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Sdilena ekonomika — Airbnb

Abstrakt

Diplomové prace se zabyva problematikou sdilené ekonomiky. Hlavnim zaméfenim je
oblast sdileného ubytovani, konkrétné portal Airbnb, ktery zprostfedkovava prondjem
kratkodobého ubytovani. Cilem préace je porovnani piijma z kratkodobého pronajmu pies
portal Airbnb a piijmi z klasického dlouhodobého pronajmu ve dvou urovnich financovani

pronajimané nemovitosti — v hotovosti nebo hypotecnim avérem.

V teoretické ¢asti jsou vysvétleny zédkladni obecné pojmy vztahujici se ke sdilené ekonomice
a jeji problematice. Praktickd ¢ast je tvofena zpracovanymi daty, kterd jsou nésledné
doplnéna o komentate a doporudeni dle subjektivniho nazoru autora. Udaje potiebné ke

zpracovani prace jsou pirevazn¢ Cerpany z verejné dostupnych zdroja.

Kli¢ova slova: sdilend ekonomika, prondjem, Airbnb, pronajem nemovitosti, dlouhodoby

pronéjem, investice



Shared economy — Airbnb

Abstract

This thesis deals with the topic of shared economy. It's primarily focused on shared housing,
in particular the portal Airbnb, which publishes both long-term and short-term house rental
offers. The main point of this thesis is comparing the financial income opportunities on two
levels. On the first level it compares the income from the short-term Airbnb rental to
a traditional long-term property rental, while on the second level it compares the income
differences from a renal property acquired with a mortgage loan versus a rental property

acquired with own cash.

General and basic terms regarding the subject of shared economy are explained in the
theoretical part of this thesis. Practical part is composed of proccessed data, which are then
supplemented with commentary and recommendations, based on the author's subjective

point of view. Input data used in this thesis come mostly from publicly accessible sources.

Keywords: shared economy, rental, Airbnb, rental properties, long term rental, investment



1 UVOMueuniecinncincsnscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssss 12
2 Cil prace a MEtOdIKa .....uuueievveriiivuriissnrinisnninssnnicssnnissssnesssstessssnossssnesssssosssssossssssansees 13
2.1 CHLPIACE ettt ettt e sttt e et eenbeesnaeenseeeneeenee 13
2.2 MEOAIKA ..o ettt 13
3 Teoretickd VYChOAISKA ...cuuuiiereriiivuriiisnninsnicnsnicssnncssnnicsssnisssssessssesssssesssssosssssssansses 14
3.1 Sdilend ekonomika..........cceevuiiiiiiiiiiiiieieeeee e 14
3.1.1  VyuZivani soukromych aktiV........cccoeeieriiiiiiiniiiiieeieecece e 15
3.1.2  Subjekty sdilené ekonomikKy ..........ccceecuieriieiieniiiiieniieiecee e 15
3.1.3  Historie sdilené ekonomiky ...........ccoecieriiiiiiniiiiiieniieiece e 17
3.1.3.1 Sdileni v 21, StOleti......ccuieriieiieieeiieeie et 17
3.1.3.2 Ekonomika sdileni dnes...........cccoceeveiieniiniiiinieeiieeeeeee e, 18
3.1.4  Faktory vedouci k rtstu sdilené ekonomiky ...........cccceeeiiiiiiniiniiianeennen. 18
3.1.5  Vyhody a pozitiva sdilené ekonomiky...........cccceevirniiiiiiiiiiniiniieeeen, 19
3.1.6  Nevyhody sdilené ekonomiky ............cccoeeuieiiieniiiiiiiniiiiecieeeeee e, 21
3.1.7  Povinnosti pOSKYtOVALEIE .........ccouieriiiiiieiiieiieeie e 22
3.1.7.1 HIASENT CIZINCTL ..ottt 22
3.1.7.2 Mistni poplatek z ubytovaci kapacity........ccceccveeevverienciienienieeieenee. 22
3.1.7.3 Evidencni Kniha.........ccoooiiiiiiiiiiiiiceceeece e 22
3.1.8  DafOVA POVINNOSE .....eeeiiiiiieiieeiieniieetteeiie et e siee et e eiaeebeeseeeeseeseaeenseesenas 23
3.1.8.1 PHJMY Z PrON&JIMU ....cveeiiiiiieciieiiece et 23
3.1.8.2 Fyzicka osoba nebo podnikatel ...........cccccoeeiiiiiiiiiniiiiiiieie 23
3.1.8.3 Pausalni vydaje nebo skutecné naklady ..........ccccceeveeniiiniiniiienennnen. 24
3.1.84 Co lze zahrnout do skuteénych ndkladi? ...........ccoeveeviiinieiiiieenen. 25
3,109 ATIDND oo 26
3.1.9.1 Historie AIrbnb ........oooiiiiiiiiiiieee e 26
3.1.9.2  AWDND VECR oo 26
3.1.10  Druhy SAIIENT ....oouveeiiiiiieieeieeee et 27
3.1.10.1  Peer-to-peer (P2P) ....oooiiiieieeeeeeeeeee e 27
3.1.10.2  Business-to-business (B2B) .......cccccccoeviiiiiiiiiieniicieeeeeeeeeeeie 27
3.1.10.3  Business-to-consumer (B2C) ........ccoeiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 28

3.2 Regulace sdilené ekonomiky.........c.coocueriiiiiiiiiiiiniiiiieecee e 28
3.2.1  Legislativa v Ceské republice.........cccecuieriieiiieniiiiieeieececeeiee e 29
3.3 Zdanéni sdilené ekonomiky ..........cccooceiiiiiiniiiiiiinieiiiee e 30



3.4  Néklady ob€tované prileZitoSti......c.eecuerriierieeiiienieeieerie ettt 30

3.5  Ukazatele rentability ........ccoeoiiiiieiiiiiieeiieieeieee e 31
3.5.1  Rentabilita vlastniho kapitalu ...........cccoeviiiiiiiniiiiiii e, 31

4 VIASTNE PIACE cuueiiisueicisrressnricssnricsssresssssessssssssssssssssesssssosssssssssssssssssosssssossssssssssssssnssss 32
4.1 ATIDND ceii et 33
4.1.1  Typy pronagjmui na Airbnb ........ccccooeviiiiiiiiiiiiiee e 33
4.1.2  Majitelé pronajimanych neMOVItOSH .......ccuveriieriieriieriieeiieiee e 34
4.1.3  Postaveni Airbnb vV Praze.........coccooeeviiiiniiiiiniiniiecicceeeeeee 35
4.14  Primérné doba stravend ve sdileném ubytovani v Praze.......................... 36

4.2 Vyvoj ceny dlouhodobych prondjmi v Praze..........cccceeviiviiiiiieniieiiecieee 37
4.2.1  Cena prondgjmu v mestskych castech Prahy............ccoovviiiiiiiiiiiininn 38

4.3  Vyvoj pfijmi z prondjmu pro celou Prahu............cccovviiiiiiiiiiiiiiiiieieee, 39
4.3.1  Vyvoj piijmi z prondjmu Praha 1 — Hradcany ...........cccoeceveieniieinennnnnne. 40
4.3.2  Vyvoj piijmi z prondjmu Praha 1 — Mala Strana............cccccceevieeiiennnnnne. 41
4.3.3  Vyvoj piijmi z prondjmu Praha 1 — Nové MESto.......cceeveveviieniieniiennnnnne. 43
434  Vyvoj piijmi z prondjmu Praha 1 — Staré MESto .......cceeveveviierieeiiennnnnne. 44
4.3.5  Vyvoj piijmi z prondjmu Praha 2 — Vinohrady ...........ccccceeviiniiiniennnnne. 45
43.6  Vyvoj ptijmi z prondgjmu Praha 3 — ZiZKOV ........o.oveveeeeeeieeeeeereeeersean, 46
4.3.7  Vyvoj piijmi z prondjmu Praha 5 — Smichov ........cccoccveeiiiiiiiiiie 47
4.3.8  Vyvoj piijmi z prondjmu Praha 6 — Dejvice ........cccvvvvieriieniieniieiieeene, 48

4.4 Uvod do MOdeloVE SItUACE ............cvvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeee s 50
4.4.1  Obsazenost Praha 1 — NOVE MESLO .....cceivuiiiiniiniiiienieiecieeecesee 51
4.42  Kratkodoby prondjem Airbnb.........cccoooiiiiiiiiieiiiniiiieee e 51
4.43  Dlouhodoby pronajem — financovany hotovosti (ptip. zdédénim)........... 55
4.4.4  Porovnani vysledkl kratkodobého a dlouhodobého prondjmu pfi uplatnéni
pausalnich nebo skuteénych vydajill .........cccieviiiiiiiiiiiii e 59
4.4.5  Financovani bytu — hypotefni UVEr.......c.ccvveviieriieniieiiecie e 60
4.45.1 Srovnani s bytem financovanym v hotovosti (ptip. zdédénym)........ 61

4.4.6  Rentabilita vlastniho kapitadlu ..........cccoooeeiiiiiiiiniiniiieeee 63

6 VYSledKy a diSKUZE .....ueeevuveiiivuriiicnriissnrinisnninssnnissssnissssnesssnessssnossssnesssssosssssosssssssansess 64
Y /- 65
8 Seznam PouZitych ZAT0jill ...coeervereruinirernsuiissnrssninssersssnssssnsssrsssssssssssssssssssssssssssssssssns 67
LI o 1 (1] 1 70



Seznam obrazku

Obrazek 1 - Subjekty sdilené ekonomiky ..........coeeieviiiiiiniiieiieie e 16
Obrazek 2 - 10go spoleCnosti AIrDND .......cc.cevieiiieiiieiieeie ettt 26
Obrazek 3 - Trh S UDYLOVANTIM ......ooouiiiiiiiiieiiece e 27
Obrazek 4 - Rentabilita vlastniho kapitdlu (VZOTeC) .......ceevvieruieriieniiieiieiieeieeieeeee e 31
Obrazek 5 - Vzhled bytu 2+kk, Praha — NOVE MEStO.......cevviieriieniieiieeiieiiecie e 50

Seznam tabulek

Tabulka 1 - Vyvoj ceny pronajmt v méstskych ¢astech Prahy (K&/m?) .......cccoovvvevevrennnnn. 37
Tabulka 2 - Primérna cena prondjmi v Praze (byt 0 rozloze 60 m?)..........cccccvevvvevereeennnn. 38
Tabulka 3 - Primérné hodnoty pronajmu pro Prahu 1 - Malé Strana (K¢) .....c.cecevvennnee. 42
Tabulka 4 - Dispozice bytu na Praze 1 - NOVE MEStO ......covvvieruieriieiieiiieiiecieeeee e 50
Tabulka 5 - Naklady obétované ptilezitosti (Airbnb).........cccoeeieriiiiiiiniiiiiiiiiee e 52
Tabulka 6 - Naklady spojené s uzivanim bytu v€etné obsazenosti..........ccceecvereeveervennenne. 53
Tabulka 7 - Kalkulace dan¢ z ptijmu u kratkodobého prondjmu pfi uplatnéni pausalnich
VYAAJTL ottt ettt 54
Tabulka 8 - Naklady obétované ptilezitosti (dlouhodoby prondjem)..........cccceevverieannennne. 56
Tabulka 9 - Kalkulace dan¢ z ptijmu u dlouhodobého pronajmu pii uplatnéni pausalnich
VYAAJTL oottt ettt et 56
Tabulka 11 - Celkovy ptehled pro kratkodoby a dlouhodoby pronajem pii vyuZiti
PAUSAINICH VIAAJTL ...eviiiiieiiieiiece ettt et eereeenaeen 59
Tabulka 12 - Celkovy ptehled pro kratkodoby a dlouhodoby pronajem pii vyuZiti
SKUtECNYCH VYAAJTL ..ottt ettt ettt e 60
Tabulka 13 - Kalkulace hypote€niho UVEIU........c.cooviiiiiiiiiiiieieeeee e 61
Tabulka 14 - Srovnani vyse doplatku pro jednotlivé druhy prondgjmd...........ccccveevenneene. 62
Tabulka 15 - Rentabilita vlastniho kapitalu..........ccccoocveeiieiiiiiiiiniieieeee e 63

Seznam grafi

Graf 1 - Typy prondjmull V PTazZe .........ccoeviiiiiiiiieiieeieeeeee ettt 33
Graf 2 - Procentudlni ptehled vypisti v Praze-bfezen 2019 .......c..ccevveviiviinieniinicnieeee, 34
Graf 3 - Ubytovani pies portal Airbnb v Praze (ve dnech)........cocooevieniininiininncniencne, 36
Graf 4 - Vyvoj pfijml z prondjmu (celd Praha)..........coceveeiiiiiiniiiiiiieeeeeeeee, 39
Graf 5 - Vyvoj piijml z prondjmu Praha 1 - Hrad€any ...........cccoceeviniiniininiiniiicieeee, 40
Graf 6 - Vyvoj pfijml z prondjmu Praha 1 - Mald Strana.........c..ccccoveviininiinnnenienenee, 41
Graf 7 - Vyvoj pfijml z prondjml Praha 1 - Nové MEStO.....ccceviiviiriiniiiinienieiecieeeee, 43
Graf 8 - Vyvoj pfijml z prondjmu Praha 1 - Staré MEsto .......covvivirieniiniiniiniiienieeeee, 44
Graf 9 - Vyvoj piijml z prondjmu Praha 2 - Vinohrady ..........ccoceviniiniininiiniiinieeee, 45
Graf 10 - Vyvoj ptijmil z pronajmu Praha 3 - ZiZKOV .........ccccoviverveeereeeeeeeeeeeesreseesenias 46
Graf 11 - Vyvoj pfijmil z prondjmu Praha 5 - Smichov .........cccooviiiiiiniiiiiiinieeee, 47
Graf 12 - Vyvoj pfijmil z prondjmu Praha 6 - DeJVICe .......ccevvuiriiniiriiniiiieciereeieeeeienen 48
Graf 13 - Obsazenost pro Prahu 1 - Nové MEsto (2018) ...ccvieuiiniiiiiieiieiieeieeieeeeeeee 51

10



Seznam pouzitych zkratek

CR — Ceska republika

P2P (peer-to-peer) — klient-klient

B2B (business-to-business) — obchodnik-obchodnik
B2C (business-to-consumer) — obchodnik-klient
ObZ — Obcansky zakonik

CNB — Ceska narodni banka
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1 Uvod

Sdilend ekonomika je stale Castéji pouzivanym pojmem v mnoha odvétvich, pficemz
technologii a globalizaci. Spole¢nost se snazi sdilené ekonomice ¢im dal vice ptizplisobovat,
ale také se ji snazi regulovat pomoci zdkonl. Sdilend ekonomika umoziiuje prondjem
prostfedkii napti¢ odvétvimi — v oblasti ubytovani, dopravy, vzdélani, vyroby, cestovniho
ruchu atd. Nejvétsi vyhodu ma pro samotné spotiebitele, kteti pomoci sdilené ekonomiky
snizuji své niklady na minimum. Dopady sdilené ekonomiky na tizemi Ceské republiky

na mistni ekonomiku a hospodafstvi jsou stale nejasné.

Na tzemi Ceské republiky jsou nejzndmé&jsimi zprostfedkovateli sdilené ekonomiky
spolecnosti Airbnb (kratkodoby prondjem ubytovani), Uber (doprava) a Zonky (finance).
Ve svété jsou znami i dalsi zprostiedkovatel¢, mezi které patii Couchsurfing (ubytovani)

a Home Exchange (ubytovani).

Nejrozséahlejsi soucasti sdilené ekonomiky je nabidka kratkodobych pronajmu (Airbnb),
ktera se zaméfuje na sdileny prostor. Rozhodujici slovo, jakou formou sdileny prostor
v rdmci ubytovani nabidnout, ma samoziejmé vlastnik bytovych prostor. Ten se rozhoduje
mezi dvéma moznostmi. Prvni moznosti je kratkodoby prondjem s moznosti nepravidelnych
vyssich pfijmi, ale soucasné vyssiho rizika neobsazeni bytovych prostor. Druhou moznosti
je dlouhodoby pronajem s nizSim piijmem, ale i mensim rizikem neobsazeni. Srovnani
a problematika kratkodobych a dlouhodobych pronajmii jsou podrobné vyhodnoceny

v praktické ¢asti této prace.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem diplomové prace je stanovit, zda je vyhodnéjsi pronajimat byt o rozloze
2+kk a vyméfe 60 m? formou kratkodobého prondjmu pies portdl Airbnb nebo vyuZit
klasického dlouhodobého pronajmu. Zaroven je brano v uvahu, zda je byt koupen v
hotovosti nebo je financovan hypote¢nim tvérem. V praktické ¢asti je vytvofena modelova

situace pro byt nachéazejici se v méstské ¢asti Praha 1 — Nové Mésto.

Dale jsou pro ostatni vybrané méstské ¢asti Prahy zpracovany komentafe a doporuceni
vyplyvajici z porovnani piijml jednotlivych druhii prondjmi. Tato doporuceni jsou
zpracovana jako piehled pro budouci potenciadlni poskytovatele (pronajimatele). Pro ziskani
dat a jejich analyzu je vybrana platforma Airbnb, ktera je v ¢eském prostiedi nejzndméjSim

a nejveétsim zprostiedkovatelem sdileného ubytovani.

2.2 Metodika

Diplomova préace je rozd¢lena na dvé ¢asti — teoretickou a praktickou. V teoretické ¢asti jsou
vymezeny jednotlivé pojmy tykajici se sdilené ekonomiky, charakteristika sdilené
ekonomiky, kterd je doplnéna o pozitivni a negativni stranky a problematika vztahujici
se ke sdilené ekonomice. Teoreticka cast byla zpracovana s pomoci odborné literatury
s vyuzitim cCeskych i cizojazyénych zdrojii, odbornych c¢lankd, internetovych zdroji

a vlastnich znalosti ziskanych studiem nebo konzultaci s aktivnimi pronajimateli.

Prakticka ¢ast prace je zaméfena na vyhodnoceni ziskanych statistickych dat, kterd autor
ziskal pomoci vefejn¢ dostupnych internetovych zdroji a zdroji od spolecnosti AirDNA,
kterd se zabyva ziskavanim dat a jejich analyzou pro platformu Airbnb. V ivodu je popsan
postup sbéru statistickych dat, jejich zpracovani a nasledné vyhodnoceni vysledki. Prakticka

Cast je uspofadana za pomoci tabulek a grafii, které jsou doplnény komentati a doporucenimi.

V zavéru prace je uvedena interpretace vysledkll a néslednd doporuceni pro budouci

potencialni pronajimatele bytovych prostor.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Sdilena ekonomika

Sdilend ekonomika je chapéna jako prondjem, vyména nebo sdileni majetku. Sdilend
ekonomika neni nic nového, v zasad€ se jedna o pujcovani nevyuzitych aktiv. Internet

v tomto odvétvi umoznil automatizaci a vétsi rozsiteni (Svobodova, a dalsi, 2017).

Sdilen4 ekonomika, nazyvéana rovnéz jako spoluspotiebitelstvi, vymezuje novy trend, ktery
se rozviji v poslednich letech a v budoucnu se zfejmé stane nepostradatelnym, a jesté
vyznamngéjsim, nez je tomu doposud. Sdilena ekonomika je z hlediska terminologie chapana
jako model, ktery je zaloZen na sdileni, pijcovani, prondjmu na rozdil od klasického

Y4

nevyuzitych aktiv, které vlastni a prioritné si je pofidili a vyuZzivaji je pro vlastni potfebu.

Z tohoto diivodu neni za sdilenou ekonomiku povazovan prondjem, pijcovani a dalsi
aktivity spojené s obohacovanim firem, pro které je tato ¢innost hlavnim zdrojem piijmu

a nakupovana aktiva byla pofizovana pouze za i¢elem dal§iho prondjmu nebo piijcovani.

Sdilen4 ekonomika je ekonomicky model ¢asto definovany jako aktivita zaloZena na peer-
to-peer (P2P) nabyvani, poskytovani nebo sdileni pfistupu ke zbozi a sluzbam, které

usnadiiuje on-line platforma (Kenton, 2017).

Pojem sdilend ekonomika je vysvétlen mnoha definicemi. Za jednu z nezajimavéjSich
lze povazovat definici od anglické autorky Rachel Botsmanové, ktera sdilenou ekonomiku
ve své knize What’s mine, is Yours; The Rise of Collaborative Consumption definuje
nasledovné ,, sdilend ekonomika je ekonomicky systéem zalozeny na sdileni nevyuzitych aktiv,

sluzeb zdarma nebo za uplatu od jednotlivcii . Toto tvrzeni je z velké ¢asti zalozeno na peer-

to-peer trzich, které zavisi na socidlni diivéie mezi cizimi lidmi (Botsman, a dalsi, 2010).
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O dalsi definici sdilené ekonomiky se postarala Benita Matofska, ktera je britskou expertkou
na problematiku sdileni publikujici pro The People Who Share. Definice Benity Matofské
je nasledujici ,, ekonomika sdileni je socioekonomicky systém, ktery je zaloZzen na sdileni

lidskych, fyzickych a intelektualnich zdrojii* (Matofska, 2016).

3.1.1 Vyuzivani soukromych aktiv

Lidé vyuzivaji sdileni majetku po tisice let, ale az pfichod internetu zjednodusil stfet nabidky
a poptavky po prondjmu majetku. Sdilend ekonomika umoziuje jednotliveiim a skupindm
ziskat finan¢ni prostfedky z nevyuzitych aktiv. Timto zpisobem jsou fyzicka aktiva sdilena
jako sluzby. Napiiklad v oblasti sdilenych motorovych prostfedki (Uber) bylo
Brookingsovym institutem ve Washingtonu zjisténo, ze soukromé vozy jsou nevyuzivany
na 95 % svého zivota. Stejna zprava popisuje i Airbnb cenu nad hotelovym prostorem,
jelikoz majitelé nevyuzivaji nadhradnich loznic a pokoji pro hosty. Sazby Airbnb byly

ohlaSeny mezi 30 — 60 % levnéj$imi nez hotelové sazby po celém svété (Kenton, 2017).

3.1.2 Subjekty sdilené ekonomiky

Do oblasti sdilené ekonomiky vstupuje hned nékolik subjektd. Hlavnimi subjekty
lze zejména zaradit poskytovatele a uzivatele, kteti jsou dale doplnéni o subjekty prosumer,

spotiebitel a podnikatel.

Poskytovatelem sluzeb a movitych nebo nemovitych véci je chdpana fyzickd osoba, ktera
je vlastnikem nebo disponuje aktivy, zdroji, ¢asem ¢i dovednostmi a aktivné je sdili
za ucelem privydélku ¢i snizeni svych nékladii. Poskytovatelem muiize byt osoba soukroma,
ktera nabizi ptilezitostn€ své sluzby (tzv. peer) nebo osoba jednajici v rdmci vykonu svého

povolani (tj. profesionalni poskytovatel sluzeb v oblasti pronajmu).

UzZivatelem je osoba vyuzivajici sluzeb nebo movitych ¢i nemovitych véci poskytovatele.
Ve svém disledku lze o uzivateli uvazovat jako o jakémsi kvazispotiebiteli, ktery by mél
byt chranén pravem (Utad vlady CR, 2017).
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Prosumer je pojem nachdzejici se na pomezi klasického podnikatele a spotiebitele.
Specifikace je dand povinnostmi, které jsou na tento subjekt vazany (napf. pojisténi
odpovédnosti) nastavené pro poskytovatele, tak prava (kategorie prav na ochranu
spotiebitele), kterd jsou zaru¢ena klasickym spotiebitelim (uZivatelim) (Utad vlady CR,
2017).

Spotrebitel a jeho definice je obsazena v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku (dale
jen ,,ObZ%), ktery tikd, Ze spotiebitelem je kazdy clovek, kterymi mimo ramec své
podnikatelské ¢innosti nebo mimo ramec samostatného vykonu svého povolani uzavira
smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jedna (§ 419 ObZ). Spotiebitelem je tedy ten, kdo
nakupuje sluzby nebo zbozi od podnikatele. Spotiebitelem muze byt tedy pouze fyzicka

osoba, a nikoliv pravnicka osoba.

Podnikatel je ten, kdo provozuje podnikatelskou ¢innost, pfi¢emz tato ¢innost je v ObZ
definovéna jako samostatné vydélecna ¢innost vykondvéana na vlastni ti€et a odpovédnost
zivnostenskym nebo obdobnym zpisobem se zdmérem Cinit tak soustavné za Ucelem

dosazeni zisku (Utad vlady CR, 2017).

Obrazek 1 - Subjekty sdilené ekonomiky

Poskytovatel

Podnikatel

Subjekty
sdilené
ekonomiky

Spotrebitel

Zdroj: vlastni zpracovani
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3.1.3 Historie sdilené ekonomiky

Sdilena ekonomika nas provazi na kazdém kroku. Casto pfitom vznika dojem, Ze jde
o novatorsky koncept spojeny s moderni dobou. Ve skutec¢nosti je to historicky nastroj
vyuzivany ke zmirnéni dopadt nizké produktivity v tehdejSich ekonomikéach. Sdileni bylo
podpoieno tim, ze lidé v predindustridlni dobé zili v relativné malych komunitach, které
umoziovaly vys§i miru socialni kontroly. Diky kontrole v dané komunité existovala

potiebna divéra, diky divete zase ochota sdilet.

S rostoucim blahobytem spolec¢nosti se nutnost sdilet stavala spiSe moznosti. V disledku
primyslové revoluce navic vétsi ¢ast populace zacala Zit ve méstech. Transakce a interakce
realizované ve méstech maji kratkodobéjsi a vice jednordzovy charakter nez interakce
v malych, pevnéji spjatych komunitach. Vysoky pocet obyvatel mést mél do jisté miry
anonymizacni efekt. VSechny tyto faktory spole¢né snizily miru divéry. Sdileni tak zacalo

vvvvv

pomérn¢ rozsifena.

3.1.3.1 Sdileni v 21. stoleti

Vyznam sdilené ekonomiky zacal klesat s ekonomickym riistem a s poklesem nedostatku
spottebniho zbozi. K jejimu opcétovnému rozmachu prispéla velkd recese zlet
2008 az 2009, rozvoj digitalnich technologii, chytrych telefoni a pokryti rychlym
internetem. Recese z let 2008 a 2009 zptsobila nejvyznamnéjsi pokles ekonomické aktivity,
blahobytu a narist nezaméstnanosti od hospodaiské krize 30. let. Tento ekonomicky Sok
kromé& nezpochybnitelnych negativ pfinesl i tlak na inovace a strukturdlni zmény.
Dostupnost zbozi dlouhodobé spotieby se v téchto letech pro fadu lidi snizila. Jejich vlastnici
naopak pfivitali moznost kratkodobého pronajmu. Pfijmy generované timto zptsobem jim
umoznily zmirnit dopad recese. [ kdyz se s ndstupem konjunktury faktor nedostupnosti zbozi
dlouhodobé spotieby upozadil, potiebné technologie a inovace byly na svété a rozmach

sdilené ekonomiky se uz nezastavil (Marek, a dalsi, 2017).
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3.1.3.2 Ekonomika sdileni dnes

Problém nedostatku divéry, ktery diive feSilo sdileni v ramci tzké komunity, dnesni
platformy sdilené¢ ekonomiky fesi promyslenym recenznim systémem. Potencidlni uzivatelé
vidi recenze poskytovatele od pfechozich uzivatelii a platformy na sdileni také dopiedu
provéiuji ty, ktefi hodlaji sdilet sva aktiva. Timto zpisobem se omezuje faktor nedostate¢né

divéry, ktery diive branil expanzi sdilené ekonomiky (Marek, a dalsi, 2017).

3.1.4 Faktory vedouci k ristu sdilené ekonomiky

Sdilen4d ekonomika je hitem poslednich let a divodem jejiho vzniku a kompatibility se

spolecnosti je hned nékolik;

Komunikac¢ni technologie — v poslednich malo letech, doslo knarGstu vyuziti
komunikacnich technologii. To souvisi zejména srozsifenim vysokorychlostniho
internetového ptipojeni do domécnosti. K prvnimu ctvrtleti 2017 disponovalo internetovym
pfipojenim pies 3,7 mld. osob, pfedstavujici bez méla 50 % svétové populace. V Ceské
republice ma dle poslednich statistik pfistup k internetu 8 mil. osob, tedy kolem 82
% celkové populace. K takovému rozmachu pfispélo bezesporu vyuzivani tzv. chytrych
mobilnich zafizeni, kterd umoznuji pfistup na internet a instalaci riznych aplikaci, coz

uzivatelim umoziuje pfistupovat na trh kdykoliv a kdekoliv.

Digitalni platformy a virtualni trhy — nardst propojenosti domécnosti a jednotlivych
spotiebiteltl vedl 1 k rstu digitalnich platforem a virtualnich trhii. Vytvareni statkl a jejich
vzajemné sdileni neni novym fenoménem. Za novy fenomén je povazovano masove
rozSiteni tohoto sdileni prostfednictvim spojovani osob s kompatibilni nabidkou
a poptavkou. Digitdlni platformy tak umoziuji bezprostiedni a neomezenou komunikaci
mezi konkrétnimi osobami, pfevazné tedy komunikaci, kterd probihd mezi spotiebiteli ¢i
podnikateli a spotfebitelem.

Niz$i vstupni bariéry — bariéry pro vstup na trh jsou mensi nez dfive. V podstaté na trh
mize vstoupit kdokoliv, kdo si zaloZi internetovou platformu. Kli¢ové jsou zejména mobilni
aplikace a jiz zminén4 digitalizace platforem. Ugastnici si viak musi uvédomit, ze ne kazdy

ma moznost byt na trhu ndkladové efektivni (Rogers, a dalsi, 2011).
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Zjednoduseni finanénich transakei — digitalizace je zaroven uzce provazanai s finan¢nimi
transakcemi. At uz tzv. mikro platby ¢i platby vétsiho rozsahu jsou dostupné vsem. Mezi

finan¢ni platformy patii napt. PayPal, Google Wallet, PaySec a dalsi.

Vzijemné hodnoceni a transparentnost — ¢ast sdilené ekonomiky podléha vzajemnému
hodnoceni mezi subjekty. Hodnoceni jsou vetejné dostupnad a kazdy dalsi potencialni subjekt
(spotiebitel) ma moznost se informovat o konkrétnich kvalitach sluzeb ¢i kvalité konkrétniho
poskytovatele. Ob¢ strany dbaji na plnéni svych povinnosti, jelikoZ jejich nedodrzeni mize
byt okamzité zvefejnéno. Dostatecny pocet ,recenzi® tak vytvaii prehled o kvalité

poskytovanych sluzeb (Rogers, a dalsi, 2011).

3.1.5 Vyhody a pozitiva sdilené ekonomiky

V poslednich letech se pojem sdilena ekonomika zmifnuje stale Castéji a jako kazdy novy
ekonomicky systém ma mnoho pozitivnich a negativnich ohlast. Sdilend ekonomika casto
laka nové podnikatele predevsim z diivodu finanéniho vydélku. Ackoli se na prvni pohled
mize zdat, Zze sdilend ekonomika nema mnoho vyhod pro spolecnost, tak je toto minéni
neuplné. Sdilend ekonomika ma moznost nabidnout spolec¢nosti hned néckolik nize

zminénych piinost (Press, 2017).

Sdileni je ekologické

Z environmentalniho hlediska je sdileni jednozna¢nou vyhodou. Spole¢na spotieba snizuje
znecistovani zivotniho prostfedi tim, ze se na trh dostavaji statky, které v nasem Zzivoté
vyuzivame pouze pfilezitostn€. V tomto pfipadé mizeme zminit naptiklad nafadi, kolo,
automobil. Vé&tSina téchto nami vlastnénych véci je po vétSinu Casu uschovana
a nevyuzivana. Sdilenim aktiv tak dochazi ke snizeni poptavky po produkci zbozi, a také

k efektivngjsimu vyuzivani (Economy, 2015).

V oblasti ekologie 1ze také hovofit o cirkulacni ekonomice, coz je alternativni vyraz pro
sdilenou ekonomiku, zdiraziujici rys opakovaného vyuziti produktd. Dale zminuje,
ze opakované pouziti mé blahodarny vliv na ekologii, lepsi vyuziti materidlu a energii

vtélenou do produktd (Guarda, 2016).
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Duvéra v komunitu

Utast ekonomiky na spole¢nych zéleZitostech neni omezena pouze na Zivotni prostiedi.
Velmi dalezitym aspektem sdilené ekonomiky je podniceni divéry mezi ¢leny komunity.
Dftiv¢jsi obavy z toho, Ze jsou hosté neznamymi zakazniky, byly brzy ptekondny silnymi
zasadami fizeni, které vedly k vytvoreni komunity Airbnb. Mnoho sdilenych ekonomickych
platforem, jakou jsou aplikace pro sdilenych jizdnich kol, ¢i pravé Airbnb, maji vestavéné
hodnoceni (ratingy) a recenze, které pomahaji udrzet poskytovatele a spotiebitele v klidu.
Toto Gsili a budovani diivéry pomaha k vytvareni kladnych vztaht mezi G¢astniky (Medium,
2017).

Uspora transakénich nakladi

Sdilen4d ekonomika diky rozvoji soucasnych digitalnich technologii redukuje transakéni
naklady hledanim protistrany pfi najiméani aktiv. Niz§i transak¢éni naklady se nasledné
promitaji do niz§i ndjemni ceny téchto aktiv, které jsou tudiz dostupna Sir§imu okruhu lidi.
Aktivum muze byt pronajato v dobé, kdy jej vlastnik nevyuziva, coz zvySuje jeho vyuZiti
(Goudin, 2016).

Tyto uspory lze dale konkretizovat na;

- vyhledavaci a informa¢ni niklady — internetové nebo mobilni platformy nabizi
rychlou a pfehlednou moznost srovnani informaci o produktech ¢i sluzbach, snizuji
tak nedostatek informaci, pti kterém muze dochazet ke zbytecnym ztratdm

- vyjednavaci naklady — naklady spojené s komunikaci a sjedndnim kontraktu

- realiza¢ni niklady — dohodnuti ptepravy, platby, pojisténi, zaruky a dalsi naklady

spojené s realizaci prodeje ¢i sluzby (Veber, a dalsi, 2016)
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3.1.6 Nevyhody sdilené ekonomiky

Poskytovatelé platforem nejsou zaméstnanci, odvod dani
Jednim z nejvétSich problémi sdilené ekonomiky je fakt, Ze provozovatelé platforem
a poskytovatelé sluzeb nejsou zaméstnanci a nevztahuje se na nég;

- odstupné

- zdravotni pojisténi

- prémie

Diky tomu miZe nastat dlouhodoby pokles pracovnich mist v tradi¢ni ekonomice, protoze
ceny za pronajem sluzeb a komodit sdilené ekonomiky jsou nizsi. Zab¢hnuté spolecnosti tak
dosahuji niz8i ziskovosti. Sdilené ekonomice chybi zaméstnanecké vztahy a obchodni
smlouvy, a tak dochazi ke ztraté danovych piijmi z pohledu statniho rozpoctu. VétSina
transakci je realizovana na online platformach a probihd mezi lidmi po celém svéte. Pro
jednotlivé vlady stati je tedy dulezité nastavit regulacni zasady sdilené ekonomiky a vytvofit

postup legalizace piijmu, které budou nasledné zdanovany (Flexi, 2018).

Sankce pri poruseni pravidel

Zanedbani povinnosti pronajimatel, ktefi poskytuji své nemovitosti kratkodobé
pfes Airbnb, mize mit za nésledek sankce. Sankce hrozi jednak z hlediska zanedbani
danovych povinnosti, ale i za podnikani bez zivnostenského opravnéni nebo pouze

neohlaseni bytu jako provozovny.

Nejedna se o vytvoieni nového trhu
Z pohledu makroekonomiky sdilena ekonomika nevytvari novy trh, cilem je prevzit jisty dil
stavajiciho trhu, negeneruje tak nové zékazniky, ale pouze je prebird zdkazniky tradi¢nim

distribu¢nim kanaliim a poskytovateliim sluzeb (Veber, a dalsi, 2016).

Nejvétsi problém sdilené ekonomiky spociva v tom, Ze spousta provozovateli nevi o svych
povinnostech. Magistrat hlavniho mésta Prahy se proto rozhodl spustit v roce 2017
informacni web, na kterém maji provozovatel¢ moznost dozvédét se veskeré informace o

tom, jak spravné postupovat pii provozovani sdilené¢ho ubytovani. (MHMP, 2017)
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3.1.7 Povinnosti poskytovatele

3.1.7.1 HlaSeni cizinca

Pokud je cizincim poskytovano bydleni pies Airbnb, je poskytovatel podle zakona o pobytu
cizincii (§ 99, odst. 1) takzvanym ubytovatelem. V tento okamzik se nebere v tivahu, zda
je s cizinci sepsand smlouva ndjemni nebo smlouva o ubytovani. Ubytovatel je povinen si
podle ceskych zékoni vést evidencni knihu a pii ubytovani cizincti pochézejicich ze zemi
mimo EU, je povinen ohlésit jejich ubytovani do 3 pracovnich dni. Pokud ubytovatel
pronajima nemovitost hostliim ze zemi EU, nejsou zdkony tak striktni. Ohlasovaci povinnost
ma ubytovatel pouze v ptipadé, ze by v republice zlstali déle nez 30 dnti. Hl4Seni cizinci se

provadi na ptislusném oddéleni cizinecké policie. (MHMP, 2017)

3.1.7.2 Mistni poplatek z ubytovaci kapacity

Ubytovatel by nemél zapominat na mistni poplatky. V Praze je povinnost platit rekreacni
poplatek ve vysi 6 K¢ na den. Pfi nezaplaceni poplatku hrozi ubytovateli pokuta az ve vysi

500 000 K¢. Poplatky se netykaji osob, které ptijeli na pracovni cestu (Tézky, 2016).

3.1.7.3 Eviden¢ni kniha

Ubytovatel hostl je povinen vést evidencni knihu, i v pfipadé, Ze host pfijel na pracovni

cestu. Podle ¢eskych zakonil je v domovni knize uvést nasledujici:

Doba ubytovani
Ugel pobytu
Jméno a pfijmeni ubytovanych

Adresa trvalého bydliste, ¢i trvalého bydlisté v zahranici

A e

Cislo ob¢anského pritkazu ¢i pasu

Tyto informace jsou pozadovany po vSech hostech, ktefi jsou v zafizeni ubytovani

(Annonce, 2017).
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3.1.8 Danova povinnost

Dan z pfijmu plynouci z prondjmu nemovitosti fesi zékon €. 586/1992 Sb., Zakon o danich
z piijmu, v platném znéni. Pf{jmy z pronajmu je poskytovatel samoziejmé povinen zdanit.
Kazdému pronajimateli vznikd povinnost podat danové pfiznani, a to bud’ se statutem

fyzické osoby, nebo podnikatele.

3.1.8.1 PF¥ijmy z pronajmu

Piijmy z pronajmu jsou uvadény jako soucet ndjemného, které¢ poskytovatel obdrzel podle
smlouvy o najmu bytu. Zéalohy na sluzby/energie se do pfijml nezapocitavaji, stejné¢ jako
slozena jistota (kauce). Sluzby jsou hrazeny ndjemcem podle ndjemni smlouvy a kazdy rok
je provedeno rocni zuctovani zaloh podle skutecné spotieby a financni vyrovnani
(pteplatek/doplatek).
- Prijmy z pronajmu majetku ve spolecném jmeéni manzelu uvadi do DP vzdy jen jeden
z manzelii, ale mohou se stridat kazdy rok
- Pokud je majetek viastnen podilove, tak kazda osoba do DP uvede sviij podil prijmii
a vydajii nebo spolumajitelé uzaviou mezi sebou dohodu

-V pripade podnikani je treba dat pozor na limity pro zarazeni mezi platce DPH

3.1.8.2 Fyzicka osoba nebo podnikatel

Piijmy poskytovatel v rdmci Airbnb podléhaji zdanéni dle platnych ceskych zakont. Zakon
o danich z pfijml nabizi dvé moznosti, jak pfijem z prondjmu zdanit. Pokud poskytovatel
vystupuje pii poskytovani prondjmu jako zivnostnik, dani ptijmy podle § 7 zdkona o danich
ptijmu (pfiloha €. 1 v daflovém pfiznani), pokud poskytovatel neni Zivnostnikem dani piijmy

podle § 9 zdkona o danich z pfijmu (pfiloha €. 2 v danovém pfiznani).

Jak je tedy zfejmé, poskytovatel ubytovani prostiednictvim Airbnb se miiZze svobodné
rozhodnout, zda bude ptijmy z tohoto prondjmu danit dle § 7 nebo dle § 9. Obé moznosti
maji své vyhody i nevyhody. Rozhodne-li se poskytovatel danit pfijmu z pronajmu dle
§ 7, ma stejné povinnosti jako kazdy jiny podnikatel:

e musi mit zivnostenské opravnéni

e musi provést registraci na ptislusném finanénim tradé
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e musi provést registraci na piislusné zdravotni pojistovné a spravé socialniho
zabezpeceni
e musi vést danovou evidenci nebo ucetnictvi (pokud se nerozhodne pro pausalni

vydaje)

vvvvvvvvvv

wewr

ptislusnych pravnich predpist. V ptipadé¢ prodeje pronajimané nemovitosti, ktera je zapsana

v obchodnim majetku poskytovatele, se ztraci narok na osvobozeni od dané z piijmu.

Naopak zdanéni dle § 9 je zhlediska administrativni zatéze mnohem jednodussi.
Poskytovatel ubytovani musi vést pouze evidenci svych piijmt, dle svého uvéazeni
elektronicky nebo pisemné. V piipadé prodeje pronajimana nemovitost tedy neni soucasti
obchodniho majetku a poskytovatel pouze sleduje Casovy test 5 let drzeni nemovitosti, jinak

je ptijem osvobozen od dan¢ z piijmi.

3.1.8.3 Pausalni vydaje nebo skute¢né naklady

Pii vypoctu dané zpii{jmi zprondjmu lze uplatnit pausalni nebo skutecné néklady.
Rozhodnuti zavisi €isté na rozhodnuti pronajimatele. Pausalni naklady jsou jednoznacné
jednodussi, je povinnost vést pouze evidenci piijmil z pronajmu, a to jakymkoliv zpiisobem
(na pocitaci, do seSitu). Pro pausalni néklady plati, Ze pronajimatel nemusi vést zadnou
evidenci skuteCnych nékladl, schovavat UCtenky a pocitat polozky, které lze uplatnit.
Obvykle 1 podani danového pfiznani zvladne samotny pronajimatel, ktery k tomu

nepotiebuje pfili§ rozsdhlé znalosti zakona o danich z ptijmu.

PauSalni naklady lze uplatnit ve vySi 30 % z pFijmu z pronajmu, maximalné vSak
600 000 K¢ za rok (to odpovida prijmu 2 miliony K¢ rocné, tj. cca prijem 167 000 K¢

mésiéné z najemného).
Skuteéné naklady vsak casto mohou pievySovat 30 % piijmu, takze se pii vyuziti

pausalnich nakladii. Pak je pro pronajimatele jednozna¢né vyhodnéjsi uplatiovat skute¢né

naklady. Skutecné naklady musi byt podloZeny tc¢tenkami a dal§imi nezbytnymi doklady,
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které si finan¢ni ufad mize vyzadat jesté tii roky zpétné po piedlozeni dantového pfiznani

(PB Praha, 2017).

Vzhledem k tomu, Ze se pronajimatel mize kazdy rok rozhodnout jinak, doporucuje se vést

kazdy rok evidenci o skute¢nych ndkladech a rozhodovat se podle vypoctu, zda vyuzit

naklady pausalni nebo skutecné.

3.1.8.4 Co lze zahrnout do skute¢nych naklada?

Do skute¢nych nékladl 1ze zahrnout zejména:

vydaje na vybaveni bytu, pokud je pofizovaci cena jednotlivého vybaveni do
40 000 K¢&; takové vybaveni musi byt uvedeno v pfedavacim protokolu nebo ndjemni
smlouvé (napf. stoly, zidle, pracka, lednicka...). Pokud je potfizovaci hodnota vyssi,
nez 40 000 K¢ jedna se o hmotny majetek, ktery je tfeba odepisovat.

opravy bytu, pokud je cena opravy nizsi nez 40 000 K¢ v thrnu za cely rok. Pokud
by cena opravy bytu byla vyssi nez 40 000 K¢ v uhrnu za cely rok, pak se jedna
o technické zhodnoceni nemovitosti, které je nutné daiiove odepisovat.

uroky a poplatky z hypotecniho tivéru (podle potvrzeni banky). V tomto piipadé
uz je nelze uvadet jako odcitatelnou polozku od zakladu dané€ do oddilu €. 3 danového
pfiznani k dani z pfijmu, jen do pfilohy €. 2.

dan z nemovitych véci (jen tu c¢ast vyméfenych dani vztahujici se k majetku
prondjmu), kterd je hrazena kazdy rok podle vlastnictvi majetku k 1. 1. daného roku
danové odpisy bytové jednotky, které jsou uvedeny v 5. odpisové skuping, ve které

se odepisuje majetek pti rovhomerném odepisovani 30 let a dalsi (Lachova, 2017).
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3.1.9 Airbnb

Velkym potencidlem pro vyuziti vramci sdilené ekonomiky jsou obytné prostory.
Nejrozsitenéjsi platformou umoznujici sdilet kratkodobé svoji nemovitost s nékym jinym je
Airbnb. SluZba je aktivni pro vlastniky nemovitosti, protoZe jim umoziuje zhodnotit svoji
nemovitost vice, nez kdyby ji pronajimali dlouhodobé&. Sluzba je atraktivni i pro hosty,
protoze za kratkodobé pronajaty byt zaplati vétSinou vyrazné méné, nez by zaplatili
v klasickém hotelu (Marek, a dalsi, 2017).

Obrdzek 2 - logo spolecnosti Airbnb

@ airbnb

Zdroj: Airbnb

3.1.9.1 Historie Airbnb

Ackoliv pocatek sdilené¢ ekonomiky lze urcit obtizn¢, mizeme rozvoj ekonomiky vztdhnout
k samotnému rozvoji funkéniho modelu, ke kterému doslo v 21. stoleti. Jeden z nejstar§ich
modelt je Coachsurfing, ktery vznikl v roce 2004. Dalsi spole¢nosti navazujici na sdilenou
ekonomiku vznikaly postupem c¢asu. Naptiklad spolecnost Airbnb byla zaloZena v roce
2008 v San Franciscu a jeji pivodni nazev byl AirBed & Breakfast. Do Ceské republiky

dorazila spolecnost Airbnb az v roce 2011 (Botsman, a dalsi, 2010).

3.1.9.2 Airbnb v CR

Nezanedbatelny podil na ubytovacich kapacitach ziskala sluzba Airbnb také v Ceské
republice. Nize uvedené grafy srovnavaji podil tradi¢nich poskytovateli ubytovacich sluzeb
(hotely a podobna ubytovaci zatfizeni) a podil Airbnb na jejich souhrnné lizkové kapacité
v Ceské republice a v Praze. Pii vypoétu byl pouzit predpoklad celoroéni dostupnosti kapacit
tradi¢nich poskytovateld a omezené dostupnosti kapacit Airbnb. Kapacity Airbnb byly
vazeny Casti roku, po kterou jsou dostupné k prondjmu. Tyto dva kroky vedou k piiblizné

polovi¢nimu podilu Airbnb., nez jakého by bylo dosazeno srovnanim absolutniho poctu
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luzek. Dale nejsou zahrnuty kapacity jinych subjektl vrédmci sdilené ekonomiky
(napt. Couchsurfing, Mojechaty apod.) Jedna se tedy o konzervativni odhad podilu sdilené
ekonomiky na ¢eském trhu s ubytovanim. Piesto 1ze pozorovat, ze Airbnb si narokuje témet

ctvrtinu tohoto trhu v Praze (Marek, a dalsi, 2017).

Obrazek 3 - Trh s ubytovanim

Trh s ubytovanim v CR Trh s ubytovanim v Praze

5,6 % ubytovacich zarizen 23%

Zdroj: Deloitte — projekt Bohatstvi bez vlastnictvi

3.1.10 Druhy sdileni

3.1.10.1 Peer-to-peer (P2P)

Peer-to-peer je jednim s nejvice vyuzivanych modeli sdileni v béZzném Zivoté. Na obou
stranach stoji osoba, kde jedna strana nabizi urCity statek a druhd strana ho poptava.
V soucasné dobé¢ internetu ale obvykle sména probihd prostfednictvim platforem nebo
riznych aplikaci. Diky ¢emuz je nabidka a poptavka spojena co nejefektivnéji, aniz by

muselo dojit k pfimé interakci mezi osobami. (Puschmann, a dalsi, 2017)

3.1.10.2 Business-to-business (B2B)

Druhou formou sdileni se vyznacuje sména mezi dvéma obchodnimi spolecnosti

nebo institucemi. Pfi této situaci nesméfuje na velké mnozstvi lidi, ale zajistuje transakce
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mezi zuCastnénymi subjekty. Spolecnosti, které se specializuji na takové smény jednaji jako
zprostiedkovatelé ze tieti strany. Typickym piikladem muize byt prondjem nevyuzitych
prostor nebo vybaveni. Casto se objevuji spole¢nosti, kterym stadi vyuzivat kancelaiské
prostory jen na nékolik dni na riznych mistech po celém svété. Mezi zndmé spolecnosti,

kterych se tyka tato forma sdileni jsou spolecnosti WeWork a OfficeSpace.

3.1.10.3 Business-to-consumer (B2C)

V této situaci stoji na jedné strané firma, kterd je ochotna propujcit konkrétni statky
za smluveny finan¢ni obnos. Instituce ma na starosti veskeré sluzby spojené s nabizenymi
statky a jejich naslednou distribuci obstardva pomoci webovych platforem a mobilnich

aplikaci. (Puschmann, a dalsi, 2017)

3.2 Regulace sdilené ekonomiky

Jednim z primarnich cilt regulace je ochrana spotiebitele. Pokud se jedna o regulaci v tomto
ptipade¢, fesi se zakonné podminky, které¢ maji dopad na sdilenou ekonomiku. Obecné vSak
regulace miize znamenat bariéru pro vstup do odvétvi, a to zejména pokud je spojena
s podminkou ziskani povoleni na konkrétni ¢innosti (napf. taxikaiska koncese, zivnostenské

opravnéni pro poskytovani ubytovacich sluzeb).

Zakonné podminky pro sdilenou ekonomiku jsou uvedeny v Obcanském zakoniku, ktery
upravuje zakladni instituty obecného soukromého prava, jakymi jsou naptiklad podnikant,

spotiebitel, slabsi strana apod. Dalsi podminky jsou upraveny v nasledujicich zakonech;

zakon o zZivnostenském opravnéni

- zakon o ochrané spotiebitele

- zakon o ochrané hospodaiské soutéze
- zékon o spottebitelském tveru

- zékon o ochrané osobnich tdaji

Zakli¢ovy lze povazovat zékon o danich z piijma, pfipadné i zékon o dani z ptidané hodnoty

(Marek, a dalsi, 2017).
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3.2.1 Legislativa v Ceské republice

Smlouva o ubytovani (o pfechodném ndjmu) je ustanovena dle § 2326 Obcanského zakoniku
¢.89/2012 Sb., v platném znéni. Jedna se o smlouvu, kdy se ubytovatel zavazuje poskytnout
ptechodné ubytovani ubytovanému na sjednanou dobu nebo na dobu, kterd vyplyva z ucelu
ubytovani v zafizeni ktomu uréeném a objednatel se zavazuje zaplatit ubytovateli
za ubytovani a sluzby. Aby se toto ustanoveni mohlo vyuzit, je zapotiebi, aby byl byt ¢i dim
zkolaudovan jako ubytovaci zafizeni. Pokud neni, nejedné se dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.
o stavbu ubytovaciho zafizeni, a nelze zde poskytovat ubytovani (ANAG, 2014).
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3.3 Zdanéni sdilené ekonomiky

Zdanéni sdilené ekonomiky je obtizny proces, podobné jako jeji regulace. Nejobtizngjsi je
pro finan¢ni spravu dohledat veskeré transakce, které se v tomto segmentu ekonomiky

realizuji a zajistit tak, aby veskeré ptijmy z této aktivity byly fadné zdanény.

Idedlnim stavem by bylo, pokud by veskeré uskutecnéné aktivity byly dohledatelné za
pomoci digitalni stopy, kterou zanechéavaji. Zejména se jedna o zjednoduSeni procesu vybéru
dani pro finan¢ni spravu a usnadnéni prace pro provozovatele pti danéni jejich piijmu,
coz by mohlo byt zajisténo propojenim IT systému financni spravy a spolecnosti, které

provozuji platformy sdileni.

Nejde vSak pouze o administrativni naro¢nost spojenou s vyplnénim danovych pfiznani.
Spolecnosti nabizejici sluzby vramci sdilené ekonomiky, které v téchto transakcich
vystupuji v roli zprostiedkovatele, zpravidla viibec nefesi, jakym zplsobem je piijem
za propijcend aktiva zdanén na strané jejich poskytovatele. Splni svoji dafiovou povinnost

plynouci z G¢tované provize a zbyvajici povinnosti ponechavaji na poskytovateli aktiva.

Napriklad spole¢nost Airbnb se snazi podobny problém fesit. Spolenost do své aplikace
implementovala automatické strhavani poplatkli pro mistni samospravy, které pak sama

rozpoctim samospravy odvadi (Marek, a dalsi, 2017).

3.4 Naklady obétované prilezitosti

Ekonomicky pojem patfici mezi implicitni ndklady. Pfi rozhodovani jde o hodnotu
nejhodnotnéjsiho statku, ¢innosti, alternativy, ktera musi byt obétovana ve prospéch jiného
zvoleného statku nebo Cinnosti. Je to ztrata z potencionalniho zisku z jinych variant, nez

kterd je vybrana (Management Mania, 2017).
Naéklady obétované prilezitosti jsou v odborné literatute také nazyvany jako oportunitni nebo

alternativni néklady. Oportunitni naklady jsou specialni kategorii nékladl, vychazejici

z rozdilného pojeti naklada (Popesco, a dalsi, 2016).
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3.5 Ukazatele rentability

Rentabilita oznaGuje schopnost zhodnocovat vlozené prostfedky. Ulohou ukazateli
rentability je hodnotit celkovou efektivnost ¢innosti. VSeobecné lze fici, Ze hodnota

ukazatelti by méla mit rostouci trend (Rtckova , 2015).

3.5.1 Rentabilita vlastniho kapitalu

Rentabilita vlastniho kapitilu (ROE — Return on Equity), oznacovana téz jako vynos
na vlastni kapital, vyjadfuje vynosnost kapitdlu vloZzeného do podnikani. Pro investora je
klicovym méfitkem toho, jak byly investované prostfedky zhodnoceny. V podminkach
Ceské republiky viak v sou¢asné dobé rentabilita vlastniho kapitilu ve velké vétsing
podnikli nenaplituje uvedena ocekavani investorti a pohybuje se hluboko pod hodnotou
urokovych sazeb pozadovanych obchodnimi bankami za poskytnuti bankovnich tvéri

(Mendelova univerzita, 2018).

Obrazek 4 - Rentabilita viastniho kapitdlu (vzorec)

Cisty zisk po zdanéni
Vlastni kapital

ROE =

Zdroj: vlastni zpracovani
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4 Vlastni prace

Prakticka ¢ast diplomové prace je zamétena na vyhodnoceni ziskanych dat. Vysledky jsou
zaznamenany grafickym znazornénim, které je dale doplnéno pfislusnymi komentari
v navaznosti na jejich vypovidajici hodnoty. Ziskani dat bylo provedeno vlastni iniciativou
pfevazné z internetovych strdnek AiDNA a InsideAirbnb. Spolecnost AirDNA nabizi
zpracovani dat a jejich naslednou analyzu v oblasti Airbnb, a proto byla vyuzita jako
primarni zdroj pro ziskéni dat. Ackoliv je i zakladni verze spole¢nosti AirDNA pro izemi

Prahy zpoplatnéna, byla tato data vyuzivana za piedpokladu nejvyssi mozné kvality.

V prvni fazi prace byl proveden sbér dat, kterd byla ptehledné zpracovéana do tabulek pro
jednotlivé vybrané méstské ¢asti Prahy. Prace je pfedevS§im zamétena na hlavni méstské ¢asti
Prahy, které jsou nejvice vyuzivany pro kratkodobé prondjmy Airbnb. Konkrétné se jedna
o nasledujici méstské casti: Hradcany, Mala Strana, Nové Meésto, Smichov, Dejvice, Staré

Meésto, Karlin, Holesovice, Vinohrady, Zizkov a piehled pro celou Prahu.

Ziskana data byla nasledné analyzovéna a ptevedena do grafii s komentafi, jejichz cilem je
vytvoteni doporuceni pro budouciho potencidlniho poskytovatele (pronajimatele). Tyto
komentate jsou pro poskytovatele zdkladnim piehledem v oblasti kratkodobych prondjmi
(Airbnb) a dlouhodobych prondjmt a maji mu tak nabidnout zakladni znalosti o vyvoji

pfijmul z pronajmu pro jednotlivé méstské ¢asti Prahy.

Pro srovnani kratkodobych pronajmit pomoci portalu Airbnb a dlouhodobych prondjmi jsou
stanovena ptislusnd kritéria. Pro portal Airbnb a nasledny vystup z platformy AirDNA jsou
zadané pozadavky nasledujici: jedna se o samostatny cely byt/dim; pocet loznic: 1x, pocet
osob: dvé az tfi osoby. Pozadavkem pro vypocet piijmt z dlouhodobého pronajmu je rozloha
bytu o vyméfe 60 m?. Tyto pozadavky slouZi k porovnani pfijma z prondjmu. Vychozimi
ukazateli je vySe pfijmu z pronajmu Airbnb, primérnad hodnota ndjmu a primérny piijem

z pronajmu prostfednictvim Airbnb.
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4.1 Airbnb

Spolecnost Airbnb se zabyvd kratkodobymi prondjmy celych byti nebo domi,
ale také sdilenymi pokoji ¢i soukromymi pokoji k prondjmu. Pro praktickou ¢ast diplomové
prace jsou zvolena kritéria cely byt nebo diim, ktery obsahuje jednu loznici a je obydlen

dvéma ¢i tfemi osobami.

4.1.1 Typy pronajmi na Airbnb

Spolecnost Airbnb nabizi moznost ubytovani ve tfech variantach, mezi které patti celé byty
(poptipadé domy), soukromé pokoje a sdilené pokoje. Jednim z prvnich zdméri spole¢nosti
Airbnb bylo sdileni nevyuzitych pokoji majitelt, ktefi tim méli moznost efektivné zhodnotit
své nevyuzivané kapacity a dosahnout tak mimotadného pfijmu. Bohuzel stale zvySujici se
podil bytti/domt na celkové nabidce Airbnb zapfticinil vznik urcitych regulaci v jednotlivych

méstech po celém svete.

Graf' 1 - Typy pronajmii v Praze

Sdilené pokoje

Soukromé
pokoje
17%

Celé
byty/domy
82%

m Celé byty/domy = Soukromé pokoje = Sdilené pokoje

Zdroj: vlastni zpracovani, vystup z AirDNA (bfezen 2019)

Z celkového poctu 13 819 aktivnich nabidek v Praze vbieznu 2019 tvofii
82 % (11 276 nabidek) celé byty nebo domy, dalSich 17 % tvofi soukromé pokoje
(2 336 nabidek) a sdilené pokoje predstavuji 1 % (207 nabidek). VySe uvedeny graf ukazuje,

ze prondjem celych byti a domt je dominantnim na trhu se svymi vice nez 80 %, coz lze
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povazovat za vyuzivani portalu Airbnb predevsim k ucelim podnikatelskym. Vysoky podil
pronajmu celych byt nebo domil ukazuje, Ze sluzba Airbnb je prioritné vyuzivana
podnikateli a investory, tedy naprosto v rozporu s pivodnim zadmérem nabizet vlastni

nevyuzivané soukromé obytné prostory.

4.1.2 Majitelé pronajimanych nemovitosti

Cilem spole¢nosti Airbnb bylo nejen poskytnuti moznost ubytovani pro uzivatele, ale jiz
zminéna moznost ptfivydeélku pro samotné poskytovatele (pronajimatele). Zpocatku vzniku
spolecnosti Airbnb bylo na trhu pouze ubytovani, které bylo nabizeno samotnymi vlastniky
pronajimanych bytl a pokojli. Vznik nové mezery na trhu nebyl ukryt dlouho a zacali se o
ni zajimat také investofi, kterym se nabizela moznost lehkého piivydélku pti nakupu

nemovitosti a naslednym prondjmem pies Airbnb.

Z toho diivodu aktudlné v ramci Airbnb nabizi ubytovani dvé skupiny poskytovateld, které
se rozdéluji podle toho, kolik maji vypisii. Pokud ma poskytovatel pouze jeden vypis (single
listings), da se pfedpokladat, Zze jde o vlastnika, ktery tuto obytnou jednotku prondjmu
pouziva 1 k vlastnimu uziti. Poskytovatelé (hostitel¢), ktefi vlastni vice vypisit (multi-
listings), mohou byt velmi ¢asto podnikatelé. Logicky je ptece nepravdépodobné, ze by byli

schopni bydlet v n¢kolika obytnych jednotkach najednou.

Graf 2 - Procentualni prehled vypisii v Praze-brezen 2019

Single-listings
35%

Multi-listings
65%

= Multi-listings = Single-listings

Zdroj: vlastni zpracovani, vystup z insideairbnb.com
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V hlavni mésté Ceské republiky v Praze se k 20. bieznu 2019 celkem nachazi 13 591 vypist,
z ¢ehoz 64,8 % vlastni poskytovatelé (hostitelé) s vice vypisy a zbyvajicich 35,2 % jsou pro

poskytovatele s jednim vypisem (single listings).

4.1.3 Postaveni Airbnb v Praze

Hlavni mésto Ceské republiky Praha se dle statistik spole¢nosti AirDNA klasifikuje pod
oznacenim urovné A (92 ze 100), tato Groven je stanovena pro hodnoceni celého tzemi
Prahy. Charakteristika se sklad4 z poptavky po prondjmu, ristu pfijmu, sezénnosti a miry
regulace. Tyto ukazatele jsou stanoveny spolecnosti AirDNA a jejich hodnoty se nachazeji
mezi 0 a 100 s tim, ze ¢im vyssi je Cislo, tim lepsi je pochopitelné vysledek. Hodnoty jsou
vypocteny dle vykont daného trhu (mésta) a nasledn€ porovnany s prvnimi 2 000 svétovymi
trhy (mésty). Jednotlivé ukazatele jsou nasledujici: poptavka po prondjmu 76, rast ptijmi

59, sezénnost 69 a regulace 80.

Poptavka po pronajmu (Rental demand) se vypocitavd pomoci miry obsazenosti béhem
celého roku a riistu nabidky ubytovéani. Poptavka po pronajmu je v Praze na urovni 76.
Naptiklad stejnou hodnotu jako Praha ma rovnéz Berlin a Londyn, naopak niz$i tiroven maji
dalsi evropskd mésta Milan (71) a Madrid (74). Piekvapivé vysokou trovenn ma Bratislava
(84).

Riist prijmia (Revenue Growth) srovnava uroven rocnich pfijmi z prondjmu se shodnym
obdobim roku ptedchéazejiciho. High score (vysoké skore) v tomto piipadé predstavuje

zvySeni vynost z majetku. Pro hodnotu ristu pfijmt bylo Praze udéleno skore 59.

Ukazatel sezonnosti (Seasonality) méa velky vliv na pfijmy. Ukazatel udava, jakym
zpusobem je poptavka ovlivnéna v obdobi hlavni turistické sezony a v obdobi vedlejsi
sezony. V Praze je sezonnost na urovni 69, coz lze oznacit za minimalni vliv sezénnosti

na poptavku.

Regulace (Regulation) zapfi¢ifiuje zménu podminek na trhu. Ukazatel si lze pfedstavit jako
algoritmus, ktery se zabyva chovanim hostitele a nabidky prondjmu. V Praze se hodnota

regulace nachazi na arovni 80, coZ je pomérné vysoka hodnota. Cim vys$i je hodnota urovné

Cvwr
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4.1.4 Prumérna doba stravena ve sdileném ubytovani v Praze

Primérné doba stravend v ubytovani pomoci portalu Airbnb je nejcastéji 0-6 dnd, tuto dobu
vyuziva az 26 % zéajemct o ubytovani. Tato doba slouzi piredevsim turistim k pozndvacim
zajezdim, poptipadé obchodnim zastupciim na kratké navstévy Prahy. Celych 22 % zajemcii
se v Praze zdrzi 31-60 dni. Tteti misto patii zdjemctiim o ubytovani na 91 a vice dni (15 %).
Na ¢tvrtém misté jsou shodné zdjemci o ubytovani na 15-30 a 61-90 dni, ktefi zabiraji
14% podil. Nejméné se v Praze ubytovavaji hosté na 7 az 14 dni (9 %). Roc¢ni primér

pronajmil je 53 dni, ten je pfedevsim ovlivnén dlouhodobymi prondjmy.

Graf 3 - Ubytovani pres portal Airbnb v Praze (ve dnech)

m0-6

m7-14

m15-30

31-60

m61-90

m9l+

Zdroj: vlastni zpracovani, vystup z AirDNA (bfezen 2019)
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4.2 Vyvoj ceny dlouhodobych pronajmi v Praze

Vyvoj ceny pronajmil v Praze lze sledovat na zakladé rozlohy m?. V nasledujici tabulce jsou
uvedeny ceny v K&/m?2, pro jednotlivé méstské ¢asti Prahy (Praha 1 — Praha 10). Hodnoty
jsou uvedeny pro rok 2017 a 2018, pti€emz je také uvedena meziro¢ni zména v %. Pouze ve
dvou méstskych ¢astech Prahy (Praha 2 a Praha 10) doslo k meziro¢ni zmén¢ se zapornou
hodnotou, tedy k poklesu ceny. Za zminku také stoji mezirocni nartst o 11,4 % v méstské

Casti Praha 7, ktery je nejvy$$im meziro¢nim naristem pro sledované obdobi 2017 a 2018.

Tabulka 1 - Vyvoj ceny prondjmii v méstskych castech Prahy (K¢/m?)

Rok L, .
Mstské &sti Prahy Mez‘“’c‘(}/tzme“a \/
2017 2018
1 396 433 8,5
2 398 389 2,3
3 345 375 8,1
4 298 305 23
5 310 319 2,9
6 302 312 33
7 304 343 11.4
8 313 324 35
9 284 299 4,9
10 308 303 1,6
za cl:f:lin Pell:ahu el 2l X

Zdroj: vlastni zpracovani, zprava Deloitte
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4.2.1 Cena pronajmu v méstskych ¢astech Prahy

Pro srovnani ceny prondjmu je v praktické ¢asti diplomové prace vybran byt o celkové
rozloze 60 m?. Pro lepsi piehlednost ceny prondjmi je uvedena nasledujici tabulka, ve které

jsou uvedeny prumérné ceny v jednotlivych méstskych castech Prahy (Praha 1 — Praha 10).

Tabulka 2 - Priimérnad cena prondjmii v Praze (byt o rozloze 60 m?)

Rok
Méstské ¢asti Prahy
2017 2018
Praha 1 23 760 K¢ 25 980 K¢
Praha 2 23 880 K¢ 23 340 K¢
Praha 3 20 700 K¢ 22 500 K¢
Praha 4 17 880 K¢ 18 300 K¢
Praha S 18 600 K¢ 19 140 K¢
Praha 6 18 120 K¢ 18 720 K¢
Praha 7 18 240 K¢ 20 580 K¢
Praha 8 18 780 K¢ 19 440 K¢
Praha 9 17 040 K¢ 17 940 K¢
Praha 10 18 480 K¢ 18 180 K¢
Primér za celou Prahu 19 800 K¢ 20 400 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.3 Vyvoj prijmu z prondjmu pro celou Prahu

Pro srovnani kratkodobého pronajmu pies portdl Airbnb a dlouhodobého prondjmu je
vyuzito grafické znazornéni, které zaznamendva vysi piijml z prondjmu Airbnb, primérnou

hodnotu ndjmu a primér piijmi z prondjmu Airbnb.

Graf 4 - Vyvoj prijmii z pronajmu (cela Praha)
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Zdroj: vlastni zpracovani, vystup AirDNA (2019)

Graf ¢. 4 znazoriuje piijmy z pronajmt Airbnb za rok 2017 a 2018. Vyznamny propad
pfijml z prondjmu Airbnb byl zaznamenan pravidelné vzdy v mésicich lednu, Gnoru a
listopadu, ve kterych se hodnoty nachazely pod primérnou hodnotou najmu v roce 2017,
kdy tato hodnota ¢inila 21 866 K¢, i v roce 2018, kdy primérna vyse najmu ¢inila 20 803 K¢&.
Naopak v ostatnich mésicich jsou nad primérem jak hodnoty dlouhodobych najmi, tak
hodnoty primérnych pfijmu z pronajmu Airbnb, coz zpiisobuje zejména sezonnost. V letnim
obdobi a v pfedvanocnim c¢ase jsou tyto hodnoty standardné vyssi. Na grafu je mozné
sledovat pfiblizovani primérmé hodnoty ndjma a primérné hodnoty z piijmi z prondjmu
Airbnb. Z hlediska doporuceni pro oblast celé Prahy, vsak stale zistavaji lepsi hodnoty pro

dlouhodoby pronajem.
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4.3.1 Vyvoj prijmi z pronajmu Praha 1 — Hrad¢any

Me¢stska cast HradCany je fazena do méstského obvodu Prahy 1 a malou ¢asti také do Prahy
6, avSak pro vypoCty je zafazena do méstského obvodu Prahy 1. Spole¢nost AirDNA
klasifikuje Hrad¢any urovni 4 (91 ze 100). Dalsi hodnoty plynouci z vystupu spole¢nosti

AirDNA: poptavka po prondgjmu 72, rist piijmt 71, sezénnost 56, mira regulace 80

Graf'5 - Vyvoj prijmii z prondjmu Praha 1 - Hradcany
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Zdroj: vlastni zpracovani, vystup AirDNA (2019)

Z grafu €. 5 je patrné, Ze piijmy z pronajmu Airbnb maji nadprimérné hodnoty piedevsim
v mésicich duben az zafi pro rok 2017 1 2018. V tomto ptipad¢ Ize hovofit o sezonnosti.
Nasledujici dvé kiivky charakterizuji vyvoj prumérné hodnoty mési¢nich pifjmi
z dlouhodobého prondjmu a primérné hodnoty ptijmt z Airbnb a ve srovnani roku 2017 a
2018 se k sob¢ priblizuji. Za podobného vyvoje lze v dalsSich letech predikovat stiet a
nasledné prevyseni primérné vyse piijmt z Airbnb vysi primérnych piijmi z dlouhodobych
najmu. Primérna vySe pfijmu z dlouhodobého ndjmu ma mezirocni rist ve vysi 8,5 %,
coz znamena, ze se prumerny najem v roce 2018 zvysil o 2 220 K¢ oproti roku 2017.
Vyjadfeno v absolutnich hodnotich byla vroce 2017 primérna vyse dlouhodobého
prondjmu v Praze 1 - HradCanech 23 760 K¢ mési¢né a v roce 2018 dosahovala jiz 25 980

K¢ mésiéné. Oproti tomu piijjem zpronajmi Airbnb <¢inil v absolutnich ¢islech
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31 345 K¢ mésicne€ v roce 2017 a 29 203 K¢ mesi¢né v roce 2018, coz znamena meziro¢ni

pokles o0 7,4 %.

4.3.2 Vyvoj prijmi z pronajmu Praha 1 — Mala Strana

Me¢stska cast Mala Strana se nachéazi z 96 % na tzemi méstského obvodu Prahy 1, zbytek je
uzemim meéstského obvodu Prahy 5. Z tohoto divodu bylo vyuzito primérnych hodnot
dlouhodobych ndjmd pro uzemi Prahy 1, které pro rok 2017 &inilo 396 K&/m? a rok
2018 uvadi statistiky 433 K&/m? Lokalitu Prahy 1 lIze charakterizovat jako jednu
z nejdrazsich adres na izemi hlavniho mésta Prahy. Primérné hodnoty pro celou Prahu jsou
totiz uvadény pro rok 2017 ve vy$i 330 K&/m? a pro rok 2018 ve vysi 340 K&/m?. Spole¢nost
AirDNA klasifikuje méstskou ¢ast Prahy 1 — Mal4 Strana tGrovni 4 (85 ze 100). Dalsi
hodnoty plynouci z vystupu spolecnosti AirDNA: poptavka po pronajmu 72, rast ptijmt 71,

sezonnost 56, mira regulace 80

Graf 6 - Vyvoj prijmii z prondjmu Praha 1 - Mala Strana
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Zdroj: vlastni zpracovani, vystup AirDNA (2019)
Vyse uvedeny graf ¢. 6 ukazuje vyvoj piijma z prondjmu pro Prahu 1 — Mald Strana.

Na prvni pohled je patrné, ze primérnd hodnota kratkodobych pronajmil prosttednictvim

portalu Airbnb zna¢né ptevySuje primérnou hodnotu dlouhodobych n4jmu. Pfi¢inou je
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zejména oblast méstské ¢asti Praha 1, kterd je znama jak svymi vysokymi dlouhodobymi

najmy, tak vysokymi ndjmy pro kratkodobé pronajmy prostfednictvim sluzby Airbnb.

S ohledem na zjiSténé primérné hodnoty kratkodobého pronajmu prostiednictvim Airbnb
a klasického dlouhodobého prondjmu lze jednoznacné doporucit budoucim potencidlnim
poskytovatelim ubytovani vyuziti portdlu Airbnb. Hlavnim divodem je prosty rozdil
v primérnych mési¢nich ptijmech, ktery v roce 2017 ¢inil 10 570 K¢ a v roce 2018 ¢inil

7 581 K¢ ve prospéch kratkodobych prondjmu pies portal Airbnb.

Z vyse uvedeného lze usoudit, Ze i v dalSich letech budou pfijmy z kratkodobych pronajmut
vyhodnéjsi nez piijmy zprondgjmi dlouhodobych. Primérné hodnoty dlouhodobych

prongjmu a kratkodobych prondjmii pomoci portdlu Airbnb jsou doplnény v nasledujici

tabulce.
Tabulka 3 - Priimérné hodnoty prondjmii pro Prahu 1 - Mala Strana (K¢)
Rok Dlouhodoby pronijem | Kratkodoby pronijem (Airbnb)
2017 23 760 K¢ 34 330 K¢
2018 25980 K¢ 33561 K¢
Meziro¢ni zména v % 8,50 % -2,30 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka €. 3 prezentuje primérnou vysi dlouhodobého prondjmu a kratkodobého prondjmu
pomoci portalu Airbnb. Primérné hodnoty jsou doplnény mezirocni zménou, kterd je
uvedena v procentech. Je zfejmé, Ze vySe dlouhodobého prondjmu v letech 2017 a 2018 méla
rostouci tendenci a meziro¢né vzrostla o celych 8,5 %, na rozdil od kratkodobého pronajmu

ptes portal Airbnb, kde hodnota meziro¢né klesla o celych 2,3 %.
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4.3.3 Vyvoj prijmi z pronajmu Praha 1 — Nové Mésto

Méstska cast Prahy — Nové Mésto je uzemim fazena do méstské ¢asti Prahy 1, Prahy 2 a
Prahy 8, avSak nejvétsi Cast je situovdna na Praze 1. Pro dlouhodoby prondjem je proto
vyuzita cena platna za 1 m? v Praze 1, v roce 2017 ¢inila 396 K&/m? a v roce 2018 uz to bylo
433 K&/m?. Méstska ¢ast Nové Mésto je predstavena z diivodu velkého mnozstvi nabizenych
prondjmu Airbnb v této prazské ¢asti. Airbnb zde nabizi celkem 2 651 prondjmi, z toho
2 284 pronajmt celych bytti/domd, coz tvoti 85 % z celkové nabidky. Spole¢nost AirDNA
klasifikuje Nové Mésto urovni 4 (92 ze 100). Dalsi hodnoty plynouci z vystupu spole¢nosti

AirDNA: poptavka po prondjmu 78, rist piijmt 54, sezénnost 68 mira regulace 80

Graf'7 - Vyvoj prijmii z prondajmit Praha 1 - Nové Mésto
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Zdroj: vlastni zpracovani, vystup AirDNA (2019)

Z vyse uvedeného grafu €. 7 je patrné, Zze méstska ¢ast Nové Mésto vykazuje stejné hodnoty
jako ptredchozi méstské Casti Prahy 1. V této oblasti se jednoznaéné vyplati kratkodobych
prondjem pies portal Airbnb. Primérna hodnota mési¢niho najmu byla 29 795 K¢ v roce
2017 a29 730 K¢ v roce 2018. Meziro¢ni pokles v téchto letech je zanedbatelny (-0,22 %).

Srovnani primérnych hodnot dlouhodobého prondjmu v méstské casti Nové Mésto a

Hrad¢any ndm do budoucna dava nadé¢ji, ze se v Praze 1 ptijmy z prondjmu kratkodobého

vyrovnaji s pfijmy z prondjmu dlouhodobého.
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4.3.4 Vyvoj prijmi z pronajmu Praha 1 — Staré Mésto

Méstska ¢ast Prahy 1 — Staré Mésto nezasahuje do Zadnych jinych prazskych ¢asti, a proto
jsou zvoleny hodnoty pro Prahu 1 (rok 2017-396 K&/m?, rok 2018-433 K&/m?). Staré mésto
nabizi 1 418 aktivnich prondjmt, z ¢ehoz 89 % (1 266 pronajmui) tvoti celé byty/domy, 10 %
(138 prondjmi) je tvofeno soukromymi pokoji a zbylé 1 % (14 pronajmil) jsou sdilené
pokoje. Spole¢nost AirDNA klasifikuje Staré Mésto urovni 4 (91 ze 100). Dalsi hodnoty
plynouci z vystupu spole¢nosti AirDNA: poptavka po prondjmu 77, rGst pfijmi 55,

sezonnost 66, mira regulace 80.

Graf 8 - Vyvoj prijmii z pronajmu Praha 1 - Staré Mésto
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Zdroj: vlastni zpracovani, vystup AirDNA (2019)

Z grafu €. § je patrné, Ze ptijem z kratkodobého pronajmu Airbnb klesl pod hranici primérné
hodnoty z dlouhodobého pronajmu, ktera ¢ini 23 760 K¢ (2017) a 25 980 K¢ (2018) pouze
v lednu 2017, a nasledné také v lednu a unoru 2018. Tyto mésice jsou pro celé tzemi Prahy
charakterizovany jako mimosezonni. Pro vSechny ostatni mésice v roce 2017 i 2018 je
ziejmé, Ze z hlediska pfijmu je vyhodn&jsi vyuziti kratkodobych prondjma pies portal
Airbnb.
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Hranice primérnych pifijml z pronajmu Airbnb je 38 132 K¢ (pro rok 2017) a 36 164 K¢
(pro rok 2018). Doporuceni pro Prahu 1 se tedy neméni a zlistdva ve prospéch kratkodobych

prondjmu pomoci sluzby Airbnb.

4.3.5 Vyvoj prijmi z pronajmu Praha 2 — Vinohrady

Méstska cast Vinohrady je uzemné fazena do nckolika prazskych ¢asti (Praha 2, Praha 3,
Praha 10 a castecn¢ také Praha 1 a Praha 4), avSak nejvétsi tizemi je situovano v Praze 2.
Z tohoto diivodu byly vybrany ceny pronajmt pro tuto méstskou ¢ast. Pro Prahu 2 jsou ceny
za pronajem 398 K&/m? roce 2017 a 389 K&/m? vroce 2018. Na tizemi Vinohrad je
1 245 aktivnich prondjmu ptes Airbnb, z ¢ehoz 77 % tvoti celé byty/domy (neboli 964
aktivnich pronajmt). Spolecnost AirDNA klasifikuje méstskou ¢ast Vinohrady trovni 4
(92 ze 100). Dalsi hodnoty plynouci z vystupu spolecnosti AirDNA: poptavka po prondjmu

76, rust piijmt 64, sezonnost 65, mira regulace 80

Graf 9 - Vyvoj prijmii z prondjmu Praha 2 - Vinohrady
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Zdroj: vlastni zpracovani, vystup z AirDNA (2019)
Z grafu €. 9 je patrné, Ze situace na trhu dlouhodobych ¢i kratkodobych pronajmii pies portal

Airbnb je pro méstskou ¢ast Praha 2 — Vinohrady pomérn€ nevyzpytatelnd. V roce 2017 se

stale vice vyplatilo byt/dim pronajimat dlouhodobé nez kratkodobé pomoci sluzby Airbnb.
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V roce 2018 se situace zménila a primérna hodnota piijmi z prondjmu vyznéla 1épe pro
kratkodobé prondjmy. Meziro¢ni rozdil primérnych piijmi v roce 2018 ¢inil 983 K¢ ve

prospech kratkodobych pronajmi pies Airbnb ve prospéch pronajimatele.

4.3.6 Vyvoj pFijmi z proniajmu Praha 3 — Zizkov

Méstska ¢ast Zizkov je zemim, které spada do obvodu Praha 3, Praha 8 a Praha 10, avsak
nejvétsi ¢ast Zizkova se rozklada na Praze 3. Ztohoto diéivodu jsou zvoleny ceny
dlouhodobych prondjmt pro oblast Prahy 3. Tyto primérné hodnoty byly pro rok 2017 ve
vys$i 345 K&/m? a pro rok 2018 ¢inila primérna hodnota dlouhodobého pronajmu 375 K&/m?.
Meziro¢ni nartst tak ¢inil 8,1 %, coz je tieti nejvyssi rlst cen za prondjem v Praze (prvni
Praha 7 — 11,4 %, druhé Praha 1 — 8,5 %). Spolecnost AirDNA klasifikuje méstskou ¢ast
Prahy 3 — Zizkov trovni A+ (96 ze 100). Dalsi hodnoty spole¢nosti plynouci z vystupu
spolecnosti AirDNA: poptavka po prondjmu 80, rist piijma 60, sezonnost 74, mira regulace
80

Graf 10 - Vyvoj prijmii z pronajmu Praha 3 - Zizkov
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Zdroj: vlastni zpracovani, vystup AirDNA (2019)

Z vyse uvedeného grafu, zabyvajiciho se vyvojem piijmu z prondjmu pro mestskou ¢ast
Prahy 3 — ZiZkov je zfejmé, Ze vroce 2017 byly hodnoty primémych dlouhodobych
pronagjmii a kratkodobych prondjmt pies Airbnb vyrovnané. Jejich rozdil Cinil pouze

43 K¢ v prospéch dlouhodobého prondjmu. Vroce 2018 se rozdil primérného
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dlouhodobého prondjmu oproti primérnému kratkodobému prondjmu pies portal Airbnb
jesté zvysil na 601 K&. V oblasti Prahy 3 — Zizkov tedy plyne doporuéeni pro budouciho

potencialni poskytovatele (pronajimatele), ze by méli preferovat dlouhodoby pronajem.

4.3.7 Vyvoj pfijmi z prondjmu Praha 5 — Smichov

Megstskd cast Smichov spadd pod uzemi Prahy 5, pro které jsou stanoveny hodnoty
pramérného dlouhodobého prondjmu v roce 2017 ve vysi 310 K&/m? a v roce 2018 ve vysi
319 K&/m?. V prepo¢tu na plochu 60 m?, 1ze hovofit o ¢astkach 18 600 K¢& pro rok 2017 a
19 140 K¢ pro rok 2018, jedna se o meziro¢ni nartist 0 2,9 %. Méstské ¢ast Smichov nabizi
751 aktivnich kratkodobych prondjmi, z ¢ehoz 589 prondjmit je ve prospéch celych
byti/domu (78 %). Spolec¢nost AirDNA klasifikuje Smichov urovni A+ (96 ze 100). Dalsi
hodnoty plynouci z vystupu spolecnosti AirDNA: poptavka po pronajmu 77, rast ptijmt 81,

sezonnost 58, mira regulace 80

Graf 11 - Vyvoj prijmii z pronajmu Praha 5 - Smichov

35000
30000
25000 -
20 000 V
Q
~
15 000
10 000
5000
0
583258388k 3gR eyl
§S IS8 ELETEEE8SES 8L S g
- o © & 0 < n 9o o © x 0 < B °
>8 = a )8 = 5
2017 Mésic 2018

e PF{jmy z prondjmu Airbnb e Primér pfijmU z dl. prondjmu esssssPrimér pfijm0 z Airbnb

Zdroj: vlastni zpracovani, vystup AirDNA (2019)

Graf ¢. 11 ukazuje vyvoj pfijmu z prondjmu v méstské casti Smichov. Srovnanim bylo
zjisténo, ze prumérnd hodnota primérného piijmu z dlouhodobého prondjmu v Praze 5 -
Smichov (2017 — 23 760 K¢; 2018 — 25980 K¢&) piresahla primérnou hodnotu piijmu
z kratkodobého pronajmu ptes portal Airbnb (2017 —20 517 K¢; 2018 —22 780 K<) na rozdil
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od jiz zminované Prahy 1 (konkrétn¢ méstské casti HradCany, Mala Strana, Nové Mésto,
Staré Mésto). Doporuceni pro budouciho potencionalni pronajimatele nemovitosti v Praze 5
— Smichov je tedy vyuzit dlouhodobé pronajmu s predpokladem zvysujiciho se piijmu

z pronajmu i v dalSich letech.

4.3.8 Vyvoj piijmi z prondjmu Praha 6 — Dejvice

Megstska cast Praha 6 — Dejvice nezasahuje do jinych prazskych ¢asti, a proto se lze stanovit
cenu pro dlouhodoby prondjem (rok 2017-302K¢&/m?, rok 2018-3192K&/m?). Pro cely
byt/dim o rozloze 60 m? tak cena ¢ini 18 120 K& pro rok 2017 a 18 720 K& pro rok 2018.
Pro méstskou ¢ast Prahy 6 — Dejvice je 1 293 aktivnich pronajmi, které jsou tvoieny z 84 %
celymi byty/domy (1 088 aktivnich), 13 % soukromymi pokoji (169 aktivnich) a 3 %
sdilenimi pokoji (36 aktivnich). Spole¢nost AirDNA klasifikuje Dejvice tirovni 4+ (99 ze
100), tedy nejlepsi hodnotou, kterou Ize pro vybrané¢ méstské ¢asti Prahy pozorovat. Dalsi
hodnoty plynouci z vystupu spolecnosti AirDNA: poptavka po pronajmu 69, rast ptijmut 83,

sezonnost 71, mira regulace 80

Graf 12 - Vyvoj prijmu z pronajmu Praha 6 - Dejvice
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Z grafu €. 12 je patrné, ze primérna hodnota piijmu z pronajmu pievysSuje primérnou vysi
pfijmu z kratkodobého pronajmu pies portal Airbnb. V roce 2017 ¢&inil rozdil pi{jmi
z kratkodobého a dlouhodobého pronajmu 2 140 K¢ a v roce 2018 jiz 4 315 K¢&. Z této
situace 1ze odvodit doporuceni potencidlnim pronajimatelim na Gzemi Prahy 6 — Dejvice,

aby uptednostnili dlouhodoby prondjem.
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4.4 Uvod do modelové situace

V ramci modelové situace jsou vybrany dva uhly pohledu. Jednim pohledem je pronajem
celého bytu, ktery je jiz zaplaceny — potizeny v hotovosti (ptip. zdédény) a druhym pohledem
je zakoupeni bytu pomoci hypotecniho tvéru a jeho nasledny prondjem. V obou piipadech
bude porovnan jak kratkodoby prondjem pies portal Airbnb, tak i klasicky dlouhodoby

pronajem.

Pro srovnani zminénych situaci je vybran byt 2+kk o rozloze 60 m? na Praze 1 v méstské
casti Nové Mésto, ulice Opatovicka. Byt je ve tfetim patie a je po celkové rekonstrukci

koupelny, toalety a dfevénych parket. Kapacita prondjmu je omezena na 3 osoby.

-----

diivodu nejsou uvadény zadné slevy na dani, jelikoz je poskytovatel Cerpa ve svém hlavnim
zaméstnani. Déle je pro vypocet zakladu dan€ vyuzito pausalnich vydaji, které jsou tvoteny
30 % z ¢astky celkovych ptijmill z pronajmu.

Tabulka 4 - Dispozice bytu na Praze I - Nové Mésto

Meéstska cast Nové Mésto

Typ bytu 2+kk
Velikost 60 m?
Cena celkem 9400 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (Sreality.cz)

Obrazek 5 - Vzhled bytu 2+kk, Praha — Nové Meésto

Zdroj: vlastni zpracovani (Sreality.cz)
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4.4.1 Obsazenost Praha 1 — Nové Mésto

Primérnéd hodnota obsazenosti pro Prahu 1 — Nové Mésto je stanovena na zakladé vystupti
od spolec¢nosti AirDNA, kterd sleduje obsazenost v jednotlivych mésicich, které jsou

nasledné uvedeny v grafu €. 13, primérna hodnota obsazenosti v roce 2018 je 71,5 %.

Graf 13 - Obsazenost pro Prahu I - Nové Mesto (2018)
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Zdroj: vlastni zpracovani, vystup AirDNA
4.4.2 Kratkodoby pronajem Airbnb

Pro kratkodoby prondjem pies portal Airbnb je potieba zahrnout naklady souvisejici se
spottebou elektiiny a vody do ceny prondjmu pro vybrany byt. Vypocteny jsou zarovei
naklady spojené s rekonstrukei, které jsou uvedeny a spocitany v ptilohach. Tyto naklady

jsou piehledné uvedeny v nésledujicich tabulkach.

Dalsi néklady, kter¢ se vazi ke kratkodobému prondjmu, jsou provoezni poplatky, jedna se
o poplatky zahrnujici provoz spole¢nych ¢asti domu, internet, popelnice, idrzba byti a uklid.
M¢sicné je tato Castka stanovena na 1 000 K¢, cozZ je stanoveno umérné k velikosti bytu

2+kk a rozloze 60 m?.
Daii z nemovitosti je vypocitana podle velikosti bytu a lokality, ve které se byt nachazi. Dan

z nemovitosti pro byt o rozloze 60 m? v lokalité Prahy 1 je ve vysi 720 K¢, tato dan je splatna

ro¢né. Vypocet dan€ z nemovitosti je uveden v piiloze.
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Céstka mistniho poplatku za ubytovaci kapacitu pro Prahu &ini 6 K¢ za kazdou osobu i

zapocaty den pfijezdu, neni-li tento den dnem ptichodu (Tézky, 2016).

Do nékladt je potieba dale zahrnout naklady obétované prilezitosti (implicitni naklady).
Tyto néklady je dost Casto obtizné spocitat, ale i pfesto je musime zahrnout do naseho
rozhodovéni. Pro kratkodoby pronajem pies Airbnb je implicitnimi naklady pfedevsim cas,
ktery je poskytovatel nucen stravit pti vyfizovani formalni i neformalni stranky prondjmu.
Lze sem zahrnout cas, ktery poskytovatel stravi pfi zvefejiiovani nabidky, predani klich
hostiim, tklidem po kazdém odjezdu hostli, ndkupem spotiebnich véci, pfip. navstévu
cizinecké policie, pokud si to situace vyzadd Konkrétni prehled nakladi obétované
ptilezitosti je uveden nize v tabulce ¢. 5. Hodnoty vyjadiené v hodinach jsou nasledné
pfevedeny na finan¢ni hodnotu pomoci primérné hrubé mési¢ni mzdy. Primérnd mési¢ni
mzda ve 3. Ctvrtleti 2018 ¢ini 31 516 K&, coz pii Gvaze hlavniho pracovniho primeéru
(160 hodin/mésicn€) lze zjistit primérnou Cistou hodinovou mzdu, ktery ¢inila 196,98 K¢
(CSU, 2018).

Tabulka 5 - Naklady obétované prilezitosti (Airbnb)

Naklady Pocet hodin
Umisténi inzeratu 2,0
Lozni pradlo + ru¢niky + 20 Jednorazové
uterky ’
Spotiebni zbozi 1,0
Celkem 5,0
Uklid 1,5
Dokoupeni spotiebnich véci 1,0 Opakované
Ohlaseni pobytu cizincii 1,0
Celkem 3.5

Zdroj: vlastni zpracovani
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Néklady obétované pfilezitosti jsou rozdéleny na skupinu jednordzovych nakladi a
opakovanych nakladi. Jednordzové naklady vznikaji pii tvorbé inzerdtu a jeho nasledném
umisténi, ndkupu lozniho pradla a ru¢nikli a ndkupu spotiebniho zboZi (toaletni papir, myci
prostiedky a dalsi). Opakované néklady jsou tvofeny uklidem, ke kterému dochéazi ve
veCernich hodinach po opusténi bytu navstévniky. Do opakovanych nakladi je rovnéz
zaneseno ohlaSeni pobytu cizincli a mistni poplatek zubytovaci kapacity. Opakované
naklady jsou ociStény o ndklady spojené s piijmem hostli a pfedanim kli¢t, coz bylo
vyfeSeno pomoci uzamykatelné skiinky, kterd je umisténa u vchodu do spole¢nych prostor
nemovitosti. Skiinka je =zajiSténa Ctyfmistnym kodovym zamkem a jeji cena je
1 039 K¢ (vcetné¢ DPH), pofizovaci cenu skiinky se poskytovatel rozhodl nezapocitavat do

nakladii a oznacil tuto investici za zanedbatelnou (Conrad, 2019).

Tabulka 6 - Naklady spojené s uzZivanim bytu vcetné obsazenosti

Polozka Hodnota v K¢ Pri obsazenosti 71,5 %
Pocet dni v roce 365 261
Voda 9469 K¢ 6 770 K¢
Elektiina 32 112 K¢ 22 960 K¢
Malé opravy 13211 K¢ 9446 K¢
Velké opravy 18 056 K¢ 12910 K¢
Celkem rocné 72 848 K¢ 52 086 K¢
Celkem mésicné 6 071 K¢ 4 341 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Piedchézejici tabulka €. 6 nabizi piehled ndkladl spojenych s kratkodobym uzivanim bytu
pfes portal Airbnb. Naklady na vodu, elektfinu a opravy jsou spocitany jak pro cely
kalendéini rok, tak i pro primérnou obsazenost méstské ¢asti Prahy 1 — Nové Mésto, ktera
je 71,5 % pro rok 2018. Pfi obsazenosti 71,5 % jsou mésicni naklady spojené s uzivanim
bytu 4 341 K¢ (néklady ro¢ni 52 086 K¢).
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Tabulka 7 - Kalkulace dané z prijmu u kratkodobého prondjmu pri uplatnéni pausalnich vydajii

Lokace Nové Mésto
Rok 2018
Obsazenost 71,50 %
Obsazenost 261 dnli/rok
Piijem za den (+servisni poplatek 3 %) 1517 K&
Piijem bez poplatku 1471 K¢
Piijmy celkem 384 088 K¢
Vydaje celkem (30% vydajovy pausal) 115 226 K¢&
Rozdil mezi ptijmy a vydaji 268 862 K¢
Zéklad dan¢ z pfijmu (zaokrouhleny na 100 K¢ dolit) 268 800 K¢
Dan z pfijmu (15 %) 40 320 K¢
Zisk 228 542 K¢é

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 7 uvadi ptfehled zdanéni pifijmt za rok 2018 zkratkodobého prondjmu
prostiednictvim Airbnb s vyuzitim 30 % vydajového pauséalu. Z vySe uvedené¢ho vyplyva,
Ze pronajimatel nema na pronajem zivnostenské opravnéni a piijmy z pronajmu bude danit
dle § 9 Zékona o danich z pfijmt. Ve sledovaném obdobi roku 2018 byla obsazenost bytu
na Praze 1 — Nové Mésto 71,5 %, coz ve dnech €ini 261 dni. Za uvedené obdobi Cinily piijmy
celkem 384 088 K¢. Danovy zéklad pro vypocet dan¢ z piijmu se vypocte jako rozdil mezi
pfijmy a vydaji a zaokrouhli se na celé 100 dold. Zéklad pro vypocet dané z piijmu tak €ini
268 800 K¢&. Dan z ptijmu ve vysi 15 % vychézi pro tento byt na ¢astku ve vysi 40 320 K¢.
Pro zjisténi ¢istého piijmu je od celkovych pfijml odectena dan z piijmu, Cisty zisk tak ¢ini
228 542 K¢&. Nutno podotknout, ze tato ¢astka ve skutecnosti neni Cistym ziskem, nebot” by
v tomto piipad¢é mélo platit, ze skuteéné naklady jsou nizsi nez vydajovy pausal, a proto je

Cisty zisk prakticky jesté vyssi.

Jak uz bylo zminéno v predchozim textu, pronajimatel se mize rozhodnout, zda ,,ptijde*
jednodussi cestou a uplatni pausalni vydaje ve vysi 30 % nebo se rozhodne pro uplatnéni
skute¢nych vydaju (s pfislusSnou administrativni zatézi). Pokud by ve vyse uvedeném piipadé
uplatnil pronajimatel skutecné vydaje, jednalo by se zejména o

e danovy odpis nemovitosti

e dan z nemovitosti
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e provozni naklady (elektfina, voda, podil na spole¢nych nakladech domu)
e drobné opravy v byté
e vyména drobného vybaveni bytu

e pfip. pojisténi bytu

Pii uvazované cen¢ nemovitosti ve vysi 9 400 000 K¢ by rovnomérny daniovy odpis €inil
v prvnim roce 131 600 K¢, déale dan znemovitosti 720 K&, provozni naklady napf.
45 000 K¢, drobné opravy napt. 15 000 K¢ a vyména drobného vybaveni bytu za 30 000 K¢
— v8e v thrnu za cely rok. Z uvedenych nakladi je zfejmé, Ze by se zdanéni s uplatnénim
skutecnych vydaji pronajimateli vyplatilo. S celkovymi pfijmy zprondjmu ve vysi
384 088 K¢ a skute¢nymi naklady v souhrnné vysi 222 320 K¢ by byl danovy zéklad ve vysi
161 700 K& a 15 % dai by pak &inila 24 255 K¢&. Cisty zisk by v piipadé uplatnéni
skute¢nych vydaji ¢inil 269 113 K¢&. Cisty zisk hodné ovliviiuje fakt, Ze byt uz je zaplaceny,

danovy odpis tak ve skutecnosti neni pro pronajimatele v soucasné dob¢ vydajem.

Uplatnéni skuteénych vydajli je u pronajimané nemovitosti, kterd je jiz zaplacena

(financovana hotovosti, ptip. zdédénd), jednoznacné vyhodnéjsi, jak z hlediska zaplacené

dané, tak s nejvétsi pravdépodobnosti 1 z hlediska Cistého zisku z pronajmu.

4.43 Dlouhodoby pronijem — financovany hotovosti (pfip. zdédénim)

Byt pro vyuziti k dlouhodobému prondjmu se nachazi na Praze 1 — Nové Mésto. Byt je
shodny s bytem, ktery je vyuzit pro kratkodoby prondjem ptes portal Airbnb v pfedchozi
kapitole.

Do nakladt bytu pro dlouhodoby prondjem vstupuji ndklady na opravy bytu. Drobné opravy
pro dlouhodoby pronajem jsou stanoveny na kazdé 4 roky, velké opravy jsou stanoveny na
10 let. Néklady spojené s opravami jsou spocitany v pfiloze a rozpoc€itany na mésice, aby

mohly byt sndze zapocteny do mési¢nich a ro¢nich nékladu.
Dalsi druh nakladt, ktery je tfeba zahrnout, jsou ndklady obétované piilezitosti (implicitni

naklady), které jsou vyrazn€ nizsi, nez tomu je u kratkodobého prondjmu. Pro dlouhodoby

prondjem bytu jsou za implicitni naklady povazovany pfedevsim pfiprava bytu pro ndjemce,
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zvefejnéni inzeratu vetné nafoceni bytu, vymezeni Casu na prohlidku bytu a vyfizeni

nalezitosti pii podpisu smlouvy. Implicitni néklady jsou spocitiny pomoci prumérné

hodinové mzdy, ktera pro 3. &tvrtleti roku 2018 &inila 196,98 K& (CSU, 2018).

Tabulka 8 - Naklady obétované prilezitosti (dlouhodoby prondjem)

Naklady Pocet hodin
Ptiprava bytu (uklid, foceni) 2
Umisténi inzeratu 1
Prohlidky 4
Vyftizeni smlouvy 1
Celkem 10

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 9 - Kalkulace dané z prijmu u dlouhodobého pronajmu pri uplatnéni pausalnich vydaju

Lokace Nové Mésto

Rok 2018

Varianta Optimisticka | Realisticka |Pesimisticka
Obsazenost 100 % 75 % 50 %
Obsazenost v mésicich 12 9 6
Najem (K¢&/mésic) 25980 K¢| 25980 K¢e 25980 K¢
Piijmy celkem 311 760 K¢ | 233 820 K¢ 155 880 K¢
?;f)ﬂ/aojsycggjs‘v“y T 93528 K&| 70146 K&| 46764 K&
Rorihl i iy ik 218232 K&| 163 674 K&| 109 116 K&
(Zzilzlﬁfoﬂ;‘feén? S - _ 218200 K&| 163 600Ke| 109 100 Ke
Daii z piijmi (15 %) 32730 K¢ | 24 540 K¢ 16 365 K¢
Zisk 185502 K¢ | 139 134 K¢ 92 751K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

K vypoctu dlouhodobého prondjmu je pfedem stanovena vysSe ndjmu, jejiz prameér pro

méstskou cast Prahy 1 je 25 980 K¢ v roce 2018. Tato ¢éstka je placena ndjemnikem kazdy

mésic vzdy k 15. dni. K porovnani celkového piijmu z dlouhodobého pronajmu je vyuzito



tii variant (optimistickd, realistickd a pesimistickd), pro které jsou stanoveny rozdilné
hodnoty obsazenosti v rozmezi 50 % — 100 %. Nutno podotknout, ze u dlouhodobého

prondjmu je vysoce pravdépodobné, ze se bude obsazenost pohybovat mezi 75 — 100 %.

Do nékladd, které vstupuji do dlouhodobého prondjmu, patii néklady spojené s malymi
a velkymi opravami, implicitni naklady a pojiSténi nemovitosti. Malé opravy jsou pro
dlouhodoby pronajem pldnovany kazdé Ctyfi roky, coz je o dva roky pozd¢ji nez u
kratkodobého pronajmu pies portal Airbnb, jelikoz je zde predpokladano nizsi opotiebeni.
Velké opravy jsou pro dlouhodoby pronajem pldnovany kazdych 10 let, vypocet vydaji na
opravy je uveden v piiloze. Déle v ndkladech nefiguruji naklady na mistni poplatky
z ubytovaci kapacity, ndkup spotifebniho materidlu a ndklady na lozni pradlo. Pronajimatel
je rovnéz uSetfen nakladid na energie, které je nidjemce povinen hradit sam. Implicitni

naklady vstupuji v mnohem mensim méfitku a lze je oznacit pouze za jednordzové.

Pro vypocet dané z piijmu je opé€t prioritn¢ vyuzito pausalnich vydajt ve vysi 30 % z piijmu.
Po odecteni 30 % je ze zbylé Castky vypoctena dan z ptijmu ve vysi 15 %. Pro vypocet
Cistého zisku je od celkovych pifijml odectena pouze dai z piijmu (viz tabulka 9). Je zde
ptedpoklad, Ze v pfipad€ uplatnéni vydajového pausalu, jsou skute¢né néklady na provoz

pronajimaného bytu nizsi nez vydajovy pausal.

I v tomto ptipadé se pronajimatel miiZze rozhodnout, zda ,,ptijde* jednodussi cestou a uplatni
pausalni vydaje ve vysi 30 % nebo se rozhodne pro uplatnéni skuteénych vydaja
(s pfislusnou administrativni zatézi). Pokud by ve vySe uvedeném piipad¢ uplatnil
pronajimatel skute¢né vydaje, jednalo by se zejména o

e danovy odpis nemovitosti

e dan z nemovitosti

e drobné opravy v byté

e vyména drobného vybaveni bytu

e pfip. pojisténi bytu
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Pfi uvazované cen¢ nemovitosti ve vysi 9 400 000 K¢ by rovnomérny danovy odpis €inil
v prvnim roce 131 600 K¢, dale dan z nemovitosti 720 K¢, drobné opravy napi. 15 000 K¢ a
vyména drobného vybaveni bytu za 30 000 K¢ — vSe v thrnu za cely rok. Z uvedenych
nakladl je zfejmé, ze by se zdanéni s uplatnénim skutecnych vydajii pronajimateli mélo

vyplatit (viz Tabulka ¢. 10). Tabulka také ukazuje, ze v pfipad€ nizké obsazenosti se

pronajimatel mtze dostat i do ztraty z prondjmu.
Vezmeme-li opét v Givahu, Ze byt je jiz zaplaceny a dafiovy odpis tak neni skute¢ny vydajem
pronajimatele v pravém slova smyslu, je skutecny zisk pronajimatelé jesté vyssi (viz

posledni fadek Tabulky €. 10.

Tabulka 10 — Kalkulace dané z prijmu u dlouhodobého pronajmu pri uplatnéni skutecnych vydaji

Lokace Nové Mésto

Rok 2018

Varianta Optimisticka | Realisticka | Pesimisticka
Obsazenost 100 % 75 % 50 %
Obsazenost v mésicich 12 9 6
Néjem (K¢/mésic) 25980 K¢ | 25980 K¢ 25 980 K¢
Piijmy celkem 311 760 K¢ | 233 820 K¢ 155 880 K¢
Skute¢né naklady celkem 177 320 Ké| 177 320 Ké& 177 320 K¢é
Rozdil mezi ptijmy a vydaji 134440 K¢| 56 500 K¢ -21 440 K¢
(saokroublend ma 100 K doti) AATUKE] S05ED B
Dan z ptijmut (15 %) 20 160 K¢ 8475 K¢ 0 K¢
Zisk/Ztrata (bez odpisii) 245 880 K¢ | 179 625 K¢ 110 160 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.44 Porovnani vysledkii kratkodobého a dlouhodobého pronajmu pri uplatnéni
pausalnich nebo skuteénych vydaji

K vyhodnoceni vysledkii je vyuzito vypocltenych hodnot z piedchozich kapitol.

V nésledujici tabulce €. 11 je porovnéni celkovych pifijml z prondjmu, pausalnich vydaji a

danového zatizeni. Pro urceni celkového Cistého zisku je odectena polozka celkovych

naklad a celkové dané od polozky celkovych piijmu.

Tabulka 101 - Celkovy prehled pro kratkodoby a dlouhodoby prondjem pri vyuziti pausalnich vydajii

Polozk Druh pronajmu

oloz p

v Ke) Kritkodoby [————————00ul000
Optimisticka | Realisticka | Pesimisticka

Piijmy 384 088 311760 233 820 155 880

Pausalni vydaje 115 226 93 528 70 146 46 764

Dan z ptijmu 40 320 32 730 24 540 16 365

éisty zisk 228 042 185 502 139134 92 751

Mésicné 19 004 15459 11595 7730

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 11 uvadi celkovy ptehled pfijmi a vydajii pro kratkodoby a dlouhodoby
prondjem. Tabulka je pro dlouhodoby prondjem zpracovana ve tfech variantach, které jsou

ohodnoceny odliSnou obsazenosti:

- optimisticka pfi obsazenosti 100 %

- realistickd pfi obsazenosti 75 %

- pesimisticka pfi obsazenosti 50 %
Ze srovnani zisku vyplyva nejlepsi hodnota pro variantu kratkodobého pronajmu ptes portal
Airbnb, kde je hodnota mési¢niho zisku 19 004 K¢, coz je o 3 545 K¢ vice, nez pokud by

byl byt pronajiman dlouhodobé.

Nyni bude porovnan zisk pfi zdanéni s vyuzitim skute¢nych vydajt (viz Tabulka ¢. 12)
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Tabulka 112 - Celkovy prehled pro kratkodoby a dlouhodoby prondjem pri vyuziti skutecnych vydajii

Druh pronajmu
P((‘)’l%zgy Kratkodoby Dlouhodoby
Optimisticka | Realisticka | Pesimisticka
Piijmy 384 088 311 760 233 820 155 880
Skute¢né vydaje 222 320 177 320 177 320 177 320
Dan z pfijmu 24 255 20 160 8475 0
Cisty zisk (bez odpisii) 269 113 245 880 179 625 110 160
Meésicné 22 426 20490 14 969 9180

Zdroj: vlastni zpracovani

Ze srovnani zisku pfi zdanéni s vyuzitim skute¢nych vydaji vychazi nejlepsi hodnota také
pro variantu kratkodobého pronajmu ptes portal Airbnb, kde je hodnota mési¢niho zisku ve

vysi 22 426 K¢, coz je o 1 936 K¢ vice, nez pokud by byl byt pronajiman dlouhodobg.

Pfi srovnani obou variant zdanéni je nutno vzit je$té v tivahu, Ze implicitni nadklady na
kratkodoby prondjem jsou jednoznacné vy$$i nez v pfipadé dlouhodobého prondjmu.
Otazkou pak zlstava, zda je vyhodnéjsi pronajimat byt kratkodobé s vyssim vydélkem, ale
vétSimi starostmi nebo se rozhodnout pro dlouhodoby prondjem s mnohem menSimi

starostmi.

4.4.5 Financovani bytu — hypote¢ni avér

Cena bytu na Praze 1 — Nové mésto, ulice Opatovické je véetné poplatku realitni kancelafi
a poplatku na pravni sluzby ve vysi 9 400 000 K¢. Pro kalkulaci hypotecniho Gvéru je
vyuzito banky Airbank, kterd umoznuje Cerpani hypotecniho tivéru do vyse 80 % z ceny
nemovitosti, coz pii cené nemovitosti na Praze 1 — Nové Mésto znamend Cerpani Gvéru
v maximalni vysi 7 520 000 K¢&. Vyse vlastnich zdroju tak ¢ini 1 880 000 K¢. Airbank bere
rovnéz v uvahu Cisty mésicni piijem, ktery pro dosazeni na zminénou vysi hypote¢niho
uveru je 78 334 K¢&. Pro modelovou situaci je vyuzito kalkulace hypotecniho uvéru pro jednu
osobu, kterd vSak vyzivuje dva ¢leny domécnosti a Cisty mési¢ni pfijem domdcnosti €ini
78 334 K¢. Za predpokladu, ze Zzadatel nemda zadné dalsi splatky pijcek, ndklady
na domécnost (najem, zalohy na sluzby) ¢ini 25 000 K¢ a ostatni naklady domécnosti
(jidlo, doprava, 1éky) jsou ve vysi 14 000 K¢. Je jeho zadost o hypotecni Gvér v hodnoté
7 520 000 K¢ s vysokou pravdépodobnosti schvéalena. Banka Airbank po Zadatelich
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o hypote¢ni tvér dale pozaduje pojisténi nemovitosti, avSak nevyzaduje pojisténi zivotni,

které by pochopiteln¢ mirné zvysilo naklady.

Tabulka 123 - Kalkulace hypotecniho uvéru

Méstska cast Nové Mésto

Typ bytu 2+kk
Velikost 60 m?
Cena nemovitosti 9 400 000 K¢
Uvér (90 % z &astky) 7 520 000 K¢
Vlastni zdroje 1 880 000 K¢
Urokova sazba (p. a.) 2,99 %
Splatka 31 667 K¢
Uroky 3 887 020 K&
Doba uvéru 30 let
Pocet splatek 360
Celkem uhrazeno 11407 020 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (Airbank, 2018)

Poskytovatelem hypote¢niho Uvéru je vtomto pfipadé¢ jiz zminénd Airbank, ktera
za poskytnuti uvéru ve vysi 7 520 000 K¢ uctuje urok ve vysi 2,99 % p. a., coz tvoii mésicni
splatku 31 667 K¢ a minimalni hodnota zajisténi, tak odpovida hodnoté 9 400 000 K¢, ktera
je pofizovaci cenou nemovitosti. Pii vysi této splatky zadatel splituje nafizeni CNB, ktera
stanovuje maximalni vysi splatky pro ¢isty mésicni piijem Zzadatele o uvér. Pro €isty mésicni
pfijem zadatele o Givér je maximalni vySe mésicni splatky pii urokové sazbé 2,99 % a

splatnosti uvéru na 30 let ve vysi 35 250 K¢ (Hypoindex, 2019).

4.4.5.1 Srovnani s bytem financovanym v hotovosti (prip. zdédénym)

V nésledujici podkapitole dochazi ke srovnani pronajmu bytu uhrazeného v hotovosti a bytu,
ktery je financovan hypote¢nim uvérem. Z tabulky €. 14 je patrné, Ze hodnota vyse doplatku
se odviji od distého zisku z prondjmu. Pro své rovnadni jsem si vybral variantu zdanéni
skute¢nymi vydaji. Subjektivni ndzorem lze hodnotit za pfijatelny pronajem kratkodoby pres

portal Airbnb, kde je vySe mési¢niho doplatku ve vysi 9 241 K¢&. Sou€asné vSak miizeme
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za piijatelnou povazovat optimistickou variantu dlouhodobého prondjmu, kde je mési¢ni
doplatek hypotecniho tvéru ve vysi 11 177 K¢&. Pro srovnani druhu pronajmu je ale vybran
kratkodoby prondjem a dlouhodoby pronajem pfi varianté realistické, kde se nabizi srovnani
pfiblizn¢ stejné obsazenosti. Pro realistkou variantu dlouhodobého prondjmu je vysSe
mésic¢niho doplatku 16 698 K¢, coz je o 7 457 K¢ vice nez u kratkodobého pronajmu pies
portal Airbnb. Tyto hodnoty je zajimavé pozorovat s odstupem ¢asu a ohledem na hypotecni
uvér, ktery je sjednan na dobu 30 let. Pfi srovnédni po tficeti letech je vySe investice pfi
kratkodobém prondjmu ve vysi 3 326 760 K¢ a pro realistickou variantu dlouhodobého
prongjmu 6 011 280 K¢. V tomto ohledu jiz rozdilnd castka 2 684 520 K¢ neni uplné
zanedbatelnou, jak se zddlo pfi mésicnim srovnani, kde €inil rozdil 7 457 K¢. Pro dalsi

vypocty rentability vSak nesmime opomenout vlasti zdroje ve vysi 1 880 000 K¢&.

Tabulka 134 - Srovnani vyse doplatku pro jednotlivé druhy prondjmii

Druh pronajmu
P("‘I"l’(zé';y Dlouhodoby
Kratkodoby
Optimisticka Realisticka Pesimisticka
Cisty zisk 22 426 20 490 14 969 9180
Splatka uvéru 31667 31667 31667 31667
Vyse doplatku 9241 11177 16 698 22 487

Zdroj: vlastni zpracovani

Informace vyplyvajici z tabulky €. 14 slouzi autorovi ke stanoveni doporuceni pro budouci
potencialni poskytovatele. Jako nejlepsi se nabizi varianta kratkodobého pronajmu pies

portal Airbnb s volbou vyuziti hypotecniho Gvéru.
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4.4.6 Rentabilita vlastniho kapitalu

Tabulka €. 15 nabizi piehled zisku, vlastniho vlozeného kapitalu a vyse doplatkil v ptipadée

vyuziti varianty pausalni, pfipadné skute¢nych vydajii. Za pomoci téchto hodnot je zjisténa

vySe rentability vlastniho kapitalu, kde se za pozitivni bere co nejvyssi hodnota. Pro tento

pfipad je patrné, Ze nejvyssi rentability nabyva kratkodoby prondjem pies portal Airbnb

(158,6 %), ktery je financovan hypotecnim uUvérem za ptedpokladu, Ze jsou uplatnény

skute¢né vydaje. Druhym v potadi je prekvapiveé dlouhodoby pronéjem, ktery je financovan

hypotecni iivérem a v potaz je brana optimisticka varianta (136,9 %). Pomérné zajimavé je

hodnotit ptipad, kdy je byt potizen v hotovosti (ptip. zdédénim), kde se hodnoty pohybuji

od 37 % do 82 %, z ¢ehoz je patrné, Ze dochazi k efektivnimu vyuziti hypote¢niho tivéru.

Tabulka 145 - Rentabilita viastniho kapitalu

. . : Dlouhodoby
Rentabilita VK Kratkodoby

Optimisticka Realisticka | Pesimisticka
Pofizeni | zisk 20 591 K¢ 21317Ke| 15504 K¢ 9 691 K&
v hotovosti | . . N N N
(pfip. zisk celkem 7412760 K&| 7674120 K&| 5581 440 K&| 3 488 760 K&
zd&d&nim) | rentabilita (%) 78,9 % 81,6 % 59.4 % 37,1 %
VK 1880 000 K&| 1880000 K| 1880000 Ke| 1880000 K&
zisk 20 591 K& 21317 K& 15 504 K& 9 691 K&
zisk celkem 7412760 K&| 7674120 K&| 5581 440 K&| 3 488 760 K&
—— doplatek pausalni | 3987253 K&| 3726000K¢&| 5818 680 K&| 7911 360 K&
yggéicm VK celkem 5867253 K&| 5606000 K| 7698 680 K&| 9791 360 K&
R — pausalni (%) 126,3 % 136,9 % 72,5 % 35,6 %
doplatek skutecné 7757 K& 24 045 K¢ 14117 K¢ 11 055 K¢
doplatek celkem 2792520 Ke| 8656200 K&| 5082 120 K&| 3979 800 K&
R — skutené (%) 158,6 % 72,8 % 80,2 % 59,5 %

Zdroj: vlastni zpracovani
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6 Vysledky a diskuze

Vypoctenymi vysledky bylo zjisténo, ze z hlediska zisku se jednoznacné vyplaci pronajimat
byt formou kratkodobého prondjmu ptes portal Airbnb, a to zejména v pfipad¢ bytu, ktery
pronajimatel vlastni, ale nesplaci. Presné¢ typicky nevyuzité aktivum, zkterého ma
pronajimatel piijmy. V tomto piipadé€ je téZ splnén prioritni ucel, pro ktery byl portal Airbnb

zfizen.

Z hlediska obsluhy bytu pfi pronajmu je jednoznacné vyhodnéjsi pronajimat byt formou
dlouhodobého pronajmu. Nutno vSak pocitat s niz§imi piijmy nez v ptipad¢ kratkodobého
pronagjmu pies Airbnb. Pii vyuziti dlouhodobého pronajmu pronajimatel pouze podepise
smlouvu a pak se jednoduse feceno téméf o nic nestard. Byt je plné€ v uzivani i bézné udrzbé

svéfen najemci.

Pii pofizeni pronajimaného bytu na hypotecni avér se situace méni. Pfijmy zlistavaji stejné
jako v pfipad€ pronajmu bytu, ktery je jiz zaplaceny, ale vydaje, resp. ndklady se vyrazné
1i81 o uroky spojené s hypote¢nim uvérem. Dochazi proto k situaci, kdy pronajimatel musi

hypotecni splatku jesté doplacet ze svych ostatnich ptijma.

Dle mého nézoru se pronajimateli jednozna¢né vyplati pronajmout skutecné nevyuzity byt,
ktery ma jiz uhrazeny nez potizovat byt prioritné kvili pfijmim z ndjmu (tzv. investicni byt).
Zde je ale tfeba brat v tivahu priority jednotlivych pronajimateld, jelikoz za predpokladu, Ze
pronajimateli bude ve véku tficeti let pfi pofizeni bytu za pomoci hypote¢niho Givéru, tak se
mu nabizi moznost Cerpat po splaceni tvéru pasivni piijem ve vysi 15 000 — 22 000 K¢&.
Nutno podotknout, Ze v jinych lokalitach Prahy nebo i mimo Prahu miiZe byt situace rozdilna
a muZze se tzv. investi¢ni byt vyplatit mnohem vice. Pro lokalitu Prahy 1 — Nové Mésto je

nejveétsim problémem cena nemovitosti.
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7 Zavér

Cilem této diplomové prace bylo zjistit, zda je vyhodnéjsi pronajimat byt jako kratkodoby
prondjem pies portal Airbnb nebo jako klasicky dlouhodoby prondjem. V uvahu byla dale
brana situace, zda se jedna o byt financovany v hotovosti (pfip. zdédény) nebo zda je byt
financovan pomoci hypotec¢niho tvéru. V zdjmu diplomové prace bylo porovnani pronajmu
bytu v méstské ¢asti Prahy 1 — Nové Mésto, ktery byl vybran pro modelovou situaci a byly
pro néj zjistény piijmy a vydaje tykajici se pronajmu v jiz zaplacené nemovitosti, ale také
pro piipad Cerpani hypotecniho Gvéru na pronajimanou nemovitost. V dalsi ¢asti se autor
rozhodl vyuzit daflové srovnani a piehledu rozdilu pro uplatnéni pauséalnich a skute¢nych

vydajl, coz bylo nasledné zahrnuto do rentability vlastniho kapitalu.

Vzhledem k situaci sdilené ekonomiky, o které se da hovofit, jako o nové problematice, bylo
k dispozici velice malo kniznich publikaci, které mohly byt vyuzity autorem pro teoretickou
Cast. V teoretické Casti tak autor Cerpal pfevazné z cizojazyCnych publikaci, kterych je na
internetu spousty, ale dost Casto se tyto publikace rozchdzeji ve svych nazorech. Sdilend
ekonomika nabizi nové fungovani trhu, které pfinasi nespocet vyhod pro uzivatele. Jako
hlavni hra€e na trhu sdilené ekonomiky lze oznacit platformu ubytovacich sluzeb Airbnb a
dopravnich sluzeb Uber. Tyto nejznaméjsi spolec¢nosti ale bohuzel méni vyznam sdileni,
které mélo v pocatcich vzniku nabidnout bezplatnou vyménu, ze které se ale stava spise
skvéle promysleny byznys pro investory, kteti skupujici nemovitosti a zneuzivaji je pro svou
hlavni ¢innost podnikani. Dulezitym prvkem vstupujicim do sdileni hodnoceni uzivateld,
diky kterému vznika mezi uZivatelem a poskytovatelem digitalni divéra a zmenSuje tak

bezpecnostni rizika.

Prvni ¢ast praktické ¢asti byla zaméfena na porovnani primérnych pifijmt z kratkodobého
pronajmu pies portdl Airbnb a klasického dlouhodobé pronajmu, tato ¢ast méla nastinit
vyvijejici se situaci v jednotlivych vybranych méstskych castech Prahy. Ve druhé ¢asti bylo
vyuzito jiz zminéné modelové situace pro méstskou ¢ast Prahy 1 — Nové Mésto, ktera byla

detailnéji propracovana, a co nejvice piiblizena skutecnosti.
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Pti zpracovani diplomové prace m¢l autor moznost vyuZiti nastroji od spolecnosti AirDNA,
a nahlédnout tak sdilené ekonomice, konkrétné tedy odvétvi sdileného ubytovani, do nitra.
Ze ziskanych poznatkl 1ze usuzovat, ze sdilena ekonomika je pfinosem pro oba vstupujici
subjekty, jak pro poskytovatele, ktery ziskava piijem za pronajem nevyuzitych aktiv, tak pro

spotiebitele, pro kterého se kratkodobé ubytovani stava levnéjSim.

V zavéru prace lze fici, ze se autorovi povedlo naplnit cil této prace, kterym bylo porovnani
dvou druhii pronajmu a stanoveni vyhodnosti pro budouciho potencionélni poskytovatele
prondjmu. V porovnani bylo zohlednéno n¢kolik variant a situaci, které by mohly nastat pii
prondjmu, a zaroven byl ve vysledcich uveden autortiv ndzor. Autor také informoval o
samotné sdilené ekonomice, o problematice sdilené ekonomiky, povinnostech poskytovatele

a zminil 1 jeji pozitivni a negativni stranky.
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9 Prilohy

Priloha ¢. 1

Polozka litrd v K¢

v kuchyni tydné 322 16
v koupelné tydné 3320 166
Celkem tydné 3642 182
Celkem za mésic 14 568 728
Celkem za rok 189 384 9469

Zdroj: vlastni zpracovani, spotieba vody (Penize)

Druh spotieby 1- 2 osoby 3-5o0so0b

BéZna spotreba + sviceni (sazba D02) VT: 1800 kWh [VT: 3200 kWh

Elektricky ohiev vody (sazba D26) VT: 2 500 kWh | VT: 3 500 k Wh

Elektricky ohfev vody a vytdpéni (sazba D45) |VT: 800 kWh [VT: 1000 kWh
Zdroj: kalkulacka, spotieba elekttiny v kWh (Energie, 2018)

Souhrnné informace Cena v K¢
Celkova cena v¢. DPH 32112
Celkova cena silové elektfiny VT v¢. DPH 8 833
Pravidelné platby obchodnikovi v¢. DPH 726
Priimérna cena za kWh vé. DPH 4
Doporucena vyse mésicni zalohy (12 zaloh/rok) 2410
Zdroj: vlastni zpracovani, cena elektiiny Inoggy (Energie, 2018)
Hodnotav |Pfi obsazenosti

Polozka Kc 71,5%

Pocet dni v roce 365 261
Voda 9 469 6770
Elektrina 32112 22 960
Malé opravy 13211 9 446
Velké opravy 18 056 12 910
Celkem mésicné 6 071 4341
Celkem rocné 72 848 52 086

Zdroj: vlastni zpracovani, dodate¢né hodnoty v pfiloze €. 2
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Ptiloha €. 2 — Malé a velké opravy

Malé opravy
Plocha podlahy (m?) 50
Cena brouseni parket (K&/m?) 152
Lakovani parket (K&/m?) 90
Parkety celkem (K¢) 12 100 K¢
Malovani (m?) 220
Cena malovani (K&/m?) 36
Malovani celkem 7 920 K¢
Vyména (zarovky, baterie) 4 000 K¢
Rezerva (10 %) 2 402 K¢
Celkem 26 422 K¢
Celkem kratkodoby prondjem (mésic) 1101 K¢
Celkem dlouhodoby prondjem (mésic) 550 K¢
Velké opravy
Kuchynska linka 27 990 K¢
Drez a baterie 2 298 K¢
Trouba se spordkem 4990 K¢
Lednice 6 900 K¢
Pracka 5990 K¢
Sprchovy kout 5490 K¢
Umyvadlo (véetné baterie) 549 K¢
Zrcadlo 749 K¢
Mikrovinna trouba 1199 K¢
Postel manzelska (véetné rosti) 9990 K¢
Matrace 7 999 K¢
Satni skFif 3990 K¢&
Opravy Celkem 78 134 K¢
Pofizeni a prace (hod.) 20
Implicitni naklady 3 940 K¢
Rezerva (10 %) 8 207 K¢
Celkem 90 281 K¢
Celkem kratkodoby prondjem (mésic) 1 505 K¢
Celkem dlouhodoby prondjem (mésic) 752 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (Ikea, 2019) (Cenik femesel, 2019)
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Pojisténi nemovitosti (Maxima)

Pojistna ¢astka

9 400 000 K¢

Rocni splatka

5641 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, pojisténi nemovitosti Maxima (Srovnavac.cz, 2018)

Odpisy Zastatkova cena Rocni odpis

1. rok 9 268 400 K¢ 131 600 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani, (Uétovéani, 2019)

Splatka hypotéky Vyse aroku

1. rok 222 704 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, (Hypotéky , 2019)

72



