, je také
vypocitana Cistd hodinova mzda.

3. Vysledky vyzkumu/prace:

V CR se nachizi 16 599 aktivnich apartméanti poskytujicich ubytovaci sluzby, ztoho 13 116 apartméani je
v Praze, jen 6 133 apartmant je celych byt poskytovanych pravidelné. Nejoblibenéjsi destinaci je ale centrum
Prahy. Pro kratkodobé prondjmy v soukromi jsou zajimava i dalsi turisticky zajimava mista, je zde ale daleko
nizsi nabidka apartmanti. Dle statistik je zisk z kratkodobych pronajmt v soukromi velice nejisty, tispéSnych
hostiteld v Praze je pouze 1/3. Pfijmy musi byt dostatecné vysoké, aby pokryly pfijmove horsi mésice a veskeré
naklady, které mohou dosahovat az 2/3 pifjmil. Vedle Prahy vychazi piijmové velice dobie i Cesky Krumlov
a Chomutov, ale zde je velice nizky pocet aktivnich nabidek. Dlouhodoby pronajem bude vzdy vhodna investice,
v celé CR bydli 19 % domacnosti v najmu a 22,4 % je pronajatych bytil. Nejvyssi podil najemniho bydleni je
v Praze (31 % domacnosti, 184 186 byti), dale je mnoho byt k prondjmu v Brné€ a v Ostravé. Najemni bydleni
vyuzivaji nejchudsi rodiny (55,9 %), ale i ty nejbohatsi (38 %). Pronajimatelé maji pravidelny fixni piijem
ptijmy z kratkodobého prondjmu, ale z pohledu ¢asové narocnosti se ji to nevyplatilo, pracovala totiz za Cistych
23,89 K¢&/h, 27,57 Ké/h, 74,04 Ké/h, az v poslednim roce za 220,13 Ké/h. Podnikatel €. 2, ktery nemovitost
vlastni, to mél podobné jako ptedchozi podnikatelka, ani v jednom roce by hostitel nemél ¢istou hodinovou mzdu
vyssi nez 200 K¢. Diky pocatecni investici by podnikatel dokonce v prvnim roce podnikéni prodé¢lal oproti
dlouhodobému pronajmu 7 739,5 K¢/h. Podnikatel €. 2, ktery nemovitost nevlastni, mél v 1. 2 letech Cisté
hodinové mzdy pod 120 K¢/h, az ve 3. roce podnikani si vydélaval 331,57 K¢&/h. Pti nezohlednéni nakladii na uslé
prilezitosti mél podnikatel ¢isté hodinové mzdy bez zapocitané pocatecni investice v 1. 2 letech okolo 250 K¢/h,
v poslednim roce 331,57 K&/h. S pocatecni investici, ale v 1. roce nevydélal nic a v 2. roce mél pouze
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151,88 K&/h. Podnikatel €. 3, ktery nemovitost vlastni, dopadl nejhif ve vSech letech totiz Cisté zisky
z dlouhodobého prondjmu prevysili zisky z kratkodobého pronajmu v soukromi. Cista hodinova mzda tak Ginila
bez zapocitané investice 16 170,93 K¢&/h, 5 280,7 K¢/h a v poslednim roce 24 121,5 K¢/h. Podnikatel by jesté
k tomu pracoval 0 143 h, 366 h a 271 h méné. I u Podnikatel ¢. 3, ktery nemovitost nevlastni, pfesahli Cisté zisky
z dlouhodobého podndjmu ty z kratkodobého, jeho ¢ista hodinova mzda ¢inila 22 196,92 K¢/h, 8 978,2 Ké/h,
34 211,5 K¢/h bez investice. Pii nezohlednéni nakladt na uslé prilezitosti mél podnikatel Cisté hodinové mzdy
bez zapocitané pocatecni investice 174,53 K¢/h, 391,86 K¢/h a v poslednim roce 437,26 Ké/h. Se zapocitanou
pocatecni investici by se mu dlouhodoby podnajem vyplatil az v poslednim roce.

4. Zavéry a doporuceni:

S ohledem na vSechna rizika a casovou naro¢nost provozovani kratkodobych pronajmua v soukromi a neustale se
zvysuyjicich trznich najml je vyhodnéjsi nemovitost pronajimat dlouhodobé¢. Nejvyssi potencial obou druhii
prondjmu je v Praze, je zde nejvice aktivnich nabidek i dlouhodobé pronajatych bytl, je vysoké mésicni
prumérné najemné i mésicni pfijem z provozovani kratkodobych pronajmt v soukromi. Podnikatelce ¢. 1
i Podnikateli €. 2, ktery vlastni nemovitost, se kratkodobé pronajmy nevyplati, vyplatily by se jim sice finan¢né,
ale né sohledem na casovou narocnost. Podnikateli ¢. 2, ktery nemovitost nevlastni, by se provozovani
kratkodobych prondjmi vyplatilo az v poslednim roce, pokud by se pocitalo s pocatecni investici. Provozovani
ubytovacich sluzeb v soukromi je finan¢né vyhodné, ale pouze pokud nejsou zohlednény naklady na uslé
prilezitosti. Podnikateli €. 3, ktery vlastni nemovitost, i ten co ji nevlastni, by se kratkodobé pronajmy nevyplatily
ani finan¢né, vyplati se jim nemovitost pronajmout ¢i podnajmout dlouhodobé. Pokud u Podnikatele ¢. 3, ktery
nemovitost nevlastni, nejsou zapocitany naklady na uslé prilezitosti vyplatilo by se mu provozovani ubytovacich
sluzeb, uz od 2. roku, ale musel by mit nizkou pocatecni investici.

KLICOVA SLOVA

Kratkodobé pronajmy, dlouhodobé pronajmy, najem, sdilena ekonomika, mira obsazenosti
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SUMMARY

1. Main objective:

The goal of the work is to evaluate the state of short-term and long-term rentals in the Czech Republic and assess
their profitability in 3 case studies by the end of the year 2019.

2. Research methods:

A literary research method was used in the theoretical-methodological section of the thesis and it was drawn
on current professional domestic and foreign monographies and peer-reviewed articles. This section defines
basic theoretical concepts in the field of renting an apartment, it describes the types of leases, motivators
of these rentals, legal and tax obligations. Furthermore, there are also mentioned the functions and utility of real
estate agents as well as predominant parameters affecting the price of rentals. In the analytical part of the thesis
there are specified such parameters like target group, the number of apartments, income, possible profits and
other statistical data for the whole Czech Republic within both types of rentals. There are also specified
the platforms used by selected entrepreneurs. Subsequently, 3 apartments of 3 anonymous entreprencurs who
provide accommodation services via Airbnb and Booking platforms are discussed. Their monthly income and
expenses are discussed, as well as the gross profit, the tax base for tax purposes, tax liability, and the final net
profit of each entrepreneur. In the next part, these three properties are thought over in renting long-term lease.
Potential monthly and annual income, the tax base for tax purposes, tax liability, and the final net profit of each
entrepreneur are calculated there. These analyses of the final net profits of short-term and long-term rentals or
subleases of 3 anonymous entreprencurs are compared among themselves on the basis of opportunity costs,
taking into account the obligations of landlords. The criterion for assessing profitability was the net hourly wage,
calculated from actual net profits, including the cost of lost opportunities in the form of long-term rental, lowered
by the amount of time spent on the activity beyond the long-term lease. If the net profit from a long-term rental
exceeds the net profit from the provision of accommodation services, the net hourly wage is also calculated.

3. Result of research:

In the Czech Republic, there are 16 599 active apartments available for accommodation services, of which 13 116
apartments are in Prague, and only 6 133 of them are whole apartments provided regularly. The most popular
destination is the center of Prague. Other places of tourists’ interest are also attractive for short-term private
rentals, but there is a much lower offer of apartments. According to statistics, the profit from short-term private
rentals is very uncertain, only 1/3 of hosts in Prague can be evaluated as successful. Revenues must be high
enough to cover lower-income months and any costs that can be as high as 2/3 of revenues. In addition to Prague,
Cesky Krumlov and Chomutov also perform quite well in terms of income, but there is a very low number
of active offers. Long-term rental will always be a suitable investment. In the whole Czech Republic 19 %
of households live in rented accommodation, and 22,4 % of flats are rented. The highest share of rental housing
is in Prague (31% of households, 184,186 flats), followed by many flats for rent in Brno and Ostrava. Rental
housing is used both by the poorest families (55,9 %), but also by the richest (38 %). Landlords have a regular
fixed income with low costs, a low tax burden, and minimal effort. Businesswoman 1 had higher net income
from short-term rent, but in terms of time efficiency, it did not pay off for her, as she worked for a net hourly
wage 23,89 CZK, 27,57 CZK, 74,04 CZK, and only in the last year for 220,13 CZK. Businessman 2, who owns
the property, had a similar situation as the previous businesswoman, and in no year the host would have a net
hourly wage higher than 200 CZK. Due to the initial investment, the businessman would even suffer a loss
of 7 739,50 CZK/h in the first year of business compared to the long-term lease. Businessman 2, who does not
own a real estate, had net hourly wages below 120 CZK in the 1% and 2" year, and only in the 3™ year of business
he earned 331,57 CZK/h. If the costs of lost opportunities were not taken into account, the entrepreneur had a net
hourly wage excluding the initial investment in the first two years of around 250 CZK, in the last year
331,57 CZK. However, when counting with the initial investment, in the 1% year he did not earn anything and
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inthe 2" year he had only 151,88 CZK/h. Businessman 3, who owns the property, was in the most
disadvantageous position in all years when evaluating the short term lease, as net profits from long-term rent
exceeded profits from short-term private rent. The net hourly wage thus amounted to 16 170,93 CZK without
an account of the investment, then 5 280,7 CZK, and in the last year 24 121,5 CZK. The businessman would
also work 143 hours, 366 hours and 271 hours less. Even for Businessman 3, who does not own real estate,
the net profits from long-term sublease exceeded those from the short-term, his net hourly wage was
22 196,92 CZK, 8 978,2 CZK, 34 211,5 CZK without investment. Excluding the cost of lost opportunities,
the entrepreneur had a net hourly wage excluding the initial investment of 174,53 CZK, 391,86 CZK and
in the last year 437,26 CZK. With the initial investment in mind, the long-term sublease would not pay off
for him until the last year.

4. Conclusions and recommendation:

With regard to all the risks and time-consuming operation of short-term private rentals and constantly increasing
market rents, it can be said that is more advantageous to rent a property in the long term. The highest potential
of both types of rentals is in Prague, there are the most active offers and long-term rented apartments, there are
high monthly average rents and monthly incomes from the operation of short-term private rentals. Short-term
rentals will not pay off for Businesswoman 1 and Businessman 2, who own real estate, they would pay off
financially, but not with regard to time efficiency. For Businessman 2, who does not own real estate, the operation
of short-term rentals would not pay off until the last year, if the initial investment were to be considered.
Operating private accommodation services is financially advantageous, but only if the opportunity costs are not
taken into account. Both Businessman 3, who owns real estate, and also the one who does not own it, would not
profit from short-term leases financially; for them it is worth renting or subletting the property in the long run.
If in the case of Businessman 3 who does not own real estate the costs of missed opportunities are not included,
it would pay off for him to operate accommodation services starting from the 2" year, but he would have to have
a low initial investment.
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1 Uvod

Postupem casu se cely svét vyviji, pfizpisobuje se soucasné¢ dobé a aktudlnim potfebam.
Ekonomika roste, objevuji se velké technologické pokroky a rozSifuje se globalizace,
jak publikuje Palatkova (2014, s. 236). Soucasna doba ptinasi obrovsky progres také v dopravé.
Stavi se nova infrastruktura, vylepSuji se a zrychluji souCasné dopravni prostfedky nejen
pozemni, ale i lodni a letecké. Pieprava mezi staty se stdva rychlejsi a jednodussi, také diky
vzniku volného pohybu obyvatel na Gzemi schengenského prostoru bez nutnosti vizové ¢i jiné
pohrani¢ni kontroly. Dokonce i mimoevropské staty se stavaji dostupnéjsi pro lidi, ktefi by si
to diive nemohli dovolit. Také vzdélani se pfizpisobilo dnesni dobé€ a velky diraz je kladen
na vyuku cizich jazykd. Diive se lidé v Ceské republice uéili hlavné cizi jazyky preshraniénich
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napomahaji k ristu cestovniho ruchu.

Jiste si kazdy v§iml narGstu poctu cizinci ve svém okoli, i Brizkova (2017, s. 57) podporuje
skute¢nost, e celosvétovy cestovni ruch dynamicky roste. Také do Ceské republiky piijizdi
spousta turistil za poznanim mistnich kultur. Spolu s jinymi podnéty i tento rozmach napomohl
k tvorbé novych trendd, podle Brizkové. Vznikaji nové sluzby, staré zanikaji nebo se inovuji.
Nejvétsim fenoménem 21. stoleti je sdilend ekonomika, kterd se v poslednich letech stava
astym tématem nejen ve svété, ale i v Ceské republice. Podle Marka et al. (2017, s. 4) sdileni
aktiv neni jen otdzka moderni doby, provazi svét uz od nepaméti. Velky rozmach sdilené
ekonomiky v 21. stoleti se dle stejného autora projevil také na zdklad¢ rozvoje digitalnich
technologii a pokryti rychlym internetem. Déle zminuje, Ze k rozvoji sdilené ekonomiky také
napomohl pokles ekonomické aktivity a narlist nezaméstnanosti, ¢imz se nékteré zbozi stalo
pro fadu lidi nedostupné a pro vlastniky nevyuzitych aktiv to je vhodna piilezitost, jak si
ptivydélat.

At uz je to situace v gastronomii, ubytovacich sluzbéch, taxisluzbach ¢i ostatnich sluzbach,
podstatou sdilené ekonomiky je nabidnout nékomu véc, kterou pronajimatelé vlastni, ale
nevyuzivaji ji na 100 %. Spotiebitel ma diky sdilené ekonomice moznost tu samou véc/sluzbu
vyuzit za niz8i cenu, nez u najmu bézné¢ho produktu/sluzby. Coz znamena vyhodu jak
pro najemce, tak i pro majitele. Dalsi zvyhodnénou stranou je stat, jelikoz vyS$si dostupnost
sdilenych sluzeb snizuje naklady turistli a tim se zvySuje cestovni ruch, ktery ma dle Brizkové
(2017, s. 59) kladny tcinek na vyvoj makroekonomickych ukazatelt (HDP, mira inflace,
platebni bilance).

Sdilen4 ekonomika je tedy prospésna pro vSechny tfi strany, ale samoziejmé piindsi i n€ktera
negativa. Napiiklad sou¢asné zikony v Ceské republice se sdilené ekonomice teprve
ptizptisobuji, takze se objevuje nejistota v povinnostech uzivateld a tim se i1 snizuje divéra
v tyto sluzby. Dal§im problémem jsou nesouhlasy poskytovatelii béznych predrazenych sluzeb,
ktefi se nemohou vyrovnat s niz§imi cenami téchto sdilenych sluzeb. Kazdé podnikani, i kdyz je
tieba jen sdilené, by mélo mit nastavena pravidla, zde vSak nastdvd problém, spousta
povinnosti. Nerespektuji tedy pravidla a neodvadi statu a mestskym ¢astem penize, které maji
ze zékona povinnost odvadét. Nejrozsifengjsimi sdilenymi sluzbami v Ceské republice jsou
podle ekonomickych novin (CTK, 2017c¢) pfeprava osob a ubytovani, velky potencial ale maji
1 sdilené finance. Velkym problémem tak¢ je, ze sdilené sluzby opousti od ptivodni myslenky,
u ubytovani se jiz nenabizi pouze postel a snidané, nyni se kupuji byty za ucelem pravidelného
poskytovani ubytovacich sluzeb (Hendrych, 2018).

CSU (2018b) ve svém vyzkumu o cestovnim ruchu zjistil rostouci poéet hostii v ubytovacich
zafizenich, ktery se vyrazngji zvysil v pfedchozich tiech letech. V roce 2014 podle CSU
do Ceské republiky pticestovalo pres 15,5 mil. lidi, v roce 2015 pticestovalo pies 17,1 mil. lidi,
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v roce 2016 pres 18,3 mil. lidi a v roce 2017 dokonce pies 20 mil. lidi. Na zaklad¢ téchto
skutecnosti vznikaji nové internetové portaly mimo jiné i pro bydleni, které jsou mnohdy
levné&jsi nez hotely a tim umoZiuji cestovani i méné majetnym lidem. Do Ceské republiky tedy
proudi spousta cizinctl, ktefi se mohou stat cilovou skupinou pro majitele nemovitosti.

Dle Menzlové (2016) dlouhodoby prondjem dokaze vynést pies 4 % hodnoty bytu za rok,
u kratkodobého prondjmu lze vytvotit zisk dokonce az 3x vétsi, pokud si vlastnik vSechny
sluzby zatizuje sam. Podle téchto statistik kratkodoby pronajem jisté vitézi, jenze jak to vypada
v praxi? Vyplati se konkrétnim podnikateliim poskytovat kratkodobé ubytovani turistiim nebo
je pro né lepSi pronajmout nemovitost dlouhodobé? Pifedmétem této diplomové prace
je ekonomicky a ¢asové zhodnotit rozdily konven¢nich dlouhodobych prondjmii a ubytovacich
sluzeb v soukromych bytech. Hodnoceni, zda poskytovani ubytovani turistim v soukromych
bytech jesté spada do sdilené ekonomiky nebo jestli je ¢i neni vhodné provozovani této ¢innosti,
neni pfedmétem této diplomové prace. Hlavnim cilem prace je zhodnotit stav kratkodobych
a dlouhodobych pronajmti v CR a posoudit jejich rentabilitu u 3 ptipadovych studii do konce
roku 2019.

V prvni €asti prace jsou popsany zakladni pojmy v oblasti pronajimani bytu. Je zde mozné
nalézt definice sdilené¢ ekonomiky a jejich statistiky. Také jsou zde predstaveny vyhody
a uskali, ktera ptinasi sdilena ekonomika spolu s kratkodobymi pronajmy v soukromych bytech.
Dale jsou definovany druhy prondjmi, motivatory k provozovani téchto pronajmt, pravni,
danové a jiné povinnosti. Nasledn¢ jsou zminény funkce zprostfedkovatele a determinanty
ovliviwjici vysi najmu kratkodobého i dlouhodobého.

V praktické ¢asti jsou nejprve charakterizovany cilové skupiny danych prondjmi a platformy,
které byly vyuzivany danymi podnikateli. Déale jsou rozebrani tii konkrétni podnikatelé
podnikajici v kratkodobych pronajmech, je vypocten jejich zisk s ohledem na casovou
narocnost a vSechny dang, poplatky a povinnosti kratkodobych pronajimatelii. Nasledné jsou
vycisleny potenciadlni vynosy v dlouhodobém prondjmu téchto tfi byt vybranych podnikatelt
s ohledem na casovou ndro¢nost, vSechny dan€, poplatky a povinnosti dlouhodobych
pronajimateli.

V zavéru prace jsou zjistény zisky podnikateltl s ohledem na naklady uslé piilezitosti a jsou
vyhodnoceny varianty vyuziti jejich nemovitosti pfi prondjmu ve vybranych aktudlnich
trendech na ¢eském realitnim trhu. Diplomova prace ukdze moznosti, jakymi lze pronajmout
nemovitost. Tyto moznosti vSak zavisi na individuélnich preferencich kazdého ¢clovéka.



2 Teoreticko-metodologicka ¢ast

Teoreticko-metodologicka ¢ast prace pfiblizuje teorii dlouhodobych i kratkodobych prondjmi
a napomaha lépe porozumét moznostem vyuziti nemovitosti. Je zde definovana sdilend
ekonomika, jeji uzivatelé, uskali a mozné teSeni, dale kratkodobé, dlouhodobé pronijmy
a jejich vyhody a nevyhody. Také jsou zde popsany determinanty ovliviiujici vysi kratkodobych
1 dlouhodobych najmi. V zavéru této Casti prace je mozné nalézt metodiku prace, ve které jsou
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uvedeny nejuzivanéjsi informacni zdroje a vyuzité metody.

2.1 Zakladni teoretické pojmy v oblasti pronajimani bytu

V prvni fadé je tato ¢ast prace zaméiena na kratkodoby pronajem nemovitosti, ktery je relativné
novym pojmem, vV literatufe a Ceskych zdkonech se tedy vyskytuje jen vyjimecné.
Tento kratkodoby pronajem nemovitosti v soukromi je soucasti sdilené¢ ekonomiky, kterd je
aktualnim tématem vsech zemi. Velmi dilezitym pojmem, na kterém je zC4sti postavena i tato
prace, je sdilend ekonomika. Podle Marka et al. (2017, s. 4) je tato ekonomika nejvétSim
fenoménem 21. stoleti. Sdilend ekonomika se dle stejného zdroje rychle rozviji a s ni tedy
i kratkodoby prondjem. Vedle dlouhodobych pronajmi nemovitosti je proto v soucasné dobe
mozné vyuzit sdilené ekonomiky a nemovitost pronajmout kratkodobé nebo i dokonce
sttednédobé, jak podotyka Novakova (2017).

2.1.1 Sdilena ekonomika

Pojem sdilené ekonomiky stale neni ucelen, u kazdého autora je mozné nalézt jiné definice.
Naptiklad Veber et al. (2016, s. 8) vysvétluji sdilenou ekonomiku sdilenim lidskych
a ptirodnich zdroji nékolika uzivateli, kteti se finanéné podili na vydajich majitele spojenych
s timto statkem. Svobodovd a Andera (2017, s. 64) uvadi, ze diky platformé se propoji
dodavatelé, ktefi jsou ochotni sdilet sva aktiva, s do¢asnymi spotiebiteli.

Evropskd komise (2016, s. 3) povazuje sdilenou ekonomiku za typ obchodu, ktery je
provozovan prostfednictvim elektronické platformy, ta zprosttedkovavd moznost vyuZzit
pfedmét ¢i sluzbu poskytovanou soukromymi osobami. Svobodova a Andera (2017, s. 64)
sdilenou ekonomiku definuji jako b&zné pijcovani statkii mezi lidmi, pomoci internetu,
bez zbytecnych meziclank.

CTK (2018a) pro zménu uvadi, Ze sdilena ekonomika znamena pronajem, vyménu nebo sdileni
majetku mezi lidmi. Sdilené sluzby mohou byt poskytovany zdarma nebo za uplatu, dopliiuje
Marek et al. (2017, s. 4). Podle Technologické agentury CR (2017, s. 11) se uplatou rozumi
nejen financni obnos, ale také vyména véci. Marek et al. (2017, s. 5) je dale presvédcen o tom,
ze pomoci sdilené ekonomiky mohou spotiebitelé vyuzivat zbozi, které¢ by si jinak nemohli
dovolit a vlastnici plné nevyuzitych aktiv si mohou pfivydélat ve flexibilni pracovni dobé.
Technologicka agentura CR (2017, s. 12) za zékladni charakteristiku sdilené ekonomiky
povazuje skutecnost, ze se pii sdileni aktiva nezméni vlastnictvi tohoto statku. Jako dalsi
charakteristiku autor uvadi vzajemné uspokojeni potieb ucastnikli. Svobodova a Andrea (2017,
s. 82) véii, ze sdilend ekonomika zmeénila podnikatelské prosttedi a napomohla tak
k ptizptisobeni chovani novych i stavajicich podnikatelt.

Utad vlady Ceské republiky si nechal vytvofit vyzkum o sdilené ekonomice (Technologicka
agentura CR, 2017) pro vytvofeni postoje k tomuto fenoménu 21. stoleti. Tento vyzkum
publikuje, Ze sdilend ekonomika se dotyka spousty oblasti, rychle se vyviji a je ji potieba
vytvofit spravné regulace. Je nutné definovat jednoznac¢nd pravidla spolu se stabilnimi cenami,
které zohlednuji vnéjsi naklady provozovatell sdilenych sluzeb. Sdilenou ekonomiku definuje



jako maximalizaci vyuziti plné¢ nevyuzitych statkl. Dle tohoto vyzkumu (Technologicka
agentura CR, 2017, s. 1) jesté nejsou k této ekonomice dostatedn& piizplisobena pravni
ustanoveni a tim se vytvaii prostor pro Sedou ekonomiku. Tato nejistota pravidel sdilené
ekonomiky brzdi rozvoj sdileni v Evropé a brani tak projevu vyhod ze sdileni (Evropska
komise, 2016, s. 2). Evropska komise (2016, s. 1) podotyka, Ze sdilena ekonomika pfinasi nové
prilezitosti, které je dobré vhodné podporovat, jelikoz by mohla ptispét k vétsi zaméestnanosti
a zvysit konkurenceschopnost. Lyons (2017, s. 149) ve své knize publikuje, ze sdilena

pracuji za malo pen¢z a nemaji narok na benefity ze statusu zaméstnance.

Technologicka agentura CR (2017, s. 10) zveiejiiuje, Ze sdilend ekonomika vznikla poptavkou
po nedostatku urcitych sluzeb a nedostatecnou flexibilitou jiz existujicich sluzeb. Podstatnym
nastrojem sdilené ekonomiky je podle stejného autora aplikace pro mobilni telefon, ptipojeni
k internetu a komunikac¢ni technologie. Charakteristikou sdileni je podle Vebera et al. (2016,
s. 8) pronajimani aktiv, ktera jiz existuji a nejsou 100% vyuzivana svymi vlastniky. Témito
aktivy mohou byt produkty, prostory, dovednosti nebo vlastni ¢as, zminuji dale stejni autofi.
Zajemci ur€itd aktiva potiebuji docasné vyuzit a elektronicka platforma jim pomuze spojit se
s vhodnym prondjemcem za vyhodnou cenu, pfinese jim také urcity zazitek nebo jiny piinos
(Veber et al., 2016, s. 8). Autofi zmifluji i fakt, ze dostupnost uzivani véci za poplatek mize byt
vyhodnéjsi nez toto aktivum vlastnit.

Déleni sdilenych sluzeb je riizné. Napiiklad Technologicka agentura CR (2017, s. 16) rozd&luje
sdilenou ekonomiku mezi kapitalové a pracovni platformy. V kapitdlové platformé se jedna
dle stejného zdroje o sdileni statkl, které nejsou 100% vyuzity a snazi se toto nevyuziti
maximalné napravit. Vedle sdileni prostorti sem autor fadi naptiklad avérové sluzby. Pracovni
platformy dle Technologické agentury CR (2017, s. 17) sdili piebytedny &as poskytnuty
nad rdmec své vydélecné Cinnosti. Autor uvadi jako piiklad nékteré sluzby v dopravé, napf.
Uber, ktery zuzitkovava spiSe prebytecny Cas nez kapitalovy prebytek, fidi¢ podstupuje jizdu
z diivodu ptepravy uzivatele, ne piebytecného mista. DalSim piikladem mize byt dle autora
kratkodobé hlidani pst ptfes ceskou platformu Doginni nebo LidskadSila. Technologicka
agentura CR (2017, s. 17) déle zmifiuje vedle kapitalovych a pracovnich platforem platformové
podniky, které ale nepovazuje za sdilenou ekonomiku, sluzby jsou totiz nabizeny podnikateli
a jsou vyuzivany pouze nové distribucni kandly. Zminény jsou napiiklad platformy Rohlik,
Déame Jidlo nebo Booking.

Veber et al. (2016, s. 12) rozd€luji sdilenou ekonomiku podle predmétu sdileni. Ptikladem jsou
cestovani, domov, penize, zabava, moda, elektronika, doprava, déti, jidlo, prace, uceni se a dalsi
typy. Na internetu se objevuje opravdu velké mnozstvi sdilenych sluzeb. Representativnimi
ptiklady jsou hlidani psii (Doginni, 2014), tklidy (LidskaSila, 2019), opravy (Hodinovy manzel
Praha, 2018; Supersoused, 2019), ptijcky (Zonky, 2019), pteprava lidi (Blablacar, 2019; Uber,
2019; Liftago, 2018), pteprava jidla (Uber Eats, 2019), sdileni aut (Hoppygo, 2019; Car 4 Way,
2019), sdileni kol (Rekola, 2019) ¢i ubytovani.

2.1.2 Problémy a prednosti sdilenych sluzeb

Ekonomické noviny (CTK, 2017¢) publikuji, ze sdilena ekonomika v Ceské republice neni stale
dostatecné vyuzita, mohla by pfinést obrat az 60 miliard korun za rok, nyni vynasi sotva
2 miliardy korun. Bylo by vhodné stanovit spravné regulace a sdilenou ekonomiku podpofit,
navrhuje Evropska komise (2016, s. 4). Vyzkum Technologické agentury CR (2017, s. 4)
doporucuje, aby tyto regulace braly na védomi rozdilnosti sdilenych a klasickych sluzeb, podle
toho vytvorily rozdilné povinnosti, popfipadé jednotnou dostate¢né¢ flexibilni regulaci, kterd
zachova vyhody vsech druht sdilenych sluzeb.
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novym podnikatelim zjednodusit vstup na trh, tim by se snizila cena a spotiebitelim rozsifil
vybér. Regulace by lidem poskytujicim sdilené sluzby na ptilezitostné bazi méla zjednodusit
informacni povinnosti a snizit administrativni zaté¢z (Evropska komise, 2016, s. 11).
Podle Evropské Komise (2016, s. 3) by mezi hlavni motivace vlady pii tvorbé regulace mély
patfit hlavné boj proti danovym tnikiim, ochrana turistl, vefejna bezpecnost, ochrana verejného
zdravi, zachovani rovnych podminek s béznymi sluzbami a ndprava nedostatku dostupného
bydleni pro obcany.

Prvni vyhodou publikovanou Veberem et al. (2016, s. 17) je, Ze sdilena ekonomika vytvortila
novy zpisob propojeni poptavky s nabidkou, ktera se uskutecniuje z pohodli domova
za pouziti pouze displeje pocitace nebo mobilniho telefonu. Autofi vidi vyhodu hlavné
ve velkém informac¢nim zdroji, ktery je prubézné aktualizovan. Libi se jim i moZnost
uskutecnéni transakci online, které zaroven dokazi snizit transakéni naklady.

Technologicka agentura CR (2017, s. 12) vidi velkou pfednost v tom, Ze spotiebitel diky sdilené
sluzb¢é nemusi investovat do udrzby statku, pouze zaplati poplatek za dobu spotieby. Vlastnik
zas diky kratkodobému prondjmu vyuzije cely potencial statku a tim pokryje 1 ¢ast ndklada
na provoz a nakup statku, zmifuje stejny autor. Dal$i zminénou vyhodou Veberem et al. (2016,
s. 18) je, ze si kazdy ¢lovék mize vedle bézné prace privydélat jakoukoli sdilenou sluzbou.

Podle Marka et al. (2017, s. 4) lidé ve sdilend aktiva véti, pomoci recenzi zabudovanych pfimo
do webové platformy, které pisi lidé, jez sluzbu vyuzili. Casto jsou urditi provozovatelé
doporucovani samotnou platformou, pokud splni ur¢ena kritéria (Airbnb, 2019a). Tato vyhoda
se muze stat i nevyhodou. Napiiklad Evropska komise (2016, s. 8) zminuje problém falesnych
a zavad¢jicich recenzi a vyzyva online platformy, aby se chovaly zodpovédné.

Dalsi, socialni, vyhodu uvadi Veber et al. (2016, s. 10). Uzivatelé maji dle autorti zdjem hlavné
o pohodli, z4zitek a nizkou cenu oproti posilovani socidlnich vztahti. DalSim pozitivem sdilené
ekonomiky je dle Technologické agentury CR (2017, s. 9) ekologicky aspekt, je totiz vyuzito
mén¢ statkll a energie na jejich vyuziti.

Sdilena ekonomika, a tedy i1 prondjmy pomahaji rist celkové ekonomice, jak zmitiuje OECD
(2016, s. 8), obzvlasté tim mini kratkodobé pronajmy, které podporuji cestovni ruch. Dle autora
turisté utraceji penize za transport, jidlo a dalsi sluzby, které jim vypomahaji pfi cestovani.
Dle OECD (2016, s. 1) cestovni ruch a s nim i sdilené sluzby piindsi také zaméstnani lidem,
ktefi nemohou sehnat praci.

Podle Andreotti et al. (2017, s. 21) jsou pro spotiebitele i provozovatele motivace naprosto
odlisné. Hlavni motivaci spotiebitelll jsou podle vyzkumu finanéni vyhody, které spocivaji
v ubytovani s lepSimi sluzbami za niz$i cenu. U provozovatelll je pry tato motivace znatelné
nizsi, zde prevlada spiSe motivace spojend se zabavou, socidlni odpovédnosti a setkanim
s novymi lidmi.

motivaci ve finan¢nich ptinosech nez spotiebitelé, ve vysoké miie totiz oceiiuji i spolecenské
nebo socidlni vyhody plynouci ze sdileni, i pfestoze se u sdileni bydleni mezi provozovateli
a spotiebiteli nevytvaieji dlouhotrvajici vztahy. Spotiebitele motivuje jednoznacné nejvice
ekonomicky piinos dle vyse uvedené¢ho vyzkumu.

Sdilené sluzby spolecné s kratkodobymi prondjmy pfinasi rizné nevyhody. Prvni a zakladni
problém zminuji Veber et al. (2016, s. 19), ktefi uvadi skutecnost, ze sdilena ekonomika
nevytvortila novy trh, pouze piebrala zakazniky tradi¢ni ekonomice. OvSem podnikatel ¢. 2
(2019a), viz priloha 2, s timto tvrzenim nesouhlasi, ospravedliuje to tim, ze v dnesni dob¢
jiz kazda noveé zalozend firma ¢i novy segment bude konkurovat néjaké jiz fungujici sluzbé
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¢i firm&. Také Technologicka agentura CR (2017, s. 42) tento vyrok atakuje, podle ni sdilena
ekonomika podporuje cestovni rist, protoze mohou cestovat i lidi, ktefi by si to dfive nemohli
dovolit. Z toho tedy vyplyva, ze sdilena sluzba ¢ast nového trhu vytvoftila. Jakubikova (2012,
s. 11) vSem podnikatelim doporucuje, aby sledovali nové trendy, jinak na trhu dlouhodobé
neuspéji.

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (2018) poukazuje na trend rdstu cen nemovitosti
a nedostatek dostupného bydleni. Dle vyzkumu CETY (Rod et al., 2018, s. 27) tato predstava,
ze je to zpiisobené sdilenym ubytovanim, neni nikde dokazana, je to jen jeden zanedbatelny
faktor z mnoha dalSich. Menzlova (2016) uvadi, Ze Castym trendem soucasné doby se stava
nakup nemovitosti pro kratkodoby nebo dlouhodoby pronajem, objevuje se 20-30 %
koupenych byt urcenych na tuto investici.

LukeSova (2018) zdlraznuje skutecnost, Ze nemovitost sama o sobé nabyva hodnotu. Dle stejné
autorky nemovitost koupend na zacfatku roku 2012 nabyla béhem péti let hodnotu
0 68 % vyssi. V soucasnych podminkéch je ale koupé nemovitosti slozit&jsi, CNB (2018) totiz
zptisnila pravidla pro zisk hypotecnich uvéra. Dle stejného zdroje od 1. fijna 2018 si lidé mohou
pujcit pouze devitindsobek svého €istého ro¢niho pfijmu a mésicni splatka nesmi presahnout
45 % cistého mésicniho piijmu Zzadatele.

Technologicka agentura CR (2017, s. 4) poukazuje na problém nedostate¢né definice
podnikéni, doporucuje co nejdiive vytycit, kdy se sdilend sluzba stava podnikanim, v jakém
rozsahu je legdlni a kdy zakazana. V soucCasné dob¢ totiz neni zcela jasné definovana
podnikatelska ¢innost sdilenych sluzeb, ¢eské zakony stale jesté nejsou pifizplisobeny tomuto
novému druhu ekonomiky.

Pti zvazovani, zda poskytovatelovy sdilené sluzby jsou podnikdnim nebo jen pfilezitostnou
¢innosti, Evropské komise (2016, s. 5) doporucila 2 moznosti feseni. Prvni moznost uvedla tak,
ze prilezitostnd sluzba by byla ¢innost, kterd by nedoséhla zisku, piijem z této sluzby by tedy
pokryl pouze naklady s ni spojené. Dals$i moznost, kterou Evropska komise (2016, s. 10)
zminila, je rozliSit tyto pojmy nékolika kritérii, kterymi jsou velikosti obratu, pravidelnost
poskytovani sluzeb, poptipadé motiv usilovani o zisk.

Technologicka agentura CR (2017, s. 10) také poukazuje na fakt, Ze sdilena ekonomika nebyla
vytvofena proto, aby byla provozovana profesiondly. Jenze napiiklad statistiky platformy
Airbnb dokazuji, ze obrovskou ¢ast tohoto trhu pokryvaji pronajimatelé s 5 a vice nabidkami
(Technologicka agentura CR, 2017, s. 53).

Dal§im problémem zmiflovanym Technologickou agenturou CR (2017, s. 14) je,
ze zprostiedkovatelé vytvareji kontrakt mezi poskytovateli a spotiebiteli, kterymi jsou ¢asto 2
nepodnikajici osoby. Dle stejného autora nelze tedy hovofit o vztahu podnikatel-spotiebitel,
je nutna ochrana obou smluvnich stran, kterd se ale doposud nikde v legislativé neobjevila.
Dal§im problémem uvedenym Technologickou agenturou CR (2017, s. 17) je, ze lidé
z pracovnich platforem nepodléhaji pracovné pravni ochrané a nepfispivaji do systému
socialniho zabezpeceni.

Velice €asto zminovanym problémem mnoha autory je nedodrzovani pravidel provozovatelt
sdilenych sluzeb. Ceska republika si je védoma problému nedodrZovani povinnosti a snaZi se
dostat jejich naplnéni. Podle CTK (2018b) jiz vroce 2018 zahajila kontrolu danovych
povinnosti hlavné diky portadlu Airbnb, od kterého ziskali informace o poskytovatelich.
Jiz v roce 2017 Praha 1 zkontrolovala 45 majitelt byti, ktefi provozuji kratkodobé pronajmy,
ztoho 14 provozovateli bud’ nezdanilo viibec, nebo zdanilo nespravné, publikuje CTK
(2017b).



Zajimavym doporuéenim vyzkumu Technologické agentury CR (2017, s. 5) je povinnost
zprostfedkovatele automaticky poskytovat dafiové spravé urcité informace o dafovych
poplatnicich a jejich zdanitelnych piijmech. To by vyfeSilo problém s nedostate¢nou
informovanosti statu, ktery zmifluje Evropska komise (2016, s. 14). Také zminuje problém
v existenci rozdili ve zdanéni v Clenskych statech Evropské unie, které by se mély snazit
o pfiméfené povinnosti a zachovani rovnych podminek. Zdroj dale upozoriiuje na skutecnost,
ze nékteré staty maji vytvorené dohody s platformami takovym zplsobem, Ze za své uzivatele
nékteré danové povinnosti vybiraji a automaticky odvadi statu. Tuto moznou variantu regulace
podporuje vétsina lidi dle CTK (2018h). Dalsi moznost, kterou Evropskéa komise (2016, s. 14)
zminuje a kterd by mohla napomoci ke snizeni administrativnich povinnosti uzivateld,
je automatické predvyplnéni daitového pfiznani.

Jako dalsi Casto zmiflovany problém se objevuje nizkéd informovanost o ubytovanych lidech.
Moznym feSenim by bylo, aby Airbnb zasilala vlad¢ informace o zakaznicich, ktefi si
rezervovali pobyt v Ceské republice, timto zptisobem si dohodu vytvofila s platformou Cina
dle CTK (2018d).

Ubytovaci sluzby ve sdilené ekonomice také negativné ovlivituji nékteré externality. Vyzkum
Technologické agentury CR (2017, s. 3) uvadi naptiklad vyuZivani vefejnych sluZeb,
na kterych se tato ¢ast segmentu viibec nepodili. Témito vefejnymi sluzbami mysli naptiklad
dotované MHD nebo tklid mésta.

2.1.3 Utastnici sdilené ekonomiky

Ugastniky sdilenych sluzeb jsou dle Evropské komise (2016, s. 3) poskytovatelé sluzeb,
uzivatelé sluzeb a zprostiedkovatelé téchto sluzeb:

Poskytovatelé sluZeb nebo statki, dle Technologické agentury CR (2017, s. 14), jsou osoby,
které aktivné sdileji svij Cas, své dovednosti, zdroje a aktiva za ic¢elem piivydélku. Stejny autor
dale uvadi, Ze tyto statky poskytovatelé vlastni nebo alespont maji moznost s nimi nakladat.
Podle Evropské komise (2016, s. 5) sdileni mlze byt provozovéano piilezitostné nebo
profesionalné. Tyto dva druhy provozovani a problém s nimi spojeny je podrobnéji popsan
v nasledujicich castech prace. Poskytovatel je dle riznych platforem nahrazovan ptesnéjSim
pojmenovanim, kterymi jsou naptiklad fidi¢i (Uber, 2019; Liftago, 2018), hostitelé (Airbnb,
2019a), majitel¢ (Flatio, 2019) a tak dale.

Andreotti et al. (2017, s. 96) prichdzeji s myslenkou, ze ti, ktefi sdileni ekonomiky provozuji
vramci svého Zivobyti, maji Castéji niz§i vzdelani a nizsi piijem. VyS$si financni pfinos,
dle stejného autora, ziskdvaji vétSinou vzdélanéjs$i provozovatelé¢ s lepSimi dovednostmi.
Mezi profesionaly se velmi Casto objevuji studenti, kteti maji omezené moznosti k pracovnim
prilezitostem, a proto by regulacni orgdny mély brat v uvahu vyhody z téchto nové vytvofenych
pracovnich mist, dodava stejny autor. Autofi dale odhalili (Andreotti et al., 2017, s. 16),
ze poskytovateli jsou Castéji muzi.

Uzivatelé sdilenych sluzeb jsou osoby, které¢ vyuzivaji dle svych potieb sluzby provozované
poskytovateli, uvadi Technologicka agentura CR (2017, s. 14). V b&Zné ekonomice je uzivan
spiSe pojem spotiebitel, ten je definovan v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku,
ktery v § 419 uvadi, ze spotiebitel je osoba, kterd vyuziva sluzeb od podnikatele a uzavird s nim
kontrakt mimo ramec své podnikatelské Cinnosti. Ve sdilené ekonomice je tedy spotiebitel
nedostate¢né definovan, ¢asto se totiz muze stat, Ze uzivatel obdrZi sluzbu od nepodnikajiciho
subjektu (Technologicka agentura CR, 2017, s. 15). Tento pojem je stejné jako v piipadé
poskytovatele detailngji obménovan podle danych platforem. Objevuji se naptiklad pojmy,



jako jsou cestujici (Uber, 2019), zdkaznik (Liftago, 2018), host (Airbnb, 2019a), nijemnik
(Flatio, 2019a) a dalsi.

Poslednim ¢lankem jsou zprostiedkovatelé, kteii zprostredkovavaji sluzby poskytovateli
a nalézaji jim vhodné uZivatele, uvadi Technologicka agentura CR (2017, s. 14). Dle stejného
autora, zprostiedkovatelé vytvaieji vztah dvou Castéji spiSe nepodnikajicich osob a uzaviraji
mezi nimi smlouvu prostiednictvim své platformy. DileZité je dle Technologické agentury CR
(2017, s. 1) rozliSovat riznorodost sluzeb, které poskytuji, uzivaji a zprosttedkovavaji.

2.1.4 Pronajem nemovitosti

Nijem (neboli prondjem) nemovitosti definuje v §§ 2201-2202 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obCanského zakoniku, jako pfenechani Casti nebo celé nemovitosti k doCasnému uzivani
najemcem, ktery je povinen platit pronajimateli ndjemné. Dle § 2207 nezbytné opravy provadi
pronajimatel, béznou Udrzbu zas ndjemce. Najem muze byt sjedndn na dobu urcitou anebo
neurditou dle Sevéika et al. (2017, s. 188). Najem na dobu uréitou nelze vypovédét, pokud
nebyly ve smlouvé ujedndny divody vypovédi dle § 2229 zékona €. 89/2012 Sb., ob¢anského
zakoniku. Najem na dobu neurcitou se ukonci vypoveédi dle § 2231, kterd ma splatnost 3 mésice
v pfipad¢ prondjmu nemovité véci.

Dle § 2215 zékona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, je podnéjem definovéan tak,
7e najemce prenechd uzivaci pravo k véci tieti osobé se souhlasem pronajimatele. Dle § 2274
najemce muze dat ¢ast bytu do podndjmu tfeti osobé bez souhlasu pronajimatele pouze
v piipad¢, Ze v byté trvale bydli. Pokud si ale pronajimatel ve smlouvé vyhradi pravo pozadovat
souhlas s pfijetim dalSiho ¢lena do domacnosti, nevztahuje se tato pravo na osobu blizkou,
v kazdém piipad¢ je ndjemce vzdy povinnen nahlasit zménu poctu osob, uvadi § 2272 stejného
zakona. Dle Taraby (2008, s. 58) podndjem nemiize trvat déle neZ ndjem nemovitosti.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze vétSina pronajimatelll nabizi vice jak 5 nabidek (Technologicka
agentura CR, 2017, s. 2), je pravdépodobné, Ze je tato varianta v kratkodobych prondjmech
Casto vyuzivana.

Utastnici klasického pronajmu jsou dle §§ 22012213 zakona &. 89/2012 Sb., ob&anského
zakoniku, pronajimatel a ndjemce. Pronajimatel nemovitosti je v zdkon¢ definovan jako ¢lovek,
ktery mé povinnost pfenechat nijemci predmét najmu k doasnému uzivani a je povinen
udrZovat tento pfedmét ndjmu ve stavu vhodném pro uzivani. Zakon definuje najemce jako
cloveka, ktery podepsal ndjemni smlouvu s pronajimatelem. Tento ¢lovék mlize uzivat predmeét
smlouvy k ujednanému ucelu za povinnosti platit ndjemné pronajimateli.

Podle Novakové (2017) je mozné v dnesni dob¢ pronajimat svou nemovitost nékolika zptsoby.
Jsou jimi kratkodobé, stfrednédobé a dlouhodobé pronajmy:

Kratkodobé pronajmy jsou dle Odehnala (2017) pravné vyjadieny jako sdilené ubytovani
v soukromych bytech. Dle autora lze kratkodobé¢ pronajimat cely diim ¢i byt, nebo pronajimat
pouze pokoj ¢i dokonce jen lizko a ostatni ¢asti bytu ¢i domu sdilet s mistni rodinou ¢i dal$imi
hosty. Dle typu ubytovani tvofilo prondjem sdileného pokoje 1,1 %, prondjem soukromého
pokoje 17,9 % a 81 % pronajem celé domécnosti, jak zvetejnila CTK (2018g). Dalsi zajimavosti
je dle stejného zdroje, ze pouze 30 % pronajimatell nabizi na Airbnb platformé pouze jednu
nabidku, 56 % vSech nemovitosti je pronajimano osobami, které pronajimaji 3 a vice
nemovitosti. Je tedy pravdépodobné, Ze hostitel¢ vedle svych vlastnich nemovitosti nabizeji
i pronajaté nemovitosti (CTK, 2018g).

Sehnal (2018) zminuje, Ze zadny zékon nerozliSuje Casovou hranici mezi kratkodobym
a dlouhodobym prondjmem, pokud se opomene zdkon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané
hodnoty, ktery v § 56a odstavce 2 povazuje kratkodoby ndjem za nepfetrzity ndjem
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do maximaln¢ 48 hodin. Sehnal (2018) ale uvadi, Ze tato skuteCnost se neuplatiiuje
na ubytovaci sluzby. Fojtik (2017, s. 2) za kratkodoby pronajem povaZzuje pronijem piechodny
nebo kratkodoby.

vvvvvv

a stanoveni ceny pronajmu. Jako piiklad kratkodobého prondjmu autor uvadi kratkodobou
rekreaci a cenu prondjmu, ktera je stanovena za den ¢i tyden. Fojtik (2017, s. 7) publikuje,
ze kratkodoby pronajimatel vedle zakladnich sluzeb (elektiina, teplo atd.) poskytuje naptiklad
uklid pronajatych prostor, vyménu ltizkovin, toaletni potfeby, snidané, popiipadé¢ drobné
opravy pronajatych prostor.

Novékova (2017) stfednédobé prondjmy oznaCuje jako kompromis mezi kratkodobym
a dlouhodobym pronajmem. Dale prezentuje, Ze je to nejen varianta pro ubytovani studentd
vysokych Skol, ktefi nebydli ve stejném mésté, ale také naptiklad pro firmy, které potiebu;ji
docasny domov pro své zahrani¢ni odborniky. Podnikatelka ¢. 1 (2019a), viz ptiloha 1, dal§im
prikladem uvadi osoby zijici v daném mésté, které provadi rekonstrukci své nemovitosti
a potiebuji si doCasné zatidit ndhradni bydleni. Né&kteti autoti (Fojtik, 2017, s. 7; Technologicka
agentura CR, 2017, s. 77) tento druh pronajmu nerozliguji od kratkodobych pronajmii.

Dle Sehnala (2018) je dlouhodobym pronajmem najem, kde je nemovitost pronajiméana
najemci za ucelem uspokojeni jeho bytovych potieb, nejedna se pouze o pienocovani.
Podle Fojtika (2017, s. 7) v dlouhodobém ndjmu pronajimatel poskytuje pouze zékladni sluzby,
kterymi jsou naptiklad dodévka elektfiny, vody, odvoz odpadu a podobné nezbytné sluzby.
Dale stejny autor uvadi, ze najemce v dlouhodobém prondjmu provadi drobné opravy sam
ve svych pronajatych prostorach.

Néjemni zavazek vznikd mezi pronajimatelem a ndjemcem uzavienim nijemni smlouvy
dle Ronovské et al. (2012, s. 22). Pravnickd webova stranka (Muj-pravnik, 2016) uvadi,
Ze touto ndjemni smlouvou obéma strandm vznikaji prava i povinnosti. Tato prava a povinnosti
jsou ujednana v najemni smlouvé a déle je urcéuje zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik,
v §§ 2255-2273. Né4jemce mize dle stejného zdkona napiiklad v nemovitosti podnikat, chovat
zvite nebo ptijmout dalsiho ¢lena do domécnosti, musi pouze oznamit pronajimateli zvySeny
pocet osob, musi ale také dodrzovat obvyklé pravidla dle mistnich pomért a délat bézné udrzby
a opravy spojené s uzivanim nemovitosti. Pronajimatel dle stejného zdroje musi zabezpecit
nemovitost, aby byla zplsobild k wuZzivani. Pronajimatel ma& moznost dle § 2248
ve smlouvé ujednat kazdoro¢ni zvySovani ndjmu.

Kruli§ a Rezkova (2016, s. 19) rozd¢€luji pronajiméni na prileZitostné a profesionalni:

Prilezitostni pronajimatelé jsou podle KruliSe a Rezkové (2016, s. 19) lidé, ktefi nabizeji
docasné svou nemovitost nebo ¢ast svého domova jako ptivydélek vedle bézné prace. Autofi
zminuji, Ze tito lidé vétSinou nemaji zafizeno zivnostenské opravnéni na provozovani téchto
sluzeb. Profesiondlni pronajimatele chapou Kruli§ s Rezkovou (2016, s. 19) jako ty,
kteti usiluji o co nejvyssi zisk, aby oslovili, co nejvétsi okruh lidi, vyuZzivaji k tomu jakékoli
platformy.

Hranice, kdy pfilezitostnd Cinnost pfechdzi v profesionalni €innost ve sdilené ekonomice,
jesté stale neni statem oficidlné ustanovena. Kazdy autor si rozdil urcuje dle svého minéni.
Nekteii autofi naptiklad stanovuji hranici dle § 10 odstavce 3 pismene a) zakona
¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi, kde je pfilezitostny pifijem osvobozen od dan¢ z piijmu,
pokud tento piijem nepfesdhne 30 000 K¢&.

Napiiklad Technologicka agentura CR (2017, s. 52) zkoumala mnoZstvi pronajimatel
ptes Airbnb platformu v urcitych vydélecnych skupindch. Prekvapujicich 45 % pronajimatelti
si nevydéla vic jak 24 000 K¢ za rok, 38,93 % pronajimateld si vydéla nad 24 000 K¢,
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ale maximaln¢ 245 000 K¢ za rok, pouze 14,36 % pronajimatelt si vydéla mezi 245 000 K¢
az 735 000 K¢ za rok a pouze 1,71 % pronajimatelt si vydela vice nez 735 000 K¢ za rok.

Technologicka agentura CR (2017, s. 53) hranici posuzuje také dle poétu dnli pronajimani
za rok. Diky svému vyzkumu zjistila, ze pfi stanoveni hranice 20 dnii je profesionalnich
pronajimatelit pfes Airbnb platformu 79 %. Pfi zvySeni hranice na 30 dni by se mnoZstvi
profesiondlnich podnikatelti snizilo na 62 %. NejvEtsi zajimavosti tohoto vyzkumu je,
ze 15,43 % vsech pronajimateld na Airbnb platformé publikuji 3 a vice nabidek. Z toho 7,4 %
nabizi 5 a vice nabidek, zabiraji tim skoro celych neuvétitelnych 40 % vsech publikovanych
nabidek.

2.2 Funkce zprostiedkovatele na realitnim trhu

Ugastniky sdilenych sluzeb jsou, jak jiz bylo zminéno v predeslé &asti prace, uZivatelé,
poskytovatelé a v neposledni fad¢ i velmi dileziti zprosttedkovatelé sdilenych sluzeb. Podobné
je to i na realitnim trhu. Technologickd agentura CR (2017, s. 11) dale uvadi,
ze zprostiedkovatel prostfednictvim digitdlni platformy propojuje osoby poptavajici zbozi
¢i sluzby a osoby nabizejici toto zbozi ¢i sluzby.

Zprostiedkovatel dle Vebera et al. (2016, s. 9) bude fungovat, pokud budou sdilen¢ sluzby
pfinaset vzajemny prospéch ucastnikiim, pokud sdileni bude mit jasné poslani, budou existovat
statky, které nejsou dostatecné vyuzity, a pokud jsou majitelé tyto statky ochotni sdilet.
Zakaznici dle stejného zdroje budou sdilet statky, pokud z toho budou mit vyssi prospéch
nez z vlastnictvi. Déle autofi zminuji dalSi determinant funkcnosti zprostfedkovatele nutnost
vytvofit jasna pravidla pro ocenéni sluzeb poskytovateli.

Veber et al. (2016, s. 8) doporucuji zprostiedkovateliim nepietrzité¢ zabezpeCovat dostatek
nemovitosti pro sdileni, vytvofit plné¢ fungujici systém pro snadnou a rychlou cestu informovani
uzivatell az po uzavieni kontraktu. Dale autofi zminuji, Ze zprostfedkovatel musi zabezpecit
slibené sluzby, vyhnout se nekalému jednani a zabezpecit platbu za zprostfedkovani. Podstatné
je podle autorti (Veber et al., 2016, s. 9) ziskat povédomi o své platformé u potencialnich
zakaznikl 1 poskytovateld, o kvalit¢ svych sluzeb a nakladi spojenych se svym
zprostiedkovanim. Zprostiedkovatelé totiz dle Svobodové a Andera (2017, s. 64) profituji
z provize z uskute¢nénych transakci.

Vedle ubytovacich sluzeb mohou zprostiedkovatelé nabizet i1 jiné dopliujici sluzby, uvadi
Evropska komise (2016, s. 8). Prikladem jsou EK napiiklad recenze platformy, hodnoceni
uzivatell, zprostfedkovani placeni, pojisténi a ovéfeni totoznosti. Podle Krulise
a Rezkové (2016, s. 19) si zprostiedkovatel za své sluzby uctuje poplatky, které si kazda
platforma urcuje dle svého uvéazeni. Nékteré platformy vybiraji dle autort ro¢ni poplatky, jiné
si berou provize od hostitelt nebo dokonce od obou stran procentem z ceny najmu.

Podle Odehnala (2017) s velkym ptedstihem v mnozstvi nabizenych bytt vede platforma
Airbnb, kterd nabizi miliony ubytovani. Dalsi platformy sdileného ubytovani dle Odehnala
poskytuji HomeAway, Booking, Home-rent a fada dalSich. Odehnal (2017) také zdiraznil,
ze kratkodobé pronajimani neni uplné snadné a nehodi se pro kazdého.

V Ceské republice jsou vyuzivany nasledujici platformy pro kratkodobé a stfednédobé
ubytovani:

Prvni z nich je platforma Airbnb. Dle Kutnarové (2018) se jedna o platformu, kterd byla
zalozena v roce 2008 v San Francisku, kdyz dva spolubydlici Brian Chesky a Joe Gebbia neméli
na zaplaceni ndjmu. Dle autorky tyto dva kamarddy napadlo vzit nafukovaci matrace
a provozovat na nich ubytovani ve stylu ,,bed and breakfast®, coz v piekladu znamena zajisténi
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postele a snidané. Cilem této sluzby bylo ze zacatku pouze zajisténi penéz na najem, nasledné
se k témto spolubydlicim pfipojil Nathan Blecharczyk a s nim vytvofili pfimo webovou stranku,
ktera zacCala nabizet ubytovani pro lidi, kteti si nemohli dovolit hotel, publikuje stejna autorka.
Guttentag (2013, s. 3) nazyva sluzbu platformy Airbnb rusivou inovaci, ktera je mén¢ formalni,
ale nabizi odlisné vyhody nez klasické sluzby, je levnéjsi, jednodussi a vyhodnéjsi. Stejny autor
predpovedél, ze i prestoze se tato sluzba zaméfuje na nejnizsi troven trhu ¢i dokonce vytvari
zcela novy trh s omezenou velikosti a nizkou pravdépodobnosti zisku, i pfesto mize pozdéji
dosahnout az na troven dominantnich spole¢nosti. Aktualné Airbnb (2019a) zprostredkovava

prondjem ubytovani pro cestovatele po celém svéte.

Webova stranka Airbnb (2019d) nyni pobizi k vytvoteni nabidky ubytovani na jejich platformé
témét kazdého Cloveéka, vedle celé nemovitosti, soukromého pokoje nebo sdileného pokoje lidé
mohou nabizet i tfeba jen nafukovaci matraci na zahrad€. Stone (2019, s. 112) zmifuje,
ze platforma nabizi dokonce i ubytovani na zamku nebo v korunach stromi. Cim dél tim vice
lidi tuto piileZitost vyuziva. Technologickd agentura CR (2017, s. 47) uvedla existenci
670 ubytovacich nabidek v Praze na konci roku 2012, v ptlce roku 2017 nabidek bylo jiz
18 586. Je zde vidét extrémni nartst této platformy.

Dle ekonomickych novin CTK (2018h) platformu Airbnb zna 44 % Cech, znaji ji hlavné lidé
uvadgji, ze v Ceské republice je 10400 hostiteld vedenych pouze u platformy Airbnb,
jejich primérny rocni vynos je 51 000 K¢, s primérnou obsazenosti 38 noci za rok. Spolu
se vzriistem nabidek roste i pocet zakaznikii Airbnb platformy, jak zvefejnila CTK (2018e),
v roce 2017 vzrostl pocet zdkaznikii o 52 % na 1,02 mil., také vzrostl zdjem i o mimoprazské
destinace pfevazné o Moravu a Slezsko. Nejcastéjsimi zdkazniky jsou dle stejného autora
Némci a Americ¢ané, kteti zlstavaji u jednoho provozovatele primérné 3,3 noci.

Technologicka agentura CR (2017, s. 48) ve svém vyzkumu z roku 2017 zjistila, Ze platforma
Airbnb zaujima celych 48,2 % trhu kratkodobych prondjmii v Praze. Nabidka obsahovala
dle stejného zdroje celych 72,58 % soukromych byt a domt, z toho vétSina byla poskytnuta
bez jakychkoliv dodatecnych sluzeb, soukromych pokojii bylo nabizeno 24,8 % a sdilenych
pokoji pouze 2,64 %. VSechny tyto typy nabidek jsou dle vyzkumu (Technologicka agentura
CR, 2017, s. 49) ¢asto vyuzivany, vytizenost celych nemovitosti a soukromych pokoji
je srovnatelnd — okolo 50 %, u sdilenych pokojt je vytizenost trochu nizsi 33,2 %.

Dalsi casto vyuzivanou platformou je Booking. Spole¢nost Booking (2019¢) vznikla v roce
1996 v Amsterdamu a snazi se usnadnit lidem poznat cely svét, vytvofila proto nejvétsi databazi
téch nejlepSich ubytovani. Platforma déale uvadi, ze jejich nabidka je v 228 zemich
a obsahuje 28 338 983 bytovych jednotek, vedle apartmanii, rodinnych penzioni a hotelti
zahrnuje tfeba domy ve stromech nebo iglu. Na Booking (2019¢) je kazdy den provedeno
1 550 000 objednanych noci a v zakaznické podpote, kterd zde funguje nonstop, jsou
k dispozici zaméstnanci hovotici ve vice nez 40 jazycich. Kruli§ s Rezkovou (2016, s. 18)
tuto platformu nepovazuji za sdilené ubytovéani. Vysvétlenim autord bylo hlavné to, Ze jsou
na této webové strance pronajimany pouze celé nemovitosti a ty jsou vzdy provozovany
podnikateli. CTK (2018h) zvefejnila, Ze platformu Booking zna 63 % lidi z Ceské republiky.

Platforma Couchsurfing (2019) je internetova sluzba, ve které je mozné provést rezervaci
ve vybrané lokalité zcela zdarma a pfespat u poskytovatele ubytovani pfimo u n& doma
na gauci. Sluzba byla zaloZena 1. ledna 2004, v soucasné dob¢ je vidét velka obliba této sluzby,
do projektu je dle platformy nyni zapojeno vice jak 2 mil. registrovanych ¢lent z vice
nez 230 zemi z celého svéta.

U rezervaci zdarma hrozi vysoké riziko nedtivéry, proto je na platformé Couchsurfingu (2019)
zavedeno, Ze v§echny osoby musi mit doloZzenou platnou aktualni fotografii, ovétenou trvalou
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adresu, je zde moznost piihlaseni pies Facebook a velkou roli hraje i hodnoceni, ktera jsou casto
100% a znaci tedy bezpecnost téchto sluzeb. Sama platforma doporucuje vyuzit jejich sluzby
ve chvili, kdyz chce ¢loveék zazit cizi kulturu nebo v ptipade, kdy se chce zdokonalit v cizim
jazyce, vhodné jsou napiiklad eurovikendy.

Flatio (2019b) je projekt sdileného ubytovani, ktery vznikl v roce 2017 piimo v Ostrave.
Zalozila ho skupina mladych podnikavych lidi na zdkladé jiz zab&hlych platforem jako Airbnb,
Booking, uvadi o sobé webova stranka Flatia. Jedna se o zajisténi bydleni, ale jiz neni priméarné
na dobu 2 az 3 dni, ale spiSe na del$i obdobi. Zdroj tento prondjem nazyva stfednédobym
prondjmem. Flatio nabizi nejkrat$i Casovy termin prondjmu v délce 14 dni az po dobu
12 mésich. Platforma doporucuje své sluzby naptiklad firmdm pro docasné ubytovani
svych zamé&stnanct, nebo studentlim, kteti studuji v jiném mésté. Vyhoda oproti dlouhodobym
pronajmiim je dle Flatia (2019b), Ze najemce zde nesklada zadnou provizi realitni kancelafi,
neplati zddné kauce a hlavné mé moznost se ubytovat na pozadovanou dobu pouze s thradou
jiz ptedem stanovené¢ho najmu zahrnujiciho sluzby a internet.

Dle Flatia (2019b) firma ihned po zalozeni expandovala i do Berlina a Varsavy. V tuto chvili
se Flatio vyskytuje mimo zminéné destinace také na Slovensku (v Bratislave),
dale v Rakouském Salzburgu a Vidni, Polsko zastupuje zatim VarSava a Krakov a v Mad’arsku
je mozné rezervovat byty v Budapesti. Ceska republika ma v tuto chvili zastoupeno 10 mést,
mezi které patii Brno, Cesky Krumlov, Karlovy Vary, Marianské Lazng, Olomouc, Ostrava,
Plzen, Teplice, Vrané nad Vltavou a hlavné Praha, kde je nejvice nabizenych byt a to
konkrétng 587 z celkovych 1023 byti v Ceské republice a z celkovych 2559 byti v Evropé.
Podnikatelka ¢. 1 (2019a) v ptiloze 1 prozradila, Ze Flatio je optimalni varianta béhem turisticky
neatraktivnich mésici v roce.

HomeAway (2006) se na svych strankach profiluje jako nejvétsi kolekce pfiilezitostnych
prondjmu za poloviéni cenu v porovnani s hotelem. Déle publikuje, Ze se vSemi ¢leny rodiny
(HomeAway, VoctionRentals, Vrbo atd.) maji 44 mil. navstévnikll kazdy mésic a nabizi
ptes 1 mil. nabidek ubytovani ve 190 zemich. Platforma jesté stale neni pteloZzena do ¢eského
jazyka. Stejné jako Airbnb zprostfedkovavaji komunikaci ucastnikii a online platbu.

Platforma Moje chaty (2020) je mensi sluzba zalozena a poskytovana pouze na tizemi CR,
zaklada si na domacim pfistupu, proto kazdy zakaznik dostane individudlni nabidku podle své
potieby. Ve vysledku je tato platforma spiSe realitni spole¢nosti zajist'ujici moznost kratkodobé
rezervace chaty, kterd neni pln€¢ obydlena po cely rok. Ke dni 17. 7. 2020 platforma nabizi
905 chat k pronajmu.

Platforma Student reality (2019a) je server, jejimz zakladatelem je Radim Rezek, ktery jako
student mél problém sehnat vhodné bydleni. Z tohoto diivodu dle stejného zdroje zalozil server
poskytujici zajisténi spolubydleni nebo bydleni pro studenty, které se specializuje aktualné
na Prahu a Brno. Server Student reality (2019b) vydélava penize za placené sluzby
v komunikaci mezi uzivateli a zviditelovani vlastnich nabidek. Jeden z partnerd Student reality
(2019c¢) je 1 webovy portal pro zajisténi sttednédobého bydleni (Flatio).

Platforma Trip Advisor (2017) je nejvétsi cestovni mapa svéta, kterd umoziuje cestujicim
rozvinout plny potencial kazdé cesty. Tato platforma je postavena na vice nez 661 mil. recenzi
raznych cestovnich platforem, vedle recenzi ubytovani jsou zde recenze zazitkl, leteckych
spolecnosti a restauraci. Stejna platforma porovnava ceny 200 zprostfedkujicich webovych
stranek ubytovani pro nalezeni nejvyhodnéjsi nabidky. Jednd se vkazdém piipadé
o nejveétsi podporu pro cestovatelskou komunitu na svété s primérem 456 mil. navstévnik
kazdy mésic dle platformy k 2. ¢tvrtleti roku 2018. Platforma Trip Advisor vlastni spoustu
dcefinych spolecnosti, ptikladem jsou Flipkey, Housetrip, Vacation homerentals atd.
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Trivago (2020) neni bézna zprostifedkujici platforma, je to webova stranka, ktera porovnava
nabidky z rGznych rezervacnich stranek na internetu. Oproti Booking spolec¢nosti ¢i jinym
ubytovacim portalim Trivago, dle webové stranky, neni ucastnik rezerva¢niho vztahu mezi
cestovatelem a rezervacni strankou, je to pouze vyhledavaci platforma, ktera si nechava platit
provizi od poskytovatele ubytovani za proklik na jejich konkrétni inzerci. Tato platforma tedy
nevybird zadné penize od klientll a rezervace jsou vzdy provadény na strankdch daného
poskytovatele. Na strankach Trivago (2020) je v soucasné dobé vice jak 2,5 mil. nabidek
k ubytovani v pfiblizné 190 zemich. Je zde mozné nalézt nabidky od luxusnich
pétihvézdi¢kovych hoteldi aZ po byty k prondjmu. Vyzkum CTK (2018h) publikuje, Ze znalost
této platformy je ve vysi 86 %. Na internetu se objevuje vice podobnych srovnavaci, prikladem
je platforma Hometogo (2019).

DalSimi platformami, které zprostiedkovavaji bydleni stejné jako Airbnb jsou platformy
Wimdu a 9 flats, tyto 2 ptivodem némecké platformy spojuji své sily a dohromady nabizi
ptes 500 000 nabidek ubytovani, je to zhruba %4 Airbnb nabidky (Mobile aplications, 2019).
Ani jedna z téchto platforem (Wimdu, 2020; 9Flats, 2020) jest¢ nenabizi stranky v eském
jazyce, i prestoze nabidky ubytovani se v Ceské republice objevuiji.

U dlouhodobych pronajmi je mozné vyuzit realitnich makléi, ktefi nasledné vytvoii nabidku
za zakaznika a vyuziji sami platformy na propagaci dané nabidky (Temrova, 2015, s. 86).
Dle Krulise a Rezkové (2016, s. 24) jiz realitni makléfi zprostfedkovavaji i spolubydleni.
Nacher (2015, s. 113) i Temrova (2015, s. 90) doporucuji, aby se zakaznik neuvazoval

pro zékaznika, spiSe naopak.

Realitni makléfi také vyuzivaji rizné platformy dlouhodobych pronajmi, které napomahaji
sdilet jejich nabidky. Mezi témito platformami se objevuji i takové, které jsou ur€eny 1 pro lidi,
kteti si svou nemovitost chtéji pronajmout sami. Nejzndméjsi takovouto webovou strankou
je platforma Bezrealitky, kterd ma dle Kurise a Rezkové (2016, s. 26) navstévnost 300 000 lidi
za mésic, v nabidce ma 1 500 bytti, 100 domti a 140 nemovitosti pro spolubydleni. Neplati se
zde 7adné provize, pouze pausalni platba ve vysi 99 K¢ na neomezenou dobu. Velice ¢astou
vyuzivanou platformou realitnimi kancelafemi je platforma Sreality, ktera ma néavstévnost
primérné 700 000 lidi kazdy mésic, plati se zde denni poplatek za inzerat ve vysi 60 K¢
pro soukromé osoby, jak uvadi Kruli§ a Rezkova (2016, s. 26). V soucasné dob¢ platforma
Sreality (2020a) nabizi 79 527 nabidek prodeji a prondjmi. DalSimi platformami, které zminuji
Kruli§ s Rezkovou (2016, s. 26-28), jsou Reality.idnes a Ulov Domov, kazdd z nich ma
navstévnost 300 000 lidi za mésic a nabizi okolo 5 000 bytd. Platforma Realitni revoluce,
kterd méa 3 900 000 navstévnikli za mésic dle stejnych autorti zvetejni nabidku za 400 K¢
za m¢sic nejen na svém portalu, ale i na 60 dalSich, které ale nezahrnuji nejvétsi platformy
jako Sreality, Bezrealitky, Ulov domov. Jsou i platformy, zprostfedkovavajici pouze
spolubydleni, nejvétsi platformou dle stejnych autord je server Spolubydleni, dal§imi jsou
napiiklad myFlatshare, Spolubydlici nebo Spolubydleni.

Na zéklad¢ vysokého poctu provozovateli kratkodobych prondjmua se objevuji i platformy,
které nabizeji vypomoc se spravou nemovitosti, pro ty naro¢néjsi jsou i platformy s komplexni
spravou nemovitosti pro dlouhodobé pronajmy. Napiiklad Homerent platforma (2019) nabizi
komplexni spravu pro oba druhy prondjmu, za dlouhodoby pronajem si bere provizi 10 %
z ndjmu, u kratkodobého pronajmu cenu neuvadi. Platforma Seven Keys (2019) se zamétuje
na mensi hostitele kratkodobych pronajmi, kterym zajist'uji komplexni sluzby. Dle platformy
si berou provizi 15 % mési¢niho piijmu, pokud si hosté¢ budou vyzvedavat klice v centralni
pobocce, nebo 20 %, pokud klice bude pteddvat platforma. Nabizi také mési¢ni prondjem
schranky za 950 K¢, kde se tento box nachazi, uz ale platforma neuvadi. Platforma Blahobyty
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(2019) spravuje kratkodobé prondjmy, celkem ma ve své sprave 110 byt a bere si za komplexni
sluzby 15 % z mési¢niho vynosu. Bohemia Estates (Kopeckd, 2017) nabizi kratkodoby
i dlouhodoby komplexni servis. Ve spravé dlouhodobych prondjma maji nyni dle stejného
zdroje ptes 700 nemovitosti, jako provizi si Uctuji 10 % mési¢niho ndjmu. V kratkodobém
prondjmu slibuji zdkaznikiim vyS$$i vynos az 7 % v porovnani s dlouhodobym prondjmem
(Kopecka, 2017).

2.2.1 Motivatory kratkodobého a dlouhodobého pronajimani nemovitosti

Dutlezité je stanovit, pro¢ si lidé, kteti vlastni nevyuZzitou nemovitost, méli vybrat zrovna
kratkodoby prondjem namisto dlouhodobého. Také je samoziejmé dilezité, jaké vyhody
a nevyhody tato sluzba piinasi cilové skupiné, pokud by totiz nebyla dostate¢na poptavka
po téchto sluzbach, byla by zbyte¢nd i nabidka. Je tedy nutné, obzvlasté¢ u kratkodobych
prondjmu, aby tyto sluzby pfindSely vyhody obéma strandm. V piipad¢ dlouhodobych
prondjmu v Praze tyto vyhody nehraji takovou roli, protoze poptavka po téchto prondjmech
je vyssi nez nabidka dle JakeSové (2019). Bydleni je totiz jednim ze zakladnich potieb kazdého
cloveka, publikuji Jankovsky s Korcem (2014, s. 38) a Temrova (2015, s. 28). Bohuzel v dnesni
dobé jsou ceny nemovitosti ptili§ vysoké, také se zhorSuji podminky pro ziskani hypotecnich
uvérd, a tak vétsina lidi nemtze koupit vlastni bydleni a musi si ho pronajmout, publikuje Frait
(2019, s. 3-9).

Mezi vyhody kratkodobych prondjmii je mozné zaradit naptiklad socialni vyhodu, recenze,
zaruky pronajimateli nebo také cenu kratkodobych pronajmii. Cena je podstatnou vyhodou
sdilené¢ ekonomiky, jak jiz bylo zminéno diive, je tomu tak ale i v pfipadé kratkodobych
prondjmda.

Cena kratkodobého najmu je dle Technologické agentury CR (2017, s. 41) sice levngjsi
nez nezlevnény hotel, ale stile drazs$i nez bézny dlouhodoby prondjem. Chudsi spotiebitelé
si mohou diky této dostupnéjsi cené dovolit vycestovat nebo zlstat v destinaci déle, zmiiuje
také stejny autor. Menzlova (2016) publikuje, ze kratkodobymi prondjmy lze vydé€lat trikrat
vice

nez dlouhodobymi prondjmy.

Technologicka agentura CR (2017, s. 41) vidi také vyhodu vtom, ze diky piivydélku
ze sdileni vlastniho bydleni si majitelé mohou dovolit drazsi nemovitost v lukrativné;si lokalité.
Andreotti et al. (2017, s. 20) zjistili, Ze poskytovatelé¢ s vyssi kvalifikaci maji vys§i motivaci
k poskytovani ubytovani a tim jsou i schopnéjsi vygenerovat vice piijml. Dle Andreotti et al.
(2017, s. 79) kratkodobé pronajmy ale hlavné pfinasi zaméstnani pro lidi méné vzdélané
s niz§imi ptfijmy. Podle vyzkumu Andreotti et al. (2017, s. 22) u vétSiny evropskych zemi
pfevlada motivace ekonomickych vyhod, vyjimkami jsou Polsko a Svycarsko, kde lidé
uptednostiiuji socialni vyhody.

Socialni vyhodu zmifuje Technologicka agentura CR (2017, s. 41). Ta popisuje, Ze cestovatelé
chtgji zazit néco nového, potkat mistni lidi a zazit jejich kulturu. Dale zdroj zminuje,
ze 1 vlastnik mize potkat cizi lidi a pokud méa z4jem, mize s hosty stravit i néjaky cas.
Podle Andreotti et al. (2017, s. 22) dokonce v nékterych statech Evropské unie prevlada
motivace setkavat se s lidmi nad motivaci ekonomickou. Cim jsou lidé méné vzdélani, tim roste
jejich socialni motivace (Andreotti et al., 2017, s. 25). Tato skutecnost souvisi i s vys$i piijmu,
u lidi s vysokym platem je socialni motivace o0 mnohem niz$i (Andreotti et al., 2017, s. 60).
U mladsich lidi do 24 let je socialni motivace zase pro zménu vyssi (Andreotti et al., 2017,
s. 23). Tuto vyhodu o potkavani se s cizimi lidmi obecné zminuji muzi, kteti pronajimaji své
nemovitosti (Andreotti et al., 2017, s. 22). Autofi také zminuji, Ze takto vytvorené vztahy jsou
jen kratkodobé.
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Technologicka agentura CR (2017, s. 42) doporuéuje provozovateliim, ktef radi vati, moznost
hostiim nabizet jako soucast pobytu naptiklad snidan€. Dle autora mohou tuto sluzbu zaradit
pfimo do ceny pobytu nebo s pfirazkou k cené pobytu.

Technologicka agentura CR (2017, s. 42) zmifiuje vyhodu recenzi, které napomahaji divéte
mezi ucastniky ubytovani. Hostitelé jsou dnes vétSinou platforem ohodnoceni recenzemi
od lidi, ktefi jiz jejich sluzby vyuzili (Booking, 2019a; Wilkinson, 2015, s. 66). Na nékterych
platformach dokonce i pronajimatelé hodnoti své najemce (Airbnb, 2019c).

Aby hostitelé nepocitovali nejistotu ve svych hostech a hosté zase nejistotu v hostitelich,
platformy poskytuji urcité zaruky, jak popisuji ve své praci Kruli§ a Rezkova (2016, s. 20).
Dle stejnych autorti, nékteré platformy hostitelim nabizeji pojisténi, které vedle ochrany
majetku fesi 1 Grazy navstévnikd. V piipadé problémil je mozné volat na urcité linky nebo
kontaktovat ptes platformu (Booking, 2019b). Podnikatelka ¢. 1 (2019a) vidi obrovskou
vyhodou pro majitele bytu v online platbach v ramci platformy, které zaruci jistotu obdrzeni
domluvenych penéz od nijemcli a nemusi tedy feSit vybér v hotovosti, viz ptiloha 1.
Dle Sehnala (2018) v kratkodobém pronajmu strany nejsou omezovany pravni Upravou
a mohou si ve smlouvé stanovit nekterd kritéria, kterd v dlouhodobém prondjmu nemohou.
Specialista prodeje pojisténi Zampach (2020), viz p¥iloha 4, upozorniije, Ze je pii provozovani
kratkodobych pronajma vhodné zfidit individudlni podnikatelské pojisténi, které je i financné
drazsi. V piipadé dlouhodobého pronajmu dle Zampacha staci klasické pojisténi na nemovitost,
popfipadé i na domécnost, pokud pronajimatel poskytuje i vybaveni. Pojisténi zodpoveédnosti
by si mél zfidit sdm najemce, to se totiz vztahuje pouze na realizatora Skody, ¢i €leny jeho
domadcnosti, Skoda v piipadé kratkodobych prondjma by méla byt kryta z cestovniho pojisténi
hosta, dale upozoriiuje stejny zdroj.

Vyhodami dlouhodobych pronijmi je v kazdém piipadé to, ze tento prondjem neni spojen
s tolika povinnostmi jako kratkodoby prondjem. Z prace Fojtika (2017, s. 2) vyplyva,
ze na rozdil od poskytovani ubytovacich sluzeb, tento pronajem neni povazovan za podnikani.
Neni tedy nutné Zadat o povoleni k ¢innosti, platit vefejné zdravotni pojisténi, socialni pojisténi
¢1 jiné poplatkové povinnosti, ani dail z pfidané hodnoty se téchto pronajimatell netyka, jsou
totiz dle § 56a odstavce 1 zakona ¢. 235/1991 Sb., o DPH, od této dané osvobozeni.

vvvvv

Tento ptijem je dle Jankovského a Korce (2014, s. 38) stabilni v podob¢ mési¢niho ndjemného,
pokud se zrovna neméni ndjemce (Syrovy, s.146). Dalsi vyhodou je, Ze nejdelsi cas
pronajimatel stravi pfi vyhledavani a uzavirani nové ndjemni smlouvy a pak uz se o byt vesmeés
nemusi starat. Pro vyhledavani novych najemct Temrova (2015, s. 86—89) doporucuje vyuzit
realitnich kancelaii, které vSechny sluzby s timto spojené¢ vyfeSi za majitele nemovitosti
s pronajimanim viibec Zadné starosti, mohou vyuzit sluzeb platforem (Idealni nadjemce, 2019),
které prevezmou vSechna rizika na sebe.

2.2.2 Pravni a dafiové povinnosti kratkodobého a dlouhodobého pronajimani

Kratkodobé prondjmy s sebou pfinasi samoziejme i aspekty, které lidi odrazuji od pronajimani
svych nemovitosti, nebo i vyuzivani téchto sluzeb. Témito aspekty kratkodobych pronajmii
jsou naptiklad povinnosti pronajimatelti a mozné zasahy vlady.

Povinnosti kratkodobych pronajimatelii je opravdu hodné€. V roce 2017 Generdlni finan¢ni
feditelstvi vydalo prohlaSeni (Fojtik, 2017), kde jsou vypsany povinnosti poskytovatelil
kratkodobych pronajmii v soukromi. Fojtik (2017, s. 1) na zacatku prohlaseni vysvétluje, Ze je
toto kratkodobé ubytovani povazovano za ubytovaci sluzbu (dale jen kratkodoby prondjem
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nebo kratkodoby prondjem v soukromi), je to totiz sluzba pro navstévniky mimo jejich bézné
bydleni. Neni viibec Zadny rozdil mezi tim, jestli je to prondjem pouze chaty, pokoje nebo celé
nemovitosti, dokonce ani nezalezi na tom, pokud jsou nebo nejsou poskytovany denn¢ tklidové
sluzby. Dle autora jsou tyto ubytovaci sluzby poskytovany obvykle na nékolik dni nebo
i dokonce n¢kolik tydnd. Autor uvadi, Ze skoro vSechno ubytovani zprostfedkované
ptes internetové platformy jsou ubytovaci sluzby a nejsou tedy povazovany za najem.

Fojtik (2017, s. 8) uvadi, ze lidé, kteti poskytuji ubytovaci sluzby za uplatu, musi provozovat
tuto Cinnost jediné na zaklad¢ Zivnostenského opravnéni. Ohlasovaci povinnost
zivnostenskému fadu upravuje zédkon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani v § 45.
Dle piilohy €. 4 stejného zédkona je ubytovaci sluzba Zivnost volna. Podle § 17 je nutné ohlésit
zivnostenskému Ufadu i misto provozovny, to znamend misto, kde je ubytovaci sluzba
provozovana. S provozovnou pak vzikd i povinnost zajistit svoz odpadu dle zikona
¢. 185/2001 Sb., o odpadech.

Dle § 5 odstavce 2 zakona ¢. 235/2004 Sb., o DPH, jsou poskytovatelé ubytovacich sluzeb
povinni k dani z pfidané hodnoty, jelikoz vyuzivaji soustavné hmotny majetek pro ziskani
pfijmu. Dle § 6 odstavce 1 se pronajimatel stdva platcem DPH v okamziku, kdy souhrn v§ech
jeho pfijmi z ¢innosti prekro¢i 1 mil. K¢ za 12 bezprosttedné piedchézejicich kalendainich
mésicl. Je nutné tento souhrn ptijmi kontrolovat a v pripadé¢ piekroceni se dle § 94 odstavce 1
zaregistrovat do 15. dne nésledujiciho mésice, dle § 6 odstavce 2 zacind platit dan z pfidané
hodnoty od prvniho nasledujiciho mésice po registraci. Pfiloha ¢. 2 stejného zdkona uvadi,
ze na ubytovaci sluzby se vztahuje prvni snizend sazba dané, ta je dle § 47 odstavce 1
pismene b) ve vysi 15 %.

Podle § 6g zakona €. 235/2004 Sb., o DPH, je nutné vedle placeni DPH z ubytovacich sluzeb
také platit DPH z p¥ijaté sluzby od webové platformy, ktera nema sidlo ani pobocku v Ceské
republice. I prestoze poskytovatel ubytovacich sluzeb neni platcem DPH, je dle § 6h povinen
se prihlasit jako identifikovana osoba do patnacti dnli ode dne, kdy pfijala zdanitelné plnéni
od webové platformy podle § 97. Zakladem dané je v tomto ptipadé provize placend webové
platformé dle § 36 odstavce 1. K této tplaté se vztahuje zdkladni sazba dan¢ ve vysi 21 %
dle § 47 odstavce 1 pismene a). Fojtik (2017, s. 4) v hlaseni uvadi jako ptiklad Airbnb
platformu, které vznik4 tato povinnost.

Dle pravniho radce (Sehnal, 2018) se definice kratkodobého a dlouhodobého najmu v zékoné
¢. 586/1992 Sb., o dani z ptijmu, neobjevuje. I piesto je kazdy pronajimatel poplatnikem dané
z prijmu fyzickych osob a dle § 39 se musi zaregistrovat u ptislusného spravce dan€ do 15 dnti
ode dne zapoceti ¢innosti nebo pfijmuti pfijmu z této Cinnosti. U kratkodobych najmu jsou
pfijmy danény v pfijmech ze samostatné ¢innosti dle § 7 odstavce 1 pismene b) v pfipadé€, Ze ma
poskytovatel ubytovacich sluzeb Zivnostenské opravnéni, pokud nema pak podle odstavce
1 pismene c). Rozdil mezi témito dvéma zpusoby je v uplatiiovani nakladl procentem z piijmu
dle § 7 odstavce 7 pismene b) a d). S zivnostenskym opravnénim je mozné uplatnit 60 %
nakladl z pfijmu, maximalné vSak 600 000 K¢, bez zivnostenského opravnéni pouze 40 %
nakladl z pfijmu s maximem 400 000 K¢&. Sazba dané z ptijmu fyzickych osob je dle § 16
ve vysi 15 %. Dan z pfijmu je splatna jedenkrat za kalendaini rok dle § 21a. Dle § 38a se plati
zalohy, pokud posledni zndma povinnost ptresdhla 30 000 K¢ ve vysi 40 % této posledni
povinnosti, a to dvakrat ro¢né. Pii piekroceni 150 000 K¢ je zéloha ve vysi 25 % posledni
znamé povinnosti a plati se ¢tyfikrat ro¢né.

Dale je kratkodoby pronajimatel povinen platit pojiSténi na verejné zdravotni pojisténi. Zakon
¢. 48/1997 Sb., o vetfejném zdravotnim pojisténi, v § 5 odstavec b) uvadi, ze kazdy,
kdo vykonava Zivnost, podnikani nebo nezavislé povolani, musi platit toto pojisténi. Zakon
¢. 592/1992 Sb., o pojistném na vetejné zdravotni pojiSténi, v § 2 urcuje vysi tohoto pojisténi
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na 13,5 % vymétovaciho zakladu. Vyméfovacim zakladem se rozumi dle § 3a odstavce 1 50 %
zakladu dan¢ dle zakona €. 586/1992 Sb., o dani z ptijmu. Dle § 7 stejného zdkona se mési¢né
plati zalohy na toto pojisténi. Na ty, ktefi vedle tohoto podnikéni nemaji jiné pfijmy nebo je
maji nizké, se vztahuje minimalni vymeétovaci zéklad ve vySi minimalni mzdy,
tedy dvanactindsobek polovi¢ni primérné mzdy dle § 3a odstavec 2.

Pronajimatel plati dale socialni pojisténi dle zdkona ¢. 589/1992 Sb., o pojistném na socidlni
zabezpeCeni a pfispévku na statni politiku zaméstnanosti. Socialni pojiSténi zahrnuje
diichodové pojisténi, nemocenské pojisténi a prispévek na statni politiku zaméstnanosti podle
§ 1. Dle § 2 pismene b) zdkona ¢. 187/2006 Sb., o nemocenském pojisténi, je ucast
na nemocenském pojisténi dobrovolna u osob samostatné vydélecné ¢innych. Dle webovych
stranek Ceské spravy socialniho zabezpe¢eni (2020) je osoba, kterda ma &innost samostatné
vydélecné Cinnou jako hlavni, povinna platit diichodové pojisténi. Zakon ¢. 155/1995 Sb.,
o dichodovém pojisténi v § 10 odstavce 2 zaklada tcast na diichodovém pojisténi osob
samostatné vydélecné ¢innych, které¢ vykonavaji tuto ¢innost jako vedlejsi, pouze pokud zéklad
(2018; 2020a) tuto rozhodnou ¢astku, v ptipad€ vykonu samostatné vydélecné ¢innosti po cely
rok, stanovila v roce 2018 na 71 950 K¢, v roce 2019 na 78 476 K¢ a v roce 2020 na 83 603 K¢.
Sazba pojistného je podle Ceské spravy socidlniho zabezpeeni (2020b) stanovena ve vysi
29,2 % vymeétovaciho zékladu, ten je stejné jako u vefejného zdravotniho pojisténi ve vysi 50 %
zakladu dan¢ dle zdkona ¢. 586/1992 Sb., o dani z ptijmu.

Do konce roku 2019 mohly n¢které obce vybirat poplatek za lazenisky nebo rekreacni pobyt
a poplatek z ubytovaci kapacity dle § 1 zakona €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich. V Praze
mélo povinnost kazdé ubytovaci zafizeni vybirat na poplatku za lazenisky nebo rekreacni
pobyt dle §§ 1-3 obecné zavazné vyhlasky ¢. 27/2003 Sb. hl. m. Prahy, o mistnim poplatku
za lazenisky a rekreacni pobyt 15 K¢ za osobu, a to za kazdy zapocaty den pobytu. Dle § 4
vzniké ohlaSovaci povinnost nejpozdéji do 30 dnli od nabyti moZnosti poskytovat ubytovaci
sluzby. § 6 uklada povinnost tento poplatek vybirat a odvadét vzdy do 15. nasledujiciho mésice
na ucet spravce poplatku. Na mistnim poplatku z ubytovaci kapacity v Praze dle § 1-3
obecné¢ zavazné vyhlasky €. 6/2011 Sb. hl. m. Prahy, o mistnim poplatku z ubytovaci kapacity
musely ubytovaci zatizeni vybirat 6 K¢ z kazdého vyuzitého lizka za den. § 5 uklada povinnost
odvadét tento poplatek za kazdé 3 mésice, a to do konce mésice nasledujiciho po skonceni
kalendainiho c¢tvtleti. Zakon €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, v § 3 odstavci 2 pismeni b)
vyjima z povinnosti platit mistni poplatek za osoby mladsi 18 let a star$i 70 let. § 3 odstavce 4
uvadi povinnost vést v souvislosti s témito poplatky evidenéni knihu. Povinnost odvadét
tyto poplatky pro ubytovatele v soukromi byla sporna, na to upozoriiuje i Novotny (2020),
viz ptiloha 5, a proto vlada zavedla od zacatku roku 2020 novy poplatek dle pozménovaciho
zakona ¢. 278/2019 Sb., o mistnich poplatcich, ktery tyto dva ptivodni sjednocuje do jediného
poplatku z pobytu a zaroven uptesinuje platce poplatku za poskytovatele pobytu v § 3f. Sazba
v soucasné dobé ¢ini dle § 3d nejvyse 21 K¢ za osobu za kazdy zapocaty den pobytu, od roku
2021 bude tato sazba zvysena na nejvyse 50 K¢. Zasadni zména se objevuje pfi pobytu hosta
u jednoho ubytovatele delSim nez 60 kalendainich dni po sobé jdoucich, v takovém piipadé

se na n¢j jiz poplatek vztahovat nebude vyplyva z § 3a stejného zakona.

Zakon €. 348/2005 Sb., o poplatcich za rozhlasové a televizni vysilani v § 5 odstavce 3 uklada
povinnost fyzické osobé, kterd je podnikatelem, platit rozhlasovy nebo televizni poplatek
z kazdého rozhlasového nebo televizniho pfijimace, ktery pouziva k podnikéani. Dle § 6 ¢inni
rozhlasovy poplatek 45 K¢ a televizni poplatek 135 K¢ za kazdy kalendaini mésic.

Timto jsou vyjmenovany vSechny dailové a poplatkové povinnosti, povinnosti pronajimateld
tim ale nekon¢i. DalSi povinnosti je evidovani trzeb dle zakona ¢. 112/2016 Sb., o evidenci

17



trzeb. Dle § 3—-5 je povinna evidovat trzby kazda fyzicka osoba, ktera je platcem dané z piijmu
a miZze obdrzet od svych zékaznikii platbu v hotovosti nebo platebni kartou, pfevod z uctu
na ucet tuto povinnost nezaklada. Provozovatel je povinen dle § 13 zazadat o autentizacni udaje
nejpozdéji pred uskuteCnénim prvni evidované trzby a podle § 18 pifi kazdém pfijeti platby
v hotovosti nebo platebni kartou zaslat datovou zpravu s daji o trzbé spravcei dané a vystavit
najemci uctenku.

Kratkodoby pronajimatel je také povinen vést ucetnictvi dle zdkona ¢. 563/1991 Sb.,
o Ucetnictvi, nebo dafovou evidenci dle § 7b zakona ¢. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu. Danova
evidence zaznamenava dle zdroje vSechny piijmy, vydaje, majetek a dluhy.

Dalsi ohlasovaci povinnosti pronajimateld je hlaSeni mista pobytu svych ndjemct cizinecké
policii dle zakona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincii na tzemi Ceské republiky. Dle Policie
Ceské republiky (2019) je povinen kazdy, kdo provozuje ubytovavani za Ghradu, ohlasit
ubytované cizince cizinecké policii, a to do 3 pracovnich dni od zahajeni ubytovani.
Ubytovanymi cizinci dle stejného autora se rozumi vSichni cizinci, ktefi nespadaji do Evropské
unie, anebo spadaji a ubytovali se na déle nez 30 dni. Nov¢ je také od tohoto roku povinné
ohlasit spravci domu podnikéni ¢i jinou ¢innost provozovanou v byté a pocet osob, kteti
v dany ¢as byt uzivaji dle § 1177 pozménovaciho zdkona ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zdkon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Dale Policie Ceské republiky (2019) uvadi, Ze kazdy ubytovatel musi v souvislosti s hla$enim
mista pobytu cizincli vést domovni knihu v ¢asovém uspofadani, kterd obsahuje zacatek
a konec ubytovani, jméno, pfijmeni cizince, datum narozeni, statni obc¢anstvi, ¢islo cestovniho
dokladu, ¢islo viza, trvalé bydlisté v zahranici, ucel pobytu a podpis cizince. Zpracovani téchto
osobnich udaji je stanovené zvlaStnim zdkonem, a tedy dle § 18 zakona ¢. 101/2000 Sb.,
o ochran¢ osobnich udajti, neni potfeba ohlasovaci povinnost uradu.

Nékteré staty v ramci regulace kratkodobych prondjmi omezily pocet dni, kdy mohou
poskytovatelé sdilet své nemovitosti pres Airbnb (Vaughan, Devario, 2016, s. 17). Vlada CR
o tom také premysli, dalsi moznosti je uplny zékaz. JenZe to by se Ceské republice piilis
nevyplatilo. Dokonce i Evropskd Komise (2016, s. 4) doporucuje, aby absolutni zadkazy
a mnozstevni omezeni sdilenych sluzeb byly krajnim feSenim. Dle ekonomickych zprav CTK
(2018c¢) lidé vyuzivajici Airbnb sluzby utratili v Praze za 12 mésict 853 mil. K¢&. CTK (2018h)
také uvadi, ze ani lidé tuto moznost regulace nepodporuji. Oskam a Broswijk (2016, s. 36)
ve svém vyzkumu doporucuji, aby vysledky regulaci byly kontrolovany dle mnozstvi
navstévnikil, poctu a zadvaznosti incidentl, vybranych dani a vyvoje cen bydleni.

MoZny neuspéch hostitelli zminuje platforma Realcity (2018), hlavnim divodem uvadi
moznost nizké obsazenosti apartmanu, ktera je také ovlivnéna vysokou konkurenci a polohou
bytu daleko od centra. Stejny zdroj dale zmituje, Ze spousta provozovatel ubytovacich sluzeb
v soukromi si neuvédomuje ¢asovou naro¢nost této ¢innosti, povinnosti a naklady s ni spojené.
Podle Ly (2019) provozovatelé musi poc¢itat mimo jiné i s ndklady na ucetnictvi, dan¢, poplatky,
uklid a opravy, u jednotlivce mohou ¢init naklady az polovinu vydélku. Dragoun (2017)
upozoriiuje hostitele, ktefi premysli o kratkodobém prondjmu, Ze musi hned na zacatku
dosahnout vysoké kvality sluzeb, a proto je tato ¢innost jako ptivydélek nevhodna. I Kouktny,
nyni spolumajitel firmy pro spravu kratkodobych pronajmi, dle stejného zdroje, vydrzel
na pocatku sv¢ kariéry sviij byt pronajimat pouze 1,5 roku vedle své prace, pak doSel k zavéru,
kdy chtéji a ocekavaji, Ze budou mit nadstandardni sluzby, k tomu v§emu se na provozovatele
kratkodobych pronajmii velmi ¢asto kouka skrz prsty, dale zveiejiiuje stejny zdroj. Casto
se objevuji i problémy se sousedy dle Realcity (2018).
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DalSi rizika, kterd zapfiCini upfednostnéni dlouhodobého prondjmu nad kratkodobym
pronajimanim, zminuji Andreotti et al. (2017, s. 60—61). Jsou jimi napiiklad odpor k potkdvani
cizich lidi, odpor ke sdileni osobnich véci, neexistence nemovitosti a dal§iho vybaveni, nejistota
v povinnostech pronajimatelt a legality této sluzby, nedlvéra v platformu a potencialni
najemce, nevidi v této aktivité¢ zadny uzitek, kratkodobé pronajimani je pro né pfili§ slozité
pronajimaji predevSim vzdélangjsi lidé, ktefi nutné nepotiebuji dalsi piijem, a proto radéji
pouziji jednodussi zpiisob pronajimani. Kratkodobé prondjmy schvalné nevyuzivaji ptrevazné
lidé vys$siho véku niz§iho vzdé€lani, s niz§imi pifijmy, nizkymi znalostmi internetu a méné
Castym pouzivanim internetu, jak zjistili Andreotti et al. (2017, s. 53). Nejvétsi obavy maji
evropsti lidé ve veku 45-65 let, nejmensi obavy maji Evropané ve véku 25-34 let (Andreotti
etal., 2017, s. 64).

Mezi nevyhody dlouhodobych pronajmii z pohledu pronajimatele je mozné zatradit naptiklad
Menzelova (2016). Dlouhodobi pronajimatelé stejné jako kratkodobi pronajimatelé plati dan
z prijmu dle zakona ¢. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu. Tento piijem je vétSinou danén dle § 9,
je zde mozné vyuzit ndklady urcené procentem z piijmu ve vysi 30 % dle odstavce 4. Druhou
moznosti je zdanéni dle § 7 odstavce 2 pismene b), pokud je pfedmét ndjmu zafazen
v obchodnim majetku, pak se ale na dlouhodobého pronajimatele vztahuje i povinnost platit
dan ze socidlniho a zdravotniho pojiSténi stejné jako u kratkodobého pronajmu.

Dal8i moznou nevyhodou pronajimatele jsou zaruky dlouhodobych pronajimateld. Sehnal
(2018) zminil, ze u dlouhodobého prondjmu maji veétsi ochranu ndjemci. Dle §§ 2255-2272
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, neni mozné najemci zakézat chov zvéte nebo
odmitnout piijeti daliiho ¢lena domacnosti. Podle Sevéika et al. (2017, s. 186) miize najemce,
ktery v byté trvale bydli, pronajmout byt tfeti osob& bez souhlasu pronajimatele. Pokud v byté
trvale nebydli, musi mit dle stejnych autord pisemny souhlas s timto podnajmem. Sehnal (2018)
dale zminuje, Ze pronajimatel mize zvysit ndjem jen jednou ro¢né a vypovédét smlouvu jen
v ptipadech, které stanovuje zdkon. Mezi tyto piipady patii naptiklad i neplaceni ndjemného,
ke kterému se vaze tfimési¢ni vypovédni doba dle § 2288 odstavce 1 zdkona €. 89/2012 Sb.,
obcanského zdkoniku. Bez vypovédni lhity lze vypoveédét smlouvu pouze v ptipadé, pokud
najemce neplatil nijemné 3 a vice mésict, jak uvadi Sevéik et al. (2017, s. 188). Tento problém
je mozné eliminovat kauci, slozenou ndjemcem pfi podpisu smlouvy, jak zmiiluje Ronovska
etal. (2012, s. 28). Podle PSenka (2017, s. 26) tato kauce mtze byt sjednana maximaln¢ do vyse
Sestinasobku najemného.

2.3 Determinanty ovliviiujici vySi najmu

Beranek (2013, s. 168) zdiiraznuje dilezitost vyse ceny najmu, podle néj je totiz cena zakladnim
faktorem pfi vybéru nemovitosti. Cena by méla byt stanovena na nejvyssi urovni, za kterou jsou
zakaznici jeSté ochotni objednat sluzbu a je vhodnéjsi rad€ji zvysit kvalitu sluzeb nez snizit
cenu ubytovani, zminuje stejny autor. V kratkodobém i dlouhodobém prondjmu jsou nékteré
determinanty ovliviiuyjici cenu ndjmu velice podobné. Objevuji se ovSem i nékteré faktory, které
v cené dlouhodobych prondjmu nehraji takovou roli jako v kratkodobych pronajmech, a naopak
jsou 1 takové, které ovliviiuji cenu hlavné u kratkodobych prondjmt a v dlouhodobych
prondjmech se viibec neobjevuji.

Nejvétsimi determinanty v dlouhodobych pronajmech jsou lokalita, stav nemovitosti, velikost
bytu a pocet pokoji (Mazacova, 2012; Temrova, 2015, s. 28). V kratkodobych prondjmech je
vedle zminénych dlouhodobych determinantl i termin pronajmu, typ kratkodobého pronajmu,
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pocet lidi, hodnoceni a také zprosttedkujici platforma a jeji provize (Beranek, 2013, s. 169; Ert
etal., 2015, s. 65; Marek et al., 2017, s. 4).

Prvnim a velice podstatnym determinantem ceny ndjmu kratkodobého i1 dlouhodobého je
lokalita nemovitosti. Mnoho autorli povazuje polohu nemovitosti za nejvétsi faktor ovlivitujici
cenu najmu. Mazacova (2012) tomuto determinantu ptifazuje dokonce az 90 % ceny a ta
se zvySuje s zivotni Urovni v lokalité. Stejnd autorka i Temrova (2015, s. 28) zvefejiuji,
ze nemovitosti v dobré lokalité¢ jdou vzdy rychle obsazeny. Zavisi dle Mazacové (2012) také
na mnozstvi zelené, infrastruktuie a na vzdalenosti do centra mésta. Korec s Kovandou (2014,
s. 20) kladou dlraz na vzdéalenost nemovitosti od metra a radi, aby byl byt vzdalen maximalné
3 zastavky od stanice metra.

Co se tyka kratkodobého prondjmu je dilezitd hlavné poptavka po téchto sluzbach a ta je
dle vyzkumu CSU (2018a, s. 1) vysoka. Vyzkum uvadi za nejnavitévovandjsi destinaci v Ceské
republice hlavni mésto Prahu. V prvnich tfech Ctvrtletich roku 2018, dle stejného vyzkumu,
bylo v Praze ubytovano 85,1 % nerezidentii neboli zahrani¢nich hostl a zbytek rezidentd neboli
obyvatel Ceské republiky Zijici mimo hlavni mésto. Nejoblibengjsimi destinacemi v Praze jsou
pro zakazniky Airbnb Nové mésto, Staré mésto a Zizkov, prozradil déle stejny vyzkum. Také
hraje velkou roli v lokaci nemovitosti dle Jankovského a Korce (2014, s. 65) obcanska
vybavenost, dostupnost vefejné dopravy, obchodd, restauraci, v dlouhodobém pronajmu také

vzdalenost nemovitosti od skol a praci ndjemnikd.

Cenu ngjmu ovliviiuje technicky stav nemovitosti, dulezité¢ je dle Mazacové (2012), zda je
nemovitost po rekonstrukci, v jakém patie se byt nachazi, jestli ma nemovitost vytah, jaky
je vyhled z bytu, jestli obsahuje zahradu. Autorka zmifuje i dalezitost v zajisténi pravidelného
uklidu. Také Foltysova (2017) doporucuje pied zahdjenim prondjmu byt zrekonstruovat tak,
aby vypadal atraktivné. Temrova (2015, s. 148) se ptiklani k vymalbé zdi na bilou nebo jinou
neutralni barvu, kterd neodradi Zadného ndjemce. Stejna autorka doporucuje pronajimatelim
dlouhodobého pronajmu, aby majitelé nabizeli byt bez starého vybaveni. Dle Foltysové (2017)
byty v pfizemi jsou levnéjsi nez byty ve vyssich patrech, ndjemnici se totiz mohou bat kradezi
nebo snizené¢ho soukromi zapticinéného kolemjdoucimi na ulici. Jankovsky s Korcem (2014,
s. 71) doporucuji nemovitost na pronajem s vytahem a moznosti parkovani. Korec s Kovandou
(2014, s. 20) povazuji za determinant zvySujici cenu najemného, pokud nemovitost obsahuje
terasu a pckny vyhled.

V rozdilu ceny ndjemného hraje roli i velikost bytu a pocet pokoji ¢i liZek, uvadi Ert et al.
(2015, s. 65). Naptiklad Jankovsky s Korcem (2014, s. 82) publikuji, ze zisk dvakrat vétSiho
bytu je sice vyssi, ale neni dvojnasobny, pokud se pronajimaji tedy 2 malé byty, vyprodukuji
vy$si zisk nez jeden velky byt. DalSim determinantem ceny je vybaveni bytu. Dle JakeSové
(2019) zatizeny byt je mozné pronajmout o 10 % az 15 % draz.

Zasadnim faktorem rozhodujicim o vysi najmu v kratkodobych prondjmech je obdobi
uskuteénéni pronajmu. Vyrazné nejvyssi navitévnost je podle vyzkumu CSU (2018a, s. 1)
v Cervenci a v srpnu. Pfiblizné o 1/8 niz8§i navstévnost, ale stale velice vysokou, vyzkum
pfifazuje mésicim kvéten, Cerven, zafi, fijen a prosinec. Mésice listopad a bfezen jsou ptiblizné
o dalsi 1/8 navstévnosti chudsi dle stejného vyzkumu. Vyrazné nejchudsi jsou mésice leden
a Unor, které jsou o jednu polovinu navstévnosti nizsi nez nejsilnéjs$i mésice tohoto vyzkumu.
I Technologicka agentura CR (2017, s. 50) nejvyhodnéjsimi mésici oznaCuje letni mésice
s prosincem. Beranek (2013, s. 169) doporucuje mimo hlavni sezénu zvySovat objem prodeji
a snizovat cenu. Dle stejného autora neni vhodné davat pfili§ nizkou cenu, aby si zdkaznici
nemysleli, Ze jsou sluzby nekvalitni.

Cenu ndjmu kratkodobych pronajmil ovliviiuje i délka pobytu hostl. Podle Podnikatelky €. 1
(2019a), viz piiloha 1, n¢které platformy umoziuji hostiteliim poskytnout slevu pii rezervaci
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na del$i obdobi. Sleva v urcité procentni vysi se Casto poskytuje pii rezervaci delsi nez jeden
tyden, poptipad¢ vyssi sleva pfi rezervaci na mésic a vice, vysvétluje stejny zdroj. Pocet dni
1 vysi slevy sidle zdroje hostitel ¢asto urcuje podle svého uvazeni. Takto dlouhé rezervace ale
nejsou piili§ ¢asté. V prvnich deviti mésicich roku 2018 podle vyzkumu CSU (2018a, s. 2)
stravili v Praze v priméru nejvice noci Rusové (3,7 dne), méné stravili v Praze v priméru
Spanélé a Italové (2,8 dne), nasledné Britové a Francouzi (2,6 dne), obéané z Nizozemska
a USA (2,5 dne), z Némecka (2,3 dne), z Ukrajiny a Japonska (2,1 dne), z Rakouska a Polska
(2 dny), ze Slovenska (1,9 dne), z Ciny (1,8 dne) a v priméru nejméné dni v Praze pienocuji
obcané z Jizni Koreje (1,6 dne).

V kratkodobych pronajmech je podstatnou determinantou ceny prondjmu hodnoceni
od zakaznikd, ktefi jiz sluzbu vyuzili, jak pisi Marek et al. (2017, s. 4). Ert et al. (2015, s. 65)
ve svém vyzkumu zjistili, Ze nabidky apartmanti na Airbnb platformé maji Casto vysoké
hodnoceni, zédkaznici se tedy rozhoduji dle jinych z4jmu a atraktivnosti hostitele z fotografie.
Platforma Booking dokonce nema zadné Spatné hotely, systém hodnoceni je totiz vytvofen tak,
aby tyto recenze nadhodnocoval, zjistili Mellinas et al. (2015). Néekteré platformy, mezi které
patii i Airbnb (2019b), ohodnocuji vybrané provozovatele s vybornymi vysledky statusem
(Superhostitel v ptipadé Airbnb platformy), ktery znaci o jejich vysoké kvalité. Dle Jakubikové
(2012, s. 26) zakaznici hodnoti, zda sluzby provozovatelii uspokojily vSechny jejich potieby
nebo jestli byli provozovatelé piijemni. Tyto recenze napomahaji potencidlnim hostim zvysit
diivéryhodnost nabidky, vyzkoumali Hlee et al. (2018).

Cenu ovliviiuji i nadstandardni zajiSténi sluZeb zdarma v cené ubytovani. Dle Jakubikové
(2012, s. 27-36) je mozné nabizet vedle ubytovani i stravovaci, privodcovské, sménarenské
sluzby, nebo také piijcovat kola, auta nebo jiné predmeéty. Temrova (2015, s. 155) zmifuje ceny
konkurenénich ubytovacich zarizeni. Témi jsou dle Palatkové (2014, s. 96) hotely, motely,
hostely, ubytovny, chaty, kempy. Jakubikova (2012, s. 232) také zmiiluje determinanty ceny
najmu naklady provozovatelii, kterymi jsou napiiklad poplatky bytu, poplatky platformy,
lazeniské poplatky, dan¢ a dalsi povinnosti pronajimateli. Mezi ndklady je nutné zatadit i fond
oprav, ktery nelze pievést na najemce. Tento fond oprav je dle Janecka (2015, s. 15)
u poplatnika, ktery vede daniovou evidecnci i daitové uznatelnym vydajem ve chvili uhrazeni,
pokud je pouZzit pouze na provozni naklady. V piipadé, Ze by bylo z fondu oprav hrazeno
technické zhodnoceni, je nasledné odepisovano v odpisech nemovitosti, dle stejného zdroje.

2.4 Metodika prace

Klicovym prvkem vypracovani diplomové prace bylo prostudovani pfislusné literatury
a seznameni se s vybranym tématem. Literdrni reSerSe byla zaméfend na shromazdéni
teoretickych poznatkli o existujicich moznostech pronajimani nemovitosti. Tato reSerSe
objasnila nové prvky ekonomiky, jejiz soucasti je kratkodobé nebo stiednédobé pronajimani
nemovitosti. Price je zamé&fena pouze na poskytovatele ubytovacich sluzeb v Ceské republice,
které jsou fyzickymi osobami.

V uvodni ¢asti je vyuzita metoda deskripce teoretickych poznatkii o sdilené ekonomice
a kratkodobych prondjmech v soukromi. Odborné zdroje o tomto tématu jsou v soucasné dobé
velice omezené. Zakladni literaturou vyuzitou v deskripci sdilené ekonomiky bylo sdéleni
komise evropského parlamentu (Evropska komise, 2016), rozbor sdilené ekonomiky v Ceské
republice vytvofeny pro Ministerstvo primyslu a obchodu CR (Kruli§, Rezkova, 2016),
mezinarodni zdroj zhodnocujici sdilenou ekonomiku v Evropé (Vaughan, Daverio, 2016),
vychodiska sdilené ekonomiky (Veber et al., 2016), také bylo ¢erpano ze statistik Ipsos (2018),
Deloitte (Marek et al., 2017), OECD (2016), n€kolika souhrnnych zprav ekonomickych novin
CTK a dalsich odbornych knih. Tyto zdroje definovaly vlastnosti, vyhody a nevyhody,
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problémy a mozné feSeni sdilené ekonomiky, které odhalily vedle charakteristik fungovani
kratkodobych prondjmil i jejich prfedpokladany budouci rozvoj.

Pii reSersi pfimo kratkodobych prondjmt v soukromi byly nejcastéjSimi zdroji ¢eské zakony
a informace o povinnostech pronajimatelt vydané Generalnim finan¢nim feditelstvim (Fojtik,
2017). Dalsi oblasti reserse byl dlouhodoby pronajem. Hlavnimi zdroji zde byly opét Ceské
zékony, ¢&lanky zekonomickych novin CTK a také bylo vyuzito nékolika ¢lanki
z internetovych stranek. Dalsi reSerSe byla provedena o zprostfedkovatelich na realitnim trhu
za pomoci webovych stranek danych platforem zprostfedkovavajicich kratkodobé
¢i dlouhodobé prondjmy. V této casti prace byly popsany pouze piiklady nejzndméjSich
zprostifedkovavajicich platforem zminénych ve vyuzivanych odbornych zdrojich, v soucasné
dobég jisté existuje i mnoho dalSich méné znamych zprosttedkovateli. Déle byla reSerze
zamétfenana na motivatory neboli vyhody prondjmi a nasledné i nevyhody prondjmu spojené
s pravnimi, daflovymi i jinymi povinnostmi. Zdrojem reSerSe determinantii ovlivilujicich ceny
kratkodobych i dlouhodobych n&jmt byly pfevazné odborné knihy, n€které internetové ¢lanky
a mezinarodni vyzkumné ¢lanky, zkoumajici divéru ve sdilenou ekonomiku (Ert et al., 2015)
¢i hodnotici systém Booking spole¢nosti (Mellianas et al., 2015) nebo vyzkum o online
recenzich (Hlee et al., 2018).

Prakticka ¢ast je rozdélena do dvou &asti. Uvodni &ast se zamé&fuje na specifikaci cilové skupiny
vramci obou druhil pronajmil, mnozstvi bytd uzivanych k pronajmim, piijmu, piipadné
moznych ziskii zobou prondjmi ¢&i jinych statistickych udaji v celé CR. Dilezitym
informa¢nim zdrojem o kratkodobych pronajmech jsou zde vyzkumy firmy Deloitte (Vasata,
2020), Ceského statistického ufadu (Vandura, 2020) a Technologické agentury CR (2017).
Sdilenou ekonomikou se zabyva vyzkum Ipsos (2018) zaméfujici se na CR a Andreotti et al.
(2017) zhodnocujici Evropu. Déle bylo Cerpano z aktualizujicich se statistik o kratkodobych
pronajmech, naptiklad statistika Golemio (2020) se zaméfuje na Prahu a statistika Airdna
(2019) zkouma kratkodobé pronajmy v riiznych méstech &i obcich Ceské republiky. Nasledng
zde byly vytvofeny podrobné&jSi charakteristiky platforem, které byly vyuzivané danymi
podnikateli, informa¢nim zdrojem zde byly profily na platforméach danych podnikateld.

V této Casti je vytvoreno né€kolik schémat, které napomahaji zhodnotit aktualni stav obou
prondjmu na ¢eském realitnim trhu. Napfiklad v Grafu 1 je zndzornéno mnozstvi aktivnich
nabidek provozujicich kratkodobé prondjmy ptes Airbnb platformu v riznych c¢astech Prahy
dle druhu nabidky (cely byt, cely pokoj, hotelovy pokoj, sdileny pokoj). Data jsou Cerpana
z webovych stranek Golemio (2020). V tabulce 2 je zachyceno mnozstvi byt uzivanych
pro oba druhy prondjmu a podil poctu kratkodobych prondjmu vici dlouhodobym prondjmim
ve vybranych méstech ¢i obcich. Mésta €i obce jsou vybrany a sefazeny na zédkladé mnozstvi
aktivnich nabidek z Airdna (2020) statistiky, v poslednim fadku jsou pfidana data za celou
Ceskou republiku. Za aktivni nabidku je pfitom povazovan byt, ktery uskuteénil alespon jeden
pobyt na Airbnb ¢i Vrbo platformé za poslednich 12 mésicii, Setfeni bylo provedeno k datu
19.1.2020. Mnozstvi bytd, které¢ byly pronajaty dlouhodobé¢ jsou stanovena na zaklad¢ dat
z posledniho séitani byt v roce 2011 (CSU, 2011a; CSU, 2011b). Protoze absolutni &islo
o poctu dlouhodobych prondjmi neni samostatné pfili§ vypovidajici, je v piiloze 10 vytvorena
tabulka, v niz se pocitd pomér poctu bytl uréenych pro dlouhodoby pronédjem z celkového
mnozstvi obydlenych byt v dnych méstech a obcich a poctu byt uzivanych k dlouhodobému
prongjmu. V tabulce 3 jsou zachyceny meési¢ni piijmy z kratkodobych a dlouhodobych
prondjmu a nasledné je vypocitana i vyhodnost kratkodobého pronamu oproti dlouhodobému
prondjmu (piijmy z kratkodobého pronajmu minus piijmy z dlouhodobého pronajmu. Stejné
jako v predchozi tabulce jsou zachyceny data v obou prondjmech a obcich ¢i méstech jiz
zminénych a sefazenych dle poctu aktivnich nabidek. Mésicni piijmy z kratkodobého pronajmu
jsou vzaty z Airdna (2020) platformy a zndzornuji median piijma za poslednich 12 mésict,
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mésicni pfijmy z dlouhodobého prondjmu jsou vypocitany v piiloze 12, primérma plocha
najemniho bydleni z posledniho s¢itani lidu, domi a byt (CSU, 2011b) krat primérné mési¢ni
najemné z dlouhodobého prondjmu v danych méstech ¢i obcich vzaté od Ministerstva
pro mistni rozvoj CR (2019). Dany zdroj nezobrazuje primérné ndjemné na Lipné nad Vltavou,
a proto v této obci nejsou data uvedena.

V druhé casti jsou uvedeny piipadové studie 3 podnikateli puasobicich v kratkodobych
prondjmech. Tito podnikatel¢ chtéji zlistat v anonymité, ale byli ochotni autorce diplomové
prace poskytnout veskeré dokumenty a piistup do systému vsech svych platforem vyuzivanych
pro kratkodoby prondjem. Zde bylo mozné ziskat podrobné tidaje o piijmech, nakladech,
rezervacich a dalSich informacich za vS§echny roky jejich ekonomické ¢innosti. Dalsi informace,
které nebyly dohledatelné v poskytnutych zdrojich, jsou pouzity zrozhovorti s danymi
anonymnimi podnikateli (viz ptilohy €. 1, 2, 3, 7, 8 2 9). Z téchto zdrojt byli postupné rozebrani
vSichni podnikatelé. Na zacatku byl vzdy popsan pocatecni piib&éh podnikatele, poté druh
nemovitosti a jeji charakteristiky a ndsledné i po€atecni investice.

U kazdého podnikatele byly vytvofeny 3 druhy tabulek za vSechny roky cinnosti vSech
podnikatelti. Do tabulek 4, 7, 10, 13, 16, 19, 22, 25 a 28 byly autorkou vyhledany a zaneseny
vSechny tdaje o mésic¢nich piijmech podnikatelt dle druhu zprosttedkovani rezervaci. Piijmy
byly rozebirany na zdkladé¢ obsazenosti a neobsazenosti apartmanu, tyto udaje jsou
sesumerizovany do tabulek s ndzvem Obsazenost a délka rezervaci vSech podnikateld za dané
roky Cinnosti v ptilohach 13-22 této prace. Do tabulek 5, 8, 11, 14, 17, 20, 23, 26 a 29 byly
autorkou vyhledany a zaneseny vSechny pravidelné mési¢ni tidaje o vydajich dle druhu nékladu.
Z tabulek piijmua a pravidelnych mésicnich nakladt byly vytvotfeny ziskové tabulky 6, 9, 12,
15, 18, 21, 24, 27 a 30 ve kterych je vypocitan zisk jednotlivych platforem a neupraveny zisk
za kazdy mésic cCinnosti kazdého podnikatele v kazdém roce podnikatelské cinnosti.
Zisk platformy Airbnb je vypocitan jako pfijem této platformy minus provize této platformeé
minus DPH z provize této platformé. Zisk platformy Booking je vypocitan pouze jako piijem
této platformy minus provize této platformy. Neupraveny zisk je po€itan z celkovych mésic¢nich
pfijml v pfijmovém typu tabulek minus celkové pravidelné naklady v nakladovém typu
tabulek.

Z neupraveného zisku je odecten nedoplatek nebo pficten pieplatek na elektfing a plynu, minus
provozni néklady placené béhem celého roku Cinnosti, timto zpiisobem byl vypocitdn hruby
zisk. Ten byl nésledn¢ upraven o danové neuznatelné néklady a piijmy, vydaje uskutecnéné
v jiném roce a o piijmy a vydaje uskutecnéné vtomto roce za rok predchozi, ztohoto
upravené¢ho zisku byl dale vypocitan zéklad dan€ pocitany skutecnymi naklady. Zaklad dané
pocitany procentem zpiijmu byl vypocitan zcelkového piijmu upraveného o piijmy
uskutecnéné v jiném roce a o piijmy uskutecnéné v tomto roce za rok piedchozi. Po vybéru
vyhodnéjsiho zékladu dané byla vypocitana celkova danova povinnost. Nasledné byl vypocitan
Cisty zisk podnikatelt z hrubého zisku minus daniovéa povinnost. Tento Cisty zisk podnikateld
byl doplnén o ¢asovou narocnost v§ech povinnosti, které kratkodobi i dlouhodobi pronajimatelé
musi uskuteciiovat béhem c¢innosti. Tato ¢asova ohodnoceni jsou ur¢ena dle zkuSenosti danych
podnikatelii. Na zaklad¢ skutecnosti byla stejnym zptisobem vypocitana také daniovéa povinnost
a Cisty zisk Podnikatelt €. 2. a 3. se zapoc€itanim nakladi na pronajem nemovitosti.

Podobnym zptsobem byla vytvoifena i dal$i ¢ast, ktera se zabyvala dlouhodobym pronajmem.
Zde je navazéano na totozné nemovitosti danych podnikatelii v kratkodobych pronajmech. Vyse
ceny najmu je stanovena dle vysledkii Analyzy najemného v CR (Ministerstvo pro mistni rozvoj
CR, 2019c), ktera znazorfiuje primérnou trzni cenu najmu za m? v riznych ¢astech Prahy.
Tato primérnd trzni cena najmu pak byla vyndsobena plochou bytu. Meziro¢ni nardst cen
dlouhodobého najemného je vypocitan jako soucet primerného indexu ndjemného za dany rok
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(po odeéteni 100), uvedeny v meziroénim indexu spotiebitelskych cen v Praze (CSU, 2020b;
CSU, 2020d) a miry inflace v oblasti bydleni, voda, energie a paliva, uvedeny v indexu
spotiebitelskych cen v CR (CSU, 2020c; CSU, 2020e). Ptivodné vypo&itané trzni najemné je
platné k ¢ervnu roku 2019, pro ziskani najemného na pocatku roku 2019 je tedy meziro¢ni
pokles sniZzen o pomé&rnou ¢ast roku, stejnym zpisobem je upraven i index meziro¢niho poklesu
1 v dlSich letech prondjmu. Nasledné byly vypocitany potencidlni piijmy, naklady, hruby
zisk, dail a Cisty zisk. Povinnosti pronajimatele byly stejné jako v kratkodobych pronajmech
ohodnoceny ¢asovou naro¢nosti.

Cisty zisk kratkodobého pronajmu byl snizen o naklady uslé p¥ileZitosti, které piedstavuji &isty
zisk z dlouhodobého prondjmu ¢i z dlouhodobého podnajmu. Do tabulek 31-35 byly souhrnné
vlozeny vysledky pocatecnich investic, Cistych ziskll, Casové ohodnoceni obou druhil pronajmi
u kazdého podnikatele. Tyto vysledky kratkodobych a dlouhodobych pronajmu jednotlivych
podnikatelti byly komparovany mezi sebou na zédklad¢ nakladd na uslé ptilezitosti s ohledem
na povinnosti pronajimateld. Byl zde tedy vypocitdn rozdil vypoctenych Ccistych ziskl
a ¢asovych ohodnoceni z kratkodobych a dlouhodobych prondjmi, nasledné i hodinova mzda,
za kterou kratkodoby pronajimatel pracoval, aby ziskal tento rozdil ¢istych ziska. Pokud Cisty
zisk z dlouhodobého pronajmu ¢i podnajmu prevysil Cisty zisk z kratkodobého prondjmu, Cista
hodinova mzda je do tabulky zanesena se zapornym znamenkem. Tabulky 33 a 35 obsahuji
vysledky Podnikateld 2 a 3, ktefi nejsou majiteli nemovitosti, jsou zde tedy zapocitané néklady
na skutecné pronajaté nemovitosti. V komparaci je pak jako ndklad uSlé piilezitosti
zohlediiovan dlouhodoby podnajem. Na zavér byl zhodnocen stav kratkodobych
a dlouhodobych pronajmi v CR a posouzena jejich rentabilita u 3 piipadovych studii do konce
roku 2019. Kritériem posouzeni byla ¢istd hodinovd mzda, s ohledem na Cisty zisk zahrnujici
i nédklady na uslé prilezitosti v podobé dlouhodobého prondjmu ¢i dlouhodobého podndjmu
a mnozstvi ¢asu strdveného na dané ¢innosti.

Slabinou této diplomové prace je vyuziti dat z posledniho s¢itdni lidu a domii z roku 2011,
je to jediny relevantni zdroj ur€ujici mnozstvi pronajatych bytl a primérné plochy téchto
pronajatych bytl. Dalsi s¢itani lidu a domi je planovdno vroce 2021. Dalsi slabinou
je prumérna Cistd hodinova mzda, kterd je ovlivnéna velikosti danovych odvodd, ty jsou
nejsou zahrnovany zadné daiiové slevy. Z diivodu nedostatku informaci do vypoctu danové
povinnosti nebyl zahrnut ani odpis nemovitosti, ktery by mohl dafovou povinnost markantné
ovlivnit. Dalsi slabinou je, Ze vySe ceny najemného na Praze 1 je stejnd u Podnikatele ¢. 2
i Podnikatele &. 3, protoZe zdroj (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2019¢) nezohlediiuje stav
nemovitosti.
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3 Prakticka ¢ast

V tivodu praktické ¢asti se Ctenafi seznami s charakteristikami vyuzivanych platforem danych
podnikatelii. V dalsi ¢asti jsou rozebrani 3 individudlni podnikatelé podnikajici v kratkodobych
pronajmech v hlavnim mésté Ceské republiky. Jsou detailng rozebrany jejich piijmy, vydaje,
zisk, danové a jiné povinnosti. Dale jsou ptedstaveny dané nemovitosti v dlouhodobych
prondjmech, jsou zminény piijmy podnikateld, jejich vydaje, zisk, daitové i jiné povinnosti.
V zavéru této Casti prace se nachazi zhodnoceni vysledk, které porovnavaji varianty prondjmi.

3.1 Platformy pro pronajmy

Je nutné stanovit, jak velké jsou cilové skupiny kratkodobych i dlouhodobych prondjmd.
Cim vétsi je totiz cilova skupina, tim jednodussi je pronajmout nemovitost. Dllezité také je,
jaky potencial tyto dva druhy pronajmt maji, s tim uzce souvisi i vynosnost danych ¢innosti.

3.1.1 Cilova skupina a mnoZstvi byt pro kratkodobé a dlouhodobé prondajmy

Podstatnou informaci pro tuto diplomovou praci je, jak velky potencidl maji kratkodobé
pronajmy nebo také sdilena ekonomika. Podle ZdI‘O_]u z teoretické ¢asti je tato ekonomika
pro Ceskou republiku velice vyhodna, i Evropska unie doporu¢uje Ceské republice tento druh
ekonomiky podporovat. Je tedy pravdépodobné, ze se sdilend ekonomika bude dale rozvijet
i presto, ze v soucasné dobé sdilené sluzby nejsou stéle pfilis rozsifené. Naptiklad Ipsos (2018)
zjistil, Ze pouze 29 % Cechil vi, co znamena sdilena ekonomika, ale p¥iblizné 25 % lidi v Ceské
republice sdilenou sluzbu vyuzilo. Podle tohoto vyzkumu pouze 8 % Cechii poskytuje sdilené
sluzby a dalSich 10 % o poskytovéani pfemysli. Jiny vyzkum o sdilené ekonomice (Andreotti,
etal., 2017, s. 5) dokézal, ze 18,7 % Evropant nikdy neslyselo o sdilené ekonomice a nevi,
co znamena, 62,5 % lidi ji védomé nevyuziva, pouze 9,7 % ji vyuziva a jen 9,1 % ji nabizi.

Sdilené sluzby vyuzivaji spise mladsi lidé od 18 do 34 let (Andreotti, et al., 2017, s. 7), lidé,
kteti jsou vzdélanéjsi (Andreotti, et al., 2017, s. 9) a maji vyssi pfijmy (Andreotti, et al., 2017,
s. 10). Cim jsou Evropané star$i a maji vyssi pifjem a vy$si dosazené vzdélani, radgji vyuziji
klasické sluzby oproti sdilenym sluzbam, protoze je povazuji za pohodlngjsi (Andreotti, et al.,
2017, s. 96). Pti sdileni statkli je tedy vhodné se zamétit na vzorek mladsich, vzdélanych lidi
s vyssim ptfijmem. Podle Andreotti et al. (2017, s. 4) vSichni Gcastnici sdilenych sluzeb umi
velmi dobfe ovladat internet. Evropané s vySSim piijmem pry Cast&ji vyuzivaji sdilenou
ekonomiku jako zdkaznici, oproti tomu Evropané s niz§imi piijmy radéji provozuji sdilené
sluzby. Nejcastéjsimi sdilenymi sluzbami v Evropé dle stejného vyzkumu je sdileni aut
a bydleni. Nemovitosti sdili pfevazné majetnéjsi lidé a u sdileni aut neni nalezen zZadny
pfijmovy rozdil (Andreotti, et al., 2017, s. 5).

Pro spotiebitele a pfilezitostné poskytovatele sdilena ekonomika poskytuje financéni pfinos
a zabavu mladym, dobfe vzdélanym, kvalifikovanym lidem s vy$§im piijmem, jak doklada
Andreotti et al. (2017, s. 97). Profesionalové jsou podle stejného vyzkumu vétSinou z nizsich
vrstev, toto je znatelné hlavné u sdileni aut pfes Uber platformu. Dale Andreotti et al. (2017,
s. 92) zjistili, ze 13,7 % lidi provozuje sdilené sluzby na plny uvazek, 37,6 % je provozuje
za ucelem dobrého pfivydélku vedle hlavniho piijmu a 48,7 % lidi si jimi pfivydélava,
ale nepotiebuji to. Podle Andreotti et al. (2017, s. 96) jsou lid¢, ktefi se vyhybaji sdilenym
ekonomikam, vétSinou podstatné starsi lidé, s niz§im vzdélanim, spiSe s nizSimi piijmy a jsou
jimi Castéji zeny. Neradi sdili vlastni zbozi nebo netouzi po kontaktu s cizimi lidmi, coz plati
Castéji u zen, muzi spiSe vyhledavaji kontakt s cizimi lidmi, jak zvefejnili stejni autofi.

Vasata (2020, s. 7) zminuje problém neustale se zvySujiciho mnozstvi turisti, naptiklad v Praze
se mezirocni primérny nartist pohybuje v fadu 300 000 lidi. Stejny zdroj také poukazuje
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na hotely, které nemaji takto vysoké kapacity, a proto se velice dobfe vede platformam
se sdilenym ubytovanim, ty zaregistrovaly 34% nartst nabidky, a to pouze za posledni 2 roky.
Dle Ceského statistického tfadu (Vanéura, 2020, s. 20) se v roce 2018 v Ceské republice
ubytovalo pouze ptes platformu Airbnb 1,16 mil. turistli. Analyza Golemio (2020) uvadi,
ze uskutecnénych pobytll meziro¢né nartistd, v roce 2017 jich bylo 366 470, v roce 2018
460 080 a v roce 2019 505 560. I Cesi dle Vandury (2020, s. 20) vyuzivaji sluzeb Airbnb,
do zahrani¢i zamifilo pies platformu Airbnb 512 tisic Cechtl, pobyt v Ceské republice vyuzilo
115 tisic Cechtl. Dle Vandury (2020, s. 20) 80 % pobytii zahrani¢nich turisti se odehralo
v Praze, atraktivita jinych mést ale také nabyva na sile, turistika se zde totiz zvysila o 60 %,
v Praze byl nartst pouze 20 %.

v

Hostitelsky zcela nejoblibengjsi je hlavni mésto CR, vyplyva to i z analyzy Golemio (2020),
ktera se specializuje pfimo na data kratkodobych pronajmii v Praze a analyzuje data z webové
stranky Airbnb a poskytnutych dat spolec¢nosti Blahobyty. Celkovy pocet aktivnich nabidek
(maji alespon jednu recenzi za poslednich 12 mésicit) byl v roce 2019 12 819 dle vysledki
stejné analyzy, z toho 6 133 celych byti ¢i domi, které byly poskytovany pravidelné. Oproti
predchozimu roku celkovy pocet aktivnich nabidek stagnoval, ale zvysil se o 4,1 p.b. pomér
pravidelné poskytovanych celych bytli (Golemio, 2020). Platforma PronajmuSe (2020)
ve svych statistikach uvadi, ze vSechny byty nejsou aktivné nabizeny po cely rok, primérna
dostupnost se pohybuje okolo 44 %. Ke dni 14.4.2020 Golemio (2020) v Praze zaznamenala
za poslednich 12 mésict 12 423 aktivnich nabidek z nichz je 10 339 celych bytt, 1 690 celych
pokojt, 275 hotelovych pokoji, 119 sdilenych pokoji. V Graful je zaznamendn pocet
aktivnich nabidek (na horizontalni ose) a typ nabidky v riznych ¢astech Prahy (na vertikalni
0se).

Graf 1 Pocet aktivnich apartmanti ve vybranych ¢astech Prahy dle typu nabidky k 04/2020
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Zdroj: Golemio (2020), vlastni zpracovani.

Dle grafu 1 je jednozna¢né nejvice apartmanti na Praze 1, podil ze vSech aktivnich nabidek
v Praze ¢ini (3 650/ 12 423)=29,38 %, z toho je 3 196 celych bytl. Nabidka je relativné vysoka
inaPraze 2, kde je (2132 / 12 423) = 17,2 % apartmdni anaPraze 3 se (1778
/ 12 423) = 14,3 % apartmanti. Na Praze 5 je (1 133 / 12 423) = 9,1 % apartmand, na Praha 8
(792 /12 423) = 6,4 %, na Praze 7 (680 / 12 423) = 5,5 %, na Praze 10 (599 / 12 423) = 4,8 %,
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na Praze 6 (543 /12 423) =4,4 %, na Praze 4 (476 / 12 423) = 3,8 %, na Praze 9 (199 / 12 423)
= 1,6 %, Casti Prahy 11-22 a okrajové ¢asti Prahy jednotlivé nedosahuji ani 1 % vSech aktivnich
nabidek.

Vasata (2020, s. 9) poukazuje na velky podil apartmant urcenych pro kratkodobé pronajmy
oproti celkové kapacité byti v riznych Castech centra Prahy. Nejvyssi podil se dle autora
objevuje ve Starém Méste a ¢ini 24,8 % vSech bytl v této lokalité, v Novém M¢esté tento podil
¢ini 6,3 %, na Malé Strané 13,7 %, v Josefové 12,2 % a na HradCanech 5,3 %. Statistika
Galemio (2020) ovSem s timto zavérem o vysokém podilu apartmanti uréenych pro kratkodobé
prondjmy oproti celkové kapacité byt nesouhlast, jelikoz Vasata do svych vypocta zaradil také
byty, kde jsou sdilené pouze pokoje ¢i piilezitostné pronajmy bytt. V ptipadé, ze by doslo
k ocisténi o zminéné nabidky, podil by ¢inil dle stejnych statistik 13,5 % ve Starém mésté.
Technologicka agentura CR (2017, s. 2) poukazuje na fakt, e mnoZstvi nabizenych lazek
sdilenou ekonomikou v Praze je podobné jako s poctem lizek v béznych hromadnych
ubytovacich zatizenich.

V Tabulce 1 je znazornén podil pravidelné¢ pronajimanych celych bytd uzivanych
ke kratkodobému pronajmu na celkové kapacité¢ bytového fondu podle spravnich obvoda
Prahy. Ze statistik Golemio (2020) vyplyva, Ze k datu 29.2.2020 je pravidelné pronajimanych
celych bytli v Praze ptes platformu Airbnb 1,05 % (6 152) z celkového poctu bytovych jednotek
587 832. NaPraze 1 je to 2 158 z 15 361 vSech jednotek tedy 14,05 % celkové kapacity,
((3650-2158)/ 15361) x 100) =9,7 % celkové kapacity na Praze 1 jsou sdilené pokoje
Ci ptilezitostné nabidky. Na Praze 2 dosahuje pomér pravidelné pronajimanych celych bytt ku
celkovému fondu bytd 4,31 %, na Praze 3 2,56 %, na Praze 7 1,54 %, na Praze 5 1,26 %, ostatni
spravni celky Prahy nedosahuji ani 1 %. V dnes$ni dobé€ jsou tyto poméry nizsi, jelikoz data
o bytovych jednotkach jsou vzata z posledniho séitani lidu z roku 2011 (CSU, 2011d),
od té doby se v Praze vystavélo 44 637 byti (CSU, 2020a).

Tabulka 1 Podil pravideln€ kr. pronajimanych celych byti na celkové kapacité bytového fondu v Praze

Spravni Bytovy | Pravidelné kr. pronajimané Podil pravidelné kr. pronajimané celé byty ku
obvody fond celé byty bytovému fondu (%)
Praha 1 15361 2158 14,05
Praha 2 24397 1051 4,31
Praha 3 36 869 943 2,56
Praha 4 69 592 207 0,3
Praha 5 40 942 517 1,26
Praha 6 53 686 213 0.4
Praha 7 21264 327 1,54
Praha 8 53 582 396 0,74
Praha 9 26103 89 0,34
Praha 10 56 577 239 0,42
Praha 587 832 6152 1,05

Zdroj: CSU (2011d), Golemio (2020), vlastni zpracovani

Data Statistiky Golemio (2020) vykazuji mezirocni pokles poctu nove registrovanych nabidek,
a naopak rust poctu ukoncenych nabidek (minimaln¢ 3 mésice jsou neaktivni). Koutny,
zakladatel platformy Blahobyty, jiz v roce 2017 v rozhovoru s CTK (2017d) zminil,
ze 23 % kratkodobych pronajimatelli béhem par mésicli svoji ¢innost ukonci, nejlépe jsou
na tom hostitelé v Praze, ale i zde je uspéSnych pouze 50 % hostitelid. Data Golemia (2020)
ukazuji meziro¢ni riist poctu nabidek na jednoho poskytovatele, v roce 2017 bylo zaznamenano
primérné 1,86 nabidky na uZivatele, v roce 2018 2,05 a v roce 2019 jiz 2,21. I Technologicka
agentura CR (2017, s. 2) zveiejnila, Ze v Praze je ¢asto nabizeno jednim provozovatelem vice
nez 5 nabidek.
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Jak jiz bylo feceno, bydleni pies rizné platformy pro kratkodobé prondjmy se rozsitujii v jinych
méstech. Pocet aktivnich nabidek je ale podstatné nizsi. V tabulce 2 je znazornéno mnozstvi
byt uzivanych pro kratkodobé a dlouhodobé prondjmy. Data o poctu bytl v kratkodobém
prondjmu jsou vzata ze statistik Airdna (2020), vyjadiuji pouze aktivni nabidky na Airbnb
a Vrbo platformach a vazi se k 19. lednu roku 2020. Statistika pfitom za aktivni nabidku
povaZzuje apartman, ktery byl v poslednim roce poskytnut ke kratkodobému pronajmu a alespon
jedenkrat obsazen hosty.

Tabulka 2 Mnozstvi byta v kr. a dl. pronajmu

Mésto ¢i obce Mnozstvi byt | Mnozstvi byt v dlouhodobém Podil kr. ku dl.

v kratkodobém pronajmu pronajmu pronajmu (%)
Praha 13116 184 186 7,1
Karlovy Vary 782 4627 16,9
Brno 705 62 138 1,1
Ostrava 271 43 069 0,6
Décin 258 7272 3,6
Ceské Budgjovice 206 8 437 24
Cesky Krumlov 177 1032 17,2
Liberec 175 13 029 1,3
Olomouc 149 11 835 1,3
Plzen 117 16 321 0,7
Chomutov 111 5463 2
Teplice 82 4 878 1,7
Zlin 79 7 629 1
Marianské Lazné 78 1315 5,9
Lipno nad Vltavou 76 131 58
Litomé&fice 70 2 892 2,4
Hradec kralové 49 8337 0,6
Pardubice 49 10 630 0,5
Usti nad Labem 49 9716 0,5
Ceska republika 16 599 920 405 1,8

Zdroj: Airdna (2020), CSU (2011a), CSU (201 1b), vlastni zpracovani.

Dle statistik Airdna (2020) druhé nejpocetnéj$i mésto s aktivnimi nabidkami je v Karlovych
Varech, ze 782 nabidek jsou z 84 % byty. Tteti se umistilo Brno se 705 nabidkami, z nich
je 77 % byt V Ostravé, D&iné a Ceskych Budgjovicich se aktivni nabidky pohybuji v fadu
271 az 206 jednotek (Airdna, 2020). Mésta, ktera maji 177 az 100 aktivnich nabidek jsou Cesky
Krumlov, Liberec, Olomouc, Plzeti a Chomutov, desitky aktivnich nabidek se nachézi také
v Teplicich, ve Zlin¢, v Marianskych Laznich, na Lipné€ nad Vltavou, v Litométicich, v Hradci
Kralové, v Pardubicich a v Usti nad Labem. V CR je po seéteni aktivnich nabidek ve viech
méstech uvedenych danou statistikou 16 599 aktivnich apartménd. Platforma Airbnb (2020)
ve skuteCnosti ukazuje daleko vyS$i pocet apartmani k moznému prondjmu. Napiiklad
v Pardubicich k 19.1. roku 2020 platforma ukazuje 86 nabidek, aktivnich bylo pfitom
dle statistik Airdna (2020) pouze 49.

Velka poptavka je bezpochyby po dlouhodobych pronajmech, nabidka neni totiz ptilis vysoka
a lidé nemaji na koupi vlastni nemovitosti. Poptavka po dlouhodobych pronajmech tedy vzdy
byla, je a bude. Do Prahy se lidé st¢huji za praci i za studii, také rodiny se rozristaji a déti
osamostatiiuji. VSichni tito lidé musi n€kde bydlet, n&kteti znich si koupi nemovitost,
ale vétsina z nich spise hleda dlouhodoby pronajem. Statistika CSU (2019a) uvadi, Ze v celé
CR zilo v roce 2019 4 452 970 domacnosti, z nich bydlelo ve vlastnim byté ¢ domé (38,7 %
+ 29,6 %) = 68,3 % domécnosti. Zabojnickova (2019) uvadi, ze na vysokém % osobniho
vlastnictvi mé4 velky podil porevoluéni privatizace. V ndjemnim bydleni bydlelo v celé Ceské
republice 19 % doméacnosti, zbylou ¢ést zastavalo druzstevni bydleni a bydleni u ptibuznych
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¢i znamych (CSU, 2019a). Data Ceského statistického ufadu (2019a), (2019b) vykazuji
nejvyssi podil ndjemniho bydleni v roce 2019 v hlavnim mésté Ceské republiky 31,4 %,
v Libereckém kraji 25,5 %, v Usteckém kraji 25 % a v Moravskoslezském kraji 24,1 %.
Nejéast&ji (55,9 %) vyuzivaji najemni bydleni nejchudsi rodiny Ceské republiky (spadaji
i 1idé nejbohatsi (20 % lidi s nejvy$§im &istym piijmem v Ceské republice v roce 2019) Ziji
v najemnim bydleni, je jich 38 %, vyplyva to ze statistik CSU (2019¢). V najmu bydli spise
rodiny s jednim ditétem (24 %) nebo se tfemi (22,8 %), rodiny se 2 détmi bydli spiSe
ve vlastnim, v najmu pouze 12,9 % (CSU, 2019d). Stejny zdroj dat vykazuje, Ze ¢im vice je
pracujicich ¢lenti v domécnosti tim znatelné klesa podil pronajmu. V ndjmu bydli hlavné mladé
pracujici domécnosti s vékem do 30 let (48,8 %), kazdych dalsich 10 let toto procento viditelné
snizuje (CSU, 2019e¢). Plati, Ze &im vétsi obec, tim vys§i procento pronajmi (CSU, 2019f).

Pro srovnani mnozstvi bytl v kratkodobém a dlouhodobém prondjmu jsou v tabulce 2 také data
o podtu bytd, které byly pronajaty dlouhodobé dle posledniho s&itani bytd v roce 2011 (CSU,
2011a; CSU, 2011b). Absolutni &islo poétu dlouhodobych pronajmil neni samostatng piilis
vypovidajici, proto ptiloha 10 dopliuje tabulku 2 o celkovy pocet obydlenych bytl a zaroven
vypocitava pomér poctu byt ur¢enych pro dlouhodoby pronajem a mnozstvi vSech obydlenych
bytti v danych méstech a obcich, kde byly stanoveny aktivni nabidky v kratkodobém pronajmu
a celé Ceské republice. Dle vysledkii Piilohy 10 pouze v Ceském Krumlové klesa podil
najemniho bydleni ku celkovému poctu obydlenych bytd pod 20 %, ostatni mésta maji tento
podil relativné vysoky. Zcela viditeln€ nejvyssi podil pronajatych byti je na Lipné nad Vitavou
48,3 %, je to ale mala obec s pouze 271 obydlenymi byty. V celé Ceské republice je podil
dlouhodobé pronajatych bytd 22,4 %. Tabulka 2 dalé zobrazuje podil mnozstvi byt
pro kratkodoby prondjem versus dlouhodoby pronajem. I zde vycniva Lipno nad Vltavou
s podilem 58 %. Zde je ale nutné nezapomenout, Ze data o dl. prondgjmu jsou z roku 2011,
od té doby bylo v Jiho&eském kraji vystavéno 14 294 byt (CSU, 2020a). Kazda nova jednotka
v takto malé obci by znaéné¢ zménila vysledky. Vysoké podily se nachazi také v dalSich
turisticky oblibenych oblastech v Ceském Krumlové 17,2 %, Karlovych Varech 16,9 %,
v Praze 7,1 %, v Marianskych Léaznich 5,9 %. V ostatnich obcich se podil kratkodobych oproti
dlouhodobym pronajmim pohybuje pod 4 %.

3.1.2 Prijmy z kratkodobych a dlouhodobych pronajmu

Vedle cilové skupiny hosti a najemct je budouci potencidl postaven také na zisku
pronajimateli. Jak jiz bylo zminéno v teoretické Casti, v ptipadé dlouhodobého pronajmu jsou
naklady, danové povinnosti i €asova narocnost relativné nizkd, v pfipadé kratkodobého
prondjmu je tomu naopak, a jesté jsou s nim spojeny dalsi nejistoty a piipadné problémy, piijem
by tedy v tomto ptipad¢ mel byt vyrazn€ vyssi.

V naésledujici tabulce 3 je mozné najit rozdil mesicnich najml obou prondjmu, a to ve vSech
méstech ¢i obcich, kde se dle platformy Airdna (2020) objevuji aktivni nabidky. Mési¢ni cena
kratkodobého prondjmu predstavuje median mési¢nich piijmi z kratkodobych pronajmi
za poslednich 12 meésicti k lednu roku 2020. Je nutné doplnit, Ze mési¢ni medianové ceny
kr. pronagjmti znamenaji, ze presné¢ 50 % hostiteld maji vyssi pfijmy a 50 % nizsi piijmy
(Matematika, 2014). V Ptiloze 11 je mozné dohledat primérné piijmy za noc a medidnovou
obsazenost v danych méstech a obcich vypocitand za poslednich 12 mésict k lednu roku 2020,
data opét pochazi z Airdna (2020) platformy. Primérna cena za noc je stanovena pouze
ze zabukovanych dni a medidnova obsazenost z nabizenych termint. Jiz v pfedchozi ¢asti prace
bylo feleno, Ze nabidky nejsou poskytovany po cely rok. Zadnym piekvapenim nent,
ze medidnova cena kratkodobého prondjmu za mésic je nejvyssi v Praze s 30 300 K¢, je zde
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totiz nejvyssi medianova obsazenost (74 %), také je zde vysoka konkurence, ktera tla¢i dolu
primérnou cenu pronajmu za den. Turisticky oblibena destinace v Ceském Krumlové dosahuje
medidnové ceny kratkodobého prondgjmu 25 900 K¢, konkurence je zde podstatné nizsi,
pramérnd cena za den je vySs$i nez v Praze a medianova obsazenost ¢ini 57 %. JeSté vyssi
primérné ceny za den ivypoctené primérné mési¢ni piijmy jsou na Lipné nad Vltavou
(22 900 K¢) a v Chomutovée (21 000 K¢), medianovéa obsazenost u obou meést ale nedosahuje
ani 50 %.

Tabulka 3 M¢&si¢ni nagjemné v kr. a dl. pronajmu

Mésto ¢i obce Medianova cena kr. Priimérna cena dl. Rozdil pronajmu (kr.

pronajmu (K¢&/mésic) pronajmu (K¢&/mésic) minus dl. prondjem)
Praha 30 300 18 300,8 11999,2
Karlovy Vary 14 900 9356,8 55432
Brno 18 000 151424 2 857,6
Ostrava 12 200 7 160,4 5039,6
Dé¢in 17 500 89473 8 552,7
Ceské Budgjovice 14 800 10 034 4766
Cesky Krumlov 25900 9139,5 16 760,5
Liberec 16 800 8 525 8275
Olomouc 15 800 11917,5 3 882,5
Plzen 15 000 10 493,5 4 506,5
Chomutov 21000 8 139,6 12 860,4
Teplice 8615 10 011 -1396
Zlin 11200 8357,8 2 842,2
Marianské Lazné 13 100 9356,8 37432
Lipno nad Vltavou 22 900 X X
Litomé&fice 11 500 8 985,6 25144
Hradec kralové 15300 12 006 3294
Pardubice 12 200 10 624 1576
Usti nad Labem 13 700 7973 5727

Zdroj: CSU (2011b), Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (2019b), Airdna (2020), vlastni zpracovani.

Mésto Brno, které je jedno z vyraznéjSich mést v poctu aktivnich nabidek ma medianovy
mésiéni piijem 18 000 K&, stejné jako u hlavniho mésta Ceské republiky je zde znatelna vyssi
konkurence, relativné nizka primérna cena za den a vysoka medianova obsazenost (70 %).
DéCin ma medidnovou cenu mésiéniho pronajmu 17 500 K¢, Liberec 16 800 K¢, Olomouc
15 800 K¢, Hradec Kralové 15 300 K¢, Plzeni 15 000 K¢, vSechny tyto mésta maji medidnovou
obsazenost vyssi nez 50 %, protoze konkurence aktivnich nabidek je nizkd. Lazeiiské mésto
Karlovy Vary, které se umistily na druhém misté v poctu aktivnich nabidek méa primérny
mési¢ni pfijem 14 900 K&, medidnova obsazenost totiz nedosahuje ani 45 %. Ceské Budgjovice
maji primérnou cenu mési¢niho pronajmu 14 800 K& a Usti nad Labem 13 700 K&, obé tyto
mésta maji nizkou konkurenci a medianovou obsazenost nad 50 %. Mésta Marianské Lazné
(13 100 K¢), Ostrava (12 200 K¢), Pardubice (12200 K¢), Litoméfice (11 500 K¢), Zlin
(11 200 K¢), Teplice (8 615 K¢) maji nizké pramérné ceny i medianovou obsazenost.

Realcity (2018) 1 vysledky mési¢nich medianovych cen kr. pronajmi poukazuji
na nejvyhodnéjs$i provozovani kratkodobych prondjml v Praze. Realcity (2018) ale dale
upozoriiuje, ze ani zde neni jistota vydelku, napifiklad za rok 2017 méla zisk pouze
1/3 pronajimatelt a kazdy 4 hostitel touto ¢innost brzy ukoncil, naklady a ¢asova naro¢nost
pronajimateli je totiz pfili§ vysoka. Pokud se ale pronajimateli zadaii, mtze byt zisk o 200 %
vys$si nez v pripad¢ dlouhodobého prondjmu, dale uvadi stejny zdroj. I Ly (2019) ve svém
¢lanku publikuje, ze se se v soucasné dobé provozovatelim s jedinou nabidkou kratkodobého
prondjmu nevyplaci, ¢im dal vic tyto sluzby obstaravaji firmy, které maji vétsi mnoZzstvi
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apartmanil a vytvari tim Gspory z rozsahu. Tento nazor sdili i Mat¢j Kouktny, nyni spolumayjitel
firmy pro spravu kratkodobych prondjmii v ¢lanku Radka Dragouna (2017). Bures (2019)
tento nazor dokonce prokazal ve statistice Hypoindexu, hostitel¢ provozujici kratkodobé
pronajmy svépomoci vydrzi u této ¢innosti v pruméru 6 az 12 mésict, vysledkem je ztrata
z investic do vybaveni.

Dle Ceské asociace pronajimatelt a ubytovateld v soukromi (2018) naklady ¢ini az 2/3 pijmi.
Na rozdil od dlouhodobych pronajmu hostitel musi platit také elektfinu, plyn a vodu na svoje
naklady, dale plati provize platformém, pfes které nabizi svou nabidku, internet, néklady
na drobné opravy, pfipravky na uklid a hygienu, poplatky méstu a za rozhlas ¢i poplatky
za uklid.

Platforma Idedlni najemce (2019b) na svych strankéach zvetejnuje statistiky, které odhaluji trend
trvale rostoucich dlouhodobych cen pronajmi za roky 2015 az 2019. V Praze tato statistika
uvadi vzrist ndjemného o 40 %, v Brné€ o vice nez 25 %. Nejlépe mezirocni vzrist ndjemného
vykazuje CSU (2020b), ndjemné je totiz soudasti vypoétu indexu spotiebitelskych cen.
Meziro¢ni index najemného vyjadiuje o kolik vzrostlo ndjemné v porovnani s minulym rokem.
Dle CSU (2020b) je tento meziroéni index najemného v CR v lednu roku 2018 102,1 %, roku
2019 103,8 % a roku 2020 104,2 %, v Praze tento index v lednu roku 2018 ¢inil 104,1 %, roku
2019 106,3 % a roku 2020 104,6 %. Je tedy znatelny vyssi riist prondjmu v Praze. Mira inflace
v ¢asti bydleni, voda, energie, paliva Cinila za rok 2018 3 %, v roce 2019 5,3 % (CSU, 2020c¢).
V CR se tedy najemné zvysilo za rok 2018 o (3,8 + 3) = 6,8 %, za rok 2019 o (4,2 + 5,3)
=9,5 %, v Praze za rok 2018 0 (6,3 + 3) = 6,6 % a za rok 2019 0 (4,6 + 5,3) = 9,9 %.

Jak jiz bylo zminéno v teoretické Casti cena ndjemného zdvisi nejen na lokalité, ale také
na velikosti bytu, dispozicich, vybaveni a jeho stavu. Platforma Ideélni ndjemce (2019b) uvadi,
ze 70 % nabidek na trhu jsou byty o dispozicich 1 + KK, 1 + 1, 2 + KK, 2 + 1. Vys§i zajem
jeomensi a levnéjsi byty, nebo méné Casté dispozice (napiiklad byt s dispozici 4 + 1).
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (2019a, s. 43) zvyzkumu o najemném vypozoroval,
ze s rostouci rozlohou bytu klesd cena ndjemného. Nejvyraznéjsi pokles je pozorovan
v Pardubicich, pokud je byt vétsi o 10 %, najemné na m? klesa primérné o 3,3 %, v Liberci
03,1 %, v Hradci Kralové o 2,8 % a Ceskych Bud&jovicich o 2,6 %. V Brng, v Jihlavé,
v Olomouci, v Plziii a ve Zlin€ se ndjemné sizuje o 2,1 %. Relativné nizky pokles je odhalen
v Praze (1,8 %). V Chomutové, Karlovych Varech, Most&, Ostravé a Usti nad Labem je tato
odchylka nulova. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (2019a, s. 43) dale také vypozorovalo,
trend klesajiciho najemného zapfic¢inény vzdalenosti bytu od centra mésta. Nejvyssi pokles
je zaznamenan v Chomutové, primérné ndjemné bytu, ktery je o 10 % vzdalenéjsi od centra
mésta, se snizuje o 3,1 % na m?. V Mosté praimérné najemné poklesne za m? o 2,2 %, v Praze
0 2 %, v Usti nad Labem a Jihlavé o 1,7 %, v Karlovych Varech a Plzni 1,5 %, v Ceskych
Budé¢jovicich 1,3 %, v Hradci Kralové 0,9 %, v Brn¢, v Pardubicich a ve Zling 0,42 %.

V jaké vysi se pohybuji primérné ceny dlouhodobych prondjmi za mésic ve vybranych
méstech Ceské republiky v dervnu roku 2019 vyjadiuje tabulka 3. Téchto vysledkd bylo
dosazeno vynasobenim primérné plochy pronajatych bytl a primérné trzni ceny dlouhodobych
prongjmi na m? v danych méstech, tento vypocet je znazornén v piiloze 12. Sledovany jsou
pouze mésta ¢ obce Ceské republiky, ve kterych se nachéazi aktivni nabidky kratkodobych
pronajmii dle statistiky Airdna (2020). Primérna plocha najemnich bytd je stanovena
dle posledniho s¢itani lidu a domi z roku 2011, je to v soucasné dobé nejrelevantnéjsi zdroj,
dalsi s¢itani lidu a domi se planuje bohuzZel aZ na rok 2021 (CSU, 201 1¢). Priimérma trzni cena
dl. pronajmu za m? je vyuzita z hodnotovych map najemného roku 2019 z analyzy najemneho
v Ceské republice, ktera byla vytvofena firmou Deollite pro Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
(2019b).
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Propocty odhalily, ze stejné jako u kratkodobych pronajmu si na nejvys$si mésicni najemné
ptijdou pronajimatelé v Praze (18 300,8 K¢). Vysoké ndjemné je také v Brn¢ (15 142, 4 K<),
Hradci Kralové (12 006 K¢) a v Olomouci (11 917,5 K¢). Okolo 10 000 K¢ praimérné za mésic
maji pronajimatelé v Pardubicich (10 624 K&), v Plzni (10 493,5 K¢&), v Ceskych Budgjovicich
(10 034 K¢&), v Teplicich (10 011 K¢), v Karlovych Varech (9 356,8 K¢), Marianskych Laznich
(9 356,8 K&) a v Ceském Krumlové (9 139,5 K&). Pod 9 000 K& za mésic maji v Litoméficich
(8 985,6 K¢&), Décing (8 947,3), Liberec (8 525), Zlin (8 357,8), Chomutov (8 139,6). Nejnizsi
pronajmy jsou v Usti nad Labem (7 973 K¢&) a v Ostravé (7 160,4 K¢&). Praimérné najemné neni
stanoveno Na Lipn& nad Labem, protoze dany zdroj (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2019b)
urcuje primérné ceny za m? pouze ve ve méstech &i vétsich obcich.

Platforma Realitymix (2020a; 2020b), se zabyva ndjemnym v jednotlivych ¢astech Prahy
a objevuje mezi nimi vysoké rozdily. Jeji statistika vychazi na rozdil od trznich cen ndjmi
v pfedchozim odstavci z nabidkovych cen, zjejich stranek a z jinych platforem realitnich
kanceléfi. Ministerstvo pro mistni rozvoj (2019a, s. 62) poukazuje na rozdil v nabidkovych
a trznich cendch, napiiklad v Praze se byty ve skute¢nosti pronajmou o 8,4—14,8 K& za m? méné.
Nejvyssi primérné ceny dlouhodobych pronajmi byly v lednu 2020 dle Realitymix (2020a;
2020b) v historickém centru Prahy, na Praze 1 €inily 42 292 K¢, zde se ale také pronajimaly
pramérné nevyssi plochy byti (95 m?), na Praze 2 ¢inily 31 905 K¢& s primérnou plochou 79 m?.
Dale dle statistiky nejlépe vychazi primérné najemné na Praze 7, kde Cinily 29 645 K¢&
s pramé&rnou plochou 84 m?, na Praze 6 je 25 478 K& s primé&rnou plochou 80 m, na Praze 3
24 670 K¢ s primérnou plochou 70 m?, na Praze 5 24 492 K¢ s praimérnou plochou 71 m,
na Praze 8 21 435 K& s pramérnou plochou 69 m?, na Praze 10 19 052 K& s primérnou plochou

v

v

Pfi porovnani medidnovych cen kratkodobého pronajmu s dlouhodobym prondjmem je nutné
si uvédomit, ze medianova cena je vypoctena z celého roku, jsou zde tedy zapocitavany vydélky
duben az srpen musi pokryt mésice méné vydélecné biezen, fijen, listopad ¢i spise nevydélecné
meésice leden a tnor. Tyto pfijmy tedy urcuji piijmy z primérnych mésicti prosinec a zafi.
Posledni sloupec tabulky 3 znézorfiuje vyhodnost kratkodobého pronajmu oproti prondjmu
dlouhodobému. Nejvyssi vyhodnosti jsou znatelné v Ceském Krumlové 16 760,5 K¢&
a Chomutové 12 860,4 K¢, takto dobré vysledky jsou ale zpiisobené nizkou konkurenci
aktivnich nabidek, je jich totiz pouze 177 a 111, kazda dalsi nabidka by tento vysledek mohla
rapidné zménit. Navic v Ceském Krumlové nabidka obsahuje pouze 53 % celych byti,
68 % aktivnich nabidek je poskytovano po 6—12 mésicti, 40 % jsou pfitom obsazeny pouze
na 1-90 dni v roce, 37 % na 3—6 mésict (Airdna, 2020). V ptipadé mésta Chomutov je sice
nabizeno 80 % celych bytd, ale 60 % hostitel zaplni sviij apartmén pouze po obdobi 1-90 dnd,
dalsich 31 % 3—6 mésicl. Dale z Setfeni vychéazi nejlépe Praha s mési¢nim rozdilem pi{jmi
11 999,2 K¢. V ostatnich méstech je vyhodnost pod 9 000 K¢.

Dle statistik Burese (2019) a Ceské asociace pronajimateli a ubytovateltl v soukromi (2018)
byty v centru mésta provozované spravni firmou vyd¢laji za rok po odecteni vSech naklada
8—12 % hodnoty bytu, byty v dlouhodobém prondjmu v okoli centra Prahy 8-11 % hodnoty
bytu (BureS 2019). Menzlova (2016) vroce 2016 zastavala podobny nazor, vynos
z kratkodobého prondjmu se dokdze vySplhat az na 12 %, pokud si ovSem vlastnik vSechny
sluzby zatizuje sam, v pfipadé dlouhodobého prondjmu, zminila pouze 4 %, ale v roce 2016,
od té doby se najemné vyrazné zvysilo. V ptipad¢ kratkodobého pronajmu je ze zisku odvadéna
nejen dan z pfijmu, ale i odvody na socidlni a zdravotni pojiSténi.

Do doby, nez nastala pandemie COVID-19, byla poptavka po najemnim bydleni vysoka,
na jeden inzerat se na platformé Bezrealitky ozyvalo v priméru od 7 do 40 lidi (Broz, 2019),
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napiiklad v Praze trvala medianovd doba inzerce prondjmu nemovitosti 10,5-17 dni
(Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2019a, s. 13), nebyl tedy problém obzvlast¢ v Praze byt
do nékolika dni pronajmout. V dubnu 2020 se na platformé Sreality (2020b) objevilo spoustu
bytt, které byly pouzivany pro kratkodobé prondjmy, jelikoz ubytovaci ¢innost byla na urcitou
dobu zcela zakazana (Babi§, 2020, s. 2), i turismus byl velice omezen a je ptfedpoklad,
ze na urcitou dobu i nadale bude. Tato pandemie nepostihla pouze realitni trh, ale i velkou ¢ast
populace, ktefi v této dobé fesi spiSe existencni problémy a odkladaji své investice na pozdéji
(Cerny, 2020). Nabidka na trhu dlouhodobych pronajmii tedy pievysuje poptavku a ceny
dlouhodobych prondjma prudce klesly, tento pokles byl dle statistiky Realitymix (2020a)
v Praze béhem meésice dubna 3 %, meziro¢ni pokles k 31.4.2020 byl dokonce 11,1 %, v dubnu
2020 se pohybuje primérné najemné ve vysi 22 922 misto 25 784 K¢. Firma Blahobyty (2020)
ale véfi, ze ve chvili, kdy se ekonomika zcela obnovi, vrati se i ceny na realitnim trhu.

3.1.3 Vyuzivané platformy danymi 3 podnikateli

Podnikatelé ¢asto kombinuji vice platforem pro kratkodoby prondjem, nejuzivané;si platformou
danych podnikateli je Airbnb platforma. Velkou vyhodu pro za¢inajici podnikatele ¢i osoby,
které se rozhodnou tuto sluzbu vyuzivat, je pouze nutné vyplnéni a ovéfeni pravdivych udaju,
aby se predeslo problémim s podvodnymi ucty. Déle jiz platforma nijak nelimituje majitele
v souvislosti s tim, jak ma jeho nabidka vypadat, co v ni mé byt obsaZeno. Airbnb vybira platby,
které strhdva pfi rezervaci z uctu ptimo poptavajiciho, a majiteli bytu zasild penize ihned
po bezproblémovém ubytovani hostl.

Cenu najemného si hostitel upravuje v kalendati dané platformy, ta si nasledné toto stanovené
najemné navysi o dalsi své poplatky. Spolecnost Airbnb si za zprostfedkovani uctuje provizi
od hostitele ve vysi 3 % zpfijmu kazdé uskutecnéné rezervace, zvetejiiuje v napovédach
platforma Airbnb (2019¢). Tyto ndpovédy platformy dale prozrazuji, ze si Airbnb strhava
provizi i od hostt, a to v rizné vysi dle charakteru rezervace, ale draz$i rezervace maji zpravidla
nizsi provizi. Stejny zdroj zvefejiuje, ze provize hostll se mize vySplhat az na 20 % placené
castky, pokud Airbnb musi odvadét i DPH.

Dle webové stranky AIRDNA (2019) je nyni v Praze 5 722 aktivnich hostitelti, ktefi nabizi
13 013 aktivnich nabidek, z toho jsou z 80 % nabizeny celé nemovitosti, 18 % soukromych
pokoju a zbytek sdilenych pokojti. Podle stejného zdroje jsou nabizeny nejvice jednopokojové
byty 48 %, Casté¢ jsou i dvoupokojové 27 %, méné casté pak studia 14 %, tiipokojovych
se nabizi 8 % a jen minimum Ctyf a péti pokojovych.

Platforma Booking méa podobné jednoduché vytvoreni nabidky jako piedesla Airbnb platforma.
Booking platforma diive nezabezpecovala vybirani plateb od hosti ptfes jejich systém,
tuto moznost zavedla az v pribéhu roku 2017. Pfed timto rokem si hostitelé museli své
pohledavky od hostii zabezpecit sami, provizi platili v nasledujicim mésici po odjezdu hostti
zprostiedkované rezervace prevodem na ucet Booking spolecnosti. V soucasné dobé¢ tuto platbu
strhava platforma pfi rezervaci z G€tu piimo poptavajiciho a majiteli apartmanu zasila penize
snizené o provizi az 15. dne nésledujiciho mésice, ktery je pocitan od posledniho dne rezervace.

V ptipad¢ této platformy si hostitel v kalendafi platformy nastavuje cenu ndjemného, ve které
musi poc€itat i s provizi, kterou bude odvadét Booking spole¢nosti. Tato provize miize byt rlizna,
Booking spolecnost totiz nabizi moznost zvyseni zakladni provize, pokud chce hostitel zvysit
viditelnost své nabidky. Minimalni provize je platformou stanovena na 12 %
ze zprostfedkované castky, pokud provozovatel pfijme status pro preferovana ubytovani,
tato provize je minimalné 15 %.
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Airbnb platforma je hostitelsky pfijatelnéjsi nez Booking platforma, nabizi totiz urcité finan¢ni
nahrady, pokud hosté znici jakékoliv vybaveni. Oproti Booking platformé neni mozné firmu
kontaktovat telefonicky, je moZné pouze =zaslat zprdvu pies systém platformy.
Na obou platformach je mozné upravovat cenu najemného i podle poctu osob, také je mozné
nastavovat rizné slevy, to je u Booking platformy daleko jednodussi.

Vedle kratkodobych pronajmii je mozné vyuzivat i sttednédoby pronajem. Portal Flatio dokaze
zprostiedkovat rezervace i na nékolik mésicti. Cena najmu pronajimané nemovitosti je zde
podobna jako realnd situace na trhu s dlouhodobymi pronajmy v dané lokalité. Kdyby zdkaznik
zkousSel poptdvat prondjem na par mésici i se zaplacenim kauce u aktualnich nabidek
na platforméach dlouhodobych prondjma, tak bude Castéji neuspesny, jelikoz vétSina majiteli
chce najemce na co nejdelsi obdobi. Vytvoreni nabidky na tomto portdlu je jesté jednodussi
nez na predchozich dvou platformach. Velkou vyhodou portalu Flatio je, Ze si tato spolenost
vSechny nabidky, které uvede na svou webovou stranku, veskeré byty, osobné zkontroluje
a také sama nafoti nemovitosti, takze se nemtlize stat, Ze by si zakaznik objednal ubytovani,
které by neodpovidalo nabidce v rezervacnim systému. Flatio si dle napoveédy v profilu
Podnikatelky €. 1 vybira platby ptes sviij systém ihned po online podpisu smlouvy od najemct
a majiteli bytu zasild penize do osmi dnli po bezproblémovém ubytovani najemcti, pokud
je smlouva uzaviena na del$i obdobi, ndjemné za nasledujici mésice jsou pak odesilany ihned
po obdrZeni plateb na jejich ucet.

Cenu ndjemného si hostitel upravuje v kalendati dané platformy, ta si nasledné toto stanovené
najemné navysi o dalsi své poplatky. Spole¢nost Flatio si dle napovédy v profilu Podnikatelky
¢. 1 za zprosttedkovani uctuje provizi od hostitele ve vysi 7,5 % plus DPH z kazdého
zprostfedkovaného mési¢niho najmu. Tyto népovédy platformy déle prozrazuji, Ze Flatio
je jediny poskytovatel stiednédobych prondjmi ve stiedni Evropé a poptavka po téchto
sluzbach rychle roste.

3.2 Rozbor tii vybranych byta v kratkodobém pronajmu

V této podkapitole budou rozebrani 3 anonymni podnikatelé poskytujici v Praze kratkodobé
ubytovani v soukromich bytech. Na zacatku je vzdy popsan prubéh, jak se jednotlivi
podnikatelé dostali k této ¢innosti. Nasledné jsou jednotlivé u kazdého podnikatele stanoveny
investice vlozené hned na zacatku podnikani, jsou rozebrany piijmy a naklady, ze kterych
se vypocita zisk téchto kratkodobych prondjma. Tento zisk je ndsledné snizen o dalsi
poplatkové a daniové povinnosti, ¢imz pak vznika Cisty zisk podnikatele. Tato diplomova prace
ma za tkol porovnat, zda je vyhodnégjsi provozovat kratkodoby prondjem nebo dlouhodoby
prondjem i s ohledem na ¢asovou narocnost téchto dvou ¢innosti.

Co se ty€e cCinnosti jednotlivych podnikateldi, je nutné ohodnotit nejprve cas straveny
na ¢innostech, které mély byt uskutecnény pied zacatkem podnikani, které budou néasledné
zahrnuty mezi pocatecni investice vSech tfi podnikateld. Kazdy clovek, ktery chce zacdit
podnikat, si musi nejprve zajistit zivnostenské opravnéni a ohldsit na mistné ptisluSném
zivnostenském ufadé misto provozovny apartmanu. Pfihlasit se k dani z pfijmu a ohlésit
zdravotni pojistovné a socidlnimu Gfadu zacatek zivnostenského podnikéni. Ptihlasit se k DPH
z provize a v soucasné dob¢ i k mistnimu poplatku z pobytu na mistnim ufad¢, kde se nachazi
nemovitost. Dale je také nutné ziizeni nabidky na platformach. Dle Podnikatele ¢. 2 (2019a),
viz ptiloha 2, ptihlaSovani k DPH z provize neni jednoduché, ani ufednice si totiz nejsou jisté,
jak se k tomuto poplatku pfihlasit a jak ho odvadét. I Novotny (2020), viz ptiloha 5, uvedl
podobnou zkuSenost u piihlaSeni k ptivodnimu ldzenskému poplatku. K ¢asové narocnosti
administrativnich ukoni na prisluSnych ufadech na pocatku podnikini a vytvoreni
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profilii na platformach se ani jeden z podnikatelt nevyjadiil jasné (viz ptilohy 7, 8 a 9),
ale schodli se na tom, Ze jim to zabralo nékolik dni.

Dals8i povinnosti, které je nutné ohodnotit ¢asovou néaro€nosti, jsou C¢innosti, které musi
jednotlivi podnikatelé uskuteciiovat béhem svého podnikani. Mezi tyto povinnosti patii vedeni
danové evidence, vedeni eviden¢ni knihy, vypliovani cizincli cizinecké policii. Mésiéni
vypocet, odvedeni poplatku z pobytu, vytisknuti, vyplnéni a odevzdani formuldie na mistné
pfislusném Ufadé polohy apartmanu. Mésiéni vypocet, odvedeni DPH z provize
z rezervaci platformy Airbnb, vytisknuti, vyplnéni a odevzdani podepsaného formuléate na tirad
dle Podnikatelky ¢. 1 (2020), viz pfiloha 1, trvd 3 hodiny. Podnikatel ¢. 2 (2019a),
viz pfiloha 2, tyto mési¢ni povinnosti ohodnotil 5 hodinami a Podnikatel ¢. 3 (2020),
viz ptiloha 9, 4 hodinami.

Rocni vypocet, vyplnéni, vytisknuti, odvedeni dané a odevzdani danového piiznani
na finan¢ni ufad, Piehled o pfijmech a vydajich na socidlni ufad a Ptfehled o piijmech
a vydajich na danou zdravotni pojistovnu podle Podnikatelky €. 1 (2020), viz pfiloha 1,
zaberou 3 hodiny. Podnikatel €. 2 (2020), viz ptiloha 8, i Podnikatel €. 3 (2020), viz piloha 9,
ohodnotili ro¢ni C¢asovou ndro¢nost S5 hedin. Vypocet danové povinnosti je zaloZen
na predpokladu, Ze pronajimatelé provozuji tuto Cinnost jako vedlejsi, atudiz do danové
povinnosti nejsou zahrnovany zadné danové slevy a jsou v nékterych ptipadech i niz8i odvody
na pojistné socidlniho zabezpeceni. Z diivodu nedostatku informaci do vypoctu danové
povinnosti nebyl zahrnut ani odpis nemovitosti, ktery by mohl dafovou povinnost markantné
ovlivnit.

Ke vSem témto Casovym ohodnocenim je nutné ptidat Cas straveny na kazdé predavce
uskutecnéné béhem roku. Patii sem v prvni fad¢ pfijeti rezervace pies platformu, zodpovézeni
otazek hostl, Uklid nemovitosti, drobné opravy, pfedani apartmanu hostim, prani, suSeni
a zehleni pradla. Casové ohodnoceni tklidu kazdého apartmanu je rtzné. Napiiklad
Podnikatelka ¢. 1 (2019a), viz pfiloha 1, stravi uklidem bytu o 100 m? 2 az 3 hodiny svého ¢asu.
Podnikatel ¢. 2 (2019a), viz piiloha 2, stravi tiklidem bytu o0 59 m? 2 hodiny. Podnikatelka ¢. 1
(2019a), viz priloha 1, stravi pii ¢ekani na hosty 30 minut az 5 hodin, pfedani bytu pak zabere
15-25 minut. Podnikatelka €. 1 (2020), viz ptiloha 7, ohodnotila celkovou ¢asovou naro¢nost
na jednu rezervaci na 7 hodin, Podnikatel ¢. 2 (2020), viz ptiloha 8, 5,5 hodiny, Podnikatel
¢. 3 (2020), viz ptiloha 9, 5 hodin.

3.2.1 Podnikatelka ¢. 1

Majitelka apartmanu v byté¢ vyrGstala srodi¢i, ti se nasledné¢ odst¢hovali mimo Prahu
a Podnikatelka ¢. 1 (2019a), viz pfiloha 1, v byt¢ nakonec ziistala sama. V blizké dob¢ si nasla
ptitele a odstéhovala se k nému, spolu se pak rozhodli, Ze by mohli zkusit byt pronajimat
ptes kratkodobé prondjmy turistim. Oba maji své vlastni zaméstnani, ale 1 pfesto si dokazi
uklidy i pfedani apartménu zajistit sami.

Byt se sice nenachazi v centru Prahy, ale nejrychlejsi cesta do centra mésta zabere pouze
11 minut metrem podle platformy Seznam (2019). Poloha bytu je tedy velmi dobra, nachazi
se pfimo v méstské ¢asti Praha 9 — Vysocany. Byt je situovan dle Google Maps (2019) kousek
od vstupu do stanice metra B a tramvajové i autobusové zastavky, coz zajistuje kompletni
napojeni vetejné¢ dopravy do centra mésta i na letiSté. V blizkosti apartmdnu se nachazi
do vzdalenosti 1 km i1 2 vlakové nadrazi (Google Maps, 2019). Do roku 2019 bylo mozné
v okoli bytu parkovat zdarma narozdil od centra Prahy. V okoli apartmanu je zajiSténa
dostupnost vSech pozadovanych sluzeb, v blizkosti metra je totiz rozsahlé obchodni centrum.
Byt je velky 100 m?, s jeho dispozicemi 3+1 je mozné komfortné ubytovat az 8 lidi. Dle Google
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Maps (2019) se v dochdzkové vzdalenosti nachazi kongresové centrum v hotelu Clarion a O2
aréna, apartman také lezi pouze 2 autobusové zastavky od Vystavisté Letnany.

Hned na pocéatku podnikani podnikatelka uvedla apartmén do reprezentativniho stavu. Oprava
bytu zacala v inoru roku 2016, podnikatelka za ni zaplatila 134 442 K¢. Déle byl byt vybaven
novym nabytkem, tato investice dohromady podnikatelku vysla na 32 188 K¢. Bylo nakoupeno
i nezbytné vybaveni pro kratkodoby prondjem (lozni pradlo, nddobi, susék na pradlo, kosté, fén
a dalsi) za 18 321 K¢. Celkova investice na poc¢atku podnikani byla (134 442 + 32 188
+18321) = 184951 K¢ Ktémto investicim je nutné pfipocitat nékolik dni prace
za administrativni ukony na relevantnich Gfadech na pocatku podnikani.

Podnikatelka zacala svoji ekonomickou ¢innost v ¢ervnu roku 2016. Sviij apartmén nabizela
nejprve jen na platformé Airbnb, az na konci roku zaméfila svou nabidku i na portal Booking.
Jiz prvni mésic méla podnikatelka relativné vysoky piijem, jak je vidét v tabulce 4, ktera
znazoriuje veskeré piijmy roku 2016. Je to zptisobené tim, Ze Podnikatelka ¢. 1 v prvnim mésici
svého podnikani stanovila zavad¢jici ceny, aby co nejvice obsadila svlij apartman.
Neobsazenych dnl bylo totizZ pouze 8 a piijem podnikatelky se za prvni mésic podnikéani
vyS$plhal pouze na 26 418,6 K¢. Je to totiz pomérné nizky piijem v porovnani s nasledujicim
mésicem. V Cervenci méla totiz hostitelka piijem podstatné vyssi 45 676,31 K¢ a neobsadila
5 dni z celého mésice, coz je oproti pfedchozimu mésici pouze o 3 dny méné. Informace
o obsazenosti apartmanu v roce 2016 jsou dohledatelné v ptiloze 13.

Tabulka 4 Ptijmy Podnikatelky ¢. 1 za rok 2016 v K¢

Airbnb | Booking | Jiné piijmy Celkem
Cerven 26 418,6 0 0| 264186
Cervenec | 45 676,31 0 0] 4567631
Srpen 30 192,72 0 0] 30192,72
Zari 27 357,89 0 0| 27357,89
Rijen 30 619,19 0 0] 30619,19
Listopad 14 045,93 0 0| 14045,93
Prosinec 35764,17 5108 0| 4087217
Celkem | 210 074,81 5108 0 | 215 182,81

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2016), vlastni zpracovani.

Srpen byl pro hostitelku daleko horsi, jeji piijem byl totiz pfiblizné o 15 000 K¢ niZsi nez
v Cervenci s neobsazenymi 11 dny. V mésici zafi se také tolik nedafilo, neobsadilo se 11 dni
a prijem oproti predchozimu mésici klesl jesté o dalsi necelé 3 000 K¢&. V fijnu méla hostitelka
ptijem podobny jako v srpnu, ovSem neobsazenych dnil bylo tentokrat 14. Nasledujici mésic
byl pro podnikatelku velice $patny, obsadila totiZ pouze 10 dni z mésice a piijem se vySplhal
pouze na 14 045,93 K¢. V mésici prosinec byly obsazeny pouze 2 vikendy béhem prvnich
14 dnit mésice, druhd polovina mésice v obdobi okolo Vanoc a Silvestra byla zcela vyprodana.
V tomto mésici bylo neobsazeno 15 dni, i pfesto byl tento mésic pro podnikatelku druhym
tudiz Zadny piijem z prosince nezasahl do nasledujiciho roku. Celkovy pfijem prvniho roku
podnikani byl tedy 215 182,81 K&.

Podnikatelka €. 1 si pied zahdjenim své ¢innosti udélala Zivnostenské opravnéni na ubytovaci
sluzby. Pro danové ucely to tedy znamena, Ze miize uplatiiovat skutecné naklady nebo naklady
ve vysi 60 % piijmh. Pii uplatnéni nékladli procentem =z piijmu je zakladem dané
Podnikatelky ¢. 1 (215183 x 0,4) = 86 073 K¢&. Vypocet skutecnych nakladid je mnohem
zdlouhav¢jsi. Hostitelka méla béhem své Cinnosti v roce 2016 pravidelné mési¢ni naklady,
které jsou uvedeny v tabulce 5.
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Tabulka 5 Pravidelné mési¢ni naklady Podnikatelky €. 1 za rok 2016 v K¢

Airbnb | Airb. DPH | Booking | Léz. popl | Fixni N Celkem
Cerven 917,6 193 0 1320 7039 9 469,6
Cervenec 159331 335 0 1560 7039 | 10527,31
Srpen 1012,72 213 0 1200 7039 | 9464,72
Zari 959,89 202 0 1140 7039 | 9340,89
Rijen 1108,19 233 0 1020 7039 | 9400,19
Listopad 491,93 103 0 600 7039 | 823393
Prosinec 1256,17 0 0 0 7039 | 8295,17
Prosinec 2017 0 264 765 960 0 1 989
Celkem 7 339,81 1 543 765 7800 | 49273 | 66 720,81

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2016), vlastni zpracovani

Me¢sicné hostitelka odvadéla provizi Airbnb spolecnosti za zprostfedkovani ve vysi 3 %
z piijmu kazdé rezervace. Nejvyssi provize pro Airbnb spolecnost byla tedy v mésici Cervenec,
a to ve vysi 1 593,31 K¢, kdyz méla podnikatelka nejvyssi piijem roku 2016 45 676,31 Kc¢.
Provize se vySplhala nad 1 000 K¢ i v €ervenci, srpnu, fijnu a prosinci. V Cervnu a zari
se provize pohybovala tésné pod hranici 1 000 K¢. Nejnizsi provize byla v listopadu, kdyz byl
ptijem pouze 14 045,93 K¢. Celkové odvedena provize Airbnb spolecnosti za tento rok byla
ve vysi 7339,81 K&. Provize pro platformu Booking byla nastavena ve vysi 15 %
zprostiedkovaného piijmu. V prosinci se z piijmu 5 108 K¢ jednalo o 765 K&, které byly
zaplaceny na zéklad¢ faktury v nasledujicim roce.

DalSimi mési¢nimi néklady hostitelky byly fixni naklady, mezi které jsou zahrnuty zalohy
na elektfinu a plyn, poplatky za vodu, uklid a provoz spolecnych prostor, odvoz odpadu
a poplatky do fondu oprav. Z fondu oprav byly uskute¢iiovany pouze opravy bardku, vydaj je
tedy i danové uznatelnym nakladem. Mési¢ni zéaloha téchto sluzeb byla stanovena ve vysi
6 500 K¢, vydaj téchto poplatkii za 7 mésicii byl tedy 45 500 K¢&. Mésicni poplatek za internet,
ktery je nutnym vybavenim kratkodobych prondjmi, je ve vysi 359 K¢, dohromady za vSech
7 mésici 2 513 K¢. Dal§im mési¢nim fixnim nakladem je poplatek za rozhlas a televizi ve vysi
180 K&, celkem tedy 1260 K&. Dohromady za cely rok tyto fixni ndklady ¢ini 49 273 K¢.
Rozdil celkovych pravidelnych mésicnich ndkladi se tedy odviji podle provize Airbnb
a Booking platformy.

Mezi pravidelné odvadéné poplatky dale patii DPH z provize Airbnb spolecnosti a lazensky
poplatek, ke kterym se méla Podnikatelka ¢. 1 ze zdkona ptihlasit a odvadét je statu. V tomto
roce o téchto povinnostech Podnikatelka €. 1 evidentné nevédéla, jelikoz tyto poplatky po cely
rok neodvadéla. Pro porovnatelnost s dal$imi roky a Gcel rozboru téchto nakladi je nutné tyto
vydaje, které mély byt spravné zaplaceny, dopocitat a zahrnout do téchto pravidelnych plateb.
Celkové DPH z provize uvedené v tabulce 2 se vypocte jako soucet mésicnich DPH z provizi
Airbnb spolec¢nosti a mési¢ni DPH se vypocita z provize Airbnb spole¢nosti vynasobené 21 %.
Celkova DPH z provize se tedy méla pohybovat ve vysi 1 543 K¢, z této ¢astky 264 K¢ by bylo
zaplaceno v nasledujicim roce. Lazensky poplatek jiz z platformy Airbnb Podnikatelky ¢. 1
neni mozné vypocitat, jelikoz platforma zpétn€é neuchovava informace o mnozstvi hostt.
Jsou ale zndmy informace o mnozstvi obsazenych dni, které se vyndsobi poctem osob.
Ptedpoklad je, ze se primérn¢ ubytovava polovina kapacity bytu. Celkovy lazensky poplatek
se m¢l tedy piiblizné pohybovat okolo (130 x 4 x 15) =7 800 K&, z této castky 960 K¢ mélo
byt za mésic prosinec odvedeno v nasledujicim roce. V souctu vSech téchto nakladl cini
pravidelné mési¢ni ndklady v roce 2016 66 720,81 K&.

V tabulce 6 je znazornén neupraveny zisk a zisky jednotlivych platforem v roce 2016. Zisk
Airbnb platformy je vypocitan z ptijmi Airbnb platformy z tabulky 4 snizeny o provizi Airbnb
platformy a DPH z provize Airbnb spole¢nosti z tabulky 5. Celkovy zisk této platformy ¢ini
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201 192 Ké&. Zisk Booking platformy je vypocitan z pfijmu Booking platformy sniZeny
o provizi této spolecnosti a ¢ini 4 343 K¢. Primérny zisk na jeden den rezervace
za cely rok na platformé Airbnb ¢inil (201 192 / 128) = 1 571,81 K¢ na Booking platformé
(4343 /2)=2171,5 K¢&. Vyhodnéjsi v tomto roce byla tedy Booking platforma. Neupraveny
zisk hostitelky vtomto roce ¢ini 148 462. M¢sicni zisky roku 2016 jsou vypocitany
z piijmu tabulky 4 sniZené o pravidelné¢ mési¢ni naklady tabulky 5.

Tabulka 6 Zisk Podnikatelky €. 1 za rok 2016 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Neupraveny zisk
Cerven 25308 0 16 949
Cervenec 43 748 0 35149
Srpen 28 967 0 20 728
Z4H 26 196 0 18017
Rijen 29278 0 21219
Listopad 13 451 0 5812
Prosinec 34 244 4343 30 588
Celkem 201 192 4343 148 462

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2016), vlastni zpracovani.

Neupraveny zisk se musi jesté sniZit o provozni néklady. Casto kupovanym vybavenim béhem
kratkodobych pronajmt jsou napiiklad uklizeci potfeby, Sampony, mydla, toaletni papiry
a prasky na prani. V tomto roce nejsou v dokumentech Podnikatelky ¢. 1 dohledatelné zadné
vydaje za mydla ani Sampony. Ostatni provozni ndklady podnikatelku béhem roku 2016 vysly
pouze na 6 377 K¢. Neupraveny zisk 148 462 K¢ se tedy snizil o dalsich 6 377 K¢. Hruby zisk
Podnikatelky €. 1, upraveny o vSechny ndklady, ¢inil vroce 2016 (148 462 - 6 377)
=142 085 K¢.

Poslednim vydajem podnikatelky jsou danég, které je podnikatelka povinna odvést statu. Dan
z piijmu se vypocitd jako piijmy zekonomické ¢innosti minus dafové uznatelné vydaje.
Podnikatelka ¢. 1 nevede ucetnictvi, ale dafovou evidenci, je tedy nutné tento zisk upravit
o vydaje, které byly uskutecnény v nadchéazejicim roce, a ndklady dailové neuznatelné. Danové
neuznatelnym ndkladem je DPH zprovize ve vysi 1543 K&, o kterou se zvysi zisk.
Dle tabulky 2 je v ndkladech tohoto roku dale zahrnuto 1 989 K¢, které mély byt uskuteénény
v nasledujicim roce, vtéto castce je ale zahrnuta prosincova ¢ast jiz upravovanych
neuznatelnych nékladii 264 K¢, o které se tato ¢astka musi snizit, zisk se tedy zvysi o 1 725 K&.
Zakladem dané je tedy (142 085 + 1 989 + 1 725) = 145 799 K¢.

Pro podnikatelku by bylo vyhodnéjsi v tuto chvili uzit ndklady procentem z piijmu, jelikoz
zaklad dané by byl daleko niz$i. Jenze podnikatelka si mize také uplatnit nédklady investované
pfed zahajenim cCinnosti ve vySi 184 951 K¢. Zaklad dané se tedy snizil na (145799
- 184 951) = -39 152 K¢. Na danich tedy hostitelka v prvnim roce svého podnikani nezaplatila
nic, také sivtomto roce nic nevyd¢lala, jelikoz celkové skutecné vydaje vynalozené
podnikatelkou ve vySi 258 048,81 K& prevysSily piijmy zkratkodobych pronajmui
215 182,81 K¢. Mezi vydaje byly zahrnuty pravidelné naklady (66 720,81 K¢), provozni
naklady (6 377 K¢) i investice pted zahdjenim ¢innosti (184 951 K¢). Podnikatelka tedy byla
po prvnim roce svého podnikani ve ztraté 42 866 K¢. Pokud se opomine pocatecni investice
pted zahdjenim Cinnosti, €isty zisk Podnikatelky €. 1 v roce 2016 by cinil 142 085 K¢.

Také je nutné ohodnotit ¢as investovany do této c¢innosti. Rocné podnikatelka stravila
na povinnostech 3 hodiny, na mési¢nich mésicnich povinnostech (3 x 7) = 21 hodin.
Podnikatelka ¢. 1 v tomto roce také uskutecnila 37 uklid a predavek, ¢as stradveny na jednu
pfedavku je 7 hodin. Dohromady tedy podnikatelka stravila na pfedanich bytu a jinych
povinnostech (3 + 21 + (37 x 7)) = 283 hodin za rok 2016.
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V roce 2017 hostitelka vylepsila své piijmy. Celkové méla piijem 469 957,87 K¢, coz je
v porovndni s pfedchozim rokem velice srovnatelné, pokud by se ptedpokladalo, Ze na zacatku
roku by Podnikatelka ¢. 1 vydélala podobné jako v druhé poloviné roku. Tento pfedpoklad by
byl ovS§em nevhodny, jelikoz nejslabsimi meésici pro kratkodobé prondjmy jsou mésice tinor,
bfezen a listopad. Prvni polovina roku je tedy pro podnikatele s kratkodobymi prondjmy tezsi.
Je to patrné 1 z tabulky 7, ve které jsou uvedeny celkové ptijmy Podnikatelky ¢. 1 v roce 2017.
Pouze 18 715,31 K¢ zplatformy Booking mésice prosinec byl uskute¢nén az v roce
nasledujicim, podnikatelka si totiz platby za nékteré rezervace nechala zprostiedkovat
samotnou platformou.

Tabulka 7 Ptijmy Podnikatelky ¢. 1 za rok 2017 v K¢

Airbnb | Booking | Jiné pfijmy Celkem
Leden 26 691 0 0 26 691
Unor 3674,85 | 6498,888 0] 10173,738
Biezen 13 670,3 0 0 13 670,3
Duben 32 639,73 | 30 209,31 0| 62849,04
Kvéten 28 079,58 | 27 446,76 0| 55526,34
Cerven 27 724,53 | 12 671,78 0| 40396,31
Cervenec 48 740,37 | 18 995,58 0] 6773595
Srpen 26 694,82 | 30 338,66 2119 | 5915248
Zari 22 754,49 | 26 871,01 0 49 625,5
Rijen 9453,12 | 22083,6 12000 | 43 536,72
Listopad 4 385,08 0 2 400 6 785,08
Prosinec 4500 | 10 600,13 0] 15100,13
Prosinec 2018 0] 1871531 0] 1871531
Celkem 249 007,87 204 431 16 519 | 469 957,87

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2017), vlastni zpracovani.

Podnikatelka €. 1 nabizela sviij apartman po cely rok na dvou platforméch, kterymi jsou Airbnb
a Booking. Vtabulce 4 je mozné nalézt dal$i kolonku s piijmy, které si hostitelka
zprostiedkovala sama. Pres platformu Airbnb béhem celého roku méla podnikatelka piijem
(249 007,87 / 469 957,87 x 100) = 53 %, z webové stranky Booking (204 431 / 469 957,87
% 100) = 43,5 % a z osobniho zprostiedkovani (16 519 / 469 957,87 x 100) = 3,5 %.

Nejslabsim mésicem roku 2017 byl listopad, kdy piijmy nepiekrocily ani 10 000 K¢ a bylo
obsazeno pouze 5 dni z mésice. Dalsi Spatné mésice byly tnor, s pfijmem 10 174 K¢&
s obsazenymi 6 dny, a biezen s 13 670,3 K¢ s obsazenymi 11 dny. Mésic leden byl zajimavéjsi,
zde se piijem vySplhal azna 26 691 K¢ a bylo obsazeno 13 dni v mésici. Mésic prosinec pokofil
o necelé 4 000 K¢ hranici 30 000 K¢ a byl obsazen skoro po celou polovinu mésice. V ¢ervnu
byl ptijem 40 396,31 K¢ s 23 obsazenymi dny, v fijnu 43 536,72 K& pouze s 12 obsazenymi
dny a v zafi byl piijem 49 625,5 s 19 obsazenymi dny. Vybornymi mésici pro podnikatelku
byly mésice kvéten a srpen, ptijem se totiz pohyboval mezi 55 000 K¢ az 60 000 K¢ a témét
vSechny dny byly vyprodany. Mezi nejlepsi mésice se fadi mésic duben, ktery mél piijem
62 849,04 K¢, 1 prestoze v tomto mésici chybélo do plné obsazenosti 5 dni. Zcela nejlepSim
mésicem byl pro Podnikatelku €. 1 v roce 2017 mésic cervenec s piijmem 67 735,95 K¢ a plnou
obsazenosti. Informace o rezervacich a obsazenosti apartméanu v roce 2017 jsou dohledatelné
v ptiloze 14.

Podnikatelka ¢. 1 si mize opct vybrat mezi uplatiovanim nékladl v procentni vysi nebo
naklady skute¢né€ vynalozenymi. Pii uplatnéni nakladi procentem z piijmu je zakladem dané
Podnikatelky ¢. 1 vroce 2017 po odeéteni piijmi pfijatych v nasledujicim roce
((469 957,87 - 18 715,31) x 0,4) = 180497 K¢, po zaokrouhleni 180 400 K¢. Skutecné
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pravidelné mésicni ndklady za rok 2017 jsou znazornény v tabulce 5. Mé&sic prosinec je zde
rozdé€len na vydaje placené v roce 2017 a vydaje zaplacené az v nasledujicim roce.

Tabulka 5 Pravidelné mési¢ni naklady Podnikatelky €. 1 za rok 2017 v K¢

Airbnb | Booking | Airb. DPH | Laz. popl | Fixni N Celkem
Leden 930 0 195 1 080 7039 9244
Unor 125,85 11354 26 180 7039 8 506,25
Brezen 455,3 0 96 330 7039 7 920,3
Duben 1193,73 | 4625,71 251 1 065 7039 | 14174,44
Kvéten 909,58 | 4126,88 191 1245 7039 | 1351146
Cerven 980,53 | 1888,11 206 1 425 7039 | 11 538,64
Cervenec 1663,37 | 2 825,36 349 1 005 7039 | 12 881,73
Srpen 949,51 | 4521,11 199 1125 7039 | 13 833,62
Zari 817,24 | 4544,61 172 930 7039 | 13 502,85
Rijen 339,88 | 3 408,74 71 390 7039 | 11 248,62
Listopad 152,08 0 32 300 7039 7 523,08
Prosinec 163,34 0 0 0 7039 7202,34
Prosinec 2018 0 5221,7 34 570 0 5825,7
Celkem 8 680,41 | 32 297,62 1 822 0645 | 84468 | 136 913,03

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2017), vlastni zpracovani.

Celkovéa provize Airbnb platformy se v tomto roce vySplhala na 8 680,41 K¢&. Provize Booking
platformy je opét stanovena na 15 % piijmu ze zprostiedkovanych rezervaci. V prosinci byla
tato provize ve vysi 5 221,7 K¢ odvedena az v lednu 2019. Za cely rok tato provize dosédhla
32 297,62 K¢. K DPH z provize Airbnb spolec¢nosti se Podnikatelka €. 1 stale neptihlasila a dan
tudiz neplatila, je tedy dopocitan z Airbnb provize vynasobenim 21 %. Tato provize se mesicné
pohybuje v fadu nékolika stovek korun, za cely rok mélo byt zaplaceno 1 822 K¢&.

Majitelka apartmanu se hned na zacatku roku 2017 pfihlasila k placeni lazenského poplatku.
Nejobsazengjsimi mésici byly mésice kvéten, Cervenec a srpen, podle vysi lazeniskych poplatkt
1 pfijmi z prondjmu piijizdéli hosté ve vétSich skupinach. Nejvyssi poplatek ve vysi 1 425 K&
nalezi mésici ¢erven, kdy ptijmy doséhly tésné nad 40 000 K¢. Je nutné podotknout, ze z déti
pod 18 let, dichodct a lidi, ktefi pfijeli za praci, se tento lazensky poplatek neodvadi, nelze
tedy z tohoto poplatku ptesné urcit pocet ubytovanych osob. Celkovy lazenisky poplatek za rok
2017 ¢inil 9 645 K¢.

Dale byly placeny mési¢né poplatky ve vysi 6 500 K¢ do fondu oprav, za uklidy, osvétleni
spole¢nych prostor, vodu a odvoz odpadu, dohromady Podnikatelka €. 1 odvedla za 12 mésict
78 000 K¢. Fond oprav byl v tomto roce vyuzit pouze na opravy bardku, je tedy i danove
uznatelnym nakladem. Mésicné také odvadéla poplatek 359 K¢ za internet, ktery za cely rok
¢inil 4 308 K¢&. Podnikatelka ¢. 1 mé v apartménu velkou televizi a musi tedy povinné odvadét
i poplatek 180 K¢ za rozhlas a televizi, celkové za rok tedy za tento poplatek odvedla
2 160 K¢&. VSechny néklady tohoto odstavce jsou zahrnuty do fixnich nakladi, které v souctu
za cely rok Cinily 84 468 K¢.

Tabulka 6 uvadi zisk jednotlivych platforem a neupraveny zisk hostitelky v roce 2017. Zisk
Airbnb v prvni kolonce je vypocitan pouze z piijmt Airbnb platformy minus vSechny naklady
souvisejici s touto platformou, jsou zde tedy zahrnuty provize Airbnb spole¢nosti a DPH
z provize Airbnb spole¢nosti z tabulky 5. Stejnym zplsobem je vypocitan i zisk Booking
platformy, zde neni tieba odvadét DPH z provize, proto je jedinym nakladem provize Booking
spole¢nosti.
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Tabulka 6 Zisk Podnikatelky €. 1 za rok 2017 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Neupraveny zisk
Leden 25 566 0 17 447
Unor 3523 5 363,488 1 667,488
Biezen 13119 0 5750
Duben 31195 25 583,6 48 674,6
Kvéten 26 979 23 319,88 42 014,88
Cerven 26 538 10 783,67 28 857,67
Cervenec 46 728 16 170,22 54 854,22
Srpen 25 546,31 25 817,55 45 318,86
Zari 21 765,25 22 326,4 36 122,65
Rijen 9042,24 18 674,86 32 288,1
Listopad 4201 0 -738
Prosinec 4 302,66 24 096,74 20 787,44
Celkem 238 505,46 172 133,38 333 044,84

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2017), vlastni zpracovani.

Airbnb platforma dokazala zprostredkovat 142 rezervaci primérn¢ dlouhych 3,4 dnt
a vyde¢lala Podnikatelce €. 1 za cely rok 238 505,46 K¢&. Platforma Booking zprostiedkovala
pouze 79 rezervaci dlouhé primérné 2,9 dnti s celkovym vynosem 172 133,38 K¢. Zisk Airbnb
spolecnosti zabird (238 505,46 / 427 157,84 x 100) = 56 %, Booking spolecnosti (172 133,38
/427 157,84 x 100) = 40 % a zisk vlastnich rezervaci (16 519 / 427 157,84 x 100) = 4 %.
Pokud se tyto poméry porovnaji s pfijmovymi pomeéry, nejvyhodnéj$i bude vlastni
zprostifedkovani rezervace, za ni totiz neni potieba platit Zddné provize. Pfi porovnani téchto
ziskovych pomérti a ptijmovych pomért, je vidét nartist podilu Airbnb platformy a snizeni
podilu Booking platformy. Je to zplsobené tim, Ze platforma Booking ma mnohem vyssi
naklady nez Airbnb spole¢nost. Celkové naklady rezervace pies Airbnb platformu zaujimaji
dohromady malinko ptes (1 - (238 505,46 / 249 007,87)) = 4 % a u Booking platformy 15 %.
Primérny zisk na jeden den rezervace byl v tomto roce (238 505,46 / 142) = 1 679,62 K¢&
na Airbnb platformé a na Booking platformé dokonce (172 133,38 / 79) =2 178,9 K&.

Neupraveny zisk v tabulce 6 je vypocitan z pfijmt za rok 2017 tabulky 4 minus pravidelné
mésicni néklady tabulky 5. Podnikatelka ¢. 1 vydélala v tomto roce bez jednorazovych
a provoznich nékladi 333 044,84 K¢. Zisky na zacatku roku nebyly nijak obrovské, obzvlast
mésice unor a biezen byly velice slabé. Sezonni mésice duben az fijen byly na druhou stranu
pro hostitelku velice uspokojivé, kromé meésice Cervna, kdy zisky klesly pod 30 000 K¢.
Takto nizky zisk byl evidentné zplisoben Spatnym nastavenim cen, jelikoz obsazenost
apartmanu v tomto mésici byla v porovnani s jinymi meésici relativné vysoka. NejlepSim
mésicem tohoto roku byl pro hostitelku Cervenec s vydélkem 54 854,22 K¢. Zisky mésict
duben, srpen a kvéten neklesly pod 40 000 K¢, mésice zafi a fijen se drzely mezi hranici
30 000 K¢ az 40 000 K¢. Prosincovy zisk se ptehoupl tésn€ nad 20 000 K¢. Nejhor§im mésicem
byl listopad, kdy hostitelka nedokazala pokryt ani své naklady a skoncila 738 K¢ ve ztraté.

Podnikatelka ¢. 1 vtomto roce investovala do zkrasleni apartmdnu vybrouSenim podlahy
a ndkupem nového vybaveni, prubézné také kupovala uklizeci a praci prostiedky, nezbytné
suroviny do kuchyné. Do provoznich nakladi bylo celkové za tento rok zahrnuto
54 590 K¢&. Hostitelka jesté v tomto roce zalohové platila elektfinu, dohromady hostitelka
zaplatila za elektfinu a plyn nedoplatek 1 563 K¢.

Hruby zisk v roce 2017, po odecteni nedoplatku na elektfinu a plyn a provoznich nakladd,
se rovnal (333 044,84 - 1 563 - 54 590) = 276 891,84 K¢. Pro danové ucely je zapotiebi tento
hruby zisk upravit o daflové neuznatelné naklady, o piijmy a vydaje uskute¢néné v tomto roce
za minuly rok a o pfijmy a vydaje uskutecnéné v nasledujicim roce. Mezi vydaje uskutecnéné
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v nasledujicim roce patii dle tabulky 5 provize Booking spolecnosti a lazensky poplatek
ve vysi 5 791,7 K¢, které je potieba pricist. Naopak odecist je nutné stejné polozky, které byly
vySkrtnuty z minulého daniového ptiznani ve vysi 1 725 K¢, protoze byly zaplaceny v tomto
roce. DalSi neuznatelnou polozkou je DPH z provize ve vysi 1 822 K¢, ktera se musi pficist.
Nakonec je nutné odecist piijem, ktery byl uskutecnény v nasledujicim roce 18 715,31 K¢
dle tabulky 4.

Zakladem dané vypoctené skutecnymi ndklady je (276 891,84 + 5 791,7 - 1725 + 1 822
- 18 715,31) = 264 065,23 K&. Pro podnikatelku je tedy vyhodnéjsi vyuzit naklady vypocitané
procentem z piijmu, kde zaklad dané vysel na 180 497 K¢. Podnikatelka ¢. 1 si mtze uplatnit
odpocet ztraty z minulého roku ve vysi 39 152 K¢. Upravenym zakladem dané je tedy
(180497 - 39152) = 141 345 K¢, po zaokrouhleni 141300 K¢é. Dan z piijmu Cinila
(141 300 x 0,15) = 21195 K¢, vefejné zdravotni pojisténi (141300 x 0,5 x 0,135)
=9 537,75 K¢, po zaokrouhleni 9 538 K¢ a socidlni zabezpeceni (141 300 % 0,5 x 0,292)
=20 629,8 K¢, po zaokrouhleni 20 630 K¢. Danové odvody v roce 2017 dohromady ¢inily
51 363 K&. Cisty zisk Podnikatelky ¢&. 1 tedy byl ve vy3i (276 891,84 - 51 363) =225 528,84 K¢&
bez zapoctené pocatecni investice, se zapoCtenim investice je (225 528,84 - 42 866)
=182 662,84 K¢.

Roc¢ni ¢asové povinnosti jsou ohodnoceny na 3 hodiny, ¢as strdveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (3 x 12) = 36 hodin. Podnikatelka ¢. 1 v tomto roce uskutec¢nila ptes platformu
Airbnb celkem 42 rezervaci primérné dlouhych 3,4 dnd a ptes platformu Booking celkem
27 rezervaci dlouhych primérné 2,93 dnt plus 3 rezervace, které si hostitelka zprosttedkovala
sama. Na predavkach tedy Podnikatelka ¢. 1 stravila ((42 + 27 + 3) x 7) = 504 hodin.
Dohromady tedy podnikatelka stravila na pteddvkach a jinych povinnostech (3 + 36 + 504)
= 543 hodin za rok 2017.

V roce 2018 Podnikatelka ¢. 1 své pfijmy opét vylepSila. Veskeré piijmy roku 2018 jsou
uvedeny v tabulce 7 a jsou rozdéleny na mésic¢ni piijmy dle druhu zprostiedkovatele.
kvéten 72 084 K¢, které prevalcovaly nejlepsi mésic minulého roku o 17 230 K¢, a to i pies to,
ze do plné obsazenosti chybélo 5 dni. Stejné¢ jako v piedchozim roce si velmi dobie vedl
1 mésic ¢ervenec s piijmem 67 188 K¢ a nejvyssi obsazenosti tohoto roku.

Tabulka 7 Pfijmy Podnikatelky ¢. 1 za rok 2018 v K¢

Airbnb | Booking | Jiné pfijmy Celkem
Leden 11 600 18 957 0 30 557
Unor 0] 16351,03 0] 16351,03
Brezen 15 620,99 11625 0 27 246
Duben 4430 47 387 0 51817
Kvéten 3505 68 579 0 72 084
Cerven 22 760 33013 0 55773
Cervenec 45 433,74 21755 0 67 188
Srpen 15092 47 474 0 62 566
Zari 24 169,91 20 997 0 45167
Rijen 27 076,75 0 4 800 31 877
Listopad 4035 21907 10 386 36 328
Prosinec 29 664,93 0 0 | 29 664,93
Prosinec 2019 0 15 494 0 15 494
Celkem 203 388,32 323 538 15 186 542 112

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2018), vlastni zpracovani

Piijmu nad 60 000 K¢ mél 1 mésic srpen, mésice duben a Cerven se drzely s pfijmem
nad 50 000 K¢ a pfijem tésn€ okolo 45 000 K& mély mésice zati a prosinec. Zbylé mésice mély
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ptijem pod 40 000 K¢&, ptekvapujici byl listopad s ptijmem 36 328 K¢, ve kterém byly obsazeny
vSechny vikendy. Viibec nejhor$im mésicem byl unor s 16 351,03 K¢ s neobsazenymi 17 dny.
Informace o obsazenosti apartmanu v roce 2018 jsou dohledatelné v ptiloze 15.

Pokud by Podnikatelka ¢. 1 uplatiiovala piijmy procentem z piijmu, zakladem dané v roce
2018 by bylo, po navyseni pfijmu pfijatych v tomto roce za minuly rok a snizeni o ptijmy piijaté
vroce 2019 za tento rok, ((542 112 + 18 715,31 — 15 494) x 0,4) = 218 133,324 K&,
po zaokrouhleni 218 100 K¢. Skute¢né pravidelné nédklady Podnikatelky ¢. 1 za rok 2018 jsou
znazornény v tabulce 8. Mésic prosinec je zde rozd€len na vydaje placené vroce 2018
a vydaje zaplacené az v nasledujicim roce.

Tabulka 8 Pravidelné mési¢ni naklady Podnikatelky €. 1 za rok 2018 v K¢

Airbnb | Booking | Airb. DPH | Laz. popl | Fixni N Celkem
Leden 421,1 | 3344,01 88 375 7039 | 1126711
Unor 0| 2713,23 0 0 7039 9 752,23
Btezen 567,05 | 1880,26 119 630 7039 | 10235,31
Duben 160,83 | 7480,47 34 990 7039 15 704,3
Kvéten 127,21 | 994233 27 1110 7039 | 18245,54
Cerven 826,15 | 4951,96 174 1050 7039 | 14 041,11
Cervenec 1649,25 | 3263,24 346 1380 7039 | 13677,49
Srpen 547,83 | 7120,81 115 1 095 7039 | 15917,64
Zari 790,48 | 3149,47 137 705 7039 | 11 820,95
Rijen 982,96 0 171 420 7039 8612,96
Listopad 146,45 | 3 285,81 144 450 7039 | 11 065,26
Prosinec 1 028,27 0 0 0 7039 8 067,27
Prosinec 2019 0| 2324,05 216 855 0 3 395,05
Celkem 7247,58 | 49 455,64 1571 9060 | 84468 | 151 802,22

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2018), vlastni zpracovani

Hostitelka odvedla v tomto roce celkovou provizi Airbnb spolecnosti ve vysi 7 247,58 K¢
a Booking spolecnosti 49 455,64 K¢&. Nekteré provize Booking spolecnosti byly v tomto roce
zvySeny na 18 %, ostatni zlistaly stanoveny na 15 % piijmu ze zprostitedkovanych rezervaci
jako v predeslych letech. V kvétnu ¢inila tato provize skoro 10 000 K¢. Provize Booking
spolecnosti v kolonce prosinec 2019 2 324,05 K¢ je sice ndklad tohoto roku, ale je vydajem
nasledujiciho roku.

Ve tieti kolonce tabulky 8 je vypoéitana vyse DPH z provize Airbnb spoleénosti. Cast roku
musela byt dopocitana stejné jako v predchozich letech, jelikoz Podnikatelka €. 1 se ptihlasila
k placeni DPH z provize az v zafi. Za cely rok bylo na této DPH z provize zaplaceno
1 571 K¢. Lazensky poplatek byl odvadén hostitelkou a za cely rok ¢inil 9 060 K¢&. Mezi fixni
naklady, stejné jako v pfedchozim roce, patii poplatky za byt, za internetové pokryti, rozhlas
a televizi, dohromady Cinily 84 468 K¢. Celkové pravidelné naklady Podnikatelky €. 1 za rok
2018 ¢inily 151 802,22 K¢.

Zisky jednotlivych platforem a neupravené zisky hostitelky vroce 2018 jsou uvedeny
v tabulce 9. Airbnb platforma v tomto roce dokazala zprostiedkovat 32 rezervaci primérné
dlouhych 3,63 dnt a vyd¢lala Podnikatelce €. 1 za cely rok 194 569,74 K¢. Platforma Booking
zprostiedkovala pouze 45 rezervaci dlouhych primérné 2,69 dnl s celkovym vynosem
274 082,25 K¢. Platforma Booking sice zprostiedkovala o 13 rezervaci vice, ale ob¢ platformy
zprostifedkovaly podobné mnozstvi dni, rozdil byl pouze 5 noci. Zisky Airbnb platformy
by se mély vice piiblizovat ziskim Booking platformy. Z toho je tedy patrné, Ze i pfesto, ze ma
platforma Booking vys$8i nédklady, dokdze vydé¢lat vice penéz a hostitelka by ji mecla
upiednostiiovat nad Airbnb platformou. Zisk Airbnb spolecnosti zabira (194 569,74
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/483 837,99 x 100) = 40,21 % vSech ziskli, Booking spolecnosti (274 082,25 / 483 837,99
x 100) = 56,65 % a zisk vlastnich rezervaci (15 186 / 483 837,99 x 100) = 3,14 %.

Tabulka 9 Zisk Podnikatelky €. 1 za rok 2018 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Neupraveny zisk
Leden 11 090,9 15 612,96 19 289,86
Unor 0 13 637.8 6 598.8
Btezen 14 934,94 9 744,6 17 010,54
Duben 4 235,17 39 906,35 36 112,52
Kvéten 3 350,79 58 637,02 53 838,81
Cerven 21 759,85 28 061,08 41731,93
Cervenec 43 438,49 18 491,36 53 510,85
Srpen 14 429,17 40 352,96 46 648,13
Zati 23 242,43 17 847,52 33 345,95
Rijen 2592279 0 23 263,79
Listopad 3 744,55 18 620,98 25 262,53
Prosinec 28 420,66 13 169,62 33 696,28
Celkem 194 569,74 274 082,25 390 309,99

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2018), vlastni zpracovani

Neupraveny zisk v tabulce 9 je vypocitan z celkovych pfijml za rok 2018 tabulky 7 minus
pravidelné mésicni ndklady tabulky 8. Podnikatelka ¢. 1 vydélala vtomto roce
bez jednorazovych a provoznich nékladi 390 309,99 K¢&. Nejvyssi zisky méla hostitelka
v kvétnu s 53 838,81 K¢ a v Cervenci s 53 510,85 K¢. Vysoky zisk byl 1 v mésicich erven
41 731,93 K¢ a srpen 46 648,13 K¢. Ostatni mésice neprevysily zisk 40 000 K¢&. Mésice duben,
zafi a prosinec se udrzely ziskem nad 30 000 K¢, fijen a listopad nad 20 000 K¢. NejhorSimi
mésici byly leden 19 289,86 K¢, tinor 6 598,8 K¢ a biezen 17 010,54 K¢.

Hostitelka v tomto roce investovala do vymalby apartmédnu a do nové pracky se susickou, dale
nakoupila nerez nadobi, ndhradu k mopu a svitidla, tklidové¢, praci prostfedky, kafe a caje.
Celkové provozni néklady Cinily 49 866 K¢. Podnikatelka dale zaplatila nedoplatek 956 K¢
na elektfinu a plyn. Hruby zisk Podnikatelky ¢. 1 se vroce 2018 rovnal (390 309,99
-49 866 - 956) = 339 487,99 K¢.

Pro vypocet zékladu dan¢ z pfijmu je nutno opét tento hruby zisk upravit o pfijmy a vydaje
uskute¢néné v jiném roce a piijmy a vydaje za minuly rok uskutecnéné v tomto roce a déle
o danové neuznatelné naklady. Je nutné tedy hruby zisk navysit o pfijmy za mésic prosinec
roku 2017, které byly pfijaty v lednu roku 2018 ve vysi 18 715,31 K¢. Déle se tento celkovy
zisk snizi o pfijmy, které se uskutecnily v nasledujicim roce dle tabulky 7 ve vysi 15 494 K¢.
Danové€ neuznatelnym nakladem je DPH z provize ve vysi 1 571 K¢, o které se musi hruby zisk
zvysit. Mezi vydaje uskute¢néné v nasledujicim roce patii dle tabulky 8 provize Booking
spole¢nosti, lazensky poplatek a DPH z provize celkové ve vysi 3 395,05 K&, DPH z provize
ve vys$i 216 K¢ zahrnutd v této ¢astce se musi odecist, jelikoz je jiz z hrubého zisku odectena,
Castka (3 395,05 - 216) = 3 179,05 K¢ tedy zvysi hruby zisk a ¢astka 5 791,7 K¢ za stejné
polozky za minuly rok uskute¢néné v tomto roce naopak snizi hruby zisk. Zakladem dané
vypocitanym ze skutecnych nakladi je tedy (339 487,99 + 18 715,31 - 15494 + 1571
+3179,05-5791,7) = 341 667,65 K¢.

Podnikatelce €. 1 se tedy i vtomto roce vyplati pouzit zéklad dané vypocteny procentem
z ptijmu, ktery vysel 218 100 K¢. Dan z pfijmu tedy Cinila (218 100 x 0,15) = 32 715 K&,
vetejné zdravotni pojisténi (218 100 x 0,5 x 0,135) = 14 721,75 K¢, po zaokrouhleni 14 722 K¢
a socialni zabezpeceni (218 100 x 0,5 x 0,292) = 31 842,6 K¢, po zaokrouhleni 31 843 Kc¢.
Daiiové odvody v roce 2018 dohromady &inily 79 280 K&. Cisty zisk Podnikatelky ¢. 1 tedy
byl v roce 2018 ve vysi (339 487,99 - 79 280) = 260 207,99 K¢&.
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Rocni ¢asové ohodnoceni na danové povinnosti je 3 hodiny a ¢as straveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (3 x 12) = 36 hodin. Podnikatelka ¢. 1 v tomto roce uskutecnila ptes platformu
Airbnb celkem 32 rezervaci primérné dlouhych 3,63 dnt a ptes platformu Booking celkem
45 rezervaci dlouhych primérné 2,69 dnt plus 2 rezervace, které si hostitelka zprosttedkovala
sama. Na predavkach tedy Podnikatelka ¢. 1 stravila ((32 + 45 + 2) x 7) = 553 hodin.
Dohromady tedy podnikatelka stravila na pteddvkach a jinych povinnostech (3 + 36 + 553)
=592 hodin za rok 2018.

V roce 2019 méla Podnikatelka €. 1 pfijmy pouze o 12 939 K¢ nizsi v porovnani s pfedchozim
rokem. VeSkeré piijmy roku 2019 jsou uvedeny v tabulce 10 a maji stejna kritéria jako
ptedchozi pifijmové tabulky. Jedinou novinkou se zde objevuji pifijmy z platformy Flatio,
podnikatelka totiz zacala kombinovat kratkodobé pronajmy se sttednédobymi. Celkovy piijem

vvvvvv
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nez v predchozim roce, a to se uskutecnilo pouze jediné predani. Stfrednédoby prondjem byl
vyuzit i pfes vano¢ni svatky, pfijmy jsou v tomto mésici tedy niz8i v porovnani s predchozim
rokem, ale kompenzuji to bezstarostné ptijmy i v mésici lednu.

Tabulka 10 Ptijmy Podnikatelky €. 1 za rok 2019 v K¢

Airbnb Booking | Flatio | Jiné ptijmy Celkem
Leden 12708,79 | 292823 0 0| 41991,09
Unor 0 0 [ 19465 0 19 465
Biezen 8 540 0| 18130 0 26 670
Duben 50 340 13 433,9 0 0] 637739
Kvéten 28830 | 284183 0 0| 572483
Cerven 5550 | 40 028,56 0 0| 45578,56
Cervenec | 3176769 399675 0 0| 71735,19
Srpen 23630 [ 373393 0 0] 609693
74t 32772 0 0 0 32772
Rijen 4350 [ 4147528 0 0| 4582528
Listopad 0 0 | 25947 11250 37 197
Prosinec 0 0] 25947 0 25947
Celkem | 198 488,48 | 229 945,14 | 89 489 11250 | 529 172,62

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2019), vlastni zpracovani

Pokud by Podnikatelka ¢. 1 uplatiiovala piijmy procentem z piijmu, dil¢im zakladem dané
z ubytovacich sluzeb by bylo vroce 2019 po sniZeni piijmi z platformy Flatia, které jsou
povazovany za piijmy z prondjmu, a po navyseni piijmu pfijatych v tomto roce za minuly rok
a preplatku z elektfiny a plynu (529 173 - 89 489 + 15494 + 16 389) x 0,4) = 188 626,8 K¢,
po zaokrouhleni 188 600 K¢. Dil¢i zaklad dané z najmu ¢ini (89 489 x 0,7) = 62 642 K<.
Zakladem dané z ptijmu je tedy (188 626,8 + 62 642) = 251 268,8 K¢, po zaokrouhleni
251 200 K¢.

V tabulce 11 jsou znazornény pravidelné naklady Podnikatelky €. 1 v roce 2019. Hostitelka
odvedla v tomto roce celkovou provizi Airbnb spolecnosti ve vysi 7 205,06 K& a Booking
spolecnosti 37 458,65 K¢. V kvétnu ¢inila tato provize skoro 10 000 K¢. Provize Booking
spolecnosti v kolonce prosinec 2019 2 324,05 K¢ je sice ndklad tohoto roku, ale je vydajem
nasledujiciho roku. Za cely rok podnikatelka zaplatila za DPH z provize Airbnb spole¢nosti
1 513 K¢, za lazeiisky poplatek 6 150 K¢, za fixni ndklady zaplatila opét 84 468 K¢. Celkové
pravidelné naklady Podnikatelky €. 1 za rok 2019 €inily 144 920,13 K¢.
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Tabulka 11 Pravidelné mésic¢ni naklady Podnikatelky ¢. 1 za rok 2019 v K¢

Airbnb | Booking Flatio | Airb. DPH | Laz. popl | Fixni N Celkem
Leden 461,28 | 4392,34 0 97 480 7039 | 12 469,62
Unor 0 01176742 0 0 7039 8 806,42
Brezen 310,04 0] 16462 65 0 7039 9 060,24
Duben 1827,25 | 2015,08 0 384 960 7039 | 1222533
Kvéten 1 046,63 | 4262,62 0 220 870 7039 | 1343825
Cerven 201,47 | 6 004,28 0 42 585 7039 | 13 871,75
Cervenec | 115325 | 6282,55 0 242 900 7039 | 15616,80
Srpen 857,77 | 572422 0 180 960 7039 | 14 760,99
Zari 1189,48 0 0 250 900 7039 9 378,48
Rijen 157,89 | 8777,56 0 33 495 7039 | 1650245
Listopad 0 0] 23559 0 0 7039 9 394,90
Prosinec 0 0] 23559 0 0 7039 9 394,90
Celkem | 7205,06 | 37 458,65 | 8 125,42 1513 6150 | 84468 | 144 920,13

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2019), vlastni zpracovani

Zisk jednotlivych platforem a neupraveny celkovy zisk hostitelky v roce 2019 jsou uvedeny
v tabulce 12. Airbnb platforma v tomto roce dokézala zprosttedkovat 21 rezervaci primérné
dlouhych 4,4 dnti a vyd¢lala Podnikatelce €. 1 za cely rok 191 283,42 K¢. Platforma Booking
zprostiedkovala 18 rezervaci dlouhych primérné 3,8 dni s celkovym vynosem 192 486,49 K¢.
Platforma Airbnb sice zprostiedkovala vice rezervovanych dni, i pfesto ale nepatrn€ vyssi zisk
pfinesla platforma Booking. Flatio zprostfedkovalo 2 rezervace pokryvajici 110 dni. Sama
podnikatelka si zprostfedkovala 1 rezervaci na 7 dni. Data o obsazenosti a poctu rezervaci
celkové i za kazdou platformu je dohledatelnd v ptiloze 16.

Tabulka 12 Zisk Podnikatelky ¢. 1 za rok 2019 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Zisk Flatio | Neupraveny zisk
Leden 12 247,51 24 889,96 0 29 521,47
Unor 0 0| 17697,58 10 658,58
Btezen 8229,96 0 16 483,8 17 609,76
Duben 48 512,75 11418,82 0 51 548,57
Kvéten 27 783,37 24 155,68 0 43 810,05
Cerven 5348,53 34 024,28 0 31706,81
Cervenec 30 614,44 33 684,95 0 56 118,39
Srpen 22 772,23 31 615,08 0 46 208,31
Zati 31 582,52 0 0 23 393,52
Rijen 4192,11 32 697,72 0 29 322,83
Listopad 0 0 23 591,1 27 802,10
Prosinec 0 0 23 591,1 16 552,10
Celkem 191 283,42 192 486,49 | 81 363,58 384 252,49

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2019), vlastni zpracovani

Neupraveny zisk v tabulce 12 je vypocitan z celkovych piijmu za rok 2019 tabulky 10 minus
pravidelné mésiéni ndklady tabulky 11. Podnikatelka ¢. 1 vydélala vtomto roce
bez jednorazovych a provoznich ndkladi 384 252,49 K¢. Nejvyssi zisky méla hostitelka
v Cervenci a dubnu s piijmy nad 50 000 K¢, nejhor§im mésicem byl naopak tunor, ktery byl stale

wev

s predchozim rokem hostitelka méla neupraveny celkovy zisk pouze o 6 057,5 K¢ nizsi.

Hostitelka v tomto roce kupovala pouze tklidové a hygienické potieby, set klicl, televizni
anténu a set talifdi, hrnickd a misek, celkové provozni naklady €inily 12 350 K¢. Podnikatelka
dale dostala preplatek 16 389 K¢ na elektfinu a plyn. Hruby zisk Podnikatelky ¢. 1 se v roce
2019 rovnal (384 252,49 - 12 350 + 16 389) = 388 291,49 K¢.
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Pro vypocet zakladu dan€ z pfijmu je nutno opét tento celkovy zisk upravit o piijmy a vydaje
uskute¢néné v jiném roce a piijmy a vydaje za minuly rok uskutecnéné v tomto roce a dale
o danové neuznatelné naklady. Je nutné tedy celkovy zisk navysit o piijmy za mésic prosinec
roku 2018, které byly piijaty v lednu roku 2019 ve vysi 15494 K¢. Danové neuznatelnym
nakladem je DPH z provize ve vysi 1 513 K&, o které se musi celkovy zisk zvysit. Zakladem
dané vypocitanym ze skutecnych nédkladi je tedy (388291,49 + 15494 - 1513)
=402 272,49 K¢.

Podnikatelce €. 1 se tedy i vtomto roce vyplati pouzit zéklad dané vypocteny procentem
z piijmu, ktery vysel 251 300 K¢&. Dan z pfijmu tedy Cinila (251 200 x 0,15) = 37 680 K¢,
vetejné zdravotni pojiSténi se plati pouze ze zakladu dané podnikatelské cinosti (188 600
x 0,5 x 0,135) = 12 730,5 K¢, po zaokrouhleni 12 731 K¢ a socialni zabezpeceni (188 600
x 0,5 % 0,292) = 27 535,6 K&, po zaokrouhleni 27 536 K¢. Darové odvody v roce 2019
dohromady ¢&inily (37 680 + 12 731+ 27 536) = 77 947 K&. Cisty zisk Podnikatelky ¢. 1 tedy
byl v roce 2019 ve vysi (388 291,49 - 77 947) = 310 344,49 K¢&.

Rocni ¢asové ohodnoceni na dafové povinnosti je 3 hodiny a ¢as straveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (3 x 12) = 36 hodin. Podnikatelka ¢. 1 v tomto roce uskutecnila ptes platformu
Airbnb celkem 21 rezervaci, ptes platformu Booking 18 rezervaci, pfes Flatio 2 rezervace,
plus 1 rezervaci si hostitelka zprostiedkovala sama. Na pfedavkach tedy Podnikatelka €. 1
stravila ((21 + 18 + 2 + 1) x 7) = 294 hodin. Dohromady tedy podnikatelka stravila na pfedani
bytu a jinych povinnostech (3 + 36 + 294) = 333 hodin za rok 2019.

3.2.2 Podnikatel ¢. 2

Podnikatel €. 2 (2019a), viz pfiloha 2, neni v tomto piipadé ptimym vlastnikem, jedna se
o osobu, kterd dany byt pouzivd pouze pro kratkodobé prondjmy. S vlastnikem bytu ma
sepsanou najemni smlouvu, kde je i poskytnut souhlas s poskytovanim ubytovacich sluzeb, dale
uvadi stejny zdroj. M¢l tedy Stésti, Ze objevil pronajimatele bytu, ktery upiednostiiuje vysoky
pfijem a nelpi na tom, aby byl v byté pouze vybrany ndjemnik, jak je Casto bézné. Samoziejmeé
tato situace se projevila i ve vysi ndjmu, ktery je o trochu vyssi, nez by bylo pfi normalnim
prondjmu, tak aby to bylo vyhodné pro obé strany. Vlastnik nemovitosti tedy kazdy mésic
obdrzi vys$i najemné a Podnikatel ¢. 2 ma moznost nemovitost vyuzivat komeréné
pro kratkodobé pronajmy.

Jedna se o romanticky byt v antickém stylu, ktery se nachazi ptimo v centru Prahy 1. Vzdalenost
bytu od Vaclavského ndmésti je par minut chiizi, coz zarucuje excelentni a velmi vyhleddvanou
lokalitu samotnymi turisty. MoZnost stravovani v restauracich neni ¢asové omezena, jelikoz
restaurace a bary jsou zde otevieny nonstop. V blizkosti bytu se nachdzi nemocnice,
odpoc¢inkovd zona s parky a v dochazkové vzdalenosti je i oblibend prazska Néplavka.
Pro pfepravu veifejnou dopravou je moznost vyuzit stanic metra A, B, C a tramvajovou dopravu.
Ve vzdalenosti 15 minut chiizi se nachazi i vlakové spojeni se stanici Hlavni nadrazi. Parkovéni
v této Casti Prahy neni vhodné, jelikoz vétSina mist je rezervovanych vyhradné pro rezidenty
s trvalou adresou. Je zde vSak moznost vyuzit sdilend parkovaci stani v okolnich gardzich
ptes platformu MR.PARKIT (2016). Tato sluzba stejn¢ jako Airbnb nebo Booking sdili mista
a pronajima je zajemcim. Garaze jsou dle stejného zdroje dostupné taktéz 24 hodin denné
a cena je oproti venkovnimu placenému parkovani podstatné zajimavéjsi, jelikoz 1 den vychazi
okolo 350-550 K¢.

Byt jako takovy je o velikosti 59 m? a je slozen ze dvou samostatné neprichozich pokoj,
vstupni chodby, oddéleného zichodu a koupelny a taktéz samostatné kuchyné. Typové
oznaceni tohoto bytu je tedy 2 + 1. Apartmén pojme po Gprave pokoju hostitelem 6 osob. Mensi
pokoj obsahuje velkou manzelskou postel pro 2 osoby a druhy vétsi pokoj méa krom velké
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manzelské postele jesté rozkladaci gauc pro dalsi 2 osoby. Podnikatel €. 2 (2019) ma nastavené
fixni ceny pro 4 osoby a za kazdou dalsi osobu navic pfi rezervaci dostane extra penize.

Podnikatel ¢. 2 (2019) si nemovitost pronajal v kvétnu roku 2017. Byt byl plné
zrekonstruovany, ale nevybaveny. Podnikatel tedy investoval do nového nabytku 86 822 K¢.
Dale bylo nakoupeno nezbytné vybaveni pro kratkodoby prondjem (dekorace, lozni pradlo,
televize, vybaveni do kuchyfiské linky a dal$i) za 33 590 K¢. Pocatecni ndkupy toaletnich
potieb, uklizecich potieb, mycich prosttedkd, pracich prostiedkd, folie, olej, pepft, stl, kafe a ¢aj
staly Podnikatele ¢. 2 4 990 K¢. Celkova investice na pocatku podnikani byla (86 822
+ 33 590 +4 990) = 125 402 K¢. K témto investicim je nutné pfipocitat stejné jako u predeslé
podnikatelky nékolik dni prace za administrativni ikony na relevantnich ufadech na pocatku
podnikéni.

V tabulce 13 jsou zobrazeny piijmy Podnikatele ¢. 2 v roce 2017. Podle tabulky je zfejmé,
ze provozovatel zacal hostit zdkazniky v kvétnu, a to na platformé Airbnb, platformu Booking
zacal vyuzivat o dva mésice pozdéji. V roce 2017 Booking platforma jiz méla zavedené placeni
pfes jejich UCty, proto je nutné rozliSovat, jaké piijmy byly pfijaty v nésledujicim roce.
V prvnim mésici provozovani ¢innosti hostitel dosahl pfijmu 23 835 K¢, a to mél obsazenu
pouze 1/3 mésice. Nasledujici mésic tento ptijem zvysil o vice nez 7 000 K¢ s neobsazenymi
14 dny, v zafi dosahl hostitel stejného pifijmu, i pfestoZze neobsazenych dni mél pouze 10.
Pti uvedeni nabidky na Booking platformu v mésici ¢ervenec se piijem vySplhal na 58 540 K¢
aneobsazené dny byly pouze 3. Mésic srpen mél u hostitele nejvyssi ispéch, piijem totiz dosahl
61 163 K¢ a byly neobsazené pouze 2 dny. V fijnu mél hostitel také vysoky piijem 50 090 K¢,
20 112 K&, a to byly 2/3 mésice neobsazené. Informace rezervacich a o obsazenosti apartmanu
vroce 2017 jsou dohledatelné v ptiloze 17. V prosinci m¢l hostitel vedle pfijmi z obou
platforem také piijem ziskany samotnym Podnikatelem €. 2, a to ve vysi 6 000 K¢&, za cely
mésic vydélal 41 333 K¢. Za vSech 8 mésicti m¢el Podnikatel €. 2 piijem 324 846,44 K¢.

Tabulka 13 Ptijmy Podnikatele €. 2 za rok 2017 v K¢

Airbnb | Booking | Jiné pfijmy Celkem
Kvéten 23 834,74 0 0| 23834,74
Cerven 3153541 0 0] 3152541
Cervenec 47 234,84 | 11 304,7 0| 58539,54
Srpen 26 460,04 | 34 702,8 0| 6116284
Zari 31 141,31 7 098,3 0| 38239,61
Rijen 26 560 | 23 529,6 0 50 089,6
Listopad 0| 20111,9 0 20111,9
Prosinec 26 920 0 6 000 32 920
Prosinec 2018 0 84128 0 84128
Celkem 213 686,34 | 105 160,1 6 000 | 324 846,44

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2017), vlastni zpracovani.

V ptipad¢é vypoctu nakladii v procentni vysi je nutné tento celkovy pfijem snizit o piijem
8 412,8 K¢, ktery byl pfijat od Booking platformy v nasledujicim roce a tento pfijem vynasobit
60 %, jelikoz Podnikatel ¢. 2 ma pro poskytovani této ¢innosti zivnostenské opravnéni a mize
tedy uplatiiovat néklady v 60% vysi. Zaklad dané vypocteny pomoci nakladi procentem
z piijmu by tedy ¢inil ((324 846,44 - 8 412,8) x 0,4) = 126 574 K¢.

Skute¢né pravidelné mési¢ni ndklady Podnikatele €. 2 v roce 2017 je mozné najit v tabulce 14.
Prvni polozkou je provize Airbnb spolecnosti, ktera se, jak jiz bylo fe¢eno u ptfedchozi
hostitelky, odviji od ptijmil, které platforma zprostfedkovala. Celkova ¢astka Airbnb provize
se za Cast roku, po kterou podnikatel hostil své zakazniky, vySplhala na 7 555 K¢. Podnikatel
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¢. 2 evidentn¢ také nebyl obeznamen o povinnosti pfihlasit se k placeni DPH z provize Airbnb
spolec¢nosti, jelikoz nejsou dohledany zadné doklady o odvadéni tohoto poplatku v tomto roce.
Castky uvedené v tabulce jsou dopoditany autorkou prace, a to vynasobenim provize Airbnb
spolecnosti 21 %. Tyto celkové ndklady mély v roce 2017 €init 1 587 K¢.

Tabulka 14 Pravidelné mésicni naklady Podnikatele ¢. 2 za rok 2017 v K¢

Airbnb | Airb. DPH | Booking | Laz. popl | Fixni N Celkem
Kvéten 824,74 173,2 0 660 5678 | 733594
Cerven 1 063,41 2233 0 765 5678 | 7729,71
Cervenec 1 661,84 349 | 168145 1 665 5678 | 11 035,29
Srpen 938,92 197,17 | 5171,46 1 635 5678 | 13 620,55
Zari 1125,05 236,26 | 1052,66 1 080 5678 | 917197
Rijen 964,14 202,47 | 344493 675 5678 | 10 964,54
Listopad 0 0] 2929,57 300 5678 | 8907,57
Prosinec 977,18 0 0 0 5678 | 6655,18
Prosinec 2018 0 205,21 | 1225,39 750 0 2 180,6
Celkem 7 555,28 1 586,61 | 15 505,46 7530 | 45424 | 77 601,35

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2017), vlastni zpracovani.

Hostitel byl povinen platit také provizi Booking spolec¢nosti, kterou si volil nejCastéji ve vysi
15 %, ovSem vyjimecné platformé nabidl i 16% provizi. Za rok 2017 dohromady zaplatil
za provize této platforme 15 505,46 K¢. Dalsi polozkou nékladi je lazensky poplatek méstské
Casti Praha 1, ten je zpravidla nejvyssi v nejobsazenéjSich mésicich a za cely rok se na ném
odvedlo 7 530 K¢. Nejpodstatnéjsi polozkou nékladi je vSak pronajem nemovitosti. Hostitel
totiz mesicn€ od meésice kvétna platil 20 000 K¢ za prondjem nemovitosti plus 5 000 K¢ zalohu
na poplatky spojené s prondjmem nemovitosti. Pro srovnatelnost s ostatnimi podnikateli budou
vydaje spojené s prondjmem nemovitosti v jedné z variant opomenuty a do fixnich néklada
budou zahrnuty pouze vydaje spojené s poplatky nemovitosti, poplatky za internet a poplatky
za rozhlas a televizi. Mési¢éné tedy hostitel odvadel 5 000 K¢ za poplatky nemovitosti, 498 K¢
za internetové spojeni a 180 K¢ za rozhlas a televizi. Celkem za 8 mésicii tohoto roku tyto fixni
naklady cinily 45 424 K¢. Celkové skute¢né pravidelné naklady se v tomto roce vySplhaly
na 77 601,35 K&. Ve skutecnosti byly pravidelné mési¢ni vydaje Podnikatele ¢. 2 spolu
s ngjmem ve vysi (77 601,35 + (20 000 x 8)) =237 601,35 K¢&.

Zisky jednotlivych platforem a neupravené zisky hostitele vroce 2017 jsou uvedeny
v tabulce 15. Stejné jako v pfedchozi €asti prace prvni 2 kolonky predstavuji zisky platforem
vypoctené jako piijmy minus provize a jiné poplatky za zprostfedkovani rezervaci u téchto
webovych stranek. Airbnb platforma v tomto roce dokézala zprostiedkovat 33 rezervaci
pramérné dlouhych 3,24 dnti a vydélala Podnikateli €. 2 za 8 mésict 204 535 K¢, primérny
zisk na jeden den rezervace Cinil za tento rok (204 534,45/ 107) =1 911,54 K¢.

Tabulka 15 Zisk Podnikatele ¢. 2 za rok 2017 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Neupraveny zisk
Kvéten 22 836,8 0 16 498,8
Cerven 30 238,7 0 23 795,7
Cervenec 45 224 9 623,25 47 504,25
Srpen 25 323,95 29 531,34 47 542,29
Zari 29 780 6 045,64 29 067,64
Rijen 25 393,39 20 084,67 39 125,06
Listopad 0 17 182,33 11 204,33
Prosinec 25 737,61 0 32 497,02
Celkem 204 534,45 82 467,23 247 235,09

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2017), vlastni zpracovani.
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Platforma Booking zprostfedkovala za 6 mésicti 15 rezervaci dlouhé primérné 2,47 dnt
s celkovym vynosem 82 467,23 K¢, pramérny zisk na jeden den rezervace €inil za tento rok
(82 467,23 / 37) = 2 228,84 K¢. I v centru Prahy se tedy vyplati vice platforma Booking,
1 pfestoze primérné zisky za jeden den rezervace platformy Airbnb markantné stouply. Zisk
Airbnb spolecnosti zabira (204 534,45 / 293 001,68 x 100) = 69,80 %, Booking spolec¢nosti
(82 467,23 / 293 001,68 x 100) = 28,15 % a zisk vlastnich rezervaci (6 000 / 293 001,68
% 100) = 2,05 %.

Podobné jako ptijmy nejvyssi zisky byly v mésicich Cervenec a srpen, které dosahly
nad 47 500 K¢. Nejslabsim mésicem byl listopad s 11 204 K¢&. Soucet vSech mési¢nich ziski
vroce 2017 dohromady cinil 247 235,09 K¢. Hostitel ale déle platil mésiéné zalohy
pronajimateli za elektfinu a plyn, které jsou jiz zahrnuty ve fixnich ndkladech v pfedchozi
tabulce, v tomto roce se neuskutecnil Zadny pteplatek ani nedoplatek. Mezi provozni néklady
je opét zahrnuto Casto kupované vybaveni nutné pro kratkodoby prondjem, které nebylo
zakoupeno pied zacatkem podnikani. Dohromady tyto vydaje Cinily 8 855 K&. Hruby zisk
se tedy rovnal (247 235,09 - 8 854,8) =238 380,29 K¢.

Pro vypocet zdkladu dané z pfijmu je nutno tento hruby zisk upravit o piijmy a vydaje
uskutecnéné v jiném roce a o dailové neuznatelné naklady. Je nutné tedy hruby zisk sniZzit
o piijmy piijaté v roce 2018 dle tabulky 13 ve vysi 8 412,8 K¢. Danove neuznatelnym nakladem
je DPH z provize ve vysi 1 586,61 K&, o tuto ¢astku je nutné zvysit upraveny zisk. Mezi vydaje
uskutecnéné v nasledujicim roce patii dle tabulky 14 provize Booking spolecnosti, 1azensky
poplatek a DPH z provize celkové ve vysi 2 180,6 K¢, z této ¢astky je nutno odecist cast DPH
z provize ve vysi 205,21 K¢, o kterou byl zisk jiz upraven. Upraveny zisk se tedy zvysi
0(2180,6 - 205,21) =1 975,39 K¢.

Zikladem dané vypocitanym ze skute¢nych nakladi je tedy (238 380,29 - 8 412,8 + 1 586,61
+1975,39) = 233 529,49 K¢. Podnikateli ¢. 2 by se tedy vyplatilo uzit spiSe zadklad dané
vypocteny procentem z ptijmu ve vysi 126 569 K¢&. Ovsem hostitel si miize jesté snizit upraveny
zisk o vydaje uskutecnéné pred zacatkem podnikani ve vysi 125 402 K¢ a tim si snizi zaklad
dané na (233 529,49 - 125 402) =108 127,49 K&, po zaokrouhleni na 108 100 K¢&. Dan z piijmu
tedy Cinila (108 100 x 0,15) = 16 215 K¢, vefejné zdravotni pojisténi (108 100 x 0,5 x 0,135)
=7296,75 K¢, po zaokrouhleni 7297 K¢ a socidlni zabezpeceni (108 100 x 0,5 x 0,292)
=15 782,6 K¢ po zaokrouhleni 15 783 K¢. Danové odvody v roce 2017 dohromady Cinily
(16 215 + 7297 + 15 783) = 39 295 K&. Cisty zisk Podnikatele &. 2 bez zapoéteni po¢ateéni
investice byl v roce 2017 ve vysi (238 380,29 - 39 295) = 199 085 K¢ a s pocatecni investici
(199 085 - 125 402) =73 683 KC¢.

Ve skutecnosti Podnikatel ¢. 2 1 s placenim najemného mél mit hruby zisk (233 529,49
- (20 000 x 8)) = 73 529,49 K¢&. Se zapoctenim pocatecni investice se Podnikatel ¢. 2 dostal
do ztraty (125 402 - 73 529,49) = 51 872,51 K&. Na danich tedy hostitel nezaplatil nic. Cistym
ziskem podnikatele bez pocatecni investice je (238 380,29 - (20 000 x 8)) = 78 380,29 K¢
a s pocatecni investici je (78 380,29 - 125 402) = -47 021,71 K¢.

Rocni ¢asové ohodnoceni na dafiové povinnosti je 5 hodiny a €as straveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (5 % 8) =40 hodin. Podnikatel €. 2 v tomto roce uskutec¢nil pies platformu Airbnb
celkem 33 rezervaci a pies platformu Booking celkem 15 rezervaci plus 1 rezervace, kterou si
hostitel zprostfedkoval sam. Podnikatel ¢. 2 stravi na ptedavce piiblizné 5,5 hodin.
Na predavkach tedy Podnikatel ¢. 2 v roce 2017 stravil (33 + 15 + 1) x 5,5) = 269,5 hodin.
Dohromady tedy podnikatel stravil na ptedavkach a jinych povinnostech (5 + 40
+269,5) = 314,5 hodin za rok 2017.

V roce 2018 hostitel jiz pln€ vyuzival ob€ platformy. V tabulce 16 je mozné vidét veskeré
pfijmy zrezervaci tohoto roku Podnikatele ¢. 2 dle zprostfedkovatele. Platforma Airbnb
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zprostiedkovala za cely rok 51 rezervaci a pokryla 171 dni s celkovym piijmem 328 739 K¢,
coz znamenalo pokryti (328 738,57 / 500 640,57 x 100) = 65,66 % vSech pfijml. Booking
platforma zprostfedkovala za cely rok 22 rezervaci a obsadila jimi 67 dni, doséhla celkového
piijmu 165 902 K¢, coz znamenalo (165 902 / 500 640,57 x 100) = 33,14 % vSech piijmd.
Pouze 6 000 K¢ bylo zprostiedkovano samotnym hostitelem.

Tabulka 16 Ptijmy Podnikatele €. 2 za rok 2018 v K¢

Airbnb | Booking | Jiné piijmy Celkem
Leden 8 590 0 0 8 590
Unor 4289 4 066 0 8 355
Brezen 20 302,1 12 870 0 33172,1
Duben 28 720 12 185 0 40 905
Kvéten 31315 28 616 0 59 931
Cerven 41970 10 583 0 52 553
Cervenec 50 478 0 0 50 478
Srpen 32 844 19914 0 52 758
Zari 30 409,47 31571 0| 6198047
Rijen 32 040 19 506 0 51 546
Listopad 20 891 16 399 0 37290
Prosinec 26 890 0 6 000 32 890
Prosinec v 2019 0 10192 0 10192
Celkem 328 738,57 | 165 902 6 000 | 500 640,57

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2018), vlastni zpracovani.

Nejslabsimi meésici tohoto roku, s ohledem na celkovy pfijem hostitele, byly leden a tnor
s ptijmem pod 9 000 K¢&, obsadilo se totiz pouze 4 a 5 dni. Ostatni slabsi mésice (bfezen
a listopad) se udrzely nad hranici 33 000 K¢ s neobsazenymi 12 a 19 dny. Tésn¢ nad 40 000 K¢
se vySplhal pfijem mésice dubna a prosince s 10 neobsazenymi dny v téchto mésicich. Kousek
nad hranici 50 000 K¢ se pohyboval pfijem mésict Cerven, ¢ervenec, srpen a fijen. V Cervenci
a srpnu byly neobsazené pouze 3 dny, v ¢ervnu 9 dni a vfijnu 7 dni. Viibec nejsilnéjSim
mésicem bylo zafi s pfijmem 61 980 K¢, ve kterém nebyly obsazeny 4 dny. Velmi silnym
mésicem byl také pIn€ obsazeny kvéten s ptijmem 59 931 K¢. Za cely rok Podnikatel €. 2 dosahl
piijmu 500 641,57 K¢&. Informace o rezervacich a obsazenosti apartmanu v roce 2018 jsou
dohledatelné v piiloze 18.

Celkovy pfijem je nutné pro vypocet zakladu dané snizit o ptijem, ktery je sice vynosem tohoto
roku, piijat byl ale aZ v roce nasledujicim, jedna se o ¢astku 10 192 K¢ uvedenou v tabulce 13
jako pifijmy roku 2019. Déle se celkovy pfijem musi zvySit o pfijem pfijaty v tomto roce,
pfestoze vynosem byl v pfedchozim roce, a tudiz byl vyskrtnut z danového ptiznani roku 2017,
zde se jednd o castku 8 412,8 K¢ uvedenou v tabulce 10. Upraveny piijem tedy Ccini
(500 640,57 - 10 192 + 8 412,8) = 482 035,77 K¢ a zdkladem dané vypocitanym naklady
v procentni vysi je (482 035,77 x 0,4) = 192 814,31 K&, po zaokrouhleni 192 800 K¢&.

Cast skuteénych nékladti Podnikatele &. 2 z roku 2018 je znazornéna v tabulce 17. Mezi tyto
naklady je zafazena provize Airbnb spolecnosti v celkové vysi 11 933,56 K¢&. Déle sem patii
DPH z provize Airbnb spole¢nosti, ovS§em Podnikatel €. 2 se ve skutecnosti pfihlasil k placeni
této dan¢ az v zafi tohoto roku, pfedchozi mésice jsou tedy dopocitany autorkou prace a za cely
rok ¢ini 2 512 K¢. Hostitel také odvedl provizi Booking spolecnosti ve vysi 24 955,88 K¢.
DalSim nakladem je lazenisky poplatek, hostitel za n&j v tomto roce odvedl 10 695 K¢. Hostitel
mél stejné jako v predeslém roce fixni mési¢ni odvody na poplatky na provoz bytu ve vysi
5678 K¢, za cely rok zaplatil 68 136 K¢. Velikost celkovych mési¢nich nakladii je ovlivnéna
nejvice vysi provize Booking spolecnosti, kterd je v nékterych mésicich rozdilna i tieba
o tisicikoruny. Celkovymi pravidelnymi naklady roku 2018 je 118 232,44 K¢. Ve skutecnosti
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byly pravidelné mésicni vydaje Podnikatele ¢. 2 spolu s ndjmem ve vysi (118 232,44
+ (20 000 x 12)) = 358 232,44 KC¢.

Tabulka 17 Pravidelné mésic¢ni naklady Podnikatele ¢. 2 za rok 2018 v K¢

Airbnb | Airb. DPH | Booking | Laz. popl | Fixni N Celkem
Leden 311,84 66 0 240 5678 6 295,84
Unor 155,69 33 609,83 315 5678 6 791,52
Brezen 737 155 | 1930,53 675 5678 9175,53
Duben 1 042,54 219 | 182778 1 005 5678 9772,32
Kvéten 1136,84 239 | 4363,16 1275 5678 12 692
Cerven 1 523,56 320 | 158744 870 5678 9979
Cervenec 1832,17 385 0 1 680 5678 9 575,17
Srpen 1192,27 251 | 2987,12 1260 5678 | 11 368,39
Zari 1103,99 232 | 4735,55 915 5678 | 12 664,54
Rijen 1162,96 202 | 2925,81 945 5678 | 10913,77
Listopad 758,43 205 | 2459,88 375 5678 9476,31
Prosinec 976,27 0 0 0 5678 6 654,27
Prosinec 2019 0 205 | 1528,78 1140 0 2 873,78
Celkem 11 933,56 2512 | 24 955,88 10695 | 68136 | 118 232,44

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2018), vlastni zpracovani.

Zisky jednotlivych platforem a neupravené zisky hostitele vroce 2018 jsou uvedeny
v tabulce 18. Airbnb platforma méla zisk za cely rok 2018 314 293,01 K&, vydélala tak hostiteli
(314 293,01 /451 046,13 x 100) = 69,68 % vsech ziski. Booking spole¢nost vydélala hostiteli
za cely rok 130 753,12 K¢, tedy (130 753,12 / 451 046,13 x 100) = 28,99 % vSech ziskl. Zisk
vlastnich rezervaci ¢inil 6 000 K¢, tedy (6 000 / 451 046,13 x 100) = 1,33 % vSech ziskd.
Primérny zisk na jeden den rezervace za tento rok platformy Airbnb ¢inil (314 293,01 / 171)
=1 837,97 K¢, platformy Booking (130 753,12/ 67) =1 951,53 K¢.

Tabulka 18 Zisk Podnikatele ¢. 2 za rok 2018 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Neupraveny zisk
Leden 8212,16 0 2294,16
Unor 4 100,31 3456,17 1 563,48
Bfezen 19 410,1 10 939,47 23 996,47
Duben 27 458,46 10 357,22 31 132,68
Kvéten 29 939,16 24 252,84 47239
Cerven 40 126,44 8 995,56 42 574
Cervenec 48 260,83 0 40 902,83
Srpen 31 400,73 16 926,88 41 389,61
Zari 29 073,48 26 835,45 49 315,46
Rijen 30 675,04 16 580,19 40 632,23
Listopad 19 927,57 13 939,12 27 813,69
Prosinec 25 708,73 8 663,22 33 553,95
Celkem 314 293,01 130 753,12 436 406,56

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2018), vlastni zpracovani.

NejvynosnéjSimi mésici ziistaly kvéten a zafi se ziskem nad 47 000 K¢. Rozhodné nejslabsimi
mésici byl leden a Unor, které neptekonaly ziskovou hranici ani 2 500 K¢&. Soucet vSech
mésicnich ziskl v roce 2018 dohromady cinil 436 406,56 K¢. Hostitel v tomto roce obdrzel
pteplatek zaloh na vodu a elektfinu od svého pronajimatele ve vysi 6 952 K¢, ktery je potieba
pficist k zisku. Hostitel na zac¢atku roku noveé vymaloval a opravil zdi ve svém apartmanu, také
koupil psaci stil, praSky na prani, sprchové gely, toaletni papiry, odpadkové igelity
a dalsi drobné potieby, které za tento rok predstavovaly ¢astku 14 374 K¢. Hruby zisk tedy
¢inil (436 406,56 + 6 952 - 14 374) = 415 080,56 K¢.
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Pro vypocet zdkladu dané zpfijmu je nutno opét tento upraveny zisk upravit o piijmy
a vydaje uskute¢néné v jiném roce a o daflové neuznatelné naklady. Zisk se tedy snizi stejné
jako u vypoctu zakladu dané v piipad¢ procentudlniho vypoctu o pfijem z Booking platformy
ve vys$i 10 192 K¢ prijaty v roce 2019 a zvysi o piijem 8 412,8 K¢, které byly sice uskuteénény
vroce 2017, ale hostitelem byly pfijaty az vroce 2018, a tudiZ nebyly v minulém roce
do danového pfiznani zahrnuty. Danoveé neuznatelnym nékladem hostitele je zaplacena DPH
z provize ze zprostiedkovani Airbnb platformy ve vysi 2 512 K¢, kterd bude zéklad dané
zvySovat. Dale se upraveny zisk zvysi o vydaje uskutecnéné v nasledujicim roce, mezi které
dle tabulky 14 patii 2 873,78 K&, ovSem v této Castce je zahrnuto i DPH z provize Airbnb
spole¢nosti, ktera tuto ¢astku snizi na (2 873,78 - 205) = 2 668,78 K¢. Posledni polozkou, ktera
pro zménu snizi zaklad dan€, jsou vydaje ve vysi (2 180,6 - 205,21) = 1 975,39 K¢ dle tabulky
17, které byly uskutecnény v tomto roce, ale ndkladem byly v minulém roce, a tudiz byly
1 minuly rok vyfazeny z danového piizndni.

Zikladem dané vypoctenym skute¢nymi naklady je (415 080,56 - 10 192 + 8 412,8 + 2 512
+2 668,78 - 1 975,39) =416 506,75 K¢, po zaokrouhleni 416 500 K¢, je tedy daleko vyssi nez
zaklad dané vypocteny néklady v procentni vysi, ktery ¢ini 192 800 K¢. Danl z piijmu tedy
Cinila (192 800 x 0,15) = 28 920 K¢, vetejné zdravotni pojisténi (192 800 x 0,5 x 0,135)
=13 014 K¢ a socialni zabezpeceni (192 800 x 0,5 x 0,292) = 28 148,8 K¢, po zaokrouhleni
28 149 K¢&. Daitové odvody v roce 2018 dohromady ¢&inily 70 083 K&. Cisty zisk Podnikatele
¢. 2 bez zapocteni pocatecni investice tedy byl v roce 2018 ve vysi (415 080,56 - 70 083)
=344 997,56 K¢.

Ve skutecnosti Podnikatel ¢. 2 1 s placenim najemného mél mit hruby zisk (416 506,75
- (20 000 x 12)) = 176 506,75 K¢&. V tomto piipadé se tedy vyplati uzit zaklad dan¢ vypocteny
skutecnymi néklady a u dané z pfijmu si mize hostitel uplatnit odpocet z minulého roku
za dafovou ztratu, v piipad¢é vefejného zdravotniho pojiSténi a socidlniho zabezpeceni tento
odpocet neni mozny. Zakladem dané je (176 506,75 - 51 872,51) = 124 634,24 K¢ a dan
z piijmu tedy ¢ini (124 600 x 0,15) = 18 690 K¢, odvody na vefejném zdravotnim pojiSténi
(176 500 x 0,5 x 0,135) = 11 913,75 K&, po zaokrouhleni 11 914 K¢ a socidlnim zabezpeceni
&ini (176 500 x 0,5 x 0,292) = 25 769 K¢&. Danové odvody tedy ¢inily 56 373 K&. Cistym
ziskem bez pocatecni investice je (415 080,56 - (20 000 x 12) - 56 373) = 118 707,56 K&,
s pocate¢ni investici (118 707,56 - 47 021,71) = 71 685,85 K¢.

Rocni asové ohodnoceni na dailové povinnosti je 5 hodin a ¢as straveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (5 % 12) = 60 hodin. Podnikatel ¢. 2 v tomto roce uskutecnil pfes platformu
Airbnb celkem 51 rezervaci a pies platformu Booking celkem 22 rezervaci plus | rezervace,
kterou si hostitel zprostiedkoval saim. Na predavkach Podnikatel €. 2 v roce 2017 stravil ((51
+22 + 1) x 5,5) = 407 hodin. Dohromady tedy podnikatelka stravila na pfedavkach a jinych
povinnostech (5 + 60 + 407) = 472 hodin za rok 2018.

V tabulce 19 jsou znazornény veskeré piijmy Podnikatele ¢. 2 zrezervaci v roce 2019
dle zprostfedkovatele. Platforma Airbnb zprostiedkovala za cely rok 46 rezervaci a pokryla
163 dni s celkovym piijmem 318 352 K&, coz znamenalo pokryti (318352 / 533 194
% 100) = 59,7 % vSech piijmi. Booking platforma zprostfedkovala za cely rok 20 rezervaci
a obsadila jimi 71 dni, dosdhla celkového piijmu 213 642 K¢, coz znamenalo (213 642
/533 194 x 100) =40,1 % vSech piijmi. Pouze 1 200 K¢ bylo zprostfedkovano samotnym
hostitelem. Nejslabsimi mésici tohoto roku byly listopad s pfijmem 20 400 K¢ a tinor s piijmem
23 225 K¢, 1 ptestoze byly mésice obsazeny 16 a 17 dni. Nejlepsimi mésici byly naopak kvéten
az srpen s piijmy nad 67 000 K¢ a s velmi malou neobsazenosti apartmanu. Za cely rok
Podnikatel €. 2 dosahl ptijmu 533 194 K¢. Informace o rezervacich a obsazenosti apartmanu
v roce 2019 jsou dohledatelné v ptiloze 19.
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Tabulka 19 Ptijmy Podnikatele €. 2 za rok 2019 v K¢

Airbnb | Booking | Jiné pfijmy | Celkem
Leden 9621 25 659 0] 35280
Unor 22 025 0 1200 | 23225
Biezen 16 900 12112 0] 29012
Duben 37 063 7 086 0] 44149
Kvéten 31540 | 35943 0] 67483
Cerven 36560 | 35825 0] 72385
Cervenec 34 723 36 987 0] 71710
Srpen 48300 | 21274 0] 69574
Zari 35500 0 0] 35500
Rijen 10630 | 30395 0| 41025
Listopad 20 400 0 0] 20400
Prosinec 15 090 0 0] 15090
Prosinec v 2020 0 8361 0 8361
Celkem 318352 | 213 642 1200 | 533 194

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2019), vlastni zpracovani.

Celkovy pfijem je nutné pro vypocet zakladu dané snizit o ptijem, ktery je sice vynosem tohoto
roku, pfijat byl ale az v roce nasledujicim, jedna se o ¢astku 8 361 K¢ uvedenou v tabulce 19
jako pifijmy roku 2020. Déle se celkovy piijem musi zvySit o piijem pfijaty v tomto roce,
pfestoze vynosem byl v pfedchozim roce, a tudiz byl vyskrtnut z danového ptiznani roku 2018,
zde se jedna o ¢astku 10 192 K¢ uvedenou v tabulce 16. Upraveny piijem tedy ¢ini (533 194
-8361 + 10 192) = 535 025 K¢ a zakladem dané vypocitanym ndklady v procentni vysi
je (535 025 x 0,4) =214 010 K&, po zaokrouhleni 214 000 K¢.

Cast skute¢nych nékladti Podnikatele &. 2 roku 2019 je zndzornéna v tabulce 20. Provize Airbnb
spole¢nosti stala podnikatele v celkové vysi 11 556,53 K¢, DPH z provize Airbnb spolecnosti
2 313 K¢&. Za provizi Booking spole¢nosti podnikatel zaplatil 32 954,41 K¢&. Dal§im nédkladem
je lazensky poplatek, hostitel za néj v tomto roce odvedl 10 155 K¢. Hostitel mél stejné jako
v ptedeslém roce fixni mésicni odvody na poplatky na provoz bytu ve vysi 5 678 K&, za cely
rok zaplatil 68 136 K¢&. Celkové pravidelné nédklady roku 2019 ¢inily 125 114,94 KC¢.
Ve skutecnosti byly pravidelné mési¢ni vydaje Podnikatele ¢. 2 spolu s ndjmem ve vysi
(125 114,94 + (20 000 x 12)) =365 114,94 K¢.

Tabulka 20 Pravidelné mésicni naklady Podnikatele ¢. 2 za rok 2019 v K¢

Airbnb | Airb. DPH | Booking | Laz. popl | Fixni N Celkem
Leden 349,3 73 | 3 848,68 1140 5678 | 11 088,98
Unor 799,57 168 0 540 5678 7 185,57
Biezen 613,51 129 | 1816,69 600 5678 8 837,20
Duben 1 345,48 283 | 1062,81 735 5678 9 104,29
Kvéten 1 144,87 240 | 5391,49 1215 5678 | 13 669,36
Cerven 1327,09 279 | 5373,78 990 5678 | 13 647,87
Cervenec 1260,31 265 | 5676,38 930 5678 | 13 809,69
Srpen 1 753,56 368 | 3467,55 840 5678 | 1210711
Zari 1 288,59 271 0 1185 5678 8422,59
Rijen 385,86 81 | 4954,08 990 5678 | 12 088,94
Listopad 740,53 156 0 495 5678 7 069,53
Prosinec 547,86 0 0 0 5678 6 225,86
Prosinec 2020 0 0] 136295 495 0 1 857,95
Celkem 11 556,53 2313 | 32954,41 10155 | 68136 | 125 114,94

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2019), vlastni zpracovani.
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Zisky jednotlivych platforem a neupravené zisky hostitele vroce 2019 jsou uvedeny
v tabulce 21. Airbnb platforma méla zisk za cely rok 2019 304 482 K¢&, vydélala tak hostiteli
(304 482 / 408 079,06 x 100) = 74,61 % vSech ziski. Booking spole¢nost vyd¢lala hostiteli
za cely rok 180 687,59 K¢, tedy (180 687,59 / 408 079,06 x 100) = 44,28 % vSech ziskl. Zisk
vlastnich rezervaci ¢inil 1 200 K¢, tedy (1 200 / 408 079,06 x 100) = 0,29 % vSech ziskd.
Primérny zisk na jeden den rezervace za tento rok platformy Airbnb ¢inil (304 482 / 163)
=1 867,99 K¢, platformy Booking (180 687,59 / 71) = 2544,9 K¢&.

Tabulka 21 Zisk Podnikatele ¢. 2 za rok 2019 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Neupraveny zisk
Leden 9199 21 810,32 24 191,02
Unor 21057 0,00 16 039,43
Bfezen 16 157 10 295,31 20 174,80
Duben 35435 6 023,19 35 044,71
Kvéten 30 155 30 551,51 53 813,64
Cerven 34 954 30451,22 58 737,13
Cervenec 33198 31310,62 57 900,31
Srpen 46 178 17 806,45 57 466,89
Zati 33940 0,00 27 077,41
Rijen 10 163 25 440,92 28 936,06
Listopad 19 503 0,00 13 330,47
Prosinec 14 542 6 998,05 15 367,19
Celkem 304 482 180 687,59 408 079,06

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2019), vlastni zpracovani.

Nejvynosnéjsimi mésici zlstaly kvéten az srpen se ziskem nad 53 000 K¢ a nejslabsim mésicem
byl listopad se ziskem 13 330,47 K&. Soucet vSech mésic¢nich ziskii v roce 2019 dohromady
¢inil 408 079,06 K¢. Hostitel v tomto roce obdrzel pieplatek zaloh na vodu a elektfinu od svého
pronajimatele ve vysi 15 408 K&, ktery je potieba pricist k zisku. Béhem roku hostitel zaplatil
11 827 K¢ za uklidové prosttedky a vybaveni apartmanu. Hruby zisk se tedy Ccinil
(408 079,06 + 15 408 - 11 827) = 411 660,06 K¢.

Pro vypocet zékladu dané zpifijmu je nutno opét tento hruby zisk upravit o piijmy
a vydaje uskute¢néné v jiném roce a o daflové neuznatelné naklady. Zisk se tedy snizi stejné
jako u vypoctu zakladu dané v ptipad¢ procentudlniho vypoctu o pfijem z Booking platformy
ve vysi 8 361 K¢ pfijaty v roce 2020 a zvysi o ptijem 10 192 K¢, které byly sice uskute¢nény
vroce 2018, ale hostitelem byly pfijaty az vroce 2019, a tudiZ nebyly v minulém roce
do danového pfiznani zahrnuty. Danoveé neuznatelnym nékladem hostitele je zaplacena DPH
z provize ze zprostfedkovani Airbnb platformy ve vysi 2 313 K¢, ktera bude zéklad dané
zvySovat. Déle se hruby zisk zvysi o vydaje uskutecnéné v nasledujicim roce, mezi které
dle tabulky 20 patii 1 857,95 K¢. Posledni polozkou, ktera pro zménu snizi zédklad dané, jsou
vydaje ve vysi (1 857,95 - 205) = 1 652,95 K¢ dle tabulky 17, které byly uskute¢nény v tomto
roce, ale ndkladem byly v minulém roce, a tudiz byly i minuly rok vyfazeny z dafiového
pfiznani.

Zakladem dané vypoctenym skute¢nymi néklady je (411 660,06 - 8 361 + 10 192 + 2 313
+ 1 857,95 -1652,95) =416 009,06 K¢, po zaokrouhleni 416 000 K¢, je tedy daleko vyssi nez
zaklad dané vypocteny naklady v procentni vysi, ktery ¢ini 214 000 K¢. Dan z pfijmu tedy
¢inila (214 000 x 0,15) = 32 100 K¢, vefejné zdravotni pojisténi (214 000 x 0,5 x 0,135)
= 14 445 K¢ a socidlni zabezpeceni (214 000 x 0,5 x 0,292) = 31 244 K¢&. Darnové odvody
v roce 2019 dohromady &inily 77 789 K¢&. Cisty zisk Podnikatele ¢. 2 bez zapodteni po&atedni
investice tedy byl v roce 2019 ve vysi (411 660,06 - 77 789) = 333 871,06 K¢&.
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Ve skutecnosti Podnikatel ¢. 2 1 s placenim ndjemného mé zaklad dané¢ (416 000
-(20 000 x 12)) = 176 000 K¢. V tomto ptipadé se tedy vyplati uzit zdklad dan¢ vypocteny
skute¢nymi naklady. Dan z ptijmu ¢ini (176 000 % 0,15) = 26 400 K¢, odvody na vefejném
zdravotnim pojisténi (176 000 x 0,5 x 0,135) = 11 880 K¢ a socidlnim zabezpeceni Cini
(176 000 x 0,5 x 0,292) = 25 696 K¢. Danové odvody tedy Cinily 63 976 K¢&. Skuteénym
ziskem je (411 660,06 - (20 000 x 12) - 63 976) = 207 684,06 K¢.

Rocni asové ohodnoceni na dailové povinnosti je 5 hodin a ¢as straveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (5 % 12) = 60 hodin. Podnikatel ¢. 2 v tomto roce uskutecnil ptes platformu
Airbnb celkem 46 rezervaci a pies platformu Booking celkem 20 rezervaci plus | rezervace,
kterou si hostitel zprostiedkoval sam. Na ptredavkach tedy Podnikatel ¢. 2 v roce 2017 stravil
((46 + 20+ 1) x 5,5) = 368,5 hodin. Dohromady tedy podnikatel stravil na pfedavkach a jinych
povinnostech (5 + 60 + 368,5) = 433,5 hodin za rok 2019.

3.2.3 Podnikatel ¢. 3

Podnikatel €. 3 (2019a), viz ptiloha 3, také neni vlastnikem nemovitosti, diky svému otci, ktery
v daném byté opravoval dfez, ziskal kontakt na majitelku, kterd se chystala nemovitost
pronajmout. Podnikatel ¢. 3 vyuzil pfilezitost, majitelku vyhledal s zadosti o prondjem,
s moznosti v byté poskytovat ubytovaci sluzby, s ¢imz majitelka souhlasila.

Apartman je o velikosti 59 m?, z ¢ehoz 9 m? zabira terasa s omezenym vyhledem na Prazsky
hrad. Byt je slozen z jednoho neprichoziho pokoje, jednoho priichoziho pokoje, kuchyné,
vstupni chodby a oddé€leného zachodu a koupelny. Typové oznaceni tohoto bytu je tedy 2 + 1.
V apartmdnu je mozné ubytovat maximaln€ 4 osoby. Byt se nachazi v centru mésta Praha 1, je
vzdalen par minut chiizi od Véaclavského namésti dle Google Maps (2019). Stejné jako
u pfedeslého podnikatele, je poloha velmi dobré at’ z pohledu dostupnosti hromadné dopravy,
stravovacich zafizeni i historickych pamatek mésta Prahy.

Podnikatel €. 3 si nemovitost pronajal v kvétnu roku 2017. Byt nebyl v pfili§ dobrém stavu,
bylo zapotiebi opravit zdi a vymalovat, nakoupit vybaveni a dekorace, které vylepsi vzhled
apartmanu. VSechen nabytek stal Podnikatele ¢. 3 dohromady 35 557 K¢&. Podnikatel mél
nemovitost pronajatou jiz od zacatku kvétna, byt tudiz ptipravoval pro kratkodoby prondjem
3 mésice pred zacatkem podnikdni a jiz po tuto dobu platil mési¢ni ndjemné ve vysi 10 000 K¢
plus 4 238 K¢ poplatky za nemovitost. Poplatky za 3 mésice nevyuzivané nemovitosti ¢ini
(3 x4 238)=12 714 K¢. Najemné s poplatky za 3 mésice podnikani ¢ini (3 x (10 000 + 4 238))
=42 714 K¢&. Dale bylo nakoupeno nezbytné vybaveni pro kratkodoby prondjem, které ¢inilo
39 787 K&. Pocatecni nakupy toaletnich potieb, uklizecich potieb, mycich a pracich prostredki
staly Podnikatele ¢. 3 5 455 K¢. Celkova investice bez nadjemného na pocéatku podnikani
byla (35557 + 39787 + 12714 + 5455) = 93 513 K¢. Celkova investice s nijemnym
na poc¢atku podnikani ¢inila (35 557 + 39 787 + 42 714 + 5 455) = 123 513 K¢. K témto
investicim je nutné pfipocitat stejné¢ jako u ptedeslych podnikatell nékolik dni prace
za vytizovani dokumenti na relevantnich ufadech pii pocatku podnikani.

Hostitel si sice nemovitost pronajal jiz v kvétnu, nabizet apartmédn zacal ale az v srpnu,
a to na platform¢& Airbnb, na platformé Booking zacal nabizet apartmédn az o mésic pozdé&ji.
Je to patrné z tabulky 22, ve které jsou zndzornény veskeré piijmy z rezervaci Podnikatele €. 3
za rok 2017. Hostitel mél za 5 mésicti provozovani ¢innosti v roce 2017 celkovy piijem
145 428,31 K¢.  Z celkovych  pfijmi platforma  Airbnb  zprostiedkovala (96 732,29
/ 145 428,31 x 100) = 66,52 % piijmi s 19 rezervacemi a zaplnila tak 61 dni. Zbylych
(100 - 66,52) = 33,48 % zprostiedkovala platforma Booking, ktera zprostfedkovala 5 rezervaci
a obsadila jimi 20 dni. Hostitel si nedokazal v roce 2017 zprostfedkovat sdm ani 1 rezervaci.
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Tabulka 22 Ptijmy Podnikatele €. 3 za rok 2017 v K¢

Airbnb | Booking Celkem
Srpen 34 799,31 0] 3479931
Zari 1639298 | 31810,9 | 48203,88
Rijen 22690 | 565235 | 2834235
Listopad 8470 0 8470
Prosinec 14 380 0 14 380
Prosinec 2018 0| 11232,77 | 1123277
Celkem 96 732,29 | 48 696,02 | 145 428,31

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2017), vlastni zpracovani.

Nejvyssi pfijem mél hostitel hned druhy mésic podnikéni a prvni mésic, co vyuzival obé
platformy, doséahl tak v zafi 48 203,88 K¢ s neobsazenymi 8 dny. V prvnim mésici podnikédni
hostitel pfijal 34 799,31 K&, a to neobsadil 8 dni. NejslabsSim mésicem byl listopad s pfijmem
8 470 K¢ s obsazenymi pouze 5 dny. M¢sice fijen a prosinec dosahly piijmu nad 25 000 K¢
s neobsazenosti 15 a 18 dni. Pfijem prosince je ale ovlivnén rezervaci, kterd prob¢hla
ptes Silvestr a zasahla tudiz do Nového roku. Proto je zatfazena v piijmech za mésic leden v roce
nasledujicim. Informace o rezervacich a obsazenosti apartméanu v roce 2017 jsou dohledatelné
v ptiloze 20.

Celkovy pfijem je nutné pro vypocet zdkladu dané upravit o pfijem, ktery byl pfijat
v nasledujicim roce. Proto se celkovy piijem snizi o piijem Booking spole¢nosti 11 232,77 K¢&
za mésic prosinec uskutecnény v roce 2018. Upraveny prijem tedy Cini 134 195,54 K¢
a zakladem dané vypoftenym naklady v procentni vysi je (13419554 x 04)
=53 678,216 K¢, po zaokrouhleni 53 600 K¢&.

Cast skutenych nakladi Podnikatele ¢. 3 roku 2017 je znazornéna v tabulce 23. Podnikatel ¢&.
3 zaplatil za provizi Airbnb spolecnosti 3 490,04 K& DPH z provize Airbnb spole¢nosti
Podnikatel €. 3 neplatil, ptihlasil se k placeni této dan¢ az v nasledujicim roce, tyto mésice jsou
tedy dopocitany autorkou prace a za cely rok ¢ini 2 512 K¢. Dalsim skutecnym nékladem
je provize Booking spole¢nosti, ktera byla po vétSinu roku v 15% vysi, az v prosinci bylo této
platformé nabidnuto 18 % za poskytnuti vyssi viditelnosti. Celkové hostitel za tento rok zaplatil
na této provizi 7 383,1 K¢.

Tabulka 23 Pravidelné mésicni naklady Podnikatele ¢. 3 za rok 2017 v K¢

Airbnb | Airb. DPH | Booking | Laz. popl | Fixni N Celkem
Srpen 1 249,34 262 0 1110 4238 | 6859,34
Zari 587,62 123 | 4717,46 1020 4238 | 10 686,08
Rijen 823,61 173 827,55 660 4238 | 6722,16
Listopad 307,47 65 0 255 4238 | 486547
Prosinec 522 0 0 0 4238 4760
Prosinec 2018 0 110 | 1 838,09 510 0] 2458,09
Celkem 3 490,04 733 | 7383,1 3555 | 21190 | 36 351,14

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2017), vlastni zpracovani.

Za lazensky poplatek hostitel zaplatil dohromady 3 555 K¢. Mezi fixni naklady patii zalohy
na elektfinu a plyn a jiné poplatky spojené s chodem nemovitosti. Plati se mési¢né ve vysi
4 238 K¢, zaplatil tedy 21 190 K¢ za 5 mésicti. Ndjemné je pronajimatelkou nastaveno
na 10 000 K¢ mési¢né, celkové fixni naklady za 5 mésict by se tedy zvysily o 50 000 K¢&.
Celkové pravidelné mési¢ni naklady v roce 2017 podnikatele staly 36 351,14 K¢.

Neupravené zisky a zisky obou zprosttedkovavajicich platforem Podnikatele €. 3 v roce 2017
jsou zndzornény v tabulce 24. Airbnb platforma méla zisk za vSech 5 mésict 92 509,25 K¢,
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vydé¢lala tak hostiteli (92 509,25 /(92 509,25 + 41 312,92) X 100) = 69,13 % vsech ziskii. Booking
spolecnost vydélala hostiteli zbylych 30,87 % vsech ziskii. Neupraveny celkovy zisk hostitele
pfed dalSimi upravami byl v tomto roce 109 077,17 K¢. Primérny zisk Airbnb platformy
za jeden den rezervace byl za tento rok (92 509,25/ 61) =1 516,55 K¢ a u Booking platformy
dokonce (41 312,92/ 20) = 2 065,65 K¢.

Tabulka 24 Zisk Podnikatele ¢. 3 za rok 2017 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Neupraveny zisk
Srpen 33 287,61 0 27 939,97
Zari 15 681,96 27 093,44 37517,8
Rijen 21 693,43 4 824,8 21 620,19
Listopad 8 097,96 0 3 604,53
Prosinec 13 748,38 9 394,68 18 394,68
Celkem 92 509,25 41 312,92 109 077,17

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2017), vlastni zpracovani.

Jak jiz bylo feceno, hostitel odvadél poplatky za byt pronajimatelce, ve kterych platil i zalohu
na elektfinu a plyn, vyuctovani téchto zaloh bude zapocteno az v nésledujicim roce, tudiz
v tomto roce nemé¢l preplatek ani nedoplatek. BEhem ¢innosti byly nakoupeny dalsi potiebné
véci, kterymi jsou napiiklad mikrovlnna trouba, rychlovarna konvice, vysavac, toaletni a praci
potfeby. Tyto provozni ndklady pfisly hostitele na 33 771 K& Hruby zisk tedy cinil
(109 077,17 - 33 771) = 75 306,17 K¢.

Pro vypocet zékladu dané z pfijmu je nutné tento hruby zisk upravit o pfijmy a vydaje
uskutecnéné v jiném roce a o danové neuznatelné naklady. Zisk se tedy snizi stejné jako
u vypoctu zdkladu dané v piipad¢ procentudlniho vypoctu o piijem z Booking platformy
ve vysi 1123277 K& prijaty vroce 2018, ktery bude zahrnut do danového piiznani
v nasledujicim roce. Danoveé neuznatelnym nakladem hostitele je zaplacena DPH z provize
ze zprostfedkovani Airbnb platformy ve vysi 733 K¢, ktera bude zaklad dané zvySovat. Dale se
hruby zisk zvysi o vydaje uskutecnéné v nasledujicim roce, mezi které dle tabulky 23 patii
2 458,09 K¢, ovSem v této Castce je zahrnuto i DPH z provize Airbnb spolecnosti, ktera tuto
¢astku snizi na (2 458,09 - 110) =2 348,09 K¢.

Ziakladem dané vypoctenym skute¢nymi naklady je (75 306,17 - 11 232,77 + 733 + 2 348,09)
=67 154,49 K&, po zaokrouhleni 67 100 K¢, je tedy o trosku vys$si nez zaklad dané vypocteny
naklady v procentni vysi, ktery ¢ini 53 600 K¢. OvSem hostitel si miize jeste snizit zaklad dané
o vydaje uskute¢néné pied zacatkem podnikéni ve vysi 93 513 K¢ a tim si snizi zédklad dané
na (67 154,49 - 93 513) = -26 358,51 K&. Na danich tedy podnikatel neodved! nic. Cisty zisk
Podnikatele ¢. 3 bez zapocteni pocatecni investice byl v roce 2017 ve vysi 75 306,17 K¢.
S pocatecni investici (75 306,17 - 93 513) = -18 206,83 K¢.

Ve skutecnosti Podnikatel ¢. 3 1 splacenim najemného m¢l mit ziklad dané
(67 154,49 - (10 000 x 5)) = 17 154,49 K¢. V tomto piipade se tedy vyplati uzit zéklad dané
vypocteny skutecnymi ndklady. Se zapoctenim pocatecni investice se Podnikatel ¢. 3 dostal
do ztraty (17 154,49 - 123 513) = 106 358,51 K¢. Na danich tedy hostitel nezaplatil nic.
Cistym ziskem hostitele bez pocatetni investice bylo (75306,17 - (10000 x 5))
=25 306,17 K¢ a s pocatecni investici (25 306,17 - 123 513) =-98 206,83 K¢.

Rocni asové ohodnoceni na dailové povinnosti je 5 hodin a ¢as straveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (4 x 5) =20 hodin. Hostitel v tomto roce uskute¢nil pies platformu Airbnb celkem
19 rezervaci a pies platformu Booking celkem 5 rezervaci. Podnikatel ¢. 3 (2019) stravi
na predavce pfiblizn€ 5 hodin. Na ptedavkach tedy hostitel v roce 2017 stravil ((19 + 5) x 5)
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=120 hodin. Dohromady tedy podnikatel stravil na pfedavkach a jinych povinnostech (120
+ 20 + 5) = 145 hodin za rok 2017.

V tabulce 25 jsou znazornény veskeré ptijmy z rezervaci Podnikatele ¢. 3 za rok 2018. Hostitel
mél celkovy piijem za cely rok 2018 408 810,12 K¢&. Z celkovych ptijmu platforma Airbnb
zprostifedkovala (251 925,95 / 408 810,12 x 100) = 61,62 % piijmi s 43 rezervacemi
a zaplnila tak 158 dni. Platforma Booking zprostiedkovala (145 384,17 / 408 810,12 x 100)
= 35,56 % vsech pfijml za pomoci 18 rezervaci, kterymi obsadila 64 dni. Hostitel si dokazal
v tomto roce zprostfedkovat sam 2 rezervace a obsadil jimi 7 dni.

Tabulka 25 Ptijmy Podnikatele €. 3 za rok 2018 v K¢

Airbnb Booking | Jiné ptijmy Celkem
Leden 7400 | 17 693,17 0| 25093,17
Unor 0 5209 0 5209
Brezen 4747 10 154 6 500 21 401
Duben 29177 21 356 0 50 533
Kvéten 29473 4905 0 34 378
Cerven 40 437,95 6322 0| 4675995
Cervenec 46 426 0 0 46 426
Srpen 31290 3404 5000 39 694
Zari 14 053 38 893 0 52 946
Rijen 11 700 33 952 0 45 652
Listopad 14 202 3 496 0 17 698
Prosinec 23 020 0 0 23 020
Celkem | 251 925,95 | 145 384,17 11 500 | 408 810,12

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2018), vlastni zpracovani.

Nejvyssi piijem mél hostitel v dubnu 50 533 K¢, i ptestoze nedokazal obsadit 5 dni z mésice.
Velmi vysoké piijmy mél hostitel také v méesicich Cerven a Cervenec, které presdhly hranici
46 000 K¢, oba mésice mély témét plnou obsazenost. Piijmu 45 652 K¢ dosahl mésic fijen
s neobsazenymi 6 dny. Mezi hranici 30 000 az 40 000 K¢ se dostaly s neobsazenymi 8 dny
mésice kvéten a srpen. Piijmu 25 093,17 K¢ dosahl mésic leden, ten je ale ovlivnén rezervaci
s vysokym piijmem, ktery byl uskute¢nén ptes Silvestr minulého roku a zasahl tak do roku
2018, v lednu bylo totiz obsazeno pouze 7 dni. Stejny princip je i v mésici prosinec, ovsem
v tomto roce nebyla ptes Silvestr uskutecnéna rezervace pies Booking platformu. Piijem tohoto
mésice tedy ¢ini 23 020 K¢ a neobsazenych dni bylo 18. V mésici bfezen byl piijem 21 401 K¢,
ktery byl obsazen 14 dni, a to hlavné v zavéru mésice. SlabsSim mésicem byl listopad s piijmem
17 698 K¢ s poloviéni obsazenosti a jako nejhor$i mésic skoncil unor s pfijmem 5 209 K¢
s obsazenymi 4 dny. Informace o rezervacich a obsazenosti apartmanu v roce 2018 jsou
dohledatelné v piiloze 21.

Celkovy piijem je nutné pro vypocet zakladu dané zvysit o piijem pfijaty v tomto roce,
pfestoze vynosem byl v pfedchozim roce, a tudiz byl vyskrtnut z danového ptiznani roku 2017,
zde se jedna o Castku 11 232,77 K¢ uvedenou v tabulce 22. Dalsi tpravy celkového piijmu
nejsou potieba, jelikoz v tomto roce se neuskutecnil zadny ptijem, ktery by byl vynosem tohoto
roku, ale byl by pfijat az vroce nasledujicim. Upraveny piijem tedy ¢ini (408 810,12
+ 11 232,77) =420 042,89 K¢ a zdkladem dan¢ vypocitanym ndklady v procentni vysi je
(420 042,89 x 0,4) = 168 017,156 K&, po zaokrouhleni 168 000 K¢.

Cast skuteénych nakladi Podnikatele ¢. 3 roku 2018 je znazornéna v tabulce 26. Mezi tyto
naklady je zafazena provize Airbnb spolecnosti v celkové vysi 9 145,22 K¢&. Déle sem patii
DPH z provize Airbnb spolecnosti, ke které se hostitel pfihlasil az v srpnu tohoto roku,
pfedchozi mésice jsou tedy dopocitany autorkou prace. Dohromady tato dan za cely rok ¢inila
1 915 K¢. Dalsi polozkou nakladii je provize Booking spole¢nosti za zprostfedkovani rezervaci,
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kterd byla riznéd v prib¢hu celého roku, stfidala se 15% a 18% sazba. Celkov¢ za ni hostitel
zaplatil 24 657,52 K¢. Lazensky poplatek stal hostitele v tomto roce dohromady 8 955 K¢.
Poplatky ani zalohy na chod nemovitosti se od minulého roku nezménily a hostitel tedy za cely
rok na fixnich nékladech zaplatil 50 856 K¢. Fixni naklady se zapoctenim najemného by se
zvysily 0 120 000 K¢&. Dohromady za vSechny pravidelné platby hostitel bez ndjemného utratil
95 528,74 K¢ a s najemnym 215 528,74 K¢.

Tabulka 26 Pravidelné mésicni naklady Podnikatele ¢. 3 za rok 2018 v K¢

Airbnb | Airb. DPH | Booking | Laz. popl | Fixni N Celkem
Leden 268,63 56 | 3184,77 240 4238 79874
Unor 0 0 937,61 60 4238 | 523561
Brezen 172,3 36 | 1827,72 570 4238 | 6844,02
Duben 1 059,25 222 | 3844,08 795 4238 | 10 158,33
Kvéten 1 069,86 225 882,96 735 4238 | 7150,82
Cerven 146781 308 1137,9 1110 4238 | 8261,71
Cervenec 1 685,35 354 0 1395 4238 | 7672,35
Srpen 1135,95 239 510,76 1290 4238 | 7413,71
Zari 510,28 107 | 6556,76 1050 4238 | 12462,04
Rijen 424,71 74 | 525048 705 4238 | 10 692,19
Listopad 515,61 118 524,48 375 4238 | 5771,09
Prosinec 835,47 176 0 0 4238 | 524947
Prosinec 2019 0 0 0 630 0 630
Celkem 9 145,22 1915 | 24 657,52 8955 | 50856 | 95 528,74

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2018), vlastni zpracovani.

Neupravené celkové zisky a zisky obou zprostiedkovavajicich platforem Podnikatele €. 3 v roce
2018 jsou znazornény v tabulce 27. Airbnb platforma méla zisk za cely rok 240 865,73 K¢,
vydélala tak hostiteli (240 865,73 / (240 865,73 + 120 726,65 + 11 500) x 100) = 64,56 % vsech
ziskt. Booking spole¢nost vydélala hostiteli (120 726,65 / (240 865,73 + 120 726,65 + 11 500)
x 100) = 32,36 %. Zbylé 3,08 % zisku si zprostiedkoval hostitel sdm. Celkovy zisk po Gpraveé
vSech pravidelnych mési¢nich nakladi z Tabulky 20 ¢inil 313 334,6 K¢. Primérny zisk Airbnb
platformy za jeden den rezervace byl za tento rok (240 865,73 / 158) =1 524,47 K& a u Booking
platformy (120 726,65 / 64) = 1 886,35 K¢.

Tabulka 27 Zisk Podnikatele ¢. 3 za rok 2018 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Neupraveny zisk
Leden 7075,37 14 508,4 17 105,77
Unor 0 427139 26,61
Biezen 45387 8 326,28 14 556,98
Duben 27 895,75 17 511,92 40 374,67
Kvéten 28 178,14 4 022,04 27 227,18
Cerven 38 662,14 51841 38 498,24
Cervenec 44 386,65 0 38 753,65
Srpen 29 915,05 289324 32 280,29
74t 13 435,72 32 336,24 40 483,96
Rijen 11201,29 28 701,52 34 959,81
Listopad 13 568,39 2971,52 11 926,91
Prosinec 22 008,53 0 17 140,53
Celkem | 240 865,73 120 726,65 313 334,6

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2018), vlastni zpracovani.

Hostitel v pfedchozim roce platil ve fixnich nédkladech zalohy na elektfinu a plyn,
pronajimatelka mu v tomto roce vyplatila pfeplatek ve vysi 3 391 K¢. Béhem roku byly
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dokupovany pouze toaletni a praci potteby dohromady ve vysi 6 200 K¢. Hruby zisk tedy Cinil
(313 334,6 + 3 391 - 6 200) = 310 525,6 K¢&.

Pro vypocet zdkladu dané zpfijmu je nutno opét tento upraveny zisk upravit o piijmy
a vydaje uskutecnéné v jiném roce a o danové neuznatelné néklady. Zisk se tedy zvysi stejné
jako u vypoctu zakladu dané v ptipad¢ procentudlniho vypoctu o pfijem z Booking platformy
ve vysi 11 232,77 K¢ pfijaty v tomto roce, ktery byl vySkrtnut z dafiového pfiznani v minulém
roce. Danové neuznatelnym nékladem hostitele je zaplacend DPH z provize ze zprostfedkovani
Airbnb platformy ve vysi 1 915 K¢, ktera bude zdklad dané€ zvySovat. Dale se hruby zisk zvysi
o vydaje uskute¢néné v nasledujicim roce, mezi které dle Tabulky 26 patii 806 K¢, ovSem v této
Castce je zahrnuto i DPH z provize Airbnb spolecnosti, kterd tuto Castku snizi na (806
- 176) = 630 K¢. Naopak hruby zisk se snizi o vydaje uskutecnéné v tomto roce, které¢ byly
nakladem v roce ptedchozim a byly tak vySkrtnuty z daniového ptiznani ve vysi 2 348,09 K¢.

Zikladem dané vypoctenym skuteénymi naklady je (310 525,6 + 11 232,77 + 1 915 + 630
- 2 348,09) =321 955,28 K¢, po zaokrouhleni 321 900 K¢, je tedy daleko vyssi nez zaklad dané
vypocteny néklady v procentni vysi, ktery ¢ini 168 000 K¢. Pro dan z pfijmu je mozné odpocist
datiovou ztratu z minulého roku (168 000 - 26 358,51) = 141 641,49 po zaokrouhleni
141 600 K¢. Dan z ptijmu tedy ¢ini (141 600 x 0,15) = 21 240 K¢, vetejné zdravotni pojisténi
(168000 x 0,5 x 0,135) = 11 340 K¢ a socidlni zabezpeCeni (168 000 x 0,5
x 0,292) = 24 528 K&. Daiiové odvody v roce 2018 dohromady ¢inily 57 108 K&. Cisty zisk
Podnikatele ¢. 3 bez zapocteni pocate¢ni investice tedy byl vroce 2018 ve vysi
(310 525,6-57108) = 253417,6 K¢ S pocatecni investici (253 417,6 - 18206,83)
=235 210,77 K¢.

Ve skute¢nosti Podnikatel ¢. 3 i s placenim najemného mél mit zaklad dané (321 955,28
- (10000 x 12)) = 201 955,28 K¢&, po zaokrouhleni 201 900 K¢. I v tomto ptipadé se tedy
vyplati uzit zdklad dané vypocteny procentudlnimi naklady ve vysi 168 000 K¢. Se zapoctenim
danové ztraty zminulého roku c¢ini upraveny zdklad dané (168 000 - 98206,83)
=69 793,17 K¢, po zaokrouhleni 69 700 K¢. Dan z ptijmu ¢ini (69 700 x 0,15) = 10 455 K¢,
vetejné zdravotni pojisténi (168 000 x 0,5 x 0,135) = 11 340 K¢ a socialni zabezpeceni
(168 000 x 0,5 x 0,292) = 24 528 K&. Daitové odvody za rok 2018 ¢ini 46 323 K¢&. Cistym
ziskem hostitele bez pocate¢ni investice bylo (310 525,6 - (10000 x 12) - 46 323)
=144 202,6 K¢ a s pocatecni investici (144 202,6 - 98 206,83) = 45 995,77 K¢.

Rocni ¢asové ohodnoceni na dailové povinnosti je 5 hodin a ¢as straveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (4 x 12) = 48 hodin. Hostitel v tomto roce uskute¢nil pies platformu Airbnb
celkem 43 rezervaci a pres platformu Booking celkem 18 rezervaci a 2 rezervace, které si
hostitel zprostfedkoval sam. Na predavkach hostitel v roce 2017 stravil ((43 + 18 + 2)
% 5) =315 hodin. Dohromady tedy podnikatel stravil na pfedavkach a jinych povinnostech
(315 + 48 +5) =368 hodin za rok 2018.

V tabulce 28 jsou zndzornény veskeré piijmy z rezervaci Podnikatele €. 3 za rok 2019. Hostitel
mél celkovy piijem za cely 387 632,09 K¢&. Zcelkovych piijmi platforma Airbnb
zprostiedkovala (202 191 / 387 632,09 x 100) = 52,16 % piijml s 31 rezervacemi a zaplnila
tak 115 dni. Platforma Booking zprostfedkovala (106 798,09 / 387 632,09 x 100) = 27,55 %
vSech pfijml za pomoci 11 rezervaci, kterymi obsadila 44 dni. Hostitel v tomto roce zacal
vyuzivat platformu Flatio, Platforma mu zprostiedkovala 2 rezervace vzdy na 2 mésice celkové
za 78 643 K¢. Nejvyssi piijem mél hostitel v mésicich duben az Cerven s piijmem nad 40 000
K¢, mezi GspéSné mésice by se m¢l zatadit i fijen, jelikoz listopadovy piijem z Booking
platformy patii do tohoto mésice, hosté totiz odjizdéli 1. listopadu. V tomto roce nemé¢l hostitel

v

kdy Podnikatel €. 3 vyuzil platformy Flatio a nemusel se o byt ani hosty starat. Z celého roku
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tak m¢l Podnikatel €. 3 pouze 94 neobsazenych dni z celého roku. Informace o rezervacich

a obsazenosti apartmanu roku 2019 jsou dohledatelné v ptiloze 22.
Tabulka 28 Ptijmy Podnikatele €. 3 za rok 2019 v K¢

Airbnb Booking | Flatio Celkem
Leden 5345 | 17 435,46 0| 2278046
Unor 0 0] 17958 17 958
Bfezen 0 0] 17359 17 359
Duben 29390 | 13110,74 0| 42500,74
Kvéten 32 605 12 043,1 0| 446481
Cerven 19445 | 24 182,01 0| 4362701
Cervenec | 38230 0 0 38 230
Srpen 34 181 48 80,95 0| 3906195
74 22340 | 15938,79 0| 38278,79
Rijen 20655 | 10284,64 0| 3093964
Listopad 0 89224 | 21 663 30 585,4
Prosinec 0 0| 21663 21 663
Celkem | 202 191 | 106 798,09 | 78 643 | 387 632,09

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2019), vlastni zpracovani.

V tomto roce se neuskutecnil zadny ptijem, ktery by byl vynosem minulého roku ani pfijem,
ktery by byl vynosem tohoto roku, ale byl by pfijat az v roce néasledujicim. Celkovy piijem tedy
&ini 387 632,09 K&. Dil¢im zakladem dané z pronajmu poéitany procentem z piijmu je (78 643
x 0,7) = 55050,1 K¢ a dilcim zdkladem dané z podnikatelské ¢innosti je (106 798,09 +
202191) x 04 = 123595,636 Kc¢. Celkovy zaklad dané cinni 178 645,736 K¢,
po zaokrouhleni 178 600 K¢.

Cast skute¢nych nékladti Podnikatele &. 3 roku 2019 je zndzornéna v tabulce 29. Provize Airbnb
spolecnosti Cinila v celkové vysi 7 340,3 K¢, DPH z provize Airbnb spolecnosti 1 542 K¢,
provize Booking spolecnosti 16 540,28 K¢ a provize Flatiu 7 140,79 K¢. Lazensky poplatek
stal hostitele v tomto roce dohromady 6 060 K¢. Na fixnich nakladech zaplatil podnikatel stejné
jako minuly rok 50856 K¢. Fixni ndklady se zapoctenim najemného by se zvysily
o 120 000 K¢. Dohromady za vSechny pravidelné platby hostitel bez ndjemného utratil
89 479,37 K¢ a s ngjemnym 209 479,37 K¢.

Tabulka 29 Pravidelné mésicni naklady Podnikatele ¢. 3 za rok 2019 v K¢

Airbnb | Airb. DPH | Booking Flatio | Laz. popl | Fixni N Celkem
Leden 194,03 41 | 261532 0 45 4238 | 713335
Unor 0 0 0] 1630,59 0 4238 | 5868,59
Brezen 0 0 0] 15762 0 4238 | 5814,20
Duben 1 066,89 224 | 1966,61 0 915 4238 | 8410,50
Kvéten 1 183,79 249 | 1806,46 0 825 4238 | 830225
Cerven 7059 148 3627,3 0 945 4238 | 9664,20
Cervenec | 1 387,89 291 0 0 780 4238 | 6696,89
Srpen 1 240,79 261 795,49 0 870 4238 | 7405,28
Zari 811,05 170 | 2598,38 0 735 4238 | 855243
Rijen 749,96 158 | 1676,36 0 945 4238 | 776732
Listopad 0 0] 145436 1967 0 4238 | 7659,36
Prosinec 0 0 0 1967 0 4238 | 6205,00
Celkem 7 340,3 1542 | 16 540,28 | 7 140,79 6060 | 50856 | 89 479,37

Zdroj: Podnikatele €. 3 (2019), vlastni zpracovani.

Neupravené celkové zisky a zisky vSech zprostfedkovavajicich platforem Podnikatele €. 3
v roce 2019 jsou zndzornény v tabulce 30. Airbnb platforma méla zisk za cely rok 193 309 K¢,
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vydé¢lala tak hostiteli (193 309 /(193 309 + 90 258 + 71 502,21) x 100) = 54,44 % vsech zisku.
Booking spole¢nost vyd¢lala hostiteli (90 258 / (193 309 + 90258 + 71 502,21) x 100)
= 25,42 %. Zbylych 20,14 % zprostiedkovala platforma Flatio. Celkovy zisk po Gpravé vSech
pravidelnych mési¢nich nékladt z Tabulky 29 ¢inil 298 153 K¢&. Primérny zisk Airbnb
platformy za jeden den rezervace byl za tento rok (193 309 / 115) = 1 681 K¢ a u Booking
platformy (90 258 / 44) =2 051 K&.

Tabulka 30 Zisk Podnikatele ¢. 3 za rok 2019 v K¢

Zisk Airbnb | Zisk Booking | Zisk Flatio | Neupraveny zisk
Leden 5110 14 820,14 0 15 647,11
Unor 0 0,00 | 1632741 12 089,41
Bfezen 0 0,00 15782,8 11 544,80
Duben 28 099 11 144,13 0 34 090,24
Kvéten 31172 10 236,64 0 36 345,85
Cerven 18 591 20 554,71 0 33 962,81
Cervenec 36 551 0,00 0 31 533,11
Srpen 32679 4 085,46 0 31 656,67
Zari 21359 13 340,41 0 29 726,36
Rijen 19 747 8 608,28 0 23172,32
Listopad 0 7 468,04 19 696 22 926,04
Prosinec 0 0 19 696 15 458,00
Celkem 193 309 90258 | 7150221 298 153

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2019), vlastni zpracovani.

Hostitel v pfedchozim roce platil ve fixnich nédkladech zalohy na elektfinu a plyn,
pronajimatelka mu v tomto roce vyplatila pfeplatek ve vysi 2 178 K¢. Béhem roku byly
dokupovany stejné jako v pfedchozim roce toaletni a praci potieby dohromady ve vysi
7 800 K¢. Hruby zisk tedy cCinil (298 153 +2 178 - 7 800) = 292 531 K&.

Pro vypocet zdkladu dané zpiijmu se tentokrat hruby zisk nebude upravit o piijmy
uskutecnéné v jiném roce, protoze se neuskutecnily. Dafové neuznatelnym nakladem hostitele
je zaplacena DPH z provize ze zprostfedkovani Airbnb platformy ve vysi 1 542 K¢, ktera bude
zaklad dané zvySovat. Naopak hruby zisk se snizi o vydaje uskute¢néné v tomto roce, které
byly nakladem v roce pfedchozim a byly tak vyskrtnuty z danového ptiznani ve vysi 630 K¢.

Ziakladem dané vypoctenym skute¢nymi néklady je (292 531 + 1 542 - 630) = 293 443 K¢,
je tedy podstatné vys$si nez zéklad dan¢ pocitany procentem z piijmu 178 600 K¢&. Dan z piijmu
tedy ¢ini (178 600 x 0,15) = 26 790 K&, vefejné zdravotni pojiSténi se plati pouze
z podnikatelské ¢innosti a ¢ini tedy (123 500 x 0,5 x 0,135) = 8 336,25 K¢, po zaokrouhleni
8 337 K¢ a socialni zabezpeceni (123 500 x 0,5 x 0,292) =18 031 K¢. Danové odvody v roce
2019 dohromady ¢inily 53 158 K¢&. Cisty zisk Podnikatele ¢. 3 tedy byl v roce 2019 ve vysi
(292 531 - 53 158) =239 373 KC¢.

Ve skutecnosti Podnikatel ¢. 3 i s placenim ndjemného mél mit zdaklad dané vypocitany
skutecnymi néklady (293 443 - (10 000 x 12)) = 173 443 K¢, po zaokrouhleni 173 400 K¢.
Zaklad dané vypocitany v procentni vysi je nepatrné vyssi 178 600. I piesto se ale vyplati vyuzit
tento zéklad dané, protoze daniové odvody jsou niz$i z diivodu nizsiho dil¢iho zakladu dané
z podnikatelské ¢innosti pocitaného procentem z ptijmu. Dan z ptijmu ¢inni (178 600 x 0,15)
=26 790 K¢, vetejné zdravotni pojisténi (123 500 x 0,5 x 0,135) = 8 336,25, po zaokrouhleni
8 337 K¢ a socialni zabezpeceni (123 500 x 0,5 x 0,292) = 18 031 K&, celkové danové odvody
&inni 53 158 K&. Cisty zisk tedy byl (292 531 - 120 000 - 53 158) = 119 373 K&.

Rocni asové ohodnoceni na dailové povinnosti je 5 hodin a ¢as straveny na jinych mésic¢nich
povinnostech (4 x 12) = 48 hodin. Hostitel v tomto roce uskute¢nil pies platformu Airbnb
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celkem 31 rezervaci, pfes platformu Booking celkem 11 rezervaci a pies platformu Flatio 2
rezervace. Na predavkach hostitel vroce 2019 stravil (31 + 11 + 2) x5) = 220 hodin.
Dohromady tedy podnikatel stravil na ptredavkdch a jinych povinnostech (220 + 48
+5) =273 hodin za rok 2018.

3.3 Rozbor tii vybranych byt v dlouhodobém pronajmu

Tato podkapitola diplomové prace ma za kol vypocitat, jak by si staly totozné byty vybranych
anonymnich podnikatelii, kdyby je namisto kratkodobych pronajmi pronajimali dlouhodobé.
Stejné¢ jako v predchozi Casti, kterd pojednavala o kratkodobych prondjmech, jsou zde
rozebrany piijmy a naklady, ze kterych se vypocita zisk téchto dlouhodobych pronajmu. Tento
zisk je nasledné snizen o dalsi poplatkové a daniové povinnosti a tim je vypocitan Cisty zisk
podnikatele. Tento Cisty zisk podnikatele je nasledné doplnén o ohodnoceny cas, ktery by
pronajimatel stravil pti provozovani této ¢innosti.

Mezi Cinnosti jednotlivych podnikatelil je nutné nakladové ohodnotit nejprve Cas straveny
na c¢innostech, které mély byt uskutecnény jiz pred zaCatkem podnikéni. Tyto nakladové
ohodnocené ¢innosti budou nasledné zahrnuty mezi pocatecni investice vSech tii podnikateld.
Oproti kratkodobym prondjmim neni potfeba pro tuto ¢innost vytvaret Zivnostenské opravnéni
ani se pfihlaSovat k jednotlivym ufadim. Do pocéatecni investice je nutné zahrnout pouze
uvodni vydaje na opravy bytu a Cas straveny pro nalezeni ndjemnika. Dle Podnikatele ¢. 2
(2019) je vhodné vyuzit realitni kancelaf, vedle pravni jistoty a ovéfeni zijemce totiz
pronajimateli uSetfi spoustu drahocenného c¢asu. Stejny zdroj dodava, Zze za tuto sluzbu
pronajimatel nebude platit Zadnou provizi, tu si totiz realitni kanceldi vezme od budouciho
najemce. Jak jiz bylo feCeno v teoretické casti, neni vhodné podepisovat ani exkluzivni
smlouvu, popiipadé jen kratkodob&. Casova naro¢nost na nalezeni realitni kancelaie, podpis
smlouvy o zastupovani a predani kli¢l od nemovitosti a podpisu smlouvy s novym najemcem
je ohodnocena Podnikatelem €. 2 (2020), viz pfiloha 8, pfiblizn€ na 4 hodiny.

Dal8i povinnosti, které je nutné ohodnotit ¢asovou naro¢nosti, jsou ¢innosti, které jsou
uskutecniovany béhem dlouhodobych prondjmii. Mezi tyto povinnosti patii pouze ro¢ni vypocet
dan¢ z ptijmu a podani dafiového pFiznani, to je ohodnoceno Podnikatelem €. 2, viz pfiloha 8§,
na 2 hodiny. Pronajimatel ma dale za povinnost provadet vétsi opravy bytu, mensi opravy
provadi najemce na vlastni ndklady. Tyto vétsi opravy jsou vyjimecné.

Vitézslav Gebas (2019), viz ptiloha 6, vlastnik realitni kancelafe Gebas Reality, zminil, ze ceny
dlouhodobych najmi v Praze se za posledni 3 roky zvysily o 30 %. I JakeSova (2019) zminuje
nartist primérného najmu o 40 % za poslednich 5 let. Dale uvadi, ze vétsi byty se daji
pronajmout béhem dvou mésicli, mensi byty se v soucasné dobé pronajmou okamzité.
Nejvérohodnéji ovSem meziro¢ni rast ndjemného vystihuje primérny mezirocni index
spotiebitelskych cen v oblasti ndjemného z bytu pfimo v Praze. V roce 2016 ¢inil 100,4 %,
v roce 2017 102,8 % (CSU, 2020d), v roce 2018 105,5 %, v roce 2019 105,1 % (CSU, 2020b).
Tento index je nutné doplnit o miru inflace, ta ¢inila v roce 2016 0,6 %, v roce 2017 1,7 %
(CSU, 2020e), v roce 2018 3 % a vroce v 2019 5,3 % (CSU, 2020c). Za rok 2016 tedy najemné
vzrostlo 0 (0,4 + 0,6) =1 %, vroce 2017 0 (2,8 + 1,7) =4,5 %, v roce 2018 0 (5,5 + 3) = 8,5 %,
v roce 2019 o (5,1 +5,3) = 10,4 %. VySe ndjemného u danych bytl je stanovena na zaklad¢ dat
z vysledkt analyzy najemného v CR (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2019¢), pramérné
trzni najemné je zde ¢lenéno dle méstskych ¢asti Prahy a jsou platna k ¢ervnu roku 2019.
Meziro¢ni rust trzniho najemného je tedy nutné snizit o polovinu (10,4 / 2) = 5,2 %.
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3.3.1 Podnikatelka ¢. 1

Z vysledkii analyzy najemného v CR vyplyva (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2019c),
7e na Praze 9 je pramé&rna trzni hodnota ndjemného 262 K¢ za m?. Podnikatelka ¢. 1 vlastni byt
o velikosti 100 m?, trzni hodnota najemného je tedy kc&ervnu roku 2019 (262
% 100) =26 200 K¢. Na zacatku roku 2019 by tedy ndajem Ccinil (26 200 / (1 +0,052))
=24 905 K¢ Této castce odpovidaji i nabidkové ceny ndjmu podobnych nemovitosti
na platformé Srealit (2019), dle Setfeni se nabidkové ceny pohybuji okolo 25 000 K¢ za mésic
plus poplatky. Je vSak nutné pfipomenout, ze nabidkové ceny jsou vysi nez trzni ceny.
Na zacatku roku 2018 by byl ndjem o 8,5 % niZs8i nez najem na zacatku roku 2019, mésicni
ptijem by tedy byl (24 905 / (1 + 0,085) = 22 954 K¢. Na zacatku roku 2017 by byl njjem
0 4,5 % niz$i nez najem na zacatku roku 2018, mésicni piijem by tedy byl (22 954 / (1 + 0,045)
= 21966 K¢. Podnikatelka ¢. 1 poskytovala kratkodoby pronajem od Cervence roku 2016.
Na zacéatku Cervence roku 2016 by byl tento ndjem o (1 / 12 x 7) = 0,583 % nizsi, Cinil tedy
(21966 /(1 +0,00583) = 21 839 K¢.

Podnikatelka €. 1 by stejné jako pfed zahdjenim kratkodobych prondjmt musela nemovitost
uvést do reprezentativniho stavu, aby jej bylo mozné pronajmout za relativné vysoké penize.
Uskutecnily by se tedy stejné opravy bytu ve vysi 134 442 K¢. V tuto chvili by se dala
nemovitost reprezentovat jako ¢aste¢né vybavena. Bylo by mozné byt nabizet pln€ vybaven,
pokud by se zainvestovalo do nabytku podobné jako v ptipad¢ kratkodobych prondjmi ve vysi
32 188 K¢&. Pro dlouhodoby prondjem neni zapotiebi nakupovat zadna prostéradla, povleceni,
ruéniky, Cistici prostfedky, praci prostiedky ani toaletni prostiedky béhem celého pronajmu.
Jedinym nékladem pronajimatelky by byl fond oprav, ktery nelze pfevést na najemce.

Mezi tyto pocatecni investice je také zapotfebi zahrnout ¢as straveny na nalezeni najemnika.
Jak jiz bylo zminéno vyse, nejvhodnéjsi a nejuspornéjsi variantou je vyuzit realitni kancelaf,
kterd vSechny ¢innosti souvisejici s nalezenim néjemce vyftesi za pronajimatele. Pronajimatel
tedy na nalezeni ndjemce stravi pouze 4 hodiny ¢asu.

Mésicnim vydajem Podnikatelky €. 1 je fond oprav, ktery je nutné kazdy meésic od piijmu
odecitat. Tento fond oprav je ve vysi 25 K¢ za metr ¢tvereéni kazdy mésic, €ini tedy (25
% 100) = 2 500 K¢&. Naklady za 7 mésict €ini (2 500 x 7) = 17 500 K&. Tento fond oprav je
ovSem danové uznatelnym nakladem, pouze v ptipad¢, Ze nebyl pouzit na rekonstrukcei baraku,
mohli zného byt zaplaceny pouze opravy, které nezhodnocuji nemovitost. V tomto roce
se uskutecnily pouze opravy.

V Cervenci roku 2016 by mési¢ni ndjem cinil 21 839 K&. Za 7 mésict by se pFijem
z dlouhodobych prondjmt vysplhal na (21 839 x 7) =152 873 K¢&. V pfipad¢ zdanéni prondjmu
dle § 9 zakona ¢. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu, je mozno uplatnit 30 % nakladl z ptijmu.
Zikladem dané procentem z prijmu je (152 873 x 0,7) =107 011,1 K¢&, po zaokrouhleni
107 000 K¢&. Podnikatelce se ale vyplati uzit zdklad dan¢ vypocitany skute¢nymi naklady,
pronajimatelka si totiz mize uplatnit pocatecni investici, kterd dohromady i s nabytkem ¢inila
(134 442 + 32 188) = 166 630 K&, je tedy vyssi nez viechny piijmy tohoto roku. Cisty zisk
pronajimatelky by ¢inil (152 873 - 17 500) = 135 373 K¢, s pocatecni invectici by skoncila
ve ztraté -(135 373 - 166 630) = 31 257 K¢&. Na dani z piijmu by tedy pronajimatelka v tomto
roce nic neodvedla. Casové ohodnoceni za vypocet, vyplnéni a podani dafiového piiznani jsou
2 hodiny.

V roce 2017 by mési¢ni ndjem Cinil 21 966 K¢ a za cely rok (21 966 x 12) =263 592 K¢&. Fond
oprav je ve vysi (25 x 100 x 12) = 30 000 K¢ za cely rok. Naklady vypoctené procentem
z piijmu ¢ini (263 592 x 0,3) = 79 077,6 K¢&. Jiz neni nutné pocitat nédklady ve skute¢né vysi,
jelikoz té procentni vySe nedosdhnou. Zakladem dané je tedy ((263 592 % 0,7) = 184 514,4 K¢.
Je mozné zéklad dan€ upravit o odpocet za ztratu z minulého roku. Upravenym zakladem dané
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je tedy (184 514,4 - 31 257) =153 257,4 K¢, po zaokrouhleni 153 200 K¢&. Dail z piijmu
by ¢inila (153200 x 0,15) =22 980 K&. Cisty zisk pronajimatelky by ¢inil v tomto roce
(263592 - 30000 - 22980) = 210 612 K¢ bez ztraty z minulého roku (210612
-31257) =179 355 K¢ se zapotitanim ztraty. Casové ohodnoceni za vypolet, vyplnéni
a podani daniového pfiznani jsou 2 hodiny.

V roce 2018 by mési¢ni najem Cinil 22 954 K¢ a za cely rok (22 954 x 12) =275 448 K¢&. Zaklad
dan¢ vypocteny procentem z piijmu ¢ini (275 448 x 0,7) = 192 813,6 K¢, po zaokrouhleni
192 800 K&. Daii z piijmu je tedy (192 800 x 0,15) = 28 920 K&. Cisty zisk pronajimatelky by
Cinil (275 448 - 30 000 - 28 920) = 216 528 K¢&. Casové ohodnoceni za vypolet, vyplnéni
a podani daniového pfiznani jsou 2 hodiny.

V roce 2019 by prijem ¢inil 24 905 K¢ a za cely rok (24 905 x 12) =298 860 K¢. Zaklad dané
vypocteny procentem z piijmu ¢ini (298 860 x 0,7) =209 202 K¢&, po zaokrouhleni 209 200 K¢.
Dai zpijmu je (209200 x 0,15) = 31380 K¢&. Cisty zisk pronajimatelky by ¢&inil
(298 860 - 30 000 - 31 380) = 237 480 K¢&. Casové ohodnoceni za vypocet, vyplnéni a podani
danového pfiznani jsou 2 hodiny.

3.3.2 Podnikatel ¢. 2

Podnikatel ¢. 2 ma tuto nemovitost od roku 2017 pronajatou za 20 000 K¢ plus poplatky ve vysi
5000 K&, v prvnim roce nabizel nemovitost 8 mésictl. Z vysledkii analyzy ndjemného v CR
vyplyva (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2019¢), e na Praze 1 je priméma trzni hodnota
najemného 501 K& za m?2. Podnikatel ¢. 2 ma byt o velikosti 59 m?, trzni hodnota najemného
je tedy k ¢ervnu roku 2019 (501 x 59) = 29 559 K¢&. Na zaéatku roku 2019 by tedy najem cinil
(29 559 / (1 + 0,052)) =28 098 K¢. Na zacatku roku 2018 by byl ndjem o 8,5 % nizsi nez
najem na zacatku roku 2019, mési¢ni ptijem by tedy byl (28 098 / (1 + 0,085) = 25 897 K¢.
Podnikatel €. 2 poskytoval kratkodoby prondjem od kvétna roku 2017. V kvétnu roku 2017
by byl tento ndjem o (4,5 / 12 x 8) = 3 % niz§i nez najem na zacatku roku 2018, ¢inil tedy
(25897 /(1 +0,03) =25 143 K¢&.

Podnikatel ¢. 2 neprovadél v byt€¢ zadné rekonstrukce, ty byly totiz provedeny samotnou
majitelkou bytu. Byt byl vybaven jiz pfi pfedavce vestavénou skiini a kuchynskou linkou, byl
tedy ¢astecné vybaven. Bylo by ale mozné byt nabizet pIn€ vybaven, pokud by se zainvestovalo
do nébytku podobn¢ jako v pfipad¢ kratkodobého prondjmu, investice by byla ve vysi
86 822 K¢&. Zadné dalii vybaveni by nebylo potieba kupovat. Ale je nutné mezi pocateéni
investice zahrnout ¢as pronajimatele strdveny na nalezeni ndjemnika za pomoci realitni
kanceléte, které zabere 4 hodiny ¢asu.

Mgsicni ptijem v roce 2017 Cinil 25 143 K¢. Za 8 meésicli by se piijem z dlouhodobych
prondjmu vySplhal na (25 143 x §) = 201 144 K¢. Zakladem dané vypoctenym procentem
z piijmu je (201 143 x 0,7) = 140 800,8 K¢. Pronajimatel si ale mlize uplatnit pocatecni
investici do nabytku, kterd Cinila 86 822 K¢ a fond oprav, ktery je vtomto roce danove
uznatelnym, jelikoZ se na bardku uskutecnovali pouze opravy, zddné rekonstrukce. Tento fond
oprav je ve vysi 20 K¢ za metr ¢tverecni kazdy mésic, €ini tedy (20 x 59) =1 180 K¢. Naklady
za 8 mésicii ¢ini (1 180 x 8) =9 440 K¢. Zakladem dané vypoctenym skuteCnymi néklady je
(201 144 - 86 822 -9 440) =104 882 K¢, po zaokrouhleni 104 800 K¢. Pronajimatel by v tomto
roce vypoctem skutecnych naklada zaplatil na dani z piijmu (104 800 x 0,15) =15 720 K¢.
Cisty zisk pronajimatele by za rok 2017 &inil (201 144 - 9 440 - 15720) = 175 984 K&
bez investice, s investici (175 984 - 86 822) = 89 162 K¢&. Casové ohodnoceni za vypodet,
vyplnéni a podani dailového ptiznani jsou 2 hodiny.
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Mg¢sicni ptijem Cinil v roce 2018 25 897 K¢, za cely rok (25 897 x 12) =310 764 K¢. Zakladem
dan¢ vypocteny procentem z piijmu je (310764 x 0,7) =217 534,8 K¢ a dani z piijmu
(217 500 % 0,15) = 32 625 K¢&. Vydajem je opét fond oprav ve vysi (1 180 x 12) = 14 160 K¢
za cely rok. Cisty zisk pronajimatele by tedy &inil (310 764 - 14 160 - 32 625) = 263 979 K&.
Casové ohodnoceni za vypocet, vyplnéni a podani dafiového pfiznani jsou 2 hodiny.

Mg¢sicni ptijem Cinil v roce 2019 28 098 K¢, za cely rok (28 098 x 12) =337 176 K¢. Zakladem
dan¢ vypocteny procentem z piijmu je (337 176 x 0,7) =236 023,2 K¢ a dani z pfijmu
(236 000 x 0,15) = 35 400 K¢. Vydajem je opét fond oprav ve vysi (1 180 x 12) = 14 160 K¢
za cely rok. Cisty zisk pronajimatele by tedy &inil (337 176 - 14 160 - 35 400) = 287 616 K&.
Casové ohodnoceni za vypocet, vyplnéni a podani dafiového pfiznani jsou 2 hodiny.

Podnikatel ¢. 2 ve skuteCnosti neni vlastnikem nemovitosti a m4 nemovitost pronajatou,
majiteli bytu plati mési¢né 20 000 K¢ plus poplatky. Najemné neni pfili§ vysoké, a tak se mu
nabizi varianta ndsledného dlouhodobého podniajmu nemovitosti. Pocate¢ni investice by
v tomto piipad¢ Cinila vydaje za ndbytek ve vysi 86 822 K¢. V roce 2017 by m¢él zaklad dané
vypocitany skute¢nymi naklady (201 144 - (8 x 20 000) =41 144 K¢ a s pocatecni investici
(41 144 - 86 822) = -45 678 K¢&. V roce 2018 by byl zdkladem dané vypocteny skute¢nymi
naklady (310 764 - (12 x 20 000)) =70 764 K¢, je vyhodné&jsi nez zaklad dané pocitany
procentem z piijmu 217 534,8 K&. Ze zékldu dané lze jesté odecist ztratu z minulého roku
(70 764 - 45 678) = 25 086 K&. Daii z ptijmu &ini (25 000 x 0,15) = 3 750 K&. Cisty zisk
podnajimatele by cinil (70 764 -3 750) =67 014 K¢. V roce 2019 by byl zdkladem dané
vypoctenym skute¢nymi naklady (337 176 - ((12 x 20 000)) =97 176 K&, je znova vyhodnéjsi
nez zaklad dané pocitany procentem z pfijmu 236 023,2 K¢. Dan z pfijmu €ini (97 176
x 0,15) = 14 576,4 K¢&. Cisty zisk podnajimatele by ¢inil (97 176 - 32 565) = 64 611 K&.

3.3.3 Podnikatel ¢. 3

Byt se nachazi na Praze 1 a je velky stejné jako u pfedchoziho pronajimatele. Trzni hodnota
najemného je tedy na zacatku roku 2019 i 2018 stejna jako u ptredchoziho pronajimatele
28 098 K¢ a 25 897 K¢, lisi se pouze vroce 2017, protoze Pronajimatel €. 3 poskytoval
kratkodoby prondjem pouze 5 mésicii. Na zacatku srpna roku 2017 by mési¢ni najem byl
04,5/ 12 x8) = 3 % nizsi nez ndjem na zacatku roku 2018, Cinil by tedy (25897 / (1
+0,03) = 25 143 K¢.

Podnikatel ¢. 3 neprovadél v byté zadné rekonstrukce, byly provedeny jen mensi opravy zdi.
Byt byl vybaven starou kuchyiiskou linkou, byl tedy ¢astecné vybaven. Bylo by ale mozné byt
nabizet plné¢ vybaven, pokud by se zainvestovalo do nabytku podobn¢ jako v ptipade
kratkodobého pronajmu, investice by byla ve vysi 35 557 K¢&. Zadné dali vybaveni by nebylo
potfeba kupovat. Ale je nutné mezi pocatecni investice zahrnout ¢as pronajimatele straveny
na nalezeni najemnika za pomoci realitni kanceléfe, které zabere 4 hodiny ¢asu.

Me¢sicni najem v srpnu roku 2017 ¢ini 25 143 K¢. Za 5 mésict by se piijem z dlouhodobych
pronajmil vySplhal na (25 143 x 5) = 125 715 K¢. M¢si¢nim nakladem fond oprav, ktery je
nutné kazdy mésic od pfijmu odecitat. Tento fond oprav je ve vysi 20 K¢ za metr ¢tverecni
kazdy mésic, ¢ini tedy (20 x 59) =1 180 K¢. Naklady za 5 mésict ¢ini (1 180 x 5) =5 900 K&,
v tomto roce jsou danové uznatelnym ndkladem. Zdkladem dané vypoctenym procentem
z piijmu je (125 715 x 0,7) = 88 000,5 K¢&. Pronajimatel si ale mize uplatnit pocatecni investici
do nabytku, ktera Cinila 35 557 K¢. Zakladem dané vypocétenym skuteCnymi naklady je
(125 715 - 35557 - 5 900) = 84 258 K¢, po zaokrouhleni 84 200 K¢. Pronajimatel by v tomto
roce vypodtem skute&nych nakladd zaplatil na dani z pifjmu (84 200 x 0,15) = 12 630 K&. Cisty
zisk pronajimatele by za rok 2017 ¢inil (125 143 - 12 630 - 5 900) =106 613 K¢ bez pocatecni
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investice, s po¢atedni investici (106 613 - 35 557) =71 056 K¢&. Casové ohodnoceni za vypodet,
vyplnéni a podani dailového ptiznani jsou 2 hodiny.

Mg¢sicni ndjem v roce 2018 Cini 25 897 K¢, za cely rok (25 897 x 12) =310 764 K¢. Zakladem
dan¢ vypocteny procentem z piijmu je (310764 x 0,7) =217 534,8 K¢ a dani z pfijmu
(217 500 % 0,15) = 32 625 K¢&. Vydajem je opét fond oprav ve vysi (1 180 x 12) = 14 160 K¢
za cely rok. Cisty zisk pronajimatele by tedy &inil (310 764 - 14 160 - 32 625) = 263 979 K&.
Casové ohodnoceni za vypocet, vyplnéni a podani dafiového pfiznani jsou 2 hodiny.

Mg¢sicni ndjem v roce 2019 Cini 28 098 K¢, za cely rok (28 098 x 12) =337 176 K¢. Zakladem
dan¢ vypocteny procentem z ptijmu je (337176 x 0,7) =236 023,2 K¢ a dani z pfijmu
(236 000 x 0,15) = 35 400 K¢. Vydajem je opét fond oprav ve vysi (1 180 x 12) = 14 160 K¢
za cely rok. Cisty zisk pronajimatele by tedy &inil (337 176 - 14 160 - 35 400) = 287 616 K&.
Casové ohodnoceni za vypoget, vyplnéni a podani dafiového pfiznani jsou 2 hodiny.

Podnikatel ¢. 3 ve skutecnosti neni vlastnikem nemovitosti a ma nemovitost pronajatou
za velmi nizké ndjemné 10 000 K¢ mési¢né plus poplatky. Nabizi se mu tedy zajimava varianta
nasledného dlouhodobého podnajmu nemovitosti. Poc¢ate¢ni investice by v tomto piipade
¢inila vydaje za nabytek a vydaje za ndjem i s poplatky, které byly vynalozeny za dobu pfipravy
bytu. Poplatky jsou snizeny o fond oprav, ktery je v nich zahrnut, protoze ty plati pouze majitel
nemovitosti. Poc¢ate¢ni investice tedy ¢inni (35 557 +42 714 - (1180 x 3)) =74 731 K¢. V roce
2017 by mél zaklad dan¢ vypocitany skute¢nymi naklady (125 715 - (5 x 10 000) = 75 715 K¢&
a s poc¢atecni investici (75 715 - 35 557) =40 158 K¢&, po zaokrouhleni 40 100 K¢. Tento zaklad
dan¢ je vyhodnéjsi nez zéklad dané v procentni vysi 88 000 K¢&. Dan z pfijmu by Cinila
(40 100 x 0,15) = 6 015 K¢&. Cisty zisk by tedy byl bez pocateéni investice (75 715 - 6 015)
=69 700 K¢ a s investici (69 700 - 35 557) = 34 143 K¢. V roce 2018 by byl zdkladem dané
vypocteny skutecnymi ndklady (310 764 - (12 x 10 000)) = 190 764 K&, je opét vyhodnéjsi nez
zaklad dané pocitany procentem z piijmu 217 534,8 K¢. Dan z pfijmu ¢ini (190 700 x 0,15)
=28 605 K¢&. Cisty zisk podnajimatele by &inil (190 764 - 28 605) = 162 159 K&. V roce 2019
by byl zdkladem dan¢ vypocteny skute¢nymi naklady (337 176 - (12 x 10 000)) =217 176 K¢,
jeznova vyhodnéj§i nez zdklad dané pocitany procentem zpiijmu 236 023,2 K¢.
Dan z piijmu &ini (217 100 x 0,15) = 32 565 K& Cisty zisk podnajimatele by ¢&inil
(217176 —32 565) = 184 611 K¢.

3.4 Zhodnoceni

Z pohledu poskytovani ubytovacich sluzeb v soukromych bytech, je vysoka pravdépodobnost,
ze se sdilena ekonomika a s ni i kratkodobé pronajmy budou nadéle rozvijet a stat ji v tom
nebude vyrazné prekazet, tyto sluzby jsou totiz vyhodné z pohledu hostitele, hostd, statu a s nim
i celé ekonomiky. OvSem mnozstvi aktivnich nabidek v poslednich letech neroste, spise naopak
upada. Problémem je déle fakt, Ze se tento trh velice profesionalizuje a kratkodobé pronajmy
v soukromi poskytuji hlavné firmy, hostiteld, jako jednotlivct, ktefi provozuji tyto sluzby
pro piivydéelek, je velice malo. Nemaji totiz uspory z rozsahu, jako firmy poskytujici vice
nemovitosti. Nenabizi ani tak kvalitni sluzby, maji tedy horsi nabidky a tim horsi recenze.
Nad provozovanim ubytovacich sluzeb a povinnosti s nimi spojené stravi spoustu ¢asu, pficemz
vypomoc by se jim piili§ nevyplatila. Turisté sméfuji hlavné do hlavniho mésta Ceské
republiky, je to znatelné i na velké nabidce aktivnich apartméant v Praze 12 819, z nich je ale
pouze 6 133 celych apartmani, které jsou pronajimané pravidelné. Nejoblibenéjsi destinaci je
ale centrum Prahy, kde se nachdzi i pfes nejvetsi pocet nabidek nejvyssi obsazenost apartmani
v porovnani s celou Ceskou republikou. Pro kratkodobé prondjmy v soukromi jsou zajimava
1jind vétsi mésta, nebo turisticky oblibené destinace, je zde ale daleko niz§i nabidka apartman.
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Zisk z kratkodobych pronajmil v soukromi je velice nejisty, uspésnych hostiteld v Praze je
pouze 1/3. Dale je velice dulezit¢é umisténi apartménu, vynosnost oproti dlouhodobému
prondjmu je totiz pouze v centru Prahy, v okolnich ¢astech Prahy je jiz v roce 2019 tém¢t
podobna. Pfijmy totiz musi byt na tolik vysoké, aby zvladly pokryt pfijmové horSi mésice
a veskeré naklady, které mohou dosahovat az 2/3 pfijmt. Oproti dlouhodobému pronijmu
hostitelé totiz musi platit i internet, vodu, plyn, energie, drobné opravy, hygienické a tiklidové
potieby, provize webovym platformam, odvody méstu, socidlni a zdravotni pojisténi, DPH.
Vedle finan¢nich vydajh hostitelé musi zajistit tklid apartmanu, nadkupy, opravy, komunikaci
s hosty, pfedavani apartmanu hostim a spravni povinnosti. Pf{jmové vychdzi velice dobie
i Cesky Krumlov a Chomutov, ale zde je velice nizky pocet aktivnich nabidek. V Ceském
Krumlové obsadi svou nabidku na 7-12 mésict pouze 23 % hostiteli, v Chomutoveé pouze 9 %.

Pronajimat nemovitost dlouhodob¢ bude vzdy vhodnd investice, je totiz spousta lidi, mladych
i star§ich, ktefi si vlastni bydleni nemohou dovolit. V celé¢ Ceské republice bydli 19 %
domacnosti v ndjmu a 22,4 % je pronajatych byti. Cim vétsi obec, tim v&tsi procento pronajmi.
Nejvyssi podil ndgjemniho bydleni je tedy v Praze (31 % domacnosti, 184 186 byti), déle je
mnoho bytil k prondjmu v Brné a v Ostravé. Ndjemni bydleni sice nejcastéji vyuzivaji nejchudsi
rodiny (55,9 %), ale 38 % rodin spadé i do skupiny domdacnosti s nejvyssimi Cistymi piijmy.
Na rozdil od kratkodobych pronajmd, je velkd poptavka po ndjemnim bydleni i mimo centrum
mést. Pronajimatelé maji pravidelny fixni piijem s nizkymi néklady, s nizkou danovou zatézi
a minimalni nadmahou. Meziro¢né pfitom trzni cena ndjmu narGstd minimalné v letech
2015-2019. Zminény stav o stavu kratkodobych a dlouhodobych prondjmech nyni narusila
pandemie COVID-19, zainteresovani ale v¢éri, ze az se ekonomika zcela obnovi vrati se i ceny
na realitnim trhu.

Z pohledu konkrétnich podnikatelti, je vhodné provést pocatecni investice do opravy bytu
a poptipadé i vybaveni nemovitosti u obou druhdl prondjmu, zvysuje totiz cenu ndjmu i cenu
ubytovani. U kratkodobych pronajmili je tato investice navySena je$t€¢ o dalsi vydaje
na rucniky, prostéradla, povleceni a kuchyiiské vybaveni, je tedy vyssi nez u dlouhodobych
prondjmdu, ale zanedbatelnd oproti celkové investici na rekonstrukci a vybaveni apartmanu.
U kratkodobych prondjmli je casova ndroCnost pred zacatkem provozovani cinnosti
ohodnocena na nékolik dni, u dlouhodobych prondjmu jen 4 hodiny, pokud je pro nalezeni
najemnika vyuzita realitni kancelaf.

Cisté zisky a Gasové naro¢nosti v kratkodobém i dlouhodobém pronajmu za viechny roky
¢innosti Podnikatelky ¢&. 1 jsou uvedeny v tabulce 31. Cisty zisk v kratkodobych pronajmech
je podle predpokladu vyssi, ovSem piekvapivé tento =zisk neni nijak markantni
oproti dlouhodobému pronajmu. Naptiklad za 7 mésicd vroce 2016 byl tento zisk
pouze o (142 085 - 135 373) = 6 712 K¢ vyssi. A k tomu jesté hostitelka pracovala o (283
-2) =281 hodin vice, nez kdyby nemovitost pronajala dlouhodobé. Hostitelka pracovala
za (6 712/ 281) = 23,89 K¢ za hodinu.

Tabulka 31 Vysledky Podnikatelky €. 1, vlatnik nemovitosti (v K¢, h, K¢/h)

Kréatkodoby prondjem Dlouhodoby pronajem Cista hodinova mzda
Cisty zisk | Casova naro¢nost | Cisty zisk | Casova naroénost | S investici | Bez investice
Pocatecni
investice 184 951 Nékolik dni 166 630 4
2016 142 085 283 135373 2 0 23,89
2017 225 528,84 543 210612 2 11,21 27,57
2018 260 207,99 592 216 528 2 74,04 74,04
2019 310 344,49 333 237 480 2 220,13 220,13

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2016; 2017; 2018; 2019), vlastni zpracovani.
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V roce 2017 hostitelka vydé¢lala oproti dlouhodobému prondjmu o (225 528,84 - 210 612)
=14 916,84 K¢ vic, a pfitom pracovala o (543 - 2) = 541 hodin déle. V tomto roce tedy
pracovala za hroznych (14 916,84 / 541) = 27,57 K¢ za hodinu. V roce 2018 Podnikatelka ¢. 1
vydélala oproti dlouhodobému prondjmu o (260 207,99 - 216 528) =43 679,99 K¢ vic,
pracovala tedy za (43 679,99 /(592 - 2)) = 74,04 K¢ za hodinu. V roce 2019 hostitelka vydélala
oproti dlouhodobému prondjmu nejvice ze vSech let (310 344,49 - 237 480) = 72 864,49 K¢.
oproti dlouhodobému prondjmu hostitelka pracovala o (333 - 2) =331 hodin vice. Jeji Cista
hodinova mzda byla (72 864,49 / 331) = 220,13 K¢ za hodinu.

Pokud by se mezi Cisté zisky zapocitala i po¢atecni investice, Podnikatelka ¢. 1 by v prvnim
roce podnikani u obou pronajmt nevydélala nic, v kratkodobych prondjmech by totiz hostitelka
splatila pouze (142 085 / 184 951 x 100) = 76,82 % pocatecni investice, v dlouhodobém
(135373 /166 630 x 100) = 81,24 % pocatecni investice, v dlouhodobém pronajmu byl tedy
splacen vys$s$i podil pocatecni investice. V roce 2017 by byl zisk spocatecni investici
v kratkodobém prondjmu (210 612 + 135373 - 166 630) = 179 355 K¢&, v dlouhodobém
pronajmu (132 755 + 207 168 - 166 630) = 173 293 K¢. Rozdil ¢istych ziskd mezi jednotlivymi
pronajmy by byl (179 355 - 173 293) = 6 062 K¢ a hostitelka by tedy v tomto roce pracovala
za (9 369,84 / (543 - 2)) = 11,21 K¢&.

V ptipadé kratkodobého prondjmu méla podnikatelka v roce 2016 primérny mésiéni zisk
ve vysi (142 085 / 7) = 20 297,86 K¢, v dlouhodobém pronajmu (135373 / 7) = 19 339 K.
Rozdil ¢ini pouze 958,86 K¢. V roce 2017 byl primérmy Cisty zisk kratkodobého pronajmu
(225 528,84 / 12) = 18 794,07 K¢, v dlouhodobém pronajmu (210 612 / 12) = 17 551 K¢,
hostitelka tedy kazdy mésic vydé¢lala primérné o 1 243,07 K¢ vice. V roce 2018 byl primérny
zisk kratkodobého prongjmu (260 207,99 / 12) = 21 684 K&, v dlouhodobém pronajmu
(216 528 / 12) = 18 044 K¢. Hostitelka tedy v tomto roce kazdy mésic vydélala praimérné
0 3 640 K¢ vice. V roce 2019 byl primérny zisk kratkodobého pronajmu (310 344,49 / 12)
=25 862 K¢ a dlouhodobého prondjmu (237 480 / 12) = 19 790 K¢&. Primérny mésicni rozdil
byl tedy 6 072 K¢&.

Pokud by se odpracované hodiny v kratkodobém pronajmu ptepocitaly na den, v roce 2016 by
Podnikatelka ¢. 1 primérné pracovala (283 / 7 / 30) = 1,35 hodin denné, v roce 2017 (543
/365) = 1,49 hodin denné, v roce 2018 (592 / 365) = 1,62 hodin denné¢ a v roce 2019 (333
/365) = 0,91 hodin denné. Kdyby bylo mozné ¢as rozd¢€lit na jednotlivé dny, bylo by vSe daleko
jednodussi. Bohuzel tento straveny ¢as neni mozné rozdélit na kazdy den v roce, nejdelsi ¢as
zaberou predavky v urcité dny a v urcité hodiny. Vzhledem k tomu, ze Podnikatelka ¢. 1 stravi
na jedné preddvce 7 hodin, je pomérné obtizné vedle kratkodobych prondjma chodit
do normalni prace s béZznou pracovni dobou, kterd obnasi nepietrzit¢ 8 hodin pracovni doby.
Pokud by ptece jen kratkodoby pronajimatel pracoval na plny tvazek ve svém zaméstnani,
musel by mit zatizenou flexibilni pracovni dobu a pracoval by minimalné (8 hodin zaméstnani
+ 7 hodin ptedavka) =15 hodin. Podnikatelka tedy musi v urcit¢ dny pracovat od réna
az do vecera, pracuje i o vikendech, a pokud si nesezene ¢lovéka, ktery by ji zaskocil, nemtlize
odjet nikam na dovolenou. Mohla by odjet pouze v zimé, kdy apartman neni tolik obsazeny.

Vzhledem k tomu, ze kratkodoby prondjem je opravdu hodné pracny, nabizi se moznost vyuziti
brigadnika. Bohuzel zisk oproti dlouhodobému prondjmu neni nijak markantni
a vyuzitim brigadnika by se zisk z kratkodobého prondjmu jesté snizil. Naptiklad v roce 2018
byl rozdil ¢istych ziski obou prondjmui 43 679,99 K&, hostitelka by mohla brigadnikovi vyplatit
maximalné (43 679,99 / 77) = 567,27 K& za jednu piedavku, za tyto penize by mohla vyuzit
jeding individualni uklizecku, ani tiklidovou firmu by totiZ nedokézala zaplatit. V roce 2019 uz
by firmé zaplatit dok4zala, méla by totiz na jednu predavku (72 864,49 / 42) = 1 734,87 K¢&.
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Napriklad firma Cleanfactory (2019), ktera nabizi uklid nemovitosti pifimo pro ucely
kratkodobych prondjmi, by uklidila tuto nemovitost za 750 K¢, také by se byla schopna starat
o pradlo, za které by hostitelka zaplatila primérné 350 K¢. Tato cena patii k relativné niz§im
oproti jinym firmam (Uklidmi, 2019), (Maid Provider agency, 2019). Nabizi se jesté¢ moznost
vyuziti platformy Blahobyty (2019) s komplexni spravou nemovitosti, ktera si uctuje 15 %
ze zisku, za predpokladu podobnych ziskli apartmanu ve spravé této firmy by v roce 2018 jejich
provize €inila (390 309,99 x 0,15) = 58 546,5 K¢&. Podnikatelka by tedy nakonec vyd¢lala méné
nez v dlouhodobém prondjmu, protoze provize platformy by prevysila Cisty zisk s néklady
na uslé ptilezitosti ve vysi 43 679,99 K¢.

Na zacatku roku 2019, kdy jsou mésice pti kratkodobych prondjmech téméf neobsazené,
Podnikatelka ¢. 1 (2019a) zkusila uspésné vyuzit i portadl Flatio, ktery vyuzivaji lidé
pro sttednédobé zajisténi ubytovani, a to v rozmezi 14 dni az 3 mé&sict. Po detailnim rozboru
ziskl jednotlivych mésich je patrné, pro¢ se k tomuto kroku majitelka bytu rozhodla. Klienti
vyuzivajici kratkodobé cestovani maji totiz své oblibené (sezonni) ¢&i neoblibené
(mimosezénni) mésice, to mize dokonce zpusobit, ze ma hostitelka tak malo rezervaci,
ze naklady za byt prevysi piijmy. Diky vyuziti platformy Flatio Podnikatelka ¢. 1 dokazala
v téchto neatraktivnich mésicich s minimalni poptavkou po bydleni (leden, unor, listopad)
snizit naklady a ¢as straveny na pfedavkach.

Po celkovém rozboru kratkodobych i dlouhodobych prondjmt Podnikatelky €. 1 se kratkodobé
prondjmy oproti dlouhodobym nevyplati, i pfestoze zisk z kratkodobych pronajmu je vyssi,
casova narocnost na tento druh prondjmu je podstatné vétsi. Pokud by podnikatelka €. 1 chtéla
dale provozovat kratkodobé pronajmy, urCit€¢ by tuto Cinnost méla diale kombinovat
s platformou Flatio na stfednédobé prondjmy, protoze az v poslednim roce se podnikatelka
dostala na pfijatelnou cCistou hodinovou mzdu 220,13 K¢. V ptedchozich letech by se
Podnikatelce €. 1 vyplatilo nemovitost pronajmout dlouhodobé¢ a pfibrat si ke své soucasné
praci brigadu, podnikatelka by se pak nemusela bat, jestli dostane nejistych 74,04 K¢ cistého
pfijmu za hodinu, za které hostitelka pracovala v roce 2018.

Cisté zisky a Gasové naro¢nosti v kratkodobém i dlouhodobém pronajmu za viechny roky
¢innosti Podnikatele €. 2 jsou uvedeny v tabulce 32. Za 8 mésict podnikani v roce 2017 byl
zisk oproti dlouhodobému pronajmu o (199 085 - 175 984) = 23 101 K¢ vyssi a hostitel
pracoval o (314,5 - 2) = 312,5 hodin vice, nez kdyby nemovitost pronajal dlouhodobé¢. Hostitel
pracoval tedy za (23 101 / 312,5) = 73,92 K¢&/h. Vroce 2018 hostitel vydélal oproti
dlouhodobému prondgjmu o (344 998 - 263 979) = 81 019 K¢ vice, a pfitom pracoval
0 (472 - 2) =470 hodin déle. V tomto roce tedy pracoval za (81 019 / 470) = 172,38 K¢ K¢&/h.

Tabulka 32 Vysledky Podnikatele ¢. 2, vlastnik nemovitosti (v K¢, h, K¢/h)

Kratkodoby prondjem | Dlouhodoby prondjem Cista hodinova mzda
Cisty zisk Casova | Cisty zisk Casova | S investici | Bez investice

narocnost narocnost

Pocétecni investice 125 402 | Nekolik dni 86 822 4
2017 199 085 314,5 175 984 2 -7 739,5 73,92
2018 344 998 472 263 979 2 172,38 172,38
2019 333 871 433,5 287 616 2 107,2 107,2

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2017; 2018; 2019), vlastni zpracovani.

V roce 2019 hostitel vydélal oproti dlouhodobému pronajmu nejvice (333 871 - 287 616)
=46 255 K¢ a pracoval o (433,5 - 2) =431,5 hodin vice. Jeho ¢istd hodinova mzda byla
(46 255/ 431,5) =107,2 Ké/h. V piipadé€ kratkodobého prondjmu mél podnikatel v roce 2017
primérny mésic¢ni zisk o ((199 085/ 8) - (175984 / 8)) = 2 888 K¢ vyssi nez v dlouhodobém
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pronajmu, v roce 2018 byl o ((344 998 / 12) - (263 979 / 12)) = 6 752 K¢ vyssi a v roce 2019
0((333871/12)-(287 616/ 12)) =3 855 K¢ vice.

Pokud by se mezi zisky zapocitala i poéatecni investice, v ptipad¢é obou pronajmu by se splatila
celkova investice hned v prvnim roce podnikani. V roce 2017 by byl Cisty zisk s poCatecni
investici v kratkodobém pronajmu (199 085 - 125402) = 73 683 K¢ a v dlouhodobém
(175984 - 86 822) = 89 162 K¢&. V dlouhodobém prondjmu byl tedy cisty zisk vyssi
nez v kratkodobém prondjmu o (89 162 - 73 683) = 15 479 K¢ a pronajimatel by tedy s néklady
na uslé ptilezitosti pracoval za (15 479 /2) =7 739,5 K¢/h.

V predeslé casti byl Podnikatel ¢. 2 zvazovan jeko vlastnik nemovitosti. V tabulce 33 jsou
zachyceny data, kde Podnikatel ¢. 2 neni vlastnikem nemovitosti, ale ma nemovitost
pronajatou a plati si najemné ve vysi 20 000 K¢. Prvni ¢ast tabulky zndzornuje Cisty zisk
z kratkodobého prondjmu se zapocitanymi vydaji na pronajem nemovitosti. V roce 2017
podnikatel v kratkodobém prondjmu vydélal pouze 78 380,29 K¢ bez zapocitané pocatecni
investice, Pracoval by za (78 380,29 / 314,5) = 249,22 K¢&/h. Teprve v roce 2018 si dokazal
splatit svou pocatecni investici a ztistal mu ¢isty zisk (118 707,56 + 78 380,29 K¢ - 125 402)
=71 685,85 K¢, pracoval tedy za (71 685,85 / 472) =151,88/h. Bez zapocitané investice
v tomto roce vydélal 118 707,56 K¢, pracoval tedy za (118 707,56 / 472) = 251,5 K¢/h.
Az v roce 2019 vydélal 207 684 K¢ a pracoval za (207 684 / 433,5) = 479,09 Ké/h. V roce
2017 by m¢él hostitel s pronajatou nemovitosti primérny zisk na mésic (78 380,29 / 8)
=9797,54 K¢, vroce 2018 (118 707,56 / 12) = 9 892,3 K& a vroce 2019 (207 684 / 12)
=17 307 K¢.

Tabulka 33 Vysledky Podnikatele ¢. 2, neni vlastnik nemovitosti (v K¢, h, K¢/h)

Kratkodoby prondjem | Dlouhodoby podnajem Cista hodinova
mzda
Cisty zisk Casova | Cistd hodinova mzda | Cisty zisk | Casova | S inv. Bez
naroc¢nost Sinv. | Bezinv. narocnost iny.
Pocatecni Nékolik

investice 125 402 dni 86 822 4
2017 78 380,29 314,5 0 249,22 41 144 2 0] 119,16
2018 118 707,56 472 151,88 251,5 67014 2| 107,13 | 109,99
2019 207 684 433,5 479,09 479,09 64 611 2| 331,57 | 331,57

Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2017; 2018; 2019), vlastni zpracovani.

V druhé¢ casti tabulky 33 jsou znazornény cisté zisky z dlouhodobého podndjmu. Pokud by
Podnikatel €. 2 podnajal nemovitost dlouhodobé, m¢l by ve vSech letech nizsi Cisty zisk nez
v kratkodobém prondjmu. Pfi provozovani kratkodobého prondjmu u Podnikatele €. 2, ktery
neni vlastnikem nemovitosti, je ndkladem na us$lé pftilezitosti dlouhodoby podnajem.
Provozovani ubytovacich sluzeb vyneslo oproti dlouhodobému podndjmu v roce 2017
bez zapocitani pocatecni investice (78 380,29 - 41 144) = 37 236,29 K&, podnikatel pracoval
za (37236,29 / (314,5 - 2)=119,16 K¢/h. Pokud by se zapocitala poCatecni investice,
podnikatel by nevydélal nic v obouch piipadech. V roce 2018 by byl zisk s ndklady na uslé
prilezitosti bez zapocaté pocatecni investice (118 707,56 - 67 014) = 51 693,56 K&, hostitel
by tedy pracoval za ¢istou hodinovou mzdu (51 693,56 /(472 - 2)) = 109,99 K¢&/h. Se zapocatou
investici by byl rozdil ((118 707,56 + 78 380,29 - 125 402) - (67 014 + 41 144 - 86 822))
=50 349,85 K¢, cista hodinova mzda by cinila (50 349,85 / (472 - 2)) = 107,13 K&/h. V roce
2019 by byl rozdil ziskt (207 684 - 64 611) = 143 073 K¢ a cCista hodninova mzda (143 073
/(433,5 - 2)) = 331,57 K¢&/h. Vroce 2017 by mél hostitel s pronajatou nemovitosti
bez zapocitané investice prumérny zisk na mésic (37 236,29/ 8) = 4 654,54 K¢, v roce 2018
(51 693,56/ 12) =4 307,8 K¢ a v roce 2019 (143 073/ 12) = 11 922,75 K&.
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Pokud by se odpracované hodiny v kratkodobém pronajmu ptepocitaly na den, v roce 2017 by
Podnikatel €. 2 priimérné pracoval (314,5 /8 /30) = 1,31 hodin denné, v roce 2018 (472 / 365)
=1,29 hodin denn¢ a v roce 2019 (433,5 / 365) = 1,19 hodin denn¢. Podnikatel ¢. 2 stravi
na jedné pfedavce 5,5 hodiny, i tak je to pomérné obtizné vedle kratkodobych pronajmu chodit
do normalni prace s béZznou pracovni dobou, kterd obnasi nepietrzit¢ 8 hodin pracovni doby.
Pro ziskani dobrych recenzi, je totiz diilezité hostim umoznit flexibilni ¢as piijezdu.

Vyuziti brigadnika bylo u Podnikatele €. 2, ktery nemovitost vlastni, mozné v roce 2018, zisk
oproti dlouhodobému prondjmu byl totiz 81 019 K¢, hostitel tedy mél obnos na 1 predavku
(81019 / 74) = 1 094,85 K¢. Brigadnika by tedy podnikatel mohl vyuzit, minimalné tfeba
na uklid nemovitosti, tim by si ale snizoval vyhodnost kratkodobého prondjmu. V roce 2019 by
m¢él na 1 predadvku pouze (46 255 / 67) = 690,37 K¢. Hostitel s pronajatou nemovitosti mohl
vyuzit brigaddnika pouze v roce 2019 rozdil ziski byl totiz 143 073 K¢, na 1 predavku tedy mél
obnos (143 073/ 67) =2 135,42 K&. V roce 2018 be mél na 1 predavku pouze (50 349,85/ 74)
=690,4 K¢. Firma Cleanfactory (2019) by tento byt uklidila za 650 K¢&, primérné za 300 K¢ by
zajistila i1 veSkeré pradlo. Pokud by si podnikatel nechal takto uklidit pokazdé, za cely rok 2019
by ho to stalo ((650 + 300) x 67) = 63 650 K¢. Platforma Blahobyty s komplexni spravou
nemovitosti by si vroce 2019 vyucétovala za komplexni spravu provizi ve vysi ((304 482
+ 180 687,59) x 0,15) =72 775,44 K¢.

Po celkovém rozboru kratkodobych i dlouhodobych pronajmti Podnikatele ¢. 2, ktery
nemovitost vlastni, se kratkodobé prondjmy oproti dlouhodobym nevyplati. Podnikatel sice mél
Ani v jednom roce by hostitel nem¢l ¢istou hodinovou mzdu vyssi nez 200 K¢. U podnikatele,
ktery nemovitost nevlastni a byt si pronajima za 20 000 K¢ plus poplatky se kratkodobé
prondjmy vyplatily, ale pouze pokud neni pocitano s naklady na uslé pfilezitosti v podobé
dlouhodobého podnajmu. Vyplatily se mu hlavné v poslednim roce podnikani, vydélaval totiz
pramérne za mésic 17 307 K¢, jeho ¢istd mzda byla 479,09 K¢/h, v ptedchozich 2 letech se Cista
hodinovd mzda drzela okolo 250 Kc/h, jenze neni v ni zapocitand pocatecni investice.
V ptfipadé, Ze by se zohlednily naklady na uslé pfilezitosti, vyplatilo by se provozovani
kratkodobych prondjmu az v poslednim roce, kdy by m¢l hostitel ¢istou mzdu 331,57 Ké/h
a vydélaval by mésicné primérmé 11 922,75 K¢. V obouch ptipadech by mohli podnikatelé
vyuzit pomocnika az v roce 2019.

Cisté zisky a Gasové naro¢nosti v kratkodobém i dlouhodobém pronajmu za viechny roky
¢innosti Podnikatele €. 3 jsou uvedeny v tabulce 34. V roce 2017 za 5 mésict podnikani byl
zisk oproti dlouhodobému pronajmu o (106 613 - 75 306,17) = 32 341,85 K¢ nizsi, a to hostitel
pracoval o (145 - 2) =143 hodin vice, nez kdyby nemovitost pronajal dlouhodobé¢, pracoval tedy
zadarmo. Z pohledu dlouhodobého pronajmu mél cistou hodinovou mzdu (32 341,85
/2)=16170,93 K& Vroce 2018 hostitel také prodélal oproti dlouhodobému pronajmu
(263 979 - 253 417,6) = 10 561,4 K¢, a ptitom pracoval o (368 - 2) = 366 hodin déle, znovu
tedy podnikatel pracoval zadarmo. Z pohledu dlouhodobého prondjmu mél ¢istou hodinovou
mzdu (105614 / 2) =5280,7 K¢ Vroce 2019 hostitel prodélal oproti dlouhodobému
pronagjmu (287 616 -239 373) = 48243 K¢, pracoval tedy také zadarmo. Z pohledu
dlouhodobého prondjmu mél cistou hodinovou mzdu (48243 / 2) =24121,5 K.
Bez zapocitané pocatecni investice mél podnikatel ve vSech letech vyssi primérny mési¢ni
¢isty zisk z dlouhodobého prondjmu nez z kratkodobého prondjmu. V roce 2017 byl tento
rozdil ((106 613 / 5) - (75 306,17 / 5)) = 6 261 K&, v roce 2018 ((263 979 / 12) - (253 417,6
/12)) = 880,12 K¢ a v roce 2019 ((287 616 / 12) - (239 373 / 12)) = 4 020,25 K¢.
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Tabulka 34 Vysledky Podnikatele ¢. 3, vlastnik nemovitosti (v K¢, h, K¢/h)

Kratkodoby prondjem | Dlouhodoby prondjem Cista hodinova mzda
Cisty zisk Casova Cisty Casové S Bez
naroc¢nost zisk | naroCnost | investici investice

Pocatecni investice 93 513 | Nekolik dni 35557 4
2017 75 306,17 145 106 613 2 -35528 | -16 170,93
2018 253 417,6 368 | 263979 2 | -14384,1 -5280,7
2019 239 373 273 | 287616 2| -24121,5 24 121,5

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2017; 2018; 2019), vlastni zpracovani.

Pokud by se mezi zisky zapocitala i po€atecni investice, v ptipadé kratkodobych pronajmi by
se v prvnim roce podnikani splatilo (75 306,17 / 93 513 x 100) = 80,53 % investice, v piipade
dlouhodobého prondjmu celd investice. V roce 2017 by tedy podnikatel nemél Zadny piijem
v kratkodobém prondjmu, v dlouhodobém prondjmu by piijem cinil (106 613 -35557)
=71 056 K¢, pronajimatel tedy v tomto roce na kratkodobém prondjmu z dlivodu pocatecni
investice markantné prodélal. Jeho ¢istd hodninovd mzda z dlouhodobého prondjmu by byla
(71056 / 2) = 35528 K¢. Vroce 2018 by byl zisk z kratkodobého pronajmu s pocatecni
investici (253 417,6 + 75 306,17 - 93 513) = 235 210,77 K¢&. Podnikatel by tedy prodélal
(263 979 - 235 210,77) = 28 768,23 K¢. Jeho Cista hodninova mzda z dlouhodobého prondjmu
by Cinila (28 768,23 / 2) = 14 384,1 K¢.

V piedeslé ¢asti byl Podnikatel ¢. 3 zvazovan jeko vlastnik nemovitosti. V tabulce 35 jsou
zachycena data, kde Podnikatel €. 3 neni vlastnikem nemovitosti, ale ma nemovitost pronajatou
a plati si najemné ve vysi 10 000 K¢&. Prvni ¢ast tabulky znazorfiuje Cisty zisk z kratkodobého
prongjmu. V prvnim roce podnikdni podnikatel v kratkodobém pronajmu vydélal pouze
25 306 K¢ bez zapocitané pocatecni investice a pracoval za (25 306,17 / 145) = 174,53 K¢&/h,
teprve v dal$im roce si dokézal splatit svou pocatecni investici a ziistal mu Cisty zisk
(25 306,17 + 144 203 K& - 123 513) = 45995,77 K¢, pracoval tedy za (45 995,77 / 368)
= 124,99 K¢&/h. Bez zapocaté pocatecni investice pracoval za (144 202,6 / 368) = 391,86 K¢/h.
Az v roce 2019 vydelal 119 373 a pracoval za (119 373 /273) = 437,26 K¢/h.

Tabulka 35 Vysledky Podnikatele €. 3, neni vlastnik nemovitosti (v K¢, h, K¢&/h)

Kratkodoby pronajem Dlouhodoby Cista hodinova mzda

odndjem
Cisty zisk | Casova Cista hodinova Cisty | Casova S inv. Bez inv.

naroc- mzda zisk | naroc-

nost Sinv. | Bezinv. nost

Pocatecni Nékolik

investice 123 513 dni 74 731 4
2017 25 306,17 145 0 174,53 69 700 2 0 -22 196,92
2018 144 202,6 368 | 124,99 391,86 | 162159 2 | -44 566,12 -89782
2019 119 373 273 | 437,26 437,26 | 184611 2 -34211,5 -34211,5

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2017; 2018; 2019), vlastni zpracovani.
Druhé ¢ast tabulky 35 znazorfuje Cisty zisk z dlouhodobého podndjmu. Podnikatel ¢. 3 by mél

naro¢nosti. Pokud by tedy Podnikatel ¢. 3 podnajal nemovitost dlouhodobé nevydélal
by v prvnim roce nic stejn¢ jako v kratkodobém prondjmu, kvili pocateéni investici.
Bez zapocitani pocatecni investice by s néklady na uslé piilezitosti vydélal v kratkodobém
pronagjmu o (69 700 - 25 306,17) = 44 393,83 K¢ méné, pracoval by tedy v dlouhodobém
prondjmu za (44 393,83 / 2) = 22 196,92 K¢é/h. V roce 2018 by se zapocitanou pocatecni
investici vydélal o ((162 159 + 69 700 - 74 731) - (144 202,6 + 25306,17 - 123 513))
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=111132,23 K¢ vice nez pfiprovozovani kratkodobych pronajmi a pracoval
by za (111 132,23 / 2) = 44 566,12 K¢/h. Bez zapocitané pocatecni investice by v tomto roce
vydélal (162 159 - 144 202,6) = 17 956,4 K¢ a pracoval by za (17 956,4 / 2) = 8 978,2 K¢/h.
Vroce 2019 by vydélal v dlouhodobém prondjmu o (184 611-116 188) = 68 423 K¢ vice
a pracoval by za (68 423 / 2) = 34 211,5 K¢&/h.

Pokud by hostitel chtél vyuzit uklizeci firmu, firma Cleanfactory (2019) by tento byt uklidila
za 550 K¢, veSkeré pradlo by zajistila za dalSich 250 K¢&. Pokud by si podnikatel, ktery
nemovitost vlastni, nechal takto uklidit pokazdé, za cely rok 2018 by zaplatil ((550 + 300) x 63)
= 53 550 K¢, vroce 2019 ((550 + 300) x 44) = 37 400 K¢. Pokud by dal podnikatel byt
do komplexni spravy firm& Blahobyty, zaplatil by za ptfedpokladu podobnych ziskli v jejich
spraveé v roce 2018 ((240 865,73 + 120 726,65) x 0,15) = 54 238,86 K¢.

Podnikateli €. 3, ktery je vlastnikem nemovitosti, se kratkodobé prondjmy vibec nevyplatily,
pokud by nemovitost pronajal dlouhodobé vydélal by ve vSech zvazovanych letech vice penéz.
U Podnikatele €. 3, ktery neni vlastnikem nemovitosti, nemovitost si pronajima a poskytuje v ni
ubytovaci sluzby, si splatil pocatecni investici az v druhém roce podnikani a az ve tfetim roce
podnikani zacal vydélavat za ptijatelnych 437,26 K¢ cist¢ho zisku za hodinu. Kdyby mél
nizkou pocatecni investici vydélaval by i v pfedchozim roce za pfijatelnou hodinovou mzdu.
Zajimav¢jsi variantou by pro podnikatele bylo podnajmout nemovitost dlouhodobé, protoze ma
s pronajimatelkou nastavené nizké ndjemné, minimalizoval by si tim ¢asovou ndro¢nost a mél
by jednoduché fixni mési¢ni pfijmy. Podnikatel by ale musel mit od pronajimatele smluvné
povolené nasledné podnajimani nemovitosti.

Podnikatel ¢. 3 (2019a), ktery nyni vyuziva 3 platformy, v rozhovoru zminil, Ze mél obcas
problém s dvojitymi rezervacemi. Z vysledki obsazenosti apartmanti vSech zvaZovanych
podnikatelti uvedenych v ptiloze 13-22 vyplyva, ze je ale vhodné vyuzivat vice platforem.
Podle primérnych Cistych ziski vSech podnikatell je dobré uptednostiiovat platformu Booking,
ptrestoze ma vyssi naklady, dokaze totiz vydélat vyssi zisk.

Vyuziti uklizecky ¢i brigadnika, ktery zajisti tklid nemovitosti, poptipad¢ i predavku klica, je
v n¢kterych ptipadech mozné. Podle Podnikatele ¢. 3 (2019) to ovSem neni pfili§ efektivni,
zmifuje totiz, Ze je t&zké najit schopnou a spolehlivou uklizecku, kterd ptjde uklizet v tu chvili,
kdy je zrovna potieba. Déle stejny zdroj uvadi, Ze vétSina lidi uptednostituje spiSe pravidelnou
praci, tudiz by bylo vhodné na tuto préci zaucit a zaméstnat jedince, kterému by byl nabidnut
mésicni plat. To ale neni vhodné u jednoho pronajimatele s 8 az 9 predavkami za mésic, kdyby
ptedavek bylo napiiklad 30, tento brigadnik by byl efektivnéjsi. Nabizi se tedy moznost plné
vypomoci v pfipadé, Zze by podnikatel vlastnil ¢i m¢l pronajaté a kratkodobé pronajimal vice
nemovitosti. Pak by totiz provozovatel mohl byt ve své praci, zatimco by jeho brigddnik
vSechno zafidil. Také by se snizily naklady zrozsahu a zefektivnil by se ¢as. Tento trend
podporuji i statistiky o po¢tu nabidek na 1 provozovatele.

Problémem kratkodobych prondjmu je, Ze sice v n€kterych letnich mésicich mohou vydélavat
markantné vice penéz, ovSem v zimnich neatraktivnich mésicich casto prodélavaji oproti
dlouhodobému prondjmu. Hostitelé tedy pak v téch letnich mésicich musi vydélavat daleko vic,
aby pokryli ty Spatné mésice. Nejlepsi variantou, jak se vyhnout tomuto problému, je vyuziti
portalu Flatio pro sttednédobé prondjmy, ktery zabezpeci pomérné piijem s podstatné mensim
pracovnim usilim.

V letnich mésicich Ize pro usporu ¢asové naro¢nosti zajistit misto pro ukladani klict, kde by si
je hosté mohli pfevzit a sami se ubytovat. To by hostitelim usetfilo ¢as na kazdé predavce.
Naptiklad v blizkosti bytu Podnikatelky ¢. 1 by bylo mozné vyuzit boxy na uloZeni zavazadel
v obchodnim centru Fénix, které jsou zcela zdarma. V centru mésta lze vyuzit sluzeb platformy
Keyguru (2019), hostitel by za 8 piedavek klict v jednom mésici zaplatil 720 K¢&.
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4 Zavér

Hlavnim cilem prace bylo zhodnotit stav kratkodobych a dlouhodobych pronajmi v CR
a posoudit jejich rentabilitu u 3 piipadovych studii do konce roku 2019. Na zacatku prace je
vysvétleno, jak funguje sdilend ekonomika, kterd nabizi novou moznost vyuziti nemovitosti.
Tato ekonomika se neuvétitelnym zplisobem rozviji, protoze ptinasi spoustu vyhod pro vSechny
zuCastnéné strany. Diky sdilené ekonomice tedy vznikla vedle dlouhodobého pronajmu
1 moznost pronajmu kratkodobého a stfednédobého. S touto novou ekonomikou také ovSem
vznikaji nové problémy, jelikoz ceské zakony tomuto druhu ekonomiky nejsou dostatec¢né
ptizptisobeny. Oviem Evropska unie ve svych vydanych doporuéenich pro Ceskou vladu tuto
ekonomiku doporucuje v CR podporovat, podpoii se tim totiz mimo jiné i ekonomicky rist.

V teoretické Casti prace a zc¢asti 1 v praktické je rozebirdn potencial kratkodobych
a dlouhodobych pronajmi v Praze i celé CR. Z této redere vyplyva, ze kratkodobé pronajmy
v turisticky atraktivnich destinacich maji vysoky potencial, zvySuje se totiz cestovni ruch,
mimo jiné i proto, ze si mohou dovolit pficestovat lidé, pro které by hotely byly ptili§ drahé.
Ovsem sdilena ekonomika je teprve na vzestupu, vyuziva ji zatim pouze 4 Ceské populace.
Nejvice sdilené sluzby vyuzivaji lidé¢ ve véku 18 az 34 let, vzd¢langjsi a s vyS$Simi piijmy
a dobrou orientaci na internetu. Starsi lidé s vyS$Simi piijmy a vyS$im vzdélanim radéji vyuZzivaji
klasické sluzby. Provozovatelé kratkodobych pronajml nemaji naprosto pievladajici motivaci
finan¢ni, dé¢laji to, protoze je to bavi, citi socialni zodpoveédnost a radi se setkavaji s cizimi
lidmi. Potencial dlouhodobych pronajmii je obrovsky vcelé CR, obzvlast v dnesnich
podminkach, kdy je omezené poskytovani hypotecnich uvért a vétsina lidi si tudiz nemuize
koupit vlastni nemovitost a musi si bydleni pronajmout.

V praci jsou déale uvedeni reprezentativni zprosttedkovatelé, ktefi mohou byt pronajimateli
vyuziti v ramci jejich Cinnosti. Také je zde vysvétleno, ze nejvétsi vyhodou kratkodobych
prondjmu je vysoka cena nadjemného, problémem ale je, Ze kratkodoby pronajem je ndkladové
1 Casov€ velmi ndrocny, obndsi totiz také spoustu povinnosti a na rozdil od dlouhodobého
prondjmu se zde odvadi mnohem vice poplatkli a dani. Dalsi ¢ast popisuje, Ze najemné je mozné
navysit napfiklad diky dobrému umisténi nemovitosti v zddané lokalité, pokud je nemovitost
zrekonstruovand, pokud ma balkon ¢i terasu nebo dobry vyhled, mé dobré vybaveni a zalezi
také na tom, jak je nemovitost velkd. V kratkodobém prondjmu hraji roli také hlavné recenze
od hostti, obdobi a délka pronajmu.

V CR se nachazi 16599 aktivnich apartmanti poskytujicich ubytovaci sluzby, ztoho
13 116 apartmant poskytuje sluzby v Praze a 6 133 celych byt je zde poskytovano pravidelné.
Nejobliben¢jsi destinaci je ale centrum Prahy, kde se nachazi i pfes nejvétsi pocet nabidek
nejvyssi obsazenost apartméanii v porovnani s celou Ceskou republikou. Pro kratkodobé
prondjmy v soukromi jsou zajimava i dalsi turisticky zajimava mista, je zde ale daleko nizsi
nabidka apartmdni. Napiiklad v Karlovych Varech a v Brné je aktivnich nabidek pod 800,
v ostatnich turisticky atraktivni méstech ¢i obcich neni jednotlivé ani 300 aktivnich apartmant.
Dle statistik je zisk z kratkodobych prondjmt v soukromi velice nejisty, tspéSnych hostitelt
v Praze je pouze 1/3. Pfijmy musi byt na tolik vysoké, aby zvladly pokryt pfijmov¢ horsi mésice
a veSkeré¢ ndklady, které mohou dosahovat az 2/3 piijmi. Vedle finan¢nich vydaji hostitelé
musi zajistit uklid apartmanu, nakupy, opravy, komunikaci s hosty, pfeddvani apartmanu
hostlim a spravni povinnosti. Pfijmové vychazi velice dobfe i Cesky Krumlov a Chomutov,
ale zde je velice nizky podet aktivnich nabidek. V Ceském Krumlové obsadi svou nabidku
na 7-12 mésicii pouze 23 % hostiteld, v Chomutove pouze 9 %.

Pronajimat nemovitost dlouhodob¢ bude vzdy vhodna investice, v celé Ceské republice bydli
19 % domacnosti v najmu a 22,4 % je pronajatych bytd. Cim vétsi obec, tim vétsi procento
prondjmu. Nejvyssi podil najemniho bydleni je v Praze (31 % domécnosti, 184 186 bytl), dale
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je mnoho bytl k prondjmu v Brn€ a v Ostravé. Najemni bydleni vyuzivaji nejchudsi rodiny
(55,9 %), ale i ty nejbohatsi (38 %). Na rozdil od kratkodobych prondjmi, je poptavka
po ngjemnim bydleni i mimo centrum mést. Pronajimatelé maji pravidelny fixni piijem
s nizkymi néklady, s nizkou danovou zatézi a minimalni ndmahou. Meziro¢né pfitom trzni cena
najmu narstd. Zminény stav o kratkodobych a dlouhodobych pronajmech nyni narusila
pandemie COVID-19, zainteresovani ale v¢éti, ze az se ekonomika zcela obnovi vrati se i ceny
na realitnim trhu.

Nékterym podnikatelim se kratkodobé pronajmy nevyplati ani z finan¢niho pohledu natoz pak
z pohledu ¢asové narocnosti. Napiiklad Podnikatelce €. 1 se kratkodobé prondjmy z finan¢niho
dlouhodobé. Ro¢ni zisky s naklady na uslé piilezitosti v podobé dlouhodobého prondjmu €inily
6 712 K¢, 14 916,84 K¢, 43 679,99 K¢ a 72 864,49 K¢&. Tyto zisky ale nejsou nijak vyrazné,
z pohledu casové ndro¢nosti se podnikatelce vibec nevyplatily. Bez zapocitané pocatecni
investice Podnikatelka ¢. 1 pracovala za Cistych 23,89 K¢/h v prvnim roce, v druhém roce
za 27,57 K¢&/h, v dal$im roce za 74,04 K¢&/h, az v poslednim roce pracovala za pfijatelnych
220,13 Kc¢/h, ¢emuz napomohla snizenim casové narocnosti vyuzitim platformy flatio
se sttednédobymi prondjmy. Nevyhodnost je hlavné zplisobena vysokou ¢asovou narocnosti
na predavku, tklid stometrové nemovitosti a prani, suseni a zehleni pradla pro 4 az § lidi, to vSe
totiz zabere 7 hodin. V porovnani s ostatnimi podnikateli byly daleko vyssi vydaje na provozni
naklady a o trochu vétsi i pravidelné mésicni naklady. Také by bylo velice obtizné kratkodoby
prondjem této nemovitosti provozovat se soucasnym plnym pracovnim uvazkem,
ale podnikatelka si nemtize dovolit ani brigadnika, finan¢ni vyhodnost by totiz pak zanikla
uplné. Podnikatelce by se tedy do roku 2018 vyplatilo spiSe nemovitost pronajmout dlouhodobé
a zafidit si brigadu, ktera by vynasela vice nez 74,04 K¢ ¢istého na hodinu, jako tomu bylo
v roce 2018.

Podnikateli ¢. 2, ktery nemovitost vlastni, se kratkodobé prondjmy oproti dlouhodobym
81 019 K&, 46 255 K¢ bez pocatecni investice) ale Casové naro€nosti byly pfili§ vysoké
(314,5 h, 472 h, 433,5 h). Ani v jednom roce by hostitel nemél ¢istou hodinovou mzdu vyssi
nez 200 K¢. Diky pocatecni investici by podnikatel dokonce v prvnim roce podnikani prodélal
oproti dlouhodobému pronajmu 7 739,5 K¢/h.

U Podnikatele €. 2, ktery nemovitost nevlastni a byt si pronajima za 20 000 K¢ plus poplatky
se poskytovani ubytovacich sluzeb vyplatilo, ale pouze pokud neni pocitano s naklady na uslé
ptilezitosti v podobé dlouhodobého podndjmu. Vyplatily se mu hlavné v poslednim roce
podnikéni, vydelaval totiz primérné za mésic 17 307 K¢, jeho Cistd mzda byla 479,09 Kc/h.
V ptedchozich 2 letech vydélaval primérné za mésic kousek pod 10 000 K¢ a ¢isté hodinové
mzdy se drzely okolo 250 K¢&/h, jenze neni v nich zapocitana pocatecni investice, to by totiz
v prvnim roce nevydélal nic a v 2. roce by mél ¢istou hodinovou mzdu 151,88 K¢&/h. V pripadé,
ze by se zohlednily naklady na uslé pfilezitosti, vyplatilo by se provozovani kratkodobych
prondjmu az v poslednim roce, kdy by m¢l hostitel ¢istou mzdu 331,57 K¢/h a vydélaval
by mési¢né primérné 11 922,75 K¢. V ptedchozich 2 letech by vydélaval primérné mési¢né
okolo 4 500 K¢ a cisté hodinové mzdy by se neptehouply pfes 120 Kc/h se zapocitanou
pocatecni investici i bez ni. V obouch pfipadech by mohli podnikatel¢ vyuzit pomocnika
az v roce 2019.

Podnikateli ¢. 3, ktery je vlastnikem nemovitosti, se kratkodobé pronajmy viibec nevyplatily,
pokud by nemovitost pronajal dlouhodob¢ vydélal by ve vSech zvazovanych letech vice penéz
(32 341,85 K¢, 10 561,4 K¢, 48 243 K¢ bez pocatecni investice) a pracoval by o 143 h, 366 h
a271 h méné. Cisté hodinové mzdy by ¢inily bez investice 16 170,93 K¢/h, 5 280,7 Kcé/h,
24 121,5 K¢/h a s investici 35 528 K¢/h, 14 384,1 K¢/h, 24 121,5 Ké/h.
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Podnikateli ¢. 3, ktery neni vlastnikem nemovitosti, apartman si pronajima za 10 000 K¢
na mesic a poskytuje v ném ubytovaci sluzby, tomu by se vyplatilo poskytovani ubytovacich
sluzeb uz od 2. roku podnikani, ale musel by mit nizkou pocatecni investici. Bez pocatecni
investice by m¢l totiz ¢istou hodinovou mzdu 391,86 K&/h a v nésledujicim roce dokonce
437,26 Kc¢/h. Zajimavéjsi variantou by pro podnikatele bylo podnajmout nemovitost
dlouhodobé, protoze ma s pronajimatelkou nastavené velmi nizké ndjemné, minimalizoval by
si tim ¢asovou naro¢nost a m¢l by jednoduché fixni mésicni pfijmy. Podnikatel by ale musel
mit od pronajimatele smluvné¢ povolené nasledné podnajimani nemovitosti. Pokud by
podnikatel takto podnajal nemovitost neprodélal by oproti poskytovani ubytovacich sluzeb
44 566,12 Kc¢/h, 34 211,5 KE/h se zapocatou investici a 22 196,92 Kc/h, 8 978,2 Kc/h,
34 211,5 K¢/h bez investice.

S ohledem na vSechna rizika provozovani kratkodobych pronajmi v soukromi a neustale se
zvySujicich trznich ndjmi je vyhodné&jsi nemovitost pronajimat dlouhodobé. Vyhodnost téchto
prondjmu je ale ovlivnéna i osobnosti provozovatele, dle statistik totiz neni suverénné nejvyssi
preferenci rentabilita. V pfipad¢, ze by podnikatelé chtéli nadale pokracovat v poskytovani
ubytovacich sluzeb, mohli by své vysledky vylepsit z pohledu vynosnosti i ¢asové naro¢nosti
atim zvysit vyhodnost jejich provozovéani. Napiiklad 2 podnikatelé vroce 2019 vyuzili
v mimosezonnich mésicich portal Flatio pro stfednédobé pronajmy. Z vysledki prace vyplyva,
ze se to podnikatelim vyplatilo, jelikoz v téchto mésicich je nizka poptavka po ubytovacich
sluzbach, a tedy vysoka neobsazenost apartmant. Tyka se to hlavné mésice ledna, kdy je
obsazenost velice nizka, jsou sice jesté relativné vysoké piijmy, ale ty jsou zkreslené piijmem
z platformy Booking za rezervace uskutecnéné na Silvestr. V tnoru je neobsazenost podobna
mésici leden, dosahuje zpravidla cca 20 dni v mésici u vSech zvazovanych podnikatelll.  mésice
bfezen, listopad a zacatek prosince byvaji Casto neobsazeny a pifinaseji tudiz nizké piijmy.
Podnikatelé by méli nadéle vedle portalu Flatio pro stfednédobé pronajmy v mimosezénnich
meésicich vyuzit alespont 2 platformy na kratkodobé pronajmy v sezénnich mésicich.
V porovnani s platformou Airbnb je vyhodnéjsi uptednostiiovat platformu Booking, kterd ma
sice vysoké naklady, ale i tak dokaze vydélat vice penéz nez platforma Airbnb.

Jednotlivi podnikatel¢ by v nékterych pifipadech mohli vyuzivat uklidové sluzby na ukor
snizeni zisku a Gispory stravené¢ho €asu na ¢innost, ov§em sniZzila by se jim i finan¢ni vyhodnost
kratkodobych pronajmu a ¢asova naro¢nost by se snizila jen nepatrné. Vice by se podnikatelim
vyplatil brigaddnik, ktery by pokryl uklid, pfivitani hostli a pfeddni apartmanu. Takového
brigadnika na polovi¢ni ¢i plny tivazek by si ale zvazovani podnikatelé mohli dovolit pouze
v piipad¢, kdyby nabizeli vice apartmanti. Nabizi se tedy moznost plné¢ vypomoci v ptipadé,
ze by podnikatel vlastnil ¢i m¢l pronajaté a kratkodobé pronajimal vice nemovitosti. Pak by
totiz provozovatel mohl byt ve své praci, zatimco by jeho brigddnik vSechno zatidil. Také by
se snizily naklady z rozsahu a zefektivnil by se ¢as. Tento trend podporuji i statistiky o poctu
nabidek na 1 provozovatele. Pifi vybéru dalSich nemovitosti pro kratkodobé pronajmy
z vysledki prace vyplyva, Ze je vhodné hledat mensi, hezky vypadajici byty, v centru Prahy,
s co nejnizsi pocatecni investici. Také je vyhodné poradit se s daiovym poradcem, jak nejlépe
snizit danovou povinnost, jelikoz v kratkodobych prondjmech je opravdu vysoka.
Béhem provozovani ¢innosti je vhodné co nejvice snizovat provozni néklady, snazit se obsadit
co nejvice dnl Gpravou cen a snizovat ¢asovou naroc¢nost, napiiklad vyuzivanim tschoven
klica.
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Ptiloha 1 Kratkodobé pronajmy, Podnikatelka ¢. 1 (2019a)
Autorka prace:

Dobry den,

po ustni domluvé Vam zasilam otdzky ohledné kratkodobych pronajma.

1) Jak jste se dostala ke kratkodobym prondjmim?

2) Jaké povinnosti jste musela dodrzet pfi zahdjeni ¢innosti a jaké povinnosti musite
dodrzovat nyni béhem ¢innosti? Zafizujete si tyto povinnosti sama? Kolik ¢asu Vam
nebo VasSim zaméstnanclim piiblizné tyto povinnosti zaberou?

3) Jak funguji platformy, které vyuzivate?

4) Co si myslite o tom, co se $ifi v médiich o kratkodobych pronajmech?

5) Co byste doporucila lidem, pokud by chtéli nemovitost pronajmout dlouhodobé&?

Piedem dékuji za Vase odpovédi.
S pozdravem a ptanim hezkého dne,

Katefina Kudéjova

Podnikatelka ¢. 1:
Dobry den,

ke kratkodobym pronajmiim jsem se dostala diky pfiteli. Po tom, co se odsté¢hovali moji rodice,
jsem v byté zlstala sama a muj ptitel mél barak nedaleko. Ze zacatku jsme to stiidali, obcas
jsme byli u mé&, obc¢as u n¢j. Ale pfiSlo ndm obéma zbytecné mrhat takhle dvéma dobrymi
nemovitostmi. ProtoZze jsme méli néjaké uspory, rozhodli jsme se byt zrekonstruovat, nebyl
totiz uplné¢ v hezkém stavu. Obzvlast kuchyné byla velmi Spatni, ta se musela cela
zrekonstruovat. Pfitel se pak zacal zajimat o to, jak funguji kratkodobé prondjmy, nakonec jsme
se béhem rekonstrukce rozhodli, ze to zkusime timto zplsobem. Vytvofili jsme si profil
na Airbnb platformé a hned béhem par hodin jsme dostali prvni rezervace. A takhle se to
rozjelo. Pak jsem zjistila, ze to nejsou uplné malé penize, co jsme vydélali, tak jsem zacala
zjiStovat, jak to na konci roku budu danit. Pomalu jsem zjiStovala, co vSechno mam
za povinnosti plnit. Naptiklad udé€lala jsem si Zivnostenské opravnéni, nahlasila si provozovnu
v byté, ktery pronajimam. Kdyz jsme se potom piesunuli na platformu Booking, Gfad mé
upozornil, Ze neplatim lazenisky poplatek, o kterém jsem vibec netusila, Ze mdm povinnost
platit. Poté jsem si zjistila dalsi véci, které jsem neplnila, jako psani evidence a ptihlaSeni se
na cizineckou policii. Pozdéji jsem zjistila i povinnost platit DPH z provize. Ta se musi
vypocitavat, odvadét a odnaset kazdy mésic na Gfad v jejich ufedni hodiny, coZ neni zrovna
sranda, kdyZ u toho jesté cloveék normalné pracuje. VSechno si délam sama, kdyby mi to délal
nékdo jiny, asi by se mi to nevyplatilo. Je to hodné prace. Uklid nemovitosti mi trva tak
3 hodiny, pfitelovi tak 2 hodiny. Horsi je ale pfedavka, vétSinou se s hosty dohodneme
na néjakou hodinu a oni piijedou minimalné o 30 minut pozdé&ji, spise ale o hodinu nebo i tieba
o 5 hodin. Ted uz to délame tak, ze byt uklidime a ¢ekame, az ndm hosti napiSou tésné
pted piijezdem. Itak tam vétSinou strdvime dost Casu ¢ekdnim. Predavka je pak rychla,
béhem 15-25 minut i se sepsdnim evidence. Doma pak dam prat pradlo. Nejkratsi verze je
na 30 minut a vétSinou jsou alespon 3 pracky. Pak jesté véSeni, suSeni a skladani pradla. Kdyz to
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hodné¢ zjednodusim, tak bych dala alespoii hodinu na jednu pracku. Také nahldsim hosty
cizinecké policii, pokud je to potieba, to zabere tak 15-20 minut. Na konci kazdého mésice
vyplituji danové piiznani k DPH z provize a vzdusné, které pak podepsané musim odnést
na ufad. Rovnou vypliuji i prehled o pfijmech a vydajich. Dohromady mi tyto povinnosti
zaberou tak 3 h kazdy mésic. Na konci roku pak udélam danové ptiznani, to je tak na tfi hodiny,
protoze si furt nepamatuju, jak to mam udélat. Vyuzivam pouze 2 platformy pro kratkodobé
prondjmy Airbnb a Booking a letos jsem vyuzila 3. sttednédobou platformu Flatio, kterou jsem
m¢éla nastavenou na slabé mesice. U Flatia si hosti rezervuji byt minimaln€ na 14 dni a po dobu
3 mésici, kdeZto platforma Airbnb a Booking se zamétuje na hosty a rezervace v priméru 2 az
5 dnii. Myslim, Ze to byla super varianta, nedala jsem Upln¢ vysokou cenu, protoze jsem se
pro to rozhodla dost pozdé¢ a chtéla jsem to zaplnit, ale zas jsem s tim neméla zZadnou préci.
Letos u mé byla ubytovana rodina, kterd rekonstruovala sviij byt a bylo to uplné v pohodé.
Airbnb platforma Slape dobfe, zde miizeme dévat recenze i my na své hosty, coz je
oproti Bookingu vyhoda. S Bookingem jsme méli ze zacatku velké problémy, jelikoz tato
platforma jesté¢ neméla zavedeny online platby a nékteti lidé toho podvodné vyuzivali. Pozdé&ji
to nastésti zavedla, ted’ uzZ mame jistotu, Ze své penize dostaneme. Na obou platformach si
mizeme upravovat ceny, jak chceme, dokonce se tam daji nabizet i slevy na delSi rezervace
(tyden, mésic...) nebo jiné slevy. K tomu, co se S§ifi v médiich, se ani nechci vyjadiovat.
Nechapu, pro¢ to komentuji lidé, ktefi o tom nemaji paru. Nevédi, jak to funguje, nevi, co je
s tim prace, a snazi se akorat zhorSovat podminky, kdyz uz takhle jsou dost hrozné. Tém, co
budou pronajimat nemovitost dlouhodobé, urcité¢ doporucuji vyuzit realitni kancelaf, realitky
zajemce proveétuji, takze pak pronajimatelé maji vyssi jistotu.

Pteji hodné Stésti k diplomce,

Podnikatelka ¢. 1

Ptiloha 2 Kratkodobé pronajmy, Podnikatel ¢. 2 (2019a)
Autorka prace:

Dobry den,

po ustni domluvé Vam zasilam otdzky ohledné kratkodobych pronajma.

1) Jak jste se dostal ke kratkodobym prondjmim?

2) Jaké povinnosti jste musel dodrzet pii zahdjeni Cinnosti a jaké povinnosti musite
dodrzovat nyni béhem ¢innosti? Zafizujete si tyto povinnosti sdm? Kolik ¢asu Vam nebo
Vasim zaméstnanctim piiblizné tyto povinnosti zaberou?

3) Jak funguji platformy, které vyuzivate?

4) Co si myslite o tom, co se $ifi v médiich o kratkodobych pronajmech?

5) Co byste lidem doporucil, pokud by chtéli nemovitost pronajmout dlouhodobg?

Piedem dékuji za Vase odpovédi.

S pozdravem a ptanim hezkého dne,

Katefina Kudéjova
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Podnikatel ¢. 2:
Dobry den,

Zasilam slibené odpovédi

1) Ke kratkodobym pronajmiim jsem se dostal skrz znamého, ktery jiz mél pozitivni zkuSenost
s timto podnikdnim a pii kalkulaci jsme dos$li k ndzoru, ze 1 kdyzZ nemam zadny vlastni byt
k pronajmu, tak mohu zkusit si byt na tyto sluzby pronajmout. Zacal jsem tedy intenzivn¢ hledat
vhodnou lokaci pro turisty a zaroveil cenové piijatelny ndjem, aby se na ném drobné vynosy
mohly projevit. Po del$im hledani jsem dostal svoleni od majitele bytu na Praze 1 k naslednému
dal$imu prondjmu tfetim osobam, coz je uvedeno i v ndjemni smlouve.

2) Pfi detailnim prostudovani jsem zjistil, ze poplatkl je vice, nez by bylo viibec potieba
a spousta lidi podnikajicich v tomto sektoru o nich ani nevi. Jedna se o placeni tzv. lazetiského
poplatku za kazdého hosta, ktery ¢ini 15 K¢ za den. Daéle je zde potieba evidovat osoby zijici
mimo Evropu, kde kazd4 osoba se musi nahlasit pfimo na cizineckou policii skrz internetovy
odkaz. Dale je potfeba vést piimo evidencni knihu, kde musi byt taktéz kazda osoba
zaevidovana. Musi se zde uvadét osobni udaje hostl, coz je v dnesni dobé skoro v rozporu
s GDPR. 1 kdyZ jsem OSVC osoba nepiesahujici 1 mil. K& vydélku za rok, coz znamena
jednoduse, Ze nejsem platce dang, tak jsem se musel ptihlédsit dokonce k dobrovolnému placeni
DPH z provize. Na tfadé bylo nejvice vtipné, Ze ani nevi, pro¢ a jak se k tomu mate pfihlasit,
ale kazdopadné platit to chtéji. Jedna se o danl z provize, ktera je vtipné zdanéna dvakrat, jelikoz
ji Airbnb portal hradi i ve své zemi. VSechny tyto zalezitosti si musim zafizovat sam, jelikoz
pfi veskerych odvodech za sluzby a placeni ndjemného za byt si nemohu dovolit zaméstnance.
Jednodussi by pro me samoziejmé bylo, kdybych mohl s ufady komunikovat skrz elektronickou
metodu, a ne s kazdym papirem chodit na Gfad, aby si ho mohli uschovat v tisténé verzi. Kazdy
mésic mi tyhle zaleZitosti zaberou zhruba 5 hodin v souétu. Uklid bytu tak 2 hodiny.

3) Naucil jsem se platformy kombinovat, jelikoz si tim diverzifikuji rozloZeni zajemct
o nabizeny byt. Mezi oblibené a mnou vyuzivané patii Booking a Airbnb. Vic platforem ani
nechci, protoze i takhle se mi obcas stavalo, ze jsem mél dvojité rezervace.

4) Na tuto otdzku si myslim, Ze se jedna o nejvétsi mytus, o kterém se vyjadiuji pouze lidé, kteti
s touto sluzbou nemaji Zadné zkusenosti a chtéji se jen zavdécit ostatnim. Spousta politikl to
déava do svych kampani a snazi se diky tomu natahnout lidi na svoji stranu. Jasné, kdyZz se na to
podivdm z pohledu vlastnika bytu a vim, Ze kazdy tyden se vyméni nékolik lidi v bytovém
dom¢, tak to miize byt samoziejmé¢ otravné a zde souhlasim, ze muze vice lidi namitat, ale
kdyz pronajimate byt fadné a mate v byt¢ vyhovujici pocet osob, tak je vSe v pofadku. Do Prahy
samoziejmé jezdi i skupiny lidi, ktefi zde chtéji travit nejvice Casu popijenim v levnych barech,
Ci starsi lidé, kteti rozhodné nepfijeli opijet se v mistnich barech, ale pfijeli kviili poznani Prahy,
historického centra a navstéve historickych pamatek. Dale je zde vymluva, ze je to obrovska
konkurence hotelim. Zde tedy nechapu, pro¢ vSechny hotely maji nabidky ubytovani zadané
pfimo na Booking. V 21. stoleti je konkurence vSude a ve vSech oborech a tyto aplikace jdou
s dobou internetu a pohodIlného cestovani. V ¢em vidim nejvétsi problém, se kterym i ja jako
podnikatel souhlasim, je placeni poplatki. Jen na Praze 1 je zhruba 10 tisic bytl, provozujicich
tyto sluzby, a jen 1/3 z té€chto byt odvadi penize za lazensky poplatek. Méstska ¢ast Praha 1
pfisla s vybornym feSenim, kde chce zvysit odvod za hosty z 15 K¢ na 50 K¢ za den, coz
pro spoustu poctivé pracujicich podnikateld miize byt likvidacni. Pokud by daly pokuty
a zakazaly cinnost osobam, které tyto sluzby provozuji a neodvadi za né¢ dané poplatky.
Nad timto feSenim se za celou dobu nikdo nepozastavil, i kdyz Praha timto pfichazi mési¢né
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o nemalé castky. Kdyz si vezmu, Ze mési¢né na poplatkach odevzdam zhruba 1000 K¢
a poplatky, jak jsem fikal, odvadi 1/3 bytd, tak z 6 500 byt déla tato ¢astka mésicné zhruba
6,5 mil. korun, které jen méstské ¢asti Praha 1 ztraci od nepoctivych podnikateld.

5) Pokud by ¢lovek chtél byt pronajmout dlouhodobé, tak z hlediska uspory Casu a efektivity
pfi vybéru vhodného klienta bych vzdy vyuzil sluzeb realitni kancelare. Spousta lidi zbyte¢né
vyuziva internetovy server Bezrealitky.cz. Cesi si totiz mysli, Ze rozumi viemu a je prece
jednoduché dat si zdarma inzerat, odpovédét na par zprav a za chvilku mit pronajaty byt
s uspokojivym najemcem. BohuZzel v dnesni dobé je problém, Zze spousta lidi absolutné
nerozumi pravnimu systému, coZ znamena, ze vétSina podomacku napsanych ¢i zkopirovanych
najemnich smluv je Spatné vyhotovena, coz mlize byt v budoucnu problém. Tyto sluzby nabizi
realitni kancelar v zakladnim servisu, protoze maji vzdy své pravni oddé€leni a pokud by bylo
néco Spatné, tak je mozné se na nékoho obratit se stiznosti, jelikoz realitni kancelai odpovida
za spravnost a platnost nastavenych dokumentd. Dale je zde cas, ktery clovek ztrati
pfi zajiStovani prohlidek bytu. Kazdy potencidlni ndjemnik ma jiné casové moznosti
a skupinové prohlidky nejsou Upln¢ optimalni. Spousta lidi ma z predchoziho hledani
nasmlouvanych vice schlizek na jeden den a neobtézuji se dat ani védét, ze na domluvenou
schiizku nepfijdou. Vyhoda realitni kancelafe je tedy primarné v zajisténi fadné smluvni
dokumentace, déle je vyfesen Cas s prohlidkami, které ma na starost dany maklét a o schiizkach
informuje vlastnika telefonicky. Pro potencialni zdjemce o byt je mozné jesté nasledné ovéieni
bezdluznosti ¢i jinych zdvazkda, které by tizily nového najemnika a hrozilo by, Ze jeho bonita
placeni by byla nedostacujici, coz bézny ¢lovek pronajimajici byt sdm na vlastni pést nema
Sanci zjistit. Samoziejme je tu otdzka, Ze za tuto sluzbu bude chtit realitni kancelar penize, coz
se da vyfesit tim, Ze provize makléfi bude vyplacena ze strany najemnika pfi podpisu smlouvy.
U nabidek najmu je tento pojem casto oznaCovan jako + provize RK. Tato provize je zavisla
vétSinou na vysi ndjmu bez energii, v ¢em vidim jedinou nevyhodu, protoze za stejné sluzby je
cena provize na dvou rizn¢ velkych bytech vzdy odlisna a z mého pohledu by méla byt vzdy
fixni. Realitni kanceldf samoziejm¢ bude tvrdit, ze chce penize i od vlastnika, ale
to opravdu neni nutné, jelikoz konkurence je tak velka, ze je mozné oslovit konkuren¢ni realitni
spole¢nost. Proto jako vlastnik nemovitosti bych vzdy vyuzil sluzeb realitni kancelafe, ale
kromé tzv. tipu pro makléfe v piipad¢ dobie odvedené prace bych sam zadny jiny poplatek
neplatil.

Hezky den

Podnikatel ¢. 2

Ptiloha 3 Kratkodobé pronajmy, podnikatel ¢. 3 (2019a)
Autorka prace:

Dobry den,

po ustni domluvé Vam zasilam otdzky ohledné kratkodobych pronajma.

1) Jak jste se dostal ke kratkodobym prondjmim?

2) Jaké povinnosti jste musel dodrzet pii zahdjeni Cinnosti a jaké povinnosti musite
dodrzovat nyni béhem ¢innosti? Zafizujete si tyto povinnosti sdm? Kolik ¢asu Vam nebo
Vasim zaméstnanctim pfiblizné¢ tyto povinnosti zaberou?

3) Jak funguji platformy, které vyuzivate?
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4) Co si myslite o tom, co se $ifi v médiich o kratkodobych pronajmech?
5) Co byste lidem doporucil, pokud by chtéli nemovitost pronajmout dlouhodobg?

Piedem dékuji za Vase odpovédi.

S pozdravem a ptanim hezkého dne,

Katefina Kudéjova

Podnikatel €. 3:
Dobry den,

Vlastné to byla docela ndhoda, jak jsem se k tomu dostal. Pfed dvéma roky se v médiich ¢asto
mluvilo o kratkodobych prondjmech, bylo to opravdu oblibené téma. KdyZ jsem se o tom zminil
pfed mym otcem, ktery pracuje ve stavebnictvi, mimo fe¢i zminil, Ze zrovna rekonstruuji byt
pfimo v centru Prahy a Ze byl opravit diez u sousedky majitelky rekonstruovaného bytu a ze
pani akorat skoncil jeden ndjemce a bude byt nabizet nékomu dal$imu. Napadlo mé, Ze za touto
sousedkou zajdu a feknu, ze bych m¢l o prondjem zdjem. Ani jsem necekal, Ze by to mohlo
vyjit, protoze v médiich se o kratkodobych prondjmem nemluvilo moc hezky. Pani si vzala
n¢jakou dobu na rozmyslenou, ale po par dnech volala, Ze se s dcerou rozhodli mi to
pronajmout. Nasledné jsme podepsali smlouvu s velmi vyhodnym najemnym.

Popravdé viibec jsem predtim netusil, co vSechno budu muset délat. Zjistoval jsem vSechno
priabézné béhem provozovani. Pivodné jsem si myslel, ze to bude brnkacka, jenze téch
povinnosti je fakt hodné a do toho furt fesit tiklidy a pfedavani klict. Je to docela naro¢né, kdyz
u toho ¢lovék chodi do normalni prace. Dokonce jsem fesil i né¢koho, kdo by mi vypomohl
alesponi s utklidem, jenze je to relativné tézké sehnat nékoho zodpovédného, na koho se da
spolehnout. Krom toho tpln¢ to nebylo vyhodné, jelikoz jsem stejné¢ musel uklizeéce odvést
lozni pradlo a pradlo si zase vyzvednout, Casto ten apartman nebyl uklizeny uplné
podle ptedstav, a hlavné mi to stejné€ nevyiesilo takovou usporu ¢asu, kterou jsem ocekaval.
Kviili pfedani apartméanu jsem totiz stejné¢ musel na apartman jet a Casto ¢ekal na hosty i tfeba
2 hodiny. I pfestoze jsem s nimi vzdy domluven, ze budou volat 40 minut pied pfijezdem
k apartmanu. To mi Gplné nestdlo za uspofenou jednu az dvé hodiny tklidu. Bylo dost narocny
1 najit nékoho, kdo mi pijde uklidit byt, popiipadé i pfivitat hosty a ptredat jim klic¢e, kdyz
zrovna bude potiebovat, odveze si tam tasku s pradlem, a jeste¢ bude védét, jak co ma délat.
Kdyz uz jsem nékoho vyzkousel, Casto se mé& pak ptali, kdy bude potieba dalsi uklid
¢i predavka, na tuto otazku bylo ale tézké vzdy odpovedét, jelikoz jsem zase nechtél vyuzivat
brigadnika, kdyz jsem si to mohl ud¢€lat sam.

J& vyuzivam Airbnb a Booking platformy, fungujou dobfe. Platformy jsou jednodusSe
ovladatelné, obcas jsem mél ale problém s dvojitymi rezervacemi na stejny termin, protoze se
terminy nestacily na druhé platformé zablokovat automaticky. Ted’ to rad¢ji délam rucné, vzdy
kdyz pfijde nova rezervace a dalsi platformu bych z tohohle divodu nechtél.

Myslim si, ze pfed téma dvéma lety se média snazila platformé Airbnb dost ublizit, ale naopak
tuto sluzbu dost zpropagovaly. Ted’ vSude piSou o Airbnb, Ze ji budou omezovat, o Bookingu
se ale nikdo moc nezmifluje, a pfitom je to Upln¢ stejnd sluzba, takze se obavam, Ze piSou
o né¢em, cemu vubec nerozumi.

Dlouhodoby pronajem doporucuji, pokud ¢lovék vlastni nemovitost a nechce se o nic starat,
je to rozhodné jednodussi varianta.
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Doufam, ze to takto sta¢i, mé&jte hezky den,
Podnikatel €. 3

Piiloha 4 Pojisténi v kr. a dl. prondjmu, Pavel Zampach (2020)
Autorka prace:
Ahoj,

mam na tebe par otazek. PiSu diplomovou praci na téma souvisejici s kratkodobymi pronajmy
v soukromych bytech a dlouhodobymi prondjmy. Mohl by, jsi mi poradit, jaké bych si méla
zafidit pojiSténi?

1) Pokud pronajimédm nemovitost dlouhodobé

2) Pokud pronajimam nemovitost kratkodobé na ICO

Je mezi tim vibec né&jaky rozdil?
Dékuji,
s pozdravem Kacka Kudéjova

Pavel Zampach:

V ptipadé¢ pojisténi bytu pii normalnim ndjmu staci pojistit béznym zptisobem. Tedy pojisténi
nemovitosti s pojiSténim domacnosti, pokud je byt vybaven vybavenim od majitele bytu.
Pojisténi odpovédnosti je potfeba vzdy nastavit pfipadnym nédjemcem, jelikoz se vztahuje jen

na toho, kdo Skodu zptsobil a ¢leny jeho rodiny Zijici ve stejné domacnosti, nikoliv na majitele,
ktery byt vlastni.

Pokud je byt vyuzivan ke kratkodobému uzivani je potfeba mit nastavenou pojistku
podnikatelskou, kterou si pojistovna pocita vzdy individualné a je samoziejmé i finanéné
drazsi. Odpovédnost by méla byt kryta ptipadny pojisténim cizince z jeho cestovniho pojisténi.

Piiloha 5 Casové ohodnoceni, Novotny (2020)
Autorka prace:

Dobry den,

Pisi diplomovou préci na kratkodobé prondjmy. Mohli byjste mi prosim zkusit ze své zkuSenosti
zodpoveédét par otazek?

1) Kolik hodin Vam piiblizn¢ zabraly dohromady administrativni ikony na pfislusnych
ufadech na pocatku podnikani? (zivnostenské opravnéni, misto provozovny, piihlasit se
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k dani z pifijmu a ohlasit zdravotni pojiStovné a socidlnimu ufadu zacatek
zivnostenského podnikani, DPH z provize, mistni poplatky, cizinecka policie)

2) Kolik hodin Vam na zacatku podnikani zabralo zfizeni nabidek na platformach?

3) Kolik hodin Vam zaberou pravidelné mesi¢ni povinnosti? (vedeni daiiové evidence ¢i
ucetnictvi, vedeni eviden¢ni knihy, vypliiovani cizinclii cizinecké policii, poplatek
z pobytu, DPH z provize)

4) Jestli jsem to dobfe pochopila, povinnost platit lazeiisky poplatek byla urcité, i pestoze
to nebylo pravné spravné, ale byla povinnost platit i poplatek z kapacity? Vim, Ze ted’
uz je poplatek z pobytu.

Budu moc rada, pokud mi odpovite, déku;ji

Katefina Kudéjova

Lud¢k Novotny:
To nebude jen tak. Obavam se, ze 1. a 2. jsem uz zapomnel, Dohromady nekolik dni, asi.

3. se mi deli s ostatnim podnikanim, ke vsemu DPH resim ctvrtletne a 4 otazku jsem uplne
nepochopil. Kazdopadne poplatek z kapacity jsem nikdy neplatil.

Tak snad se najdou vhodnejsi respondenti.

Jo a jinak s lazenskym poplatkem to driv bylo taky problematicke, proto ze kdo se chtel
zaregistrovat k jeho placeni, musel nejdriv donest potvrzeni o kolaudaci ubytovny. Ze by se
takovy poplatek platil za byty, s tim zakony driv nijak nepocitaly, takze se poplatek platit vubec
nedal. Az pozdeji to z toho predpisu vyhodili a k poplatku nas nechali zaregistrovat

Ptiloha 6 Najemné, Vitézslav Gebas (2019)

Autorka prace:

Vito,

kdyz ses ten realitni maklét, tak urcité budes védet, o kolik % se mezirocné zvysuji ceny ndjmu,
vid’? Pottebuji to do diplomové prace.

Vitézslav Gebas:

Zalezi samoziejmé na lokalité, ale o 20 % za posledni 3 roky se najem zvysil urcité, spis se
zvysil 0 30 %. A v lepSich lokalitach i klidn€ o vic %. Taky by t€ mohlo zajimat do tvé prace,
v roce 2017 uz se pomalu kratkodoby prondjem ptestal vyplacet a na konci roku 2018 uz vétSina
lidi koncila s kratkodobymi pronajmy a zacala pronajimat dlouhodobé.

Piiloha 7 Casova naroénost, Podnikatelka &. 1 (2020)
Autorka prace:

Dobry den,

na zaklad¢ dohody zasilam otazky k ¢asové naro€nosti. Prosim pokuste se stanovit ¢as co
nejpresnéji.
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1) Kolik hodin Vam piiblizn¢ zabraly dohromady administrativni tikony na ptislusnych
ufadech na pocatku podnikani (Zivnostenské opravnéni, misto provozovny, ptfihlasit se
k dani z pfijmu a ohlasit zdravotni pojiStovné a socidlnimu ufadu zacatek
zivnostenského podnikéni, DPH z provize, mistni poplatky, cizinecka policie) a zfizeni
nabidek na platformach?

2) Kolik hodin Vam primérné€ zabere ¢asu jedna rezervace (pfijeti, komunikace s hosty,
uklid nemovitosti, drobné opravy, drobné opravy, pfedani apartmanu hostiim, prani,
suseni a zehleni pradla)?

De¢kuji a pteji hezky a bezpecny den,

Katefina Kudéjova

Podnikatelka ¢. 1:

Dobry den,

Jak uz jsem tikala minule, ptihlasovala jsem se postupné. Rozhodné to bylo, ale vzdy
na dlouho. Nez jsem zjistila, kde to je, kam mam jit, ty mé ptehodili zase jinam. Urcité mi to
zabralo nékolik dni. Jednu rezervaci bych ohodnotila primérné tak 7 hodinami.

Pokud byjste jesté néco potiebovala, tak napisté

Podnikatelka ¢. 1

Piiloha 8 Casova naroénost, Podnikatel &. 2 (2020)
Autorka prace:

Dobry den,

na zaklad¢ dohody zasilam otazky k ¢asové naro€nosti. Prosim pokuste se stanovit ¢as co
nejpresnéji.

1) Kolik hodin Vam piiblizn¢ zabraly dohromady administrativni ikony na pfislusnych
ufadech na pocatku podnikani (Zivnostenské opravnéni, misto provozovny, pfihlasit se
k dani z pfijmu a ohlasit zdravotni pojiStovné a socidlnimu ufadu zacatek
zivnostenského podnikéni, DPH z provize, mistni poplatky, cizinecka policie) a zfizeni
nabidek na platformach?

2) Kolik hodin Vam zaberou ro¢ni povinnosti? (Danové piiznani)

3) Kolik hodin Vam priimérné zabere jedna rezervace (pfijeti, komunikace s hosty, uklid
nemovitosti, drobné opravy, drobné opravy, piedani apartméanu hostlim, prani, suSeni
a zehleni pradla)?

4) Vy jste v minulém rozhovoru tikal, ze pokud byjste daval byt pronajmout dlouhodobg,
urcité byjste vyuzil realitniko maklétfe. Pfedpokladam, ze s tim mate jiz néjakou
zkuSenost. Kolik by pronajimatel v tomto ptipad¢ stravil casu? (vyhledani realitni
kancelare, schlizky, sepsani smlouvy a piedani bytu)

IX



)

Pokud pronajimate byt dlouhodobé, jak dlouho Vam trva udé€lat daniové priznani
pouze k dlouhodobému prongjmu.

De¢kuji a pteji hezky a bezpecny den,

Katefina Kudéjova

Podnikatel ¢. 2:

Dobry den,

Zasilam odpovédi.

1) Té&zko fict kolik hodin jsem na tom stravil, urcité bych to spi§ zhodnotil ve dnech nez
v hodinach. Co se tyce profilu, tak to zabralo tak den.

2) Tak 5 hodin

3) Predavka 5,5 h

4) Ano, s timto mam zkuSenost. Byt timto zplisobem pronajimam. Na internetu je
spousta realitnich kancelari, takZe si staci vzit telefon a n&jaké obvolat. Samoziejmée je
také vhodné se podivat na recenze. Pokud pak nebudete mit potfebu chodit na v§echny
schiizky se zajemci. Ocenil bych to tak a 4 hodiny.

5) Ja mém danové priznani trosku slozitéjsi, ale pro dlouhodoby pronajem je jednoduché.
Ohodnotil bych to tak na 2 hodiny.

Hezky den

Piiloha 9 Casova naroénost, Podnikatel &. 3 (2020)

Autorka prace:

Dobry den,

na zaklad¢ dohody zasilam otazky k ¢asové naro€nosti. Prosim pokuste se stanovit ¢as co
nejpresnéji.

1y

2)

3)
4)

Kolik hodin Vam pfiblizné zabraly dohromady administrativni tkony na pfislusnych
ufadech na pocatku podnikani (Zivnostenské opravnéni, misto provozovny, pfihlasit se
k dani z pifijmu a ohlasit zdravotni pojiStovné a socidlnimu ufadu zacatek
zivnostenského podnikéni, DPH z provize, mistni poplatky, cizinecka policie) a zfizeni
nabidek na platformach?

Kolik hodin Vam zaberou pravidelné mésicni povinnosti? (vedeni danové evidence ¢i
ucetnictvi, vedeni eviden¢ni knihy, vypliovani cizinci cizinecké policii, Lazensky
poplatek ¢i poplatek z pobytu, DPH z provize).

Kolik hodin Vam zaberou ro¢ni povinnosti? (Danové ptiznani)

Kolik hodin Vam prumérné zabere jedna rezervace (piijeti, komunikace s hosty, uklid
nemovitosti, drobné opravy, drobné opravy, piedani apartmanu hostlim, prani, suSeni

a zehleni pradla)?

De¢kuji a pteji hezky a bezpecny den,
Katefina Kudéjova



Podnikatel ¢. 3:

Dobry den, zasilam odpovédi.

1) Vibec neméam ponéti, mohlo by to zabrat tak 3 mozné 4 dny.

2) 4h
3) 5h
4) Sh

Také pteji hodné zdravi,

Podnikatel ¢&. 3

Ptiloha 10 Podil bytt uzivanych pro dlouhodoby prondjem (najemni byty) ku celkovému poctu

obydlenych byt
Megsto ¢i obce Obydlené byty | Najemni byty | Podil ndjemnich byt ku obydlenym byttim (%)
Praha 542 168 184 186 34
Karlovy Vary 21 488 4627 21,5
Brno 163 596 62 138 38
Ostrava 127 641 43 069 33,7
Dé¢in 21037 7272 34,6
Ceské Budgjovice 40 396 8437 20,9
Cesky Krumlov 5493 1032 18,8
Liberec 42 679 13029 30,5
Olomouc 43 070 11 835 27,5
Plzen 73 158 16 321 22,3
Chomutov 21108 5463 25,9
Teplice 22 360 4 878 21,8
Zlin 31702 7629 24,1
Marianské Lazné 5812 1315 22,6
Lipno nad Vltavou 271 131 48,3
Litoméfice 10 037 2 892 28,8
Hradec kralové 39 744 8 337 21
Pardubice 38414 10 630 27,7
Usti nad Labem 39 660 9716 24,5
Ceska republika 4104 635 920 405 22,4

Zdroj: CSU (2011a), CSU (2011b), vlastni zpracovani.
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Ptiloha 11 Primérna cena za noc a medianova obsazenost v kr. pronajmu

Megsto ¢i obce Primérna cena z obsazenych dni (K¢ / den) | Obsazenost median (%)
Praha 1794 74
Karlovy Vary 1467 42
Brno 1184 70
Ostrava 1131 48
Décin 1574 52
Ceské Budgjovice 1403 50
Cesky Krumlov 1861 57
Liberec 1399 50
Olomouc 1050 63
Plzen 1100 61
Chomutov 1941 45
Teplice 888 39
Zlin 1076 38
Marianské Lazné 1277 42
Lipno nad Vltavou 2353 41
Litom¢éfice 1 068 43
Hradec kralové 1223 62
Pardubice 999 52
Usti nad Labem 1154 61

Zdroj: Airdna (2020), vlastni zpracovani.

Ptiloha 12 Vypocet primérmého méesicniho najemného z dl. pronajmu

Mésto ¢i obce Priimérna plocha Primérné mésicni trzni | Primeérnd cena dl. pronajmu

najemniho bytu najemné (K¢ / m2) (K¢ / mésic)
Praha 68,8 266 18 300,8
Brno 67,6 224 151424
Hradec Kralové 69 174 12 006
Olomouc 68,1 175 11917,5
Pardubice 66,4 160 10 624
Plzen 67,7 155 10 493,5
Teplice 71,0 141 10011
Ceské Budgjovice 69,2 145 10 034
Karlovy Vary 68,8 136 9356,8
Marianské Lazné 73,1 128 9356,8
Cesky Krumlov 67,7 135 9139,5
Litoméfice 70,2 128 8 985,6
Dé¢in 68,3 131 89473
Liberec 68,2 125 8 525
Zlin 63,8 131 8357,8
Chomutov 68,4 119 8 139,6
Usti nad Labem 67 119 7973
Ostrava 66,3 108 7 160,4
Lipno nad Vltavou 67,7 X X

Zdroj: CSU (2011b), Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (2019), vlastni zpracovani.
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Ptiloha 13 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatelky ¢. 1 za rok 2016

Airbnb Booking Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer- Dny | Rezer- | Dny | Rezer- Dny Airb Book.
vace vace vace

Cerven 4 22 0 0 4 22 8] 55 0
Cervenec 6 26 0] 0 6 26 5] 43 0
Srpen 6 20 0 0 6 20 11 | 3,33 0
Zari 8 19 0 0 8 19 11 | 2,38 0
Rijen 6 17 0 0 6 17 14 | 2,83 0
Listopad 3 10 0 0 3 10 20 | 3,33 0
Prosinec 4 14 1 2 5 16 15 3,5 2
Celkem 37 128 1 2 38 130 84 | 3,46 2

% z celku 97 % | 99 % 3% | 1%

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2016), vlastni zpracovani.

Ptiloha 14 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatelky ¢. 1 za rok 2017

Airbnb Booking Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer- Dny | Rezer- | Dny | Rezer- Dny Airb | Book.
vace vace vace

Leden 3 13 0 0 3 13 18 4,3 0
Unor 1 3 1 3 2 6 22 3 3
Biezen 4 11 0 0 4 11 20 2,75 0
Duben 5 16 3 9 8 25 5 3,2 3
Kvéten 7 18 6 12 13 30 1 2,57 2
Cerven 3 18 2 5 5 23 7 6 2,5
Cervenec 8 23 2 8 10 31 0 2,88 4
Srpen 4 18 3 13 7 31 0 4,5 4,3
Zari 3 10 4 9 7 19 11 3,3 2,25
Rijen 2 4 2 8 4 12 19 2 4
Listopad 1 5 0 0 1 5 25 5 0
Prosinec 1 3 4 12 5 15 16 3 3
Celkem 42 142 27 79 69 221 154 3,1 2,9

% z celku 61% | 64% | 39% | 36%

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2017), vlastni zpracovani.
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Ptiloha 15 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatelky ¢. 1 za rok 2018

Airbnb Booking Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer Dny | Rezer- Dny | Rezer | Dny Airb | Book.
-vace vace -vace
Leden 1 5 2 5 3 10 21 5 0
Unor 0 0 3 11 3 11 17 0 3,7
Biezen 2 8 3 4 5 12 19 4 0
Duben 1 2 5 13 6 15 15 2 2,6
Kvéten 1 2 7 24 8 26 5 2 3.4
Cerven 5 12 6 13 11 25 5 2,4 2,2
Cervenec 7 21 3 8 10 29 2 3 2,7
Srpen 2 8 6 18 8 26 5 4 3
Zati 4 18 5 9 9 27 3 4,5 1,8
Rijen 4 20 0 2 4 22 9 5 0
Listopad 1 3 4 8 5 11 19 3 0
Prosinec 4 17 1 6 5 23 8 425 6
Celkem 32 116 45 121 77 237 128 | 3,63 2,69
% z celku 42 % 49 % 58% | 51 %
Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2018), vlastni zpracovani.
Ptiloha 16 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatelky ¢. 1 za rok 2019
Airbnb Booking Flatio Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer- | Dny | Rezer- Dny | Rezer | Dny | Rezer | Dny Air | Book.
vace vace -vace -vace b
Leden 2 7 1 4 0 0 3 11 20| 3.5 4
Unor 0 0 0 0 1 28 1 28 0 0 0
Biezen 1 3 0 0 0] 28 1 31 0 3 0
Duben 4 17 1 4 0 0 51 21 914,25 4
Kvéten 3 14 2 10 0 0 50 24 71 47 5
Cerven 1 3 4 12 0 0 5 15 15 3 3
Cervenec 3 14 3 10 0 0 6| 24 71 47 3.3
Srpen 3 12 3 12 0 0 6| 24 7 4 4
Zaki 3 20 0 0 0 0 3 20 10 | 6,7 0
Rijen 1 3 4 16 0 0 5 19 12 3 4
Listopad 0 0 0 0 1 23 21 30 0 0 0
Prosinec 0 0 0 0 0 31 0 31 0 0 0
Celkem 21 93 18 68 2] 110 41 | 271 94 | 44 3.8
% z celku 51% | 34% 4% | 25%

Zdroj: Podnikatelka ¢. 1 (2019), vlastni zpracovani.
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Piiloha 17 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatele ¢. 2 za rok 2017

Airbnb Booking Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer Dny | Rezer- Dny | Rezer | Dny Airb | Book.
-vace vace -vace
Kvéten 4 10 0 0 4 10 21 2,5 0
Cerven 5 16 0 0 5 16 14 32 0
Cervenec 7 23 2 5 9 28 3 3.3 2,5
Srpen 5 14 6 15 11 29 2 2,8 2,5
Zari 5 16 2 4 7 20 10 32 2
Rijen 4 11 2 5 6 16 15 2,75 2,5
Listopad 0 4 2 6 2 10 20 0 3
Prosinec 3 13 1 2 4 15 16 473 2
Celkem 33 107 15 37 48 144 101 32 2,47
% z celku 69 % 74 % 31% | 26 %
Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2017), vlastni zpracovani.
Ptiloha 18 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatele €. 2 za rok 2018
Airbnb Booking Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer Dny | Rezer- Dny | Rezer | Dny Airb | Book.
-vace vace -vace
Leden 1 4 0 0 1 4 27 4 0
Unor 1 3 1 2 2 5 25 3 2
Biezen 3 12 2 7 5 19 12 4 3,5
Duben 4 15 2 5 6 20 10 3,75 2,5
Kvéten 7 19 4 12 11 31 0 2,71 3
Cerven 6 17 1 4 7 21 9 283 4
Cervenec 7 28 0 0 7 28 3 4 0
Srpen 4 16 3 12 7 28 3 4 4
Zari 6 16 3 10 9 26 4 2,67 3,33
Rijen 6 17 3 7 9 24 7] 2,83 233
Listopad 2 6 2 5 4 11 19 3 2,5
Prosinec 4 18 1 3 6 21 10 4.5 3
Celkem 51 171 22 67 74 238 127 | 3,35 | 3,046
% z celku 70 % 72 % 30% | 28 %
Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2018), vlastni zpracovani.
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Priloha 19 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatele ¢. 2 za rok 2019

Airbnb Booking Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer Dny | Rezer- Dny | Rezer | Dny Airb | Book.
-vace vace -vace
Leden 1 5 1 3 2 8 23 5 3
Unor 4 15 0 0 5 17 11 3,8 0
Biezen 3 11 2 6 5 17 14 3,7 3
Duben 6 19 1 3 7 22 8 32 3
Kvéten 4 14 2 12 6 26 5 3,5 6
Cerven 5 18 3 11 8 29 1 3,6 3,7
Cervenec 3 16 3 11 6 27 4 5,3 3,7
Srpen 7 19 2 6 9 25 6 2,7 3
Zari 4 18 0 0 4 18 12 4,5 0
Rijen 3 9 5 16 8 25 6 3 3.2
Listopad 5 16 0 0 5 16 14 32 0
Prosinec 1 3 1 3 2 6 25 3 3
Celkem 46 163 20 71 67 236 129 3,5 3,6
% z celku 69 % 69 % 30% | 30%
Zdroj: Podnikatel ¢. 2 (2019), vlastni zpracovani.
Ptiloha 20 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatele ¢. 3 za rok 2017
Airbnb Booking Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer Dny | Rezer- Dny | Rezer | Dny Airb | Book.
-vace vace -vace
Srpen 6 23 0 0 6 23 8| 3,83 0
Zari 4 11 2 13 6 24 6 2,75 6,5
Rijen 5 13 1 3 6 16 15 2,6 3
Listopad 2 5 0 0 2 5 25 2,5 0
Prosinec 2 9 2 4 4 13 18 4.5 2
Celkem 19 61 5 20 24 81 72 3,21 4
% z celku 79 % 75 % 21% | 25%
Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2017), vlastni zpracovani.

XVI




Priloha 21 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatele ¢. 3 za rok 2018

Airbnb Booking Celkem | Neobsa- Délka
zené dny rezervace
Rezer Dny | Rezer- Dny | Rezer | Dny Airb | Book.
-vace vace -vace
Leden 1 4 1 3 2 7 24 4 3
Unor 0 0 1 4 1 4 24 0 4
Biezen 1 4 2 6 4 10 17 4 3
Duben 5 16 2 9 7 25 5 32 4,5
Kvéten 6 21 1 2 7 23 8 3,5 2
Cerven 7 25 1 3 8 28 2| 3,57 3
Cervenec 8 28 0 0 8 28 3] 35 0
Srpen 4 18 1 2 6 20 8 4,5 2
Zari 2 8 3 16 5 24 6 4 5,33
Rijen 2 8 5 17 7 25 6 4 34
Listopad 3 13 1 2 4 15 15 4,33 2
Prosinec 4 13 0 0 4 13 18 3,25 0
Celkem 43 158 18 64 63 222 143 | 3,68 3,56
% z celku 70 % 71 % 30% | 29 %
Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2018), vlastni zpracovani.
Ptiloha 22 Obsazenost a délka rezervaci Podnikatele ¢. 3 za rok 2019
Airbnb Booking Flatio Celkem | Neobsa Délka
-zené rezervace
Rezer- | Dny | Rezer- Dny | Rezer | Dny | Rezer | Dny dny | Airb | Book.
vace vace -vace -vace
Leden 0 0 1 3 0 0 1 3 28 0 3
Unor 0 0 0 0 1 28 1] 28 0 0 0
Biezen 0 0 0 0 0 31 0 31 0 0 0
Duben 6 24 1 6 0 0 71 30 0 4 6
Kvéten 4 14 1 5 0 0 5 19 12 3,5 5
Cerven 3 10 2 9 0 0 5 19 11 3,3 4,5
Cervenec 6 21 0 0 0 0 6| 21 10| 35 0
Srpen 4 19 1 2 0 0 5 21 10 4,75 2
Zaki 4 14 2 9 0 0 6| 23 7 3,5 4,5
Rijen 4 13 3 10 0 0 71 23 8| 325 33
Listopad 0 0 0 0 1 30 1 30 0 0 0
Prosinec 0 0 0 0 0 31 0 31 0 0 0
Celkem 31 115 11 44 2 120 44 | 279 86 3,71 4
% z celku 70 % | 41 % 25% | 16% 5% | 43%

Zdroj: Podnikatel ¢. 3 (2019), vlastni zpracovani.
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