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s sebou prinasi urcita uskali. Staty se snazi zavést regulace, které by mély predevsim prinést efektivni
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Hlavnim cilem diplomové prace proto bude statisticka analyza nabidky ubytovani v Praze v platformé
Airbnb; vyhodnoceni vlivu pasobeni platformy Airbnb v Praze a navrzeni potencialnich regulaci. Pro lepsi
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Metodika

Sekunddrni data pro statistickou analyzu budou ¢erpana z datové zakladny Ceského statistického Ufadu
a Eurostatu. Data tykajici se nabidek ubytovani v Praze spole¢nost Airbnb oficialné volné nepublikuje, proto
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tistické analyzy databazi (s ohledem na stanovené hypotézy a cile dil¢ich analyz) budou vyuzity vybrané
jednorozmérné i vicerozmérné statistické metody. Analyza dat bude provedena s vyuZitim specializované-
ho statistického softwaru (IBM SPSS popfipadé TIBCO Statistica). Pro vizualizaci a lepsi orientaci v datech
bude vyuzit geograficky informacni systém (ArcGlIS).
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Abstrakt

Diplomova prace se vénuje statistické analyze a vizualizaci nabidek spole¢nosti Airbnb
Vv Praze. Prace je rozdélena na dvé hlavni ¢ésti, a to na teoreticky ptehled feSené
problematiky a vlastni praci. Teoreticky piehled feSené problematiky obsahuje 3 kapitoly.
Prvni kapitola se obecné vénuje charakteristice turistického ruchu. Druha kapitola se
zaméfuje na ekonomiku sdileni a tfeti kapitola uz se pfimo vénuje fungovani sluzby
Airbnb. Vlastni prace je rozdélena na 4 kapitoly. Prvni kapitola je zaméfena na trh
nemovitosti v Praze. Druha kapitola statisticky analyzuje nabidku sluzby Airbnb v Praze
a data prezentuje kartogramovou vizualizaci. Tteti kapitola porovnava nabidku sluzby
Airbnb v Praze a v dalsich vybranych evropskych méstech. Ctvrta kapitola ptedstavuje,
jaké dopady sluzba Airbnb Vv Praze zptsobuje. Kone¢né vysledky statistické analyzy a

diskuse o moznych regula¢nich opatfenich jsou uvedeny v kapitole Vysledky a diskuse.

Kli¢ova slova: Airbnb, sdilena ekonomika, nabidka kratkodobych pronajmu, statisticka

analyza, vizualizace dat, regulaéni opatfeni, Praha, CR, evropska mésta



Abstract

The diploma thesis is devoted to statistical analysis and visualization of Airbnb offers in
Prague. The thesis is divided into two main parts, namely the theoretical overview of the
issue and the practical part. The theoretical overview of the issue consists of 3 chapters.
The first chapter deals with the characteristics of tourism in general. The second chapter is
focused on the economy of sharing, and the third chapter is devoted directly to the
operation of Airbnb. The practical part is divided into 4 chapters. The first chapter is
focused on the real estate market in Prague. The second chapter statistically analyzes
Airbnb service offer in Prague and presents data by cartogram visualization. The third
chapter compares the offer of the Airbnb service in Prague and other selected European
cities. The fourth chapter presents the effects of Airbnb in Prague. The final results of the
statistical analysis and discussion of possible regulatory measures are presented in the

Results and Discussion chapter.

Keywords: Airbnb, shared economy, short-term rental offer, statistical analysis, data

visualisation, regulatory measures, Prague, the Czech Republic, European cities
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1 Uvod

Sdilena ekonomika vzesla z konceptu na principu sdileni statkti a sluzeb. Tento koncept
neni Zadnou novinkou a existuje uz pomérné dlouho v jiné form¢. Sdileni je povazovano za
ptirozené chovani lidi. Pfichod novodobych modernich technologii propojuje
technologické odvétvi s odvétvim ekonomiky, které nasledné rozsituje prostor pro realizaci
novych lidskych napadii. Masivni vyuzivani poc¢itacli, mobilnich telefonll a internetu, dava
konceptu sdileni zcela novy rozmér. Zminéné propojeni Vytvaii nové odvétvi nesouci
nejcasteji nazev sdilena ekonomika, ktera dosahuje Siroké oblasti pisobeni a nyni ve velké

mife zasahuje do Zivota lidi.

V ekonomické teorii se jedna o nové téma S kratkou zkusenosti. Vzhledem k rychlému
rozvoji v poslednich letech se popisovana sféra stala ¢asto diskutovanym fenoménem. V
kazdé zemi je sdilena ekonomika jinak rozvinuta a jinak vnimana obyvateli dané zem¢.
Poskytované sluzby jsou obsahové riznorodé a mohou byt rozdéleny do riznych kategorii.
Nejcastéji se jedna o sektor finan¢ni, dopravni a ubytovacich sluzeb. Dohromady vSechny
sektory vytvaii pomysiné samostatny ekonomicky pilif. Popularita byla dosazena moznosti
generovani ur¢itého piijmu, obvykle za poskytovani nevyuzivanych kapacit a zdroju.
DalSim divodem ziskani popularity je otevieni alternativnich cest, které Casto byvaji

levnéjsi v porovnani s tradi¢nimi moznostmi.

V poslednich letech doSlo ke vzniku novych spolecnosti piisobicich ve sféfe sdilené
ekonomiky. To plati i pro spolec¢nost Airbnb. Tato diplomova prace se zabyva predevsim
analyzou nabidek spolec¢nosti Airbnb v Praze. Spole¢nost Airbnb zprostifedkovava pomoci
digitalni platformy ubytovaci sluzby, které¢ lidem umoziuji cestovat levnéji, poznavat nové
kultury, pratele a ubytovat se na mistech a v prostorech jinak turistim nepfistupnych.
Milionim majiteli nevyuzitych ubytovacich kapacit piinasi jednoduchy zpisob, jak je
efektivné nabidnout k prondjmu cestovateliim z celého svéta. Airbnb lidem nabizi nejen
ubytovani, ale hlavné dfive nedostupné cestovatelské zazitky. Hlavnimi problémy, které se
kvuli tomuto fenoménu objevuji, jsou ruseni no¢niho klidu, vytvareni nepofadku, snizeni

bezpecnosti mistnich obyvatel ¢i obtizné vymahani dani a poplatkti z ¢innosti.



2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Ekonomiku sdileni je mozné oznacit jako novy jev, ktery vyuziva nové moderni
technologie. V poslednich letech zaznamenala sdilena ekonomika vyrazny rist, coz lze
oznacit za fenomén dne$ni doby, ktery s sebou piinasi urcita tskali. Staty se snazi zavést
regulace, které by mély predev§im pfinést efektivni vybér dani a zamezit zvySovani cen
bytl pro mistni ob¢any z divodu kratkodobych pronajma.

Ceské republika, a zejména hlavni mésto Praha, zaznamenavé kazdoroéni nartist poétu
zahrani¢nich turistd. Hlavnim cilem diplomové prace proto bude statistickd analyza
nabidky ubytovani v Praze v platformé Airbnb; vyhodnoceni vlivu pusobeni platformy
Airbnb v Praze a navrzeni potencialnich regulaci. Pro lep$i nahled a orientaci v rozsahlych
datovych souborech budou vyuzity i moderni nastroje pro vizualizaci dat. Dil¢im cilem

diplomové prace bude srovnani sféry sdileni s nabidkou tradi¢nich ubytovacich zatizeni.

2.2 Metodika

Sekundarni data pro statistickou analyzu budou Gerpana z datové zakladny Ceského
statistick¢ého ufadu a Eurostatu. Data tykajici se nabidek ubytovani v Praze spole¢nost
Airbnb oficidlné¢ volné nepublikuje, proto pro vlastni analyzu budou vyuzita data z
alternativnich zdroju.

Pred vlastni statistickou analyzou bude provedena pruizkumova analyza dat (EDA) s cilem
nalézt zvlastnosti statistického chovani dat a ovéfeni jejich predpokladii pro nasledné
statistické zpracovani. Pro vlastni statistické analyzy databazi (s ohledem na stanovené
hypotézy a cile dil¢ich analyz) budou vyuZity vybrané jednorozmérné i1 vicerozmérné
statistické metody. Analyza dat bude provedena s vyuzitim specializovaného statistického
softwaru (IBM SPSS, poptipadé¢ TIBCO Statistica). Pro vizualizaci a lepsi orientaci v
datech bude vyuzit geograficky informacni systém (ArcGIS).



2.2.1 Casové Fady

Pod pojmem cCasova tfada se rozumi chronologicky usporadané udaje, které spolu vécné a
prostorové souvisi. Takto sefazena data jsou K dispozici po celou dobu existence lidstva,
ale k jejich sbirani a analyzovani doSlo az pfi rozvoji védnich disciplin jako ekonomie,
meteorologie a jiné. U analyzy ¢asovych fad je hlavnim cilem porozumét minulosti a
ptedpovidani budoucnosti. K ptedpovédim budoucich skutecnosti se pouzivaji metody
progndzovani ¢asovych fad (Hindls a kol., 2003, s. 247).
Pro analyzu ¢asovych tad je potfeba najit takové individuélni statistické tidaje, které jsou
Z hlediska vécného a mistniho k sobé homogenni (Kozisek, 2005, s. 93). Pied samostatnou
analyzou je potfeba se presvédCit, jestli jednotlivé tdaje jsou srovnatelné z hlediska
vécného, prostorového a Casového. U vécného hlediska je nutné se ujistit, zda vybrané
ukazatele jsou obsahové stejné vymezené a jestli Stejné obsahové vymezeni zlstava i
Vv prubchu €asu. U prostorové srovnatelnosti se hledi na to, aby se sledoval po celou dobu
stejné geograficky vymezeny prostor. U ¢asového hlediska se musi brat zietel na to, aby
délka pozorovani byla dostate¢né dlouha. Dale je nutné, aby sledované intervaly byly vzdy
stejné dlouhé (Hindls a kol., 2003, s. 251).
Existuje vice druhti Casovych fad, proto jsou Clenény do skupin podle jejich vécného
obsahu a vlastnosti. Ctyti zakladni rozdéleni asovych fad jsou podle Zapletala (2000, s.
15):

e cCasové fady intervalovych a okamzikovych ukazateld

e (Casové fady dlouhodobé a kratkodobé

e cCasové fady absolutnich ukazatelii a odvozenych charakteristik

e Casové fady naturdlnich a penéZznich ukazatelt

Diilezité rozdéleni Gasovych fad uvadi Stédron a kol. (2012, s. 49), ktery jako prvotni
hledisko povazuje rozdéleni na deterministické a stochastické ¢asové fady. Deterministické
casové tfady neobsahuji v sobé Zadny nahodny prvek, proto takovy typ Casovych fad je
vyborny pro bezchybné piedpovédi. Naopak stochasticka ¢asova fada obsahuje nahodné

prvky, které s sebou piinasi urcitou mirou nahody pfi pfedpovidani a chybu predikce.
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2.2.2 Vybrané elementarni charakteristiky ¢asovych rad

Pii analyze Casovych fad se nejdiive pfistoupi k pouziti elementarnich statistik, které
pfinesou orientacni predstavu o povaze analyzované fady. Jedna se o diference rtizného
fadu, tempa a praméru tempa rustu, dale rizné priméry hodnot ¢asovych fad (Zapletal,
2000, s. 19-20). Pro posouzeni vyvoje ukazatele v Case se pouzivaji jednoduché ciselné
charakteristiky (v absolutnim nebo relativnim vyjadieni), které umoziuji popsat dynamiku
casové fady (Hoskova, a dalsi, 2014, s. 95).

Rychlost a vyvoj ¢asovych fad neboli dynamiku ¢asovych fad, je mozné v zavislosti na
Case zkoumat vyuZzivanim riznych statistickych charakteristik. Nejbézné&jsi jsou absolutni
charakteristiky, které umoznuji porovnani hodnot jednotlivych ukazatelti ¢lenti asové fady
v ¢ase. Pro porovnani vyvoje ukazateli v Case se pouzivaji tyto statistické charakteristiky:
a) Prvni absolutni diference — d1ii=Yyi—Vi1i=2,3,...n

Prvni absolutni diference charakterizuje absolutni pfiriistek nebo ubytek zkoumaného
ukazatele v uréitém c¢asovém obdobi proti okamziku ptredchazejicimu. Pro sledovani
vyvoje celé ¢asové fady je vhodné vypoditat primérny absolutni pfirtstek, pfedevsim u
delSich ¢asovych fad. Primérny absolutni ptiristek je aritmetickym primérem.

yn—yl

b) Primérny absolutni ptirtistek dli = .

Rozdilem sousednich absolutnich pfirastki ¢i ubytkt Ize ziskat druhou absolutni diferenci.
c) Druha absolutni diference dzi = d1i — di-1)1=2,3, ... n

Druhd absolutni diference charakterizuje absolutni zrychleni/zpomaleni vyvoje ve
zkoumané cCasové tadé a udava o kolik byl nasledujici pfirtstek vétSi/mensi nez ten
pfechazejici.

d) Koeficient rustu (fetézovy index) kKi=i=2,3, ...n

Koeficient rustu charakterizuje relativni postupnou zménu hodnot v ¢asové fadé, a pokud
je vyjadren koeficient ristu v procentech, hovoii se o tempu rustu. Pro méteni dynamiky
rlstu je pouzit relativni prirustek:

e) Relativni piirustek (1. relativni diference) dy Yi—Ye1 ¥
n= ==
© Vi Yim1 Yi-1

Relativni  pfirtstek/tbytek  zkoumaného ukazatele

Vv urc¢itém obdobi (yi) proti obdobi zakladnimu (yo) charakterizuje bazicky index.

f) Bazicky index ;—;
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Z koeficientt rastu lze urcit pramérny koeficient ristu, definovany jako geometricky

priamér jednotlivych koeficientl

g) Priimérny koeficient rastu o v ¥3 W  neslva
= |[—*— s, —/ =

Yi Y2 Yn- y:

- 1 J2 In=-1 .\J 71

2.2.3 Dekompozice ¢asové rady a volba vhodného modelu trendové funkce

Predpokladem, ze kterého se vychazi, pro rozklad ¢asové tady je, ze uvazovana Casova
fada obsahuje ¢tyti slozky: trend, sezonni kolisani, periodické kolisani a stochastickou
slozku. Trendem se rozumi oznaceni tendence dlouhodobého vyvoje hodnot sledovaného
ukazatele v Case. Pribéh u trendové slozky mtize mit tfi rizné prabehy. Jednd se o pribéh
rostouci, Klesajici ¢i konstantni (stagnujici). Popis tendence vyvoje analyzované Casové
fady a naleznuti pii¢innych faktort je jednim z nejdulezitéjsich kol analyzy ¢asovych
fad (Hilds, Hronova, & Seger, 2002, s. 256-257). Sezonni sloZzka piedstavuje pravidelné se
opakujici odchylku od trendové sloZky. Perioda této slozky musi byt logicky kratSi nez
celkova délka sledovaného obdobi. Cyklicka slozka piedstavuje také odchylku od
trendové slozky. V tomto piipadé je udané kolisani okolo trendové slozky z hlediska
dlouhodobého cyklického vyvoje, kde se stfidaji faze ristu ¢i poklesu. Z hlediska statistiky
jsou tyto cykly prezentované jako dlouhodoba kolisani s neznamou periodou, ktera mutze
(nahodna) slozka piedstavuje obvykle citlivé misto analyzy Casovych fad. Duvodem
citlivosti je, ze chovani nahodné slozky je popsano pravdépodobnostné. Jedna se 0
nahodilé, drobné, nezavislé veli¢iny. Oznaceni slozek casové tady:

e trend (Ty),

e sezonni slozka (Sy),

e cyklicka slozka (Cy),

e stochasticka slozka (g;).
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V praktickém vyuziti se Casto pfistupuje k aditivni dekompozici ¢asové fady, ktera se
zapisuje nasledujicim tvaru:

=T +5+0,+=5=¥ +=, F=12 ...m

kde T predstavuje trend, St sezénni slozku, Ct cyklickou slozku a & slozku nahodnou.
Principem aditivnim rozkladu ¢asové tady je postup, kdy jednotlivé slozky jsou uvazovany
ve svych skute¢nych absolutnich hodnotach a jsou méfeny v jednotkach fady y:. V ptipadé
aditivni dekompozice jsou slozky casové fady ve stejnych mérnych jednotkach jako
pivodni Casova fada. Vyuziti aditivni dekompozice je vhodné v ptipadech, pokud je
variabilita hodnot pfiblizn¢ konstantni v €ase. Dal§i moznosti rozkladu casové tady je
dekompozice multiplikativni. Zde plati také, ze trendova slozka ¢asové fady je zapsana ve
stejnych mérnych jednotkach jako ptivodni Casova tada, ale rozdilem je, ze ostatni slozky
jsou v relativnim vyjadreni. Multiplikativni rozklad je vyuzivéan, pokud variabilita ¢asové

fady v Case roste, nebo pokud se méni (Hanélova & Tvrdy, 2003, s. 13-14).

FY I 4 1

Stedron a kol. (2012, s. 54)
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V praxi jsou K analytickému vyrovnani ¢asové fady pouzivané Casto matematické funkce.
Tyto funkce jsou zalozeny na vyjadfovani pribéhu casové tady. Nejcastéji jsou v

praktickych aplikacich vyuzity nasledujici kiivky:

Lineérni trend ye— a+ bt
Kvadraticky trend y'.=a+ bt +ct?
Logaritmicky trend y.,=u+blogt
Exponencidlni rend  y", =a X b*
Mocninny trend v.=a Xt®

(Hoskova a kol., 2014, s. 101)
2.2.4 Predpovéd pomoci trendovych funkci

Pfi splnéni pozadavku na statistickou vyznamnost modelt je mozné jejich pouziti
k predvidani. Vyuzivat predpovédi extrapolaci. Jedna se o kvantitativni odhad budouci
hodnoty ¢asové fady. Nové odhadované hodnoty vznikd na zakladné vyvoje hodnot z
minulosti do budoucnosti za piedpokladu, Ze se vyvoj nezméni. Piedpovédi pomoci
extrapolace se rozd¢luji na bodové a intervalové. V procesu vytvareni extrapolace,
pfedpokladame, Ze nami vybrany model trendové funkce je zvolen spravné a skutecné
parametry modelu se v ¢ase neméni. Je nutné si davat pozor na skute¢nost, Ze s del§im
casovym horizontem roste i chyba odhadu, a tak se Casto tyto predpoveédi mohou stat
nerealné (Hanclova & Tvrdy, 2003, s. 18). Pfi extrapolovani trendu, dostaneme ptedpoveéd
kopirujici minulost. Pii ptedpovédi ekonomickych procest se stava tento ohled omezujici,
ponévadz dochazi k tomu, ze se hodnoty parametru v ¢ase méni. Pokud jsou i nadale
predpokladany konstantni parametry, dochazi k restrukturalizaci modelu. Vysledkem je, ze
strukturdlni parametry jiz nejsou nadale Vhodné k prognézovéani. Kvili odstranéni
problému byly vytvofeny adaptivni modely, které obsahuji proménlivé parametry. Tyto

modely vychazeji z predpokladu, Zze pro konstrukci progndzy budouciho vyvoje

vvvvvv
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pozorovanim jsou piifazeny nejvétsi vahy. Nejpopularnéjsi metodou téchto modeld je

metoda exponencialniho vyrovnavani (Hindls, Hronova & Seger, 2002, s. 321-322).

Vyrovnavani hodnoty v ¢asovém bod¢ t ne€ini zadny problém. Vyrovnani je zaloZeno na
vSech piedchozich hodnotach. Pii vyrovnavani hodnoty Casové fady v okamziku t je
nejdulezitéjsi, aby pozorovani probéhlo pravé v tomto bod¢. Smérem do minulosti vliv
pozorovani na hodnotu v bod¢ t postupné slabne. Kdyz vyrovnavaci hodnota o se bude
blizit hodnoté jedna tak, vliv minulych pozorovani bude slabnout pozvolna. V opaéném
ptipadé, kdy se vyrovnavaci hodnota bude blizit nule, vliv bude slabnout rychle. Plati tedy,
7e hodnota vyrovnavaci hodnoty se pohybuje v intervalu od 0 do 1. Na zavér je nutné

podotknout fakt, Ze spravna volba vyrovnavaci konstanty hraje kli¢ovou roli.

Problém pii pouzivani exponencialniho vyrovnavani zpasobuje spravna volba vyrovnavaci
konstanty o. Cilem je naleznuti modelu s takovou vyrovnavaci konstantou o, ktery
poskytuje nejlepsi prognozy. Jednim z zpasobu, jak Ize zvolit vyrovnavaci konstantu, je
pouziti tzv. analyzy pseudoprostiedi, kde zkratime Casovou fadu o posledni z udaja.
Nasledné pomoci extrapolaci modelti pro rizné a ziskame tzv. pseudoprognézu. Za
nejvhodnéjs$i model je mozné oznacit takovy, ktery v minulosti podal nejlepsi prognozu.
Miru kvality zvoleného modelu udavaji rizné ukazatele. Nejznaméjsim ukazatelem je
stfedni absolutni procentni chyba, zkracené oznacovana jako chyba M.A.P.E. V praxi se
Ize setkat s raznymi zplsoby exponencialniho vyrovnavani. Mezi Casto pouZzivané patii

Brownovo, Holtovo a Wintersovo sezonni vyrovnavani (Hoskova a dalsi, 2014, s 114).
2.2.5 Analyza rozptylu

Analyza rozptylu neboli ANOVA (z anglického Analysis of Variance), se pouziva jako
samostatna technika nebo postup, ktery umoznuje analyzu variability u statistickych
modelt. Cilem analyzy je zjistit, jestli faktory kvantitativni ¢i kvalitativni vyznamné
ovliviiuji sledované veli¢iny. Pti analyze rozptylu dochazi k rozkladu celkového rozptylu
dat na dvé slozky. Na slozku objasnénou a neobjasnénou. O druhé slozce se predpoklada,
ze je nahodna (Meloun, 2013, s. 353).
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Analyzy délime poctem faktori na jednofaktorové, dvoufaktorové ¢i vicefaktorové.

Analyzy maji parametrické a neparametrické obdoby. PouZiti zavisi na splnéni ¢i nesplnéni

zakladnich ptedpokladit. Zakladni ptedpoklady jednofaktorové analyzy rozptylu, kterou

musi byt ovéfeny pied testovanim, jsou:

» Data musi mit normélni rozdéleni: ndhodné chyby g@j jsou ndhodné veli€iny
s normalnim rozd¢lenim a stiedni hodnotou rovnou nule N (0, o?).

» Rozptyly sloupcovych vybéru 62 jsou stejné, jedna se o homoskedasticitu.

» Kazdy sloupec je prostym nahodnym vybérem: u kazdého prvku souboru je stejna
pravdépodobnost, ze bude do vybéru vybran.

Zakladni piedpoklady Kruskalova-Wallisova testu analyzy rozptylu dat, neparametricka

obdoba jednofaktorové analyzy, které musi byt ovéfeny pied testovanim jsou:

* Me¢rna stupnice je alesponi ordinalni

* Rozdé€leni souborti musi byt stejné, kromé miry polohy, rozptyly jsou stejné, plati tedy
homoskedasticita.

= Vsechny sloupce piedstavuji nahodné vybéry svych soubori

Zminéné analyzy, jednofaktorova analyza rozptylu a neparametricka obdoba Kruskalova-
Wallisova testu porovnava sttedni hodnoty dvou ¢i vice urovni faktoru A, cili sloupct
v matici dat za ucelem gzjistit, zde pfinejmensim jedna sloupcova hodnota se lisi od
ostatnich. Pouzitim F-testu se nasledné testuje statistickd vyznamnost, pro kterou jsou
hypotézy stanovené:

* Ho: VSechny stfedni hodnoty jsou stejné.

* Hi: Pfinejmensim jedna stfedni hodnota se 1isi od ostatnich (Meloun, 2013, s. 354).
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Turisticky ruch

3.1.1 Definice turistického ruchu

Pro uvod je samoziejmé vhodné si definovat, co je to turisticky ruch. Existuje velké
mnozstvi definic. Jendou obecnou definici od Susan Horner a Johna Swarbrooka (2003) je:
»luristicky ruch je kratkodoby pfesun lidi na jind mista, nez jsou mista jejich obvyklého
pobytu, za Gicelem pro né piijemnych ¢innosti.“ Avsak jedna se pouze o obecnou definici,
ktera neni pIn¢ vystizna. Definice naptiklad nezahrnuje oblast sluzebnich cest, u kterych
neni hlavnim smyslem piijemné straveny pobyt, ale pfesun z diivodu plnéni pracovnich

zalezitosti.

Jako dalsi dalezité skutecnosti, které by se nemély opomenout, je podle Hornera a
Swarbrooka (2003) uréeni vzdalenosti a doby piesunu. Provést takové ureni neni vibec
jednoduché a jednoznaéné. Jakou vzdalenost musi ¢loveék urazit nebo jakou dobu musi
¢lovek Vv cizi destinaci stravit, abychom jej uz mohli povazovat za turistu, jsou dvé tézko

zodpovéditelné otazky (Horner a Swarbrooke 2003, s. 53-54).

vvvvv

rozhodujici obdobi pro turismus povazuje: mezinarodni pobyty v dob¢ trvani do jednoho

roku a tuzemské pobyty, které trvaji kratsi dobu nez Sest mésicu.

Turisticky ruch je velmi tésné spojen s dalsimi ¢innostmi. Ubytovani, stravovani a doprava
jsou tii Cinnosti, které¢ zasadné formuji turisticky ruch. Jedna se casto o spojeni sluzeb,
které poskytuji cestovni kancelaie (touroperatoti) nebo cestovni agentury (prodejci). Jeji
sluzbou je nabidka, jak jejich zakaznici mohou stravit volny ¢as (Horner a Swarbrooke
2003, s. 54). Cestovni kancelai organizuje a prodava zajezdy, za jejichZ realizaci nese
plnou zodpovédnost. Cestovni agentura neorganizuje zadné zajezdy, ale slouzi pouze jako

zprostiedkovatel nabidky cestovni kancelare (Jakubikova, 2012, s. 24).
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V dnesni dobé, kdy trh je zaplnény riznorodymi podnikatelskymi napady, neni jednoduché
se prosadit. Jednou z dobfe fungujicich oblasti je pravé podnikani ve volnocasovych
aktivitach. Jedna spolec¢nost provozuje napiiklad zabavni park a zaroven poskytuje také

moznost ubytovani a stravovani na jednom misté (Horner a Swarbrooke 2003, s. 57).

Pro spravné fungovani turistického ruchu musi byt ve vSech ptipadech splnény zakladni
podminky, kterymi jsou:

= svoboda pohybu

= volné disponibilni prosttedky

* fond volného Casu

» dopravni moznosti

» potencionalni turismus a odpovidajici suprastruktura (Palatkova 2014, s. 14).

3.1.2 Charakteristika turisti a jejich skupin

Turista je osoba, ktera se ucastni turistického ruchu. Za turistu je povazovana 0soba, ktera
pfi cestovani do destinaci mimo své vlastni bydlisté spotfebovava statky cestovniho ruchu.
Nasledné déleni turisti do skupin je dulezité hlavné pro lidi, ktefi se vénuji marketingu,
¢imz dosahnou lepsiho zaméteni svych kampani. Diky tomu mohou vytvofit lepsi nabidku

pro potencionalni zakazniky.

Nicméné nesmi se opomenout to, Ze kazdy ¢lovek je individualni osobnost. Na kazdého
Clovéka plsobi mnoho motivaénich faktord, které mizeme shrnout do nékolika
nasledujicich skupin:

» fyzické (relaxace, klima, zdravi, sportovni aktivity, sex),

» emocionalni (nostalgie, estetika, milostny vztah, tunik do fantazie),

= kulturni (gastronomie, prohlidky pamatek, poznavani historie),

» postaveni (exkluzivita, mdédnost)

= 0sobni (ndvstéva ptatel ¢i ptibuznych)

* osobni rozvoj (uceni se cizich jazykt nebo ziskavani novych znalosti) (Horner a

Swarbrooke 2003, s. 64).
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Turisty podle Smitha (1995) délime do nasledujicich sedmi skupin:

= objevitelé — uzka skupina turistii, jenz vyhledavaji cestovani do neznamych krajin,
kde by mohli objevit dosud neznamé véci

= elitni turisté — dal$i uzka skupina, ktera se vyznacuje velmi drahymi a luxusnimi
cestami a pobyty

» nekonvenéni turisté — hledaji snadno dostupna mista, kterd nejsou znama mezi
ostatnimi turisty, snazi se uniknout skupiné masovych turistt

* neobvykli turisté — vyhybaji se organizovanym programiim a podnikaji individualni
vylety podle jejich spontanniho rozhodnuti

* nastavajici masovi turisté — vyuzivaji znamych rekrea¢nich pobytd a mist, ktera ale
nepatii mezi nejvice vyhledavané

* masovi turisté — vyuzivaji rekreacnich pobytl ve znamych destinacich, kde se
soustfed’uje velké mnozstvi turistl

= charakterovi turisté — neni pro né¢ dulezita destinace, ale odpocinek za dosazitelnou

cenu pii dobré kvalité ubytovani a stravovani

3.1.3 Charakteristika hoteli a jejich skupin

Jelikoz jednim z cild prace je srovnani tradi¢nich ubytovacich zatizeni (hotely, penziony)
s nabidkou na portalu Airbnb, bude se tato podkapitola vénovat hotelnictvi. Zakladnim
rozdélenim ubytovacich zafizeni je zafazeni do jednotlivych kategorii. Clenéni nejéastéji
vypada nasledovné: hotel, hotel garni, penzion, hotel, ubytovna, kolej, internat, kemp,
chaty apod (Ktizek 2011, s. 22).

Tato prace ze svého ucelu bude zaméiena zejména na charakteristiku ubytovaciho zatizeni
typu hotel. Pod pojmem hotel Ize oznacit Siroké spektrum ubytovacich zafizeni, ve kterych
Se poskytuje pfechodné ubytovani za uplatu. Uvadi se, ze jako hotel mizeme oznacit
ubytovaci zafizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty, které navic poskytuje sluzby snim
spojené. Témito sluzbami je mySlen zejména provoz recepce, Stravovaci jidelny,

kazdodenniho tklidu pokoji atd (Beranek 2016, s. 22).
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Hotely muzeme Kkategorizovat podle velikosti poétu pokoju, kde pro statistické ucely
Cesky statisticky Gfad pouziva nasledujici kategorie:

= malé (10 az 50 pokoji)

= stiedni (51 az 100 pokoji)

= velké (101 a vice pokoju) (Beranek 2016, s. 22).

Hotely muzeme dale kategorizovat podle nasledujicich kritérii. Podle umisténi na:
ptimofiské, horské, méstské, lazenské ¢i rekreacni. Podle zaméfeni poskytovanych sluzeb
na: kongresové, konferencni ¢i seminarni, wellness, lazeniské, sportovni, relaxaéni nebo

rodinné.

Nicméné nejpopularnéjsi klasifikace hotelt se odviji zejména podle urovné vybavenosti a
kvality poskytovanych doplikovych sluzeb. Ke klasifikaci slouzi tfidy, které jsou
odstupnované poctem hvézdic¢ek. Postup pii certifikaci probiha pies striktné dana pravidla
a vysledek vynese sestavena klasifikani komise. Proces udélovani certifikace je pomérné
komplikovany a pro tuto praci popisovat postup neni podstatné. Ttidy ubytovacich zatizeni
a jejich oznaceni je nasledovné:

* | hvézdicka — tourist,

= 2 hvézdi¢ky — economy,

» 3 hvézdi¢ky — standard,

= 4 hvézdicky — first class,

» 5 hvézdicek — luxury (Kiizek 2011, s. 25).

3.1.4 Marketing cestovniho ruchu

Bez dobrého marketingu by se pouze tézko néktery hotel udrzel v dne$ni dobé silné
konkurence. Pod pojmem marketing si vétsina lidi pfedstavuje, Ze se jedna pouze o
reklamu a podporu prodeje. Horner a Swarbrooke (2003, s. 28-30) ale neoznacuji jako
marketingovou ¢innost to, pokud si feditel hotelu vytvoii marketingové oddéleni s nékolika
pracovniky, ktefi organizuji pouze reklamu a nic vice. Spravny marketing by se m¢l dale
zajimat o vztahy mezi kupujicim a prodavajicim a dovést obchod do uspokojivého zavéru

obou stran.
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Marketingové oddéleni musi nepfetrzité zjistovat, jaka maji zakaznici momentalni pfani a
co budou zadat v budoucnu. Musi vytvaret stale nové sluzby podle pozadavkl zékaznika.
Zakaznici timto zpusobem formuji do urcité miry sméfovani hotelu. Avsak feditelé hotelt
Casto postupuji opacnym zpiisobem a spoléhaji na to, ze dokazou zékazniky piesveédcit, co

by vlastné méli chtit. V krajnich ptipadech se muze jednat i o manipulaci zakaznikd.

Pravé takové chovani mtze vést k odlivu zakaznika, ktefi radéji vyzkousi jiné sluzby. Tim
mize byt pravé alternativa, kterou poskytuji spolecnosti, které funguji na bazi sdilené
ekonomiky nebo to alespon tvrdi. Dale je potieba si také uvédomit, Ze ptivodni marketing,
ktery ma za sebou uz dlouhou historii, vznikl jako marketing pro hmotnou produkci a az
poté se dale rozsifil také do nehmotné produkce. Z tohoto divodu je potieba uvést, jaké se

vyskytuji odlisnosti v marketingu sluzeb. (Horner a Swarbrooke 2003, s. 28-37).

Marketing sluzeb ma nékolik svych specifik, ve kterych se odlisuje od marketingu
vyrobkl. Nejcastéji uddvané vlastnosti jsou:

= Nehmotnost — Na rozdil od vyrobku nemuize nakupujici sluzbu pted koupi vidét,
ochutnat nebo slySet. Zakaznik si v den koupé kupuje pouze piislib. V nasem
piipadé vam hotel slibuje, Ze si uZijete dovolenou a odpocinete Si. Stale se jedna ale
pouze jen o slib. Ukolem poskytovatele je dolozit kvalitu a snazit se sluzbu
zhmotnit. Proto poskytovatelé pouzivaji katalogy a internetové stranky, aby svoji
sluzbu zhmotnili. Napiiklad si sice muzete prohlédnout vybaveni pokoje na
fotografiich, které jsou publikovany, ale nevite, jestli se na posteli dobie vyspite.

» Neoddélitelnost od osoby poskytovatele — Pii poskytovani sluzeb se nelze
vyhnout interakci se zakaznikem. Reditel ubytovaciho zatizeni by mél vénovat
pozornost tomu, aby personal vychazel se zakaznikem bezproblémove. K tomu
slouzi §koleni a predpisy. Casto také dochéazi ke stietavani klientti. Vichni klienti
vzajemné maji vliv na celkovém hodnoceni poskytované sluzby. Z tohoto divodu
je dulezité, aby se klienti navzajem nerusili a nepiekazeli Si.

» Riiznorodost — Ve vyrobé se predpoklada, ze vyrobky by mély byt vyrobené ve

vvvvvv

hotelova restaurace, kde si host mize objednat pokazdé totéz jidlo, ale jeho zazitek
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muze byt odlisny v zavislosti na kvalité surovin, uméni kuchaie, naladé personalu,
doby navstévy a dalsich proménnych.

= Docasnost — Vyrobky maji riznou trvanlivost, ktera mize byt od nékolika hodin do
nékolika let. Pokud se vyrobek nepodati prodat dnes, miize se prodat zitra nebo jiny
den. Sluzby jsou pojivé Vv ¢ase. Hotelovy pokoj, ktery nebyl obsazen, tak jeho
spotiebu nemizeme uskladnit na pozdgji. Jinymi slovy spotfebu neobsazeného
hotelového pokoje nelze uskladnit na pozd¢jsi dobu. Predstavuje tak ihned ztraceny
obchod, ktery nebyl realizovan a rovnéz ztraceny zisk. To vede ¢asto az k vysokym
vykyvim poptavky pfi stfidani riznych obdobi.

= Neexistence vlastnictvi — Produkt, ktery si koupite, mizete ziskat do svého
vlastnictvi a nadale snim podle vlastniho uvazeni nakladat. U sluzby ziskate
ptistup k n&jaké cinnosti, ale nic nevlastnite. Misto materialni hodnoty ziska
nakupujici pouze spokojenost ¢i zazitek (Jakubikova 2012, s. 72; Horner a
Swarbrooke 2003, s. 39).

3.1.5 VIiv novych technologii na cestovni ruch

Nova doba vyuziva modernich technologii. S rozvojem internetovych technologii doslo
k velké zméné také v oblasti cestovniho ruchu. Spole¢nosti podnikajici v cestovnim ruchu
musi klast diraz na inovace a efektivni praci s novymi technologiemi. Dynamicky rozvoj
pfinesl velkou zménu, jak ze strany tvorby nabidek, tak také ze strany vyhledavani nabidek
(Zelenka 2008, s. 16). Internet neni jedinou technologii, ktera k této vyrazné zméné
pomohla. Mobilni zafizeni v dne$ni dobé poskytuji srovnatelné sluzby jako klasické
pocitace. Technologie GPS, kterou ma v sob&é implementovan snad kazdy chytry telefon,
umoziuje turistim jednoduse zjistit, jaka atraktivni mista se nachazeji v jeho bezprostiedni

blizkosti (Zelenka 2008, s. 17).

Nabizejici strané ICT technologie piinasi nové komunikac¢ni kanaly, pifes které jsou
nabizené sluzby propagovany. Papirové katalogy neni nutné vydavat v takovém objemu,
¢imz klesaji naklady a nabidka ptechazi na webové stranky nebo portaly, které dané sluzby
propaguji. Vznikaji tak naklady za tvorbu a spravu webovych stranek nebo za vyvéseni

nabidky sluzeb na internetovych portalech. (Zelenka 2008, s. 27) Neni vyjimkou, Ze
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prodavajici svoje sluzby predvadéji pomoci multimedialni prezentace nebo virtulni
prohlidky, které potenciondlnim zajemctim pfiblizuji co nejvice atmosféru daného mista.
(Zelenka 2008, s. 77) Na druh¢ stran¢€ poptavajici strana ma moznost z pohodli domova se
rozhodovat, kterou sluzbu vyuzije. Ziskava trvaly piistup k informacim, které si mize
zobrazit kdykoliv a kdekoliv. Rezervovani sluzeb je casové nenaro¢né diky online
rezervacim. Dfive vyznamnou roli hrala ustni reklama mezi zajemci. V dne$ni dobé se
reference rychle pienasi pres socialni sit¢ nebo na specializovanych webech, kde
navstévnici sdili své pozitivni nebo negativni zkusenosti. Nevyhodou je piehlceni
informacemi, kdy se zakaznik c¢asto rozhoduje mezi piili§ velkym poctem nabidek
(Zelenka 2008, s. 27).

V dnesni dobé jsou bézné a finanéné dostupné chytré telefony, chytré hodinky, tablety a
drtiva vétsina tzemi rozvinutych statt je pokryta internetovym piipojenim. Podle Ayere
(2017) je pouze otazkou Casu, kdy spole¢nosti formujici smér sdilené ekonomiky za¢nou
ve své ¢innosti vyuzivat také ,,Internet of things (internet véci). Prvni takové pokusy o
vzajemnou komunikaci mezi vice zafizenimi uz prob&hly. Chytré hodinky nebo chytré
telefony by v ptipadé ubytovani mohly slouzit jako kli¢e ke dvetim. Po pfijeti pobytu
hostitelem obdrzi host do své aplikace virtualni kli¢, ktery bude nasledné stacit ptilozit
nebo nacist na zafizeni U dvefi. Timto zpisobem odpadne nutnost fyzického ptredavani
klicu, ¢imz se stava cela transakce vice flexibilni. Stejny princip se nabizi i U pljcovani
aut, ktera bude mozné odemknout a nastartovat pomoci virtualniho kli¢e v aplikaci

chytrého telefonu.

Nejvetsi oblibu a nejéastéjsi vyuzivani sluzeb sdilené ekonomiky ptipada pro tzv. generaci
Y. Tito mladi lidé formuji a posouvaji moznosti hranice sdilené ekonomiky. Podle
Sundararajna (2016) by v budoucnu ve sdilené ekonomice mohlo dojit k vyuzivani 3D
tiskaren, pomoci kterych by doslo k vétsi vyrobé hmotnych statki doma. Nasledné za
vyuziti ,,peer-to-peere sité prodavat vyrobky zajemcum. Pfi dopravé vyrobku se nabizi také
inovace, kterou by mohly zajistovat 1étajici drony, ¢imz by doslo ke zrychleni dodani

vyrobku na kratké vzdalenosti.
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3.2 Ekonomika sdileni

3.2.1 Definice ekonomiky sdileni

I ptesto, ze k velkému rozmachu ekonomiky sdileni doslo uz pied vice nez deseti lety, stale
neexistuje zadna univerzalni definice, ktera by byla uznana za spravnou. Prvotnim
problémem je, Ze neni ani vSemi autory uznavan samotny nazeV ,,sdilena ekonomika.*

Nektefi autoti zavadéji obdobné pojmy ve stejném vyznamu (Veber a kol., 2016, s. 7).

Veber a kol. (2016, s.7) definuji sdilenou ekonomiku jako ekonomicky model, ktery je
siln€ zaloZeny na vyuzivani modernich internetovych technologii, ptes jejichz platformy se
nabizi statky a sluzby ptipojenym spotiebitelim. Takova aktiva jsou nabizena po uréitou
¢asovou dobu, jejich nabidka je zobrazena na internetovych strankach nebo v mobilnich

aplikacich.

V roce 2015 byla zanesena definice sdilené ekonomiky do Oxford English slovniku
nasledovné: ,.Sdilend ekonomika je ekonomicky Systém, Vv nemz jsou sdilena aktiva nebo
sluzby mezi soukromymi osobami, a to bud zdarma nebo za poplatek, obvykle
prostirednictvim internetu.” Mimo jiné tento slovnik dale uvadi alternativni ndzvy ,,peer
economy*, ,, collaborative economy*, ,, gig economy*, ,,demand economy*, ,, collaborative

consumption. “

Veber a kol. (2016, s. 8-9) uvadi kritéria pro fungovani ekonomického systému. Aby
jakykoliv ekonomicky systém mohl fungovat, potiebuje mit uzivatele. Jednou z motivaci
k ucasti ve sdilené ekonomice je nezbytnost vlastnéni mnoha statkti a sluzeb. Vsude okolo
nas Se nachazi statky a sluzby, které jsou v pfebytku a jejich kapacita neni plné€ vyuzivana.
Platformy ekonomiky sdileni piinasi zpasob, jak takové neplné vyuzivané statky a sluzby

nabizet a spotiebovavat.
Nevyuzité kapacity jsou jednim z pifedpokladi k fungovani celého systému. Druhym

predpokladem je jiz zminéna propagace pies internctové technologie. K funk¢nosti je

nutny i tfeti predpoklad, kterym je celkovd vyhodnost celého systému. Obvyklou, ale
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nikoliv jedinou vyhodou, je ekonomicky pfijem. Pro mnohé uzivatele to jsou zase zazitky

nebo nové zkuSenosti.

Jak bylo jiz diive feCeno, néktefi autofi pouzivaji odlisné nazvy pro tento koncept.
V britské literatuie se cCasto setkdme snazvem spoluspotiebitelstvi (collaborative
consumption). Zpocatku tento pojem pojednaval pouze o transakcich, které probéhly mezi
fyzickymi osobami, a dokonce se nékdy hovotfilo pouze o spolupraci na bazi
dobrovolnictvi. S postupnym rozvojem online pfipojeni vznikaji demokratickd trziSte,
Ktera jsou charakteristicka svobodnym vybérem z nabidky, flexibilitou dodavky a nizkymi
transak¢énimi naklady (Veber a kol., 2016, s. 8-9).

Autorky Eckhardt a Bardhi (2018) pfichazi s dal§$im nazvem pristupova ekonomika
(access economy). Autorky povazuji tento nazev za piesnéjsi, jelikoz ekonomika sdileni
neni vlastné viibec o sdileni, ale jedna se 0 obchodni model, ve Kterém tcastnici ziskavaji
piistup ke statkim a sluzbam. Slovo ,sSdileni vnimaji jako zpisob vymény véci
Vv lokalnich komunitach (sousedstvi, skupina ptatel), ktera probiha bez jakéhokoliv zisku.
Lidé, kteti vstupuji do vymény, se 0S0bné znaji a jejich cilem je posileni socidlnich vztahu.
Podle autorek koncept nazyvany ,,sdilena ekonomika® probiha pfevazné mezi neznamymi
lidmi, kteti hledaji niz$i naklady nebo vétsi pohodli a odevzdavaji za to uplatu. Proto by se

mél uZivat odliSny nazev, napiiklad oznaceni piistupova ekonomika.

Jiny nazev pouziva Guarda (2016), podle kterého vystizn&jsim nazvem je cirkulaéni
ekonomika (circular economy). Klade diraz na to, Ze opakované a lepsi vyuzivani
materialt a energii ma dobry dopad na ekologii. Podle autora neni dilezité sdileni, ale

opakované vyuzivani.

Svédsky pravnik Rick Falkvinge (2013) pro koncept sdilené ekonomiky pouziva nazev
Swarm economy. Podle ného masivnim zavedenim tohoto konceptu dochazi k oslabovani
pozice velkych tradi¢nich firem na svétovém trhu, které funguji na klasickém

ekonomickém modelu. Déle vy¢tem dochazi k dalsim zménam jako:

e neni zapotiebi stavét prodejny a platit obchodniky
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e bude dochazet ke zméné marketingovych reklam
e zaméstnanému ¢lovéku se nabizi nova moznost, jak se zivit

e model nabizi lidem vétsi svobodu a $irS§i moznost volby

3.2.2 Druhy ekonomiky sdileni

Ruizni autofi rozd€luji ekonomiku sdileni podle riznych kritérii a pohledd. Podle Lessinga
(2008, 5.118) neni ekonomika sdileni pouze o vymeéné statkl a sluzeb ¢i dokonce o touze
zbohatnout. Lessing (2008, s. 118) vnima ziskani dobrého pocitu jako dilezitou véc a
rozd€luje ekonomiku sdileni na tii druhy podle uzitku. Prvnim druhem je slaba
ekonomika sdileni, ktera se vyznacuje tim, ze uzitek pfijima hlavné samotny uzivatel.
Druhy druh je oznacen jako silna sdilena ekonomika, ktera na rozdil od prvni pfinasi
uzitek dané komunité jako celku. U prvniho a druhého druhu nehraji roli penize a ucastnici
se zapojuji pouze z diuvodu vlastnich potieb. Ttetim druhem podle Lessinga je hybridni
ekonomika, ktera neni tvofena z vnitinich potieb uzivatelt, ale s tuzbou ziskani penéznich
prostiedkd. Hybridni se nazyva z divodu, ze v ni vystupuje také komer¢ni subjekt, ktery

stoji v pozici zprosttedkovatele, jako je naptiklad Airbnb nebo Uber.

Dal$im kritériem je rozdéleni podle distribu¢ni cesty. Na jedné strané stoji poskytovatel,
ktery se snazi propojit se spotiebitelem. Botsman (2010, s.20) uvadi, ze nejkratsi cestu
spojeni nabizi model P2P (peer to peer), ktery se jinak oznacuje také jako peer
ekonomika. Jedna se o pfimé propojeni mezi vlastnikem produktu a spotiebitelem, ktery by
dany produkt chtél po omezenou domu vyuzivat. Uastniky jsou zejména dvé fyzické
osoby, kdy vlastnik si svobodné urcuje, za jakych cenovych podminek sviij vlastni majetek

bude nabizet.

Druhym modelem je B2P (business to peer), kde uz nazev napovida, ze se nejedna o
obchod mezi dvéma pravné riznymi osobami. Na jedné stran¢ stoji pravnicka osoba, ktera
ptes internet nabizi svoje statky a sluzby zakaznikim. Jedna se o podobu tradi¢niho
obchodniho modelu. Odlisnost mezi tradicnim a sdilenym modelem je, Ze ve sdileném

modelu neptechazi vlastnicka prava na spotiebitele.
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Tretim modelem je B2B (business to business), ktery ma nejnizsi vyuzivani. Jedna se o
sménné obchody mezi dvéma pravnickymi osobami. Na druhou stranu nejrozsifenéjsim
modelem je C2B2C (customer to business to customer). Charakteristickou vlastnosti je
vstup prostiednika do smény mezi dvéma spotiebiteli. Prostfednik ve formé
zprostiedkovatele pomoci internetovych technologii zobrazuje nabidky a zajiStuje urcéitou
formu zabezpeceni. Nasledn¢ si z kazdého uskutecnéné¢ho obchodu uctuje rizné poplatky
za svoje sluzby. Klasickymi ptiklady jsou platformy Uber a Airbnb, které si za kazdy

uskute¢nény odvoz nebo ubytovani uctuji poplatky.
3.2.3 Principy a mechanismy sdilené ekonomiky

Ekonomika sdileni vyuziva rizné znaky, diky kterym tento koncept mize fungovat. Jedno

rozdé€lni piinasi Botsman a Rogers (2010, s. 67-77), ktefi definuji ¢tyfi dalezité pojmy.

Prvnim pojmem je , critical mass*, v ¢estin¢ Kritické mnoZstvi. Tento pojem v tomto
ptipadé jde vysvétlit jako mnozstvi lidi, ktefi stejné smysli a jsou zainteresovani do
specifické inovace. Kazda inovace potiebuje mit dostatecnou podporu k svému vlastnimu
roz$ifeni. Minimalni poc¢et podporovateli nelze uréit, jelikoz takovy pocet se odviji od
typu inovace. Kritické mnozstvi je hodnota, od které samovolné pokracuje Sifeni.
Ekonomika sdileni v riznych smérech piinasi jistou alternativu a konkuruje tradi¢nim
zptsobiim. Kvuli tomu dochéazi k prelivu podporovatell a zakazniki. Prvni uzivatelé
alternativnich sluzeb maji velky vliv na budouci rozmach a dopad na své okoli. Diky svym
zkuSenostem pisobi na presvédceni jinych uzivatell, kterym mohou zménit jejich zazité

zvyklosti.

Druhy pojem je nazvany ,, iding capacity” Vv ¢estiné nevyuZita kapacita. Druhy pojem
autofi Botsman a Rogers (2010, s 68.) oznacuji za nejvyznamnéjsi pro sféru ekonomiky
sdileni. VSude kolem nas naleznete zbozi nebo sluzby, které nejsou vyuzivané naplno.
S nastupem internetovych technologii lidé snadngji vyhledavaji zbozi nebo sluzby, které
vlastnici plné nevyuzivaji. Tim se zvySuje produktivita dané véci a snizuje se prebytek.
Dalsi vyhodou propojeni uzivatel pres internet je lokalizovani takovych nevyuzitych

kapacit u zbozi a sluzeb.

Treti pojem nese jméno ,belief in the commons™ V Cestiné vira ve spolecné statky.

V ramci ekonomiky sdileni se uzivatelé shlukuji do skupin se stejnymi zajmy a
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piesvédéenim. Internetové technologie nabizeji snazSi a rychlejsi komunikaci mezi
uzivateli. Kazdy uzivatel, ktery poskytne vlastni statek nebo sluzbu, automaticky navysuje
hodnotu celé skupiny. Ostatni uzivatelé z toho ziskavaji vlastni uzitek a na oplatku skupiné
nabidnou svoje statky a sluzby. Snadnym piikladem jsou komunity na bazi car sharingu.
Cim vice fidi¢t bude v komunité aktivnich, tim vétsi bude hodnota komunity a bude se

dale zvétsovat v ramci celé spole¢nosti.

Ctvrty pojem se nazyva ,, trust betWeen srangers®, vV &esting diivéra mezi neznamymi.
Duavéra mezi konzumenty a poskytovateli je klicova pro fungovani celého systému.
Nesetkavame se s profesionaly ve svém oboru. Nepotkavame profesionalni tidi¢e nebo
obchodniky. Interakce probiha mezi obycejnymi lidmi. Ekonomika sdileni stavi na duvéie
lidi, kteti se v daném obchodé nebo vymeéné participuji. Nazorem je, Ze jednotlivi
uzivatelé, ktefi se zapojuji do ekonomiky sdileni, kontroluji ostatni uzivatele, pokud maji
v rukach vhodné nastroje. Takovy model v dne$ni dob& vyuziva drtiva vétSina vsech
sluzeb, které se zapojuji do sféry sdileni. Rozsahly systém hodnoceni a referenci utvaii
jedine¢ny obraz o kazdém uzivateli. Tim se zvétSuje bezpecnost a kazdy uzivatel ma
moznost si svobodné vybrat jaké nabidky bude vyuzivat. Navic kazdy poskytovatel ma

volnost v tom, jak svoje statky nebo sluzby bude prezentovat a nabizet.
3.2.4 Segmenty sdilené ekonomiky

Dynamicky vyvoj v poslednich letech zaznamenal velky nartst spolecnosti podnikajicich
ve sféfe ekonomiky sdileni, které vyuzivaji riiznych aktivit. Siroka pestrost nabidky je
rozdélovana podle segmentt. Mezi nejvétsi segmenty patii podle Vebera (2016, s. 13)

ubytovaci sluzby, spolujizda nebo sdileni aut a dalSich dopravnich prostredka.

Ubytovaci sluzby — Nejvétsim zastupcem tohoto segmentu je spoleénost Airbnb, ktera
rozdéluje nazorové celou spolecnost. Ozyvaji se hlavné poskytovatelé tradi¢nich
ubytovacich sluzeb (hotely, pensiony a dalsi), jejichz hlavnim argumentem je, ze uzivatelé
Airbnb nepfiznavaji svoje piijmy, neodvadi dané¢ a svoji Cinnosti spadaji do Sedé

ekonomiky. Z tohoto dtivodt fada mést a stati zavadi plo$né regulace.
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Podle statistiky od Bustamante (2019) je Airbnb velkym hra¢em na svétovém trhu.
Nabidku zajistuje okolo 650 tisic hostitelt, ktefi se objevuji ve vice nez 80 tisicich mést a
obci, ktera se nachazi zhruba ve 200 statech po celém svété. Nejvice nabidek nalezneme ve

Spojenych statech americkych, dale ve Francii, Italii, Spanélsku a Velké Britanii.

Spolujizda — Uz pted dobou internetu alternativni dopravou byla moznost auto-stopu. Lidé
vyuzivali moznost spolujizdy s jinymi lidmi, pokud se jejich destinace shodovala.
S rozvojem internetovych sluzeb tato Cinnost ziskala novy rozmér. Na trhu se zacaly
objevovat spole¢nosti, jejichz ¢innost spoc¢ivala ve zprostiedkovani spolujizdy. Vétsinou se
jedna o cestu v kratkém casovém horizontu, ale objevuji se i cesty do zahrani¢i. Pro
fungovani je potieba sehnat dostatecny pocet lidi, ktefi nabizi volné misto ve svém autg.
Jedna se o alternativu k tradi¢ni taxisluzbé, coz vyvolava opét kontroverzi, stejné jako
v piipadé Airbnb (Veber a kol., 2016, s. 14).

Zacalo vznikat velké mnozstvi spolecnosti, které zprostfedkovavaly ptepravu. Némecky
Mitfahrelegenheit nebo francouzsky BlaBlaCar se spise orientuje na piepravu na dlouhé
vzdalenosti. Pro takovou aktivitu se pouziva oznaceni carpooling (spolujizda). Dale
existuje oznaceni real-time ridesharing nebo dynamic carpooling, coz je oznaceni pro
operativni jizdy, obvykle velmi kratkého charakteru. Zde se jiz setkavame s kontroverzi

oproti tradi¢nimu taxi (Veber a kol., 2016, s. 14).

Se stejnym obchodnim planem vznikly dalsi firmy. Mezi znamé firmy patii naptiklad
Liftago, Hopin, Taxify, ale neznaméjsi spole¢nosti po celém svété je Uber. Taxify je
puvodem Estonska firma, ktera ptsobi v Praze od roku 2015. Liftago je ¢eskou firmou,
kdezto Hopin pochazi ze Slovenska. VSechny tfi firmy jsou ale zastinény Uberem, ktery
Vv soucasné dob¢ pusobi skoro ve 100 statech. Ve vétsin€ zemi se potyka s odporem, jelikoz
nespliuje pravni podminky legislativné upravujici taxi sluzby (Pichrt a kol., 2018, s. 89-
91).

V predlozené praci byly zminény pouze dva nejpopularnéjsi segmenty, které sdilena
ekonomika zahrnuje. Segmenti existuje velké mnozstvi. Siroké rozdéleni segmenti

vypracovala Eve Poole v roce 2014:
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Obrazek 1 - Rozdéleni segmenti sdilené ekonomiky

Cestovani Domov Penize
* ubytovani =  umélecké predmeéty = pojcky
= prohlidky = nibytek = pojisténi
= pravodcovstvi = nparadi . * investovani
= Freecycling *  virtudlni ména

Zafizeni Luxusni zbozi Moda
*  stroje = obleceni = obleceni
* nafadi = sporty = dopliaky
*  sportovni vybaveni = svatby = make-up

Elektronika Zabava Doprava
= spotiebice = knihy = auta
»  fotoaparaty = hry ®  jizdni kola, kolobéZky
*  poditace = filmy *  motocykly
*  stereo technika ®  hudba = sdileni jizd
Domaci mazlicci Volny ¢as Déti
= hlidani = kempovani =  hlidani déti
= hotel = zimni sporty = obleceni
*  sluzby (myti, stithani) = letni sporty =  hracky
Jidlo Prostory Sluzby

*  dodavky = kancelaf = kuryii
*  obsluha = obchodni prostory *  pochizky
= (klid, myti = ulozné prostory = uklid
= zahradni slavnosti = parkovisté = opravy

Uceni se Prace Zemédélstvi
* jazykova pfiprava = prileZitostna prace = vyména,
= uéebnice pii zaméstnani prodej pfebytl
*  konzultace * LET Systém * sdileni zahradky

= konzultace

(zdroj:

Eve Poole, 2014)

3.2.5 Klady a zapory sdilené ekonomiky

Sdilena ekonomika rozdéluje spole¢nost. Nékdo tento novy trend nechce piijmout, jini si

ho naopak pochvaluji. Vyhody a negativa sdilené ekonomiky jsou zaznamenané podle

Vebera (2016, s. 17-18) jak na trovni makroekonomie, tak i na urovni mikroekonomie.
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Za vyhodu povazuje novy druh modelu nabidky a poptavky. Pohodlna a interaktivni
aplikace je nastrojem zakazniku, ktefi si rychle a jednoduse vyberou, to, co pravé hledaji.
Nabizejici prubézné svoji nabidku aktualizuje, ziskava moznost oslovit velké mnozstvi
zakaznikd a veSkeré transakce probéhnou on-line. Obvykle se nabizi levnéjsi alternativni

moznost, ktera ma dopad na ceny tradi¢nich sluzeb.

Dochazi k Setfeni energie a k prodlouzeni vyuZzivani raznych statkti. I béhem jejich
zivotnosti dochazi ke zvySeni efektivity vyuzivani. Lépe se naklada s omezenymi zdroji,
jejichz spotieba se pienasi na dalSiho uzivatele. To na druhou stranu snizuje rist HDP,
jelikoz tento model Kkrastu HDP wurcit¢ nepiispiva. Sdilena ekonomika se snazi

maximalizovat uzitek, nikoliv zvySovat absolutni produkci.

Kromé& HDP putisobi ekonomika sdileni na dalsi makroekonomické ukazatele jako na vysi
zamé&stnanosti. Stoji za vznikem nového sektoru sluzeb, kde najdeme zprostiedkovatele,
operatory, vyvojafe, programatory a dalsi profese. Dale snizuje transakéni naklady, kdy se
Setfi zejména Cas, ktery bychom tradi¢né stravili vyhledavanim, vyjednavanim a samotnou

realizaci.

Na mikroekonomické trovni se vyskytuje vyhoda moznosti 0sobniho privydélku,
v nékterych ptipadech i hlavniho vydélku. Podle Rudenka (2013) vyjde ve vysledku sdileni
levn&ji nez vlastnéni. Poskytovatelé zbozi a sluzeb maji moznost si vyzkouset nové statky
a ziskavat nové zkuSenosti. Dale nachazi poskytovatelé zptisob, jak nakladat se svym
volnym ¢asem nebo zpusob, jak zlepsit svoje komunika¢ni dovednosti. V neposledni fadé
se nesmi zapomenout ani na ekologické dopady. Ekonomika sdileni v tomto ohledu ptinasi

benefit na rozdil od starSich tradi¢nich modelu.

Naopak jako nevyhoda se jevi Obchazeni platnych regulaci podnikani a ¢asto nejsou
plnény danové povinnosti kazdého poskytovatele, ¢imz se na trhu vytvafi nerovné
konkurenc¢ni prostiedi. Sice dochazi k vytvoieni nového modelu nabidky a poptavky, ale
neni vytvoien novy trh. Stavajici trh tradi¢niho zpasobu ztraci zakazniky, ktefi voli

alternativni moznosti a distribu¢ni kanaly v poskytovani sluzeb.
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Z pohledu mikroekonomie je nevyhodou spojeni dvou neznamych partnert, Ktefi nemaji
zadné osobni znamosti. Tim se snizuje hladina 0sobni bezpecnosti a jistota, Ze cela operace
probéhne bez komplikaci. Nespokojenosti se miize objevit cela fada. Spatné hygienické
vlastnosti zbozi, nebo jejich pozdni dodani. Neodpovidajici stav zbozi, které muize byt
poskozené (Veber a kol., 2016, s. 19-20).

3.3 Spolec¢nost Airbnb

3.3.1 Historie a rist spole¢nosti Airbnb

Prvni myslenka o konceptu ptisla v roce 2007. V San Francisku zili dva studenti Brian
Chesky a Joa Gebbia, ktefi si chtéli vydélat penize, aby pokryli skolné na vysoké skole.
Jednoduchy napad se postupem cCasu preménil v obrovsky byznys. San Francisko bylo
preplnéné turisty a v dobé konani konferenci poptavka po ubytovani jesté vice vzrostla
(Slee 2015, s. 30) Situace se dostala do takové miry, kdy prakticky nebyly volné zadné
hotelové pokoje po celém mésteé. Dva studenti nabidli svoje prostory ptijizdéjicim, kterym

slibili moznost piespani na nafukovaci matraci a snidani k tomu (Friedman, 2013).

Stone (2019, s. 26) popisuje samotny zacatek. Prvni tii turisté se na inzerat zanedlouho
ptihlasili a studenti inkasovali od kazdého 80 americkych dolart. Ziskali od hosti dobré
reference a pokracovali dale v této ¢innosti. Podporu neziskali od svych rodict, kterym se
jejich ¢innost nezamlouvala, jelikoz byli zvykli na ubytovani v hotelech. Naopak od svych
prarodici podporu dostali, protoze jejich generaci to pripadalo bézné. Ke dvojici studenti
se pripojil kamarad Nathan Blacharczyk a zpracovali velmi jednoduché internetové

stranky, které nesly nazev ,,Airbed and Breakfest®.

Nathan Blecharzyk se snazil ziskat investory, ale jeho akce skoncila netispésné. Investori

vvvvvv

v ziskavani financi byli Brian Chesky a Joa Gebbia, ktefi byli studenty designu. Diky tomu

dokazali vytvaret motivy oball pro rizné zbozi, jako jsou obaly cerealii (Shontell, 2013).
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Prvni pofadnou investici ziskali ze startupového inkubatoru Y Combinator, ktery jim

poskytl 70 tisic americkych dolart za 7 % akcii spole¢nosti (Stone 2019, s. 29)

Botsman a Rogers (2010) popisuji, jak skupina kamaradt nasla diru na trhu a
nepotiebovali k tomu Zadny revolu¢ni napad. Vyuzili stary model cestovani, ktery nové
zacali propagovat pres internet. Na zacatku se jednalo o levngjsi alternativu nez ubytovani
v Klasickych hotelech. Postupem cCasu se zacaly v nabidce objevovat luxusni domy i

originalni zptuisoby ubytovani.

Do Ceské republiky se idea pienesla rychle. Prvni nabidka se v Praze objevila zhruba po
meésici od doby oficialniho zaloZeni spole¢nosti. Spole¢nost se piejmenovala a zacala
vyuzivat krat§i formu svého jména. Z ,,Airbed and breakfest“ se stalo pouze ,,Airbnb*
(Gallagher 2017, s. 28). V nasledujicich letech doslo k raketovému vzristu po¢tu nabidek i
poctu zemi, ve kterych byla sluzba dostupna. V soucasnosti je sluzba vyuzivana v téméf
200 statech. I ptes snahu zavadéni regulaci, pocet nabidek stale roste. Spole¢nost Airbnb
(2019) uvadi, ze spoleCnost pusobi ve vice nez 90 tisicich méstech, ve kterych je
k dispozici okolo 6 miliont nabidek. Dale uvadi, ze pocCet registrovanych uzivateld

ptekonal hranici 150 miliona uzivatela.
3.3.2 Princip fungovani platformy Airbnb

Platforma Airbnb je zatazena do nejrozsifenéjsi skupiny C2B2C. Na jedné strané stoji
hostitelé a na druhé stran¢ hosté. Uprostied stoji platforma Airbnb, ktera vystupuje jako
zprostiedkovatel nabidky a ¢astecnou meérou fidi cely prabéh. Pti vstupu do platformy se
Vv dnesni dobé krom¢ ubytovani objevuji i dal$i moznosti. Airbnb neni pouze o ubytovani,
ale v mensim rozsahu nabizi také zazitky, dobrodruzstvi nebo moznosti stravovani.
Zajemce 0 ubytovani, tedy host, zacne nejdiive s registraci a vVytvoii vlastni tcet. Povinné
musi uvést pravé jméno a piijmeni. Datum narozeni, e-mailovou adresu a ovéfit svoji
identitu. K ovéteni identity slouzi prukaz totoznosti. Doporucuje se dale piidat svoji
fotografii, telefonni ¢islo, facebookovy téet nebo uéty na jinych socialnich mediich. Po
aktivaci nové zalozeného uctu host pokracuje k vybéru svého prvniho ubytovani (Airbnb,
2019 b).
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Pii vyhledavani pouziva jednoduché filtry podle jeho momentalnich preferenci. Mezi
zakladni filtry patii termin pobytu, misto pobytu, typ ubytovani, pocet hostii a cena.
K dal$im moznostem filtrovani patii, zda je jedna o hostitele s ocenim ,,superhostitel*“ nebo
ubytovani s hodnocenim ,,Airbnb Plus* ¢i ,,Airbnb Luxus“. Nechybi ani filtrovani podle
vybaveni daného ubytovani, zda je dostupna plné¢ vybavena kuchyn, kabelova televize,
pracka a jiné (Airbnb, 2019c).

Na druhé strané stojici hostitel zadava na platformu nabidku svych prostorti. Nevyhne se
povinné registraci Sriznymi typy ovéfeni. Vyplni vSechny povinné informace, aby
hostitelé mohli pouzivat prednastavené filtry. Dalsim krokem je pfidani fotek, popisu a
pravidel, které hostitel vyzaduje. Nyni pfichazi na fadu tvarci ¢innost kazdého hostitele a
je pouze na ném, jak dobie svoji nabidku dokaze vytvofit, aby zaujal potencionalni
zajemce. Poslednim krokem je nastaveni kalendare, ve kterych terminech bude mozné si
zarezervovat prostory hostitele a nastavit si vlastni cenik. Podle ptvodniho konceptu
Airbnb by se m¢l dale hostitel starat o své hosty. Odpovidat na piipadné dotazy, fesit
neo¢ekavané komplikace jako naptiklad nefunkéni pfipojeni k internetu, které sliboval
vyuzivat. Poskytuje tipy a rady, kde se v okoli nachazi dobré restaurace, jak je mozné se
dostat na nadrazi atd. Hostitel si mtze vybrat preferenci mezi okamzitou rezervaci nebo
rezervaci, ktera vyZzaduje schvaleni. V druhém piipadé ma hostitel 24 hodin na to, aby se
rozhodl, jestli daného hosta, ktery zada o ubytovani, pfijme (Airbnb, 2019c).

Jak jiz bylo diive fe¢eno, ekonomika sdileni stoji na lidské divéfe. Hodnoceni a
doporuceni poskytuji uzivatelim Airbnb zptsob kontroly. Poskytuje prvni subjektivni
nazor na bezpecnost celého pobytu. Kromé hodnoceni hostiteld a ubytovacich prostori
jsou hodnoceni také hosté. Vzajemna kontrola snizuje riziko neptijemnych Situaci. Ani u
Airbnb neni vyjimkou, Ze cena ubytovani hraje vyznamnou roli. Nastaveni vyse ceny za
pronajem neni jednoduché a zavisi na mnoha faktorech. V sou¢asném Sirokém rozsifeni
nabidek Airbnb neni snadné nové prorazit ani s novym dobie vybavenym bytem v dobré
lokaci. Divodem je praveé absence hodnoceni a doporuceni, ktera zptsobuje celkovou
neddvéru. Hostitelé se stovkami hodnoceni si mohou dovolit nastavit vyssi cenu i za

vzhledové horsi prostory (Airbnb, 2019c).
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Cena za ubytovani se sklada z vice polozek. Zakladni polozkou je cena, kterou si stanovi
samotny hostitel. K této ¢astce se dale pripocitava servisni poplatek, ktery zde je ve vysi tii
procent a jedna se 0 poplatek jdouci ve prospéch spole¢nosti Airbnb za poskytnuti
zprostredkovani. Hostitel si obvykle stanovuje poplatek za tklid nebo muze vyzadovat i
slozeni kauce. Dale v zavislosti na lokalitach a jejich pravnich piedpisech se muze cena
navysit o mistni dan¢ a DPH (Airbnb, 2019 d).

Kromé okamzité rezervace a rezervace se schvalenim se nabizi jesté tfeti, méné znama
moznost. Jedna se rezervaci se specialni nabidkou. Uvedena cena neni fixni a kazdy host
ma moznost s hostitelem si ptes zpravy zkusit vyjednat nizsi cenu (Airbnb, 2019e).

V momenté¢, kdy je rezervace schvalena, host musi za ubytovani predem zaplatit, i kdyz se
pobyt uskutecni tieba az za dva mésice. Airbnb apeluje, aby vsechny platby probihaly ptes
jejich platformu. Domlouvani si platby v hotovosti na misté se nevyplaci a je v rozporu

s uzivatelskymi podminkami (Airbnb, 2019f).

Obcas dochazi k situacim, kdy se méni plany hosta nebo hostitele a ubytovani se musi
stornovat. V takovém piipad¢ zalezi na nastaveni stornovacich podminek. V ptipad¢, kdy
hostitel stornuje pobyt, host ziska zpatky vSechny své penize na bankovni ucet, ze kterého
provedl platbu za rezervaci. U nabidky hostitele se nasledné ukaze pocet zruSenych
rezervaci za piedeslych 12 mésict. V pfipadé hosta se stornovaci podminky rozdéluji na

pét typt — flexibilni, mirné, pfisné, dlouhodobé a pfisné dlouhodobé.

Nejcastéji vyuzivané jsou prvni dvé moznosti stornovacich podminek. Hlavnim faktorem
je doba, kdy je storno rezervace provedeno. Jako pocate¢ni bod se vzdy bere 12:00
mistniho Casu. V piipadé flexibilnich storno podminek, pokud provedete storno vice nez
24 hodin pred zacatkem pobytu, ziskate zpét vsechny svoje penize. Pti provedeni storna
béhem poslednich 24 hodin pied za¢atkem pobytu, zaplatite pouze prvni den pobytu, ale
penize za vSechny zbyvajici dny se vam vrati. Pti provedeni storna béhem pobytu se vam
zuctuje nasledujici den pobytu, ale dalsi zbyvajici dny budou vyplaceny zpét. V pripadé
mirnych storno podminek je Systém stejny, ale lisi se ¢asové hranice a vyse nahrady. Pfi
zruSeni rezervace vice nez tyden piedem, ziskate zpét vSechny penize. Pokud zruseni

provedete v obdobi sedmi dni pied zacatkem pobytu, ziskate zpatky polovinu z ceny
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pronajmu, a navic budou navraceny poplatky v celé vysi. V ptipadé storna béhem pobytu
ziskate polovinu ze zbyvajici hodnoty rezervace za kazdou nezapocatou noc (Airbnb,
20199).

3.3.3 Regulace a poplatky spoje s participovanim ve sluzbé Airbnb

Vliv sdilené ekonomiky kazdoro¢né roste a funguje na svébytném ekonomickém trhu.
Podle Pichrta a kol. (2018, s. 144) je nutné, aby sféra sdilené ekonomiky kvili své
specificnosti byla podrobena detailni vyzkumné cinnosti. Airbnb patii mezi nejvice
diskutované platformy z pohledu regulaci. Airbnb od samého zacatku nepouziva zadnou
,»zastérku“ pro svoji ¢innost, jako tomu bylo diive v piipad¢ platformy Uber, ktera se
snazila vymanit z pravnich predpisi upravujicich povinnosti dopravnich Spole¢nosti.
V posledni dobé bylo v ¢eskych mediich zminéno mnoho pravnich deliktd a Parlament

Ceské republiky mluvi o nutnosti regulaci.

Vefejné minéni se 1isi ohledné alternativni moznosti ubytovani. Odpurci zastavaji nazor, ze
Airbnb je pro trh Skodlivé, jelikoz pro hostitele nejsou jasna a striktni pravidla jako u
hotelt, penziont ¢i jinych ubytovacich zafizeni. Nasledné dochazi k obchazeni povinnosti,
nejcastéji danovym povinnostem, ¢imz dochazi k ochuzeni statniho rozpoctu. Navic podle
Cao (2017) dochazi k procesu disrupce, coz je proces, diky némuz dochazi K Gspésné
konkurenci novych firem na poli velkych zavedenych firem. Podle Pichrta a kol. (2018, s.
145) je nutné si nejdiive urcit, jakym danovym povinnostem je subjekt povinny. Jestli se
jedna o podnikatele a musi se fidit zivnostenskym zakonem, nebo jestli se jedna o klasicky
najem. Takové ¢innosti upravuje zejména zakon ¢. 89/2012 Sbh., obcanského zakoniku
anebo ¢. 455/1991 Sh., zivnostenského zakona. Mezi kritéria pro posuzovani patii hlavné:

e doba, na kterou je ubytovani poskytovano

e periodicita poskytovani prostor riznym subjektim

e Gcel poskytnuti konkrétniho bytu, domu nebo pokoje

Pokud hostitel chce postupovat v souladu se zakonem, bude muset vzdy postupovat podle
§ 7 0 danich z ptijmu, tedy odvadét dan z ptijmu fyzickych a pravnickych osob. V oblasti
poskytovani ubytovacich sluzeb je nutné brat zretel na odvadéni dani z pridané hodnoty.

Fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera samostatné uskuteéiiuje ekonomickou ¢innost,
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podléha zakonu o DPH. Povinnost odvadét tuto dan ma podnikatel, jehoz obrat za

poslednich dvanact kalendainich mésica presahne ¢astku jednoho miliond korun.

Mimo dani se vymé&iuji také mistni poplatky. Tuto ¢ast upravuje zakon ¢. 565/1990 Sb., o
mistnich poplatcich, ve kterém jsou poplatky zakotveny taxativné. NejdulezitéjSim
poplatkem jsou ty, které vybiraji obce. Jedna se zejména 0 poplatek lazensky, poplatek za

rekreacni pobyt nebo poplatek za ubytovaci kapacity.

S hlediskem pravni bezchybnosti provozovani sluzeb Airbnb se poji dale fakt, Ze
ubytovatelska ¢innost je ve vétsing piipadid podnikanim ve smyslu Zivnostenského zakona
a obcanského zakoniku. Obcéansky zakonik definuje podnikatele jako osobu, ktera provadi
samostatn¢ a soustavné vydéleénou ¢innost na vlastni zodpovédnost za cilem dosazeni
majitel nabidne svoji nemovitost béhem jednoho roku po dobu 14 dni, kdy bude na
dovolené v zahranié¢i, pak se 0 soustavnou c¢innost jednat nebude. V takovém piipadé se
jedna pouze o poskytnuti nevyuzivaného statku, nikoliv soustavnou ¢innost za ucelem
zisku. Podle vladni analyzy (Veber a kol., 2017, s. 20) se na tizemi Prahy v témét 80 %

nabidek jedna o podnikatelskou ¢innost.

Jednim z mnoha diavodu, pro¢ ceny najmu bytd v Praze rostou, jsou pravé kratkodobé
pronajmy pies platformu Airbnb. Situace v daném mésté se muze podle Picharta a kol.
(2018, s. 148) stat takovou, ze pronajimani nemovitosti se stane ekonomicky vyhodng;jsi
v ramci sluzeb jako je Airbnb, nez je poskytovat ke klasickému dlouhodobému pronajmu.
Stouto situaci se potykal Berlin, a proto bylo nutné zavést regulace téchto sluzeb.

Regulace nasledné zacala zavadét i dalsi velka mésta po celém svéte.

Za ucelem udrzeni dostupnosti bydleni pro lidi s trvalym pobytem v Berling, byl pfijata
pravni uprava Snazvem Zweckentfremdungsverbot-Gesetz. Pravé Berlin piistoupil
V porovnani S ostatnimi nejspise k nejradikalnéjsimu omezeni. Od roku 2016 plati
kompletni zakaz kratkodobych pronajmi pres Airbnb pod pokutou 100 tisic eur. V roce
2018 doslo ke zruseni plo$ného zakazu, ale byla nastolena ptesna pravidla. V jinych

evropskych méstech se jedna vétsinou o regulace, které stanovuji maximalni pocet dni,
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béhem kterych muze byt nemovitost dostupna k pronajmu. Napiiklad Londyn stanovil
maximalni dobu na 90 dni, Amsterdam dokonce jenom na 60 dnd. Kromé poctu dnu se
dale reguluje pocet osob, které se mohou ubytovat nebo byt pronajmout, pouze pokud je

majitel nemovitosti po celou dobu piitomen (Pichrta a kol. 2018, s. 150).

Praha ani jiné ¢eské mésto zatim zadnou regulaci nevydalo, ale v poslednich letech se
jedna o casto probirané téma. V poslednich letech se kazdoro¢né navysSuje pocet turista,
kteif navstivi Ceskou republiku. Platforma Airbnb se v nasem staté t&si velké oblibé a
zaznamenala rychly nartst. V roce 2017 bylo v nabidce 28x vice nemovitosti nez v roce
2012. Predpoklada se dalsi narast, ktery by ¢asem mohl znamenat pro hlavni mésto Prahu
problém. Na druhou stranu odpurci zavedeni regulaci vidi v Airbnb obrovsky potencional,
ktery je vyhodny pro ekonomii vetejného i soukromého sektoru (Pichrta a kol. 2018, s.145-
153).
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4  Vlastni prace
4.1 Trh nemovitosti v Praze

4.1.1 Analyza vyvoje trhu nemovitosti v Praze

Cesky statisticky ufad shromazd’uje data o cenach bydleni v celé Ceské republice.
Hlavni kategorii zjistovani je hlavni mésto Praha. CSU vytvoiil vlastni index nabidkovych
cen bytii pro celé Cesko a zvlast pouze pro Prahu, ve kterych byla pro index stanovena
baze v roce 2010 (index pro rok 2010 = 100). Zjisténé hodnoty potvrzuji celkové
nartstajici vyvoj v cenach byti. CSU eviduje data od roku 2005, od kterého se ceny
bydleni rychle zvySovaly. Rok 2008 piinesl ekonomickou Krizi, jez zpuasobila pokles
nabidkovych cen. Od roku 2012 zac¢aly ceny bydleni znovu rast. Zatimco ceny v Praze
zaznamenaly rust jiz v roce 2012, na zbytku ¢eského uzemi ceny vyrazné&ji zacaly rast az
na zacatku roku 2015. Hodnota praimérného koeficientu rastu od prvniho ¢tvrtleti roku
2012 do tretiho ctvrtleti roku 2019 piedstavuje primérny cCtvrtletni rast o 2,02 %.
V poloviné roku 2015 se ceny prazskych bytu dostaly na stejnou tiroven jako na konci roku

2008 (pted ekonomickou krizi) a nadale stoupaji az do soucasnosti.

Graf 1 - Nabidkové ceny bytii v letech 2005-2020 v CR a Praze, (index 2010 =100)
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Zdroj: viastni zpracovani dle dat CSU, 2019
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Byla provedena predikce pro vSechny tii ukazatele. Predikované hodnoty jsou pro obdobi

4. ¢tvrtleti 2019 az 4. ctvrtleti 2020. Mira kvality zvoleného modelu je ovéfena hodnotou

koeficientu determinace. Hodnoty 0,995, respektive 0,985 oznacuji, ze je pritomny silny

vztah zavislosti. Chybu odhadu udava stfedni absolutni procentni chyba M.A.P.E, ktera se

pohybuje hluboko pod hranici 10 %, tedy se jedna 0 ptesnou piedpoveéd’. Zvolenym

zptisobem exponencialniho vyrovnavani byla Wintersova aditivni metoda. Tabulka ¢. 2

piedstavuje predpovézené hodnoty.

Tabulka 1 - Ovéreni chybovosti predikce

Mode| R- | RMSE | MAPE | MAE | MaxAPE | MaxAE
Type | squared
Winters'
CR Additive | 0995 | 1675 | 1,130 | 1,167 | 5261 | 5435
Model Winters'
D | CR_bez_Prany | /it | 0985 | 2,210 | 1580 | 1,546 | 6,860 | 7,354
Praha WInters' | o 995 | 1,976 | 1,249 | 1,383 | 6,637 | 7,400
Additive

Zdroj: viastni zpracovani, vypocet IBM SPSS, data CSU 2019

Tabulka 2 - Vysledek predikce dostavénych byti v CR a Praze

Rok | Kvartal | GR | CRPeZ | pona
Prahy
1 1505 | 1265 | 1745
10 | 2 1514 | 1286 | 174.2
3 1540 | 1331 | 1748
4 1550 | 1355 | 174.4
1 1563 | 1373 | 1746
5 1584 | 1405 | 1753
2020
3 1609 | 1446 | 1759
4 1618 | 1470 | 1755

Zdroj: viastni zpracovani, vypocet IBM SPSS, data CSU 2019

4.1.2 Vystavba novych bytua v Praze

V obdobi 1948-1989 se ro¢né postavilo vice novych bytl, nez je tomu nyni. V 80.

letech minulého stoleti se dokonce podle CSU v CR vystavélo i pies 80 tisic byt roéng.

Vydani stavebniho poveleni v této dobé bylo rychlejsi, a navic v 70. letech minulého
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stoleni byla vysokd poptavka po bytech. Od dob zmény politického systému bylo
dostavéno nejvice byt vroce 2007, kdy se jednalo o zhruba 40 tisic byta, coz je
V porovnani zhruba o polovinu méné nez v 80. letech minulého stoleti. Na tzemi hlavniho
meésta Prahy se v letech 1997 az 2018 vystavélo celkem 109 881 bytovych jednotek, tedy

pramérné 4 995 bytu za jeden rok.

Graf 2 - Vyvoj poétu dostavénych byti v CR a Praze v obdobi 1997-2018
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Zdroj: viastni zpracovani dle dat CSU, 2019

Od zlomu v roce 2011, kdy se na tizemi hlavniho mésta Prahy pocet dostavénych
byt zacal znovu zvétSovat, se v praméru za jeden rok v obdobi 2011 az 2018 vystavélo
4 829 bytovych jednotek.

4.2 Zakladni charakteristiky nabidky Airbnb v Praze

4.2.1 Pocet nabidek podle jejich typu

Nasledujici zjisténa a popsana data pochazi z veifejné pfistupného zdroje insideairbnb.com,
které zachycuji situaci na uzemi Prahy ke 30. 9. 2019. Ke zminénému datu bylo evidovano
celkem 14 140 nabidek. Nejpopularnéjsim typem pronajmu, ktery hosté vyhledavaji, jsou
celé byty/domy, které tvoii 76,7 % z celé nabidky (10 847 nabidek). Druhou nejpocetnéjsi
skupinou jsou pronajmy jednoho soukromého pokoje V jinak obyvaném byté&/domé,

kterych bylo nabizeno 2380 (16,7 %). Novym typem pronajmu, které se dostaly do
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nabidky spole¢nosti Airbnb az letos v bieznu, jsou hotelové pokoje, které zatim tvoii 5 %
z celkové nabidky (712 pokojti). Nejméné oblibenou moznosti, avsak nejlevnéjsi moznosti,
je ubytovani ve sdileném pokoji, kterych je v Praze nabizenych pouze 201, cozZ tvofi pouze
1,4 % z celkového objemu nabidek. VEtsinou se jedna o nabidky, které jsou porovnatelné
se stylem hostelu. Z nasledujicich ¢isel je patrné, Ze nabidky, které jsou zalozeny vyhradné
na principu sdileni, tedy soukromé nebo sdilené pokoje, jsou v mensiné. Sdileny pokoj ¢i

soukromy pokoj v ramci bytu/domu je nabizen pouze v ptipadé 18,2 % nabidek.

Graf 3 - Rozdéleni nabidek Airbnb v Praze podle typu (v %)

5,0
76,7 16,8 1,4

MW Celé domy/byty W Soukromé pokoje W Hotelové pokoje Sdilené pokoje

Zdroj. viastni zpracovani dle dat Inside Airbnb, 10/2019

Nasledujici mapa uvedena nize, zachycuje v jednotlivych prazskych méstskych castech
podil celych domi/byti na celkové nabidce Airbnb. Nejvétsi podil téchto nabidek se
nachazi na Praze 19, kde se avsak nachazi maly pocet nabidek v absolutnich ¢islech. Druhy
nejvétsi podil se nachazi na Praze 1 (80,60 %). Oproti tomu sousedici Praha 2 se umistila
na pomyslném zebficku az na desatem misté S 72,89 % podilem. Nemensi koncentrace
celych domi/bytu je na Praze 12 (57,14 %), kde je naopak nevyssi koncentrace nabizenych
privatnich pokoji (33,33 %). Nejvétsi podil sdilenych pokoja na celkové nabidce se
nachazi v méstské casti Praha 18 (6,90 %). Z prozkoumavanych dat je patrné, ze na Praze
Pfi pievedeni relativniho poméru na absolutni vyjadieni bylo zjisténo, Ze se jedna piiblizné

0 3 200 bytovych jednotek.

42



Obrazek 2 - Podil celych domi/byt na celkové nabidce Airbnb v Praze
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Zdroj: viastni zpracovani v ArcGIS, data Inside Airbnb, 10/2019

4.2.2 Pocet nabidek podle jednotlivych méstskych ¢asti

Distribuce nabidek ubytovani Airbnb je v ramci Prahy podle tzemniho ¢lenéni rozdilna.
Hlavnim divodem je poptavka turistd, Kteti vyhledavaji zejména ubytovani v centru Prahy
¢i v blizkosti centra. Hledaji takové destinace, které umoziuji snadnou a rychlou
dostupnost k hlavnim turistickym atrakcim a mistim, ktera pfevazné lezi v jadru hlavniho
meésta. Nabidka ubytovani v tomto piipadé reflektuje na poptavku po ubytovani a vétsina
nabidek je umisténa praveé v centru meésta. V absolutnim vyjadieni Se nejvice nabidek
nachazi na uzemi Prahy 1 — 3 985, nasledované Prahou 2 — 2 361 a dale Prahou 3 — 1 947
nabidek. Na tizemi téchto tii méstskych ¢asti se nachazi v kumulativnim relativnim souctu
44,9 % vsech nabidek z uzemi Prahy. Na druhou stranu ve 46 z 57 méstskych obvodech

v nabidce figuruje méné nez 100 nabidek na obvod (ve 2 obvodech nebyla dokonce

nalezena zadna nabidka).
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Obrazek 3 - Pocet nabidek v Praze podle méstskych ¢asti

Hlavni mésto Praha Bl vice nez 1000
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Zdroj: viastni zpracovani v ArcGIS, data Inside Airbnb, 10/2019
4.2.3 Pocet nabidek na jednoho hostitele

Puvodnim poslanim spolec¢nosti Airbnb bylo zprostiedkovavat ubytovani pro turisty ve
svém vlastnim domé/bytu za Gcelem poznani novych lidi, traveni spoleéného casu,
predavani tipa ¢i rad o svém mésté i1 penéznim piivydélku. V dnesni dobé se timto stylem a
smysSlenim Fidi pouze mensina zapojenych lidi. VétSina lidi do Airbnb vstupuje zejména za
vidinou penézniho zisku. To doklada i dalsi fakt, ze pouze 34,5 % nabidek je spravovano
hostitelem, ktery nabizi pouze jednu nabidku. Zbylych 65,5 % nabidek spravuji hostitelé,
kteti ve svém ,,portfoliu“ maji alesponn 2 nabidky. V nabidce Airbnb na uzemi Prahy
figuruji hostitelské Gcty, které nabizi velké mnozstvi nabidek. Nejvétsi pocet nabidek je
spravovan hostitelem ¢i spise vtomto ptipadé skupinou hostiteltt nesoucich uzivatelské
jméno ,,Prague for you®, ktera nabizi celkem 107 rtznych nabidek. Ptes hranici 100
nabidek se dostal jesté hostitelsky tcet s jménem ,,Alex and Kate“, od nichz pochazi 101
riznych nabidek. U téchto ptfesné jmenovanych extrémnich ptipadt a dalSich hostiteli

s obdobn¢ rozsahlou nabidkou lze piedpokladat, ze jedinym cilem je pfijem z pronajmu
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nemovitosti. V téch piipadech jde jenom tézko hovofit o tom, ze se jednd o pavodni

koncept, ktery zavedla spole¢nost Airbnb na svém zacatku.
4.2.4 Rozdéleni nabidek podle po¢tu mistnosti

V nabidce Airbnb nalezneme spiSe byty (popiipadé domy) menSich rozloh. Nejvétsi
zastoupeni maji dvoupokojové byty 57,40 %. Pokud jsou k dvoupokojovym bytim
pricteny jednopokojové byty/studia s relativni ¢etnosti 12,64 %, soucet je 70,04 %, tedy je
mozné prohlasit, Ze vétsina byt je mensich rozloh. Z pohledu ptijizdéjicich hostt se jedna
0 nejcastéji vyhledavané nabidky. Zbylych 30 % byttt disponuje tfemi nebo vice

mistnostmi.

V piipadé rozdéleni nabidek podle kapacitnich moznosti bylo zjisténo, Ze kapacita vétsiny
bytl, kde je mozné se ubytovat, jsou ur¢eny maximalné pro 4 hosty (73,07 %). Kapacita
dalSich témér 22 % nabidek je ur¢ena maximalné pro 5-8 hostii. Velkokapacitni nabidky,

které poskytuji moznost ubytovani pro vice nez 9 hostd, reprezentuje 5 procent z celkové

nabidky v hlavnim mésté Praze.

Obrazek 4 - Rozdéleni nabidek podle po¢tu mistnosti
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Obriazek 5 - Rozdéleni nabidek podle maximalniho poctu hosti
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Inside Airbnb, 10/2019

4.2.5 Cenova relace nabidek v jednotlivych méstskych ¢astech

rozhoduje u potencionalnich hostt pti vybéru z dostupné nabidky. Airbnb se prosadilo za
pomoci nabizeni diive nedostupnych prostor, pro které je obvykle nastavena nizsi cena
pronajmu nez u ubytovani v klasickych ubytovacich zafizenich. V dnesni dobé Airbnb uz
disponuje rozsahlou a pestrou nabidkou, ktera ma vysokou cenovou a kvalitativni
variabilitu. V nabidce nalezneme jak levné, tak také velice luxusni a drahé moznosti
ubytovani. Podle dat aktualnich ke 30. zafi dosahovala primérna cena v Praze 1 859 K¢ za
jednu noc. Do ceny je zapocitana sazba hostitele a servisni poplatek, naopak zapocitany
neni poplatek zavklid, ktery néktefi hostitelé Gctuji zvlast. Proménna cena neodpovida
normalité rozdéleni. Prostiedni hodnota (median) ceny ubytovani je 1 346 K¢, ze tvar

rozlozeni ¢etnosti je zeSikmeny zprava.

Pii porovnavani cen podle jednotlivych méstskych ¢asti se potvrdil predpoklad, Ze ceny
v centru mesta budou nejvyssi. Nejdrazsi lokaci je Praha 1, kde praimérné pobyt vyjde na 2
550 K¢ za jednu noc (median 2 008 K¢). Druhou nejdrazsi lokaci je Praha 2, kde se cena
dostala mirn¢ pies hranici dvou tisic korun za jednu noc, a to primérné na 2 033 K¢.
Nejnizsi cena byla zaznamenana na uzemi Prahy 20 v primérné vysi 1 115 K¢ za jednu
noc. Piekvapivé se celkem vysoka cena objevila v méstské ¢asti ¢islo 11, kde praimérna

cena je 1657 K¢ za jednu noc. Tomuto zjisténi neni prikladana velka vaha, jelikoz pocet
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nabizenych jednotek v okrajovych ¢astech Prahy je nizky. V piipadé méstské Casti Prahy
11 jsou Vv nabidce mist K pronajmu celé luxusni domy, které disponuji vlastnim bazénem,
vitivkou i krbem a jejich cena je ptirozené¢ o dost vyssi nez primérna (v tomto ptipadé
ptiblizné tiikrat vyssi). Nasledné snadno dochazi k tomu, ze primérna cena v této méstské
¢asti je vyss$i nez v okolnich ¢astech, jelikoz nékolik nabidek v malém celkovém poctu

nabidek dokaze cenu neptirozen¢ navysit.

Obrazek 6 - Cena ubytovani za jednu noc podle méstskych ¢asti v Praze
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Zdroj: viastni zpracovani v ArcGIS, data Inside Airbnb, 10/2019

Jak jiz bylo diive zminéno, struktura nabidek se déli do zakladnich ¢tyt kategorii: celé
byty/domy, celé pokoje, sdilené pokoje ¢i hotelové pokoje. Se snizujicim se soukromym
Klesa také cena. Nejdrazsi kategorii jsou hotelové pokoje, které byly do nabidky Airbnb
zatazeny béhem letosniho roku. Jedna se hlavné o nadstandardné vybavené pokoje, jejichz
primérnou cenou je 2972 K¢. Kategorie celé byty/domy se prezentuji primérnou cenou

1949 K¢&. Posledni dvé kategorie uz nenabizi plné soukromi a primérna cena klesa u
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nabidky soukromého pokoje na 1 208 K¢, u nabidky sdileného pokoje dokonce az na 740
K¢.

Kromé¢ typu ubytovani a lokace je dal$im dileZitym parametrem, ktery se odrazi na vysi
ceny, samotna vybavenost nabizeného ubytovani. K dne$ni dobé uz neodmyslitelné patii
moznost pripojeni k internetu, tim disponuje na celém uzemi mésta Prahy 97 % nabidek.
Pristup ke kuchyni je mozny v 92 % piipadech. Moznost vyprat si svoje obleceni v pracce
poskytuje 76 % ubytovanich. Parkovani pfed nemovitosti je mozné v poloviné piipadi a
Klimatizaci nabizi 32 % nabidek. Jako nejluxusnéjsi statek, ktery mize byt nabidnuty, je

vitivka a bazén, ktery je v dispozici ve dvou, respektive v jednom procentu piipadda.
4.2.6 Mira obsazenosti nabidek v jednotlivych méstskych ¢astich

Vypocet miry obsazenosti vychazi zrezerva¢niho kalendate. Kazdy hostitel nastavuje
Vv jakych terminech je jeho nabidka dostupna a rezervaéni kalendaf ukazuje terminy, které
jiz byly zarezervovany. Jedna se 0 jednoduchy podil zarezervovanych dnt v kalendaii na
celkovém poctu piistupnych dnt. Tento podil se méni v zavislosti na rtiznych faktorech.
Jednim z hlavnich faktord je sezonnost, kdy je ziejmé, Ze nevy$$i obsazenost je
dosahovana béhem letnich mésict, kdy je turisticka sezéna v Praze na svém vrcholu.
Dalsim ovliviujicim faktorem jsou obdobi, kdy se v Praze nakumuluje vyssi pocet

probihajicich kulturnich akci.

V této praci jsou zpracovana data, ktera jsou aktualni pro mésic zafi. Hlavni turisticka
sezona dospéla ke svému konci, a je tedy pravdépodobné, ze béhem mésice cervence Ci
srpna byla mira obsazenosti jesté vyssi. Rozdily v obsazenosti jsou opét zachycené na
schématu Prahy. Nevys$si mira obsazenosti byla o¢ekavana v centru mésta na Praze 1,
avSak Vyssi mira obsazenosti byla prekvapivé zjisténa v jinych méstskych castech.
Nejvyssi mira obsazenosti byla zaznamenana v méstské casti Praha 18 (83 %). Lze
predpokladat, ze divodem vyssi obsazenosti nez na Praze 1, je velmi nizky pocet nabidek,
které v nasledném porovnani predstavuji zkresleni. Na tzemi Prahy 1 se nachazi
Vv porovnani s Prahou 18 priblizné 0 1 380 % vice nabidek, které dosahuji velké variability,

kde velmi drah¢ a luxusni nabidky zdstavaji ¢astéji neobsazené.
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Naopak nejniz$i mira obsazenosti byla nalezena ve vychodnich okrajovych méstskych
castech, zejména se jedna o tzemi Prahy 20, Prahy 21 a Prahy 22. V téchto tiech
okrajovych Castech byla zjiSténa mira obsazenosti okolo 54 % bodd. Na schématu je
mozné si pov§imnout, Zze po celé Praze neklesla mira obsazenosti pod 50 %, coz poukazuje
na fakt, ze nabidky Airbnb stabilné vyhledavaji piijizdéjici hosté, ktefi maji vétSinou zajem

0 kratkodobé ubytovani.

Obrazek 7 - Obsazenost nabidek v zari 2019
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=75 %
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Zdroj: vlastni zpracovani v ArcGIS, data Airdna.co 10/2019
4.2.7 Hodnoceni nabidek ubytovanymi hosty

Po skonceni pobytu si hosté a hostitelé navzajem poskytuji reference a hodnoceni.
Pouzivaji slovni komentaie, ve kterych mohou chvalit ¢i upozoriovat na nedostatky. Dale
hodnoti ¢iselné na Skale od 1 do 5 hvézdicek. Hodnoceni se provadi pro nékolik faktord,
které maji za ukol poskytnout informace dalsim potencionalnim zajemctm. Hostitelé
nemaji moznost hodnoceni skryvat ¢i smazat, maji moznost se pouze vyjadrit nize. Tim by

méla byt zachovana autenti¢nost hodnoceni, i kdyz nékteti uzivatelé upozoriuji na fakt,

49



kdy jejich negativni hodnoceni bylo smazano ¢i upraveno. Na tato upozornéni ze strany
hostii reagovala spole¢nost Airbnb odpovédi, ze odstraniuje pouze ptispévky, jejichz obsah

podporuje nelegalni ¢innost nebo se jedna o vulgarni ¢i diskriminujici hodnoceni.

Jaké pramérné hodnoceni ziskaly nabidky v Praze? Samotné hodnoceni probiha v 7

kategoriich:

Pi‘esnost — Byl profil nabidky vyplnén piesné? Vsechny fotografie odpovidaji skute¢nosti
a vSechno deklarované vybaveni a spotiebice byly opravdu k dispozic a funkéni?
Komunikace — Jak probihala komunikace mezi hostem a hostitelem? Byl ochotny
odpovidat na v§echny dotazy bez dlouhych prodlev?

Cistota — Spliiovala ¢istota ubytovani vase predstavy?

Lokalita — Nachazi se ubytovani v poklidné a bezproblémové ¢tvrti? Jaka byla dostupnost
vetejné dopravy, nakupnich center a podobné?

Piijezd — Jak probéhlo ziskani ptistupu do pronajimaného prostoru?

Hodnota — Odpovidalo nabizené ubytovani stanovené cené?

Celkové — Zde se nejedna o pramér z vySe uvedenych Kkritérii, ale o prosté celkové

hodnoceni.

Tabulka 3 - Hodnoceni nabidek v Praze

Hodnoceni nabidek v Praze (1 - nejhorsi, 5 - nejlepsi)

Celkové | Presnost | Hodnota Lokace | Komunikace | Cistota Prijezd

4,66 4,8 4,7 4,78 4,85 4,7 4,84

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Airdna.co, 10/2019

Vysledek hodnoceni nabidek v Praze podle sledovanych kritérii dosahuje vysokych
hodnot. Hodnoty ve vSech kategoriich se blizi az k maximalni hodnoté 5 bodt. Nejnizsi
pramérna hodnota byla zjisténa u kategorie celkového hodnoceni (4,66 bodil), nejvice
bodi ziskala kategorie komunikace (4,85 bodt). Srovnani hodnoceni nabidek s ostatnimi

evropskymi mésty je uvedeno v podkapitole 4.3.5. na grafu ¢. 9.
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4.3 Porovnani nabidek Airbnb se zahrani¢nimi mésty

4.3.1 Pocty a typy nabidek

Pro tuto podkapitolu jsou udaje Cerpany z jiného vetejné dostupného zdroje AirDNA.co.
Zakladnim pozorovanim a porovnanim je pocet a typ nabidek v okolnich méstech v Evropé
jako je Berlin, Viden, Bratislava, VarSava a Budapest. Dale jsou do porovnani zahrnuti
néktefi zastupci zapadni Evropy (Londyn, Patiz, Madrid) a zastupci z vychodni Evropy
(Kyjev a Moskva). Nasledujici graf ilustruje celkovy pocet nabidek ubytovani nabizenych
prostiednictvim portalu Airbnb. Pfi porovnani mést stiedni Evropy v absolutnim vyjadfeni
nejvice nabidek nalezneme Berlin¢ (20,3 tisic nabidek), nasledovany Prahou (15 tisic),
Budapesti (14,7 tisic), Vidni (12,7 tisic), VarSavou (9,2 tisice) a Bratislavou (2 tisice).
Oproti tomu absolutni pocty nabidek ve méstech zapadni Evropy jsou mnohem vyssi.
V Londyné¢ je nabizeno 92,1 tisic nabidek, v Pafizi 56,7 tisic nabidek, ale v Madridu (24,7
tisic) pocet nabidek uz neni tak vysoky a podoba se vice méstim ze stiedni Evropy. Dva
vybrani zastupci z vychodni Evropy vykazuji v piipadé Moskvy 22,5 tisice nabidek a

v ptipadé Kyjeva okolo 10 tisic.

Graf 4 - Pocet nabidek ubytovani na portalu Airbnb, 10/2019
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V tomto piipad¢ je absolutni vyjadfeni pouze ilustraéni a nema velkou vypovidaci
hodnotu. Hlavn¢ z diivodu toho, Ze kazdé z uvedenych mést ma jinou velikost a jiny pocet
obyvatel. Proto je v dalsim grafu zobrazeno porovnani po¢tu nabidek Airbnb s ohledem na
pocet obyvatel ve vybranych méstech. V nasledujicim grafu je porovnana koncentrace
nabidek ve vybranych méstéch, kdy na Prahu pfipada 11,5 nabidek na 1000 obyvatel. To je
nevyssi Cislo Vv porovnani S ostatnimi stfedoevropskymi hlavnimi mésty — Berlin (5,4),
Viden (6,9), Bratislava (4,7), Varsaava (5,2) a Budapest’ (8,4). Nejvyssi koncetrace byla
zjisténa u Patize, ktera se vyrazné 1isi od ostatnich mést. Divodem je, ze mésto Pafiz bez
jeji aglomerace je rozlohové velmi malé (rozklada se pouze na plose 105 km?, Praha 496
km?). Dosahuje nejvétsi hustoty zalidnéni v porovnani s evropskymi hlavnimi mésty. Proto

pocet nabidek na 1000 nabyvatel je vyrazné vyssi nez u Ostatnich mést.

Graf 5 - Pocet nabidek ubytovani Airbnb v pfepoctu na 1 000 obyvatel, 10/2019
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Zdroj: viastni zpracovani dle dat Airdna.co, 10/2019

4.3.2 Prumérna cena za ubytovani ve vybranych evropskych méstech

Nasledujici graf ¢.8 predstavuje primérné ceny za ubytovani ve vybranych evropskych
metropolich. Data jsou aktualni k mésici fijnu roku 2019. V tomto obdobi primérna cena
ubytovani za jednu noc sjednana ptes platformu Airbnb byla v Praze 69 eur. V porovnani

s hlavnimi mésty obdobné ekonomicky vyspélych stati Visegradské Ctyfky je to cena
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nejvyssi (Bratislava 51 eur, Varsava 48 eur, Budapest’ 52 eur). V tomto srovnani jsou ceny
v Praze zhruba o 37 % vyssi. Na druhou stranu ceny v Praze nejsou natolik vysoké, aby se
vyrovnaly cenou sousednimu Berlinu (85 eur) nebo Vidni (82). V zapadni Evropé jsou
ceny jesté vyssi. V Madridu 97 eur, v Pafizi 104 a v Londyn¢ dokonce 165 eur.

Graf 6 - Prumérna cena ubytovani za jednu noc v eurech. 10/2019
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Zdroj: viastni zpracovani dle dat Airdna.co, 10/2019
4.3.3 Porovnani vybavenosti

Nasledujici graf ptedstavuje, jakou vybavenosti nabizené jednotky disponuji ve
sledovanych méstech. V dnesni dobé je jednim z hlavnich atributi moznost pfipojeni
k internetu. Ve vsech sledovanych méstech bylo dostupné bezplatné pfipojeni k internetu
ve vice nez 90 % nabidek. U atributd topeni a kuchyné hodnoty nabyvaly obdobnych
hodnot ve vSech méstech. Okolo 90 % nabizenych jednotek disponovalo moznosti topent,
tedy tyto prostory je mozné bezproblémové nabizet po celou dobu roku. Vice nez 75 %
jednotek nabizelo taktéz vyuziti pracky, tedy tyto prostory jsou vhodné i pro dlouhodobé
turisty. Vétsi rozdily se ukazuji az u atributd klimatizace, parkovani a kabelové televize.
Nejcastéji klimatizaci disponuji nabidky ve mésté Kyjev (79 %), ktery pred¢il i nejteplejsi
ze sledovanych mést Madrid (62 %). V Praze klimatizaci disponuje 31 % nabidek a
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nejmensi zastoupeni je u nabidek v Berliné (17 %). Nejhor$i moznost zaparkovani maji
hosté v Parizi, kde pouze 26 % nabidek ma dostupné vlastni parkovani. Divodem je jiz
diive zminéna mala rozloha vnitiniho mésta a vysoka hustota zalidnéni. Nejvyssi Sanci

zaparkovani maji navstévnici Bratislavy, Moskvy a Kyjeva.

Graf 7 - Vybavenost nabizenych jednotek ve sledovanych méstech
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4.3.4 Obsazenost nabidek vybranych mést za poslednich 90 dni

Obsazenost nabizenych jednotek se 1isi v zavislosti na pravé probihajici turistické sezoné.
Nize uvedena data zobrazuji miru obsazenosti primérné za mésice srpen, zafi a fijen roku
2019. Pramérna obsazenost v tomto obdobi u sledovanych mést byla na urovni 57 %.
V Praze obsazenost dosahovala pouze 47 %, nizs$i obsazenost byla zaznamenana pouze
v Budapesti. Relativné nejvyssi vyuziti ubytovacich jednotek ve sledovaném obdobi bylo

v Moskvé (71 %), nasledované Londynem a Berlinem (0b& mésta 65 %).
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Graf 8 - Vybavenost nabizenych jednotek ve sledovanych méstech
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Airdna.co, 10/2019
4.3.5 Spokojenost hosti s ubytovanim

V ptechozi kapitole jiz bylo nastinéno hodnoceni hostti s poskytovanym ubytovanim. Pro
Prahu bylo uvedeno hodnoceni celkové, ale také hodnoceni u jednotlivych proménnych,
jakou jsou presnost, hodnota, lokace, komunikace, Cistota a ptijezd. Nasledujici srovnani
uz bude zaméieno pouze na atribut celkového hodnoceni. VSechny sledované lokace si na
stupnici od 1 do 5, kde nejlepsi hodnotou je 5, vedly velice dobte. Nebyly objeveny zadné
zasadni rozdily. Nejlepsiho vysledku dosahuji nabidky v Moskvé 4,85 z 5 bodt. Naopak
nejhorsiho vysledku se zhostily nabidky z Londynu a Madridu (obé¢ 4,54 z 5 bodu).
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Graf 9 - Prumérné celkové hodnoceni nabidek ve vybranych méstech
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Zdroj. viastni zpracovani dle dat Airdna.co, 10/2019

4.4 Dopady Airbnb v Praze

Airbnb je jednou z nejvétsich online platforem v oblasti zprostredkovani ubytovacich
sluZzeb. S postupnym rlstem a Silenim pozice spole¢nosti pfibyva vice negativnich dopada
na lokalni trhy a lokalni komunity. V poslednich letech jsou velmi ¢astymi medialnimi
tématy rostouci ceny najemného a nedostatek dostupnych byta. Casto tyto problémy byvaji
spojovany piedev§im Vv souvislosti mezi prudkym rozvojem sluzby Airbnb a nartstem
cenové hladiny bytd, se kterym se aktualné nepotyka pouze hlavni mésto Praha, ale také

cela fada dalSich evropskych mést.
4.4.1 Pocet nabidek byt pies Airbnb a dlouhodobé pronajmy byta

Jako jeden z hlavnich negativnich dusledku, ktery je spojovan stim, Ze zpusobuje rust
cenové hladiny najemného na bytovém trhu je, ze online ubytovaci platformy jsou zna¢né
rozsitfené. Svoji rozsitenosti zptisobuji odliv bytovych jednotek, které jsou primarné urcené
k dlouhodobému rezidentnimu pronajmu. Namisto toho jsou tyty jednotky nabizeny pro
kratkodobé ubytovani, které vyuzivaji zejména kontinualné ptijizdéjici turisté. Divodem
takového nakladani ze strany majiteld je vidina vysSich vynosi oproti klasickému

dlouhodobému pronajmu.
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Zékladni porovnani rozsahu nabidky byt urcenych k dlouhodobému a ke kratkodobému
pronajmu pfineslo v ramci hlavniho mésta Prahy pomérné zajimavé vysledky. V fijnu roku
2019 bylo na nejvétsim a patrné nejznaméjsSim internetovém realitnim inzertnim portalu
Sreality.cz nabizeno na uzemi Prahy celkem 5247 byti k dlouhodobému pronajmu. Ve
stejném meésici ale bylo podle portalu insideairbnb.com v Praze nabizeno 10 847 celych
bytd na Airbnb. V této souvislosti je nicmén¢ vhodné doplnit, ze portal Sreality.cz, na
kterém inzeruji vétsinou realitni kancelaie, urcité neeviduje uplné vSechny nabidky bytd kK
pronajmu na Uzemi hlavniho mésta. Napiiklad na portalu bezrealitky.cz, kde — jak jiz
nazev ostatné napovida — inzeruji primarné piimo majitelé nemovitosti, bylo v fijnu roku
2019 evidovano na uzemi Prahy celkem 1557 byt K pronajmu. Nicméné s ohledem na
vyse uvedené znac¢né rozdily v objemech nabidky muzeme téméf s jistotou konstatovat, ze
v ramci Prahy je vice byt pronajimano kratkodobé prostiednictvim sluzby Airbnb (popf.
prostiednictvim dalsich online platforem), nez kolik jich je k dispozici v nabidce pro

dlouhodoby pronajem, a tedy klasické reziden¢ni bydleni.

V centru mésta, kde byla sledovana tizemi Prahy 1, Prahy 2 a Prahy 3, byla zjisténa
pfevaha bytl nabizenych prostiednictvim Airbnb jesté v markantnéjsim rozdilu. Zatimco v
uvedenych tfech katastralnich tizemich bylo na Airbnb nabizeno téméf 6 tisic byta ke
kratkodobému pronajmu, na portalu Sreality.cz ¢inila nabidka pfiblizné 2 tisice byt a na
Bezrealitky.cz jen 1054 bytd ke klasickému dlouhodobému pronajmu. Takto znacné
rozdily naznacuji na pievazujici preference majiteli/pronajimatelt bytt v centru mésta,
ktefi zde Casto uptednostiiuji kratkodobé (turistické) pronajmy.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze disponibilni nabidka v ramci segmentu kratkodobého
pronajimani byt svym rozsahem pievySuje disponibilni nabidku bytd uréenych k
dlouhodobému prondjmu, a to nejenom v historickém centru, ale i v ramci celé Prahy.
Timto zjisténim Ize podpofit argument, ze Airbnb (spolu s dalsimi online ubytovacimi
platformami) pfispiva ke snizovani nabidky klasického reziden¢niho najemniho bydleni.
To se dil¢im zptisobem promita i do rtstu ndjemného v ramci dlouhodobych pronajmu, a
to tim, ze na stran¢ nabidky soutézi v disledku Airbnb nizsi pocet nemovitosti, pficemz

pocet na strané poptavajicich zlstava neménny.
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Graf 10 - Pocet nabidek byt v k pronajmu v Praze, 10/2019
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Zdroj: vlastni zpracovani dle dat Airdna.co, Sreality a Bezrealitky, 10/2019
4.4.2 Porovnani nabidky Airbnb vici nabidce dlouhodobych pronajmu

Porovnavani cen nabidky kratkodobych pronajmu pies Airbnb a dlouhodobych tradi¢nich
pronajmt ma jedno uskali, které je potieba brat v avahu. Ptes platformu Airbnb se
ubytovavaji vyhradné turisté, kteti pfijizdi pouze na né€kolikadenni pobyt. Pfi vyméné
turistd dochazi k prodlevam a nabidky nejsou obsazené kazdy den. Pres 1éto nabidky
dosahuji vyssi obsazenosti, ve zbylych mésicich je obsazenost nizsi. Zaroven konkurence v
oblasti Prahy je obrovska, proto se podaii pouze nékterym pronajimatelim udrzet Si
vysokou obsazenost. V neposledni fadé je jesté nutné brat v uvahu, ze pokud se pfijizd&jici
hosté rozhodnou pobyt po delsi dobu, obvykle dostavaji od hostitelt slevu. Vyse slev se
vétsinou pohybuje v rozhrani 5 az 15 % pro delsi nez tydenni pobyt, v ptipadé pobytu

delsiho nez jeden mésic, se sleva pohybuje obvykle v rozmezi 10 az 30 %.

V piedchozi kapitole jiz bylo uvedeno, ze podle dat z portalu Airdna.co byla primérna
denni sazba za ubytovani v Praze ke konci mésice zaii 2019 ve vysi 1 857 K¢ za ubytovaci
jednotku. Pti velmi optimistickém odhadu, kdyby se ptedpokladalo, ze ubytovaci jednotka
bude obsazena kazdy den v mésici, pak by v pribéhu jednoho mésice pronajimatel mohl
inkasovat zhruba 55 710 K¢. Predpokladem je prosté vynasobeni primérné denni sazby 30

dny.
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Nasledujici tabulka ¢. 2 demonstruje vypocet moznych mési¢nich vydélku podle druhu
pronajmu, poctu ubytovanych hostti a zkoumané lokace. Tabulka zahrnuje pronajmy celé
nemovitosti pro 1 az 5 hostli, pronajem soukromého pokoje pro 1 az 3 hosty a pronajem
spole¢ného pokoje pro jednoho hosta. Vysledna cena je ponizena o polovinu, z toho
diavodu, Ze je piedpokladana nizsi obsazenost. V minulé kapitole bylo uvedeno, Ze mira

obsazenosti byla primérné za mésice srpen, zaii a fijen roku 2019 v Praze 47 procent.

Tabulka 4 - Priimérny vynosy za pronajem v Praze podle druhu pronajmu

. Primérny vynos za 0w . .
Druh pronajmu Poce} prondjem v Praze Prumernyvvynos za pr(v)najver:n
hostu ) v s pouze v MC Praha 1 (K&/mésic)
(K&/maésic)
Celd nemovitost 1 18 952 24 640
Celd nemovitost 2 19528 25066
Celd nemovitost 3 23433 29732
Celd nemovitost 4 26 936 33420
Celd nemovitost 5 33559 39033
Soukromy pokoj 1 11741 15058
Soukromy pokoj 2 13 659 16 107
Soukromy pokoj 3 19 305 21525
Spolecny pokoj 1 5276 5461

Zdroj: viastni zpracovani dle dat Inside Airbnb, 10/2019
4.4.3 Pocet prijizdéjicich turisti a porovnani ubytovacich kapacit

Podle polednich dat CSU (2019) navstivilo hromadné ubytovaci zafizeni (dale jen HUZ)
v Praze béhem roku 2018 témér 7,9 milionu turistd, kteii stravili v navstivené lokalité vice
nez 18,2 miliond noci. Podle metodiky sbéru dat se jedna pouze o hosty, kteti se ubytovali
Vv takovém ubytovacim zafizeni, které disponuje nabidkou nejméné 5 pokoji nebo nabizi
alespon 10 lazek. Tim padem do této oficialni statistiky nejsou zahrnuti taci turisté, ktefi
k ubytovani vyuzili soukromych nabidek (at’ oficialnich ¢i neoficialnich), ubytovali se pies
Airbnb ¢i podobné portaly, anebo prenocovali u znamych ¢i piibuznych. Z vyse uvedenych
diavodu byl skuteény pocet turistd v Praze v roce 2018 jesté vyssi, nez udavaji oficidlni
zdroje. Pravé tento rozdil od skute¢nosti ¢inni mimo jiné i platforma Airbnb, ktera neni
pfipojenda do oficidlnich statistik, jelikoz pravni postaveni subjektu neni stale jasné

definované.
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K provedeni analyzy cestovniho ruchu v Praze a vztahu s Airbnb byla vyuzita data
z alternativniho zdroje Inside Airbnb. Prezentovana data jsou sesbirana k 30. zafi 20109.
Bohuzel se nejedna o presna data, ktera mohou skryvat neptesnosti, ale nabizi moznost, jak
vice nahlédnout do nabizenych ubytovani v ramci této platformy. V publikované databazi
jsou umisténé jednotlivé nabidky zvlast’ za kazdou nabizenou ubytovaci jednotku, ktera ma
k sob¢ prifazené ruzné atributy a dalsi informace. Naproti tomu stoji data, ktera pochazeji
z volné piistupné databaze CSU. Predstavuji data 0 kapacitach a navitdvnosti HUZ, jejichz
nedostatkem je jiz vySe zminéna nedostupnost vSech dat. Ve statistikach chybi informace o

turistech, kteti se ubytovali v mensich zatizenich, ktera nabizi mén¢ nez 10 luzek.

Nejnovéjsi data v dobé psani této prace byla uvedena k roku 2018, data za rok 2019 jesté
nebyla publikovana. Na tizemi hlavniho mésta Prahy bylo v roce 2018 zaregistrovano 816
ubytovacich zafizeni, ktera nabizela celkem 93 169 lazek. Naproti tomu podle databaze
Inside Airbnb bylo v roce 2018 v Praze nabizeno 13 004 ubytovacich jednotek s celkovym
rozsahem 52 378 luzek. Ke konci zaii 2019 bylo nabizeno uz 14 140 ubytovacich jednotek,
které disponovaly 57 116 lazky.

Pfi pohledu na tabulky ¢. 5 a ¢. 6 niZe si lze pov§imnout toho, Ze V ptipad¢ tradi¢nich
ubytovacich zafizeni jejich rozsah stagnuje v obdobi od roku 2012 do roku 2018. Avsak
nabidka ptes platformu Airbnb nartsta. V roce 2016 bylo nabizeno pomoci platformy
Airbnb 5 337 ubytovacich jednotek, ale na konci fijna 2019 se jedna uz o 14 140 jednotek.
Za necelé tii roky vzrostl tedy pocet ubytovacich kapacit nabizenych pies Airbnb téméf o 9
tisic jednotek v absolutni hodnoté. V relativnim vyjadieni se jedna o 165 % nardst. Pii
pohledu dale na narast v poctu lazek jedna se ve sledovaném obdobi o 219 % nartcst.
Z toho je mozné konstatovat, Ze nepiibyli pouze novi uzivatelé, ale zvétSuji se i prostory,

které jsou hostitelé ochotni pronajimat.

Rozdilem je i skute¢nost, ze v piipadé HUZ jsou nabizeny vétSinou jednoduché hotelové
pokoje, naproti tomu pies Airbnb jsou v nabidce prostorove vétsi jednotky, které ve vétsing
ptipadli disponuji i vlastni kuchyni. Prostym vydélenim poctu lizek poctem zafizeni,
dostaneme informaci o pramérné kapacitni dispozici ubytovaci jednotky. V piipadé HUZ

se v priméru jedna o 114 luzek na ubytovaci jednotku, naproti tomu u Airbnb se jedna
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Vv priméru pouze 0 4 luzka na ubytovaci jednotku. Vyhodou hostiteld Airbnb je, ze
jednoduse mohou vyplnit mezery tam, kde HUZ chybi tplné nebo jich je v dané lokalité
nedostatek.

Tabulka 5 - Ubytovaci kapacity HUZ

Hotely pocet zarizeni pocet pokoji pocet luZek
2012 845 42 638 92246
2013 856 42 643 92052
2014 757 40 520 87961
2015 797 41 854 91059
2016 795 42 081 91887
2017 787 41 617 90891
2018 816 42 487 93169

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU, 2019

Tabulka 6 - Ubytovaci kapacity Airbnb

Airbnb pocet zaiizeni | pocet pokoju | pocet luzek
2016 5537 6 931 17913
2017 12 202 16 164 48799
2018 13 004 17 306 52378

9/2019 14 140 18 435 57116

Zdroj. viastni zpracovani dle dat Airdna.co, 2019

Struktura a kvalita ubytovacich kapacit v ramci Airbnb a HUZ neni stejnd a kazda ma
svoje vlastni rozdéleni. Zatimco v pripadé HUZ existuje jasn¢ stanovena klasifikace, ktera
stoji na pravidlech ziskavani certifikaci, tak v piipadé Airbnb zadné klasifikace neexistuji.
Kategorie jsou zalozeny na tom, jak se samotna nabidka Airbnb v prubéhu ¢asu vyvijela a

také zaleZi na tom, jak se kazdy jednotlivy hostitel sam specifikuje.

Na uzemi Prahy bylo vroce 2018 registrovano celkem 46 hotelt pétihvézdickové
kategorie, 218 c¢tythvézdickovych a 210 tiéithvézdickovych hoteld. Tyto tfi zminéné
kategorie jsou v ramci klasifikace HUZ nejrozsitenéjsi. Na celkovém objemu nabizenych

luzek predstavuji nejveétsi podil z objemu lazkovych kapacit, a to téméf 76 %. Do druhé
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nejpocetnéjsi skupiny na podili nabizenych luzek patii hotely niz$ich tiid, hotely garni,

penziony a turistické ubytovny, které celkové zaujimaji 12 % lazkové kapacity HUZ.

Hotely vyssich kategorii a tiid maji v turistickém ruchu svoje jedineéné postaveni, jelikoz
nabizeji vysoké standardy a prémiové sluzby, které v piipadé Airbnb nejsou bézné. Proto
tyto kategorie nejsou vnimané jako sobé konkurenéni, ale spiSe pouze ve vztahu
komplementarnim. To uz ale neplati pro hotely niz$ich kategorii a tiid, pensiony a
ubytovny, které jiz rychlym rozvojem Airbnb mohly byt v minulosti negativné ovlivnény a

do jisté miry mohou byt ovliviiované i do budoucna.

Tabulka 7 - Rozdélni ubytovacich kapacit v Praze podle klasifika¢nich t¥id, rok 2018

Kategorie HUZ Pocet zarizeni Pocet lizek Podil z celku %
hotely ***** 46 11949 12,83
hotely **** 222 34 448 36,97
hotely *** 214 24 286 26,07
hotely ** 15 1799 1,93
hotely * 4 132 0,14
hotely garni 30 2 368 2,54
penziony 97 2 530 2,72
kempy 21 561 0,60
turistické ubytovny 46 4431 4,76
ostatni 121 10 665 11,45

Zdroj: vlastni zpracovani dle dat CSU, 2019

V piipadé¢ Airbnb, jak jiz bylo feCeno, neni rozliSovani riznych kategorii vazano
certifikacné. Rozdélovani u Airbnb zavisi zejména na druhu nabidky (celé byty/domy,
soukromy pokoj, sdileny pokoj), velikosti pronajimanych jednotek, na poctu mistnosti a
dalsich vlastnostech nabidky. Nekteré nabidky v ramci Airbnb se pfiblizuji tradicnim HUZ
nabidkam, jelikoz v nékterych piipadech mohou zahrnovat i sluzby jako recepce, snidané
Vv cené ¢i pokojova sluzba. Do takové kategorie Airbnb jsou zahrnuty aparthotely, penziony
se snidani, butikové hotely, hostely, hotely ¢i byty s pfidanymi sluzbami. Do druhé a
nejvice rozsifené skupiny patii takové nabidky, Které zadné pfidané sluzby nenabizi. Jedna

se pouze o poskytovani prostort k pobytu, tedy byty, apartmany, domy ¢i vily.
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Do této skupiny patii téméf 86 % z nabizenych kapacit v ramci Airbnb. Nabidky, které
navic disponuji n¢kterou pfidanou sluzbou predstavuji ptiblizné 10 % z celkové lazkové
kapacity. Pti jednotlivém porovnani nejvyssi kapacitu lazek ve vysi 85,5 % nabizi
apartmany/byty. Do Kkategorie ostatnich ubytovani jsou zahrnuté zvlastni druhy
ubytovacich prostor. Napiiklad to této kategorie patii letni chaty, chalupy ¢i pokoje na

specialnich mistech, jako jsou zamky ¢i rezidence.

Z nasledujiciho porovnani vyplyva, Ze Airbnb ve vétSiné ptipadd nabizi jiny druh
ubytovacich sluzeb neZ tradiéni ubytovaci zatizeni HUZ, ¢imz vytvafi spise nové odvétvi
na trhu s ubytovanim v Praze. Vyznamnéjsi konkurenci predstavuje hlavné ubytovacim

zatizenim niz8ich kategorii a tfid, a to zejména cenou za ubytovani.

Tabulka 8 - Rozdélni ubytovacich kapacit v Airbnb pro rok 10/2019

Typ nemovitosti Pocet jednotek Pocet luzek Podil z celku ( %)
Aparthotel 95 337 0,59
Apartman/byt 12 214 48 845 85,52
Pension se snidani 92 290 0,51
Boutique hotel 113 313 0,55
Dum pro hosty 169 627 1,10
Hostel 214 955 1,67
Hotel 56 153 0,27
Dim 323 1313 2,30
Byt se sluzbami 617 3260 571
Vila 54 244 0,43
Ostatni 193 779 1,36

Zdroj. viastni zpracovani dle dat Inside Airbnb, 2019
4.4.4 Srovnani koncentrace jednotek Airbnb s hromadnymi ubytovacimi zarizenimi

Ptes spolecnost Airbnb je mozné jednoduse vytvofit nabidku, tam kde tradi¢ni ubytovaci
kapacity nejsou dostupné nebo jsou dostupné Vv nedostate¢ném poctu. I takové tvrzeni
spolec¢nost Airbnb pouziva pro svoji prezentaci, ale po vyhodnoceni dat situace vypada
odlisné. Vétsina z nabizenych ubytovacich kapacit Airbnb jsou umisténé v lokalitach, do
kterych je zaroven nejvice zamétena nabidka HUZ. Timto koncentrovanym mistem je

samoziejmé historické centrum Prahy a jeho blizké okoli. Turisté pravé vyhledavaji

63



vewr

moznoSti ubytovani ptes Airbnb v centru mésta, kde obvykle naleznou levnéjsi ubytovani

nez v ptipadé HUZ. Tam kde je hlavni poptavka, tam je také hlavni nabidka hostiteld.

Dokonce v relativnim porovnani je mozné sledovat, ze koncentrace ltizek nabizenych pies
platformu Airbnb je v ramci historického centra vyss$i nez v ptipadé koncentrace luzek
nabizené HUZ (obrazek ¢. 6). Na Gzemi Prahy 1 nalezneme 32,46 % luzek z celkového
objemu vsech luzek Airbnb. V ptipadé HUZ na Praze 1 se jedna o 30,65 % nabidek
z celkového objemu vsech luzek HUZ. Pokud se porovnani rozsiii, a Kk uzemi Prahy 1 se
pficte dale izemi Prahy 2 a Prahy 3, tak cetnéjsi koncentrace je stale v podani Airbnb (63,6
%) nez v piipad¢ HUZ (47,8 %), a to dokonce jest¢ vyssim rozdilem nez pouze

V porovnani na tizemi Prahy 1.

Obriazek 8 - Koncentrace luzek v ramci HUZ

Hlavni mésto Praha Il vice nez 20 %

B 10,0 az 19,9 %
I 5,0a29,9%
[11,0az4,9%
[] Méné nez1 %

Praha 19

Praha 9

Praha 7

Praha 14 Praha 20

Praha 10 Praha 21
Praha 15
Pialia 16 Praha 12

Praha 11
Praha 22

Zdroj: vlastni zpracovdni v ArcGlS, data CSU, 10/2019
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Obrazek 9 - Koncentrace luzek v ramci Airbnb

Hlavni mésto Praha Il vice néz 20 %

B 10,0 az 19,9 %
B 5.0a29,9%
[11,0az4,9%
[] Méné nez1 %

Praha 19

~

Praha 14 2 Praha 20

Praha 21

Praha 6

Praha 17

Praha 7

Praha 9

Praha 10

Praha 5

Praha 22

Praha 16

Zdroj: vlastni zpracovani v ArcGIS, data Airdna.co, 10/2019

Pti pohledu pouze na absolutni vyjadfeni, je v centru Prahy vétsi pocet lizek nabizen HUZ

nez Airbnb, ale koncentrace nabidek pfes Airbnb, hlavné v ¢asti historického centra mésta,

je tak vysoka, ze ma vliv na turistické ptretézovani. K méfeni je mozno vyuzit Defertovu

funkci, ktera vyjadiuje potencionalni zatizeni oblasti jako podil lizek urcenych pro turisty

a pocCet rezidentnich obyvatel v oblasti. VV méstské ¢asti Praha 1 dosahuje Defertova funkce

pii souctu kapacit HUZ a Airbnb téméi hodnoty 160 ltzek na 100 obyvatel.
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Obrazek 10 - Defertova funkce pro HUZ (lazka/100 obyv.)

Hlavni mésto Praha Bl Vvice nez 50,0

Bl 10,0 az 49,9
I 5.0az9,9
[11,0az4,9

[] Ménéz nez 1,0

Praha 8

Praha 19

Praha 6

Praha 17

Praha 9

Praha 20

Praha 14

Praha 10

Praha 21

Praha 4

Praha 11

Praha 22

Praha 16

Zdroj: viastni zpracovani v ArcGIS, data CSU, 10/2019
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Obriazek 11 - Defertova funkce pro Airbnb (lazka/100 obyv.)

Hlavni mésto Praha Il vice nez 50,0

Bl 10,0 az 49,9
I 5,0 az 9,9
[11,0az4,9
[] Méné nez 1

Praha 20

Praha 21

Praha 13

Praha 15

Praha 22

Praha 12

Zdroj: viastni zpracovani v ArcGIS, data Airdna.co, 10/2019
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Vysledky analyzy nabidky Airbnb v Praze a okolnich méstech

5.1.1 Nabidka Airbnb na izemi hlavniho mésta Prahy

Od roku 2015 byl zaznamenan prudky narust nabidkovych cen bytd v Praze i na
celém uzemi Ceské republiky. Za obdobi 2015-2018 index nabidkovych cen vzrostl
v Praze 0 54 %, mimo Prahu o 33 % a celkové v CR 0 46 %. V roce 2019 se intenzita ristu
v Praze snizila, ostatni kraje dale rostly stejnou intenzitou. Jednim z dtivodd rychlého rastu
je nedostatek volnych a nové vystavénych bytovych jednotek. Podle SdruZeni pro
architekturu a rozvoj je potieba, aby se v Praze vystavélo roéné 6 tisic novych byti. Pi
pokracovani nyné&jsiho trendu se predpoklada, ze v Praze bude v roce 2030 chybét okolo
50 tisic bytt. Dochazi k pievisu poptavky nad nabidkou a pfirozené se zvySuji ceny bytu.
Podle oficialnich dat CSU se na tizemi Prahy v obdobi 2011 az 2018 vystavélo pramérng
za jeden rok 4 829 bytovych jednotek. Jedna se tedy ve skutecnosti 0 rozdil piesahujici 1
tisic nové vystavénych bytovych jednotek oproti doporuceni Sdruzeni pro architekturu a
rozvoj.

Podle spole¢nosti Trigema se v roce 2015 prumérna cena za metr ¢tvere¢ni pohybovala na
hranici 55 tisic. Na za¢atku roku 2019 se tato cena vysplhala téméf na 105 tisic za m2.
Najemné v Praze v roce 2019 vysplhalo na primérnych 304 K&/m?/mésic, zatimco v roce

2015 primérné najemné ¢inilo 224 K&/m?/mésic.

Jednim z argumentt, pro¢ rostou ceny bytd v Praze je, ze Airbnb zabira bytové jednotky,
které by mohli rezidenti vyuzivat. Na konci fijna 2019 bylo evidovano v Praze celkem
14 140 nabidek. Celé byty/domy tvotily 76,7 % z celkové nabidky (10 847 nabidek),
soukromé pokoje 16,7 % (2380 nabidek), hotelové pokoje 5 % (712 nabidek) a sdilené
pokoje 1,4 % (201 nabidek). V absolutnim vyjadieni se nejvice nabidek nachazi na tizemi
Prahy 1 (3985 nabidek), nasledované Prahou 2 (2361 nabidek) a dale Prahou 3 (1947
nabidek). Na Gizemi téchto tii méstskych ¢asti se nachazi v kumulativnim relativnim souctu

44,9 % vsech nabidek z celkového uzemi Prahy.
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V 70 % se jedna o nabidku malych byt (studio a dvojpokojové byty) a 65,5 % nabidek
spravuji hostitelé, kteti ve svém ,,portfoliu“ maji alesponn 2 nabidky. Primérna cena
v Praze byla 1 859 K¢ za jednu noc, kdy nejdrazsi lokaci byla Praha 1, kde primérna cena
za jednu noc dosahovala 2 550 K¢. Vyse stanovené ceny se odviji hlavné od typu
nabizenych prostor, lokace nabidky, vybavenosti a ziskanych hodnoceni a referenci. Prvni
veétsi rozdily v datech byly objeveny u obsazenosti bytt. Zatimco ze zdroje Inside Airbnb
bylo vypocteno, ze primérna obsazenost nabidek Airbnb v Praze v zaii 2019 je 67 %, tak

zdroj Airdna.co uvadi v tomto obdobi obsazenost pouze 47 %.
5.1.2 Porovnani nabidek Airbnb v Praze a dalsich vybranych méstech

V porovnani s dal$imi evropskymi mésty je Airbnb v Praze hodné vyuzivano s ohledem na
velikosti sledovanych mést. Pocet nabidek v piepoctu na 1 tisic obyvatel byl v Praze druhy
nejvyssi (11,48 nabidek na 1 tisic obyvatel) ze sledovanych mést. Vy$si pomér byl pouze u
Patize, kde je ale nutné uvést, ze dochazi ke zkresleni z dtivodu rozdéleni centra Paiize a
aglomerace mésta. Primérna cena za jednu noc je v Praze (69 €), vyss§i nez v Sousedni
Bratislave (51 €), Budapesti (52 €) a Varsavé (48 €), ale stale nizsi nez ve Vidni (85 €) a
Berlin¢ (85 €). Primérma vybavenost nabidek, jejich obsazenost a hodnoceni ze strany

navstévniku je ve sledovanych méstech na podobné tGrovni.

Pfi porovnani poctu nabidek celych byt k pronajmu bylo v fijnu 2019 nejvice celych byta
nabizeno ptes portal Airbnb (10 847), zatimco pies portal Sreality (5 247) a Bezrealitky
(1 557). Pramérny vynos pii poloviénim obsazeni celé nemovitosti obsazené jednim
¢lovékem dosahuje 18 952 K¢ za mésic (MC Praha 1 — 24 640 K¢&). Cela nemovitost
obsazena 4 hosty ¢ini primémé 26 936 K& za mésic (MC Praha 1 — 33 420 K¢&).

Pti porovnani objemu nabizenych liZzek bylo zjisténo, Ze u tradi¢nich hromadnych
ubytovacich zafizeni pocet nabizenych lizek v obdobi 2012-2018 byl prakticky konstantni.
V piipadé Airbnb byl zaznamenan prudky nartst. Zatimco v roce 2016 objem nabizenych
luzek Airbnb byl pouze na Grovni 20 % objemu nabizenych lazek HUZ, tak za dva roky uz
se Airbnb dostalo na uroven 56 % objemu nabizenych lizek oproti HUZ. Dale bylo

prokazano, ze nabidka Airbnb je vice koncentrovana do centra mésta nez nabidka HUZ.
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5.2 Dopady pritomnosti Airbnb a mozné regulace platformy

Rychlé rozsifeni a kontinualni pFitomnost Airbnb ovlivnilo kvalitu Zivota mistnich
obyvatel. Turisticka aktivita je sméfovana hlavné do center velkych mést, kde je tento vliv
nejmarkantnéjsi. Na rozdil od tradi¢nich ubytovacich zatizeni se turisté vyuzivajici Airbnb
vice zaclenuji do bézného Zzivota lokalnich obyvatel. Typickym pronajimanym prostorem
je pravé jednopokojovy byt ve vétsich bytovych domech piimo mezi lokalnimi obyvateli.
Tim dochazi k naruSeni harmonie pivodniho reziden¢niho souziti. Turisté zasahuji do
soukromi lokalnich obyvatel a ziskavaji snadno pfistup do mist, kam se pted zrodem

Airbnb turisté b&Zné& nedostali.

Hlavnimi problémy, které se kvuli tomuto fenoménu objevuji, jsou ruseni no¢niho klidu,
vytvateni nepofadku a snizeni bezpecnosti mistnich obyvatel. Postupem casu zacalo
dochazet ke zvys$eni negativnich dopadit mimo jiné i z divodu, Ze se postupné zacal ménit
charakter hostiteli. Za zacatku se jednalo o opravdové rezidenty, ktefi svoje prostory
nabizeli v dob¢, kdy je sami neuzivali. Pozdé&ji se zacalo jednat o lidi, ktefi zacali nabizet
k pronajmu prostory, které nebyly rezidenty vubec vyuzivané a tuto ¢innost provozuji

pouze za uéelem zisku (Analyza sdilené ekonomiky a digitalni platforem, 2017).

Pivodni jednoduchy napad relativné snadného piivydélku se rozrostl do necekanych
rozméri. Kromé jednorazovych ptivydélki se zrodily podnikatelské skupiny na bazi
multihostingu ¢i firem, které jsou ochotné dokonce investovat do nakupu nemovitosti
pouze za ucelem nasledného pronajmu pies Airbnb. Potvrzuje to fakt, Ze pfi analyze dat
z Inside Airbnb je v Praze pouze 34,5 % singlehositelt (hostitel, ktery nabizi pouze jednu
ubytovaci jednotku). TéméF polovina hostitelt (47,4 %) nabizi na svych profilech vice nez
4 ubytovaci jednotky. Nejvyssi pocet registrovanych nabidek na jednoho uzivatele je
celkem 107 K tijnu 2019.

V piipadé takto rozsahlych nabidek se jedna o firmy, které kromé vlastnich nabidek,
spravuji také nabidky jinych vlastnikd, ktefi za jejich servis plati nasledné podil z vydélku.
Jedna se o novy model byznysu v cestovatelském ruchu. Zatimco pronajimatelské skupiny

inkasuji, tak mistni obyvatelé jsou zatézovani negativnimi vlivy, které zasahuji do jejich
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soukromi a poklidného zivota. Dochazi k odbouravani hranic mezi reziden¢nim a

turistickym prostorem.
5.2.1 Vyvoj v oblasti regulaci platformy Airbnb

Vysoka poptavka lidi po uzitku nabizeném kolaborativni ekonomikou zptsobil rychly
rozvoj po celém svété. Duvody k zavedeni regulaci jsou rizné. Nejcastéj$imi davody
k zavedeni regulaci jsou negativni dopady. Tématem, o kterém se Casto diskutuje je, Ze
platformy, které byly zalozeny na principu sdileni, nyni jiz na tomto prinCipu spiSe
nefunguji. Ve vEtsi mife se jednd o novy typ podnikatelské ¢innosti, ktera je vykondvana
bez registrace v oblasti poskytovani ubytovacich sluzeb. Proto neni nutné dodrzovat
vSechny piedpisy a regulace, kterymi se musi fidit tradi¢ni ubytovaci zafizeni. Tim dochazi
k nerovnosti podminek p#i podnikani a ozyvaji se i nazory, ze se jedna o ¢innost spadajici
do $edé ekonomiky. Konkrétnim diivodem, ktery je uvadény jako negativni dopad, je Casto
oznacovany zabor ubytovacich jednotek, které mohli ptipadné vyuzivat rezidenti. S tim
souvisi nasledné niz$i nabidka pro rezidenty v téchto lokalitach a nepfirozené rostouci ceny
dostupnych bytovych jednotek. DalSim divodem je zhorSeni bezpecnosti a klidu
Vv bytovych komunitach a velice tézka kontrola, kdo se kratkodobé v pronajatych bytech
nachazi. K vyse popsanému problému se poji zakladni otazka. Kdyz regulovat nabidku, tak

jakym zplisobem?
5.2.2 Postoj Evropské unie k regulacim platformy Airbnb

O regulacich se hovoii v kazdém velkém mésté po celé Evropé. Ackoliv se jednd o takto
rozsifené téma, postoj Evropské unie zatim zfistava neutralni. Zadné smérice o regulacich
platformy Airbnb nebyly vydany a iniciativa je pfenechavana mezi jednotlivé clenské
staty, potazmo mésta. AvSak Evropska komise vyvoj fenoménu Airbnb sleduje a
vypracovava dokumenty, ve kterych podava doporuceni ¢lenskym statim, jak je mozné
V této otazce postupovat.

Velice obsahlym dokumentem ze strany Evropské komise je studie s nazvem Study on the
Assessment of the Regulatory Aspects Affecting the Collaborative Economy in the Tourism
Accommodation Sector in the 28 Member States (2018). Studie se zaméfuje na specificka

meésta a oblasti. Popisuje pravni prostiedi a moznosti regulaci kolaborativni ekonomiky.
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Uvadi piipadové studie z evropskych mést, ale zadna z nich neni ur¢ena jmenovité pro

Ceskou republiku, potazmo pro Prahu.
5.2.3 Postoj Ceské republiky k regulacim platformy Airbnb

V Ceské republice se tématem regulaci Airbnb zaobiraji riizné subjekty. V ramci statni
spravy se jedna o Ministerstvo pro misto rozvoj a Ministerstvo pramyslu a obchodu. Pod
tyto statni subjekty spadaji kompetence tykajici se cestovniho ruchu a ubytovacich
zafizeni. Problematice se také vénuje Utad vlady CR, ktery si ve spolupraci nechava
vypracovat riizné studie tykajici se kolaborativni ekonomiky. Sirsi analyza nesla nazev
Analyza sdilené ekonomiky a digitalnich platforem a byla vypracovana vroce 2017.
Zpracovana byla jako podplrny nastroj pro budouci debatu o regulacich, jez by bylo

mozné pfijmout.

Studie hovoii o tom, ze nabidka Airbnb tvoii zhruba 48,2 % trhu kratkodobych pronajmu.
Primérna vytizenost jednotek Airbnb v Praze je 50,21 % a téméf u 80 % nabidek se
nejedna o prilezitostnou sdilenou ekonomiku. Mezi doporuceni plynouci z této studie patti
zavedeni jasnych pravnich ptedpisti. Napiiklad vytvofit resortni webovy systém, ktery
bude shromazd’ovat informace o poskytovanych sluzbach. Zajistit jednotné a rovné
podminky na trhu ubytovacich sluzeb a vymahatelnost odvodu dani ztéto ¢innosti

(Analyza sdilené ekonomiky a digitalnich platforem, 2017).

Dalsi studie zabyvajici se regulacemi se nazyva Doporuceni hospodarské komory ke
sdilené ekonomice (2018). Zde je uvedeno, ze je potieba jasné definovat hranici mezi
pfijmem z pfilezitostné vydélecné Cinnosti a podnikanim. Aby byla definice podnikani
jednoznacna, je nutné doplnit jasnou minimalni hranici vyjadienou v thrnu K¢ za rok.
Rozlisovat tii kategorie prijmu: prilezitostny piijem, privydélek a zivnostenskou ¢innost.
Ziskat ptislusna povoleni k podnikani, a to prostiednictvim jednoduchého online nastroje s
minimalni administrativni naro¢nosti. Zjednodusit danové piiznani a moznost podat
danové priznani online. Zavést pilotni testovani efektivniho fungovani digitalni

komunikace mezi daitlovymi poplatniky a finanéni Spravou a dalsi.
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5.2.4 Typy regulaci zavedené ve vybranych evropskych méstech

Zatimco vySe zminéné studie zminovaly hlavné regulace v oblasti legislativni
pojednavajici o registraci podnikani, datovych odvoda a poplatkii, ochrané spottebitell a
sbéru dat, tak néktera evropska mésta jiz zavedla konkrétni regulace pro pouzivani Airbnb.
V nizozemském hlavnim mésté Amsterdamu mohou vlastnici kratkodobé pronajimat svoje
celé domy ¢i byty pouze po dobu 30 dni ro¢né. Tato regulace byla zavedena od zacatku
V piipad¢, ze hostitel neni vlastnikem nemovitosti, ale pouze najemcem, potiebuje nejdiive
ziskat svoleni od majitele. Kromé toho dale plati, ze hostitel mtize najednou ubytovat
maximalné 4 osoby. Tato pravidla by mélo hlidat samotné Airbnb, které by mélo mit
zanesena pravidla ve své platform¢. Dale pronajimatel ma povinnost informovat své
sousedy o své hostitelské Cinnosti a poskytnout svoje kontaktni udaje pro ptipad, kdyby

dochazelo k narusovani bezpe¢nosti (Airbnb, 2019).

Jednim z prvnich mést v Evropé, které zavedlo regulace kratkodobych pronajmu je
Barcelona. V katalanské metropoli byla zavedena takova regulace, Zze pronajimat neni
mozné celé nemovitosti, ale pouze sdilené prostory. (Celou nemovitost je mozné
pronajimat pouze pii ziskani specialniho opravnéni, které neni vydavané pro nemovitosti
Vv centralni Casti mésta.) Hosté by se méli zdrzovat v pronajaté nemovitosti, ve které
soucasné pobyva i hostitel. Maximalné je mozné pronajimat dva pokoje. Doba souvislého
prondjmu nesmi byt delSi neZ jeden mésic a nabidka miiZze byt dostupna maximalné po
dobu 4 meésict za rok, avsak nesmi se jednat o 4 mésice nasledovné po sobé jdouci.
Hostitelé navic musi mit povinné registrované Zzivnostenské opravnéni a odvadét dan

z ptijmu, DPH a turistické poplatky (O'Sullivan, 2019).

V Recku od roku 2016 vstoupila v platnost celoplosna regulace v oblasti kratkodobého
ubytovani, tedy i pro platformu Airbnb. Zavedlo se povinné registrovani do registru
spravovaného Ministerstvem financi, ¢imz se zajistily dafové odvody. Do registru se muze
ptihlasit pouze fyzicka osoba (nikoliv pravnicka) a mize kratkodob¢ pronajimat pouze dvé

nemovitosti. Limit maximalni doby prondjmu je stanoven na 90 dni, pokud je béhem této
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doby ptijem vyssi nez 12 tisic eur. Pokud se jedna o niZsi pfijmy je dovolené tuto 90denni
hranici piekrocit (Airbnb, 2019).

V Patizi byla od roku 2016 zavedena regulace, Ze maximalni povolena doba pro
pronajimatele je 120 dni béhem jednoho roku. Podafilo se dojednat dohodu mezi
spoleCnosti Airbnb a méstem Pafizi 0 poskytovani informaci ohledné vybéru dani
z ¢innosti. V pfipadé€, ze pronajimatel chce pronajimat prostory nad stanoveny ramec 120
dni béhem jedno roku, poté by musel ziskat povoleni od méstskych organti k provozovani
turistického ubytovani (Airbnb, 2019).

5.2.5 Pozice Prahy k regulovani sluzby Airbnb

Hlavni mésto Praha uz pted nékolika lety zacalo sledovat situaci ohledné rychlého ristu
platformy Airbnb. Hlavnim cilem je nastaveni jednotnych pravidel pro tradi¢ni ubytovani i
pro nové prichozi druh ubytovani. Jelikoz hostitelé neméli povinnost odvadét mistni a
rekreacni poplatek, tak kazdorocné Praha ptichazela o desitky miliond korun. Jakub
Michalek a Patrik Nachera (2019) uvadi, ze se jedna pfiblizné o 120 miliond korun.
K zjisténi takovych informaci bylo potieba se dohodnout s Airbnb o poskytovani databaze
pronajimatelt. Od zacatku roku 2020 se denni mistni a rekreacni poplatek zvysil
z puvodnich 15 K¢/den na 21 Ké/den. Nove by se tedy jednalo zhruba o ztratu 168 miliont
korun pouze na tomto poplatku.

Uz vroce 2017 vydalo Ministerstvo financi metodiku, ktera vysvétluje rozdil mezi
pronajmem a ubytovaci sluzbou. Ubytovani pres Airbnb je klasifikovano jako ubytovaci
sluzba, tedy hostitel potiebuje mit zivnostenské opravnéni. Pti piekroceni limitu piijmu
stanovenych pro dany rok musi odvadét mési¢ni zalohy na socialni a zdravotni pojisténi.
Dale podavat pfiznani k dani z pfijmt a pii prekroceni milionového obratu byt také

platcem DPH (Financni sprava, 2017).

Novy primator Zdenék Hiib by rad dovedl v Praze regulace do zdarného konce. Podle
posledniho prohlaseni z 2. tnora 2020 by Zdenék Hiib rad zavedl nasledujici regulace.
Vlastnici nemovitosti by méli mit zakazano pronajimat celé byty s vyjimkou toho, kdy jsou

jeho vlastniky a opusti ho jen na pfechodnou dobu. Rad by zachoval puvodni myslenku

74



Airbnb. V tivahu nepiipada kompletni zakaz sluzby, ktery provedl diive jiz Berlin, a
nasledn¢ od tohoto zakazu upustil. V pfipadé zakazu pronajimani celych byti, by tato
regulace mohla zasahnout 74,4 % (8 070) z momentalni nabidky vsech celych bytid/domu.
Jedna se 0 bytové jednotky, které jsou nabizeny na vice nez 30 dni ro¢né. Tuto 30denni
dobu povazuji jako odpovidajici k dob¢, kterou lidé mohou travit béhem roku mimo svuj
domov. Zaroven to demonstruje i piedstavu, jaky zasah by méla ,,amsterdamska regulace*
v Praze. V ptipad¢ zavedeni omezujiciho kritéria na 60 dni, jednalo by se 0 66,8 % (7251)
z nabidky vSech celych bytt/domd. Pfi stanoveni mirnéjsi regulace na 120 dni (zavedena
v Patizi) by potencionalné mohlo byt ovlivnéno 52,6 % (5 708) z nabidky vsech celych
byti/domu.

75



6 Zavér

Airbnb je globaln¢ jednou z nejrozsifenéjsich online ubytovacich platforem, ktera silné
zasahuje také do ubytovani na uzemi hlavniho mésta Prahy. Na konci fijna 2019 bylo
nabizeno prostiednictvim Airbnb na tizemi Prahy vice nez 14 tisic ubytovacich jednotek,
které jsou ur¢ené hlavné ke kratkodobému pronajmu. Avsak jen 18 % z celkového poctu
nabizenych jednotek se tykalo ubytovani takového charakteru, kde hosté sdili spole¢né
prostory s hostitelem. Z analyzy vyplynulo, ze vice nez 65,5 % nabidek nabizi takovi
hostitelé, ktefi soucasné pies Airbnb nabizi alespon dvé a vice nemovitosti. Tento fakt je
mozné vyuzit jako argument K tvrzeni, ze momentalni situace se velmi lisi od ptuvodniho
konceptu sdileni. Nabizené nemovitosti jsou koncentrované zejména v centru Prahy, kdy
se v mé&stskych ¢astech Praha 1, 2 a 3 nachazi celkové 63,6 % nabidek. Primérna sazba za
pronajem za jednu noc byla v fijnu 2019 pro celou Prahu 1 859 K¢, v ptipadé pouze
méstské ¢asti Prahy 1 cena pronajmu ¢inila primérné 2 550 K¢&. Z mezinarodniho Srovnani
vybranych mést lze konstatovat, ze rozsifeni nabidek Airbnb je vyssi, nez v okolnich
metropolich jako je VarSava, Budapest' a Viden. V porovnani primérnych cen ubytovani

Praha dosahuje cen mirné nadprimérnych v ohledu na kupni silu sledovanych metropoli.

Bylo prokéazano, ze v piipadé, kdy hostitel dokaze udrzet vysokou miru obsazenosti svych
nabidek, dosahne vyssich vynosi neZ pii klasickém dlouhodobém pronajmu. V piipadé,
kdy nabidky hostitele budou obsazené zhruba z 50 %, bude vynos obdobny jako Vv pfipadé
dlouhodobého pronajmu, ale je nutné brat v uvahu, kolik ¢asu a usili musi pronajimatel
vlozit do spravovani kratkodobych a dlouhodobych pronajmi. Zajimavym zjisténim je, Ze
kratkodobych prondjmi je nabizeno vice nez pronajma dlouhodobych. To potvrzuje fakt,
7e zejména Airbnb odCerpava znacnou ¢ast nemovitosti, které by jinak mohly byt
nabidnuty ke klasickému reziden¢nimu uzivani. V porovnani nabidek Airbnb a tradi¢nich
hromadnych ubytovacich zafizeni bylo zjisténo, Ze zatimco ubytovaci kapacity HUZ
Vv poslednich letech stagnuji, tak ubytovaci kapacity Airbnb rychle rostou. V roce 2018 to
ptredstavovalo uz 56 % lazkovych kapacit, které nabizely HUZ.

Kromé snizovani doStupnosti bytl, coz ma za nasledek zvysovani cen nemovitosti, je zivot

lokalnich obyvatel ovliviiovany dal§imi negativnimi dusledky. ZvySena ptitomnost turisti,
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ktefi se nyni dostavaji do mist dfive turistim nepfistupnych, ma dopady na kvalitu zivota.
Zejména v ramcei narusovani soukromi, udrzovani bezpeénych komunitnich celkt, zvyseni
hluku a zanechaného odpadu. Snaha o regulovani sluzby Airbnb je v Evropé vice nez
patrna, ale jedna se o zdlouhavy proces a regulace zatim dokazaly prosadit pouze néktera
evropska mésta. Mezi nejcastéjsi duvody k regulacim patii jiz zminéné negativni dopady
jako zvySovani cen najemného, narusovani bezpecnosti a vytésiovani rezidenti z centra
meésta. DalSim divodem je boj proti ¢innosti spadajici do Sedé ekonomiky. Nerovné
postaveni pronajimatelt pres Airbnb a HUZ, pro jejichz ¢innost plati jiné legislativni

podminky.

Hlavni mésto Praha by mélo pfistoupit k regulaénim opatienim, kdy je nejdiive nutné
vymezit jasné pravni pojmy, popiipadé ucinit legislativni zmény. Vytvofit jednotny
systém, do kterého budou pronajimatelé mit povinnost se zaregistrovat. Definovat jasné
hranici, kdy uz se nejedna o prilezitostn¢ vydéle¢nou ¢innost. Umoznit pomoci online
nastroju vyftidit veskeré potfebné registrace. Zajistit vymahatelnost poplatka spojenych
s ubytovanim a zjednodusit danové pfiznani, které zarovenn bude mozné podat online pies
navrhovany jednotny systém. Pevné zajistit a prohlubovat spolupraci mezi hlavnim
meéstem Prahou, spole¢nosti Airbnb a financ¢ni spravou. Zavést omezujici limity pro
zprosttedkovani nabidek na platformé Airbnb. Umoznit nabizeni bytovych jednotek pouze
tam, kde s tim bude souhlasit majitel celého bytového domu. Limitovat maximalni moznou

délku nabidky nemovitosti podle piedlohy jinych evropskych mést.
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8 Prilohy

Piiloha 1: Indexy nabidkovych cen byti

primérné indexy (2010 = 100)
nabidkovych cen bytd
. CR bez
rok CR Prahy Praha
CR out
Czech of Prague
year republic | Prague
Ctvrtleti | indexy - pramér roku 2010 = 100
quarter Indices - average 2010 = 100
2005 1 66,3 59,7 73,0
2 65,8 59,5 72,1
3 66,5 60,4 72,5
4 67,5 62,0 73,1
2006 1 69,0 63,1 74,8
2 70,7 64,8 76,6
3 73,3 67,8 78,8
4 76,5 71,5 81,4
2007 1 80,3 75,8 84,8
2 84,9 80,2 89,7
3 89,7 85,7 93,7
4 93,9 90,3 97,6
2008 1 99,1 96,8 101,5
2 106,1 105,2 107,0
3 111,8 110,2 113,5
4 111,9 112,3 1115
2009 1 108,8 107,2 110,5
2 103,0 100,4 105,5
3 103,3 102,6 104,0
4 102,1 101,7 102,5
2010 1 100,8 99,9 101,8
2 100,4 100,2 100,7
3 99,9 99,9 99,8
4 98,9 100,0 97,7
2011 1 97,1 98,0 96,2
2 95,1 97,1 93,1
3 94,5 96,4 92,7
4 93,7 94,9 92,5
2012 1 94,9 93,9 95,9
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2 96,8 93,1 100,4
3 96,0 91,3 100,7
4 96,6 91,7 101,5
2013 1 96,4 90,9 101,8
2 96,6 91,0 102,3
3 97,4 91,3 103,4
4 98,5 91,9 105,0
2014 1 99,3 92,9 105,7
2 100,6 93,4 107,7
3 101,9 93,5 110,3
4 101,2 92,1 110,4
2015 1 102,9 94,0 111,8
2 105,6 96,5 114,7
3 108,1 98,5 117,7
4 110,9 101,6 120,1
2016 1 113,4 103,5 123,2
2 116,5 106,1 126,8
3 118,8 108,4 129,2
4 1219 110,2 133,7
2017 1 124,2 108,3 140,0
2 127,6 109,9 145,3
3 133,7 114,6 152,8
4 137,1 115,4 158,8
2018 1 140,1 119,1 161,1
2 143,2 120,3 166,0
3 146,4 123,5 169,2
4 148,7 124,8 172,7
2019 1 150,5 126,5 174,5
2 1514 128,6 174,2
3 154,0 133,1 174,8
Priloha 2: Pocet dostavénych byta
rok
kéd obce obec
1997 1998 1999 2000 2001
Ceska republika 15 159 20 027 23734 25 207 24758
Praha 1833 3636 3637 3593 3210
2002 2003 2004 2005 2006
27 291 27 127 32268 32863 30 190
3950 4415 5924 6 564 5186
2007 2008 2009 2010 2011
41649 38380 38473 36 442 28630
9422 6 328 7 397 6 151 3480
2012 2013 2014 2015 2016
29 467 25238 23954 25095 27322
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4024 3844 4848 5211 6092

2017 2018
28 569 33850
5846 5290

Piiloha 3: Typy nabidek

room_type
Valid Cumulative
Frequency | Procenta | Percent Percent

Valid Celé 10847 76,7 76,7 76,7

domy/byty

Hotelové 712 5,0 5,0 81,7

pokoje

Soukromy 2380 16,8 16,8 98,6

pokoje

Sdilené 201 1,4 1,4 100,0

pokoje

Total 14140 100,0 100,0

Priloha 4: Nabidky podle lokace

Neighbourhood_grouped

Valid Cumulative
Frequency | Percent Percent Percent

Valid Praha 1 3985 28,2 28,2 28,2
Praha 10 734 5,2 5,2 33,4
Praha 11 108 0,8 0,8 34,1
Praha 12 63 0,4 0,4 34,6
Praha 13 113 0,8 0,8 35,4
Praha 14 61 0,4 0,4 35,8
Praha 15 56 0,4 0,4 36,2
Praha 16 53 0,4 0,4 36,6
Praha 17 61 0,4 0,4 37,0
Praha 18 29 0,2 0,2 37,2
Praha 19 18 0,1 0,1 37,3
Praha 2 2361 16,7 16,7 54,0
Praha 20 17 0,1 0,1 54,2
Praha 21 23 0,2 0,2 54,3
Praha 22 25 0,2 0,2 54,5
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Praha 3 1947 13,8 13,8 68,3
Praha 4 614 4,3 4,3 72,6
Praha 5 1263 8,9 8,9 81,5
Praha 6 686 4,9 4,9 86,4
Praha 7 792 5,6 5,6 92,0
Praha 8 889 6,3 6,3 98,3
Praha 9 242 1,7 1,7 100,0
Total 14140 100,0 100,0
Piiloha 5: Nabidky podle typu a lokace
Entire Hotel Private Shared  Entire home/apr
home/apt room room room / all types
Praha 1 3212 283 457 33 75,93%
Praha 10 538 14 166 16 63,57%
Praha 11 76 0 30 2 57,89%
Praha 12 36 5 21 1 25,00%
Praha 13 79 0 33 1 56,96%
Praha 14 44 0 16 1 61,36%
Praha 15 42 0 13 1 66,67%
Praha 16 31 2 17 3 29,03%
Praha 17 42 0 18 1 54,76%
Praha 18 20 0 7 2 55,00%
Praha 19 18 0 0 0 100,00%
Praha 2 1721 146 441 53 62,81%
Praha 20 11 0 5 1 45,45%
Praha 21 14 0 9 0 35,71%
Praha 22 17 0 8 0 52,94%
Praha 3 1517 92 298 40 71,65%
Praha 4 443 12 147 12 61,40%
Praha 5 954 84 217 8 67,61%
Praha 6 511 9 158 8 65,75%
Praha 7 628 22 133 9 73,89%
Praha 8 698 43 142 6 72,64%
Praha 9 195 0 44 3 75,90%
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Priloha 6: Rozdéleni poctu loZnic

bedrooms
Valid Cumulative
Frequency | Percent | Percent Percent
Valid 0 1783 12,6 12,6 12,6
1 8098 57,3 57,4 70,0
2 3020 21,4 21,4 91,4
3 874 6,2 6,2 97,6
4 214 1,5 1,5 99,1
5 78 0,6 0,6 99,6
6 22 0,2 0,2 99,8
7 14 0,1 0,1 99,9
8 4 0,0 0,0 99,9
10 4 0,0 0,0 100,0
12 1 0,0 0,0 100,0
13 1 0,0 0,0 100,0
15 1 0,0 0,0 100,0
18 1 0,0 0,0 100,0
19 1 0,0 0,0 100,0
50 1 0,0 0,0 100,0
Total 14117 99,8 100,0
Missing System 23 0,2
Total 14140 100,0
Priloha 7: Maximalni kapacita ubytovanych
accommodates
Valid Cumulative
Frequency | Percent Percent Percent
Valid 1 355 2,5 2,5 2,5
2 4304 30,4 30,4 32,9
g 1761 12,5 12,5 45,4
4 3912 27,7 27,7 73,1
5 908 6,4 6,4 79,5
6 1389 9,8 9,8 89,3
7 300 2,1 2,1 91,4
8 505 3,6 3,6 95,0
9 135 1,0 1,0 96,0
10 210 15 1,5 97,4
11 61 0,4 0,4 97,9
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12 99 0,7 0,7 98,6

13 31 0,2 0,2 98,8

14 37 0,3 0,3 99,1

15 15 0,1 0,1 99,2

16 118 0,8 0,8 100,0

Total 14140 100,0 100,0
Priloha 8: Cenové rozloZeni nabidek

Percentiles
5 10 25 50 75 90 95

Weighted price $520,00 $661,00 | $945,00 $1 $2 | $3543,00| $5 149,00
Average( 346,00 197,00
Tukey's  price $945,00 $1 $2
Hinges 346,00 197,00

Piiloha 8: Obsazenost nabidek podle méstskych ¢asti

dostupnost | obsazenost | obsazenostv %
Praha 1 9,38 20,62 68,73%
Praha 2 9,54 20,46 68,21%
Praha 3 8,77 21,23 70,75%
Praha 4 7,24 22,76 75,86%
Praha 5 9,44 20,56 68,54%
Praha 6 7,44 22,56 75,18%
Praha 7 7,22 22,78 75,94%
Praha 8 9,65 20,35 67,84%
Praha 9 9,70 20,30 67,67%
Praha 10 6,82 23,18 77,25%
Praha 11 8,10 21,90 72,99%
Praha 12 11,21 18,79 62,65%
Praha 13 10,35 19,65 65,49%
Praha 14 11,62 18,38 61,26%
Praha 15 12,05 17,95 59,82%
Praha 16 12,13 17,87 59,56%
Praha 17 9,21 20,79 69,29%
Praha 18 5,00 25,00 83,33%
Praha 19 9,72 20,28 67,59%
Praha 20 13,80 16,20 54,00%
Praha 21 13,74 16,26 54,20%
Praha 22 13,80 16,20 54,00%
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Priloha 9: Srovnani podili liZek v jednotlivych méstskych ¢astech pro HUZ a Airbnb

. p . ocet rel. podil | podil ltzek ocet rel. podil | podil lizek
M;;ika ogx::el liek | liickv | na1oo | lilek | liekv | ma100
HUZz % obyv. Airbnb % obyv.
Praha 1 29 486 28478 30,65 96,58 18 539 32,46 62,87
Praha 2 49 692 9676 10,42 19,47 10 500 18,38 21,13
Praha 3 75 309 6317 6,80 8,39 7 288 12,76 9,68
Praha 4 140 808 7 685 8,27 5,46 2 046 3,58 1,45
Praha 5 90 095 6 768 7,29 7,51 4 809 8,42 5,34
Praha 6 118 336 8561 9,22 7,23 2 380 4,17 2,01
Praha 7 46 195 2 826 3,04 6,12 2 818 4,93 6,10
Praha 8 115 547 8113 8,73 7,02 3235 5,66 2,80
Praha 9 59174 4301 4,63 7,27 819 1,43 1,38
Praha 10 | 109 955 4035 4,34 3,67 2453 4,29 2,23
Praha 11 | 85292 2 856 3,07 3,35 380 0,67 0,45
Praha12 | 67 417 199 0,35 0,30
Praha 13 | 67 766 304 0,33 0,45 386 0,68 0,57
Praha 14 | 49999 850 0,91 1,70 206 0,36 0,41
Praha 15 | 49 765 374 0,40 0,75 196 0,34 0,39
Praha 16 | 24591 269 0,29 1,09 228 0,40 0,93
Praha 17 | 31199 439 0,47 1,41 198 0,35 0,63
Praha 18 | 32180 435 0,47 1,35 95 0,17 0,30
Praha19 | 14128 242 0,26 1,71 69 0,12 0,49
Praha 20 | 15617 134 0,14 0,86 67 0,12 0,43
Praha 21 | 18630 105 0,18 0,56
Praha 22 | 17 451 236 0,25 1,35 100 0,18 0,57

Piiloha 10: Dostupnost nabidek v Praze béhem roku
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Piiloha 11: Cena, pocet a druh nabidek ve vybranych evropskych méstech 10/2019

Aktivni nabidky
Mésto Cena Euro | Celkovy pocet nabidek . . - — -
Cely domov | Soukromy pokoj | Sdileny pokoj
Praha 69 15024 85 14 1
Berlin 85 20336 56 43 1
Viden 82 12679 82 18 1
Bratislava 51 2007 82 17 1
Varsava 48 9294 86 13 1
Budapest 52 14690 90 9 1
Londyn 165 92132 61 38 1
Pafriz 104 56679 89 11 1
Madrid 97 24670 70 29 1
Moskva 52 22514 77 18 5
Kyjev 47 10063 88 10 2
Piiloha 12: Velikost nabidek ve vybranych evropskych méstech 10/2019
. Velikost nabidek
Mésto
Studio | 2 pokoje | 3 pokoje | 4 pokoje | 5 pokojui | 6 a vice

Praha 14 50 26 8 2 1

Berlin 12 55 23 7 2 1

Viden 12 55 25 6 1 1

Bratislava| 11 56 27 4 1 1

Varsava 21 56 19 4 1 0,1

Budapest 13 48 28 8 2 1

Londyn 8 38 35 12 4 2

Pafriz 22 53 17 6 2 0,4

Madrid 9 45 31 11 3 1

Moskva 9 52 30 8 1 0,4

Kyjev 8 58 26 7 1 0,5
Piiloha: 14: Vybaveni ve vybranych evropskych méstech 10/2019

. Vybaveni
Mésto
Klimat. | Topeni | Pracka | Kuchyné | Parkovani | Internet | Kab. TV | Bazén | Vifivka

Praha 31 93 74 91 50 95 19 1 2
Berlin 17 93 82 92 44 94 14 1 2
Viden 29 93 80 91 39 93 26 1 2
Bratislava 44 93 79 94 65 96 23 1 3
Varsava 31 88 75 90 52 90 29 1 2
Budapest | 53 94 75 93 50 95 38 1 3
Londyn 31 90 83 88 38 92 14 1 3
Pafiz 20 92 75 92 26 91 22 0,3 1
Madrid 62 84 81 87 39 91 9 4 1
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Moskva 52 91 92 94 68 96 22 1 5
Kyjev 79 90 90 93 68 96 35 2 11

Priloha 15: Hodnoceni a obsazenost nabidek ve vybranych evropskych méstech 10/2019

Hodnoceni Obsazenost
Mésto 1-90 dni
Celkové | Pfesnost | Hodnota | Lokace | Komunik. | Cistota | Pfijezd
Praha 4,66 4,8 4,7 4,78 4,85 4,7 4,84 47
Berlin 4,71 4,83 4,69 4,8 4,86 4,65 4,86 65
Viden 4,67 4,82 4,68 4,76 4,85 4,7 4,86 51
Bratislava| 4,75 4,87 4,75 4,81 4,91 4,79 4,9 53
Varsava 4,63 4,8 4,72 4,86 4,81 4,71 4,82 53
Budapest 4,65 4,8 4,72 4,85 4,84 4,64 4,85 43
Londyn 4,54 4,7 4,58 4,76 4,78 4,58 4,77 65
Pafriz 4,57 4,75 4,57 4,83 4,81 4,54 4,8 63
Madrid 4,54 4,7 4,53 4,8 4,78 4,63 4,77 51
Moskva 4,85 4,74 4,63 4,79 4,79 4,6 4,8 71
Kyjev 4,58 4,75 4,61 4,75 4,8 4,64 4,79 64
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