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Tato prace se bude zabyvat ubytovaci sluzbou sdilené ekonomiky, konkrétné platformy Airbnb, ktera je
fazena mezi hlavni predstavitele trhu sdilené ekonomiky. Hlavnim cilem prace je vymezeni problémd, se
kterymi se sdilena ekonomika potyka, nasledné regulacemi, které by mély takové sluzby respektovat a po-
rovnat rozdily mezi Ceskou republikou a jinymi staty. Dil&im cilem préace je komparace ekonomické vyhod-
nosti kratkodobého a dlouhodobého prondjmu jedné bytové jednotky.

Metodika

Diplomova prace bude rozdélena na dvé zakladni ¢asti, teoretickou a praktickou. Teoreticka ¢ast shrne te-
oreticky zaklad fesené problematiky s vyuzitim odbornych literarnich zdrojd ceskych i zahraniénich autora.
Praktickd ¢ast bude vénovana konkrétnim problémUm a regulacim jedné z nejvyuzivanéjsich sluzeb sdilené
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ka staty. Dale bude pouzita komparace pro srovnani vyhodnosti kratkodobého a dlouhodobého pronajmu.
Z kvalitativnich metod bude vyuzit osobni rozhovor, ktery bude slouzit pro ziskani internich informaci ze
spolecnosti, ktera spravuje nékolik apartmand v Praze a pronajima je pres Airbnb. V préaci bude také zmi-
néna koronavirova krize, a to jak ovlivnila pandemie fungovani spolec¢nosti.
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Problémy sdilené ekonomiky

Abstrakt

Pivodni pojem sdilené ekonomiky ptedstavoval moznost poskytovatele nabidnout
nadbyte¢nou kapacitu uzivatelim, kteti ji potiebuji ¢i chtéji kratkodobé vyuzit a uspokoji
tak svou potfebu. V soucasnosti se vSak pojem odchyluje od ptivodni definice a
poskytovatelé nabizeji své sluzby piedev§im s cilem zisku. Nejcastéji se jedna o poskytovani
ubytovacich sluzeb a sluzeb osobni dopravy. Tato prace se vénuje sdilené ekonomice
Vv sektoru ubytovani, kdy se v teoretické ¢ésti zabyva vymezenim zdkladnich pojma této
formy ekonomiky a zaméfuje se na platformu Airbnb, které se podrobn&ji vénuje.
V teoretické ¢asti jsou popsany aspekty sdilené ekonomiky, které by mély podléhat regulaci
a jsou doporuceny Evropskou komisi. Prace zohlediiuje i ochromeni ekonomiky vlivem
pandemie koronaviru.

Prakticka Cast se zabyva problémy sdilené ekonomiky, pfedev§im jejimi pravnimi
upravami V riznych méstech zemi Evropské unie, konkrétné v Amsterdamu, Barceloné,
Berlin€ a Praze. Porovnava rozdily konkrétnich regulaci danych mést na zékladé detailni
studie vybranych mést. V dalsi ¢asti prace je provedena komparace ekonomické vyhodnosti
kratkodobého a dlouhodobého prondjmu. Dale je porovnan kratkodoby pronajem ve stejném
¢asovém obdobi v riznych letech, a to mimo obdobi pandemie a na jejim zacatku. V zavéru

je provedeno zhodnoceni vysledku.

Kli¢ova slova: ekonomika, sdilena ekonomika, spotiebitel, poskytovatel, regulace, Airbnb,

sluzba, cena, legislativa, zakon



The Problems of Sharing Economy

Abstract

The original idea of sharing economy was to share the owner’s assets to maximize
the capacity of these assets and provide it to users who needs these assets for short-term use
to satisfy their needs. Nowadays the original idea has changed since most of the providers
share their assets with a target of profit. The sharing economy applies to many sectors but
the most used platforms are in the housing and transportation. Theoretical part of the thesis
is dedicated to general characteristics of the sharing economy and specialise in Airbnb
platform. The theoretical part also deals with aspects of sharing economy which should be
regulated as European Commission recommends. The thesis consider the pandemic situation
since it affects the economy as well as the sharing economy.

Practical part is dedicated to problems of the sharing economy, especially to
legislation in cities of European Union, particularly in Amsterdam, Barcelona, Berlin and
Prague and it compares the differences of the legislation in between those cities. A part of
the thesis compares the economic advantageousness of short-term and long-term rental and
also the effect of the coronavirus on short-term rental in the exact same period of time but in
different years.

Keywords: economics, sharing economy, consumer, provider, regulations, Airbnb, service,

price, legislation, law
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1 Uvod

Sdilena ekonomika je fenomén, ktery je aktudlnim a také kontroverznim tématem.
Casto vzbuzuje pozornost souddi kvili neustile pfibyvajicim sporim v souvislosti
s ekonomikou sdileni. I pfestoze se konzumni zplsob Zzivota v soucasnosti stale Casto
vyskytuje, princip sdileni ho ¢astecné¢ nahrazuje. Sdilena ekonomika totiz umoziiuje
vlastnikiim aktiv poskytovat jejich nadbytecnou kapacitu uzivatelim, ktefi ji mohou
kratkodobé vyuzit a uspokojit tak svou potiebu. Sluzby sdilené ekonomiky se mohou
poskytovat bezplatné nebo za odménu. K rozvoji tohoto modelu ekonomiky vyrazné ptispéla
digitalizace, jelikoz k propojeni poskytovatele a uzivatele dochazi pomoci digitalnich
platforem.

Hlavnim pfedmétem prace je platforma Airbnb, ktera byla zalozena v roce 2008 a
nabizi ubytovani po celém svété. Znaénym problémem sdilené ekonomiky jsou regulacni
opatfeni, se kterymi se zem¢ potykaji. V Evropské unii nebyla stanovena smérnice, ktera by
regulovala sdilenou ekonomiku na unijni trovni, proto je nutné, aby staty regulovaly na
urovni narodni. Evropské komise v§ak vydala doporuceni, kterymi se jednotlivé staty mohou
pfi zavadéni regulaci fidit. Jednim z hlavnich divodi regulace v oblasti ubytovacich sluzeb
je pfedevsim zvySovani cen pronajmu ve méstech, kde se hojné vyskytuji nabidky ubytovani
ptes platformu Airbnb, a snizeni kvality Zivota mistnich obyvatel. Z tohoto diivodu byly
zavedeny v n¢kterych zemich zakazy ¢i omezeni poskytovani ubytovacich sluzeb pfes tyto
platformy. Hlavni mésto Praha se snazi prosadit navrh, ktery by stanovil maximalni pocty
dni ¢i pokoj, které by bylo mozné poskytovat ke kratkodobému prondjmu, avsak zatim
neuspesné.

V soucasné dob¢ je sdilena ekonomika v oblasti ubytovani také znacné omezena
svétovou pandemii nemoci COVID-19. V nékterych zemich byla zavedena takova opatteni,
ktera omezila cestovani uplné. Napiiklad v Ceské republice vlada v poloviné biezna 2020
rozhodla o uzavieni hranic, tudiz pfiliv turisti Celil vyraznému propadu. V dasledku
koronaviru se mnoho bytovych prostori zacalo nabizet opét k dlouhodobym pronajmiim,
proto se ceny prondjmil snizily. Praha nyni usiluje o to, aby kratkodobé pronajmy po

odeznéni pandemie znovu neovladly mésto.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je vymezeni problému, se kterymi se sdilena ekonomika v oblasti
ubytovacich sluzeb potyka, a predevsim regulacemi, které by mély poskytovatelé sluzeb
respektovat. Hlavnim cilem prace je porovnani rozdilti zavedenych regulacich ve vybranych
¢lenskych zemi Evropské unie. Porovnani je provedeno mezi Ceskou republikou,
Nizozemim, Némeckem a Spanélskem.

Dil¢im cilem prace je komparace ekonomické vyhodnosti kratkodobého a
dlouhodobého prondjmu jedné bytové jednotky nabizené v Praze. Ukazatelem, na jejimz
zaklad¢ je porovnani provedeno, je zisk zkratkodobého a dlouhodobého pronajmu.
Vzhledem k soucasné situaci je zohlednéna pandemie koronaviru a jeji vliv na kratkodoby

pronajem.

2.2 Metodika

Diplomové prace je rozdélena na dvé zakladni Casti, teoretickou a praktickou.
Teoretickd c¢ast shrnuje teoreticky zaklad teSené problematiky s vyuzitim odbornych
literarnich zdrojti Ceskych i zahrani¢nich autort. Tato ¢ast prace je vypracovana na zakladé
studia odborné literatury a také mnoho zahrani¢nich ¢lankd ¢i dokumentl vydanych
Evropskou komisi, jelikoz se fenomén sdilené ekonomiky neustale vyviji a je nutna
aktualizace informaci.

Praktickd c¢ast je vénovana konkrétnim problémim a regulacim jedné z
nejvyuzivangjSich sluzeb sdilené ekonomiky V sektoru ubytovdni, a tim je Airbnb.
Zpracovani této Casti je zalozeno na analyze informaci z vetejné dostupnych zdrojt. Pro
zhodnoceni pravnich Uprav riiznych zemi jsou vyuZity pravni normy sledovanych stata.
Nasledné je vyuzita metoda komparace, kde jsou porovnany rozdily regulaci mezi ¢tyimi
mésty statl Evropské unie.

Na zakladé analyzy dat, které byly poskytnuty vlastnikem nemovitosti, je pomoci
komparativni metody porovnana vyhodnost kratkodobého a dlouhodobého prondjmu jedné
bytové jednotky, ktera se nachazi v Praze. Z kvalitativnich metod je vyuzZit osobni rozhovor,
ktery slouzi k ziskani internich informaci od majitele nemovitosti. Prace zohlednuje
soucasnou koronavirovou krizi a porovnava ziskovost kratkodobych prongjmt pied

pandemii a béhem jejiho pribéhu.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Sdilena ekonomika

Fenomén sdilend ekonomika je vysoce aktudlni a také kontroverzni téma, které
vzbuzuje pozornost médii, odborné i laické vetejnosti, ale 1 pozornost soudd, jelikoz sport
Vv souvislosti se sdilenou ekonomikou stale ptibyva (Hulka, 2017).

Nasledujici kapitoly se zabyvaji charakteristikou sdilené ekonomiky, jeji historii a
tim, jak se dostala do dneSni podoby. Dale budou definovany subjekty, které ve sdilené

ekonomice figuruji, a popsany vyhody a nevyhody toho typu ekonomiky.

3.1.1 Konzumerismus

Sdilené ekonomice piedchdzi konzumni zpisob Zzivota, ktery je stale aktualni,
piestoze se mnoho lidi snazi od tohoto zptisobu Zivota z urcité Casti oprostit.

Konzumerismem je myslena sila, kterd formuluje moderni spolecnost a udava
vlastnictvi jako jedinou variantu. Tato sila nuti spottebitele kupovat dalsi produkty, které
nebudou nikdy naplno vyuzity (Lindrova, a dalsi, 2013). Kvtli konzumnimu zptisobu Zivota,
kdy lidé nakupuji dalsi a dal$i produkty, se v Tichém oceanu vytvofila tzv. ,,The Great
Pacific Garbage Patch®, v ptekladu Velka tichomotska odpadova skvrna. Jedna se o nejvétsi
skladku odpadu na svéte, jez jak z ndzvu vyplyva, neni na zemi, ale v oceanu. Tato odpadova
skvrna je diikazem toho, jak spolec¢nost odmita negativni dopady konzumerismu. Lidé
nakupuyji tolik produktt, Ze je nedokéZou ani spotfebovat nebo vyuzit. Studie prokazaly, Ze
lidé, kteti si mohou dovolit vice nakupovat a zasobovat se materidlnimi véci, nejsou vétSinou
o to vice spokojeni se svym Zivotem nez lidé, ktef1i si to financné dovolit nemohou (Botsman,
a dalsi, 2010).

Jiz v 19. stoleti byl zaveden termin tzv. hyperspotieby, ktery oznaCoval a popisoval
bohatstvi tehdejSiho lidu. Lidé se snazili dat na odiv své bohatstvi a socialni postaveni
pomoci odévi ¢i drahych Sperkd, aby se odlisili od béznych lidi. Existuji ¢tyti dilezité
faktory, kterymi byla hyperspotieba ovlivnéna. Mezi né patii moc piesvéd¢ovani, moznost
nakupu ihned a platby pozdéji, zdkon Zivotniho cyklu a faktor ,just one more®. Moc
presvédCovani souvisi s marketingovymi praktikami, které na zakaznika cili takovym
zpusobem, ze zakaznik bude zamyslet koupi nejen produktu, ktery potiebuje, ale 1 produktu,
po kterém urcitym zpisobem touzi. Moznost nakoupit ihned a zaplatit pozdéji je spojena

s pijckou ¢i placenim na splatky. Zakon Zivotniho cyklu predstavuje zivotnost produktu.
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Ptedevsim mobilni telefony jsou ménény za nové modely, piestoze jsou ptvodni zatizeni
stale funk¢ni. ,,Just one more* faktor oznacuje mnozstvi nakoupeného zbozi zdkazniky. Lidé
maji nékolik parti bot, ale nakupuyji stale dalsi (Botsman, a dalsi, 2010).

Dftive bylo sdileni v rdmci komunit, jako barterovani, pij¢ovani nebo sména, bézné,
ale postupem casu doslo k nediivéie a vazby mezi komunitami byly pfetrhany. V posledni
dobé¢, kdy se klade velky diiraz na zZivotni prostiedi a ekologii, si za¢inaji lidé uvédomovat,
ze konzumerismus neni trvale udrzitelny, proto se hledaji riizné alternativy, jimiz je prave
zpusob spotieby zalozen na sdileni. Zacinaji se sdilet auta, kola, domy, schopnosti, ¢as, apod.
Tato obnova tradi¢nich forem sdileni, kterd je podpofena modernimi technologiemi je

oznacovana jako sdilena ekonomika (Lindrova, a dalsi, 2013).

3.1.2 Charakteristika sdilené ekonomiky

Sdilena ekonomika muze byt oznafena nékolika riznymi pojmy, napiiklad jako
kolaborativni  ekonomika, komunitni ekonomika, ekonomika peer-to-peer, ¢i
spoluspotiebitelstvi. Nejvyuzivangj$i je vSak pojem sdilend ekonomika (Hutlka, 2017).

Pro tento typ ekonomiky neni stanovena jednotna definice, avSak jednotlivé ¢asti
riznych charakteristik se obvykle shoduji. Dle Evropské komise (2016) se jedna o
,,obchodni modely, v nichz jsou c¢innosti usnadnovany platformami pro spolupraci, které
vytvareji otevieny trh pro docasné vyuzivani zbozZi nebo sluzeb casto poskytovanych
soukromymi osobami.” Cambridgesky slovnik definuje sdilenou ekonomiku jako
ekonomicky systém, ktery je zalozen na sdileni majetku a sluzeb lidi, kdy sdileni probiha
obvykle prostfednictvi internetu, a to bud’ bezplatné nebo za Gplatu (Cambridge University
Press, 2021).

Jak jiz bylo uvedeno, sdilen4 ekonomika se nékdy oznacuje jako spoluspotiebitelstvi.
To piedstavuje horizontalni obcanskopravni vztahy vice neZ dvou nepodnikajicich
fyzickych osob, tedy spotiebitelti. Tato forma spotiebitelstvi miize byt institucionalizovana
¢i neinstitucionalizovana. Institucionalizované spoluspotiebitelstvi znamena, ze nékolik
fyzickych osob =zalozi spolek, jimz budou uspokojovat potieby svych clent.
Neinstitucionalizované spoluspotiebitelstvi pfedstavuje takovou formu spotiebitelstvi, kdy
je jedna osoba vlastnikem urcitého statku, ktery nevyuziva ke své potiebé v dostatecné
kapacité a pfenecha ji na do¢asnou dobu jiné osobé&, obvykle za finanéni odménu. Casto se

také vyskytuji ptipady, kdy podnikatelské subjekty zacnou vykonavat podnikatelské ¢innosti
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Vv oblasti sdilené ekonomiky, s cilem dosazeni zisku. Objevuji se i pokusy podnikatelské
¢innosti s cilem uniknout pravnim regulacim (Hilka, 2017).

K rozvoji sdilené ekonomiky velmi piispéla digitalni doba. Tato forma ekonomiky
se zacala rychle rozvijet s nastupem online platforem, které¢ umoziuji a zjednodusuji setkani
nabidky s poptavkou. Sdilend ekonomika otevirda nové piilezitosti pro aktiva, pies
dovednosti, ¢as az po penize, které maji byt vyuzity alespoil na Grovni, kterd se bude blizit
jejich plné kapacité (Gansky, 2010). Jedna se o sdileni statkd S riznymi uzivateli bez toho,
aniz by bylo zménéno vlastnictvi sdileného pfedmétu, nemovitosti, atd. (Tkadlec, 2017).

Sdilena ekonomika tedy umozinuje poskytovatelim nabizet jejich nadbyte¢nou
kapacitu uzivatelim, ktefi mohou tuto kapacitu vyuzit na urc¢itou kratkou dobu a uspokojit
tak svou potfebu (Utad vlady CR, 2017). Sluzby sdilené ekonomiky se mohou poskytovat
bezplatn¢ na zaklad¢ rozdéleni nakladti nebo za odménu. V nékterych statech se tyto sluzby
nepovazuji za vydelecnou ¢innost, jestlize jsou poskytovany jako soucast vzajemné vymeny.
Nejcastéjsi formou sdilené ekonomiky je poskytovani ubytovacich sluzeb a sluzeb osobni

dopravy (Barancova, 2017).

3.1.3 Vyhody a nevyhody sdilené ekonomiky

Jako kazdy trend, at’ uz v ekonomice ¢i jiné oblasti, ma své piiznivce i odpurce.
Sdilen4 ekonomika neni vyjimkou a ma také své vyhody a nevyhody. Nasledujici obrazek

shrnuje klady a zapory, které jsou dale detailnéji popsany.

Obrazek 1 Vyhody a nevyhody sdilené ekonomiky

Nove ;?ropojeni nabidky Nevytvahi novy trh

a poptavky

Efektivni vyuziti aktiv ZvySovani cen nemovitosti
SniZeni transaké&nich nakladi Bezpecnostni riziko
Ekologicky pfistup Omezeni socidlni interakce
Nové socidlni vazby Regulace

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vyhody
Nové propojeni nabidky a poptavky

Vyhodou sdilené ekonomiky je nova forma propojeni nabidky s poptavkou.
Propojeni probiha pomoci digitalni platformy, ktera je komfortni pro uzivatele, jelikoz
platforma slouzi jako informacni a komunika¢ni nastroj a zpravidla byva uzivatelsky
privétiva. K platformé se lze ptipojit pomoci chytrého telefonu nebo pocitace. Existuje zde
vybér z n¢kolika nabidek, které jsou prubézné aktualizovany. Z pohledu poskytovatele je
mozné na platformach oslovit $ir$i okruh potencialnich zakaznikt (Veber, a dalsi, 2016). Pro
uzivatele je atraktivni predevSim cena, jelikoz sluzby sdilené ekonomiky byvaji Casto

levné&jsi nez sluzby nabizené mimo ekonomiku sdileni (Ufad vlady CR, 2017).

Efektivni vyuziti aktiv

Sdilena ekonomika zefektiviiuje vytézovani produktd ¢i kapitalu. To znamena, Ze
v momentu, kdy majitel aktivum nepotiebuje, mize ho nabidnout za tplatu nebo bez Zadosti
na finanéni odménu. Tim pokryje naklady spojené napt. s udrzbou nebo si zlepsi svou
finan¢ni situaci. V ramci sdileného ubytovani si poskytovatel miize dovolit bydleni i v
lukrativni lokalité, kterou by si bez pfijmu z takovych poskytovanych ubytovacich sluzeb
nemohl dovolit (Ufad vlady CR, 2017). To samé lze uvést u dopravnich sluzeb, jelikoz
majitel automobilu si bude moci diky dodate¢nému piijmu dovolit koupi lepsiho a drazsiho

automobilu.

SniZeni transakénich nakladi

Sdileni také vyznamné snizuje transak¢éni naklady. Ronald Coase oznacuje transakéni
néaklady jako naklady, které je nutné vynalozZit pii jakékoliv sméné na trhu (Hoftejsi, a dalsi,
2012). Botsman (2010) popisuje, Ze na nakup v supermarketu musime vynalozit energii,
¢as, praci s vytvorenim seznamu nakupu, cestu do i1 z obchodu atd. Tento ptiklad pfedstavuje
transak¢ni naklady a popisuje, ze nédklady nezahrnuji pouze cenu nakupu, ale zohlednuyji 1
¢as, vynaloZenou préci, cestu a snahu ¢lovéka. Digitalni nastroje umoznuji tyto transakéni
naklady minimalizovat, jelikoZ uSetfi spoustu Casu. Pfikladem mulze byt ndkup knihy.
V davnych dobach by ¢lovék musel obejit vSechna knihkupectvi v okoli, coz by zabralo

velké mnozstvi Casu, ale i1 tak by nebylo zaruc¢eno, ze danou knihu nalezne. Pomoci

18



digitalnich platforem mize knihu objednat i z jiného mésta ¢i dokonce statu a usetii spoustu
casu (Felldnder, a dalsi, 2015).
Transak¢ni naklady Ize klasifikovat na vyhledavaci a informacni naklady,

vyjednavaci naklady a realiza¢ni naklady (Veber, a dalsi, 2016).

Ekologicky pFistup

Na pocatku sdilené ekonomiky se ocekavalo, Zze tento typ ekonomiky bude mit
pozitivni dopady na zivotni prostiedi a udrzitelnost. Dtsledkem toho byl ptedpoklad, ze
celkovy pocet vyrabéného zbozi se zacne postupné snizovat, jelikoz sdileni napomuize
k jejich maximalnimu moznému vyuziti (Frenken, a dal$i, 2017). Lze uvést, ze v praxi diky
sdilené ekonomice miiZou spotiebitelé spotiebovat vice, 1 bez toho, aby se muselo zacit
vyrabét vétsi mnozstvi produktti. Tim, Ze se snizi produkce, snizi se 1 hruby doméci produkt,
coz muze byt povazovano i za negativum (Veber, a dalsi, 2016). HDP urcuje velikost
domaciho produktu a sleduje se jeho tempo ristu. Tempo rstu produktu je ukazatelem, ktery
vyjadiuje, jestli se ekonomicka vykonnost zemé zvysuje ¢i snizuje. Dle ukazatele je mozné
porovnat, jak si zem¢ vede na mezinarodni arovni (Holman, 2018).

Prestoze si od sdilené ekonomiky lidé slibuji ekologicky ptistup, kromé sdileni
automobilti, kde dochazi ke zna¢nému snizeni emisi, nejsou dalsi opodstatnéné dukazy, ze
vyskytuje pfi sdileni automobili, kde bylo prokazano, ze ptiblizné 95% Casu Zivotnosti jsou
auta necinnd a nevyuzitd. Lze pfedpokladat, jsou-li uvazeny veskeré zdroje potiebné na
vyrobu nového automobilu, ze zvySeni vyuZziti automobilu v ramci sdileni, miize snizit
produkci novych automobilt, jelikoz lidé nebudou nova auta v takovém mnozstvi poptavat

(Makower, 2009).

Utvareni novych socialnich vazeb

vvvvv

vvvvvv

socialnich vazeb jsou ptedevsim v sektoru ubytovacich sluzeb, konkrétné Airbnb. Hostitelé
se Casto stykaji se svymi hosty, trdvi s nimi ¢as a v nékterych ptipadech se dokonce sprateli.

Hostitelé maji tak ¢asto kromé ekonomické, také socialni motivaci (Cansoy, a dalsi, 2020).
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Negativa
Nevytvari novy trh

Nevyhodou sdilené¢ ekonomiky muaze byt fakt, ze tento typ ekonomiky nevytvari
novy trh. Tato skute¢nost je na pomezi kladu a zaporda. Veber (2016) uvadi, ze nevytvaii
nové zakazniky, ale pouze je piebira stavajicim trhtim. Dle Gfadu vlady (2017) se napiiklad
V ubytovacim sektoru jednd o podporu cestovniho ruchu, jelikoz skupina lidi, ktefi si diive
Z finan¢nich divodt nemohli dovolit cestovat, si diky pfivétivéjsim cenam cestovani dovolit

mohou.

Riist cen nemovitosti

Negativni dopad v sektoru ubytovacich sluzeb ma mozné zvySovani cen nemovitosti.
Vzhledem k tomu, ze kratkodobé sdilené ubytovani vyznamné roste, je pro vlastnika
nemovitosti ¢asto vyhodnéjsi pronajimat své sluzby kratkodobé v ramci Airbnb, nez je
poskytnout k pronajmu dlouhodobému. Nasledkem je to, Ze se mohou zvysit ceny
dlouhodobych prondjmu v lokalitach, které jsou oblibené hosty sdileného ubytovani. Mistni
lidé jsou tak z ekonomického hlediska nuceni poskytnout své domovy turistim, aby v dané

lokalité mohli nadéle zbstat (Utad vlady CR, 2017).

Bezpecnostni riziko

Dtive, kdy sdilena ekonomika nebyla tak popularni, piedstavovaly jeji platformy
urcité riziko. Pfed rozvojem technologii nebylo mozné ovéfit identitu osob ¢i provadét
platebni transakce. Nyni je urcité bezpecnostni riziko stale ptitomné, jen se ho platformy
snazi eliminovat. Pfi vyuzivani ekonomiky sdileni se jednd o spojeni dvou ¢i vice
neznamych partner, ktefi si navzajem poskytuji sluzby. Tito partnetfi spoléhaji na systém
hodnoceni aktért, ktery je vSem dostupny. V ptipad€ nového uZivatele poskytujiciho sluzby
je nutné ovéfeni platformou a diivéra ze strany uzivateld. Platformy ¢asto provozuji telefonni
linky ¢i online zakaznickou podporu, kterou lze vyuzit v pfipadé nespokojenosti
s poskytovanou sluzbou. Pfestoze existuji riznd bezpec¢nostni opatieni jako je ovéfeni
identity a pravidla chovani na dané platform¢, nelze platformy oznacit za stoprocentné
bezpe&né, jelikoz chovani uzivatelt nelze plogné kontrolovat (Utad vlady CR, 2017).

Casto se uzivatelé setkavaji s diskriminaci mensin a rasistickymi projevy, kterym

nelze zabranit. Ve Spojenych statech bylo zjiSténo, ze Afroamericané ¢i jini pfisluSnici
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negroidni rasy inzeruji své produkty az o 12 % méné nez ostatni vlastnici za stejny typ
produktu (Edelman, a dalsi, 2014). Negroidni rasa byva castéji odmitana uzivateli napf.
V ubytovacim i dopravnim sektoru. Ve sluzbach ubytovani bylo prokazano, ze nabidky lidi
europoidni rasy jsou spise akceptovany nez nabidky od lidi negroidni rasy (Edelman, a dalsi,
2017). V dopravnim sektoru bylo zjisténo, Ze uZivatelim negroidni rasy jsou ¢astéji ruseny
jizdy. Ridi¢i Casto rusi jizdy takovym lidem, jejichz jméno se nezda byti europoidniho

puvodu, ale prave afroamerického (Ge, a dalsi, 2016).

Omezeni socialni interakce

V pozitivnich dopadech je uvedeno zvySovani socidlni interakce. To ma ale také
ur¢ita uskali. Platforma sice propojuje uZzivatele a v nékterych ptipadech lidé mohou
vstupovat do dlouhodobych vztahii, ale postupem casu se vztahy stdvaji méné trvanlivymi,
jelikoz se aktéti podileji na sdilené ekonomice ptedevsim z ekonomického hlediska, ne
socialniho. Subjekty na stran¢ nabidky i poptavky se navzajem hodnoti a pravé hodnoceni
je dualezitym zdkladem divéry v uzivatele. Postupem casu aktéfi nasbiraji takovy pocet
hodnoceni, na které se spoléhd, Ze neni nutna osobni interakce.

Osobni setkani se také omezilo kvuli technologickému vyvoji, jelikoz majitel se
napiiklad pfi poskytnuti ubytovani nemusi s uzivatelem vibec potkat. Osobni pfedani i
odevzdani klict bylo nahrazeno schrankami, které se vétSinou umisti a zabezpeci fetézem
Vv okoli obydli a cestovatel si kli¢e vyzvedne v této schrance pomoci PIN kddu, ktery mu

poskytovatel ptedem sd¢li (Frenken, a dalsi, 2017).

Regulace

Regulace ptedstavuji spise urcity problém. Sdilena ekonomika by méla byt v ur¢itych
mezich regulovana, néktefi autofi v§ak uvadéji, Ze ptiliSna regulace omezuje rozvoj nového
modelu ekonomiky (Allen, a dal$i, 2014). Samotnym regulacim se podrobné vénuje kapitola
4.2.
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3.1.4 Subjekty sdilené ekonomiky

V rtiznych definicich sdilené ekonomiky se pracuje se tiemi typy subjekti, které se ticastni
sménnych vztaht v ramci sdilené ekonomiky. Jedna se 0 zprostfedkovatele, poskytovatele a

uzivatele.

Zprostiedkovatel

Zékladem fungovani sdilené ekonomiky je zprostiedkovatel, ktery umoznuje
propojeni vlastniki a spotiebitelli, neboli stfetnuti nabidky a poptavky. Zprostiedkujici
subjekt musi plnit urcité predpoklady. Musi neustéle vyhledavat a disponovat dostatecnou
kapacitou nabidek, které jsou pfedmétem sdileni, napt. ubytovani, automobily, nafadi, apod.
Dale je potieba zabezpecit rychlou a jednoduchou cestu, aby mohla byt umoznéna vzajemna
komunikace potencialnich partneri a musi zamezit nekalym praktikim (Utad vlady CR,
2017).

Zprostiedkovateli odpovida smlouva o zprostfedkovani, ktera je soucasti
Obcanského zakoniku, ¢. 89/2012 Sh., konkrétn¢ § 2445, ktery uvadi: ,, Smlouvou o
zprostredkovani se zprostredkovatel zavazuje, Ze zdjemci zprostredkuje uzavieni urcité
smlouvy s tieti osobou, a zdjemce se zavazuje zaplatit zprostiedkovateli provizi“ (CESKO,
2012).

Ke spojeni subjektli na strané nabidky a poptavky dochazi pomoci digitalni platformy
(Utad vlady CR, 2017). Platforma je softwarova i hardwarové zékladna, diky které mohou
pracovat programy, operacni systémy, aplikace a rtizné komponenty pocitace (IT slovnik).
Typickym nastrojem pro pfistup k digitdlnim platformam jsou aplikace pro mobilni zafizeni.
Tyto platformy umoznuji okamzité spojeni vzdjemné si nezndmych aktérti. Tim se sdileni
roz§ifuje i do prostoru, ktery neni v ramci rodiny &i sousedské komunity (Utad vlady CR,
2017).

Zprosttfedkovani muze probihat ve form¢ C2C (consumer-to-consumer) a P2P (peer-
to-peer), coz znamena zprostfedkovani sluzby zakaznikem zakaznikovi nebo spotiebitelem
spotiebiteli. V takovém piipad¢ je charakter digitalni platformy pouze zprostiedkovatelsky.
Mize se také jednat o model C2B2C (consumer-to-business-to-consumer), kdy role digitalni
platformy neni pouze zprostiedkovatelska, ale zaroven stanovuje podminky zprostfedkovani

(napf. stanovuje cenu a provizi) (Utad vlady CR, 2017).
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Pro navéazani obchodniho vztahu mezi poskytovatelem a uzivatelem je nutné vytvofit
uréitou miru digitalni divéry. Duvéra je obvykle zalozena na hodnoceni dostupném na
profilu poskytovatele. Cim vétsi podet nejvy$siho mozného hodnoceni poskytovatele, tim
lepsi pocit vzbuzuje u uzivateld, ktefi se ohlizeji po urcité forme sdilené ekonomiky.

Mezi nejznamé;jsi platformy sdilené ekonomiky patii Airbnb a piepravni sluzba

Uber.

Poskytovatel

Poskytovatelem je minéna osoba vlastnici nebo disponujici aktivy, c¢asem,
dovednostmi, které sdili za ucelem ziskani finan¢ni odmény nebo pouze se zdmérem snizit
své naklady. Poskytovatel stoji na strané¢ nabidky. Muze jim byt soukroma osoba, ktera
nabizi své sluzby pftilezitostné nebo osoba, ktera jednad v radmci vykonu svého povolani.
V takovém piipads se jedna o profesionalni poskytovani sluzeb (Utad vlady CR, 2017).

Pokud poskytovatel splituje zakladni znaky Obcanského zakoniku, ¢. 89/2012 Sb., §
420, jedna se o podnikatele. Obc¢ansky zakonik definuje podnikatele jako osobu, ktera
,,samostatné vykonavd na vlastni ucet a odpovédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym
nebo obdobnym zpiisobem se zamérem cinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je
povazovan se zietelem k této cinnosti za podnikatele“ (CESKO, 2012). Pokud osoba spliiuje
dana kritéria definujici podnikatele, méla by byt posuzovana jako osoba, kterd jedna v ramci
své podnikatelské ¢innosti. Dle ob¢anského zakoniku je podnikatelem ten, kdo podnika bez
ohledu na to, jestli ma k podnikatelské ¢innosti pfislusné podnikatelské opravnéni (Elischer,
a dalsi, 2018). V ptipad¢, Ze nesplituje kritéria uvedena v obanském zékoniku, jedna se o
soukromou osobu, ktera sva aktiva poskytuje ptileZitostn¢.

Pro to, aby mohla byt konkrétni Cinnost povazovana za podnikani ¢i nikoliv,
rozhoduje vykon takové ¢innosti, zdali je jeho Cetnost poskytovani vysoka, dale motiv, jestli

poskytovatel usiluje o zisk, nebo vyse obratu (Elischer, a dalsi, 2018).

UZivatel

Uzivatelem je minéna osoba, ktera stoji na stran€ poptavky. Potfebnymi aktivy
nedisponuje, proto vyuzivd nabizené sluzby poskytovatelem (Utad vlady CR, 2017).
Poptava aktiva, ktera kratkodobé potiebuje k uspokojeni své potieby. Tato aktiva ma jina

osoba v prebytku a je ochotna je nabizet. Setkani aktéri mtize byt cilen€, protoze se aktéfti
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znaji nebo muze dojit k vzajemnému propojeni subjekti prostiednictvim digitalni platformy
(Veber, a dalsi, 2016).

Uzivatel by mél byt chranén pravem. Definice spotfebitele je uvedena v ob&anském
zakoniku, ¢. 89/2012 Sb., § 419 auvadi, Ze ,, spotiebitelem je kazdy clovek, ktery mimo ramec
své podnikatelské cinnosti nebo mimo ramec samostatného vykonu svého povolani uzavira
smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jedna* (CESKO, 2012). Pokud na strané
poskytovatele nevystupuje podnikatel, aplikace spotiebitelského prdva neni mozZna

(Elischer, a dalsi, 2018).
Obrazek 2 Subjekty sdilené ekonomiky a jejich vzajemné propojent

Sdileni volnych nevyuZitich aktiv

Hodnoceni . P
Pristup n‘/

Ndjemné ocisténo
o servisni poplatek

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Business Model Toolbox, 2021)

Jak je z obrdzku €. 2 ziejmé, sdilena ekonomika propojuje vyse uvedené subjekty.
Mezi nimi probihaji rizné transakce a trzni mechanismy. Oba zucastnéni maji pfistup
k platformé, kde mohou nabizet ¢i poptavat sluzby a aktiva sdilené ekonomiky.
Zprostiedkovatelem je vétSinou digitalni platforma, na které se tak stifetava nabidka
S poptavkou. Aby platforma byla urcitym zplisobem vydélecnd nebo mohla pokryt své
naklady na provoz, musi si uc¢tovat servisni poplatky. Servisni poplatky se strhavaji jak
poskytovateli sluzeb, tak uzivateli. Platba za sluzbu nebo aktivum, jinak oznaceno jako

najemné, je prevedeno poskytovateli v plné vysi.
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3.2 Platformy sdilené ekonomiky
Jak jiz bylo zminéno, nej¢astéjs$i formou sdilené ekonomiky je poskytovani sluzeb osobni
dopravy a ubytovacich sluzeb. Mize se ale jednat i o finan¢ni sluzby, pracovni silu, vzdélani,

hudbu, videa a cloudové sluzby.

Tabulka 1 Priklady platforem riiznych sektorii sdilené ekonomiky

Odvétvi Mezinarodni firmy Domaci firmy
Doprava Uber, Lyft, Blablacar Liftago, HoppyGo
Ubytovani Airbnb, Couchsurfing Flatio, Mojechaty
Finance Kickstarter, GoFundMe Zonky, Hithit

Sluzby a najem prace Freelancer, TaskRabbit LidskaSila, Hlidacky.cz
Vzdélavani Coursera, Khan Academy Seduo, Nostis

Média Spotify, Apple Music, Netflix | Alza media

Cloudové sluzby Google, Icloud, Dropbox Uloz.to

Zdroj vlastni zpracovani dle (Deloitte, 2017)

3.2.1 Sdilena ekonomika v dopravé

V dopravé ma sdilenda ekonomika vysoky potencial. Mlize se jednat o spolecnou
dopravu, ale také o ptimé sdileni aut. Sdileni aut, tzv. ,,carsharing®, je model autoptijcovny,
kde je mozné vyptjcit si auto, které vlastnik v danou chvili nepotiebuje. Pro vlastnika vozu
je vypujceni vyhodné, protoZe za jinak nevyuzité vozidlo ziska urcitou finanéni odménu. Pro
uzivatele, ktery si auto vypujci, je sdileni aut vyhodné z toho dtivodu, Ze zaplati za pronajaté
auto vyrazn€ méné, nez kdyby si auto pijcil v normalni autopiijcovné.

Spoleéna doprava nabizi volna mista v auté, jestlize se cil trasy uéastnik shoduje.
Jedna se napt. o sluzbu Blablacar, ktera je urcena na delsi trasy. Spole¢nou jizdou je také
mysSlena sluzba, kterd nabizi operativni jizdy v kratkém casovém horizontu. Jedna se 0
sluzbu podobnou klasickému taxi, stim rozdilem, Ze poskytovatel sluzby neni
zaméstnancem, ale pouze smluvnim fidicem. Jednd se o obCana, ktery nabizi svou volnou
casovou kapacitu fidice a své vozidlo. Nejznaméjsi spolecnosti je spole¢nost Uber, znama
po celém svété. Smluvnim fidi¢em Uberu se muze stat kdokoliv, kdo ma k dispozici auto a

platny fidicsky prikaz. Aplikace Uber propojuje pozadavky uzivateli a nabidky
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poskytovatelll, v tomto ptipadé fidich. Uzivatel je obeznamen s délkou a cenou dopravy jesté

pted tim, nez se jizda uskuteéni (Deloitte, 2017).

Uber

Prvni idea o platformé Uber vznikla v roce 2008, kdy Garrett Camp a Travis Kalanick
navstivili Patiz. Kolegové si chtéli objednat taxi, ale kvili snéhové boufi bylo vozidel
taxisluzby nedostatek. Oba zacali premyslet, jak by bylo mozné tuto neptijemnost zmeénit a
tak vznikl postupné népad zalozit alternativni taxi.

Podoba Uberu byla inspirovana bondovskym filmem, kdy je v jedné konkrétni scéné
pti jizd€ v auté zabér na telefonni displej, kde je zobrazena graficka ikona auta, jak se blizi
na mapé¢ k cili. Tento obrazek utkvél Garrettovi Campovi v hlavé. Camp zil v San Franciscu,
kde poptavka po taxi také znaéné pievySovala nabidku. Camp se rozhodl tento nedostatek
taxi sluzeb vyuzit a ptisel tak s napadem zalozit UberCab (Stone, 2019). Byla vytvoiena
aplikace, kterou vyuzivali jak fidi¢i, tak zakaznici. Uber tak poprvé zacal fungovat v roce
2009 v San Franciscu. V roce 2011 spole¢nost expandovala do mésta, kde byla puvodni
myslenka zrozena, tedy do Patize. V roce 2014 zacala pisobit sluzba UberPool. Ta znamena,
ze cestujici, ktefi maji stejny cil trasy, mohou jet spole¢né¢ jednim vozem a rozdélit si

naklady. Uber funguje v 63 zemich svéta a vice nez 700 mést (Uber, 2021).

Obrazek 3 Logo spolecnosti Uber

Uber

3.2.2 Sdilena ekonomika v oblasti ubytovani

Zdroj: (Uber, 2019)

Platformy umoznujici kratkodobé ubytovani patii k nejvyuzivanéjSim typtim sdilené
ekonomiky. Jedna se o kratkodobé pronajmuti prostoru na n¢kolik dni nebo dlouhodobéji
v fadech nékolika mésici. Prostorem miiZze byt sdileny pokoj, soukromy pokoj, soukromy
byt, dim apod. Poskytnuti ubytovani je vétSinou za uplatu, ale cena byva zpravidla nizsi nez

pfi ubytovani v hotelu, pfestoze nabizené sluzby jsou srovnatelné. Mezi nejzndmé;jsi
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platformy patii Couchsurfing a Airbnb, kterému bude vénovana samostatna kapitola

(Sundararajan, 2016).

Couchsurfing

Couchsurfing je platforma, ktera spojuje cestovatele z celého svéta a poskytuje
moznost ubytovani ¢i alesponl poznani novych lidi na novych mistech. Pro vyuzivani
Couchsurfingu je nutné se zaregistrovat a ovéfit si profil, aby byl profil vérohodny a tGplny.
Jako €len je mozné ,,piespani na gauci* u jinych ¢lend, ktefi vam moznost piespani nabidnou.
Pokud uzivatel zna termin a destinaci své cesty, mize dopfedu zalozit Zadost a ¢ekat, zdali
se mu ostatni ¢lenové, kteti maji misto k pfespani, ozvou nebo mize sam kontaktovat lidi,
které si vyfiltruje podle destinace. Samotné poskytnuti ubytovani byva zpravidla bezuplatné

(Sundararajan, 2016).

Obrdazek 4 Logo spolecnosti Couchsurfing

uchsurfi
Quatarty

Zdroj: (The Savvy Backpacker, 2011)

3.3 Airbnb

3.3.1 Platforma Airbnb

Airbnb je celosvétova komunita cestovateld, ktera byla zalozena roku 2008 v San
Franciscu v USA. V soucasnosti platformu vyuziva az 4 miliony hostitelll po celém svéte,
kteti ubytovali vice néZ 800 miliont hostil, v pfiblizné¢ 100 tisici mést. Hostitelé jsou
obycejni lide, kteti sdileji s hosty své kaZzdodenni povinnosti a nabizi jim pocit domova a
vzajemného propojeni. Airbnb véfi, Ze zodpovida za hostitele 1 hosty a tim, Ze bude obéma
zhCastnénym strandm poskytovat potfebnou pomoc a spole¢né s jejich zaméstnanci a

investory bude jejich oporou, vybuduje trvale Gspésnou spolecnost (Airbnb, 2021).
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Obrazek 5 Logo spolecnosti Airbnb a jeho vyznam

D0+ D A-6

PeoPLE PLACES Love Alegng

Zdroj: (d'Urban, 2014)

Logo spolecnosti je tvofeno kombinaci ¢tyf symbold. Prvni symbol ,,people®
ptredstavuje lidi, ktefi jsou platformou spojovani. Symbol ,,places* znazoriuje mista, jelikoz
prostiednictvim Airbnb se ubytovava mnoho cestovateld, ktefi poznavaji nové destinace.

,Love* predstavuje lasku a A jako pocatecni pismeno Airbnb.

3.3.2 Historie Airbnb

Prvotni napad vytvofit platformu Airbnb vznikl z prosté potieby spolubydlicich
zaplatit svij ndjem. V roce 2007 se Brian Chesky a Joe Gebbia dozvédeli, ze v San
Franciscu, kde bydleli, se bude konat konference primyslového navrhatstvi. Zjistili, ze
vétSina hotelll je pln€ zarezervovana, proto se rozhodli nabidnout tfi matrace pro navstévniky
konference. Vytvofili provizorni webovou stranku airbedandbreakfast.com, kde si
dolari. Po odjezdu ubytovanych se rozhodli, ze by bylo vhodné tuto myslenku dale rozvijet.
Spojili se svym pfitelem Nathanem Blecharczykem, absolventem IT, ktery jim pomohl
vytvotit platformu, kde si uZivatelé mohli navzdjem zprostiedkovat ubytovani. Nazev

Airbnb je odvozen z piivodniho ,,AirBedandBreakfast™ (Stone, 2019).

3.3.3 Airbnb a jeho fungovani

Na uvodni strance si host vybere misto, kam planuje vycestovat, zad4d obdobi, ve
kterém se chce ubytovat a urci, kolik osob bude celkem cestovat. Po zadani se mu zobrazi
veskeré nabidky, které jsou volné v zadaném terminu a maji dostatecnou kapacitu na
ubytovani vSech cestujicich osob. Host ma moznost si vyfiltrovat nabidky, které odpovidaji

jeho pozadavkim. Je mozné si vybrat mezi soukromym, hotelovym ¢i spoleénym pokojem
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nebo také celou nemovitosti. Filtry nabizeji také vybér preferované lokality, nastaveni
cenového rozpéti za jednu noc, pocet pokoji, vybaveni a mnoho dal$ich.

Airbnb ma dva typy uzivatelii — hostitel a host, kteti se musi zaregistrovat. Hostitel
nabizi a poskytuje ubytovani. Jelikoz chce platforma zajistit hostim piijemné pobyty, zada
hostitele, aby spliovali ur¢ité pozadavky. Mezi pozadavky patii vysoky index odpovédi. To
znamend, aby hosté ziskali odpovédi na své otazky do 24 hodin. Dale musi schvalovat
zadosti o ubytovani, pokud maji volny termin. Hostitel¢ by se také méli vyvarovat ruseni
orientuji je hodnoceni, které si navzajem po skonceni pobytu udéluji. Hostitel¢ by méli
poskytovat zdkladni vybaveni ve svych ubytovanich, jako je povleceni, ru¢niky a zakladni
hygienické potieby. Inzerat hostitele by mél obsahovat informace o lokalité, vybaveni,
Casech tzv. check-inu (Cas piijezdu do ubytovani) a check-outu (Cas odjezdu) a pravidly,
které je nutné dodrzovat (noc¢ni klid, zékaz koufeni, atd.) (Airbnb, 2021).

Pokud hostitelé spliuji urcité pozadavky, mohou ziskat status tzv. superhostitele.
Superhostitelé vétSinou nabizeji nadstandardni sluZby a vyjimecnou pohostinnost. Mezi tyto
pozadavky patii celkové hodnoceni, které musi byt alespont 4,8 z 5. Béhem jednoho roku
musi poskytnout 10 a vice pobyti a jejich index odpoveédi je alespon 90 %. Mira zrusenych
rezervaci musi byt mensi nez 1 %. Airbnb kontroluje spliiovani téchto pozadavki ¢tvrtletné,
pokud hostitel podminky splituje, ziskd nebo si udrzi sviij status superhostitele. Vyhodou je
vétsi viditelnost v nabidce nemovitosti a vétsi diivéra od hostil. Superhostitel ma asto vétsi
vydélky diky divere hostl a ziskava rizné bonusy (Airbnb, 2021).

Hosté Zadajici o ubytovani se musi na platformé registrovat a poskytnout n¢kolik
informaci (celé jméno, email, telefonni ¢islo, pfedstaveni o své osob¢, souhlas s pravidly
ubytovani a platebni udaje). Nekteti hostitelé mohou vyzadovat ovétreni totoznosti hosta.
Tehdy musi host poskytnout fotografii dokladu totoznosti a nahrét ji do svého profilu
Airbnb. Tyto informace jsou chranény a nikdy nejsou sdileny ani s hostitelem nebo jinymi
uzivateli platformy. Jedna se pouze o zvySeni bezpe¢nosti a 0 moznost bojovat proti

podvodum (Airbnb, 2021).

3.3.4 Cena ubytovani

Konecna cena za rezervaci pobytu zahrnuje né€kolik polozek - sazba za noc, servisni

poplatek, poplatek za uklid, v nékterych piipadech také poplatek za hosta navic, kauce,
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mistni dan¢ a v n¢kterych zemich dan z pfidané hodnoty. Sazbu za noc si stanovuje hostitel
sam, vétSinou na zaklad¢ srovnatelnych nabidek ve svém okoli. Hostitel mize dle svého
uvazeni zahrnout poplatek za uklid. Jedna se o jednordzovy poplatek, aby byly pokryty
naklady na uklid ubytovani. Servisni poplatek je uctovany spoleCnosti Airbnb a zajiStuje
nepfetrzitou komunitni podporu pro hosta. Pro vétSinu host predstavuje tento poplatek
méné nez 14,2 % zceny rezervace ocisténou od poplatkit Airbnb a dani. Servisnimu
poplatku podléhaji i hostitelé. Ti musi zaplatit poplatek ve vysi 3 %. Na nékteré se vztahuje
poplatek vyssi, napt. hostitelé zprostifedkovavajici ubytovani v Italii. Hostitelé mohou ceny
meénit v ndvaznosti na sezénu, svatky nebo poskytovat specidlni slevy pro déle trvajici
pobyty (Airbnb, 2021).

Céstka za ubytovani je strzena v momentg, kdy hostitel pfijme provedenou rezervaci.
Z vybrané platebni metody bude strzena celkova ¢éstka, kterd je jest¢ 24 hodin po piijezdu
hosta zadrzena spole¢nosti Airbnb. Az tehdy, kdy je host spokojené ubytovany a vse je dle
oc¢ekavani, je ¢astka uvolnéna a prevedena hostiteli (Airbnb, 2021).

Airbnb podporuje ne€kolik platebnich metod dostupnych ve vétsin€ zemi. V urcitych
zemich jsou k dispozici jesté dalsi moznosti platby. VéEtSina zemi akceptuje hlavni kreditni,
debetni a predplacené kreditni karty (Visa, Mastercard). Déle jsou také akceptovany metody
jako Apple Pay, Google Pay nebo Paypal (Airbnb, 2021).

3.3.5 Rozsireni sluzeb Airbnb

V roce 2016 piiSla spolecnost Airbnb s novinkou, kdy mimo ubytovani zacala
nabizet novou sluzbu tzv. Airbnb Experiences, ktera napomahé cestovateliim poznat mistni
kulturu, kuchyni, popovidat si s mistnimi lidmi a poznat tak zemi z jiného thlu pohledu.
Kazdy hostitel, ktery chce sdilet své hobby, dovednosti nebo odbornost, ma moznost ji sdilet
S nezapomenutelnou zkuSenosti. Airbnb kazdou nabizenou aktivitu pec€livé kontroluje a pro
zvetejnéni musi spliiovat urcité podminky. Pro rezervaci zazitku neni nutné se pies Airbnb
ubytovat. Zazitky maji riznou podobu a délku trvani, n€kdy se jedna o kulinaiské workshopy
mistni kuchyné, jindy celodenni tiry (Airbnb, 2021).

Po zasaZeni celého svéta pandemii Covid-19 a natizeni zékazu cestovani, spolecnost
Airbnb pfiSla s moznosti prozit zazitky alespont virtualné. Jednd se o platformu Airbnb

Online Experiences, nabizejici online videokurzy s lidmi z celého svéta. Tato platforma
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umoznuje poskytovatelim zazitkl ziskat alespon néjakou ¢astku z jinak uslého zisku. Nabizi
se napf. meditace s mnichy, virtudlni prohlidky, kurzy vafeni nebo vyzivové a fitness
workshopy (GlobeTrender, 2020)

Dalsi sluzbou jsou Airbnb Adventures, piedstavujici vicedenni balicky vyleti
poskytované mistnimi odborniky. Nejedna se o pfeplnéna turisticka mista a trasy, ale o
unikatni, mén¢ frekventovand mista. Vylety probihaji v mensi skupiné lidi a jejich délka se
pohybuje od 2 do 10 dnti. V cen¢ je zahrnuto ubytovani, stravovani a aktivity, které jsou na
programu Vv ramci vyletu. Dobrodruzstvi jsou ur¢ena pro vSechny cestovatele, za rizné ceny,
pro rizné zajmové skupiny a na rizna mista. Mezi nabizené dobrodruzstvi patii naptiklad
stanovani ve Svédsku pod polarni zati, vylet na safari v Keni nebo cestovani na Vespé po
Toskansku (Airbnb, 2021).

Airbnb potési i ndro¢né hosty se svou sluzbou Airbnb Luxe, kterd nabizi pfepychové
domovy. Jedna se o pobyty na miru, kdy je zadkaznik pfi rezervaci ptes Airbnb Luxe spojen
se specializovanym designérem pobytu, ktery vyhovi jeho specialnim pozadavkim. Host si
muze zajistit vlastniho $éfkuchate, osobniho fidice nebo také chivu pro déti. Aby se
ubytovani mohlo zafadit do programu Airbnb Luxe, je posouzeno vice nez 300 kritérii

z hlediska vynikajiciho stavu a peclivé udrzby (Airbnb, 2021).

3.3.6 Reakce Airbnb na Covid-19

Soucasna globalni pandemicka situace pfinesla v riznych zemi svéta riizna opatieni.
Airbnb v reakci na pandemii vytvofila své vlastni standardy, které se vztahuji jak na
hostitele, tak 1 hosty. Bezpecnost je pro spole¢nost nejvyssi prioritou, proto se uzivatelé
platformy musi zavazat k dodrzovani bezpecnostnich a uklidovych postupl proti Sifeni
nemoci Covid-19. Hosté i hostitelé jsou povinni nosit rousky pii osobnich setkanich a je
nutné mezi sebou dodrZzovat dostate€nou vzdalenost. Hostitelé se dale zavazuji
k vylepsenému uklidu, ktery zahrnuje pouziti dezinfekénich prostiedku. Pti tiklidu je hostitel

povinny mit nasazenou rousku a mit ochranné rukavice (Airbnb, 2021).
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3.4 Aspekty sdilené ekonomiky podléhajici regulaci

Na pocatku nebyla sdilené¢ ekonomice vénovana piili§ velka pozornost. Postupem
Casu se ale novy model ekonomiky zacal rozvijet a n¢které diive malé spole¢nosti se staly
vetsimi a zacaly vystupovat na narodni, v nékterych ptipadech i nadnarodni trovni, kdy
dosahovaly vysokého vysledku hospodateni, jelikoz byly hojné vyuzivany (Munkee, 2017).
V Ceské republice se sdilena ekonomika dostala do povédomi Siroké vefejnosti a v roce
2019 bylo zjisténo, ze tfetina populace vyuziva nékteré sluzby ekonomiky sdileni (Investicni
web, 2020). Dle prizkumu spolecnosti Ipsos bylo zjisténo, Zze v roce 2019 vyuzivalo
platformu Airbnb 11 % obyvatel Ceské republiky, prepravni sluzby platformy Uber dokonce
14 % obyvatelstva (Euro.cz, 2020).

S postupnym rozvojem sdilené ekonomiky se na trhu zacaly vyskytovat asymetrie
informaci, kdy prodavajici byli vice informovani o produktech nez kupujici. Proto bylo
nutné zavést urcitd regulacni opatfeni, aby se této informacni asymetrii a nediivéfe mezi
aktéry trhu ekonomiky sdileni zabranilo. Digitalni platformy nedivéru mezi subjekty z ¢asti
omezily, pfesto sdilend ekonomika podléha regulacim jako tradi¢ni formy ekonomiky
(Deloitte, 2017).

Hlavnim cilem regulace sdilené ekonomiky je ochranit spotiebitele. Ta by v Zadném
ptipadé neméla zvysit regulatorni zatéz pro podnikatele dané¢ho sektoru, ale méla by byt
umirnéna a otevirena, a to vzhledem k tomu, Ze ekonomika sdileni neustale roste a konkrétni
ipravy brzy zastaravaji (Hospodai'ska komora CR, 2018).

Sdilena ekonomika poskytuje spotiebitelim a podnikatelim nové moznosti a
ptilezitosti. Evropskd komise (2016) uvadi, Ze pokud bude tento model ekonomiky
odpovédné rozvijen a podporovan, miize znacné€ piispét k ristu a zaméstnanosti Evropské
unie.

Ekonomika sdileni v né¢kterych sektorech ziskava vyznamny podil na trhu. Rychle se
rozvijejici ekonomika laké nové podniky ke vstupu, proto je nutné fesit prava a povinnosti
jejich aktérii. Touto problematikou se zabyvala Evropska komise. Vydala Evropsky program
pro ekonomiku sdileni, ktery popisuje, jak by mély byt stavajici pravni ptredpisy Unie
uplatnény a zahrnuje pokyny, jak mohou tucastnici sdilené ekonomiky celit kli¢ovym
problémtim. Dale vymezila kli¢ové oblasti, které by Clenské staty mély zvazit pii zavedeni
ptipadnych regulacnich opatfeni. Mezi né€ patii ptistup platforem sdilené ekonomiky na trh,

odpovédnost, ochrana uzivateli a zdanéni (Evropska komise, 2016).
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Piistup na trh

Podniky, nabizejici sluzby sdilené ekonomiky, vytvareji nové trhy nebo vstupuji na
trhy tradi¢ni ekonomiky a piebiraji jejich zdkazniky. Proto je nutné regulovat, v jaké rozsahu
se mohou pozadavky pfi pfistupu novych platforem na trh vztahovat. Tyto pozadavky mohou
zahrnovat licen¢ni zavazky, koncese nebo pozadavky na minimalni nutnou kvalitu (velikost
bytovych jednotek, typ vozidel). Je nutné, aby byla stanovena pravidla, ktera jsou jasna a
pfimétena tak, aby bylo mozné obdrzet povoleni k provozu dané ¢innosti na neomezenou
dobu. Podle Evropské komise (2016) nesmi tyto pozadavky uptfednostiiovat sdilenou, ani

tradi¢ni formu ekonomiky.

Odpovédnost

Platformy jsou vramci pravnich ptedpisi Evropské unie osvobozeny od
odpovédnosti za informace, které uchovavaji. Je to z toho divodu, Ze jsou povazovany jako
informac¢ni spolecnosti poskytujici sluzby z pozice zprosttedkovatele. Jestli mize byt

platforma zprosténa odpovédnosti za informace, zalezi na jejim typu (Evropska komise,

2016).

Ochrana spotrebitele

Pravni ptredpisy EU chrani uzivatele, ktery byva obvykle oproti obchodnikovi slabsi
stranou. U ekonomiky sdileni nelze jednoznacn€ vymezit, kdo je slabsi stranou, ktera
potiebuje urcitou pravni ochranu. Pokud poskytovatele nelze oznacit jako podnikatele, ktery
jedna na vlastni odpovédnost za ticelem zisku, tak takova transakce nebude podléhat pravni
upravé o ochrané spotiebitele. Aby ochrana uzivatele mohla vstoupit v platnost, je nutné
vymezit poskytovatele jako podnikatele (Evropska komise, 2016).

Aby poskytovatel mohl byt kvalifikovan za podnikatele, je nutno zohlednit tfi
faktory: Cetnost sluzeb, motiv usilovani o zisk a vysi obratu. Poskytovatelé nabizejici sluzby
narazove¢, ne na pravidelné bazi, pravdépodobné nejsou podnikateli, jelikozZ jejich jednani
nelze posuzovat jako podnikatelskou Cinnost s cilem ziskdni nejvyse mozného zisku. Motiv
usilovani o zisk predstavuje faktor, ktery urcuje, Ze za podnikatele mize byt povazovan
takovy poskytovatel, ktery usiluje o zisk, ne pouze o pokryti nakladi. Cim vyssiho obratu

poskytovatel dosahuje, tim spiSe je oznaCovan za podnikatele. Tyto faktory nejsou pii
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samostatné aplikaci uplatnéné oddélené¢ dostacujici, avSak jejich kombinace miize urcit,
jestli se jedna o podnikatelskou &innost (Utad vlady CR, 2017).

Ochrana spottebitelil je provadéna piredevsim pred nekalymi obchodnimi praktikami.
Platformy by mély maximalné zvysit svou diivéryhodnost, aby se uzivatelé do sdilené

ekonomiky zapojili bez strachu z podvodu (Evropska komise, 2016).

Nové pracovni prilezitosti

Sdilena ekonomika piinasi nové flexibilnéjsi pracovni piilezitosti, které se liSi od
tradi¢éniho zamé&stnani. S tim ptichazi i tskali, Ze nova pracovni mista nemusi byt pravidelna
a stabilni. Lidé tak Casto zastavaji vice nez jednu praci, roste do¢asnd prace a prace na
¢astecny uvazek. Pracovni pravo maji v pravomocech clenské staty, presto Unie zvetejnila
minimdlni standardy sociélni politiky (Evropska komise, 2016).

EU definuje zaméstnance sdilené ekonomiky jako pracovniky. Ty pfedstavuji osoby,
které vykonavaji pracovni pomér ve prospéch jiné osoby po urcitou dobu, za kterou ziskavaji
odménu. Existence pracovniho poméru je dana tfemi kritérii: vztah podiizenosti, povaha
prace a odména za odvedenou praci. Kritérium podfizenosti urcuje, jestli poskytovatel sluzeb
spolupracuje podiizen¢ vici platformé. Platforma urcuje pracovni podminky ¢i odménu.
Kritérium povahy prace je splnéno, pokud poskytovatel sluzby vykonava ¢innost tak, aby
(Vécha, 2017).

Pokud osoby pracujici v sektoru sdilené ekonomiky poskytuji sluzby pouze okrajove,
nevztahuje se na n¢ tato definice pracovnikli. Osoby, které nabizeji své sluzby
prostiednictvim platforem castéji, se dle Unie povazuji za pracovniky nebo osoby
samostatné vydélecné Cinné. Kritérium odmény rozliSuje pracovniky od dobrovolnikl

(Vécha, 2017).

Zdanéni

Vsechny hospodarské subjekty, vcetné sdilené ekonomiky, podléhaji zdanéni.
Existuji pravidla, ktera urcuji dané€ z ptijmu fyzickych a pravnickych osob a dail z ptidané
hodnoty. EHSV zdiiraziiuje, ze pro nevytvareni nadbyteCnych nakladii na dodrzovani

predpist je nutné, aby pravidla zdanéni byla jasna a oCekdvatelna. V opacném piipade by

34



doslo k ohrozeni budoucnosti prosperujiciho odvétvi. Clenské staty jsou tak nuceny dafiové
normy zjednoduSovat a uptesniovat jejich uplatnéni v ramci sdilené ekonomiky.

Problémem je urceni, kdo podléha ¢i nepodléhd danovym povinnostem, jelikoz
nektefi poskytovatelé poskytuji sluzby v ramci své profese, jini je poskytuji, aniz by
poskytovani bylo jejich profesi (Evropsky hospodaisky a socidlni vybor, 2018). Veskeré
transakce, které se uskutecnily prostiednictvim digitalnich platforem jsou dohledatelné ve
form¢ digitalni stopy. Vzhledem K jejich mnozstvi je nemozné vSechny sledovat a
kontrolovat, zda byly poskytnuté sluzby za tplatu spravné a fadné zdanény (Deloitte, 2017).
Aby bylo dosazeno kontroly nad danovymi povinnostmi, bylo by vhodné vyuzit digitalni
technologie k propojeni podnikatelti a ufad pro prenos a kontrolu potiebnych informaci
(Hospodaiska komora CR, 2018).

3.5 Koronavirova Krize a jeji dopad na ekonomiku

Soucasna situace ohledné viru SARS-CoV-2, ktery zptsobuje onemocnéni Covid-19
a zpusobil celosvétovou pandemii, je ojedindla. Zadna jina krize nedokézala ochromit
ekonomiku takovym zptusobem, jako to dokazal koronavirus. Mezinarodni ménovy fond
dokonce popsal pokles ekonomiky jako nejhorsi od Svétové hospodarské krize, kterd se
udala ve 30. letech (Jones, a dalsi, 2021).

Pied koronavirem, v roce 2019, nebyla ekonomika pfili§ silna, ale s pfichodem
nového roku se doufalo ve zménu (Deloitte, 2020). To se bohuzel kvili stale probihajici
pandemii nenaplnilo. Ekonomicka data nejsou zatim pro posledni kvartal roku 2020
zvetejnéna, ale predikce ukazuji, ze HDP Evropské unie kleslo o 7,4 % (Statista, 2020).
Svétova ekonomika se podle odhadu Mezinarodniho ménového fondu snizila za rok 2020 o
4,4 %, pro rok 2021 je predikovan riist 0 5,2%. Jedinou zemi, ktera zaznamenala ekonomicky
rust za rok 2020, byla Cina, ato 02,3 % (Jones, a dalsi, 2021). K jejimu rastu ekonomiky
napomohla ochota obyvatel pfizplisobit se vladnim opafenim, celosvétovd poptavka po
rouskach a zdravotnickém materialu a skutecnost, Ze globalni hospodafstvi se bez Ciny a
jejiho exportu neobejde (IDNES.cz, 2021).

V Ceské republice vlada zavedla nékolik opatfeni, ktera do¢asné pozastavila
ekonomickou aktivitu nékterych odvétvi. V poloviné bfezna byl vyhlasen nouzovy stav a

vlada pfijala fadu opatieni, aby zamezila rozSifovani viru. Postupné byly zavieny Skoly,
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restaurace, hotely a dalsi poskytovatelé sluzeb. Dale byly zruseny veskeré hromadné akce a

na urc¢itou dobu doslo i k uzavfeni statnich hranic (Ambrisko, a dalsi, 2020).

Nasledujici obrazek ¢. 6 ukazuje dopad piisluinych opatfeni v Ceské republice na
hrubou pfidanou hodnotu danych sektord. Jak je na obrazku znazornéno, nejvysSimu
propadu celi odvétvi cestovniho ruchu. Osa X znazoriiuje urcita Ctvrtletni obdobi, osa Y
znazoriuje index, jenz piedstavuje omezeny ¢i neomezeny provoz. Hodnota 100 piedstavuje
provoz neomezeny vladnimi opatienimi. Tieti kvartal roku 2020 neznamena dosazeni takové
produkce, ktera byla dosahovana pied pandemii, ale pouze ptredpokladany navrat do

takovych opatfeni, ktera nebudou omezovat provoz sektoru.

Obrazek 6 Dopady viadnich opatieni na hrubou pridanou hodnotu danych sektorii v CR
1IVQ/2019 — 111Q/2020

100
30
60
40 L T T 1
V19 1120 /20 /20
— Auta - Qbchod Doprava
Restaurace ——Turismus —— Qstatni pramysl
—— Stavebnictvi Ostatni slizby  ——— Nemovitosti

Zdroj: (Ambrisko, a dalsi, 2020)

Dle obrazku 6 je zfejmé, Ze odvétvi, které je zasazeno koronavirem v Ceské republice
nejvice, je cestovni ruch. Dopady jsou uvedeny na hrubou pfidanou hodnotu sektoru, jejimz
souhrnem ze vSech sektorti 1ze vyjadfit hruby domaci produkt. Hruba pfidana hodnota ve
druhém kvartalu roku 2020 poklesla o necelych 11 %. Na poklesu se nejvice podilel obchod,

do kterého je zatazeno i ubytovani, pohostinstvi a doprava, a to kvili neptiznivému plisobeni
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vladnich omezeni a jen pozvolnému otevirdni hranic. Hruby domaci produkt Ceské
republiky rostl podstatné pomaleji nez bylo predikovano a v prvni poloviné roku 2020 se
vyznamné propadl. Zahranicni poptavka po sluzbach v oblasti turismu stale celi silnému
propadu, ale pii uvolnéni vladnich opatieni by mélo dojit ke zlepSeni domaci ekonomiky.
Pii zlep$eni se odhaduje zvyseni vivozu sluzeb o vice nez 6 % (Ceska narodni banka, 2020).

Takové zasaZeni nepostihlo pouze Ceskou republiku, nybrz cely svét. V &ervenci
2020 vice nez 43 % veSkerych svétovych destinaci zavielo své hranice cizincim. To
zaprticinilo obrovsky propad poptavky po cestovani. Podle Svétové organizace cestovniho
ruchu poklesly v roce 2020 piijezdy turistd ve sledovaném obdobi (leden — fijen) o 72 %
oproti roku 2019.

Prozatim ziistava poptavka po mezinadrodnim cestovani potlacena, i prestoze se
za¢ina pomalu obnovovat diky ruSeni nékterych cestovnich omezeni, ale domaci cestovni
ruch prokazuje rast. I pies rist tohoto typu cestovani Svétova organizace cestovniho ruchu
zjistila, ze domaci turismus nedokaze pln€ nahradit mezinarodni cestovni ruch.

Krize je bohuzel nevyzpytatelna a nelze fici, kdy se spolecnost docka ustupu
pandemie. Oc¢ekava se, ze zavedeni vakciny a ockovani svétového obyvatelstva zvysi Sance
vratit se do urovné piedchozich let. Jak je znazornéno na grafu ¢. 1, 43 % védeckych
odbornikti Svétové organizace cestovniho ruchu odhaduji, ze navrat cestovniho ruchu na
uroven predchozich let nastane nejdiive v roce 2023. 41 % expertti vSak odhaduje navrat

v roce 2024 nebo dokonce pozd¢ji (World Tourism Organization, 2020).

Graf 1 Odhad navratu svétového cestovniho ruchu do puvodni tirovné
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Zdroj: vlastni zpracovani dle (World Tourism Organization, 2020)
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Pro spolecnosti, které poskytuji sluzby v ramci sdilené ekonomiky, ma obdobi
koronaviru vyznamné dopady a lze piredpokladat, ze nékteré spolecnosti sdilené ekonomiky
budou celit hrozbé zaniknuti ¢i opravdu zaniknou, ale samotny model ekonomiky sdileni
nezmizi (Frolik, 2020).

Covid-19 ma pievazné neptiznivy dopad na ekonomiku, ale lze nalézt i vyjimky,
které zaznamenaly rtst. Jedna se napt. o dodatecnou sluzbu UberEats spolecnosti Uber, ktera
zajistuje dovazku jidel z riznych restauraci (Hossain, 2021). Naopak spole¢nost Airbnb
zaznamenala enormni propad kviili pandemii koronaviru, a to az o 80 % b&hem prvnich Sesti
tydnt zacatku pandemie. V kvétnu musela spolecnost propustit t¢émét 2 000 zaméstnanctl,
ktefi predstavovali piiblizné 25 % celkové pracovni sily. Airbnb ocekavala kvili pandemii
pokles pifjmii za rok 2020 o vice nez polovinu. Reditel spole¢nosti Brian Chesky
ptedpokladd obnovu cestovniho ruchu s ur¢itou obménou. Lidé budou nejspiSe vyhledavat
mista blize svému bydlisti a mista, které jsou cenové dostupnéjsi. Proto se firma rozhodla
omezit investice do luxusnich realit v AirbnbLuxe (Hospodaiské noviny, 2020).

Omezeni poskytovani kratkodobych pronajmi v rdmeci platformy Airbnb podstatné
zaznamenaly i poskytovatelé v Ceské republice, pfedevs§im v Praze, kde je nabidek
kratkodobych pronajmii nejvice. Prazsky magistrat se snazi vyuzit stavajici situace a prosadit
regulaci sluzeb Airbnb, o kterou jiz dlouho usiluje (Hospodaiské noviny, 2020). V ramci
nouzového stavu vlada prosadila zakon, ktery umoznuje sdilet data o ubytovanych osobach
prostiednictvim Airbnb s pfisluSnymi Gfady (Horacek, 2020).

Pandemie zpusobila zna¢ny Ubytek turisti, kteti tvoii vétSinu zdkaznikli ubytovacich
sluzeb. Pfed ndkazou Covid-19 byla bytovd jednotka urcend pro ubytovaci sluzby,
Vv lukrativni lokalité¢ centru Prahy obsazena v sezonnich mésicich z 85-90 %, v dobé¢

pandemie byla obsazenost pouhych 30 % (Horacek, 2020).
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4 Vlastni prace

4.1 Problémy sdilené ekonomiky

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 3.1.3 o vyhodach a nevyhodach, sdilena ekonomika
piinasi i n¢kolik problémii. Jednim z nich je i problém pravni Gpravy.

Sdilena ekonomika je fenomén, ktery stale roste a neni regulatorné uchopen. Clenské
zemé Evropské unie véetné Ceské republiky se snazi k novému modelu ekonomiky postavit
Celem a nastavit urcita pravidla. Cilem je naleznout takova feSeni, ktera budou eliminovat
negativni dopady, ale vhodn¢ nastavenymi pravnimi Upravami bude nadale mozné vyuzivat
modely sdilené ekonomiky (Utad vlady CR, 2017).

Piivodni myslenka sdilené ekonomiky predstavovala proptij¢eni kapitalu v dobé¢, kdy
ho majitel nevyuzival a bylo vyhodné ho v této dobé vyptjcit za ur¢itou odménu né¢komu
jinému. Principem sdileni je mozné navysit vyuziti daného prostfedku na maximum a ziskat
finan¢ni odménu na néklady provozu. Pivodné se jednalo o skute¢né sdileni, ale postupem
¢asu se zacalo hovofit o tom, Ze poskytovani ubytovacich sluzeb ptesédhlo definici sdileni.
V soucasnosti poskytovatelé ubytovacich sluzeb na platformach jako Airbnb vykazuji znaky
neregistrované¢ho podnikani se snahou dosazeni co nejvyssiho mozného zisku. Platformy
byvaji kritizovany, ze vytvareji prostiedi pro Sedou ekonomiku, jelikoz stat nema dostatecné
prostiedky pro kontrolu.

Evropska unie doposud nevydala Zadné smérnice, které by regulovaly cinnost
digitalnich platforem. Vydala pouze doporuceni, kterymi by se jednotlivé staty mély pfi
zavadéni regulaci fidit. Evropska komise vydala dokument, kde popisuje ekonomiku sdileni
jako obrovskou prilezitost k riistu ekonomiky, ktera pfinasi i ur¢ita negativa, ktera by se vSak
mela regulovat na ndrodni urovni (Marianovska, a dalsi, 2018).

K nej€astéj$Sim problémiim, které zplsobuji kratkodobé prondjmy na digitalnich
platformach, ptredev$im na Airbnb a platformach ji podobnym, patii zvySovani cen
nemovitosti a naymi ve méstech, snizeni kvality Zivotnich podminek a bezpecnostni
hledisko. Kratkodobé prondjmy jsou poskytovany predevsim turistim, kteti do Prahy casto
cestuji. Jen vroce 2019 navstivilo Prahu vice nez 8 miliont cestujicich, ktefi ve mésté
prenocovali vice nez 18 miliond noci (Prague City Tourism, 2019). Poskytovani takovych
sluzeb byva Casto vyhodnéjsi, nez je samotny dlouhodoby pronajem, pokud neni celosvétova
pandemie, ktera tuto skute¢nost meni. Z tohoto divodu mnoho majitelti nemovitosti nabizi

bytové prostory radéji na digitalnich platforméch jako ubytovaci zatizeni nez jako bytové
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prostory k dlouhodobému pronajmu. Disledkem toho je, Zze se snizuje nabidka trvalého
bydleni a s tim se naopak zvysuji ceny ndjemného. Kviili nedostatku bytovych jednotek si
majitelé mohou dovolit navysit cenu, jelikoz poptavka je vysoka. Spolecné se zvySovanim

cen najmu v centru mést souvisi skute¢nost, ze mistni obyvatelstvo se pfesouva na periferie,

vvvvvv

vvvvvvvv

také se bavit a oslavovat. V nékterych piipadech se turisté dokonce dopoustéji vandalismu,
coz rozhodné omezuje kvalitni Zivotni podminky, a tim padem tyto oblibené lokality nejsou
mistem pro bézny zivot (Lambea Llop, 2017).

Sdilena ekonomika v sektoru ubytovacich sluzeb se potyka také s bezpecnostnim
rizikem. Aby mohl mit stat ptehled o tom, kdo se pohybuje na tizemi zemé, je nutné ve
vétSiné piipadi nahlésit pobyty cizincl méstskému Utadu ¢i policii. Nelze vSak zarucit, Ze
poskytovatelé ubytovani takto vzdy ucini. Bezpecnostni riziko se tyka i ochrany osobnich
udajii. Moderni technologie sice usnadnuji mnoho ¢innosti a piestoze se zda, Ze jsou data
zabezpecend, muze dojit k jejich tiniku. K tniku osobnich dat doslo v zaii 2020 1 spolec¢nosti
Airbnb, kdy se ncktefi uzivatelé mohli dostat do zprav hostitelii a ziskali jejich osobni
informace a adresy ubytovacich zafizeni, které na platformé nabizeji. Tento Unik dat byl
rychle vyfeSen a znovu zabezpecen, takze nebylo postihnuto mnoho lidi (Scroxton, 2020).
Oproti tomuto pfipadu, spole¢nosti Uber nabizejici dopravni sluzby v zati 2019 unikly

osobni informace ptiblizné 57 miliont uzivatelt (NortonLife, 2019).

4.2 Regulace ve vybranych zemich Evropské unie

Naésledujici kapitola se zabyva konkrétnimi pravnimi tpravami ve vybranych
zemich Evropské unie. Kapitola vymezuje pravni upravu sdilené ekonomiky v sektoru
ubytovani v Ceské republice a dale regulace, kterym podléhaji mésta Amsterdam,

Barcelona a Berlin.

4.2.1 Pravni uprava sdilené ekonomiky v Ceské republice

Ve vySe uvedené kapitole byly zminény oblasti, kterymi Evropskd komise
doporucuje ¢lenskym statiim zabyvat se ptipadnému zavadéni regulaci. S ohledem na to, Ze
se diplomova prace zabyva predev§im platformou Airbnb, je v této kapitole zohlednéna

uprava, ktera se tyka predevsim ubytovaciho sektoru sdilené ekonomiky.
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Pro legislativni Gpravu je nutné vymezit ¢innost poskytovatele, zdali poskytuje
ubytovaci sluzby nebo najem. Znaky, které odliSuji ¢innost ubytovaci sluzby od najmu jsou

popsany v tabulce ¢. 2.

Tabulka 2 Rozliseni pojmii ubytovaci sluzba vs. ndjem

Ubytovaci sluzba Nijem

Doba pobytu kratka ¢i piechodna doba, opakované | delsi obdobi, jednorazové
(dny, tydny) (mésice, roky)

Ukel rekreacni, pracovni zajisténi bytové potieby

(domécnosti)

Doprovodné zahrnuty (uklid, vyména loZzniho nezahrnuty

sluzby pradla, privodce, atd.)

Spotieba energie, | zahrnuta nezahrnuta

vodné

Opravy a udrzba | provadény poskytovatelem provadény ndjemcem
(vlastnikem)

Cena cena za den (zohlediiuje sezoénnost ¢i | cena za mésic
svatky)

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Finan¢ni sprava, 2021)

Pronajimani nemovitosti neni povaZzovano za Zivnostenské podnikani, proto neni
nutné mit zivnostenské opravnéni. Naopak poskytovani ubytovacich sluzeb v ramci
ekonomiky sdileni je povazovano za podnikani a podléhé specidlnim povinnostem, kterymi
se musi ubytovatel¢ fidit, aby jednaly v ramci mezich zakona. Mezi povinnosti ubytovatelt

patii nasledujici (Ombudsman, 2019).

Zivnostenské opravnéni

P11 poskytovani ubytovacich sluZzeb mize poskytovatel téchto sluzeb jednat v ramci
své podnikatelské ¢innosti nebo miize poskytovat sluzby pouze ptileZitostné. V piipade, Ze
poskytovatel sluzeb v tomto sektoru podnikd, podle zivnostenského zdkona ¢. 455/1991 Sb.
musi tuto Cinnost vykonavat soustavné, samostatné, pod vlastnim jménem, na svou

zodpovédnost s cilem dosazeni zisku. Takovy ubytovatel musi mit Zivnostenské opravnéni.
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Pokud poskytovatel nabizi moznost ubytovani pravideln¢ a nedisponuje zivnostenskym
opravnénim, provozuje nelegalni podnikéani. O pfilezitostnou ¢innost se jedna pouze tehdy,
pokud nebylo poskytovani ubytovacich sluzeb soustavné, ale pouze na zkousku a dale
ubytovaci sluzby jiz nenabizi (Ombudsman, 2019). Pii zadosti o Zivnostensky list je nutné
predlozit formulat s zadosti, obCansky pritkkaz a zaplatit spravni poplatek, ktery ¢ini 1 000

K& (Ziba, 2021).

Ochrana spotiebitele

Spotiebitelem je mySlen zakaznik, kterého je poskytovatel povinen pravdive
informovat o charakteru a cené poskytované sluzby, kterou musi spravné Gctovat. Dale je
povinen vystavit doklad o platb¢ a neaplikovat nekalé obchodni praktiky. Spotiebitel nesmi
byt poskytovatelem diskriminovan vuéi jeho rase, narodnosti, pohlavi, sexualni orientaci,
apod. Pokud poskytovatelé ubytovani sdili se zakazniky socialni zatizeni ¢i jiné prostory, je
mozné ubytovat pouze jedno preferované pohlavi. Ochranu spotiebitele stanovuje zékon €.
634/1992 Sb. o ochrané spotiebitele a antidiskrimina¢ni zdkon ¢. 198/2009 Sb.
(Ombudsman, 2019).

Daii z pFijmu

Zakon ¢. 586/1992 Sb. o danich zpfijmi stanovuje, jak vysokou dain musi
poskytovatel sluzby odvést ze svého piijmu. Zdanéni piijmi se tyka fyzickych i pravnickych
osob. Pokud poskytovatel podnika s Zivnostenskym opravnénim, musi piijem zdanit dle §
7 jako pfijem ze zivnostenského podnikani. V takovém piipadé mohou osoby, které
opravnéni vlastni, snizit pfijem o realné nebo skuteéné vydaje. Jedna-li se o poskytovatele
bez Zivnostenského opravnéni, piijem se dani dle § 7 jako pfijem z podnikani. Poskytovatelé
majici opravnéni i ti, co ho nemaji, musi vést Ucetnictvi a registrovat se k dani z piijmu.
V piipadé, Ze se jednd o piileZitostnou ¢innost, jejiz piijem béhem jednoho roku nedosahuje
vySe vetsi nez 30 000 K¢ je poskytovatel sluzby od dané osvobozen. Pokud jsou piijmy
vys$§i, musi se zdanit dle § 10 jako ostatni pfijmy (Ombudsman, 2019).

Dan z pridané hodnoty

Poskytovatel ubytovacich sluzeb prostfednictvim digitalnich platforem provozuje

ekonomickou ¢innost, kterd podléhd povinnosti platit DPH. Zakon €. 235/2004 Sb. o dani
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z pfidané hodnoty rozliSuje osoby povinné k dani, platci dan¢ a identifikované osoby.
Ubytovatel, ktery podnika bez zavislosti, zdali ma zivnostenské opravnéni, musi platit dan
jako platce DPH nebo jako osoba identifikovana k dani. Platce DPH musi dan odvadét,
pokud se k dani dobrovolné zaregistruje nebo jeho ro¢ni obrat piekro¢i 1 000 000 K¢. DPH
se odvadi z ¢astky, kterou poskytovatel piijmul ve formé platby za sluzbu a ze servisnich
poplatkl platforem. Osoba identifikovand k dani musi odvést DPH v pfipadé, ze poskytla
sluzby prostiednictvim digitalni platformy a zaplatila provozovateli servisni poplatek.
Takova osoba odvadi DPH pouze ze servisniho poplatku. Pii pfilezitostné ¢innosti se DPH
zpravidla neplati, jelikoz se takovy typ cCinnosti nepovazuje za Cinnost ekonomickou

(Ombudsman, 2019).

Mistni poplatky

Do konce roku 2019 byl v platnosti zakon ¢. 565/1990 Sb. o mistnich poplatcich,
ktery byl novelizovan zékonem ¢. 278/2019 Sb. Tato novela zdkona je ucinna od zacatku
roku 2020. Poplatnikem mistniho poplatku z pobytu je ubytovany zakaznik, jehoz délka
pobytu neptesahuje 60 dni. Platcem poplatku je poskytovatel ubytovaci sluzby, ktery musi
od poplatnika poplatek vybrat a odvést piislusné obci. Dle novely zdkona § 3d mize byt
poplatek stanoven v maximalni vysi 21 K¢ za den pobytu. Jako ubytovatel je dulezité vést

eviden¢ni knihu vSech osob, kterym bylo poskytnuto ubytovani (Ombudsman, 2019).

Cizinecka policie

Jestlize poskytovatel poskytne ubytovani za finanéni odménu nebo ubytuje vice nez
5 osob jiné ndrodnosti, je nutné, aby byl jejich pobyt ohlaSen cizinecké policii. Tato
povinnost se tyka vSech ubytovateli, bez ohledu na to, zda maji ¢i nemaji zivnostenské
opravnéni. Cizince je nutné ohlasit do 3 pracovnich dni pomoci online aplikace. Povinnosti
ohlasovat pobyty cizincti se zabyva zakon &. 326/1999 Sb. o pobytu cizincti na izemi Ceské

republiky (Ombudsman, 2019).

Pojistné na verejné zdravotni pojiSténi
V piipadé podnikani jsou poskytovatelé sluzeb povazovany za osoby samostatné
vydéleéné Cinné, proto se na né vztahuje povinnost platit pojistné na vetfejné zdravotni

pojisténi. Takové pojistné je upraveno zédkonem €. 48/1997 Sb. o vefejném zdravotnim
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pojisténi a zdkonem ¢. 592/1992 Sb. o pojistném na vSeobecné zdravotni pojisténi. Pti

prilezitostné ¢innosti se pojistné platit nemusi (Ombudsman, 2019).

Pojistné na socialni zabezpeceni

Jako osoba samostatn¢ vydéle¢né ¢inna je nutné plnit povinnosti také vii¢i okresni
spravé socidlnitho zabezpeceni. Takova osoba musi ozndmit zahajeni vykonavané
samostatné vydelecné Cinnosti, platit zalohy na pojistné dichodového pojisténi a podavat
pojistné tehdy, pokud dosahl za uplynuly rok piijmu v urcité vysi. Tato vySe je proménliva,
pro rok 2020 ¢inila 83 603 K¢ a pro rok 2021 ¢ini 85 058 K¢ (Finance.cz, 2021).
Problematika pojistného na socidlnim zabezpeceni je upravena v zdkonu ¢. 589/1992 Sb. o
pojistném na socialni zabezpeceni, zdkonu €. 155/1995 Sb. o dichodovém pojisténi, zdkonu
¢. 187/2006 Sb. o nemocenském pojisténi a v zakonu ¢. 582/1991 Sb. o organizaci a

provadéni socialniho zabezpeceni (Ombudsman, 2019).

Stavebnépravni povinnosti

Stavebni urady se zabyvaji tim, jak je dana stavba uzivana a zdali je jeji uzivani
v souladu s povolenym uéelem dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. Ucel stavby je
vymezen kolaudaci, ale je mozné pozddat o zménu ucelu pfislusné stavebni urady.
Stavebnim ucelem miiZe byt naptiklad ,,stavba pro bydleni®, ktera definuje rodinny ¢i bytovy
diim. Pro poskytovéani ubytovacich sluzeb je nutné mit stavbu zkolaudovanou jako ,,stavbu

ubytovaciho zatizeni® (Ombudsman, 2019).

PozZarni prevence a ochrana

Zajisténi bezpecnosti pii pozaru stanovuji vyhlasky €. 23/2008 Sb. o technickych
podminkach pozarni ochrany staveb a ¢. 246/2001 Sb. o pozéarni prevenci. Podle § 17a
vyhlasky o technickych podminkéach pozarni ochrany staveb miiZze byt v prostoru ur¢eného
pro ubytovani osob maximalné 20 Itzek, pokud se jedna o stavbu jiného nez ubytovaciho
zafizeni. Tento prostor musi byt vybaven zafizenim, které automaticky detekuje a signalizuje
pozar (CESKO, 2008). Vyhlaska &. 246/2001 Sb. o pozarni prevenci stanovuje podminky

pozarniho nebezpeci. Stavby ubytovacich zafizeni s vice jak ctyfmi podlazimi jsou
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zaclenény mezi stavby, jejichz podminky pro zasah jsou slozité. Proto musi byt pro takové

zafizeni dle § 33 vyhlasky ¢. 246/2001 Sb. sestaven evakuaéni plan (CESKO, 2001).

Verejné zdravi

Zakon €. 258/2000 Sb. o ochrané vetfejného zdravi vymezuje v § 21a podminky pro
ubytovaci sluzby. Poskytovatelé ubytovacich sluzeb jsou povinni vypracovat provozni fad,
kde budou uvedeny podminky cinnosti, zasady prevence vzniku rtiznych onemocnéni,
hygienické podminky, jak zachazet s pradlem a ¢&istit prostiedi (CESKO, 2000). P¥ipadné

hygienické pozadavky lze fesit s hygienickou stanici.

Omezeni

Praha povazuje za nutnost vyuziti koronavirové situace ke zméné€ podminek regulace
sdilené ekonomiky v sektoru ubytovani. Pandemie zasadné¢ omezila poskytovani takovych
sluzeb a snazi se o to, aby kratkodobé prondjmy po skonceni soucasné situace koronaviru
znovu neovladly Prahu (Magistrat hl. m. Prahy, 2020).

Hlavni mésto podalo parlamentu navrh, ktery ma jednotlivym méstskym castem
umoznit svou vlastni regulaci sluzeb kratkodobého ubytovani. Po schvaleni navrhu by bylo
jednotlivym c¢astem Prahy umoznéno omezit maximalni pocet dni, kdy lze poskytovat
ubytovani, omezit maximalni pocet osob v bytové jednotce ¢i sluzbu uplné zakazat. Podobny
navrh snémovna v roce 2019 jizZ odmitla, proto nelze predikovat, zda bude navrh schvélen

(Aktualné.cz, 2020).

Sankce
Poskytovatel ubytovacich sluZzeb musi respektovat veskeré podminky, které jsou
stanoveny zdkonem. V piipad¢€, Ze nebude jednat v souladu se zdkonem, hrozi mu pokuta,

ktera mtize byt ve vysi 1 milionu K¢ (Horacek, 2020).

4.2.2 Regulace mésta Amsterdam, Nizozemi

Spolecnost Airbnb je povazovana za jednu z hlavnich platforem sdilené ekonomiky.
Své postaveni udrzuje jak celosvétoveé, tak konkrétné i v Amsterdamu v Nizozemi.

Spolecnost zde zacala plisobit od roku 2008 a od té doby rostla. Postupem casu vSak byla
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zavedena regulacni opatieni, ktera rist sdilené ekonomiky urcitym zplisobem omezila.
Amsterdam se povazuje za lidra v oblasti regulace sdilené ekonomiky, jelikoz byl jednim
Z prvnich mést, ktery se regulaci sdilené¢ ekonomiky zacal zabyvat. Je také jednim z prvnich,
ktery zacal spolupracovat se spolecnosti Airbnb. Spoluprace zapocala v roce 2014 a zabyva
se podporou odpovédného sdileni a zjednoduseni placeni turistické dané pro hostitele
(Evropska komise, 2018).

V roce 2014 museli byti pronajimatelé vlastniky nemovitosti, aby mohli poskytovat
ubytovaci sluzby. V té dob¢ byl stanoven maximalni pocet dni poskytovani ubytovani na 60,
kdy v jednom ubytovacim zafizeni mohly byt ubytovany maximalné 4 osoby (Evropska
komise, 2018). V roce 2015 se regulacni opatfeni pozménila a od tohoto roku plati, ze
poskytovatelé sluzeb musi byt bud’ vlastniky, nebo musi mit alespoil povoleni od vlastnika
nemovitosti poskytovat takové sluzby (Hotrec, 2017). V ptipadé, Ze poskytovatelé
ubytovacich sluzeb vlastni vice nemovitosti a chtéji sluzby poskytovat, mohou tyto sluzby
poskytovat pouze v jedné z nemovitosti (Keycafe, 2021).

V soucasnosti  kratkodoby prondjem v Amsterdamu podléha nékolika dal§$im
povinnostem. Nizozemsky nejvyssi soud v lednu 2020 rozhodl, Ze hostitelé v rdmci Airbnb
nesmi poskytovat ubytovaci sluzby, aniz by k tomu méli povoleni. Je nutné dodrzovat
narodni bytovou politiku, ktera zakazuje rekreacni prondjmy bez opravnéni. V piipade, ze
poskytovatel licenci nema, poskytuje sluzby ilegalné (Boztas, 2020). Pro ziskani opravnéni
je nutné pozadat magistrat mésta o licenci. Kazdy poskytovatel s licenci ziska registracni
Cislo, které by mél uvadét v inzeratech na zprostfedkovatelskych platformach. To umozZni
kontrolu, zdali poskytovatelé splituji veskeré pozadavky a povinnosti dané pravni upravou
statu (Dutch News, 2020). Povoleni k poskytovani ubytovacich sluzeb je pouze docasné a
lze o n¢&j zazadat elektronicky. Licence stoji 45,80 EUR a je platna vzdy do 1. dubna
nasledujiciho kalendainiho roku bez ohledu na to, kdy bylo o povoleni zazadano (City of
Amsterdam, 2021).

Toto opravnéni je nutné pro nahlasovani rekreacnich prondjmu obci. Pronajimatel je
povinen ohlasit méstskému Ufadu kazdy poskytnuty kratkodoby pronajem jesté pied
ptijezdem hostd. V ptipadé¢ zruseni rezervace v dobé, kdy mél pobyt jiz probihat,
pronajimatel nema ndrok tyto dny vyuzit k dal§imu prongymu, jelikoZ nestihl odhlasit
rezervaci pred jejim uskuteCnénim. Pfichazi tak o mozné dny, kdy mize poskytovat

ubytovaci sluzby (City of Amsterdam, 2021).
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Kontrola maximalniho po¢tu dni je ddna automatizovanym systémem, ktery pfi
dosazeni limitu maximdlniho poctu dni, pfestane ubytovani na zprostiedkovatelské
platformé nabizet (Evropska komise, 2018). Od roku 2019 byl snizen maximalni pocet dni
moznosti poskytovat ubytovani na 30 dni za rok a stale plati, Ze Ize ubytovat maximaln¢ 4
0soby najednou.

Z kazdého pobytu je nutné zaplatit mistni turistickou dan (Keycafe, 2021). Ta ¢ini
od roku 2020 10 % z celkové ceny ubytovani, bez DPH (City of Amsterdam, 2021).
Vzhledem ke spolupraci mésta Amsterdam se spolecnosti Airbnb vybira poplatky pfimo
mésto, které zastupuje v tomto piipadé majitele (Ceska televize, 2018).

V roce 2020 mésto rozhodlo o ur¢itém zékazu ubytovacich sluzeb, protoze turisté
zajistit dobré misto pro trvaly Zivot, rozhodlo mésto o Uplném zdkazu kratkodobych
prondjmu v nékterych ¢astech Amsterdamu. Zékaz plati ve tfech ¢astich mésta, které jsou
soucasti historického centra. Tento zdkaz byl zaveden pfedevSim z toho divodu, Ze mistni
obyvatelé casto bydli na periferiich a centrum slouzi jako ubytovny turistim. Pted
zavedenim regulaci se mistni obyvatelstvo potykalo s tim, Ze majitelé bytovych jednotek
vystéhovali své dlouhodobé najemniky za ic¢elem pronajmu své nemovitosti v ramci sdilené
ekonomiky (Mala, 2020).

Poskytovatelé dale musi zahrnout veskeré vynosy z pronajmu do ro¢niho danového
pfiznani. Pokud ma pronajimatel urcity pfijem z prondjmu nemovitosti, musi tento piijem
uvést, jelikoz se na néj vztahuje dan z ptijmu (City of Amsterdam, 2021). V ptipadg, Ze se
jedna o podnikatele, je poskytovatel povinen zaplatit daii z pfidané hodnoty. DPH podléha
pronajimatel tehdy, pokud se jedna o osobu, kterd vykonava praci samostatn¢ a jeho ¢innost
je vydélec¢na (Belastingdienst, 2021).

Dalsi pravni Gpravy, kterym sdilend ekonomika v sektoru ubytovani v Amsterdamu
podléha, je zakon o prostorovém uspoiadani nemovitosti (v holandstiné jako ,,Wet op de
Ruimtelijke Ordening®), zdkon o zboZzi (tzv. ,Warenwet“), ktery definuje ochranu
spotiebitele ¢i zdkon o pozarni bezpecnosti (Evropskd komise, 2018). Sociélni a zdravotni
pojisténi je zajiSténo automaticky v piipadé, ze je osoba zaméstnana ¢i samostatné vydélecné
¢inna a je nutné na n&j prispivat (Evropska komise, 2012).

Za poruSeni pravnich uprav hrozi sankce az ve vysi 21 000 EUR, tedy pil milionu

K.
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4.2.3 Regulace mésta Barcelona, Spanélsko

Barcelona je hlavnim méstem Katalanska, jednoho z autonomnich spoleCenstvi
Spanélska. I zde je Airbnb nejvyuZivangjsi platformou pro kratkodoby pronajem. Prvni
nabidka kratkodobého prondjmu v Barceloné byla na Airbnb zvefejnéna v roce 2009.
Hlavnim diivodem regulace je zvySovani cen ndjma, kvuli kterému se mistni obyvatelstvo
piesouva z centra na periferie mésta (Evropska komise, 2018).

Sdilena ekonomika v sektoru ubytovani v Barcelon¢ podléha jak regionadlnim, tak
meéstskym regulacim. Katalanska vlada stanovi minimélni pozadavky, které je nutné
spliovat, ale samotné méstské Urady jednotlivych ¢asti Barcelony mohou zavést piisnéjsi
opatfeni (Evropskd komise, 2018). V srpnu 2020 vydala katalanska regiondlni vladda
vyhlaSku o ubytovani turistl, jejimz cilem je zjednodusit a sjednotit regulace cestovniho
ruchu. Mnoho mést v oblasti Katalanska ocekdvala omezeni, zdkazy ¢i nutnosti licence
poskytovatelll, ale vyhlaska regionalni vlady nezahrnuje zadné povinnosti pronajimatele,
ktery nabizi ubytovaci sluzby na méné nez 31 dni. Barcelona vSak s touto vyhlaskou
nesouhlasila, jelikoz udélovani licenci jiz diive do jisté miry pozitivné ovlivnilo trh
s dlouhodobymi pronajmy, a ptipravila proto svou legislativu (O'Sullivan, 2021).

Radnice mésta Barcelona prosadila pfisna kontrolni opatieni a snazi se zajistit, aby
poskytovatelé kratkodobych prondjmi dodrZovali mistni nafizeni. Vzhledem k tomu, Ze
v ¢ervnu 2018 vstoupila v platnost dohoda mezi Airbnb a méstem Barcelona, ma mésto
pfistup k datiim vSech nabidek ubytovani v Barceloné. Tim je umoZznéna kontrola, zdali se
neinzeruji ilegalni nabidky. Diky této smlouvé doslo k odstranéni nckolika tisic nabidek
nemovitosti, které nerespektovaly pravni upravu (O'Sullivan, 2018).

Jestlize poskytovatel nabizi pouze pokoj ve své primarni bytové jednotce, tedy
V nemovitosti, kterou trvale obyva, vcéetn¢ doby, kdy je nemovitost pronajatd, nevztahuje se
na n¢j nutnost opatteni licence. Tehdy je omezen pouze mozny pocet pronajatych pokoju, a
to maximaln€ na 2 pokoje (Marianovska, a dalsi, 2018).

V roce 2012 byl zaveden pojem ,turistické zatizeni®. V ptipad€, Ze poskytovatel
pronajima celou svou nemovitost opakované za ucelem zisku, je nemovitost povazovana za
,Hturistické zafizeni“. Regulacim podléhaji bytové prostory pouze tehdy, jsou-li pronajaty
V plném rozsahu (Airbnb, 2021). Pro poskytovani celé nemovitosti na kratkodoby pronajem
je nutné zaregistrovat nemovitost jako turistické zafizeni na Kataldnském turistickém

registru a zaplatit poplatek (Hotrec, 2017). Jesté pied touto registraci musi majitel ziskat
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prohlaSeni o obyvatelnosti. Toto osvédceni je spravni dokument, ktery deklaruje, zdali
bytovy prostor splituje minimalni zivotni podminky a je vhodny k bydleni. Osvédceni také
prokazuje, ze bytova jednotka splituje podminky pozarni ochrany. Poplatek za prohlaseni
¢ini 144,45 EUR, v ptipadé, ze se jedna o druhou nemovitost stejného majitele, ¢ini poplatek
72,23 EUR. Po odeslani zadosti do registru musi majitel nemovitosti pozadat o prohlidku
inspektorem, schvaleni a nasledné uvedeni nemovitosti jako turistického zafizeni. Aby
mohla byt nemovitost poskytovana ke kratkodobému pronajmu, musi vlastnik nemovitosti
predlozit prohlaseni o ubytovani turisti piislusSnému uafadu. Poplatek za vystaveni tohoto
prohlaseni je 227 EUR. Po vyhotoveni prohlaseni je majiteli pfifazeno registracni ¢islo, které
je nutné uvadét u nabidek kratkodobych pronajmii na Airbnb (Keycafe, 2021). Registra¢ni
¢islo neni nijak ¢asoveé omezené, jeho platnost ziistadva zachovana, pokud ubytovani spliiuje
pozadavky a podminky stanovené ptedpisy. Pokud se podminky pro ubytovani od ziskéani
licence zm¢énily, je nutné o tom informovat pfislusné organy (Airbnb, 2018).

Megéstské urady mohou také urcit, ve kterych méstskych céastech lze ¢i nelze
poskytovat kratkodobé ubytovani. Barcelona vytvofila plan na ubytovani v rdmci cestovniho
ruchu a rozdélila mésto na 4 zony (viz obrazek €. 7). Kazda zéna se potyka s odliSnymi
pravidly. V zoné 1, ktera je turisty nejvice vyhledavana, plati zdkaz vydavani novych licenci
na turistickd zafizeni jiz od roku 2015 a tyto licence nemohou byt pfepsany na jinou
nemovitost. V zoné 2 plati rovnéz zakaz vydavani novych licenci, ale je mozné licenci
pfepsat na jinou nemovitost, kterd poskytuje stejny pocet lizek. V zoné 3 je povoleno
vydavat nové licence na turistickd zatizeni. V zoné€ 4 je vydavani licenci omezené poctem
(Evropska komise, 2018). Vzhledem k tomuto omezeni ma mistni samosprava kontrolu nad
poctem udélenych licenci a tedy 1 nad poctem ubytovacich zafizeni vyuZzivanym ke

kratkodobému pronajmu (Marianovska, a dalsi, 2018).
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Obrazek T Rozdéleni mésta Barcelona na zony v dusledku regulacnich opatrent

Zdroj: (Evropska komise, 2018)

V ptipadé poskytovani ubytovacich sluZzeb ilegaln€ hrozi pokuta ve vysi 60 000
EUR, to je v pfepoctu az 1,5 milionu K¢&. (Beck, 2018). Pii poskytovani kratkodobych
pronagjmu je také dulezité dodrzovat podminky, které udavaji, Ze prondjem muze byt
poskytnut v maximalni délce 31 dni. Inzeraty poskytovateltit mohou byt aktivni pouze 4, ne
po sobé¢ jdouci, mésice (Evropska komise, 2018).

Pronajimatel je povinen ziskat osobni tidaje od vSech ubytovanych hostii a ohlasit
jejich pobyt do 24 hodin policii. OhldSeni probihd online, pomoci webové aplikace
(Evropska komise, 2018). I ve Spanélsku plati antidiskriminaéni zékon, ktery zakazuje
obCaniim diskriminovat jiné rasy, apod. a ochrana spotfebitele je stanovena Obecnym
zakonem o ochrané spotiebitele a uzivatele. (ANED, 2019).

Dale musi byt od hostil vybrana turisticka dan. Ta ve mésté Barcelona ¢ini 2,25 EUR
na osobu za den (Agencia Tributaria de Catalunya, 2021). Barcelonsti poskytovatelé sluzeb
musi z pfijml z kratkodobych prondjmi odvést piisluSnou dan z piijmu. V pfipadée, Ze

poskytuji nadstandardni sluzby, které jsou typické pro hotely, napt. tiklid béhem pobytu ¢i
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prani pradla, musi se poskytovatel stdt podnikatelem tim, Ze pozéddd o zivnostenské
opravnéni a za¢ne odvadét také dan z pridané hodnoty (Keycafe, 2021).

V soucasnosti se jedna o schvaleni nové pravni Upravy, ktera by zakazala poskytovat
soukromé pokoje na zprostfedkovatelskych platformach. V ramci opatfeni chrénici
dlouhodoby pronajem pted kratkodobym bylo navrzeno, Ze lidé mohou soukromé pokoje ve
svém primarnim ubytovani pronajimat pouze pobytim trvajicim déle nez 30 dni. Pokud by
mésto tato opatieni pfijala, jednalo by se o nejptisnéjsi platné regulace na svéte. Cilem tohoto
zakona je snaha udrZet kontrolu nad cestovnim ruchem (O'Sullivan, 2021). Od roku 2021 se
také planuje omezit maximalni pocet hostti na 4 osoby (Catalan News, 2020).

Ve Spanélsku je nutna registrace k socidlnimu a zdravotnimu poji§téni, aviak vefejné
zdravotnictvi je bezplatné. Zakladni oSetfeni jsou poskytovana zdarma, tudiz si obyvatelé
nemusi platit zdravotni pojisténi. Socidlni pojisténi je doporuceno platit (Evropské komise,

2012).

4.2.4 Regulace mésta Berlin, Némecko

S platformou Airbnb se hojn¢ setkavaji i obyvatelé némeckého Berlina a to od roku
2011. Vzhledem k problémim, které ssebou platforma pfinesla, se zacala vlada
problematikou sdilené ekonomiky pfedev§im v sektoru ubytovani zabyvat (Evropska
komise, 2018).

Stejné jako v predchozich uvedenych méstech, také zde Airbnb a jeho nabidka
kratkodobych prondjmi zacala zvySovat ceny na realitnim trhu. Regulacemi se mésto snazi
této skuteCnosti zabranit a zajistit mistnim obyvatelim dostupné bydleni. Ceny najmu se
zvySuji, jelikoz lidé radéji poskytnou kratkodobé ubytovaci sluzby, které jsou vétSinou
vynosngjs$i nez dlouhodoby pronajem. Tim se snizuje nabidka dlouhodobych pronajmi a
jejich ceny rostou (Kim, 2016). Jen od roku 2009 do roku 2014 narostly ceny pronajma o
56% (Cépova, 2016).

Jiz v roce 2013 pfiijal senat spolkové zemé Berlin tzv. ,,Zweckentfremdungsverbot-
Gesetz", ozna¢ovan jako Anti-Airbnb zékon, ktery zakazuje nespravné vyuziti nemovitosti.
V doslovném piekladu se jedna o zdkon o zakazu zneuziti bydleni. ZneuZitim je nazvan

takovy stav, kdy je nemovitost uzivana k jinym nez béznym obytnym tuceltm. Jen s jeho
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implementaci se nabidky sdileného ubytovani snizily ptiblizné o 35 %. (Evropska komise,
2018).

V roce 2016 Berlin rozhodl o Gplném zakazu prondjmu celych ubytovacich zatizeni
pies platformu Airbnb. Jednalo se o jeden z nejpfisnéjSich zadkazl sdilené ekonomiky na
svéte (Beck, 2018). Poskytovatelé mohli pronajimat pokoje, ale ne celé nemovitosti. Takové
opatfeni bylo schvaleno jiz v roce 2014, ale stat poskytl majitelim dvouletou pfechodnou
lhiitu, aby se mohli na zakaz adaptovat, ptipadné si najit dlouhodobé ndjemniky (Adamcova,
2016). Tento zakaz vratil na trh s dlouhodobymi najmy do konce roku 2017 vice nez 4 000
byt (Beck, 2018).

V roce 2017 bylo zdkonem povoleno, ze pronajimatel mize poskytovat své primarni
bytové prostory na platforméach Airbnb, ale tyto sluzby miize poskytovat pouze 182 dni
V roce. Zaroven musi bytovou jednotku trvale obyvat soucasné s hostem (Redeker Sellner
Dahs, 2017). Roku 2018 byl tento zakon zruSen a od kvétna stejného roku mohou
poskytovatelé sluzeb opét pronajimat celé nemovitosti, ale pouze v pripad¢, ze ziskaji od
ufadld prislusnych méstskych casti oprdvnéni. Primérni nemovitost mohou pronajimat
neomezeng. V pifipadé, ze vlastni vice nemovitosti, své sekundarni bytové prostory mohou
pronajimat pouze 90 dni v roce. Sekundarni nemovitostni je myslena bytova jednotka, ktera
neni vlastnikem trvale obyvana (O'Sullivan, 2018).

Od srpna 2018 je také kazdy hostitel povinen pii legalnim poskytovani ubytovacich
sluzeb v ramci platformy Airbnb mit registracni ¢islo. Toto ¢islo by mélo byt uvedeno v
inzeratu poskytovatele (Carter, 2019). Ziskani registratniho ¢isla ptfedstavuje povoleni
poskytovat tyto sluzby legaln€. V ptipadé, Ze ve své primarni nemovitosti pronajimate
plochu mensi nez 50 % z celkové plochy bytové jednotky, neni nutné Zadat o registracni
Cislo. V ptipadé, Ze se jedné o pronajem plochy priméarni nemovitosti vétsi nez 50 %, je nutné
pozédat o ziskani registracniho ¢isla neboli licence. Licence je také potieba v ptipade, Ze se
jedna o prongjem sekundarni bytové jednotky, kterou majitel trvale neobyva. Registracni
¢islo lze ziskat na zaklad¢ zadosti, kterou lze podat elektronicky na piislusny okresni Gfad
(Airbnb, 2018). Registra¢ni ¢islo stoji 100 EUR na primarni bytovou jednotku, kterou Ize
kratkodobé pronajimat. Na sekundarni byt je poplatek 150 EUR (Service-Portal Berlin,
2021). Platnost registraéniho ¢isla zavisi na konkrétnim piipadé, neni stanovena jednotna

doba platnosti (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin, 2021).
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Zakon o registraci udava poskytovatelim kratkodobého ubytovani povinnost
shromazd'ovat a uchovéavat informace o vSech hostech, ktefi u nich byli ubytovani.
Poskytovatel si mize zakoupit piistup do webové aplikace, kde bude informace o hostech
ukladat nebo mtize vytvorit svlij vlastni systém uchovéni dat s tim, Ze bude respektovat
GDPR neboli Obecné natizeni o ochrané osobnich udaju (Airbnb, 2021). Od roku 2014
Berlin také zavedl turistickou dan, kterd se vztahuje na veSkeré cizince, ktefi ve mésté
pfenocuji v ubytovacich zafizenich. Tuto dai jsou povinni zaplatit vSechny fyzické 1
pravnické osoby, které nabizeji kratkodobé ubytovani za urcitou cenu. V Berliné méstska
dan ¢ini 5 % z celkové ceny pobytu ocisténa o DPH a poplatky (VisitBerlin, 2021).

Poskytovatel ubytovacich sluzeb podléha dani z pfijmu a dani z pfidané hodnoty.
Zakon o DPH stanovuje, Ze na kratkodobé prondjmy se vztahuje snizena sazba dan¢ ve vysi
7 % (Rudolph Rechtsanwilte, 2021). Dani z piijmu podléhaji pronajimatelé nemovitosti,
jejichz rocni piijem za poskytovani ubytovacich sluzeb je vyssi nez 520 EUR. Piijmy je
nutné zahrnout do danového pfiznani, jinak se povazuji za danové uniky (MTR
Rechtsanwilte, 2020).

Jelikoz poskytovani ubytovacich sluzeb je vydélecnd cinnost, je poskytovatel
povinen platit prispévky na nemocenské a diichodové pojisténi a jina pojisténi, ktera se na
Némecko vztahuji (Evropska komise, 2012).

Dle antidiskrimina¢niho zakona, ktery je v Némecku platny, nesmi poskytovatel
sluzeb diskriminovat potencialni hosty dle narodnosti, nabozenstvi, apod. (Gesley, 2020).
Ochrana spotiebitele pfed nekalymi obchodnimi praktikami neni vymezena samostatnym
zakonem o ochrané spottebitele, ale samotna ochrana je definovéana v n€kolika jednotlivych
zékonech (Usela, a dalsi, 2019). Dalsim aspektem, ktery je nutny pii poskytovani sluzeb
sdilené ekonomiky spliiovat je pozarni ochrana. Ta je ukotvena v zakong, ktery uréuje napf.
maximalni moznou vysku budov a stanovuje, jaké podminky je nutné dodrzet, aby byla
budova bezpecna a chranéna pied pozarem (Fire Engineering, 2021).

Pfi nedodrzeni zédkona hrozila diive pronajimatelim pokuta ve vysi 100 000 EUR,
od roku 2018 se sankce zptisnily na 500 000 EUR, coZ je v pfepoctu az 13 milionli K¢
(O'Sullivan, 2018). Senat spolkové republiky také ztidil webovou stranku, kde 1ze anonymné
nahlaSovat podezieni na ilegalni pronajimani nékterych poskytovatelti (Evropskd komise,
2018). Piestoze jsou sankce za poruSeni zakona vysoké, poskytovatele sluzeb vétSinou

nepostihne, jelikoZ pifi poruSeni zdkona dostane pfed vysokou pokutou dv€ upozornéni.
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Majitelé regulace ¢asto obchézeji takovym zpiisobem, ze upravuji popisky svych nabidek,
aby predesli regulacim. Pti zdkazu pronajimani celé nemovitosti se mnohokrat majitelé
obh4ji tim, Ze do popisku nabidky uvedou, Ze po dobu pronajmu nebudou bytovou jednotku

obyvat a tim tak mohou turistim pronajmout cely byt (Blahobyty.cz, 2018).

4.3 Komparace pravnich uprav v jednotlivych méstech

Tabulka 3 Komparace jednotlivych regulacnich opatieni ve vybranych méstech

Amsterdam Barcelona Berlin Praha
opravnéni licence, licence, od licence zivnostenské
od magistratu | Katalanského | pfi prondjmu | opravnéni
mesta turistického vice nez 50%
registru pii plochy
prongjmu primarni
sekundarniho | nemovitosti
bydleni nebo
prondjmu
celého
sekundérniho
bydleni
cena opravnéni 45,80 EUR 227 EUR 150 EUR 38,20 EUR
(1270 K¢&) (5940 K¢) (3925 K¢) (1000 K¢)
platnost opravnéni | do 1. dubna neomezeng, individualn¢, | neomezené
nasledujiciho | pokud se neni
kalendainiho nezmeni stanovena
roku bez kvalita jednotna
ohledu na nemovitosti platnost
datum podéni
ochrana ANO, ANO, ANO, ANO,
spotrebitele zakon o zboZi | obecny zdkon | ale neni zakon o
o ochrané jednotny ochrané
spotiebitele a | zakon spotiebitele
uzivatele
dan z piijmu ANO ANO ANO, ANO,
pti ptijmu nad | pfi ptijmu
520 EUR/rok | nad 30 000
(13610 K¢) K¢&/rok
dan z piidané ANO, ANO, ANO, ANO,
hodnoty pokud je pokud je snizena sazba | pokud je
poskytovatel poskytovatel 7% ro¢ni obrat
podnikatel podnikatel vyssi nez 1
milion K¢
mistni poplatky ANO, ANO, ANO, ANO,
10% z pobytu | 2,25 EUR/den | 5% z pobytu | 21 K¢/den
(59 K¢/den)
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Amsterdam Barcelona Berlin Praha
ohlaseni pobytu | ANO, ANO, NE ANO,
hosti magistratu policii do 24 cizinecké

hodin policii do 3
pracovnich
dnli

pojistné na ANO NE, ANO ANO
verejné zdravi vefejné

zdravotnictvi

bezplatné

pojistné na ANO ANO ANO ANO
socialni
zabezpeceni
urceni ANO, ANO, ANO, ANO,
stavebnépravnich | zakon o Katalansky zakon o zakazu | stavebni
povinnosti prostorovém turisticky zneuziti zékon
usporadani registr bydleni
poZarni prevence | ANO, ANO, ANO, ANO,
aochrana dano dano dano dano
zakonem osvédcenim o | zdkonem vyhlaskou
obyvatelnosti
maximalni pocet maximalné 2 maximalné
pokoji moZny pokoje pii 50% plochy
k pronajmu pronajmu nemovitosti bez
primarniho licence, jinak

bydlisté nutnd licence

pocet dni mozny | 30 dni/rok 31 dni/rok vV primarnim
poskytovat bydleni
ubytovani neomezeng,

v sekundarnim

90 dni/rok
pocet osob 4 osoby od roku 2021
V ubytovani plan omezeni

na 4 osoby

spoluprace ANO, ANO, NE NE
s Airbnb od roku 2014 | od roku 2018
omezeni zakaz zadkaz 2016 — 2018

poskytovani vydavani zdkaz prondjmu

ubytovaci novych licenci | celych

sluzeb v nékterych nemovitosti

V historickém | zénach

centru
sankce za az 0,5 milionu | az 1,5 milionu | az 13 miliont az 1 milion
poruseni K¢ K¢ K¢ K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, pozn. ceny v eurech ptepocitané pii kurzu 1 EUR =26,17 K¢ a

zaokrouhlené
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V tabulce ¢. 3 jsou vymezeny rozdily, které se v regulacich mést riznych stath
vyskytuji. Pro legalni poskytovani ubytovacich sluzeb je ve vSech zkoumanych méstech
nutné opravnéni, at’ uz ve forme licence ¢i zalozeni zivnosti. Pro ziskani licence je nutné
zaplatit poplatek, ktery je v porovnani v Barceloné nejvyssi. Naopak v Praze je poplatek za
zajisténi opravnéni nejnizsi. Aby mohl poskytovatel nabizet své prostory ke kratkodobému
pronajmu, je nutné splnit urcité stavebnépravni povinnosti. Tim je mysleno, ze kazdou
nemovitost, ktera je nabizena ke kratkodobému pronajmu, je nutno uzivat v souladu
s povolenym tGcelem dle daného zakona. Udel stavby se stanovuje kolaudaci. V Ceské
republice tuto povinnost vymezuje stavebni zdkon, v Amsterdamu zdkon o prostorovém
uspofadani a v Berlin€ se jimi zabyva zakon o zdkazu zneuziti bydleni. V Barceloné neni
povinnost upravena zakonem, ale poskytovatel je povinen zaregistrovat nemovitost jako
turistické zatizeni. Nemovitost musi také splitovat urc¢ité pozadavky na pozarni prevenci a
ochranu. Ta je ve vybranych zemich dana zakonem ¢i vyhlaskou.

Z vynosi za kratkodoby pronajem je ve vSech sledovanych zemi nutné odvést dan
Z piijmu a v nékterych ptipadech i dan z pfidané hodnoty. Dan z pfidané hodnoty se plati
vV Amsterdamu a Barceloné pouze v piipadé€, Ze se jedna o podnikatele, v Berlin€ plati
snizena sazba DPH, ktera ¢ini 7 %. V Ceské republice je nutno odvést DPH v piipadg, je-li
ro¢ni obrat vyssi nez 1 milion K¢.

Dalsi povinnosti poskytovatele sluzeb je ohlaSovani pobytd hostli a vybirani mistnich
poplatki za lazenisky a rekreacni pobyt. Ohlagovani pobyti se ve méstech sledovanych zemi
lisi. V Amsterdamu musi poskytovatel sdilet tidaje 0 hostech s magistratem, v Barceloné
poskytuji idaje policii a v Praze cizinecké policii. Pouze v Berlin€ nemusi ohlaSovat pobyty
hostti, ale musi uchovavat informace o vSech ubytovanych hostech. Kazdy stat ma také v
zakonech ukotvenou ochranu spotiebitele, kterym je spotiebitel chranén pied nekalymi
obchodnimi praktikami

V nékterych zemich EU se potyka sdilena ekonomika v sektoru ubytovani s riznymi
omezenimi. Staty zavedly naptiklad maximalni pocet pokojl, ktery je moZny pronajimat ¢i
pocet dni a osob, které¢ je moZné ubytovat. Dalsim omezenim je napiiklad uplny zékaz
poskytovani sluzeb v urcitych ¢astech mést v pfipadé Amsterdamu, ¢i zdkaz vydavani

novych licenci v ur€itych zénach Barcelony.

56



Sankce, které zem¢ zavedly pii nedodrzovani pravnich tiprav, se 1isi. Nejvyssi pokuta
za poruseni hrozi poskytovatelim sluzeb v Berling, kdy mize byt az ve vysi 13 miliont K¢,
naopak nejnizsi je v Amsterdamu, a to 0,5 milionu K¢.

Nasledujici kapitola se bude zabyvat porovnanim kratkodobého pronajmu

s dlouhodobym, aby bylo mozné zhodnotit, zdali je regulace v Praze nutna.

4.4 Vyhodnost kratkodobého a dlouhodobého pronajmu jedné vybrané
bytové jednotky

Nasledujici kapitoly 4.4 — 4.7 se zabyvaji konkrétnimi ndklady a vynosy z pronajmu.
Kratkodobému i dlouhodobému prondjmu jsou vénovany samostatné kapitoly, kde jsou
jednotlivé naklady a vynosy uvedeny. Z divodu pandemie koronaviru je uvazovana jedna
bytova jednotka, jelikoz pied pandemii byla pronajimana pies platformu sdilené ekonomiky
Airbnb. V disledku zavedenych opatfeni a omezeni cestovniho ruchu se majitel rozhodl tuto

bytovou jednotku pronajmout dlouhodobg.

Nabizend bytova jednotka se nachézi nedaleko Letenského ndmésti na Praze 7,
konkrétng v ulici U Studanky. Byt je typu 2+kk s vymérou 43 m? a je situovan ve &tvrtém
patie cihlového domu. Byt je plné vybaven a sestdva z ptedsin€é, komory, koupelny,
obyvaciho pokoje spojen¢ho s kuchyni a z loznice, ktera je oddélena posuvnymi dveimi.
Okna jsou orientovéana do vnitrobloku. Lokalita bytové jednotky je v klidné ¢asti Prahy, s
vybornou dostupnosti. Z Letenského namésti se 1ze dostat na metro linky A 1 C za pouhych
5 minut. Oblibeny park Stromovka se nachazi 300 m od domu, déle je dostupny park Letna,

ktery je vzdaleny piiblizné 500 m.

57



Obrazek 8 Fotografie vybraného bytu

TR

| e

Zdroj: foto poskytnuté majitelem bytu

Byt je vhodny ke kratkodobému pronajmu, jelikoz dostupnost do centra je vyborna.
Hlavni turistickd mista atraktivni pro turisty jsou v blizké vzdalenosti. Na Staroméstské
namésti se Ize z bytu dostat chiizi za 25 minut, p¥ipadné tramvaji za 20 minut. Casova délka
trasy na Malostranské namésti a na Karlliv most ¢ini pfiblizné€ 15 minut tramvaji. Na Prazsky
hrad se lze dostat také za 20 minut. Turisty oblibena ulice Dlouhda se nachazi 10 minut od
bytu pfi vyuziti méstské hromadné dopravy. Parkovani na Praze 7 je bohuzel obtizné, mista
jsou vyhrazena vétSinou pro rezidenty, ale v pifipadé turistl cestujici autem je mozZné
parkovat v garazi obchodniho centra Stromovka, ktera se nachazi 500 m od domu, nebo v
podzemni garazi na Letenské plani, ktera je vzdalena 800 m.

Byt je vhodny 1 pro dlouhodoby prondjem vzhledem k tomu, ze se jedna o klidnou
lokalitu s dobrou dostupnosti. Ob&anska vybavenost je v oblasti velmi dobra. V blizkosti se

nachdzi supermarket, 1ékarna, posta, restaurace, zédkladni Skola, Skolka i kino.
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4.5 Kratkodoby pronajem

Kratkodoby pronajem této bytové jednotky byl nabizen po cely rok 2019 az do biezna
roku 2020. Tato kapitola se zabyva a hodnoti pouze rok 2019. Za tuto dobu byla bytova
jednotka pronajata 76x, na 268 noci. Byt byl vétSinu dni v mésicich obsazen, pouze v srpnu
a fijnu Celil propadu, ale stale vykazoval vice nez polovi¢ni obsazenost. Majitel uvedl, ze v
srpnu a v fijnu vzdy na tyden zrusil moZnost rezervovani bytu, jelikoz odjel na svou vlastni
dovolenou a nesehnal nahradu, kdo by za né& zajistil chod ubytovani hosti. Lze
predpokladat, ze to mize byt diivodem, pro¢ byla obsazenost v téchto mésicich nizsi nez v
mésicich ostatnich.

Na grafu €. 2 je zaznamenéana mira obsazenosti v jednotlivych mésicich za rok 2019.
Mira obsazenosti pfedstavuje pocet obsazenych dni V pfislusném mésici a je vyjadiena

Vv procentech.

Graf 2 Mira obsazenosti bytu v roce 2019 v jednotlivych mésicich v %

H00.00% 96,77%
90,00%
90,00%
83,87%
80,00%
80,00% 77,42%
73,33%
70,00%

70,00% 67,86%  67,74%

64,52%
60,00%

54,84% 54,84%

50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%
0,00%

leden anor biezen duben kvéten gerven  cervenec sipen z4H jen listopad  prosinec

Zdroj: vlastni zpracovani

Z pocatku nebyl prondjem tohoto ubytovani nijak omezen minimalnim poctem noci.

Pivodné se mohli uzivatelé sluzeb Airbnb v byté ubytovat i na jednu noc, ale od zafi roku
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2019 byla majitelem stanovena minimalni délka pobytu alespoii na dvé noci. Cena za noc je
proménliva v disledku sezony a ro¢nich obdobi. Méni se také v zavislosti na statni svatky.
Z dostupnych dat vyplyva, ze nejdrazsi byva silvestrovska noc, ktera je v porovnani s
priamérnou cenou za jednu osobu v obdobi od prosince do ledna az o 62,5 % vyssi.

Hostiim je také uctovan poplatek za uklid a to hned pfi rezervovani ubytovani. Ten
do fijna roku 2019 ¢inil 490 K¢, od tohoto mésice majitel poplatek zvysil na 590 K¢. Bytovy
prostor je po kazdém odjezdu hosti vzdy uklizen. Uklid zahrnuje i vyménu lozniho pradla a
poskytnuti Cistych ruc¢nikl. Spolu s poplatkem za uklid je host povinen zaplatit servisni
poplatek Airbnb, diky kterému platforma funguje a disponuje s nonstop zikaznickym
servisem. Ten pfedstavuje dle Airbnb cca 14,2 % z mezisouctu ceny, ale dle dostupnych dat
se ve skute¢nosti servisni poplatky placené hostem pohybovaly v rozmezi ptiblizné od 11 %
do 26 %, nejcastéji vSak Cinily ptiblizné 15 %.

Na kratkodoby pronajem se uplatnuji také poplatky za zruseni rezervace. Jejich vyse
zavisi na typu stornovacich podminek. Pronajimatelé mohou vyuzit flexibilni, mirné ¢i
ptisné stornovaci podminky. Tyto jednotlivé typy podminek stanovuji, kolik dni ptfed
zacatkem pobytu lze rezervaci bezplatné zrusit a pfipadné, kolik €ini storno poplatek za
zruseni. Majitel vybraného bytu se rozhodl pro piisné podminky zruseni, které stanovuji, zZe
rezervaci lze zrusit bezplatné pouze do 48 hodin od vytvoreni rezervace a nejméné 14 dni
pred datem zacatku pobytu. Rezervaci lze zrusit i pozdéji. V piipadé, Ze hosté zrusi rezervaci
nejméné 7 dni pred zacatkem pobytu, bude vraceno 50 % sazby za noc a poplatek za tklid,
bez servisniho poplatku. Pokud host zrusi rezervaci méné nez tyden pied piijezdem, penize

se mu nevraci (Airbnb, 2021).

45.1 Vynosy z kratkodobého pronajmu

Pronajimatel bytové jednotky nabyva ptijmu ze samotného pronajmu bytu a z tklidu.
Do ptijmu lze zahrnout 1 mistni poplatky, které je povinen od hosta vybrat. Celkové vynosy

z kratkodobého prondjmu za rok 2019 €inily 450 193,71 K¢&.

Pronajem
Vynos z prondjmu zavisi na poctu obsazenych noci. Za obdobi od ledna do prosince

2019 bylo vytvoteno 76 rezervaci na 268 noci. Cena za noc byla v piepoctu na jednu osobu

[RA4
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silvestrovska noc, kterd byla stanovena na 2 038 K¢ na osobu za noc. Primérna cena za noc
¢inila 1 550 K¢. V porovnani s Gplnym centrem Prahy je cena o 33 % niz8i neZ v samotném
centru (Bajtler, 2018).

mira obsazenosti byla necelych 55 %. Listopad byl naopak nejméné vydélecny. Je to z toho
davodu, Ze v byté byl ubytovany host, ktery se ubytoval posledni den v mésici fijna a stravil
v ubytovani celkem 23 noci. Vynosy se ptipsaly do mésice fijna, proto se miize zdat, ze byl
fijen nejvynosnéjsi, prestoze byl nejméné obsazen. Celkovy vynos z pronajmu za cely rok

2019 byl 403 618,71 K¢.

Tabulka 4 Vynosy z kratkodobého prondjmu

2019 Vynosy
Leden 20 969,71 K¢
Unor 20 629,00 K&
Biezen 21 340,00 K¢
Duben 32 352,00 K&
Kvéten 47 344,00 K¢
Cerven 39 600,00 K¢&
Cervenec 42 593,00 K¢
Srpen 30 780,00 K¢
74t 32 481,00 K¢
Rijen 56 103,00 K¢&
Listopad 4 389,00 K¢
Prosinec 55 038,00 K¢
Celkem 403 618,71 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
Uklid

Cena tklidu ¢inila 490 K¢ az do konce zafi 2019. Pocatkem fijna byl tklid zvySen
na 590 K¢. Vynosy za uklid doséhly vyse 38 640 K¢, jak je patrné z tabulky €. 5.
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Tabulka 5 Vynosy z uklidit z kratkodobych prondjmii

Obdobi Pocet pobyti Cena za uklid Celkem

2019 leden — zafi 62 490 K¢ 30 380 K¢

2019 fijen — prosinec | 14 590 K¢ 8260 K¢
38 640 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Mistni poplatky

Mistni poplatky je pronajimatel povinen od hostli vybirat a ndsledné odvadét
ptislusnému uUradu hlavniho mésta Prahy. V roce 2019 byla sazba mistniho poplatku za
lazensky a rekreaéni pobyt stanovena na 15 K¢ na osobu za noc. Majitel bytu musel za tyto

poplatky za obdobi od ledna do prosince od hostll vybrat celkem 7 935 K¢.

4.5.2 Niaklady kratkodobého pronajmu

Néklady kratkodobého pronajmu lze rozdélit na implicitni a provozni ndklady.
Implicitni néklady jsou takové néklady, které se realné neplati a predstavuji tzv. néklady
obétované prilezitosti. Jedna se o vynos, ktery by mohl majitel ziskat, pokud by se vénoval
jiné vydélecné cCinnosti (Brc¢ak, a dalsi, 2013). Druhym typem nakladd jsou provozni

naklady, které zahrnuji povinnosti majitele k zajisténi chodu bytového prostoru.

Implicitni naklady

Implicitni ndklady jsou v piipadé€ kratkodobych pronajmu jednorazové a opakované.
Jednorazové naklady piedstavuji takové naklady, které je nutné vynaloZit na zacatku
poskytovani sluZeb. Poskytovatel musi vytvofit inzerat, ktery pak zpravidla pouZiva nékolik
dalsich let. Dale se do implicitnich nékladt zahrnuji cesty k ubytovani a predani klict
hostiim, klid bytu a administrace. Administraci je myslena povinnost majitele ohlasovat
hosty na cizineckou policii a platit mistni poplatky z lazeniského a rekreaniho pobytu. Tyto
¢innosti je nutné provést pro kazdy pobyt oddélené. Nakup spotfebniho materialu I1ze vSak

nakoupit doptedu pro vice ubytovanych skupin.

Nasledujici tabulka ¢. 6 zobrazuje implicitni ndklady za rok 2019 a popisuje

jednotlivé ¢innosti a jejich délku trvani. Provedeni téchto ¢innosti bylo vy¢isleno na 249,5
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hodin za rok. Pro urceni uslého zisku bylo zjiSténo, ze hrub4d mési¢ni mzda v prvnim kvartalu
roku 2019 ¢inila 32 466 K¢. Primérna Cistd hodinova mzda se v tomto obdobi pohybovala
kolem 160 K¢ (CSU, 2021). Na zakladé dat z Ceského statistického tfadu o primémé mzdé
byla vypoctena hodnota implicitnich nakladd, ktera dosahovala vyse 39 920 K¢.

Tabulka 6 Implicitni ndklady kratkodobého prondjmu

Cinnost Pocet hodin/skupina | Pocet Celkem Implicitni

pobyti hodin naklady/Usly
zisk

Fotografie bytu | 1 hodin /o neomezené | 1 160 K¢

a jejich uprava

Vytvoteni 1.5 hodiny / o0 neomezené | 1,5 240 K¢

profilu a

nabidky na

Airbnb

Cesta k bytu, 1 hodina / 1 skupina 76 76 12 160 K¢

predani klict

Nakup 1 hodina / 4 skupiny 19 19 3040 K¢

spotfebniho

materidlu

Uklid bytu 1,5 hodiny / 1 skupina | 76 114 18 240 K¢

Administrace 0,5 hodiny / 1 skupina | 76 38 6 080 K¢

Celkem 249,5 hodin | 39 920 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Provozni naklady

Pti kratkodobém pronajmu Ize do provoznich nédkladii fadit néklady, které je nutné
vynaloZit na to, aby byl zajistén provoz domaécnosti a byly splnény veSkeré povinnosti
stanovené pravni Upravou statu. Majitel je povinen zaplatit dan z piijmu (vypocet v ptiloze
¢. 1), dain z nemovitosti, pojisténi majetku kvili pfipadnym Skodam zptisobené hosty a
prispévek do SVI. Poplatek do SVIJ zajiStuje chod celého domu a zahrnuje naptiklad
osvétleni v domé¢, uklid spole¢nych prostor, vytah a popelnice. Déle je nutné zaplatit
spotfebu plynu, vody a elektrické energie, poplatky za internet a néklady na spotiebni
materidl. Platforma Airbnb uctuje hostiteli servisni poplatek ve vysi 3 %. Hostitel je dale

povinen odvést mistni poplatky za lazenisky a rekreacni pobyt, které vybral od hosta.
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Tabulka 7 Provozni ndklady kratkodobého prondjmu

Provozni naklady Castka za rok
Dainl z piijmu 27 000 K¢
Dan z nemovitosti 1 040 K¢
Spotieba plynu 7 800 K¢
Spotieba elektrické energie 5360 K¢
Spotieba vody 8450 K¢
Poplatky za internet a televizi 5 540 K¢
PojiSténi majetku 2 120 K¢
Naklady na spotiebni material 6 996,87 K¢
Servisni poplatky 13 267,76 K¢
Mistni poplatky 7935 K¢
A 25200 K¢
Celkem 110 709,63 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

45.3 Zisk z kratkodobého pronajmu

V nésledujici tabulce ¢. 8 je vycislen zisk z kratkodobého pronajmu. Ten byl
vypocitan jako rozdil mezi naklady a vynosy. Celkové vynosy zahrnuji vynosy z pronajmu,
z uklidu a z mistnich poplatki. V nékladech jsou zahrnuty naklady implicitni i provozni.

Celkovy zisk z kratkodobého prondjmu ¢ini 299 564,08 K¢ za rok.

Tabulka 8 Zisk z kratkodobého prondjmu

Vynosy 450 193,71 K&
Néklady 150 629,63 K¢&
Zisk 299 564,08 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani

45.4 Vliv pandemie na kratkodoby pronajem v mésicich leden aZ bi‘ezen za rok
2019 a 2020

Z divodu pandemie koronaviru se majitel v bfeznu 2020 rozhodl ukonéit
pronajimani své nemovitosti kratkodobé. Data byla z tohoto diivodu poskytnuta pouze do
bfezna roku 2020. V obdobi od ledna do bfezna v roce 2019 se uskutecnilo 17 pobyti ve
vybrané bytové jednotce, naopak v roce 2020 v tom samém obdobi pouze 11 pobyti. Lze
ptedpokladat, ze pfi¢inou byla pravé rozbihajici se pandemie, kterd jiZ v ostatnich zemi svéta
zacCala nabirat na sile. V tnoru 2020 byla mira obsazenosti ubytovani tésné€ pod polovinou,

v bfeznu cinila pouze 29 %. Bfezen roku 2020 byl likvida¢ni pro pronajimatele
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kratkodobych prondjmi v Ceské republice, jelikoZ se 13. biezna uzavieli ¢eské hranice a
tudiz se vyrazn€ omezil pfiliv turisti.

Z nasledujici tabulky €. 9 vyplyva, Ze rozdily v nakladech nejsou nijak markantni.
Nejvetsi rozdil je vSak u vynost z pronajmu, ktery je v roce 2019 v mésicich leden az bfezen
0 27,4 % vyssi nez v roce 2020. To lze vysvétlit pravé omezenim prilivu turistll a strachu
z cestovani v dasledku pandemie. Rozdil v ¢astce mistnich poplatkli je zanedbatelny,
piestoze v roce 2019 bylo vice pobytl. Je to z toho divodu, Ze v roce 2019 Cinily mistni
poplatky 15 K¢/den, od roku 2020 se zvysily na 21 K¢/den. V Castce implicitnich naklada
jsou v obou letech zahrnuty jednorazové naklady (fotografie a vytvoreni inzeratu), prestoze
se vyskytly pouze jednou pii zalozeni profilu. Rozdil v zisku ve sledovaném obdobi je témét
40 %.

Tabulka 9 Komparace stejnych casovych obdobi mimo a v dobé pandemie

leden — bi‘ezen 2019 2020
Vynosy 73 113,71 K¢ 54 071,00 K¢
- Z prondjmu 62 938,71 K¢ 45 691,00 K¢
- Z uklidu 8 330,00 K¢ 6 490,00 K¢
- mistnich poplatkti 1 845,00 K¢ 1 890,00 K¢
Niklady 35 381,33 K¢ 31 193,43 K¢
- implicitni naklady 9 240,00 K¢ 6 120,00 K¢
- provozni naklady 26 141,33 K¢ 25 073,43 K¢
Zisk 37 732,38 K¢ 22 877,57 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

4.6 Dlouhodoby pronajem

Vzhledem k pandemické situaci, kterd v Ceské republice zacala v bfeznu 2020 a stale
se nezlepSuje, se majitel rozhodl ukoncit nabidku bytu na kratkodoby pronijem pies
platformu Airbnb a tento byt zacal pronajimat dlouhodobé. Z tohoto divodu komparace
ekonomické vyhodnosti zohledniuje jeden stejny byt. Mésicni cena dlouhodobého prondjmu
byla v bieznu 2020 stanovena na 14 000 K¢ za mésic, za kterou majitel byt i nadale

pronajima.
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Obrazek 9 Inzerdat vybraného bytu k dlouhodobému prondajmu
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Zdroj: (Bohemian Estates, 2021)

4.6.1 Vliv pandemie na ceny dlouhodobych pronajmi

Vzhledem k vladnim opatienim v Ceské republice, véetné Uzavieni hranic a zikazu
kratkodobych pronajmi se vlastnici nemovitosti snazili obsadit byty dlouhodobymi
najemniky (Horacek, 2020). Pro pronajimatele bytovych jednotek je budoucnost
kratkodobych pronajmi nejista, proto se jevi dlouhodoby pronajem jako spolehlivéjsi.
Z toho dtivodu se Vv realitnich nabidkach kromé béznych inzeratt zacaly objevovat nabidky
nemovitosti, které byly diive nabizeny prostfednictvim Airbnb. V tinoru 2020 bylo v Praze
zaznamenano 13 116 aktivnich nabidek byt na Airbnb, v tinoru roku 2021 to bylo 6 230
nabidek (Airdna, 2021). Jen na serveru Sreality.cz se nabidka byti v Praze v dobé
pandemie zvysila o 9 000 inzeratd. Casto také klesly najemni ceny byt Praha 1
zaznamenala pokles azZ o 25 %. Vyrazné také zlevnily byty se ¢tyfmi a vice pokoji
(Svejdova, 2020).

I sledovany byt, kterym se prace zabyva, se praveé z ditvodu koronaviru zacal nabizet

na dlouhodoby prongjem.
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Tabulka 10 Meziro¢ni porovnani prizmerné ceny prondgjmu v Praze za leden 2019, 2020,

2021 (1 m?/mesic)

leden leden leden meziro¢ni meziro¢ni

2019 2020 2021 porovnani porovnani

[K¢] [K¢] [K¢] 2019/2020 2020/2021
Praha 1 443 444 327 +0,23 % —26,35%
Praha 2 394 406 329 + 3,05 % -19,21 %
Praha 3 364 351 319 -3,57% -741%
Praha 4 289 292 269 +1,04 % -8,22%
Praha 5 351 346 291 -1,42% —15,61 %
Praha 6 316 319 278 +0,95 % -12,85%
Praha 7 333 346 299 + 3,90 % —-13,01 %
Praha 8 312 312 287 +0,00 % -6,41%
Praha 9 282 305 269 +8,16 % -9,18 %
Praha 10 299 301 275 +0,67% -8,97%
kraj Praha 359 348 309 —-3,06 % -11,21%

Zdroj: vlastni zpracovani dle internich dat spole¢nosti (Realitymix, 2021)

V tabulce ¢. 10 jsou porovnany primérné ceny pronajmu bytové jednotky v Praze,
uvedeny vzdy za 1m? za mésic. Je zfejmé, Ze rozdil mezi lednem 2019 a 2020 neni ve vétsing
méstskych ¢asti Prahy nijak markantni, s vyjimkou Prahy 9, kterd vykazuje vétsi nartst ceny
za prongjem. To lze odlvodnit tim, Ze Praha 9 zaostavala za ostatnimi méstskymi ¢astmi
za 1 m? v porovnani s ostatnimi. Vzhledem k rostoucim platiim se zvysovaly ceny pronajmu
predev§im u nové uzaviranych smluv (CTK, 2019). V disledku po¢atku pandemické situace,
ktera v Ceské republice zacala v bfeznu 2020, ceny pronajmil bytovych prostor v hlavnim
mésté Praha zacaly klesat. Pti porovnani cen z ledna 2020 a ledna 2021 je patrné, Ze ceny
klesly o vice nez 11 %. Nejvetsi propad cen zaznamenala méstska ¢ast Prahy 1, a to o
26,35%. To lze prikladat tomu, ze bytové prostory v centru, které byly diive vyuZzivany
predevsim ke kratkodobym prondjmim vzhledem K lukrativni lokalité pro turisty, nemohly

byt cestujicimi nyni obsazeny, a to z davodu vladnich opatieni, ktera uzaviela hranice.
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Z obrazku 6 v kapitole 3.5 vyplyva, Ze nejvice byl omezen cestovni ruch, ktery zpusobil
své nemovitosti ke kraitkodobym pronajmam, se vyplatilo sniZit ceny pronajmu a poskytnout

je k dlouhodobym pronajmum, aby své nemovitosti zaplnily.

Z nasledujici tabulky €. 11 je zfejmé, ze od dubna 2020 zacaly ceny postupné klesat.
Na za&atku biezna byl v Ceské republice zaznamenan prvni ptipad &lovéka nakaZzeného
nemoci Covid-19. Postupné za¢al virus brat na sile a ochromil celou Ceskou republiku. To
Ize zjistit i z cen prondjmi v Praze, jelikoz jak uz bylo feceno, majitelé nemovitosti snizovali
ceny, aby zaplnili své bytové prostory mistnim obyvatelstvem a poskytli je na dlouhodoby

prondjem.

Tabulka 11 Priimérné ceny prongjmii v Praze za 1 m?/mésic za rok 2020

[K¢] leden biezen | duben | kvéten | Cervenec | Fijen prosinec
Praha 1 444 427 406 388 351 336 327
Praha 2 406 407 389 372 356 356 329
Praha 3 351 351 358 340 335 335 319
Praha 4 292 296 290 279 273 280 269
Praha 5 346 345 340 325 318 302 291
Praha 6 319 302 297 289 290 286 278
Praha 7 346 348 333 321 309 310 299
Praha 8 312 307 312 301 301 290 287
Praha 9 305 305 303 288 292 293 269
Praha10 | 301 306 299 287 287 286 275
kraj Praha | 348 346 341 329 326 319 308

Zdroj: vlastni zpracovani dle internich dat spole¢nosti (Realitymix, 2021)

4.6.2 Vynosy z dlouhodobého proniajmu

Vynosy z dlouhodobého prondjmu dosahuje pronajimatel pifijmy z prondjmu a
ptijmy z pfispévku do SVIJ. Piijmy z prondjmu predstavuji castku, kterd je stanovena
V nagjemni smlouvé, v ptfipadé tohoto bytu se jednd o 14 000 K¢. V ndjemni smlouvé je
uvedeno, Ze najemnik se zavazuje také k platbé poplatku do SVJ. Poplatek do SVJ je pro
tuto bytovou jednotku stanoven na 2 100 K¢ za mésic. Je predpokladano, ze doba trvani
prongjmu je 1 rok, stejné jako u kratkodobého prondjmu. Celkové vynosy za jeden rok Cini

193 200 K¢.
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Tabulka 12 Vynosy z dlouhodobého prondjmu

Vynosy Castka

- Z prondjmu 168 000 K¢
- Z prispévku na SVJ 25200 K¢
Celkem 193 200 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

4.6.3 Naklady dlouhodobého pronajmu

Stejné jako u kratkodobého pronajmu se naklady rozliSuji na implicitni a provozni.
Implicitni naklady se vyrazné lisi od kratkodobého pronajmu, jelikoz majitel bytu se rozhodl
vyuzit realitni spolecnost, ktera za néj najde najemce. Provozni naklady jsou rozdilné v tom,

ze ¢ast ndkladl je pfepsana na najemce.

Implicitni naklady

Implicitni ndklady v tomto ptipadé prevazné opadaji, jelikoz majitel bytu se rozhodl
pro vyuziti realitni kancelate, ktera pronajem bytu zajisti. Realitni kancelaf potidi fotografie
a vytvofi inzerat, zajisti komunikaci s potencialnimi najemniky a se skute¢nym najemnikem
podepise 1 ndjemni smlouvu, ptipadné vybere kauci na Skody. Majitel musi pouze vynalozit
¢as na vybrani realitni kanceléfe, které svou nemovitost svéti. Jedna se tedy o jednorazovy
naklad (Bohemian Estates, 2021). Pro vypocet je uvazovana hodnota pramérné cisté
hodinové mzdy 160 K¢, stejné jako u implicitnich nadkladd u kratkodobého prondjmu.

Celkem tedy implicitni naklady ¢ini 240 K¢.

Tabulka 13 Implicitni naklady dlouhodobého prondjmu

Cinnost Pocet hodin | Implicitni naklady/USly zisk
Vybér realitni kancelate | 1,5 240 K¢
Celkem 240 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Provozni naklady

Provozni néklady dlouhodobého prondjmu se od kratkodobého velmi 1isi. Opadaji
zde naklady na spotfebu plynu, vody, energie, poplatky za internet a televizi a ndklady na
spotiebni material. Tyto naklady si zajiSt'uje najemce saim a majitel je téchto nakladu zbaven.

Mistni a servisni poplatky zcela opadaji. Naopak piibyla provize realitni spolecnosti. Ta je
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jednorazova a jeji ¢astka je ve vysi jednoho najmu. Celkové provozni ndklady dlouhodobého

prondjmu ¢ini 62 640 K¢&.

Tabulka 14 Provozni naklady dlouhodobého prondjmu

Provozni naklady Castka za rok
Provize realitni spole¢nosti 14 000 K¢
Dan z pfijmu 20 280 K¢
Dan z nemovitosti 1 040 K¢
PojiSténi majetku 2 120 K¢
A 25200 K¢
Celkem 62 640 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

4.6.4 Zisk z dlouhodobého pronajmu

V nasledujici tabulce ¢. 15 je vycislen zisk z dlouhodobého prondjmu. Ten byl
vypocitan jako rozdil mezi naklady a vynosy. Celkové vynosy zahrnuji vynosy z pronajmu
a z poplatkii do SVJ. V ndkladech jsou zahrnuty ndklady implicitni i provozni. Celkovy zisk
Z dlouhodobého prondjmu ¢ini 130 320 K¢ za rok.

Tabulka 15 Zisk z dlouhodobého prondjmu

Vynosy 193 200 K¢
Naklady 62 880 K¢
Zisk 130 320 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

4.7 Komparace kratkodobého a dlouhodobého pronajmu

Kratkodoby a dlouhodoby pronajem se, jak je z grafu ¢. 3 ziejmé, 1isi ve vSech
ohledech. U této bytové jednotky jsou naklady o 58 % vyssi pti poskytovani kratkodobého
prondjmu. Nejvetsi rozdil je u implicitnich nakladi, které vykazuji rozdil az 99 %, jelikoz
implicitni naklady byly u dlouhodobého prondjmu vycisleny na 240 K¢, oproti 39 920 K& u
kratkodobého pronajmu. Dlouhodoby pronajem je znevyhodnén pfedevsim u dané z ptijmu.
U kratkodobého piijmu byla vypoctena daii na 27 000 K¢ a u dlouhodobého 20 280 K¢&.
Rozdil mezi dani z ptijmu je tedy necelych 25 %. Pti zohlednéni vynosu, které jsou 0 57 %
vyssi u kratkodobého prongjmu, je dlouhodoby prondjem vice zdanovan. Je to z

toho divodu, ze poskytovatelé kratkodobého pronajmu mohou uplatnit 60 % danovy pausal,
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zatimco pronajimatelé dlouhodobého prondjmu mohou uplatnit pouze 30 % danovy pausal.
Vynosy kratkodobého pronajmu jsou také vyssi proto, ze vybrany byt byl z velké ¢asti roku
obsazen. To nemusi byt pravidlem, jelikoz néktefi poskytovatelé ubytovani poskytuji tyto
sluzby pouze pftileZitostné a neni to jejich hlavni vydéle¢nou ¢innosti. Mira obsazenosti za
cely rok 2019 byla 73,4 %. Graf ¢. 3 také znézoriiuje rozdil mezi celkovymi zisky. U
dlouhodobého pobytu byl zisk nizsi o0 56,5 %.

Graf 3 Komparace kratkodobého a dlouhodobého prondjmu
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Zdroj: vlastni zpracovani
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5 Vysledky

5.1 Vysledky z porovnani regulaci ve vybranych méstech zemi EU

Prakticka ¢ast diplomové prace shrnuje pravni upravu sdilené ekonomiky v nékolika
zemich EU a jejich méstech. Evropskou unii nebyly stanoveny smérnice, kterymi by se staty
m¢ély fidit v oblasti regulace sdilené ekonomiky, avSak Evropska komise vydala dokument,
ktery navrhuje doporuceni, kterymi by se jednotlivé staty mély ridit. Staty se problematikou
regulace ekonomiky sdileni zabyvaji jednotlivé, a tim vznikaji urCité rozdily v danych
pravnich upravach jednotlivych zemi. Tato prace se zabyvala pravnimi Gpravami ve Ctyfech
¢lenskych zemi EU a jejich méstech. Konkrétné se jednalo o Prahu, Amsterdam v Nizozemi,
Berlin v Némecku a Barcelonu ve Spanélsku. Vétsina téchto mést se potyka s problémem
enormni nabidky kratkodobych prondjmu, kterym se snizuje nabidka dlouhodobych
pronajmu. Nemovitosti v centru mést jsou nabizeny pro kratkodoby pronajem a zvySuji tak
ceny pronajmt dlouhodobych. Tim se obyvatelé mést pfesouvaji na periferie a centra jsou
zaplnény z velké Casti turisty. Dusledkem je také zhorSeni kvality Zivotnich podminek
mistniho obyvatelstva, jelikoz dochazi k ¢astému porusovani noéniho klidu a vandalismu.
Z toho diivodu se mésta zacinaji zabyvat prdvnimi Gpravami, které¢ sdilenou ekonomiku
Vv sektoru ubytovani reguluji.

Ve méstech Amsterdam, Barcelona a Berlin je pro legalni poskytovani ubytovacich
sluzeb nutné ziskani licence, ktera udéluje opravnéni poskytovat takové sluzby. Naopak
v Praze je potfeba pouze zivnostenské opravnéni. Licence se ve vybranych zemich také
odliSuji. Naptiklad v Barceloné a Berlin¢ je licence nutna pouze tehdy, pokud poskytovatel
sluzeb nabizi ubytovani v sekundarnim bydleni, tedy v obydli, které trvale neobyva. Pti
poskytovani pokoje v jeho primarnim obydli, licence neni nutna. Berlin ma navic dodatek
k tomuto opatfeni a to, Ze pokud je prongjem plochy v primarnim obydli vétsi nez 50 %, pak
se nutnost licence vztahuje i na tento typ poskytovani ubytovani. Ceny licenci jsou rtizné,
nejdrazsi opravnéni je v Barcelong, naopak nejlevné;si v Praze.

Poskytovatelé sluzeb jsou povinni odvést dan z ptijmu, v nékterych piipadech i DPH.
Dale je nutné ve vSech sledovanych méstech odvadét mistni poplatek za 1azenisky a rekreacni
pobyt, jehoz vySe se v kazdém mésté 1iSi. V Amsterdamu a Berlin€ neni stanovena pfesna
castka tohoto poplatku, ale jedna se o procentualni podil. V Amsterdamu je to konkrétné
10% z pobytu, v Berlin¢ 5% z pobytu. Barcelona a Praha maji stanovenou konkrétni ¢astku,

kterou je kazdy host povinen zaplatit za kazdy zapocaty den. V Barcelon¢ se v prepoctu
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jednd o necelych 60 K¢, v Praze poplatky ¢ini 21 K¢ za den. Hostitelé dale musi o
ubytovanych hostech uchovavat informace a sdélovat je ptisluSnym méstskym tfadtim nebo
policii.

Neéktera meésta vV ramci regulacnich opatfeni zavedla uplny zakaz poskytovani
ubytovacich sluzeb v ramci sdilené ekonomiky. Pravé v obdobi od roku 2016 do 2018 byl
vV Berlin¢ zaveden zdkaz pronajmu celych nemovitosti, ktery byl nasledné zruSen.
V soucasnosti plati zdkaz poskytovani ubytovacich sluzeb v nékterych c¢astech mést,
predevsim v historickych centrech Amsterdamu. V Barceloné plati zdkaz vydavani novych
licenci v urcitych ¢astech mésta. Déle jsou regulovany napiiklad pocty dni za rok, kdy je
mozné ubytovani poskytovat ¢i pocCet pokoji, kde je mozno hosty ubytovat. Praha zatim

zadna omezeni nem4, ale snazi se je prosadit.

5.2 Vysledky porovnani ekonomické vyhodnosti kratkodobého a

dlouhodobého pronajmu

Druhy usek praktické ¢asti zhodnocuje a porovnava ekonomickou vyhodnost
kratkodobého a dlouhodobého prondjmu. Z ditvodu pandemie koronaviru byla uvazovéana
jedna bytova jednotka, jelikoz majitel byt pronajimal kratkodob¢ pies platformu Airbnb, ale
s ptichodem svétové pandemie se rozhodl pro poskytnuti bytové jednotky k dlouhodobému
pronajmu. Udaje, které byly vyuzity pro celkové porovnani kratkodobého a dlouhodobého
pronajmu, vyplyvaji z dat za cely rok 2019 a jsou porovnany s vys$i najmu, ktera byla
stanovena v bfeznu 2020, kdy svét postihla pandemicka situace a byt byl pronajat
dlouhodobé.

Vybrana bytova jednotka se nachazi u Letenského namésti na Praze 7 a ma vybornou
dostupnost k hlavnim turistickym mistim. Disponuje i vybornou ob¢anskou dostupnosti,
proto je vhodna jak ke kratkodobému, tak i k dlouhodobému pronajmu. Z dostupnych dat
bylo pii porovnani ekonomické vyhodnosti kratkodobého a dlouhodobého pronajmu
zjisténo, ze v pripadé sledovaného bytu je kratkodoby prondjem o 56 % ziskovéjsi nez
dlouhodoby. Divodem vyssiho zisku u kratkodobého pronajmu je predev§im vysoka
obsazenost bytu béhem roku. Lze predpokladat, Ze obsazenost je vysoka diky piivetivé cené
ubytovani, jejiz primér je 1550 K¢ za noc, dobré lokalité a dostupnosti do centra. Oproti

samému centru Prahy je priimérnd cena za noc v této bytové jednotce nizsi az o 33 %.
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Vzhledem k tomu, ze mira obsazenosti pii kratkodobém pronajmu byla vysoka,
presnéji 73,4 % za cely rok, byly vynosy za kratkodoby pronajem podstatné vyssi oproti
dlouhodobému pronajmu. Vynosy z kratkodobého pronajmu dosahovaly 450 193,71 K¢, coz
je v porovnani o 57 % vice nez u dlouhodobého pronajmu. Ty ¢inily jen 193 200 K¢&.

Néklady byly také vyssi u kratkodobého prondjmu, jelikoz je poskytovatel sluzeb
povinen zajistit veskery chod a provoz ubytovani. Do nakladi byly zahrnuty implicitni a
provozni naklady, které se v porovnani s dlouhodobym prondjmem také velmi lisi. U
dlouhodobého pronajmu implicitni naklady témét odpadly, jelikoz se majitel bytu rozhodl
najit ndjemce pomoci realitni spolecnosti, kterd veskeré vyfizovani s potencialnimi najemci
zajiStuje. Provozni ndklady se u dlouhodobého nadjmu zvysily o provizi realitni spolecnosti,
ale odpadly povinnosti platit spotiebu energie, vody, plynu ¢i poplatki za internet a mistnich
a servisnich poplatkti Airbnb. Poplatky za spotiebu energie, vody, plynu a dalSich byly
pfevedeny na najemce, tudiz jich byl majitel zbaven. Z téchto divodi je poskytovani
ubytovacich sluzeb kratkodobé mnohem nakladnéjsi nez u dlouhodobého prondjmu.

I ptes vysoké ndklady, které jsou soucdsti kratkodobého pronajmu je tento typ
pronagjmu ziskovéjsi nez dlouhodoby prondjem. V dusledku vysoké obsazenosti vybrané
bytové jednotky bylo dosazeno vysSich vynost, a proto je kratkodoby pronajem rozhodné
ziskov¢jsi. U sledované bytové jednotky byl zisk za ro¢ni kratkodoby pronajem 299 564 K¢,
u dlouhodobého prondjmu by ¢inil za stejné casové obdobi pouze 130 320 K¢, coz je 0 56%
méne.

Jelikoz majitel bytu poskytl data od ledna 2019 do biezna 2020, byla v praci
provedena komparace kratkodobého pronajmu v obdobi od ledna do biezna v letech 2019 a
2020. Jedna se tedy o porovnani kratkodobého prondjmu pied pandemii koronaviru a
v obdobi jejiho pocatku. Pfi zohlednéni pandemie bylo zjiSt€no, Ze zisk kratkodobého
prondjmu za sledované obdobi od ledna do bfezna byl pfed pandemii v roce 2019 ve vysi
37 732 K¢, zatimco v roce 2020, tedy v obdobi zacatku pandemie, ¢inil zisk 22 878 K¢.

Rozdil v zisku kratkodobého prondjmu v pozorovaném obdobi je tedy témét 40 %.

5.3 Shrnuti vysledkii a doporuceni

Pti zohlednéni pravnich tprav a porovnani vyhodnosti prondjmu lze konstatovat, Ze
Vv ptipad¢ sledované bytové jednotky jsou regulace opodstatnéné. VéEtSina mést bojuje

s nedostatkem bytovych prostor pro dlouhodoby pronajem z divodu vyuziti takovych
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prostor k poskytovani kratkodobého pronajmu. Pro majitele je ale kratkodoby prondjem
Vv tomto ptipadé rozhodné ziskovéjsi. Sledovand jednotka je diky své privétivé cené a
atraktivni lokalité obsazena téméf ze 75 % celého roku. Je nutné zminit, Ze ne vSechny
nabidky kratkodobého prondjmu jsou takto ziskové a nékteii poskytovatelé nedosahuji
takovych vynost jako majitel zminované jednotky.

V soucasnosti vznikaji spolecnosti, které zajisti spravu bytové jednotky za majitele,
ktery se jejim provozem nemusi zabyvat. Jen pii navstiveni stranek Airbnb a otevieni profilt
poskytovatell 1ze zjistit, Ze vétSina nabizi ptiblizné 10 — 20 bytl ke kratkodobému pronajmu.
Z tohoto divodu je vhodné zvazit urcitd omezeni kratkodobych prondjmu a inspirovat se
opatfenimi v jinych zemich.

Z mého pohledu je vhodné zacit zprvu dikladné kontrolovat poskytovatele sluzeb,
zda nedochazi k danovym tnikiim. Pro dikladnou kontrolu poskytovateld ubytovani by
hlavni mésto Praha a finan¢ni sprava mohla zah4jit spolupraci s Airbnb, kdy by byl vytvoren
systém, ktery by zajistil evidenci a odvod dani. Jen timto krokem by dle mého nazoru nékolik
nabidek bylo stazeno, jelikoz by se eliminovali poskytovatelé, kteti sluzby nabizeji ilegalné.
Pro nekteré poskytovatele sluzeb je kratkodoby prondjem pouze privydélkem, tudiZ neni na
misté, aby byl né¢jak radikaln¢ omezen pocet noci, kdy mohou byt byty nabizené k prondjmu.
Vhodné je rozhodn¢ zavadeéni licenci, které udavaji opravnéni legalniho poskytovani sluzeb.
Lze se inspirovat opatfenim v Barceloné, a v Praze zavést maximalni mozny pocet licenci
na kazdou méstskou c¢ast, které je mozné zakoupit pro poskytovani sluzeb, nebo alespoii
maximalni pocet bytovych jednotek, ktery miZze poskytovatel nabizet. Tim se omezi pocet
bytl nabizenych ke kratkodobému prondjmu a majitelé budou nuceni byty nabidnout k
pronajmu dlouhodobé. Dilezita je pii tomto opatieni jiz vySe zminéna spoluprace s Airbnb,

ktera by méla blokovat veskeré ilegalni nabidky.
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6 Zavér

Sdilena ekonomika ptredstavuje téma, které je aktualni a zdroven kontroverzni. Jeho
puvodni definice ptedstavovala sdileni nadbytecnych kapacit, které poskytovatelé nabizeji
uzivatelim bezplatné nebo za odménu, aby mohly byt rozdéleny naklady na uzivani. K
propojeni nabidky s poptavkou dochazi pomoci digitalnich platforem, proto rozvoji sdilené
ekonomiky napomohla pfedevsim digitalizace. V soucasnosti se princip sdilené¢ ekonomiky
odchylil od ptivodni definice a majitelé riznych aktiv nabizi tato aktiva se zdmérem
dosahnout co nejvyssiho zisku. Sdilend ekonomika pfinasi nékolik problémi, mezi které
patii i regulace, jimiz se prace zabyvala. Pfestoze se sdilena ekonomika vyskytuje v n¢kolika
sektorech, jako je naptiklad doprava, finance, vzdélavani a dalsi, tato prace se zamérovala
pouze na ubytovaci sluzby, konkrétné na platformu Airbnb.

Hlavnim cilem diplomové prace bylo zaméfit se na problémy sdilené ekonomiky
Vv oblasti regulaci, jak se s regulacemi potykaji nekteré stity Evropské unie, ¢i jakd plati
omezeni ¢i opatieni, kterd je nutna pro legalni poskytovani ubytovani dodrzet. Jednotlivé
staty si regulace stanovuji samy, jelikoz Evropskd unie nestanovila smérnice, které by
musely dodrzovat vSechny unijni staty. Evropskou komisi byla vydana pouze doporuceni,
kterymi se staty mohou fidit pii zavadéni regulaci. Regulace jsou zavadény predevsim
z divodu zvySovani cen ndjemného v centrech mést a sniZzeni kvality Zzivota. Pravé
Vv lokalitach, kde se hojn¢ vyskytuji nabidky kratkodobého pronajmu, se v dusledku
zvySovani cen mistni obyvatelé pifesouvaji na periferie mest, které nejsou pro turisty lakavé
a centra mé&st zacinaji byt vysidleny. Z toho diivodu zacala mésta evropskych statli na tuto
skutecnost reagovat a stanovila rizn4 opatfeni, kterd se li§i. Pro poskytovani ubytovacich
sluzeb je ve vybranych méstech, kterymi byly Amsterdam, Barcelona, Berlin a Praha, nutné
opravnéni.

V Amsterdamu, Barceloné a Berliné€ je potieba licence, o kterou lze pozadat ptislusné
fady. Praha a obecné i Ceska republika stanovuje pro poskytovani ubytovacich sluzeb
pouze povinnost ziskat Zivnostenské opravnéni. Ceny licenci a opravnéni se lisi, nejdrazsi je
ziskani licence v Barceloné€, Praha je naopak nejlevnéjsi, pokud nejsou uvazeny primerné
hrubé mési¢ni mzdy obyvatel danych statii. Pii zohlednéni primérnych hrubych mezd je
ziskani licence nejlevnéj$i v Nizozemi. Platnost licence je ve sledovanych zemich rtizna,
vétS§inou neni Casové omezena, pouze v Amsterdamu je platnd vzdy do 1. dubna

nasledujiciho kalendéainiho roku bez ohledu na to, kdy byla zddost podana a licence udé€lena.
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Poskytovatelé jsou nuceni plnit daiiové povinnosti véetné dané z pfijmu a v nékterych
ptipadech odvadét 1 dan z pridané hodnoty, dale také pojistné na vetejné zdravi ¢i socialni
zabezpeceni. V prubéhu ubytovani hosti jsou hostitelé ve vétsiné sledovanych zemich
povinni odvadét mistni turistické poplatky, které se v kazdé zemi lisi, a ohlasit pobyt hostli
ptislusnym urfadiim. Hosté se v Amsterdamu ohlasuji na magistraitu mésta, v piipadé
Barcelony a Prahy hostitelé musi ohlasit hosty na policii €i cizineckou policii. Berlin takovou
upravu v zdkonech nemad, ale musi informace o hostech uchovéavat. Pro poskytovani
ubytovani je také nutné mit bytovy prostor vhodné zkolaudovany, pirevazné jako ubytovaci
nebo turistické zatizeni, a dodrzovat pozarni prevenci, jak je uvedeno v zdkonech
jednotlivych zemi.

Nekteré zemé se praveé kvuli vysidleni riznych ¢asti mést rozhodly k radikalnimu
opatieni. Tim je naptiklad zédkaz poskytovani sluzeb v historickych centrech. Déle jsou také
stanoveny maximalni pocty dni v roce, kdy je ubytovani mozné poskytovat ke kratkodobému
pronajmu. Barcelona dokonce omezila vydavani novych licenci. Praha je zatim
benevolentni, ale snazi se o prosazeni navrhu, aby byly kratkodobé pronajmy vyraznéji
regulovany a omezeny. Za nedodrzeni a poruSeni natizeni hrozi poskytovatelim sankce
v fadech statisicti az miliond.

Dil¢im cilem prace bylo zhodnoceni kratkodobého a dlouhodobého prondjmu, kde
byla sledovana jedna bytova jednotka. Majitel byt pronajimal kratkodobé ptes Airbnb, ale
s pfichodem pandemie nemoci Covid-19 se rozhodl zacit byt nabizet k dlouhodobému
prondjmu. Pandemie zasdhla cely svét a pravé cestovni ruch byl nejvice omezen. Vladni
nafizeni, ktera omezila pohyb mezi jednotlivymi staty v disledku uzavieni hranic, rozhodné
kratkodobym prondjmim nepiala. Mnoho majiteli své nabidky ubytovacich sluzeb
z platforem stahly a shanély dlouhodobé najemniky. To byl ptipad sledované jednotky, proto
byla komparace kratkodobého a dlouhodobého pronajmu porovnina na jedné bytové
jednotce. Bytova jednotka se nachazi nedaleko Letné na Praze 7, odkud je vyborna
dostupnost do centra a K turisty Casto navStévovanym pamatkam. Byt je vhodny i
k dlouhodobému pronajmu, jelikoz je zde i vyborna obcanska dostupnost, véetné skol,
supermarketd, apod. V této Casti prace bylo zjisténo, ze v pripad¢ sledované jednotky je
bezpochyby ziskovéjsi kratkodoby prondjem. Je to z toho diivodu, Ze obsazenost bytu byla
béhem celého roku piiblizné 75 % a proto byly vynosy z prondjmu vysoké. Vysokou

obsazenost lze prisoudit predevsim dobré dostupnosti a piivétivé cené, jelikoz primérna
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cena tohoto ubytovani je niz§i o 33 % nez v samotném centru. S vy$§im vynosem jsou i
naklady kratkodobého prondjmu podstatné vyssi, jelikoz je potieba zajistit chod ubytovani
a uklid bytu pro kazdy pobyt. Prace zohlediovala implicitni a provozni néklady.
V porovnani s dlouhodobym prondjmem jsou implicitni naklady u dlouhodobého pronajmu
zanedbatelné, jelikoz se majitel pfi hledani dlouhodobého ndjemce rozhodl vyuzit realitni
spolecnost, kterd za n¢j nasla vhodného ndjemnika a vyfidila vSe potiebné. Pfi komparaci
kratkodobého a dlouhodobého pronajmu bylo zjiSténo, ze u sledované jednotky je zisk
zZ kratkodobého pronajmu o 56 % vyssi nez u dlouhodobého pronajmu.

Pfi zohlednéni pandemie koronaviru byl v praci porovnan kratkodoby pronajem za
mésice leden-biezen za rok 2019 a 2020. Vzhledem k tomu, Ze v Ceské republice byl prvni
ptipad onemocnéni Covidem-19 ohlasen v bieznu 2020, bylo porovnéani provedeno v roce
2019, kdy pandemie kratkodoby pronajem neovliviiovala a v roce 2020, kdy se pandemie
zaCinala §ifit a nakonec doSlo k uzavieni ¢eskych hranic. V tomto obdobi se v roce 2019
uskutecnilo 17 pobytt, v roce 2020 probéhlo 11 pobytt. V porovnani byl zisk v roce 2019 o
40 % vyssi neZ v nasledujicim roce, ktery byl ovlivnén pandemii.

Vzhledem k tomu, Ze se v Praze nepodafilo prosadit navrhy k omezeni kratkodobych
pronajmu, pandemie koronaviru tato omezeni vyteSila. Pandemie také vyrazné ovlivnila
ceny dlouhodobych prondjmu. Na Praze 1, ktera je soucasti historického centra, byly ceny
najmi snizeny 0 26 %. Na Praze 7, kde se nachazi sledovany byt, byl meziro¢ni pokles v
letech 2020/2021 13 %. Z tohoto diivodu se byty v téchto ¢asti mést staly opét dostupnéjsimi.
Omezilo se také ruSeni no¢niho klidu a tim se zvysila kvalita Zivota. Pro zachovani takového
stavu, tedy predev§im zachovani dostupného bydleni pro mistni obyvatele v historickych
centrech mést, je nutné, aby po skonceni pandemie opét neovladly centra mést turisté. Tudiz
je potieba, aby byla schvalena urcita regulacni opatfeni, ktera tomuto problému zabrani.
Pti zavadéni takovych opatifeni se 1ze inspirovat ve vybranych zemich, jejichz pravni tprava
byla v praci zkoumana. Je vhodné zvazit spolupraci s Airbnb a finan¢ni spravou pro kontrolu
a evidenci danovych odvodu. Pro poskytovani kratkodobého pronajmu by mohlo byt dale
povinné ziskat licenci. Pocet téchto licenci, ktery by byl mozny vydat, by byl limitovan a
lisil by se dle méstskych casti. Nékteti poskytovatelé maji pronajiméani kratkodobého
ubytovani jako formu pfivydélku, kdy nabizi svlj byt ¢ pokoj v ptipadé jejich

neptitomnosti, apod. Z mého pohledu neni dilezit¢é uplatiiovat regulace na tyto
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poskytovatele, nybrz na ty, kteti na svych profilech na platform¢ Airbnb nabizi 10-20
bytovych prostor ke kratkodobému prondjmu.
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8 Prilohy

Priloha 1 Vypocet dané z prijmu

Kratkodoby pronajem Dlouhodoby pronajem
Piijem za prondjem 403 618,71 K& 168 000,00 K¢
Piijem za uklid 38 640,00 K¢ -
Pfijem za mistni poplatky 7 935,00 K¢ -
Piijem za pfispévek do SVIJ - 25 200,00 K¢
Pfijem celkem 450 193,71 K¢ 193 200,00,00 K¢
Celkovy hruby pfijem 450 193,71 K¢ 193 200,00 K¢
Darnovy pausal 60% 30%
Vydaje dle danového pausalu 270 116,23 K¢ 57 960,00 K¢
Zéklad dan¢ 180 077,48 K¢ 135 240,00 K¢
Zaokrouhleni 180 000,00 K¢ 135 200,00 K¢
Sazba dané 15% 15%
Daii z prijmu 27 000,00 K¢ 20 280,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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Priloha 2 Vypocet nakladii na spotrebni material

Polozka Pocet polozek Celkem Cena/1l | Cena
spotiebovanych za potieba ks celkem
pobyt polozek

(zaokrouhleno
nahoru)
Napoje
Kapsle do | 3 kapsle/pobyt 228 kapsli 999 K¢ | 227772 K¢
kavovaru
Caj | 3 sacky/pobyt 228 sacki 1,30 K¢ | 296,17 K&
Hygienické
potieby a CiSténi
Sampon | 1 $ampon/ 8 pobyti 10 Samponil 24,90 K¢ | 249,00 K¢
Sprchovy gel | 1 sprchovy gel/7 11 sprchovych | 19,90 K¢ | 218,90 K¢
pobytl gelil
Mydlo na ruce | 1 sprchovy gel/5 16 mydel 22,90 K¢ | 366,40 K¢
pobytl
WC gel | 1 gel/10 pobyti 8 gelu 39,90 K¢ | 319,20 K¢
Pronto lesténka | 1 lesténka/20 pobyt 4 lesténky 79,90 K¢ | 319,60 K¢
Clin ¢isti¢ na okna | 1 ¢isti¢/20 pobytl 4 Cistice 49,90 K¢ | 199,60 K¢
Univerzalni | 1 dezinfekce/12 pobytti | 7 dezinfekei 74,90 K¢ | 524,30 K¢
dezinfekce
Jar na nadobi | 1 jar/30 pobyti 3 jary 59,90 K¢ | 179,70 K¢
Odpadkové pytle | 1 pytel/1 pobyt 76 pytla 1,60 K¢ | 121,30 K¢&
Hadr na uklid | 1 hadr/ 4 pobyty 19 hadra 22,48 K¢ | 427,03 K¢
Houbicka na | 1 houbicka/ 4 pobyty 19 houbicek 5,58 K¢ | 106,02 K¢
nadobi
Hadr na nadobi | 1 hadr/ 4 pobyty 19 hadri 13,30 K¢ | 252,70 K¢&
Toaletni papir | 2 role/ 1 pobyt 152 roli 7,50 K¢ | 1139,24 K¢
6 996,87 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani dle (dm drogerie, 2021) a (Rohlik.cz, 2021)
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