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Abstract

Bakalafska prace je zaméfena na sdilenou ekonomiku, kde je podrobnéji ptiblizeno odvétvi
sdileného ubytovani, ¢im se také rozumi kratkodoby prondjem ubytovacich sluzeb. Po pre-
Cteni prace jsou jednoznaéné zhodnoceny hypotézy, které jsou stanoveny v metodické Casti
prace. Prvni ¢ast je zaméfena na definovani sdilené ekonomiky jako celku, predstaveni
hlavnich modelti P2P, B2B nebo B2C a definovani pojmi jako je uzivatel ¢i poskytovatel.
Déle je také uvedena nejznaméjsi platforma Airbnb, kterd mé v tomto odvétvi celosvétove
nejvetsi zastoupeni a jak si po stale aktualni pandemii v soucasné dobé¢ vede, kdy v porov-
nani let 2019 a 2020 doslo k razantnimu sniZeni v poétu pienocovani v Ceské republice o
vice nez 60 % a aktivné nabizené jednotky byly sraZzeny na méné jak polovinu. V druhé
Casti je provedena analyza pro potencialniho investora, ktery by se rozhodl investovat své
penézni prostiedky do nemovitosti na Praze 2, kterd by nésledné byla nabizena na kratko-
dobé ubytovani. Podle odhadovanych pfijmu po vypoctu tii moznych scénait, je potenci-
alni investor schopny vyvodit zavér, zdali se tato investice vyplati z pohledu zisku ¢i je
vhodnéjsi penize vlozit na terminovany vklad.

Klicova slova

Sdilené ubytovani, investice, COVID-19, Airbnb, sdilend ekonomika, spoluspotiebitelstvi

Abstract

The bachelor's thesis is focused on the sharing economy, where the shared accommodation
sector is more closely approximated, which also means short-term rental of accommoda-
tion services. After a re-reading of the work, the hypotheses set out in the methodological
part of the work are evaluated unequivocally. The first part focuses on defining the sharing
economy, introducing the main models of P2P, B2B or B2C, and defining terms such as
user or provider. The most well-known Airbnb platform, which has the world's largest
take-up in the industry and how it is currently performing after an ever-present pandemic,
has also been given longer notice, with a sharp reduction of more than 60% in the number
of overnight stays in the Czech Republic compared to 2019 and 2020, and actively offered
units have been cut in less than half. In the second part, an analysis is carried out for a po-
tential investor who would decide to invest his funds in a property in Prague 2, which
would then be offered for short-term accommodation. According to the estimated income
after calculating the three possible scenarios, investor is able to conclude whether this in-
vestment is worthwhile from a profit perspective or whether it is more appropriate to put
the money towards a term deposit.

Key words

Shared Accommodation, Investment, COVID-19, Airbnb, Sharing Economy, Collabora-
tive Consumption
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Seznam pouzitych zkratek

PV = present value (soucasna hodnota)

p.a.= per annum (ro¢n¢, za rok)

ZD = zéklad dané

PC = potizovaci cena

PO = pravnicka osoba

FO = fyzicka osoba

OSVC = osoba samostatné vyd&le¢né ¢inna

B2B = business to business (vztah mezi dvéma podniky)

B2C = business to customer (vztah podnik-zakaznik)

P2P = peer to peer (klient-klient)

DTSI = dept service to income (pomér mezi mésicni splatkou a mésicnim Cistym piijmem)
LTV = loan to value (pomé¢r mezi hypotécnim uvérem a zdstavni hodnotou nemovitosti)
DTI = dept to income (pomér mezi celkovou vysi zadluZeni s roénim piijmem)

CM = ¢&ista mzda

HM = hruba mzda



Uvod

Cilem bakalatské prace je komplexni zhodnoceni dopadi pandemie Covid-19 do sdilené¢ho
ubytovani v Ceské republice a v navaznosti na tyto dopady budou vyvraceny & potvrzeny
stanovené hypotézy. PfestoZe je nabizeni kratkodobych ubytovacich sluzeb velkym feno-
ménem poslednich let, je nutné se na tuto problematiku podivat i z druhé strany a zminit
dopady, které ma na spolecnost, konkurenci ¢i cela mésta. Analyza vybraného odvétvi sdi-
lené ekonomiky bude slouzit jako podklad pro potencidlniho investora, ktery by se po
ptedlozeni provedené analyzy mél byt schopny rozhodnout o investovani finan¢nich pro-
sttedkl na potizeni nemovitosti a naslednému vyuzivani pro kratkodobé ubytovaci sluzby.
Teoreticka ¢ast je zamétena na celkové piedstaveni sdilené ekonomiky a vyznamu samot-
ného sdilenti, jejich subjektli a modelli. Nasledné bude rozebrano samotné fungovani sdile-
ného ubytovani v Ceské republice. Predstaveny budou nejznamé;jsi platformy kratkodo-
bého ubytovani, jejich fungovani a soucasné regulace. Nejvice se zamétime na celosvétove
znamou platformu Airbnb, u které je predstaven vznik celé spolecnosti, jak je to s dafo-
vymi povinnostmi pii nabizeni ubytovani touto formou a na zavér si ukdzeme, jak je to

s Airbnb v ¢&islech, co se tyée Ceské republiky a Prahy po uspani ekonomiky béhem pande-
mie. V praktické ¢asti je analyzovana samotna investice, a proveden rozbor financovani za
pomoci hypotéky. Déle je zohlednén vyvoj soucasné inflace a za pomoci dostupnych dat je
stanovena odhadovana cena a obsazenost ubytovani. Nasledn€ jsou nastinény tii odhady
(pravdépodobny, optimisticky a pesimisticky) moznych piijmd, které z kratkodobého uby-
tovani mohou plynout. Do podkladu je také nutno zahrnout naklady obétované piilezitosti
a vypocitat investorovi uslé ptijmy, pokud by se rozhodl finan¢ni prostfedky investovat na
terminovany vklad. V zavéru jsou shrnuta vysledna vyhodnoceni stanovenych hypotéz a

doporuceni pro investora.
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1 Sdilena ekonomika

Sdilen4 ekonomika je pojem, u kterého neni stanovena ptesna definice, jelikoZ je na ngj
pohlizeno z mnoha thli a pro kazdého znamena néco trochu jiného, i1 kdyz tyto definice se

ve vetsSing pripadl dopliuji nebo jsou odlisné jen v malych detailech.

Sdilena ekonomika mize byt definovana jako udrzitelny hospodarsky systém, kdy jeho
hlavni funkci je poskytovani soukromého majetku osobami osobam jinym (Klju¢nikov a
kol., 2018). Vyraz sdilena ekonomika vznikl z anglického slova ,,sharing economy”,
Cesky se da pojem vysvétlit jako spoluspotiebitelstvi, ale spiSe se pouziva spojeni sdilena
ekonomika. I pfestoze se nejednd o zcela novy trend, jelikoz sdileni bylo kazdodenni zale-
zitosti jiz v davnych dobéch, k vét§imu rozvoji této myslenky doslo az v dobé, kdy se za-
caly vyvijet moderni technologie. Zejména se jedna o internet, kde 1ze v soucasné dobé¢ se-
hnat za tplatu skoro jakykoliv druh majetku ¢i sluzby, které maji jejich majitelé k dispo-
zici. VEtSinou se jedna o prostiedky, které nejsou jejich majiteli (poskytovateli) v soucasné

dobé& vyuzivany, tudiZ mohou byt nabidnuty k uzivani jinym subjektim (Handk, 2017).

V knize ,,Sharing Economy and Big Data Analytics* je uvedeno, Ze lid¢, kteti nejsou v ni-
jak ptibuzenském vztahu nebo se ve vétsSiné pripadii navzajem viibec neznaji, jsou ochotni
spole¢né sdilet naptiklad jednu domécnost, cestovat spolecné jednim vozidlem nebo praco-
vat ve stejném pracovnim prostiedi. Jinak fe¢eno se jednd o jiny pfistup k ekonomice, kde
dochazi k urcité spolupraci a vznika tak princip sdileni. K rozsifeni sdilené ekonomiky do-
chazi jednak kviili rozvoji digitalnich technologii, ale zaroven také za i¢elem snizeni eko-
logické krize, kdy je naptiklad jeden viiz vyuzivan vice spotiebiteli (Khelfaoui a Sedkaoui,
2020).

Zaroven diky novodobym digitalnim technologiim dochdzi ke snizeni transak¢nich na-
kladt, v prib&hu najimani aktiv spotiebitelem. Vyhodou tohoto sniZeni transak¢nich na-
kladt je pak niz8i ndjemni cena téchto aktiv, coz umozni dostupnost urcitého aktiva vétsi
mase zajemct (Marek a kol., 2017).

Kromé¢ zbozi a sluzeb do sdilené ekonomiky spada také sdileni ¢asu, lidskych zdroji nebo

dovednosti (Govender,2021).
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1.1 Alternativni nazvy sdilené ekonomiky

Alternativnich nazvii k pojmu sdilena ekonomika existuje nespocet. Mezi vyuzivanéjsi po-
jmenovani se uvadi jiz zminéné spoluspotiebitelstvi, ptistupova ekonomika, cirkuldrni eko-
nomika nebo ekonomika hejna much. Mezi méné pouzivané pojmenovani napiiklad ,,Gig
Economy*, ,,On-Demand economy*, ,,Access Consumption* nebo ,,Peer-to-Peer
Economy* (Govender,2021). Samoziejmé existuje spousta dalsich alternativnich nazvi,
nicméng pro pochopeni rozmanitosti a mnozstvi piistupti, které sdilena ekonomika ma nam

toto postaci.

1.1.1 Pristupova ekonomika

Podle ¢lanku ,,The Sharing Economy Isn’t About Sharing at All“, ktery byl napséan profe-
sorkou Gianou Eckhardt a profesorkou Fleurou Bardhi, neni sdilend ekonomika doslova
sdilenou ekonomikou, ale ekonomikou pfistupovou. Myslenkou sdileni je totiz urcita
forma vymény produktu ¢i sluzby mezi lidmi, ktefi se navzajem znaji a tato vyména neni
nijak penézn¢ ohodnocena. Pokud je firma prostfednikem mezi osobami, které se navzajem
neznaji, pak jiz nelze tento zplsob vymény zbozi ¢i sluzby povazovat za sdileni, jelikoz
zde dochdzi za tiplatu k zpfistupnéni uzivani sluzby nebo zbozi ostatnim lidem na stanove-
nou dobu. V pfistupové ekonomice si spotiebitelé vice ceni niz§ich nakladi a nenaro¢nosti,
co se ty€e vyuzivani nez navazovani vztahti s danou spolecnosti, ktera tyto sluzby ¢i pro-
dukty nabizi (Eckhardt a Bardhi, 2015).

Kevin Govender popsal pfistup neboli ,,Access* ve své knize ,,The Rise of the Sharing-
Economy* jako pfistup ke spotiebé€, kdy uzivatel nemé potiebu vlastnictvi. Z jeho pohledu
jsou pojmy sdileni a pfistup slova velmi podobnd. Pfistupova ekonomika zaziva veliky
rust, jelikoz pro vétSinu spotiebitell je myslenka sdileni véci mnohem vice atraktivni.

V dnes$ni dob€ ma vlastnéni véci mnohem mensi vahu, nez jak tomu bylo diive, lidé si
spoustu véci nemohou dovolit z divodu nedostatku financi, proto tento typ ekonomiky za-
ziva veliky rast (Govender, 2021).

Opét zde vidime, Ze vyznamy téchto pojmil nelze jednotné definovat, jelikoz zalezi na od-

liSném whlu pohledu kazdého autora.



1.1.2 Ekonomika hejna much

Ekonomika hejna much — pojem ,,Swarm Economy** nebo ,,Swarmwise* byl zaveden Svéd-
skym podnikatelem Rickem Falkvingem, ktery se v roce 2006 rozhodl zménit svét a zalo-
zil Gplné prvni piratskou stranu a podafilo se mu vytvofit globalni fenomén pro politické
zmény (Falkvinge, 2013). ,,Swarm* ekonomika funguje na zaklad¢ oslabovani moci vel-
kych subjektl a zvySovani sily jednotlivce. K ¢emuz opét také napomaha internet, a tak
dochazi k decentralizaci, jiz neni potfeba existence prostfednika, ale posiluje se vztah ¢lo-
vék — ¢loveék. Prikladem miize byt fungovani sluzby Uber, kdy neni potfeba komunikace

s dispecinkem na zajisténi taxi (Havlenka, 2015).

1.1.3 Cirkularni ekonomika

Cirkularni ekonomika, ktera je také nazyvana jako obéhové hospodafstvi je cyklus, kde je
definovén postup, pii kterém dochazi k maximalizaci jakéhosi souziti mezi ptirodou a ¢lo-
veékem. Idedlni situace je takova, kdy jak ¢lovek, tak 1 priroda dava i dostava (Cashbot,
2021). Cilem je nahradit linedrni ekonomiku, kterd mé na vstupu materidl a na vystupu od-
pad a vyrobky. V cirkuldrni ekonomice jde o propojeni vystupu, tedy odpadu, znovu se
vstupem a vytvofit tak cyklus, kdy dochazi k opétovanému vyuziti odpadu preménéného
znovu na material. Definice pojmu cirkuldrni je mozné popsat ttemi body:
e Uzavieni kruhu zdroji — cyklus, kdy se odpad pfeméituje zpét na material.
e Zpomaleni toku zdroji — vé&tsi Zivotnost vyrobkl, ndhradnich dild ¢i moZznost
oprav/vylepseni.
e Narovnani toku zdroji — pfechod z vlastnéni na sdileni, co se tyce spotiebitelského
chovéani. (Bures, 2019).
V dnesni dobé zaziva cirkularni ekonomika velky rozvoj, jelikoz lidstvo ¢eli n¢kolika celo-
svétovy problémiim, jako je globalni oteplovani, soucasna pandemie COVID-19 nebo ni-

¢eni zivotniho prostiedi (Liu, Ramakrishna, 2021).

1.1.4 Gig Economy

V USA se tento zplisob spoluprace vzil pod terminem ,,Gig Economy*, v ¢estiné pro n¢j
bohuzel neexistuje pfesné pojmenovani, ale nékdy se tento pojem pieklada jako zakézkova

ekonomika.



Pro fungovani tohoto typu ekonomiky jsou duleziti tak zvani ,,freelancefi®, mezi které spa-
daji konzultanti, fidi¢i Uberu nebo jini nezavisly pracovnici, ktefi si mohou vybirat z téch

nabidek prace, které jim pfijdou atraktivni (Bradova, 2019).

Tito pracovnici se daji rozd¢lit do tii skupit:
1) Primarni zdroj piijmi — tento typ pracovnikd mé pfijem pouze formou ,,Gig
Economy*
2) Sekundarni zdroj ptijml — pracovnici maji hlavni pracovni pomér u zaméstnavatele
a ve volném case si pfivyd¢lavaji pomoci ,,Gig Economy*
3) Narazovy zdroj piijmi — ojedinéle vyuzivaji dany druh prace, avSak alesponi jednou

do mésice (Duszynski, 2021).

Formou ,,Gig Economy* funguje naptiklad platforma Hlidacky.cz, kde se denn¢ nabizeji
jak dlouhodobé, tak narazové prilezitosti piivydélku, co se tyce uklidu, hlidani déti ¢i opa-
trovani domacich zvitat. Zajemci si mohou dle svého uvazeni a ¢asovych moznosti vybirat

vhodné nabidky (Hlidacky.cz).

1.2 Definice aktérua sdilené ekonomiky

Pro definovéni sdilené ekonomiky a jejich alternativnich nazvi je potieba si také definovat
jednotlivé aktéry, kteti v téchto vztazich vystupuji. Mezi hlavni aktéry patii zprostiedkujici
subjekt, poskytovatel a uzivatel. Mezi doplitujici aktéry patii naptiklad spotiebitel, prosu-

mer nebo podnikatel.

1.2.1 Zprostredkujici subjekt

Zprosttedkujici subjekt je dilezitym hra¢em sdilené ekonomiky, ktery zajist'uje propojeni
mezi vlastnikem aktiva ¢i sluzby a spotiebitelem, ktery ma o danou nabidku zajem. Tito
zprostiedkovatelé musi splnit urcité predpoklady: nepfetrzité vyhledavat a disponovat do-
statecnym mnozstvim nabidek (lidé, ktefi jsou ochotni nabidnou sviij volny ¢as, finan¢ni
prostiedky nebo naptiklad auta), dal$im pifedpokladem je zajisténi komunikace mezi vlast-
nikem a moznym spotiebitelem, kterd musi byt rychla a efektivni. Nakonec musi zajistit
bezproblémovy prub¢eh celého kontraktu, aby nedochézelo k zddnym problémtm pii po-
skytovani sluzby/zbozi ¢i ptfi uhrad€ finanéni odmény za vyuziti dané nabidky. Pomoci di-

gitalnich platforem, kde se setkava poptavka a nabidka subjekti, ktefi se navzajem nijak

110



neznaji, je tak realizovano sdileni i mimo rodinou dal$im potencialnim zajemctim. Zpro-
stiedkujici subjekt tak diky t€émto platformdm zajistuje komunikaci mezi vlastniky a spo-

tiebiteli.

1.2.2 Poskytovatel

V roli poskytovatele vystupuje osoba, ktera disponuje urcitymi aktivy, dovednostmi nebo
zdroji, které mtize déle nabizet ve formé sluzby ¢i statku za Gcelem ziskani penézni od-
meény. Daéle je potfeba rozlisit, jestli se jedna o poskytovatele, ktery tato aktiva nabizi

v ramci svého povolani, tedy jednalo by se o profesionélni poskytovani sluzeb nebo je po-

skytovatel osoba, kteréd aktiva nabizi pouze ob¢asné.

1.2.3 Uzivatel

Uzivatelem ve smyslu sdilené ekonomiky se rozumi osoba, ktera ptes internetové plat-
formy vyuziva nabidek poskytovatele, ktery nabizi své zbozi ¢i sluzby a uspokojuje tak své
potieby a zaroveti jsou uspokojeny i potieby uzivatele (Utad vlady CR, 2017). Dillezité je
také si vymezit rozdil mezi uzivatelem a spotiebitelem. Spotiebitelem se rozumi osoba,
ktera nakupuje zbozi ¢i sluzby za ticelem osobni spotieby, ale nejen své, ale také pro spo-
tiebu svych blizkych, nijak vSak pro podnikatelské aktivity. Uzivatelem se rozumi osoba,

kterd zbozi a sluzby nakupuje pouze pro své osobni potieby (Welch).

1.2.4 Podnikatel

Podle J. Vebera, J. Srpové a kol. (2008, s. 16), je podnikatel definovan jako:

,,0s0ba realizujici podnikatelské aktivity s rizikem rozsireni nebo ztraty vlastniho kapitalu,
osoba schopna rozpoznat prilezitosti, mobilizovat a vyuzivat zdroje a prostiredky k dosa-
Zeni stanovenych cilit a ochotna podstoupit tomu odpovidajici rizika a iniciator a nositel
podnikani — investuje sveé prostiedky, cas, usili a jméno, prebira odpovédnost, nese riziko
s cilem dosahnout svého financniho a osobniho uspokojeni. *

Dale jsou v knize zminéné i spole¢né charakteristické rysy, které podnikatelé¢ maji, napfi-
klad:

., umeni nachazet prilezitosti, vytycovat nové cile, schopnost organizovat podnikatelské ak-
tivity (rozumeéet predmétu podnikani) nebo sebediivera, vytrvalost, dlouhodobé nasazeni,

ucit se ze zkusenosti apod.
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1.3 Modely sdilené ekonomiky

Sdilena ekonomika ma n€kolik moznych modela sdileni, které se od sebe 1isi podle vystu-
pujicich ¢lankl a formami, jak je sdileni mezi nimi realizovano. Mezi nejznaméjsi modely
1ze zminit sdileni P2P, B2B a B2C. Dalsimi ptiklady jsou modely C2B, C2C, B2G nebo
C2G (Khelfaoui a Sedkaoui, 2020 b).

Vysvétleni:
- P peer”=klient
- B ,business* = podnik, spole¢nost
- C,,consumer* = spotiebitel

- G ,government” = vlada

1.3.1 P2P sdileni

P2P (Peer-to-Peer) = lze ptelozit jako rovny s rovnym ¢i klient — klient, je typ pocitatové

sité, kde spolu uzivatelé komunikuji pfimo (Hayes, 2021). P2P sdileni bylo zpoc¢atku pou-
zivano na sdileni hudby, video souborti a médii. S rozvojem technologii doslo i k rozvoji
tohoto modelu a ve 21. stoleti 1ze sdilet bezmala cokoliv. V knize ,,Sharing Economy and
Big Data Analytics* je P2P sdileni definovéano jako neziskova socidlni organizace, jejimz
hlavnim cilem je sdileni dat mezi jednotlivci, bez ohledu na to, jestli jsou v pozici uziva-
telll nebo poskytovateltl. Funk¢énost systému je postavena na protokolu, ktery je vytvofeny
spole¢nosti pro spolecnost, bez existence jakéhokoliv dohledu (Khelfaoui a Sedkaoui,

2020 b).

Opakem je pak model klient — server. Na obrazku 1 je vidét rozdil mezi komunikujicimi
stranami. Jak jiz bylo feceno v pfipad¢é Peer-to-Peer dochazi ke komunikaci pfimo mezi
klienty, avSak v ptipad¢ klient-server dochazi k definovani dotazu ze strany klienta a ser-

ver hledd nejvhodné;jsi feseni (Hayes, 2021).
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Obrazek 1 — Client-Server vs Peer-to-Peer

Client-Server Peer-to-Peer

Peer 2 Peer 3

Direction of service request

b
>

Zdroj: Eva Hladka — Zaklady informacnich technologii (2010)

1.3.2 B2C sdileni

B2C (Business-to-Consumer) = v ptekladu se jedna o vztah podnik-zédkaznik. Princip, na

kterém funguje B2C model (sdileni) je na pochopeni jednodussi nez B2B model. Myslen-
kou modelu je prodavani produkti a sluzeb firmou piimo koncovému spotiebiteli. Co se
tyée trhu v Ceské republice, ptikladem B2C e-shopu je Alza.cz, ktera nabizi veskeré typy
zboZi od elektroniky pifes drogérii az po potraviny pfimo koncovému spotiebiteli. Celosve-
tové znamym piikladem B2C modelu je Netflix, ktery pfi zaplaceni poplatku umozni kli-
entlim pfistup k neomezenému piehravani filmi a seriald.

Rozdil mezi B2C a B2B modelem je v poctu klientli a obejmu vynost, kdy v B2C modelu
dochazi ke stfetavani s vétsim poctem klientt, avSak kazdy klient pfinasi niz8i vynos za
krat$i prodejni cyklus. U B2B modelu je tomu naopak, je zde mensi pocet klientl, av§ak

vynos z kazdého klienta je vyssi, ale s delsim prodejnim cyklem (Tamplin, 2021).

1.3.3 B2B sdileni

B2B (Business-to-Business) = pojem pochdzi z oblasti elektronické komerce, také znamé

jako e-commerce. B2B slouZi pro oznaceni internetovych obchodt, kdy mezi sebou obcho-
duji a komunikuji obchodni partneti ve vztahu dodavatel a odbératel. Dodavatel prodava
obchodnim parterim své zboZzi ve vEétSim mnozstvi, a to je podminéno napiiklad nizsi ce-

nou ¢i lhiitou splatnosti. Poté dochazi k naslednému prodeji ke koncovému spotiebiteli za
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cenu, ktera je ve vétSiné piipadi navySena o marzi (NetDIRECT). Cely tento proces mtlize

byt pak oznacovan jako B2B2C vztah.

E-comerce = také se oznacuje jako elektronicky obchod, pojem je spjat s kazdym podnika-
nim, které probihd pomoci internetu. Pod tento druh podnikani nespadaji pouze e-shopy
jako je napiiklad Alza.cz, ale také zde najdeme sluzby jako je PayPal. Tento pojem mii-
zeme rozdé€lit podle koncového zaméteni na B2B e-commerce (koncové zaméteni je na ob-

chodniky) a B2C e-commerce (sméfovano na konecné zédkazniky) (Novak).

1.4 Faktory ovliviujici sdilené ekonomiky

Sdilen4 ekonomika se zatazuje spolecné s naptiklad green cities (v piekladu zelend mésta,
kdy je cilem navratit do obydlenych méstskych casti zelen) nebo smart cities (chytré
meésto, je koncept, kdy mésto vyuziva digitalni technologie pro ucel zlepseni celkové kva-
lity zivota, ke zlepSeni infastruktury nebo ke zlepSeni udrzitelného rozvoje mést) k nejvét-
$im ekonomickym trendiim jednadvacatého stoleti.

Jak jiz bylo zminéno sdileni neni zcela novym trendem, avSak fungovalo spise na bazi sdi-
leni v rodinném kruhu ¢i v okruhu nejblizsich ptétel. Diive jsme vyuzivali doporuceni od
pratel, co se tyce rozhodovani pti koupi uréitého produktu ¢i sluzby, v dnesni dobé nam

k tomuto rozhodovéani napomahaji mobilni aplikace a recenze od neznamych lidi, ktefi si
dany produkt ¢i sluzbu zakoupili.

Mobilni aplikace ¢i digitalni technologie nam vSak neusnadiiuji pouze rozhodovani pomoci
nazoru ostatnich uzivatell, ale také zjednodusuji celkovy proces sjednani smény v rela-
tivné kratkém case.

Z puvodnich malych firem, které slouZzily pouze malému okruhu lidi se rychle staly velké
nadnarodni podniky a postupem casu se tak rozrostly do celosvétového métitka, coz také
zaprticinilo rozmach sdilené ekonomiky. Pfestoze je sdilend ekonomika vnimana jako ob-
rovsky ,,boom®, nese s sebou i mnoZzstvi negativnich dopadd, které musi byt za pomoci

raznych restrikci odstranény nebo alespoit zmirnény na minimum (Scholzova, 2020).
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14.1

1-

Vyhody sdilené ekonomiky

Win-win situace

Cilem win-win situace je docileni ur¢itych kompromist, aby ob¢ strany v urcitém
vztahu (sdileni ubytovani) dosahli vyhodné dohody a ani jedna ze stran se necitila
n¢jakym zpisobem porazena (Cirkovsky, 2021). Jedna strana tak lehce ziskd fi-
nan¢ni vynos a druhd strana vyuzije danou sluzbu pfi nizSich vydajich a uspokoji
svou potiebu (Scholzova, 2020). Navazovani takovych vztahi je také pfinosné do

budoucna, kdy mtize dochazet k opakovanému vyuzivani sluzby (Cirkovsky, 2021).

Vytvafeni nové komunity

Na rozdil od starSich modeli, kdy §lo spiSe jen o uzavieni dohody mezi dvéma stra-
nami, u sdileni dochazi k navazovani novych kontaktl a vztaht, a to vede k vytvareni

nové komunity lidi.

Samoregulace, co se ty¢e hodnoceni

Velkou vyhodou je samoregulace aplikaci formou hodnoceni. Poté, co si zakoupite
zboZi ¢i sluzbu, je mozné udélit poskytovateli hodnoceni ¢i napsat komentar, jak se
Véam s poskytovatelem spolupracovalo, coz nasledné bude napomahat potencidlnim
uzivatelim, pfi rozhodovani (Scholzova, 2020). Napiiklad sluzba Uber pro sdileni
jizd, nabizi moznost vzajemného ohodnoceni, kdy jednak bude ohodnocen poskyto-
vatel jizdy a zaroven i uzivatel. Toto hodnoceni pak dale napomaha poskytovateli pfi
vybéru ze zajemct, ktefi chtéji sluzbu vyuzit a uzivateli pii vybéru z nabidky posky-

tovatelq.

Novaé forma pfivydélku

S rozvojem sdilené ekonomiky dochdzi i ke vzniku novych forem ptivydélku, kdy je
pro poskytovatele pronajimani sluzeb ¢i zbozi vyhodnéjsi nez klasické vydélavani
penéz. Souvisi to také s uSetienim cCasu poskytovatele, jelikoz u né&jakych ptipadi
nemusi byt viibec pfitomen. V ¢lanku ,,dvé tvare sdilené ekonomiky* je uveden pii-
klad prondjmu parkovaciho mista, kdy domluva mezi stranami mize probihat pie-

vazné online bez potieby osobniho kontaktu (Scholzova, 2020).
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Vliv na zivotni prostfedi

Sdilen4 ekonomika ma také pozitivni dopady na Zivotni prostiedi, jelikoz soucasna
spotieba spolecnosti je velmi vysoka a cilem je tak snizit tuto spotiebu za pomoci
sdileni. Pokud by kazdy, kdo vlastni néjaky majetek, ho nabidl ke sdileni, po dobu,
co je majetek nijak nevyuzit, doslo by k redukci celkové nadprodukce, a to by vedlo

ke snizeni celkové spotieby.

Snizeni nakladu

Sdileni majetku také znacné snizuje transakéni naklady majitele. Tyto nédklady mu-
zeme dale délit na néklady vyhledavani, ndklady na informace, nédklady na vyjedna-
vani a na naklady realizace/implementace. Tyto transak¢ni naklady vznikaji v pii-
pad¢, kdy lidé maji doma majetek, ktery nepouzivaji nebo ho planuji prodat. Celkovy
proces prodeje daného majetku, vSak spotfebovavd mnoho Casu a energie. Naopak,
kdyby prodévajici nabidl vlastnény majetek na adekvatni platformu, usetfil by tak
zna¢nou Cast spotiebovaného Casu a cely proces by byl ndkladové nizsi. Platformy
jsou nastaveny tak, aby se dand nabidka dostala, co s nejvétsi presnosti k lidem, kteti
o specificky majetek mohou mit zdjem. Diky jednoduchosti pouzivéani se tak navy-
Suje vstiicnost lidi sdilet. Vyuzivani digitalnich platforem, v kombinaci s jejich jed-
noduchosti pfi pouzivani také vede s osloveni mnohem vétsiho mnozstvi potencial-

nich zékaznikl a snizuje riziko, Ze majetek v pouZzitelném stavu zlistane nevyuZit.

Microbusiness

Posledni zminénou vyhodu sdilené ekonomiky je moznost poskytovatel zapojit se
do tak zvaného modelu ,,mikrobyznysu®, ktery ma své specifické charakteristiky.
Vyznacuje se velkou mirou nezavislosti, flexibilitou nebo nizkymi vstupnimi barié-
rami. Tento model ve sdilené ekonomice dale utvari vice novych pracovnich mist
s flexibilni pracovni dobou, avsak toto je doprovazeno i s negativnimi dopady, jak si
uvedeme v kapitole 1.4.2.

Sdilen4 ekonomika zasahuje i do jiz existujicich podnikt se stejnym zamétenim, tyto
podniky musi na konkurenci adekvatné reagovat a vylepsit své sluzby na takovou
uroveni, aby byly pro koncového zdkaznika atraktivni (Bednaiikova a Kost'alova,

2021).
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14.2

1-

Nevyhody sdilené ekonomiky

Sdilena ekonomika nebo klasické podnikani

Toto je jeden z nejvétsich problému sdilené ekonomiky a to rozlisit, co se jiz charak-
terizuje jako klasické podnikani a co jeSt€¢ mizeme nazyvat sdilenou ekonomikou
(Bednatikova a Kostalova, 2021). Velké mnozstvi pronajimatelll totiz nevlastni
pouze jeden byt pro kratkodobé ubytovani, ale ve vétSin€ ptipadi jich vlastni vice.
Pronajimani kratkodobych ubytovani se tak jiz fadi do klasického podnikani a pro-

najimatelé tak obchazi zakon (Scholzova, 2020).

Ruist cen nemovitosti

Tato nevyhoda se tyka jen sdilené¢ho ubytovani, které se jak po celém svété, tak i u
nas v poslednich letech velmi rozmohlo. Ptestoze sdilené ubytovani je nabizeno
z dobrymi imysly, nabidnout turistim moznost levnéjSiho ubytovani, ma i druhou
stranku. To se tyCe rlstu cen nemovitosti, pokud se v jedné lokalité provozuje vetsi
mnozstvi téchto obytnych jednotek. Dalsi dopady ma také na konkurenci, co se tyce
hoteld, jelikoz ceny sdileného ubytovani jsou niz§i nez ceny za klasicky hotel, pro-
vozovatelé jsou tak nuceni snizovat své ceny a rozsifovat nabidku svych sluzeb, aby

byli stale atraktivni pro uZzivatele téchto sluzeb (Scholzova, 2020).

Vysidlovani pavodnich obyvatel, kvuli velkému navalu turisti

Dal8im problémem spojenym s velkym mnozstvim tohoto typu byt na kratkodobé
ubytovani, je zvySeny naval turistii do oblibenych lokalit. Jelikoz s rlistem turisti se
zvySuje poptavka po nemovitostech, které by mohly v budoucnu pfinasSet dalsi zisk
v piipad¢, Ze by byly vyuzivany na kratkodobé ubytovaci sluzby. Avsak tento pro-
blém vede k vysidlovani ptivodnich obyvatel. Divodem je narusovani bézného Zi-
vota téchto ob¢anti (Scholzova, 2020).

Zajimavy projekt provedla Katefina Seda v roce 2018, ktera se ve svém projektu
snazila poukdzat, jak zvySeny turismus ovliviiuje bézny zivot lidi. Cilem bylo umistit
dobrovolné skupiny lidi a rodiny do centra Ceského Krumlova po dobu 3 mésict a
analyzovat, jak jejich kazdodenni bézné aktivity ovlivni danou lokalitu (Medkova,

2018).
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Nedostate¢na pravni regulace

Ze zacatku, kdyz dochazelo k rozvoji sdilené ekonomiky, nebyly tyto platformy ni-
jak regulovany. JelikoZ se spiSe jednalo o par malych platforem, které dané sluzby a
statky nabizeli bez jakéhokoliv zisku ¢i jen za ¢astku, kterd méla pokryt néklady.
Z téchto malych platforem se postupem casu vSak staly nadnarodni spolecnosti, které
nebyly nijak kontrolovany. Dochazelo tak k neplaceni dani (Bednatfikovéa a Kost'a-
lova, 2021), nedefinovani prav a povinnosti ucastniki, znevyhodiovani provozova-

tell stejnych sluzeb a jinym piestupktim (Scholzova, 2020).

Zachdazeni s pracovniky

Jestlize se jedna o skrytou samostatnou vydelecnou ¢innost, jde vétSinou o pracov-
niky, ktefi nepotiebuji témét zddnou nebo vibec zadnou kvalifikaci pro vykon této
prace. Kvuli tomu je tento druh prace lehce nahraditelny a je tak Spatné placena.
Ceny, za které jsou pak sluzby nabizeny, jsou ve vétSin€ piipadii pod Grovni realné
hodnoty, nez je u stejného typu zamé&stnani. JelikoZ jsou pracovnici a uzivatelé pro-
pojeni na dalku pies online platformy, mtze dojit dehumanizaci prace a pracovnici
muizou byt vnimani jako spiSe roboti nez lidské bytosti (Bednarikova a Kost'alova,

2021).
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2 Priklady sdilené ekonomiky

V druhé¢ kapitole bakalatrské prace si predstavime nejvyznamnéjsi odvétvi sdilené ekono-
miky spolu s nejvétsimi hraci jednotlivych odvétvi, prevazné se vSak zamétime na sdilené
ubytovani v Ceské republice a jak jeho fungovani ovlivnila pandemie COVID- 19. Jak jiz
bylo zminéné v dnesni dobé mizeme sdilet viceméné cokoliv, o co maji lidé na trhu zajem
a jsou tak ochotni za dané zbozi ¢i sluzbu zaplatit nebo nabidnout zbozi ¢i sluzbu v po-
dobné hodnot€. Za historicky vibec prvniho ptedstavitele online sdilené ekonomiky mi-
Zeme povazovat eBay, ktery byl uveden v roce 1995 a stal se tak jednou z prvnich online
platforem, ktera fungovala jako celosvétové online trzisté, kde dochazelo k nakupovani
nebo prodavani jakéhokoliv statku. Tato platforma tak ucinila prvni krok smérem k rozvoji
vztahu prodavajici — kupujici bez potieby jakéhokoliv mezi¢lanku, ¢imz se rozumi bez vy-
uziti maloobchodnika (Keycafe).

Postupem casu doslo k rozmachu sdilené ekonomiky, a tak i k rozvoji odvétvi, ve kterych
je nabizeno sdileni zboZi a sluzeb za pomoci online platforem. Mezi zndméjsi odvetvi mi-
zeme uvést sdileni dopravy (sdileni aut, kol ¢i skitrti), sdileni ubytovani, sdileni sluzeb
nebo sdileni financi, které je také zname pod pojmem crowdfunding, jedna se o hromadné
financovani (Jificek, 2019). Za historicky prvni crowdfunding miizeme povazovat zno-
vupostaveni Narodniho divadla. S jedinym rozdilem, v té¢ dobé se tomu tikalo vetrejna
sbirka (Pohanka, 2021). Mezi méné popularni kategorie sdilené ekonomiky mtizeme uvést

sdileni vzdélavani, sdileni komer¢nich prostorti nebo sdileni médii
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Tabulka 1 — Ptehled odvétvi sdilené ekonomiky a firem z CR a zahranigi

Odvétvi Domaci Mezinarodni
Flatio AirBnb
Ubytovani Mojechaty Couchsurfing
Chata.cz HouseSit Match
E-chalupy Booking
Be Rider UBER
Cardway Blablacar
Liftago Bolt
Doprava (auta, kola, Bringr Motit
skitry) Zavezu Door2door
HappyGo Lyft
GreenGo MOIA
Autonaptil ShareNow
Rekola Nextbike
Freebike Re.volt
PovitoDesk Base4work
Komerc¢ni prostory DesksNear.Me Kancelare.cz
Regus
Zonky GoFundMe
Bankerat Indiegogo
Finance Nakopni.me Kickstarter
HitHit Fundly
Fundlift YouCaring
Hlidacky.cz Freealncer
Nejtemeslnici TaskRabbit
Sluzby a nidjem prace Doginni Upwork
Nechcibytsam PeoplePerHour
Robeeto
Domelie
Seduo Coursera
Vzdélavani Nostis Skillshare
iTutor edX
Kurzy pro radost Khan Academy
Alza media Spotify
Apple Music
Média Netflix
Youtube
Amazon Music
Google Music
Uloz.to iCloud
Microsoft
Cloudové sluzby WeTransfer
IBM
Dropbox

Zdroj: vlastni tvorba

|20



2.1 Sdilené ubytovani

V této kapitole si predstavime odvétvi sdilené ekonomiky a tim je sdilené ubytovani. Nej-
prve se zaméfime na jeho celkové fungovani, predstavime si nejznaméjsi platformy a jaké

dopady do tohoto odvétvi méla pandemie COVID-19.

Pod sdilenym ubytovanim si mizeme predstavit sluzbu, ktera pomoci platformy nabizi do-
Casné volné bytové prostory ostatnim lidem. Jedna se o kratkodoby/sttednédoby prondjem,
kdy za tplatu dostaneme pfistup k nabizenému prostoru. Vyuziva se zde P2P model, kdy
majitel (poskytovatel) bytové jednotky docasné uvolni vlastnéné aktivum jiné osobé (uzi-
vateli), ten pak bez potieby opravdového vlastnéni mize dany bytovy prostor vyuzivat po
dobu, kterou si sdm zvoli. Hlavni vyhodou vyuZzivéani sdileného ubytovani je mozné snizeni
potieby vlastnictvi, s ¢im jsou spojené i vysoké naklady jako je naptiklad pojisténi dané
jednotky nebo celkova udrzba objektu. Lidé¢ jsou pak také flexibilnéjsi, s ¢im je spojend i
vétsi volnost, mohou si vybirat z velké nabidky inzerovanych ubytovani podle svych moz-
nosti po celém svété (Govender, 2021 b). Cely tento proces probihd za pomoci interneto-
vych platforem, kde jsou nabizena kratkodoba ubytovani od jednotlivych hostitelll a uziva-
telé si podle svych osobnich preferenci vybiraji specifickou lokalitu, velikost ubytovani a
podle cenové dostupnosti.

Za vétSim rozvojem tohoto fenoménu stoji jednak pokrok v oblasti informacnich technolo-
gii, s tim je spojen i vEtsi nartist turistl a jednak i zména zZivotniho stylu a cestovani
obecné. Rozvoj je zejména spojovan s platformou Airbnb, kterd v souc¢asné dob¢ predsta-
vuje jednoho z nejvétsich zprostiedkujicich subjektt sdileného ubytovani jak v Ceské re-
publice, tak po celém svéte. Airbnb vSak neni jedinou online platformou, kterd nabizi tento
specificky typ ubytovani, fadi se sem také Couchsurfing, Booking.cz nebo tuzemské plat-

formy jako Chata.cz nebo Flatio.

Sdilené ubytovani rozliSuje rizné typy sdilenych prostor, které mtizeme rozdélit do Ctyt
kategorii:
1) Cely byt/diim — typ jednotky, kterd zabira cely byt v bytovém nebo rodinném domé
nebo se také miize jednat o celkovy rodinny diim, ale toto je spise typické pro horské
nebo piimoiské destinace.

2) Soukromy pokoj — timto se rozumi jeden pokoj v byté ¢i domé. Pokoje mohou byt

na jedné strané nabizeny samostatng, to znamena, Ze tento pokoj je pronajiméan na
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kratkodobé ubytovani a zbytek bytu/domu je vyuzivan na dlouhodobé nebo stfedné-
dobé pronajimani.
3) Sdileny pokoj — jednotka, kde je nabizeno jedno ltzko v pokoji, ktery je zaroven

sdilen s dal$im hostem. Nejc¢astéji se to objevuje v rdmci hosteltl.

4) Hotelovy pokoj — tyto jednotky jsou nabizeny na strankach Airbnb od roku 2018.
Jsou to jednotky, které jsou uvedeny samotnym majitelem (hostitelem) a jsou sou-

¢asti hotelu.

Jednotka = jednotkou rozumime samostatné ubytovani, které je nabizeno ptes platformu.
Naptiklad u Airbnb ma také kazdé ubytovani pfifazené identifikacni ¢islo a své specifické
atributy (maximalni pocet hostl, pocet loznic, nazev hostitele nebo posledni recenze) (Ma-

riankovska, 2021).

2.1.1 Flatio

Cesky strat-up Flatio, ktery byl zaloZen spoleéniky Radimem Rezkem a Ondiejem Dufkem
(Dnv,2020), vznikl v roce 2016. Zamétuje na online booking sttednédobych pronajmi a
povazuje se za klasicky pronajmem nebo hostel. Pfes online aplikaci propojuje majitele ne-
movitosti, ktery je ochoten sdilet vlastnénou jednotku a potencialniho hosta (ndjemnika)
(StartupJobs). Jak jiz bylo zminéno spolecnost se primarn¢ soustiedi na sttednédobé prona-
jmy, coz znamena na délku 1 az 12 mésict, minimalni délka stravend v pronajatém bydleni
je vsak 14 dni (Flatio).

Start-up Flatio, ktery za¢inal jako mala firma v Ceské republice, se postupem ¢asu zacal
rozrustat 1 do okolnich evropskych mést (Novak, 2017). V roce 2017 se firma rozrostla do
Vidné, Berlina ¢i Budapesté. Ke konci roku 2020 Flatio plisobilo ve vice nez 17 zemich a
ve stejném roce spole¢nost také koupila svého portugalského konkurenta NomadX, kterou
firma vyuzila pro expanzi do Jizni Ameriky, coz také navysSilo mnoZstvi nabidek o vice nez
1 700 v daném regionu (Dnv, 2020).

Pokud se zamétime na dopady pandemie COVID-19, mélo Flatio na jate roku 2020 na
male, kdy na vratkéch pfisli o 1,5 hodnoty mésicniho cash-flow. Spole¢nost vSak tento
problém zvladla a jeji pozice na trhu opét silila. Jak uvedl marketingovy feditel Flatio On-
diej Dufek, pfi srovnani prvnich deviti mésici z roku 2020 s 2019, tak i pies velké dopady
pandemie COVID-19, doslo v roce 2020 k rtstu poctu rezervaci o 18 % a nové aktivnich

majitelti bylo o 30 % vice, nez v roce 2019. Avsak meziro¢ni pokles celkovych piijmi byl
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0 7 % (BusineessInfo.cz, 2020). JakoZzto i ve vétsin¢ jinych zaméstnani Flatio také pie-
vedlo vétSinu préace z kancelafi na formu home-office béhem celé pandemie, pfestoze u n¢-
kterych jedincii dochazelo ke zvyseni produktivity, jinym naopak chybél kancelarsky zivot
a byl u nich tak zaznamenam veliky pokles pracovniho vykonu. Pro rok 2022 bude tedy ci-
lem zkombinovat home-office a klasicky kancelatrsky den a vytvofit tak novou strategii,
kterd by pomohla k zavedeni hybridni prace, aby se celkové pohoda a produktivita zamést-

nancu zvysila (Flatio, 2022).

2.1.2 Airbnb

Prvni zminka o Airbnb je z roku 2007 v San Francisku. Dva designefti, ktefi m¢li volné
prostory pro ,,sdileni“ u sebe ubytovali turisty, ktefi hledali misto na pfenocovani (Goven-
der, 2021 b). Nazev Airbnb je zkratkou z pivodniho ,,Air Bed and Breakfast* (nafukovaci
matrace a snidan¢) (Handk, 2017). Zde vznikla myslenka, pro¢ by lidé, kteti maji volné
bytové prostory, které nejsou nijak vyuzivany, je nemohly nabizet na kratkodobé ubyto-
vani a uSetfit tak néjaké penize. S timto ndpadem ptisel Nathan Blecharczyk (pocitacovy
programator), Brian Chesky (designér) a Joe Gebbia (designér). V poloviné roku 2008 se
jim naskytla vyborna pfilezitost pro rozjeti jejich napadu, kdy vyuzily proslovu byvalého
prezidenta Baracka Obamy, ktery m¢l promluvit na konferenci v Denveru. Na udélost
meélo piijet pres 80 000 lidi, zakladatelé tak usoudili, Ze kapacita hotelovych ltizek nebude
dostatecna, a tak se chopily pfilezitosti a béhem dvou tydnu rozjely své vlastni webové
stranky. Béhem jednoho tydne méli vice jak 800 zajemct. Na zacatku roku 2009 ziskali od
investora Paula Grahama finan¢ni investici na 20 000 dolarti, a od spole¢nosti Sequoia Ca-
pital investici ve vysi 600 000 dolard. Jelikoz stranka nebyla nijak zpoplatnéna a slouzila
jen jako prostor, kde se propojovali hostitel¢ s uzivateli sluzby, zakladatel¢ usoudili, Ze by
nebylo od véci stranku zpoplatnit (Sdilenéubytovani.cz). Webova stranka tak administruje
vSechny platby a z kazdého uzavieného obchodu si strhava urcité procento provizi, od hos-
titelll 3-5 % z ceny pobytu, od hostt je strhavano mezi 12-17 % z ceny pobytu (Ekono-
mika, CTK, 2018). V roce 2011 spolecnost dostala 112 miliéona dolarh v rdmci financovani
rizik a byla ocenéna na 1,3 miliardy dolarti (Sdilenéubytovani.cz). Ve stejném roce také
expandovala do zahrani¢i a v Némecku oteviela nové kancelare. Od té doby Airbnb zaZzi-
valo veliky rtst po celém svété. K roku 2021 spolecnost registrovala pies 220 zemi a regi-
ond, kde aktivné funguje a pies 4 miliony hostiteld, ktefi nabizi ubytovani ptes platformu

Airbnb.
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AirCover = v roce 2012 spolecnost predstavila zaruku za hostitele, ktera je az do vySe jed-
noho miliénu dolart a kazdému hostiteli je poskytnuta zcela zdarma. Ochrana obsahuje po-
jisténi odpovédnosti a ochranu proti Skodam do vyse jednoho miliénu, dale nabizi ochranu

proti uslému piijmu (pokud bude z diivodu Skody zrusena rezervace ze strany hostitele)

nebo pied poskozenim domécim mazlickem (Airbnb.cz)

2.1.2.1 Regulace Airbnb v CR

Regulacni opatieni ve spojitosti s online ubytovacimi platformami, nabird na dulezitosti
poslednich par let. Dlivodi je hned nékolik, jelikoZ tento typ kratkodobého ubytovani ma
velké mnozstvi negativnich dopadi, které musi byt zdkony eliminovany. V posledni dobé
vsak tyto negativni vlivy byly vyrazné snizeny v obdobi pandemie COVID-19, jelikoz do-
Slo k vyraznému omezeni cestovani a podminek povoleni vstupu do jednotlivych zemi, coz
meélo za nasledek razantni sniZeni turismu a tim i vyuzivani pravé kratkodobych ubytovani.
Nejvice se zaméfime na hlavni mésto Prahu, avsak tyto dopady jsou ve vétSiné mést po-

dobné. Dusledky se daji rozdélit do jednotlivych kategorii:

1- SniZena dostupnost bydleni = kdy hladina trznich najmi roste, jelikoz nabidka bytd,

které maji byt ur€eny pro klasicky dlouhodoby pronédjem klesa.

2- Nerovné podminky = tato kategorie se tyka pifevazné provozovatell, ktefi nabizi kla-

sické ubytovaci sluzby (napf. hotely, motely nebo kempy), kde dochézi k znevyhod-
néni jejich podnikani.

3- Bezpecnostni riziko = nedostatek informaci o ubytovanych osobach. Dochazi k ne-

dodrzovani ochrannych ptedpisti (napf. pozarni piedpisy), ale také jinych, které jsou
spojeny s timto typem sluzeb. Zejména i béhem pandemie nedostatek informaci pti-
nasi veliké riziko.

4- Sed4 zéna ekonomiky = jelikoz ne kazdy, kdo kratkodobé ubytovani nabizi, nahlasi

tuto Cinnost, jde pak o neregistrovanou podnikatelskou ¢innost, a s tim je spojena i
nemoznost vymahani zdkonnych a danovych povinnostech.

5- SniZzend kvalita Zivota rezidenti = jak jiz bylo zminéno v kapitole 1.4.2 v nevyho-

déch sdilené ekonomiky.

Legislativni zmény, které byly v poslednich letech schvaleny jsou napiiklad povinnost od-

vadét poplatek z pobytu pro vSechny poskytovatele kratkodobého ubytovani — kdy od
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prvniho ledna 2020 vesla v u¢innost novela zdkona o mistnich poplatcich, aby doslo k na-
rovnani podminek pro poskytovatele kratkodobého ubytovani a zajistit také pfijmy obcim a
méstim, které vydavaji naklady spojené s timto typem ubytovani. Novela také umoziuje
navyseni tohoto poplatku, kdy od 1.ledna 2021 plati maximalni vyse 50 K¢ na osobu/den,
v predchozim roce ¢inila maximalné 21 K¢ na osobu/den. Dalsi regulaci, kterd byla zave-
dena v dubnu 2020 je povinnosti online ubytovacich platforem sdilet informace

s urady — zivnostenské urady maji pravo vyzadovat po provozovatelich ubytovacich on-
line platforem informace ohledné majitelt, kteti zde provozuji podnikatelskou ¢innost. Na
vyzéadani tak musi provozovatelé vydat informace ohledn¢ poskytovateli(majiteli) ubyto-
vani, cenu za tyto sluzby, adresu bytu, ktery je na platform¢ nabizen ¢i pocet uzavienych
smluv. Z praxe se vSak ukazuje, Ze i pfes tuto pravomoc, ubytovaci platformy odmitaji
zminéné informace vydat.

Planovanou regulaci pro rok 2022 je moznost, aby doslo ke zmén¢ Zivnostenského zédkona
a hlavnimu méstu Praze byla udélena moznost redukovat nabidky bytl pfes ubytovaci plat-
formy. Vzhledem také ke stale probihajici pandemii je k tomuto k roku vhodna doba, do-
kud je mira turismu stale utlumena a tento typ sluzeb neni tak hojné vyuzivéan. Jakmile do-
jde k plnému navratu, bude moZnost projednavani tohoto omezeni slozit&jsi (CTK, 2022).
Obecné cile téchto regulaci je ziskani kontroly nad online ubytovacimi platformami, jako
je praveé Airbnb a mit dostatek informaci ohledné mnozstvi nabizenych byta a dalSich
tidajti v Ceské republice a nastoleni rovnych podminek mezi klasickym hotelnictvim a

kratkodobym ubytovanim.

2.1.2.2 Airbnb a dané

Majitelé bytl, ktefi pronajimaji své jednotky pomoci online ubytovacich platforem
(Airbnb) poskytuji ubytovaci sluzbu a jsou tak brani jako osoby samostatné vydéle¢né
¢inné (OSVC). Vysledné ptijmy budou tak zdanény jako ptijem z podnikani podle §7 za-
kona o danich z pfijmu, nejedna se tudiz o klasicky pfijem z najmu, ktery se zdanuje jako
pfijem z najmu podle §9 zédkona o danich z ptijmu (Pokorna, 2022).

Finan¢ni sprava vydala material, ktery pomaha fyzickym osobam k zorientovani pii pfitra-
zeni piijmu ke spradvnému druhu (pfijem ze samostatné ¢innosti nebo pfijem z ndjmu). Pro

rozliSeni nadjmu a ubytovaci sluzby finan¢ni sprava zhodnotila zékladni rozdily.
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Ubytovaci ¢innost mize byt popsana jako ubytovani, které je poskytovano opakované, na
kratky ¢asovy usek v fadu dnti ¢i tydntl. Pfevazné je nabizeno pomoci internetu (piipadné
v letdku, tisku nebo jinak). Poskytovano je primarné za ucelem rekreace, ubytovany nepro-
vadi bézné udrzby a opravy dané¢ho objektu a v nabidce se zobrazuje cena za den (tyden).
Na rozdil pronajem je sjednavan jednorazové na delsi dobu (rok), je zajiStovan pfevazné
na zajisténi bytové potfeby ndjemce. Pronajimatel neposkytuje jiné nez nad rdmec ne-
zbytné sluzby, ndjemce sdm provadi udrzbu objektu a nabidce se zobrazuje cena na mésic

(finan¢ni sprava).

Piijmy a dan z p¥ijmi Airbnb

Ubytovaci sluzby (Airbnb) jsme tedy zatadili do samostatné ¢innosti a vykazuje tak znaky
podnikatelské Cinnosti (na vlastni ucet a odpoveédnost, s cilem dosazeni zisku). Jestlize ma
fyzicka osoba (FO) Zivnostenské opravnéni, zdanuje piijmy podle §7 o danich z piijmu,
pokud ale neuplatni skutecné vynaloZzené vydaje na dosazeni pfijmu, ma moznost uplatnit
vydajovy pausal ve vysi 60 % (horni limit 1 200 000 K¢). Jestlize FO nevlastni zivnosten-
ské opravnéni, zdanuje své piijmy také podle §7, pokud vyuziva pausalni dan a neuplati
skutecné vynalozené vydaje k dosazeni piijmu, ma pravo vyuzit pausalni dan ve vysi 40 %

(horni limit 800 000 K¢).

Jiné povinnosti s pFijmy z Airbnb

FO se povazuje za poplatnika dané€, pokud ma pfijem z ubytovaci ¢innosti a musi se tak

k dani z pfijmt FO povinné registrovat na ptislusném finan¢nim tradé podle trvalého byd-
1it€ a to do 15 dnt, ode dne, kdy zacal samostatnou vydélecnou ¢innost vykonavat. Po
konci zdaniovaciho obdobi (kalendarni rok), je povinen podat pfiznani k dani z pfijmu FO,
pokud jeho ptijmy v predmétu dané presahly 15 000 K¢ a nejedna se o piijmy osvobozené
od dang. Tuto povinnost nema, jestlize vyuziva pausalni dan. V ptipadé ztraty je po povi-

nen podat danové pfiznani vzdy.

Airbnb a pravnické osoby

Jestlize se jedna o pravnickou osobu (PO), kterd poskytuje ubytovaci sluzby, budou do
pfedmétu dan¢ zahrnuty vSechny piijmy z veskeré ¢innosti a z nakladani s majetkem.
Vsechny piijmy jsou danény 19 % sazbou a jsou uvedeny v daiiovém piiznani k dani z pii-

jmu PO. U PO neni moznost vyuzivani pausalnich vydaja, jako je u FO.
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Ubytovaci sluzby a zakon o DPH
V zakon¢ o DPH je také rozdil mezi ndgjmem a ubytovaci sluzbou, u kazdého se uplatituje
jiny danovy rezim.

Za ubytovaci sluzbu se zejména povazuje:

- Ubytovaci sluzby v hotelech, penzionech nebo motelech (kazdodenni uklid a jiné
sluzby)

- Ubytovaci sluzby v mladeznickych hostelech, horskych chatdch nebo rekreacnich
chatach (vétSinou bez tiklidovych sluzeb)

- Ubytovaci sluzby v pokojich nebo ubytovacich jednotkdch pro osoby mimo jejich
bydlisté, jsou poskytovany na dny ¢i tydny

- Ubytovaci sluzby v nemovitostech pro navstévniky mimo jejich bydlisté na ¢asovy
usek.

Jestli tedy podnikatel poskytuje ubytovaci sluzby (ekonomickou ¢innost), je povazovan za

osobou povinnou k dani, podle zédkon o DPH.

Airbnb a DPH v tuzemsku

Poskytuje-li podnikatel ubytovaci sluzby za tplatu a zarovei je poskytuje v tuzemsku,
jedna se tim padem o zdanitelné plnéni (je pfedmétem DPH a neni od dan€ osvobozeno).
Je-1i podnikatel platcem DPH, uvadi toto plnéni jako zdanitelné v pfiznani k DPH. V tu-
zemsku jsou ubytovaci sluzby zdanény druhou snizenou sazbou ve vysi 10 %. Avsak po-
kud podnikatel neni platcem DPH, musi hlidat vysi svého obratu, coz je podle zdkona o
DPH souhrn uplat bez dané, véetné dotace k cené (dodéani zbozi nebo poskytnuti sluzby
v tuzemsku), které ndlezi osobé¢ k dani povinné za uskute¢néna plnéni. V piipadé, Ze obrat
za 12 po sob¢ jdoucich mésict byl vyssi nez 1 000 000 K¢ je podnikatel povinen se zare-
gistrovat k dani z pfidané hodnoty. Musi tak ucinit do 15 dnt po skonceni kalendainiho
mésice ve kterém doslo k piekroceni obratu. Moznost registrace k DPH maji vSichni, bez

nutnosti prekroceni stanoveného obratu 1 000 000 K¢&.

Airbnb a DPH mimo tuzemsko

Spolecnost Airbnb pochazi z USA, tudiz se nejedna o tuzemskou firmu. Podnikatel

z Ceské republiky tedy uziva sluzbu od osoby neusazené v tuzemsku a jedna se o elektro-
nicky poskytovanou sluzbu, ktera se nazyva servisni poplatky. Tento typ elektronické
sluzby mé misto plnéni tam, kde ma piijemce sluzby své sidlo (tzn. Cesky podnikatel ma

sidlo v Cesku)
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Pokud by se opét jednalo o podnikatele, ktery neni platcem DPH a vyuzival by danou elek-
tronickou sluzbu, stal by se identifikovanou osobou a jeho povinnosti by bylo se do 15 dni
od uziti sluzby registrovat jako identifikovana osoba, jelikoz tyto osoby maji povinnost dai
pfiznat a néasledné ji odvést, pokud je sluzba piijata od osoby neusazené v tuzemsku (Po-

kornd, 2022).

2.2 Airbnb v CR (Praha) v éislech

Jako po celém svéte, tak i v Ceské republice Airbnb zaZilo velky ,,boom®, ale také i velkou
vInu kritiky. Mezi nejoblibenéjsi turistické destinace se fadi prevazné hlavni mésto Praha,
kterd v mnozstvi ndvstévnosti Airbnb bezpochybné dominuje. Druhé misto v mnoZzstvi na-
vstévnosti zaujima Brno a hned za nim je turisticky oblibena destinace Karlovy Vary
(CSU).

Aktudlni ¢isla z Prahy ohledné mnozZstvi jednotek nabizenych pfes Airbnb a jinych statistik
je uvadeén k Cervenci roku 2021. Pro porozuméni je dulezité vysvétleni pojmu aktivni jed-
notka = kterou se rozumi jednotka, kterda méla béhem posledniho mésice alespoi jednu re-
zervaci nebo byla dostupné (Airdna). Aktudln€ se na izemi Prahy se nachéazi 6 972 jedno-
tek z toho 720 je jich aktivnich, mnozstvi lizek je 18 732 z toho 1 728 aktivnich. Co se
tyce hostitell, téch je 3 469 z toho 394 aktivnich. Mnozstvi podle typu sdilenych prostor,
jak mtizeme vidét v grafu 1, mé zastoupeni cely byt/diim, kterych je nabizeno 5 273, coz je
okolo 75,5 % z celkové mnozstvi nabizenych jednotek. Nejmensi zastoupeni ma sdileny
pokoj, kterych je pocetné nabizeno 129 jednotek. Hotelovych pokojii je na izemi Prahy
okolo 4 % a soukromych pokojt necelych 20 %.
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Graf 1 — Mnozstvi nabizenych jednotek na Airbnb podle typu (2021)

Rozdéléni podle typu jednotek

129

1291

= cely byt/dim = hotelovy pokoj soukromy pokoj sdileny pokoj

Zdroj: vlastni tvorba (data z [PR)

Kdyz se nyni podivame na velikost nabizenych jednotek podle mnozstvi v zastoupeni
byt/diim, tak nejcastéji jsou nabizeny jednotky s jednou loznict, kterych je 2 588 (58 %),
dale jsou dvé loznice s mnozstvim 1 336 jednotek (21 %). Naopak nejméné byt najdeme
s poc¢tem loznic 5 a vic, kterych najdeme pouze okolo 53 (1 %).

Velikosti bytl jsou také ovlivnény preferencemi turistii, jelikoz nejvyhleddvangj$imi jsou
jednotky s maximalnim poc¢tem hostl 2 nebo 4. Jednotek s maximalnim mnozstvim hostl
2 je tak nabizeno 2062 a pro 4 hosty 1 876, nezanedbatelné jsou vSak i jednotky pro vétsi
pocty hostti, kdy naptiklad bytl pro vice jak 10 osob je v Praze 312 jednotek.

Pro uspésnost jednotek, které jsou nabizeny formou ubytovacich sluzeb je jeden z nejdiile-
vatelem. Jednotky nabizené v Praze na Airbnb se tak nejvice koncentruji do centra mésta,
jelikoz centrum Prahy je cilovou lokalitou vétsiny turistti. Cim dale pak mifime od centra
tim niZsi je nabidka jednotek. Nejvice nabizenych jednotek nalezneme na Novém M¢ste,
kterych je 1696, Starém Mést& 957, na Vinohradech 726 &i na Zizkové 616. Méné zastou-
pené Casti Prahy jsou pak Nusle, Dejvice ¢i Liben, kdy kazda ¢ast dominuje mnozstvim

bytt okolo 150.
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2.2.1 Airbnb a dopady pandemie Covid-19

V nasledujici kapitole se podivame, jak chod Airbnb v CR ovlivnila pandemie COVID-19.
Pievazné se zaméFime na porovnani roku 2019 a 2020, kdy se v Ceské republice v roce
2020 odehrala prvni vlna pandemie.

V roce 2019 se v Ceské republice uskute&nilo okolo 10,4 miliéni pfenocovani, které byly
realizovani ptes portaly jako je Airbnb, Tripadvisor, Expedia a Booking. Ptiblizné 83 %

pfenocovani pfipadalo na nerezidenty a zbylych 17 % ubytovani tvoftili rezidenti.

Graf 2 - Polet pienocovani prostfednictvim online rezervaénich platforem v Cesku 2019 (tis.).
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Zdroj: Eurostat

Jak miizeme vidét na grafu 2, mésto s nejveétsi navstévnosti je Praha, ktera celkove zazna-
menala pfes 7,2 milionli pfenocovani, z toho okolo 350 tisic byli rezidenti a 6,85 miliont
tvorili nerezidenti. Na druhém mist€ se nachazi Brno, kde se uskutecnilo skoro 300 tisic
pfenocovani, opét vétsi mnozstvi tvorili nerezidenti, kterych zde stravilo noc pies 200 tisic,
zbytek pak ptipada na rezidenty. Tteti jsou pak Karlovy Vary, kde turisté stravili 228 tisic
noci, zde nerezidenti pfedstavuji pievaznou vétSinu a zastoupeni rezidentt je cca 1/5, vel-
kou néavstévnost také zaznamenal jihoCesky kraj, kde za rok 2019 byla navstévnost pies
500 tisic pfenocovani, zde je vSak pomér rezidentli a nerezidentli témét vyrovnany. Z grafu
1ze také vycist, ze prevaznou ¢ast toho typu ubytovani zastupuji nerezidenti, tudiz je toto

odvétvi velmi zavislé na turismu. Déle je zavislé také na roénim obdobi, kdy nejvétsi ndval
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turistll byl zaznamenan v letnich mésicich, v srpnu 12,7 % a ¢ervenci 12,5 %, naopak nej-
nizsi navstévnost byla v lednu 5, 6 % a listopadu 5, 4 %.

Pokud se zamétime na jednotlivé kraje nejvetsi navstévnost méla Praha, jak jiz bylo fe-
¢eno. Druhy nejnavstévovanéjsi kraj byl Jihocesky (500+ tisic) a hned za nim s lehce niz-
$im poctem byl Jihomoravsky (500 tisic).

Co se tyce navstévnosti zahrani¢nich turistli nejvetsi podil na prenocovani za rok 2019
méli Némeéti turisté, kteti v Ceské republice stravili pied 1,5 milionti pfenocovani, dale
bylo Cesko oblibenou destinaci pro Spojené kralovstvi, Rusko &i Spojené staty americké,
avSak mnoZzstvi pfenocovani je oproti Némecku vyrazné nizsi, kdy mnozstvi pfenocovani
napiiklad ze Spojeného kréalovstvi byl o vice jak polovinu niZsi.

Naopak nejméné stravenych noci bylo zaznamenano ze statu jako je Belgie, Svédsko, Ma-

d’arsko ¢i Australie, kde se mnozstvi pohybovalo okolo 100 tisic (Lejsek, 2021)

Graf 3 - Poget penocovani prostfednictvim online rezervaénich platforem v Cesku 2020 (tis.).
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Zdroj: vlastni tvorba (data z CSU)

Pro porovnani s rokem 2020 se v Ceské republice uskuteénilo prostfednictvim online uby-
tovacich sluzeb 3,6 milionii ptenocovani, coz je o 6,4 miliont (-61,5 %) pfenocovani méné
nez v roce 2019, jak je ocividné projevuji se zde dopady pandemie COVID-19 a restrikce
jednotlivych zemi pro vycestovani ¢i vstup do ciziny. KdyZ se podivime na pomér rezi-
dentli a nerezidentti, v roce 2020 stalé pfevysSovali v mnozstvi pfenocovani nerezidenti,

kteti v CR stravili 57 % (2,064 mil.) pfenocovani a rezidenti zde stravili zbylych 43 %.
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Z pohledu nejvyhledavangjsi destinace je na prvni misté stale Praha, ve které se uskutec-
nilo pres 1,5 miliénu pfenocovani, druhd nejnavitévovangjsi oblast CR pak byl Jihodesky
kraj, kde navstévnici stravili pres 350 tisic noci tieti nejvyssi pocet v mnozstvi pienocovani

mél Jihomoravsky (301 tisic noci) (CSU, 2021).

Graf 4 - Po&et pfenocovani prostiednictvim online rezerva¢nich platforem v Cesku v jednotlivych
meésicich 2020 (tis.).
800 000

700000
600 000
500000
400000
300000
200000

100 000

Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen Zari Rien Listopad Prosinec

= Rezidenti = Nerezidenti
Zdroj: CSU

Na grafu 4 je piehledné viditelné, jak béhem roku 2020 pandemie ovlivnila cestovani a pfi-
liv turistti. Na zacatku roku si miizeme povsSimnout, ze mnozstvi prenocovani se pohyboval
od 500 do 700 tisic, a mnoZzstvi nerezidentl bylo n€kolikanasobné vyssi. V bfeznu se jiz
projevila prvni vlna pandemie, kdy se Cisla zacala rapidné€ snizovat a béhem dubna a
kvétna bylo vyuzivani ubytovacich sluzeb témét utlumeno. Béhem letni sezony, kdy doslo
k rozvolnéni restrikei se opét mnozstvi pienocovani navysil, s jedinym rozdilem, ze vice
jak polovinu tvofili rezidenti. To bylo zapfi¢inéno omezenym cestovanim a Cesi tak vyces-
tovali pfevazné v tuzemsku. Od fijna do prosince opét vidime velky spad, ktery byl zpiiso-
ben druhou vinou pandemie (CSU).

Celkova navitévnost CR se tedy v porovnani mezi lety 2019 a 2020 razantné snizila v ta-
bulce 2 si blize ukdzeme procentni a ¢iselné zmeény po dopadech Covidu-19 jednotlivych

rokt (¢isla jsou uvadéna v milionech).
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Tabulka 2 — Porovnani vyvoje mnoZstvi pfenocovani v CR mezi lety 2019 a 2020

2019 2020 | pokles v €. | poklesv %
Praha 7,2 1,5 -5,7| -79,16 %
Jihocéesky kraj 0,515 0,35 -0,165| -32,04 %
Jihomoravsky kraj 0,5 0,31 -0,19 -38%
CR 10,4 3,6 -6,4 -61,5%

Zdroj: vlastni tvorba

Graf 5 — kvartalni vyvoj aktivné nabizenych byt formou Airbnb (2018-2021)

Vyvoj aktivné nabizenych bytl formou Airbnb
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Zdroj: vlastni tvorba

DalSim dopadem pandemie je snizeni mnoZzstvi aktivn€ nabizenych jednotek, kdy ke konci
roku 2019 dosahovala ¢isla k 15 000 jednotek. V prvnim kvartalu 2020 se stale drzime na
vysokych ¢islech, avSak v druhém kvartalu uz vidime snizeni o témét 3000 jednotek, coz
zapticinila prvni vlna pandemie. KdyZz porovname Q1 roku 2020 a Q1 roku 2021, tak
mnozstvi jednotek se snizilo o témét 50 %.

Majitel¢ byt nabizenych na kratkodoby prondjem, tak museli jit s cenami za ubytovani
dolt a museli tak vyftesit, jak nedostatek turisti vykompenzuji. Urcité mnoZzstvi poskytova-
telll zadalo nabizet své jednotky na dlouhodobé ubytovani (Stukova, 2021). Podle analyzy
IPR (Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy) z roku 2018 bylo ptes Airbnb

v prvni poloviné roku 2018 nabizeno k pronajmu pies 9000 jednotek a ptes Sreality.cz ne-
celé 4000, coz neni ani polovina mnozstvi Airbnb (IPR, 2018). V porovnani s nejnové;jsi
analyzou IPR z roku 2021 bylo v ¢ervenci 2021 nabizeno okolo 5 200 jednotek pies

Airbnb a na Sreality okolo 7 400, tento vyvoj ndm ukazuje, jak urcité mnozstvi majitelt
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kratkodobého ubytovani preslo na trh s dlouhodobym ubytovanim. V kvétnu 2021 vSak
opét zacalo dochdzet k pozvolnému snizovani nabidek bytl na Sreality.cz a nartst na
Airbnb, coz nam indikuje mozné budouci obnoveni trhu s kratkodobym ubytovanim (IPR,
2021).

Pandemie méla také velky dopad na pokles ptijmu hostiteli a cen jednotek, kdy ceny za
noc spadly cca o polovinu. Naptiklad mlady par, ktery podnika v oblasti Airbnb pod jmé-
nem Saleh & Holinka v dobé& pted pandemii nabizeli byt, ktery se nachazi v Praze v Kli-
mentské ulici o velikosti 2+kk. Ubytovaci jednotka jim mésicné vynesla i okolo 50 000
K¢, v soucasné dobé¢ je nabizena na dlouhodoby najem za 13 500 K& mésicné.

I ceny bytl za noc nabizenych v jejich portfoliu se vyrazné snizily. Primérna sazba za noc
v zati 2019 se pohybovala okolo 2 500 K¢&/noc, ve stejném obdobi roku 2020 se cena vSak
pohybovala uz o nékolik stovek nize na hranici 1400 K¢/noc (Hodkova, 2021).
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3 Metodika bakalarské prace

V metodice budou kratce popsany zakladni metody kvantitativniho vyzkumu, které byly

v bakalarské praci vyuzity a stanovené hypotézy.

3.1 Metody

Vyuzité metody v praci:

Sekundarni data — jsou jiz existujici tdaje, které jsou poskytnuty pro ucely jiného vy-
zkumu.

Dedukce — vyvozuje se z obecného jednotlivé. Zpisob mysleni, kdy se z obecnych zavéra
a tvrzeni vyvodi nové tvrzeni.

Analyza — rozloZeni zkoumaného jevu na jednotlivé slozky, které jsou nasledné vyuzivany
na dalsi badani.

Syntéza — skladani jednotlivych ¢asti v celek. Jsou zkoumény jednotlivé spole¢né souvis-
losti mezi slozkami jevu. Syntéza je postup, kdy se dochdzi k urcitému zavéru na zakladé
danych zjisténi (Albatrosmedia).

3.2 Stanovené hypotézy
V bakalaiské prace jsou stanoveny dvé hypotézy, které¢ budou v zavéru prace vyhodnoceny
jako zamitnuté ¢i potvrzené.

Hypotéza 1

HO: Pandemie Covid-19 nemé¢la dopady do sdileného ubytovani.

Hypotéza 2

HO: Investice do nemovitosti pro poskytovani kratkodobého ubytovani je z pohledu zisku

vhodna.
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PRAKTICKA CAST
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4 Analyza investice

Prakticka ¢ast je zaméfena na analyzu investice do nemovitosti, kterd je stanovena za uce-
lem vyhodnoceni vhodnosti investice a bude slouzit jako podklad pro potencialniho inves-
tora. Pro podklady analyzy také uvazujeme, Ze investor ma nasetfené urc¢ité mnozstvi fi-
nanc¢nich prostiedkil a ma stale pracovni misto, kde mési¢né vydélava 56 500 K¢ hrubého.
Zadné dalii zavazky u jinych bank nema.

Nastinény budou tii mozné scénare (pesimisticky, pravdépodobny, optimisticky) zisku

z dané investice, které¢ budou zavislé na poc¢tu dni obsazenosti bytu.

4.1 Popis nemovitosti

Pro podklad investora byl zvolen byt, ktery se nachazi na Praze 2 v ulici Rimska na Vino-
hradech. Praha 2 byla zvolena z divodu preferenci a vysokého poctu navstévnosti vybrané
lokality, co se tyCe vybéru ubytovani turisty. Jedna se o nové zrekonstruovany ateliér, cela
budova je vSak z 19. stoleti a jedna se o neorenesancni dim. Ateliér je o velikosti 1+kk o
rozloze 30 m?. Bytova jednotka se nachazi v 7. nadzemnim podlaZi, coZ je i nejvyssi pod-
lazi této budovy, ktera je vybavena vytahem.

Pokud se zamétime na lokalitu bytu, tak je situovany na Praze 2 na Vinohradech, nachazi
se v klidové ¢asti. V okoli je dostupné zdravotnické zatizeni, kompletni sit’ obchodu, su-
permarket nebo posta. V blizkosti se také nachazi Vaclavské namésti, oblibena lokalita tu-
ristll, ktera nabizi velké mnozstvi obchodii, restauraci, pamatek a jinych sluzeb. Déle se
kousek nachazeji i Riegrovy ¢i Celakovské sady, které jsou skvélym mistem na odpoginek.
Dopravni dostupnost je také pfizniva, budova je situovana nedaleko Namésti Miru, kde se
nachazi tramvajové spoje a stanice metra.

Ulice Rimsk4 je jednou z nejvyhledavangjsich ulic turisty, tudiz je vhodna pro zvoleni jako

lokalita pro poskytovani sluzeb na kratkodobé ubytovani.

Stanoveni rizik:

- Neschopnost splacet

- Ekonomicka krize

- Skody zpiisobené uzivateli (nabizeni jednotky bude pozastaveno kvili napf. opra-
vam)

- ZvySeni sazeb u hypoték
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- Vysoké vstupni naklady

- Pomaly pocatecni vynos

- Znehodnoceni majetku inflaci
- Spatna likvidita

- O jednotku nebude zajem

V nasledujici tabulce jsou vyobrazeny piedpokladané potfizovaci naklady nemovitosti,
kterd bude financovana pomoci hypotéky a vlastnich dostupnych finan¢nich prosttedki,

informace k jednotlivym ¢astkam si blize rozebereme pod samotnou tabulkou.

Tabulka 3 - Pofizovaci naklady

Cena jednotky 4 290 000 K¢
Vlastni penize 1290 000 K¢
Hypotéka 3 000 000 K¢
Ostatni poplatky (zapis do katastru, 2 050 K¢
ovéreni podpisii)

Rekonstrukce 0 K¢
Vybaveni 500 000 K¢
Pojisténi 7 500 K¢/rok
Vydaj vlastnich penéz 1 809 550 K¢
Vydaje celkem 4799 550 K¢
Porizovaci cena 4792 050 K¢

Zdroj: vlastni tvorba

Cena jednotky — zahrnuje DPH, provizi a pravni servis.

Vlastni penize — docasné volné penézni prostiedky, které vlastni potencidlni kupce a mo-
hou byt pouzity na investovani.

Hypotéka — mnozstvi finan¢nich prostredki, které¢ budou vyptjceny z banky formou hy-
potéky, kterd bude rucena samotnou nemovitosti.

Ostatni poplatky — finan¢ni prostfedky, které musi byt uhrazeny pii ovéfovani listin ¢i
podpist nebo jiné sluzby, které¢ jsou spojeny s procesem potizeni nemovitosti.

Rekonstrukce — v tabulce je rekonstrukce nulova, jelikoz vnitini prostory nemovitosti jsou
v poslednich letech renovovany, tudiz neni potieba vynalozeni Zadnych nakladu.
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Vybaveni — ¢astka ndm zahrnuje veskeré potiebné vybaveni celé bytové jednotky (kuchyn
+ vybaveni, loZznice, koberce, deky, jidelni stl + Zidle a dalsi, vybaveni koupelny, pracka).

Pojisténi — nemovitosti, domacnosti a odpovédnosti za Skodu, zékladni pojisténi bude za-
hrnovat pojistné udalosti jako je vybuch, vandalismus, rozbiti skel. poskozeni fasady, odci-
zeni majetku, prepéti a dalsi. Dale také bude placeno piipojisténi, které je pro zaplavam.

Vydaje vlastnich penéz — ¢astka z celkovych vydaju, kterou bude financovat investor
z vlastnich finan¢nich prostredkil, jez ma k dispozici.

Vydaje celkem — celkova investice, ktera bude vynaloZena na potfizeni nemovitosti, vyba-
veni a jiné vydaje.

Porizovaci cena — cena ktera bude nasledné vyuzivana na vypocet odpist. Obsahuje na-

klady spojené s potfizenim majetku.

Pokud se podivame na cenu nemovitosti za m?, kterou ziskdme vydélenim ceny jednotky
velikosti nemovitosti (4 290 000/30 = 143 000 K¢/m?) ziskame cenu za 1 m2. V porovnani
s vyvojem prumérnych cen pro Prahu 2 je jasné, ze cena se pohybuje lehce pod primérem,

avSak rozdil neni nijak razantni.

Tabulka 4 - Vyvoj primémé ceny za m’ v lokalité Praha 2

Ctvrtleti Priimérna cena/m? Souc¢asna cena/m?
2Q 2019 124 482 K¢

3Q2019 124 268 K¢

4Q 2019 125 362 K¢

1Q 2020 127 024 K¢

2Q 2020 125 516 K¢

3Q 2020 127 977 K¢

4Q 2020 124 832 K¢

1Q 2021 136 180 K¢

2Q 2021 135 242 K¢

3Q 2021 135 301 K¢

4Q 2021 141 609 K¢

1Q 2022 154 704 K& 159 931 K& (bfezen 2022)

Zdroj: vlastni tvorba
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Z tabulky je ziejmé, Ze kazdoro¢né se cena za 1 m? neustale zvySuje. Ani pro rok 2022 se

neocekava snizeni cen nemovitosti, avSak mélo by dojit ke zpomaleni ristu.

4.2 Financovani investice

Investor bude z ¢asti financovat nemovitost z vlastnich finan¢nich prostiedka (1 809 550
K¢&) a z druhé ¢asti bude investice financovana pomoci hypotécniho avéru (3 000 000 K¢),
ktery bude poskytnut bankou. Avsak aby byla hypotéka poskytnuta musi spliiovat urcité
podminky. Od 1. dubna 2022 CNB nastavila nové limity ukazateli u hypotéénich Gvér.

1- Pomér uvéru a hodnoty zastavené nemovitosti (LTV) = horni limit je 80 % z nemo-
vitosti.
3000 000/4 290 000 = 0,6993 (70 %)

2- Pomér mezi mésicni splatkou a Cistym mési¢nim piijmem zadatele (DTI) = maxi-
malng 45 % cistého ptijmu.
Mg¢sicni splatky ¢ini 18 657 K¢ a Cistd mzda 44 379 K¢.
DTI=18 657/44 379 =42 %

3- Maximalni vySe hypotéky je 8,5nasobek ro¢niho ¢istého piijmu zadatele (DTSI).
DTSI=(12 x 44 379) x 8,5 =4 526 658 K¢ > 3 00 000 K¢ (FiSerova, 2021)

Vypocet Cisté mzdy = hruba mzda — socidlni pojisténi (6,5 %) — zdravotni pojisténi (4,5 %)
— zaloha na dan (15 % z HM - sleva na poplatnika (2 570 K¢))
CM = 56 500-3 6732 543-5 905 = 44 379 K¢&/mésic

Po vyhodnoceni vSech tii ukazatell 1ze odvodit, Ze investor spliiuje vSechny podminky a

ma tak narok na zazadani o hypotécni uver.

4.2.1 Vypocet hypotéky

Hypotécni uvér bude ve vysi 3 000 000 korun, urocen bude sazbou 4,3 %, ktera byla odvo-
zena ze soucasného vyvoje urokovych sazeb v CR (viz graf 6). Doba splatnosti bude 20 let
a hypotéka bude s viceletou fixaci.

Pro vypocet bude vyuzit némecky standart, ktery vyhazi z predpokladu, Ze vSechny mésice
v roce maji 30 dni, dale se také predpoklada, ze rok mé 360 dni. Co se tyce typu splaceni,
byl zvolen typ anuitnich splatek, kdy v kazdém mésici bude vysSe splatky vzdy stejné a

sklada se z timoru a uroku (Eim, 2018).
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Tabulka 5 — Vypocet mésicnich splatek hypotéky pro prvni rok

mésic splatka umor urok zlstatek
0. ] ] ] 3 000 000 K&
1. 18657KE | 7907 K& 10750 K& | 2992093 K&
2. 18657KE | 7935 K& 10722Ke | 2984 157 K&
3. 18657 KE | 7964 K& 10693 KE | 2976193 K&
4. 18657KE | 7992 K& 10 665KE | 2968201 K&
5. 18657Ke | 8021 K& 10636 K& | 2960 180 K&
6. 18657KE | 8050 K& 10607 K& | 2952 130 K&
7. 18657KE | 8079 K& 10578 K& | 2944051 K&
g, 18657Ké | 8108 K& 10550 K& | 2935944 K&
9. 18657Ké | 8137 K& 10520KE | 2927807 K&
10. 18657KE | 8166 K& 10491 K& | 2919 641 K&
1. 18657KE | 8195 K& 10462 KE | 2911 446 K&
12. 18657KE | 8224 K& 10433Ke | 2903222 K&
celkem za rok 223 884 K¢ 96 778 K¢ 127 107 K¢
Splaeenzooieeltkem 2214477 680 K&| 3000000 K& | 1477 680 K& 0 K&

Zdroj: vlastni tvorba

V tabulce 5 je vypocitan prvni rok splaceni hypotéky v jednotlivych mésicich. Ke konci

prvniho roku tak bude splaceno 223 886 K¢ z celkového uvéru. Z ditvodu vysokych tiroko-

vych sazeb bude prvnich par let trok vyssi nez imor, avSak odhadové v patém roce dojde

k obratu a umor zacne ptevysovat urok. Po splaceni celkového hypote¢niho ivéru v sou-

hrnu bude zaplaceno 4 477 680 K¢&, z toho uroky budou 1 477 680 K¢.

Vypocty:

Mésicni splatka=

i i \"
17 (1+53)
a= U * (C=5-)
(1+E) -1
0,043 ( Lo,o43)240
T 12

a= 3000 000 * (22—,
(1+

00431240 )
12

a=18 657 K¢
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Umor = mésiéni splatka — arok
1. mésic=18 657—-10750="7907 K&

Urok = sazba/100/360 x 30 x zustatek
1. mé&sic=4,3/100/360 x 30 x 3 000 000 = 10 750 K&

Zustatek = zustatek minulého mésice — iumor
1. mésic =23 000000 -7 907 =2 992 093 K¢

Splatky celkem = 223 884 x 20 =4 477 680 K¢
Uroky celkem = 4 477 680 — 3 000 000 = 1 477 680 K&

Graf 6 — Vyvoj primérné urokové sazby od kvétna 2021
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Zdroj: Fincentrum Hypoindex

Na grafu 6 je vyobrazen mési¢ni vyvoj urokovych sazeb hypotécniho uvéru, podle dostup-
nych informaci se stale oéekava pomaly rist. Pii poslednim zvyseni sazeb se strany CNB,

doslo v dubnu k nartistu primérné nabidkové sazby na 4,88 % (Bajtler, 2022).
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4.3 Inflace

Vhodnym ukazatelem pro posouzeni investice je také inflace, kterd znehodnocuje domaci
meénu a snizuje jeji kupni silu (Hiebik, 2013), avSak je dulezité, aby v ekonomice existo-
vala pro jeji zdravi rist. V poslednich mésicich bylo ovSem zaznamenano vyrazné zvyseni,
za kterym stoji zejména riist cen energii pro bydleni (CSU, 2022). Jinymi dtvody je také
znovu otevieni ekonomiky, kterd po zruSeni vétSiny pandemickych omezeni znovu roste,
lidé tak mohou znovu vycestovat nebo volné navstévovat rizné sluzby, kdy v navaznosti
na to provozovatelé zdrazuji (Evropska centralni banka, 2021).
Inflace také vyrazné ovliviiuje hypotéky, jelikoz CNB v navaznosti na stéle rostouci inflaci
zvySuje urokové sazby a hypotéky jsou tak dostupné stdle méné a méné lidem (Fiserova,
2021).
Graf 7 — vyvoj mé&siéni inflace mezi lety 20192022 v CR

Vyvoj inflace 2019-2022
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Zdroj: vlastni tvorba (data z CSU)

V grafu je mira inflace vyjadfena pfiristkem mési¢niho indexu spotiebitelskych cen, ktera
vyjadfuje procentni zménu primérné cenové hladiny pii porovnani 12 mésicii béhem Ctyt

let (CSU, 2022).

4.4 Stanoveni ceny za noc a miry obsazenosti

Pro vypocet potencidlnich piijmu plynoucich z kratkodobého ubytovani je nutno stanovit
potfebna data. Na zjisténi primérné ceny za noc a primérnou obsazenost dané jednotky

bude vyuzivana stranka Airdna.cz.
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Ke stanoveni ceny za noc jsou vyuzivana data z osmi jednotek, které se nachézeji v ulici
Rimska nebo v bezprostiedni blizkosti. Zvolené byty maji stejny poget maximalniho
mnozstvi hostli a jejich ceny za noc jsou stanoveny prumérem vyvoje cen za poslednich 12
mésici.

Soucet cen =2 066 + 3 034 +2 144 + 1400 + 1 700 + 3 337 + 1221 + 1 060 = 15 962 K¢&
Primérna cena = 15 962/8 = 1995 K¢/noc (zaokrouhleno)

Ze stejnych osmi jednotek bude vypocitana primérné dostupnost (po jaky pocet dnii bude
jednotka neobsazena).

Soucet dnui = 146 + 57 + 139 + 93 + 84 + 72 + 200 + 92 = 883 dnil

Primér dni = 883/8 = 110 dnti

Z vysledku 1ze vycist, Ze by jednotka méla byt primérné obsazena 254 dni (365-110)

V 10C¢€.

4.5 Odpisy

Odpisem se rozumi postupné prenaseni potizovaci ceny do ndkladi. Zvolen byl rovno-
mérny odpis, kazdy rok bude vyse odpisu stejna, a nemovitost byla zatfazena do 5. odpi-
sové skupiny (30 let). Sazba pro prvni rok 1,4 a pro dalsi roky 3,4 podle zakonem stanove-
nych sazeb odpisové skupiny 5.

PC=4792 050 K¢.

Vzorec:
1.rok PC*sazba/100 1,4
2.-n. rok PC*sazba/100 3,4

Vypocet odpisti pro prvnich pét let a posledni rok odepisovani

rok zustatkova cena ro¢ni odpis opravky
2022 4724 961 K¢ 67 089 K¢ 67 089 K¢
2023 4562 032 K¢ 162 930 K¢ 230 019 K¢
2024 4399 102 K¢ 162 930 K¢ 392 948 K¢
2025 4236 172 K¢ 162 930 K¢ 555 878 K¢
2026 4073 243 K¢ 162 930 K¢ 718 808 K¢
2051 0 162 921 K¢ 4792 050 K¢
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4.6 Vypocet moznych pFijmu

V nasledujicich podkapitolach budou vypocitany tfi rizné odhady v zavislosti na poctu dni
obsazenosti jednotky za rok. Odhady jsou stanoveny podle ptedeslého vypoctu obsazenosti

254 dni. VSechny vysledky jsou zaokrouhlovany matematicky.

Cena za jednu noc bude neménnéd = 1 995 K¢/noc.
Pravdépodobny odhad = 254 dnil

Optimisticky odhad = 300 dnt

Pesimisticky odhad =200 dnt

4.6.1 Pravdépodobny odhad

Cena = 1995 K¢/noc
Pocet dni = 254 dni/rok
Pravdépodobny odhad je bran z aktualnich dat cen a dostupnosti. Tento odhad by mé¢l nej-

vice reflektovat mozné potencialni piijmy investora.

Poskytovatel je povinen z utrzenych piijmt odvadét zdravotni (13,5 %) a socidlni pojisténi
(29,2 %), v nésledujicich vypoctech jsou tyto odvody vycisleny. Hruby zisk vyjadiuje pii-
jmy — vydaje a rocni pojisténi se nasledné vycisluje v poloviny hrubého zisku (Gola,

2022).

Vypocet zdravotniho a socidlniho pojiSténi

Hruby zisk 491 528 —350 673 = 140 855 K¢&
Hruby zisk/2 70 427,50 K¢&
Socidlni pojiSténi 70427,5x 0,292 = 20 565 K¢
Zdravotni pojisténi | 70 427,5x 0,135 = 9 508 K¢

V dalsim kroku je vy¢islena dan, kterou mé majitel jednotky povinnost z celkovych piijmu
za rok odvést. V této Casti je také vycislena provize Airbnb (3 %), ktera se strhava z kaz-
dého uskute¢néného obchodu. Mezi ostatni vydaje spadaji energie, voda, danl z nemovitosti
a jiné drobné vydaje. Finalni dan je pak ve vysi 15 % ze zakladu dané, ktery se vzdy zao-

krouhluje na stovky dola.
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Vypocet dané, ktera musi byt p¥i pfijmech z podnikani odvedena.

Piijmy 1995 x 254 = 506 730 K¢

Provize Airbnb 3 % 506 730 x 0,03= -15 202 K¢
491 528 K¢

Vydaje

splatka 18 657 x 12= -223 884 K¢

odpis (1.rok) -67 089 K¢

ostatni vydaje 4350x 12 = -52 200 K¢

pojisténi -7 500 K¢

7D 491 528 - 223 884 - 67 089 - 52 200 - 7 500

7D 140 855 = 140 800 zaokrouhleno

Daii 15 % 140 800 * 0,15 =21 120 K¢

Ro¢ni zisk je pak ziskan odectenim vSech skute¢nych vydajii od rocniho pfijmi. Odpis se
do vydajl nezapocitava, jelikoz se nejedna o skute¢ny vydaj, ale pouze o preneseni ¢asti

pofizovaci ceny nemovitosti do nakladi pomoci odpisu.

Vypocet roéniho a mési¢niho zisku

Roéni zisk 491 528 -223884-52200-7500-21120-20565 156 751 K&
-9508 =
Meésicni zisk 156 751/12 = 13 063 K¢

Ekonomicky zisk zohledniuje nejen skutecné ndklady, ale také naklady jiné alternativy,
ktera realizovana nebyla (Prochazka, 2011). V tomto ptipad¢ se jedna o uroky ve vysi
69 215 K¢, které by plynuly z ulozeni vlastniho kapitalu po dobu 1 roku na terminovany
vklad.

Vypocet ekonomického zisku

Ekonomicky zisk ro¢ni zisk — implicitni naklady |156 751-69215= | 87 536 K¢

Navratnosti investice se rozumi, za jak dlouho bude vyse investice vracena pti vypocte-
nych ro¢nich ptijmech. Délka je vSak spiSe orientacni a doba byva zpravidla delsi. Pro vy-

pocet je vyuzita pofizovaci cena nemovitosti a ro¢ni pfijmy, které plynou z dané¢ho odhadu.

| 46



Navratnost investice

Navratnost investice

PC/ ro¢ni zisk

4792 050/156 751 =

30,5 let

4.6.2 Optimisticky odhad

Cena = 1995 K¢é/moc

Pocet dni = 300 dni/rok

Optimisticky odhad zobrazuje moznost vydélku, pokud bude pocet dni vyssi, néz prumér-

nych vypocitanych 254 dni.

Vypocet zdravotniho a socidlniho pojiSténi

Hruby zisk 580545 -350 673 = 229 872 K¢
Hruby zisk/2 114 936 K¢
Socialni pojisténi 114936x 0,292 = 33 561 K¢
Zdravotni pojisténi |114936x 0,135 = 15 516 K¢
Vypocet dané, ktera musi byt p¥i pfijmech z podnikani odvedena.
PFijmy 1995 x 300 = 598 500 K¢
Provize Airbnb 3 % 598 500 x 0,03 -17 955 K¢
580 545 K¢
Vydaje
splatka 18 657 x 12= -223 884 K¢
odpis (1.rok) -67 089 K¢
ostatni vydaje 4350x12= -52 200 K¢
pojisténi -7 500 K¢
ZD 580545 -223 884 - 67 089 - 52 200 - 7500
ZD 229 872 =229 800 zaokrouhleno
Dan 15 % 229800 * 0,15 = 34 470 K¢
Vypocet roéniho a mési¢niho zisku
580545 -223 884 -52 200 -7 500-34470-33
Rocni zisk 561-15516= 213 414 K¢
Mésicni zisk 213 414/12 = 17 785 K¢
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Vypocet ekonomického zisku

Ekonomicky zisk roc¢ni zisk — implicitni naklady | 213 414 - 69 215 = | 144 199 K¢
Navratnost investice
Navratnost investice | PC/ ro¢ni zisk 4792 050/213 414 = 22,5 let

4.6.3 Pesimisticky odhad

Cena = 1995 K¢é/moc
Pocet dni = 200 dni/rok

Pro vypocty pesimistického odhadu byl vyuzit pocet dni, ktery je nizs$i nez pramérné vy-

poctené dny obsazenosti jednotky.

Vypocet zdravotniho a socidlniho pojiSténi

Hruby zisk 387 030-350673 = 36 357 K¢
Hruby zisk/2 18 179, 5 K¢
Socialni pojiSténi 18179,5x 0,292 = 5308 K¢
Zdravotni pojisténi |19 179,5x 0,135 = 2454 K¢
Vypocet dané, ktera musi byt pfi pfijmech z podnikani odvedena.
PFijmy 1995 x 200 = 399 000 K¢
Provize Airbnb3% |399 000 x 0,03 = -11 970 K¢
387 030 K¢

Vydaje

splatka 18 657 x 12= -223 884 K¢
odpis (1.rok) -67 089 K¢
ostatni vydaje 4350x12= -52 200 K¢
pojisténi -7 500 K¢
ZD 387030 -223 884 - 67 089 - 52 200 - 7 500

ZD 36 357 = 36 300 zaokrouhleno

Dan 15 % 36 300 * 0,15 =5 445 K¢
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Vypocet roéniho a mési¢niho zisku

Rotni zisk 387030 - 223884 -52200-7500-5445-5308- | o000
2454 =
Mésiéni zisk 90 239/12 = 7 520 K&

Vypocet ekonomického zisku

Ekonomicky zisk ro¢ni zisk — implicitni naklady |90 239 - 69 215 = 21 024 K¢

Navratnost investice

Navratnost investice | PC/ ro¢ni zisk 4792 050/90 239 = 53,1 let

Zhodnoceni vysledki

Ze zjisténych vysledkl je ziejmé, ze ve vSech tiech ptipadech je zisk kladny. Piestoze ze
vydaje béhem roku budou s nejvétsi pravdépodobnosti vyssi, investor by mél stale dosaho-
vat zelenych Cisel. Ekonomicky zisk ndm vyhodnocuje realnou ziskovost naseho podni-
kani. Pfestoze byly odecteny uslé piijmy z terminovaného vkladu zisk je stale vyssi nez 0,
investice do podnikani je tedy vyhodné&;jsi.

Z pohledu vysledkii navratnosti neni délka pfili§ optimalni, av§ak po splaceni hypotéky by
se investorovi piijmy navysily a navratnost investice by se snizila. Nicméné navratnost in-
vestice nebude nizsi nez splaceni hypotéky. V soucasné dob¢ by se piijmy méli pohybovat

nékde okolo pravdépodobného odhadu.

Shrnuti tfi moZnych odhadi

rocni zisk | ekonomicky zisk | mésicni zisk navratnost
Pravdépodobny odhad | 156 751 K¢ 87 536 K¢ 13 063 K¢ 30,5 let
Optimisticky odhad 213 414 K¢ 144 199 K¢ 17 785 K¢ 22,5 let
Pesimisticky odhad 90 239 K¢ 21024 K¢ 7 520 K¢ 53,1 let
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5 Naklady obétované prilezitosti

Cilem této kapitoly je vyc¢isleni ndkladi obétované piilezitosti, jelikoz finan¢ni prostiedky
mohou byt investovany jinym zptsobem a miiZe z nich tak plynout urcity vynos (Matous-
kova, 2016). V tomto piipadé¢ budeme uvazovat o uloZeni penéz do banky na terminovany

wewr

% p.a.

5.1 Terminovany vklad

Pro vypocet budou vyuzity finan¢ni prosttedky investora ve vysi PV =1 809 550 K¢, které
budou ulozeny po dobu n= jednoho roku a Groceny sazbou 4,5 %.
Piijmy plynouci z uloZeni penéz na terminovany vklad musi byt snizeny o dan z piijmd,

hruby vynos bude snizen o 15 % da.

Postup vypoctu:

Hruby vynos = PV * (1 + irokova sazba *n)
Dan 15 % = hruby vynos * 0,15
Cisty vynos = hruby piijem — daii 15 %

Hruby vynos 81 429,75 K¢ 1809 550 *(1+ 0,045*1)
Dan 15 % -12 214,46 K¢ 81429, 75 * 0,15

Cisty vynos za 1

rok 69 215 K¢ 81429, 75-12 214,46

Béhem jednoho roku by tak na tirocich mohly byt finanéni prostiedky zhodnoceny o
69 215 K&, pokud by se investor rozhodl ulozit penize na terminovany vklad. V ptipad¢ in-

vestice do nemovitosti se vSak jednd o naklady obétované (uslé) prilezitosti.

Rizika:

Likvidni — v pfipad¢, Ze by klient potifeboval své finance zpét diive, mize pozadat o pred-
casné vypovedi vkladu, avSak ze strany banky dojde ke strZzeni poplatku okolo 2 %.
Inflace — v pribéhu vkladu mize dojit k nariistu inflace, finan¢ni prostfedky tak budou
znehodnocené.

Pohyb tdrokovych sazeb — béhem doby uloZeni penéz mtze dojit k pohybu urokovych sa-
zeb (CSOB,2014)
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6 Doporuceni

Investice do nemovitosti za Gcelem vyuzivani na kratkodobé ubytovaci sluzby by pro po-
tencialniho investora znamenala investici na del$i obdobi. AvSak po nastinéni odhadova-
nych piijmd, je z tohoto pohledu investice ptinosna a v soucasné dob¢ by se mély piijmy
pohybovat na urovni pravdépodobného odhadu, kde je vypocteny Cisty zisk 156 751 K¢ a
ekonomicky zisk 87 536 K¢ za rok. Pfestoze by ndvratnost byla delsi, coz je také zapfici-
néno hypotécnim Gvérem, mohla by se postupem casu lehce snizovat, jelikoz bude docha-
zet k opétovnému obnoveni turismu a piijmy z téchto sluzeb tak budou déle stoupat. Dal-
$im pozitivem je i samotnd investice do pofizeni nemovitosti, jelikoZ v poslednich letech
cena za m? ve zvolené lokalité rychle roste a nepiedpoklada se, Ze by v budoucnu mélo do-
jit k jejimu sniZeni, ¢imz dochazi k neustdlému zhodnoceni bytové jednotky. Pokud by se
investor rozhodl danou bytovou jednotku za péar let prodat, jeji celkova hodnota by se za
uplynulou dobu vyrazné€ navysila, tudiz by jeji prodejni cena byla vyssi, nez za kolik byla
v minulosti pofizena. V jiném piipadé by se mohl rozhodnout pro ukonceni podnikani a
nemovitost vyuzivat na soukromé ucely ¢i ji nabizet formou dlouhodobého pronajmu.
Ptestoze jsou s timto typem investice se nesou i nemald rizika, kterd by investor musel byt
ochoten podstoupit nebo soucasné a planované regulace ze strany statu, celkové zhodno-
ceni investice je kladné a pro investora by to tak mohl byt nejlepsi mozny krok, jak nyni
své penézni prostiedky investovat.

Zapotiebi je také vyhodnotit ndklady uslé prilezitosti, pokud by investor zvolil investici do
nemovitosti, ptiSel by tak o usly ¢isty zisk ve vysi 69 215 K¢, ackoli je ¢astka vysokd a
ulozeni penéz na terminovany vklad je z pohledu naro¢nosti mnohem jednodussi, je nutné
také zminit dopady soucasného vyvoje inflace, kterd by usly piijem znehodnotila a investor
by tak disponoval ¢astkou niz§i. Pokud by naptiklad doSlo k navyseni trokovych sazeb ze
strany CNB o 2 %, banky by na tuto skute¢nost reagovaly zvySenim svych trokovych sa-
zeb u terminovanych vkladi i hypotéénich uvért. V tomto piipadé€ by vSak z pohledu ana-
lyzy citlivosti doslo ke zméné pouze u terminovaného vkladu, a finan¢ni prostiedky zde
ulozené by se vice zhodnotily. Jak jiz bylo zminéno v podkladu pro investora, u hypotéky
byla zvolena vicelet4 fixace, a tak by ji navySeni trokovych sazeb nijak neovlivnilo.

V opaéném piipadé by doslo k nizSimu zhodnoceni na terminovaném vkladu a hypotéka by
op¢t nebyla nijak ovlivnéna, investor by vSak na splatkach pteplacel, jelikoz by mél hypo-

téku s vys§Sim urokem.
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Zaveér

Cilem bakalatské prace bylo komplexni zhodnoceni dopadti pandemie COVID-19 do fun-
govani sdileného ubytovani a v ndvaznosti na to vyvraceni ¢i potvrzeni stanovenych hypo-
téz.

Po zhodnoceni soucasného stavu sdileného ubytovani po dopadech pandemie COVID-19
Ize tict, ze celkové fungovani tohoto odvétvi sdilené ekonomiky bylo vyrazné utlumeno,
jelikoz z dostupnych dat je zjevné, Ze navstévnost a aktualni pocet nabizenych jednotek se
vyrazné snizil o vice jak polovinu. Ke snizeni doslo také i z pohledu ziskli majitelt nabize-
jicich ubytovaci sluzby pted a béhem pandemie, kdy byly nuceni své ceny snizit. Timto
muizeme posoudit hypotézu 1 HO: Pandemie COVID-19 neméla dopady do sdileného uby-
tovani, jako zamitnutou. Piestoze se kratkodobé ubytovaci sluzby pomalym tempem znovu
obnovuji, dopady do tohoto odvétvi jsou znacné a k jeho kompletnimu obnoveni by mélo
dojit v fadu nékolika let, avSak nic neni jisté. Nemalé mnozstvi poskytovateld pteslo na na-
bizeni svych jednotek formou dlouhodobého n4jmu a ze strany statu jsou planované regu-
lace, které maji omezit celkové fungovani Airbnb a dostat tuto sluzbu pod kontrolu. Po vy-
hodnoceni investice v praktické ¢asti by pofizeni nemovitosti bylo pro investora vynosné.
Ptestoze je zde n¢kolik ovliviiyjicich faktort, jak jiz byly naptiklad zminény planované re-
gulace, 1 tak by z této sluzby plynuly zajimavé ro¢ni odhadované piijmy a ma v sobé do
budoucna hodnotny potencial. S timto souvisi i znovuotevieni ekonomiky, ktery se v sou-
casné dob€ odehrava a pfiliv turist by se tak po pandemii COVID-19 mél pomalu vracet
do ptivodnich ¢isel, coz také znaci, Ze v budoucnu by z této sluzby mohly plynout piijmy
jesté vyssi. Dal§im pozitivem potizeni nemovitosti, je také neustdle zhodnocovani nemovi-
tosti, jelikoz ceny nemovitosti se neustale zvysuji, pokud by se investor tedy nemovitost
rozhodl prodat s nejvétsi pravdépodobnosti by ji prodal za vyssi cenu, nez byla pofizena.
Pokud by se investor rozhodl své finan¢ni prostfedky ulozit na terminovany vklad po dobu
jednoho roku, které by byly zhodnoceny ur¢itym procentem, plynul by mu z této alterna-
tivy také nemaly zisk, ale se souasnym vyvojem inflace by doslo k velkému znehodno-
ceni utrZzenych ziskl a investor by pak disponoval niz§im objemem penéz. Ze zjiSténych
informaci lze tedy hypotézu 2 HO: Investice do nemovitosti pro poskytovani kratkodobého

ubytovani je z pohledu zisku vhodna, vyhodnotit jako potvrzenou.
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