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Sluzba Airbnb

Jednd se o sluzbu zaloZenou vroce 2008, postavenou na webové platformé, ktera
zprostredkovava ubytovani pro zahranicni turisty za nizsi ceny, nez za které by si pronajali
napf. hotelovy pokoj. Jde prevainé o kratkodobé ubytovani. Cilem je co nejefektivnéjsi
vyuziti nabidky bytd k pronajmu s poptavkou po ubytovani v dané zemi. Nyni Airbnb pUsobi
v 65 000 méstech svéta, ve 191 zemich svéta, véetné Ceské republiky a jejiho hlavniho mésta
Prahy. Airbnb pomaha lidem oteviit cestu v ramci Sirokého spektra moznosti ubytovani
v dané zemi; samotna prace se sluzbou Airbnb je velice jednoducha. Staci navstivit webové

stranky této sluzby a zadat do vyhleddvaciho panele destinaci, kde se chce turista ubytovat.

V ramci sdilené ekonomiky popularita Airbnb stale stoupd, a to jak ve svété, tak i v Ceské
republice. To se nelibi mistnim hotelovym fetézclim, penzionlim a jinym ubytovacim
zarizenim, které se v daném misté nachazeji. Sluzba Airbnb sebou prinasi jak pozitivni vlivy,
tak i negativni dopady — je to napt. rlst cen bydleni, rostouci ndjemné, snizovani fyzické
i cenové dostupnosti trvalého bydleni, ruseni no¢niho klidu a poradku atd. Mnohd mésta se

snazi negativni vliv této sluzby odstranit za pomoci riznych regulacnich nastroja.

Sdilena ekonomika

Pojem sdilend ekonomika oznacuje hybridni ekonomicky model, ktery je zaloZzeny na
sdileni, vyménach, pljcovani a prondajmu statkd misto vlastnéni. MlzZe jit o nemovitosti,
automobily, jiné prvky dopravy i sluzby. Velky vyznam je v ramci sdilené ekonomiky prikladan
i neustalému rozvoji informacnich technologii, které jsou jejim zakladem. Pravé moderni
informacni technologie dokazaly vyrazné snizit transakéni ndklady a zdasadné zvysit
dostupnost sluZzeb. Motivaci pro podileni se na uzivani ubytovani, ¢i automobilu atd. je
finanéni pfinos pro pronajimatele. Sdilend ekonomika poskytuje seismicky posun ve
strukture maloobchodnich a servisnich podnikd. Zaroven muze sdilena ekonomika pomoci

k vétsi pracovni produktivité a efektivnimu prerozdélovani prostredka.

Zakladni principy sdilené ekonomiky
Sdilend ekonomika mize pomoci k efektivnéjsi alokaci a vyuziti zdroja. Firmy, které se
zapojuji do sdilené ekonomiky, maji ve vétsiné pripad( urcité charakteristiky. Mezi zakladni

charakteristiku takovych firem - jako je napf. Airbnb, Uber atd. - patfi vyuziti sluzby pres



internetovou aplikaci. Pro uzivatele jsou sluzby fungujici na zakladé sdilené ekonomiky

otevrenim novych moznosti.

Vzestup sdilené ekonomiky ved| k rozsahlému dopadu do mnoha primyslovych odvétvi.
Veskeré nové koncepty, at uz Uber nebo Airbnb, jsou povazovany za ukazku sily digitalizace.
Zaroven existuji i dalSi odvétvi, které cekaji na digitalizaci. Mnozi analytici se zaroven
domnivaji, Zze moderni ekonomika ma vést k nové ére ristu produktivity. Na druhé strané
rada analytik(l toto tvrzeni vyvraci. Jednou z moznosti je, Ze tato ocekavani jsou mylna. | tak
ale néktefi tvrdi, Ze digitalizace nepfinesla zadné zisky produktivity. Také existuje moznost,
Ze soucasny stav technologického a digitalniho rozvoje neni dostatecné zraly, aby se prenesl

na zisky produktivity, které se projevuji na makroekonomické drovni.

Jednoduchost webovych stranek ¢i mobilnich aplikaci je zakladnim kamenem, na némz
jsou sluzby sdilené ekonomiky zalozeny. V pripadé sluzby Uber aplikace nabidne volného
fidi¢e; u Airbnb aplikace nabizi volné ubytovani v dané lokalité. Vzhledem k rychlému rozvoji
sluzeb ve sdilené ekonomice dochazi ze strany statl k vydavani novych zakon( a regulaci,
které by meély zajistit i dalsi fungovani tamniho hotelnictvi, taxisluzby a trvalého bydleni

v daném state.

Regulace sdilené ekonomiky

Sdilend ekonomika umoznuje sdilet jednotlivé statky. DuleZité je, aby byly transakcni
Casto neprodukuji Zadouci vysledky. Dlvody, které vedou staty a mésta k regulaci, jsou
prevazné negativni externality, kterymi jsou napf. zvySeny hluk nebo spotfeba rivalitnich
verejnych statkl (napriklad parkovacich mist). Dalsim moznym dlvodem k regulaci je vliv na
ubytovaci zafizeni a nabidku trvalého bydleni v daném mésté. Pro turistu je ¢asto vyhodnéjsi
se ubytovat pres sluzbu Airbnb, neZz v drahych hotelovych zafizenich; zadanéjsi i forma

ubytovani — soukromi, vybaveni kuchyni apod.

| pfes nékteré kritické pohledy expertd na sdilenou ekonomiku vétsina z nich konstatuje,
Ze sdilena ekonomika poskytuje znacnou ekonomickou efektivitu. Prikladem muzZe byt lepsi

vyuZziti statk(l a alokaci zdroj(, snizené transak¢ni naklady a zdroven i zvysené pohodli.



Pfinosy/Vyhody sdilené ekonomiky - Airbnb

Nepopiratelnou vyhodou sdileného ubytovani je jeho cena, kterd umoZnuje Ccasti
segmentu spotiebitell, ktefi by jinak z finan¢nich divod( necestovali vycestovat, pobyvat
v cilové destinaci (napf. v Praze) i delSi Casové obdobi (diky tzv. hodnoté domaciho
prostfedi). Zaroven umozniuje vlastnikim (pronajimatelidm) nemovitosti vyuzit volnou
kapacitu svého statku - a tim si eventualné dovolit i bydleni v lokalité, které by bez
dodate¢ného prijmu plynouciho z pronajmu (napt. ¢asti bytu) bylo mimo jejich financni
moznosti. Dalsi vyhodou mizZe byt pozndni jddra mistni kultury. Turisté, ktefi si vybiraji
ubytovani prostrednictvim sluzby Airbnb, casto touzi po novych autentickych
cestovatelskych zazitcich. Mezi turisty se stale zvySuje zajem traveni Casu v lokalitach, kde

mohou poznat mistni obyvatele a poznat blize jejich kulturu moZnosti.

Vyhody sdilené ekonomiky - Airbnb
e Jedna z moznosti ekologické a ekonomické udrzitelnosti.
e Cenoveé dostupnéjsi ubytovani; plné soukromi.
* Snadny vydélek z hlediska pronajimatele.
e ZvySeni poctu turistl a pfijmy z cestovniho ruchu.
e Snizeni cen hotelovych pokojl (dosazeni konkurenceschopnosti).

¢ Snadné a vstricné uzivatelské rozhrani.

Hlavnimi riziky vramci sdileného ubytovani mlze bezpecnostni riziko, nedostatecna
pravni ochrana ucastnikli, neplaceni radnych odvod( statu a samospravam a rizikové
znehodnoceni trhu s nemovitostmi (bublina). Dal$i nevyhodou pro spotfebitele mize byt
i obava z finan¢niho podvodu; zavedeni platebnich terminalu tyto obavy potlacily. Mohou se
naskytnout i problémy souvisejici pfimo snedodriovanim hygienickych, poZarnich
a stavebné-technickych predpist; ruseni nocniho klidu, narusovani poradku vdomé
(odpadky) apod. Systémovym negativnim dopadem sdileného ubytovani je zvySovani cen na
mistnim trhu s nemovitostmi. Tento problém resi naprostd vétsina mést, kde sluzba Airbnb

funguje.
Nevyhody sdilené ekonomiky (Airbnb)

e ZvySeni ndjemného pro mistni obyvatelstvo a snizeni nabidky trvalého bydleni.



* Ruseni nocniho klidu, neporadek ve spole¢nych domovnich prostorech.
* Pripadna kradez majetku ¢i jeho zniceni.

e Pripadna ilegalnost (Seda ekonomika), dafiové uniky.

* Nizsi pfijmy pro mistni hotely a jina ubytovaci zafizeni.

e Mozna diskriminace hostua.

Situace v zahranici — zkusenosti, pozitivni a negativni dopady
Nasleduji zkuSenosti mést jak v Evropé, tak i v USA a dalSich ¢astech svéta, jejichz

obyvatelé se zapojili do sluzby kratkodobého pronajmu v ramci Airbnb.

Berlin

Pravé zde se mistni obyvatelé jiz pred nékolika lety potykali s negativnim dopadem sluzby.
V Berliné plati od kvétna roku 2016 zakaz pronajmu celych nemovitosti prfes systém Airbnb
pod pokutou 100 tis. EUR. Tato vyhlaska byla vydédna jako nasledek rychle rostouciho
najemného - od roku 2009 pfiblizné o 60 %. MozZnost pronajmout jednotlivé pokoje vsak
stale plati. Vyhodou pro berlinské turisty byly nizké ceny v porovnani s Londynem ¢i Patizi;
napf. vroce 2015 se pres noc v Berliné ubytovalo pfiblizné 30 mil. lidi. Pét let predtim -
vroce 2010 - to bylo 20 mil. osob. Lze jednoznacné pozorovat neustale vzrUstajici trend
vyuzivani sluzby Airbnb pfi ndvstévé této némecké metropole. Problémem je i gentrifikace
SirSiho centra mésta i ruseni verejného poradku turisty, které snizuje kvalitu Zivota mistnich

obyvatel.

DalSim problémem pro Berlin byl i ne¢ekané rychly rlst obyvatel mésta, kdy v roce 2015
vzrostl jejich pocet o 80 tis., coZ bylo dvakrat vice, neZ se ocekdvalo. Berlin se zacal vzhledem
k vyuZivanosti sluzby Airbnb potykat s nedostatkem bytl a tento nedostatek méla vyresit
regulace. Po jejim schvaleni klesl pocet nabizenych ubytovani v Berliné pres Airbnb o 40 %;

i nadale viak volny byt pres sluzbu Airbnb Ize sehnat.

New York

New York patfi mezi nejdllezitéjsi trhy sluzby Airbnb. Rychly vzestup pronajimani
novou fadu vyzev pro meésto anegativné ovlivnila trh s byty. Problémem v New Yorku
zGstava mira neobsazenosti byt(, kterd je dlouhodobé nizsi nez 5 %,; lze tedy podle ekonomi

hovofit o bytové krizi.



Prevadéni byt pro stalé obyvatele New Yorku na byty uréené k pronajmu ubiraji dalsi
bytové jednotky, které by mohly byt potencidlné vyuzity mistnimi obyvateli. Jakykoliv
»natlak” by vsak zaroven vedl ke zvySeni najemnich cen. To by znamenalo pro New York dalsi
pritéz, protoze uz i tak je zde bydleni velmi drahé. Kratkodoby pronajem (pod 1 mésic) je

podle zakona zakazany.

Mnoho kratkodobych pronajmG v New Yorku jednozna¢né porusSuje zakon o tzv.
vicenasobném bydleni, ktery zakazuje obsazeni bytovych jednotek v obytnych budovach
s3a vice byty po dobu kratsi nez 30 dni, pokud neni pfitomen trvaly rezident béhem
pronajmu. Pokud by byl tento zakon hostitelem porusen, hrozi mu pokuta ve vysi 1 tis. USD.
Za opakované poruSovani pak hrozi az 7,5 tis. USD. Pfiblizné mésic po zavedeni nového
zakona se (podle serveru InsideAirbnb) snizila nabidka nelegdlnich nabidek ubytovani v New
Yorku jen o 5,9 %. Toto Cislo prokazuje znacnou neefektivitu regulaénich opatreni. DalSim
problémem bylo, Ze hostitelé se pokouseji obejit regulacni opatfeni tim, Ze misto celého

bytu je v nabidce uveden pouze jako ,,soukromy pokoj*.

Barcelona

V pripadé Barcelony je nutné rozliSovat, zda chce hostitel pronajimat pouze pokoj nebo
cely byt. Prvnim krokem hostitele je zapsani celého objektu do Katalanského turistického
registru - tim ziska turistickou licenci. Hlavni mésto Katalanska patfi k nejoblibenéjSim
turistickym destinacim v Evropé pro kratkodobé pronajmy pfes Airbnb. Od listopadu 2012
muzZe hostitel pronajimat maximalné 2 pokoje v byté, pokud v ném zéaroven bydli. Zaroven
tento prondjem musi byt poskytovan maximalné do 31 dni. Dalsi podminkou je, Ze
pronajimany pokoj nemuzZe byt k dispozici déle nez 4 mésice v roce. Zaroven vsak nelze tyto

4 mésice spojit dohromady a vytvofit tak jedno obdobi pronajmu.

Japonsko

Japonska vlada je systému sdileného ubytovani Airbnb velice naklonéna a tuto sluzbu
nakonec i zacatkem brezna roku 2017 zlegalizovala. Statni sluzba zabyvajici se sdilenym
ubytovanim se vlJaponsku nazyva minpaku a jejim hlavnim cilem je vyuzivat ubytovani
v soukromych bytech po celém Japonsku. Zdkon o tomto zpUsobu ubytovani by mél byt
implementovan v roce 2018. Timto krokem vlada vynaklada usili podpofit turisticky boom.

Do roku 2020 je cilem zvysit navstévnost Japonska na 40 mil. lidi ro¢né.



Prozatim je systém sdileného ubytovani minpaku povolen pouze v Osace a Ota-ku
v Tokijské prefekture. V systému Airbnb je nyni zaregistrovano priblizné 48 tis. bytd.
Pozadavek japonské vlady je pouze ten, Ze ubytovani mlZe byt provozovdno max. 180 dni
v roce, zaroven musi byt tato skutec¢nost oznamena prisluSnému organu. DalSimi regulacemi
je napf. postih webovych strdnek, které porusuji zdkon. Tyto strdnky nasledné ztrati
registraci, diky které mohou nabizet ubytovani. Zaroven podniky (spolecnosti), registrované
v minpaku podléhaji kontrole, kterd v pfipadé shleddni nesrovnalosti ¢i problémd miize

udélit pokutu az 1 mil. japonskych jenda.

Amsterdam

Poptavka po sdileném ubytovani se v nizozemském hlavnim mésté neustale zvysuje.
V roce 2015 byl zaznamendan oproti pfedchozimu roku 475 % nar(ist poctu strdvenych noci
v Amsterdamu prostrednictvim sluzby Airbnb. Nyni cCini podil sdileného ubytovani pres
Airbnb pfiblizné 10 %. V budoucnu bude vsak podle odhad( toto islo i nadale strmé rist.
Jednim z problému v Amsterdamu je - podobné jako i vjinych méstech - zvySovani cen

nemovitosti.

Amsterdam je jednim z nejpfednéjsich mést v oblasti vyznamnosti ve sdileném ubytovani.
Zaroven zde byla zavedena prvni regulacni opatfeni pro tento typ ubytovani. Vyhodou
fungovani Airbnb v Amsterdamu je, Ze spolecnost Airbnb od kazdého turisty jménem svych
hostitelll vybirda 5 % zcelkové ceny ubytovani, které dale predd méstu. DalSi snahou
spolecCnosti je odstranit ze svych stranek ve spoluprdci s méstem ilegalni nabidky sdileného

ubytovani.

Zpocatku fungovani Airbnb v Amsterdamu - vroce 2013 - bylo mésto zdsadné proti
a méstska rada zakazala pronajem celych byt( turistim. Tato politika oviem selhala; proto
byla pravidla pozménéna a nasledné byl vytvofena nova kategorie ubytovani s nazvem
prdzdninovy prondjem v soukromi. | zde je ale omezeni, a to Casové; byt je moiné
pronajmout max. na 60 dnl vroce. Problémem (podle prizkumu InsideAirbnb) z(stava
porusovani pravidel, které porusovaly 3/4 nabidek ubytovani v roce 2016. To vedlo méstskou
radu k zavedeni dalSi regulace, ktera by pomohla odstranit porusovani stanovenych pravidel.
Tato regulace spocivala vtom, Ze od ledna 2017 je nutné, aby kazdy hostitel, ktery poskytuje

kratkodoby prondjem svého bytu na dobu delSi nez 60 dnli, mél licenci k provozovani



takovych typl pronajmu. Opatreni ze strany Airbnb je pak takové, Ze je u kazdé nabidky
zaroven zminéna maximalni délka mozného pobytu a maximalni pocet osob, které se zde
mohou ubytovat. Problémem vsak zUstava, Ze majitelé nemovitosti, kterym se stanovena
regulacni opatireni nelibi, maji moZnost se zaregistrovat na jinych platformach (napft.
Wimdu nebo 9flats), kde se podobnym opatfenim vyhnou. Je tedy dullezité, aby méstska

rada Amsterdamu vyhlasila tato opatfeni pro vSechny platformy stejného typu.

Pafiz

Situace v Pafizi je, podobné jako i v jinych evropskych méstech, z pohledu vynosnosti pro
hostitele velmi dobra. Sezdénni pronajem je zde mnohem vynosnéjsi nez dlouhodoby.
Nachazi se zde priblizné 60 tis. nabidek, které jsou nabizeny v ramci Airbnb. Zaroven Pafiz
jako jedno z nejvyznamnéjsich turistickych center trapi nedostatek bydleni. V priméru je

majetek hostitele kazdoro¢né pronajaty 26 noci v roce.

V Pafizi stoji prlmérné noc pres platformu Airbnb 103 USD. Tato ¢astka je v porovnani
s primérem 173 EUR u hoteld vyhodnd. V oblastech, kde je Airbnb popularni, se mistni

obyvatele citi obtéZovani neustalym hlukem, nebo opilymi lidmi, ktefi jsou zde ubytovani.

Jednim z opatfeni je nutna registrace v pripadé, Ze svlj majetek chce pronajimatel
pronajmout na déle nez 4 mésice vroce. Za tuto registraci, ktera obnasi i preménu
rezidenc¢ni zony do komercni, musi hostitel zaplatit 25 tis. EUR. Zaroven je pro hostitele
prondjem kratkodobym ndvstévnikim ekonomicky 2,6 krat vyhodnéjsi, nez jeho celoro¢ni

pronajem.

Dalsi z regulacnich opatreni je zpfisnéni danovych zakonu, kdy francouzska vlada chce od
Airbnb zasilat pfimo danové udaje. V roce 2015 k takové dohodé doslo. Z kazdé noci turisty
ubytovaného pres Airbnb spolecnost odevzdd 0,9 USD Pafizi. Ve finalnim vysledku to bylo

v poslednim ctvrtleti roku 2015 celkem 1,3 mil. USD, které zaplatila firma Airbnb Parizi.

Dal$im typem spoluprace je, kdy se firma snazi pomoci rozesilanych dopistd upozornit ty
hostitele, ktefi neplni své povinnosti vic¢i mistnim zakondm. V takovém pfipadé jim hrozi
mimo finan¢ni pokuty i odebrani nabidky ze stranek Airbnb. DalSim pfipadnym regulacnim
opatfenim je, Ze v pfipadé, kdy je v jednom domé ubytovano vice jak 15 osob pres platformu

Airbnb, tak didm automaticky spada do kategorie hotel(, kde jsou velice prisné podminky.



Airbnb v Ceské republice

V Ceské republice sluzba Airbnb zvysila sv(ij roéni objem obchodu na 2,2 mld. K&. Jen za
rok 2016 vyuzilo v Ceské republice sluzbu Airbnb 710 tis. osob. Stejné jako u hlavniho mésta
Prahy, kde je turisticky ruch nejvétsi, tak i v ostatnich regionech (napt. Cesky Krumlov,
Lednicko-Valticko a Karlovarsko) je ekonomicky dulezité, aby se turisticky ruch i nadale
rozvijel, i za pomoci sdilené ekonomiky a sluzeb v podobé Airbnb. Zaroven by mél mit jasna a

rovna pravidla, kterymi by mohl stat, resp. prislusny urad, tento typ sluzeb kontrolovat.

Airbnb v Praze

Praha patfi k nejvice vyhleddvanym méstem turisty v Ceské republice. Samotna online
platforma Airbnb uvadi, Ze Praha patii k nejlukrativnéjsim svétovym destinacim. V hlavnim
mésté za rok 2016 vybrali hostitelé na poplatcich od turistl a jinych ndavstévnikd
ubytovanych na hotelich dohromady pfriblizné 280 mil. K¢. Podle obsahu pronajmu se nejvice
pfes Airbnb v Praze pronajima cely byt (72,58 %), ddle pak soukromy pokoj (24,98 %)
a nejméné pak sdileny pokoj (2,44%). Zpravidla se zde turisté ubytuji na 3 noci. Primérné za
pokoj v centru Prahy turisté zaplati 1 tis. K¢. Problémem zlstava to, Ze ne vsichni hostitelé
tyto pFijmy pfiznaji a zdani. Vedeni firmy Airbnb je viak pFipraveno spolupracovat s Ceskou
republikou na jasnych pravidlech, kterd maji oddélit mistni rodiny, jez sdileji své domovy, a

profesionalni provozovatele.

ces

Problémem byt uréenych ke kratkodobému pronajmu jsou stiznosti lidi, ktefi Ziji vedle
téchto bytd. Casto nevédi, kdo vedle v nich bydli; ndjemnici se ¢asto stiidaji a vytvari hluk.
S ¢astym stfidanim ndjemnik( se spojuje i riziko bezpecnosti. V aplikaci Airbnb je kazdy host
i hostitel zaregistrovan a ovéren; zaroven je mozné obéma subjektim udélit v aplikaci, ¢i na
webovych strankdch Airbnb, pozitivni / ¢i negativni recenzi. Vramci sluzby se tedy

nepohybuji anonymni uzivatelé.

Zajem turistl o kratkodobé ubytovani pres Airbnb v Praze nadprimérné roste. Napfr.
v dubnu 2016 se Praha stala 3. nejoblibenéjsi destinaci, Po Pafizi a Londyné. Zaroven je
Praha nejnavstévovanéjsi destinaci Airbnb ve Stfedni Evropé. Pocet nabizenych kapacit,
které jsou zprostfedkované spolecnosti Airbnb, se na ceském trhu s kratkodobym

ubytovanim znékolikanasobil - v kvétnu 2017 28x vyssi nez v roce 2012.
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Z vyvoje evidence ubytovacich kapacit vyplyvd, Ze ke konci roku v kvétnu 2017 bylo
v Praze nabizeno pres Airbnb 18,6 tis. ubytovani s celkovym poctem 72 tis. lGzek. Sektor
tradi¢nich hromadnych ubytovacich zafizeni v Praze generuje zhruba 0,2 % ro¢niho HDP
Ceské republiky; toto ¢islo neobsahuje Udaje za sektor sdileného ubytovani typu Airbnb.
Celkové pfi srovnani nabidky tradi¢nich hromadnych ubytovacich zafizenich v Praze
s nabidkou Airbnb vyplyva, Ze Airbnb zabird priblizné 48,2 % trhu skratkodobym
ubytovanim. Nejvétsi koncentrace ubytovacich kapacit v Praze je pak v Praze 1, kde se
nachazi 31 tis.; v Praze 2 je to 29 tis. lGZek. K vhodnosti implementace oboustranné dohody
mezi sluzbou Airbnb a Ceskou republikou pfispivaji i mozné dafiové uniky. Podle modelovych
vypoctl by rozpocet Prahy mohl vramci aktivit Airbnb teoreticky vybrat na mistnich

a lazenskych poplatcich 38 - 51 mil. K¢.

Principy pro regulaci sdilené ekonomiky podle Stephena Millera

V moZnych zpUsobech regulace se lze inspirovat u Stephena Millera z Harvardské
univerzity, ktery uvadi, Ze sdilend ekonomika se velmi rychle vyviji a je velice obtizné pro ni
najit idealni regulaci. Za vhodné feseni uvadi nalezeni rovnovahy mezi zajmy jednotlivci
a firem. Vzhledem k rychlému vyvoji pak povazuje za dllezité najit relevantni data. Za reseni
Miller zadrovenn nepovazuje Uplny zdkaz sdilené ekonomiky, jelikoz zruSeni ¢i zadkaz je
v dlouhodobém c¢asovém horizontu neudrzitelnym feSenim. Miller uvadi ve svém c¢lanku
,,First Principles For Regulating The Sharing Economy’ deset principl, které se snaZi
definovat, jakym zplsobem sdilend ekonomika transformuje obchod. Zaroven zde uvadi

i zasady, kterych by se méla jakakoliv regulace uplatfiovand v budoucnu drzet.

10 zakladnich principli Stephena Millera
Princip 1 — Sdilena ekonomika se |isi a poZaduje zarover rozdilny pfistup

Prvni princip se podle Millera zaméfuje na fungovani sdilené ekonomiky a toho, na ¢em je
zaloZena. V popularnim tisku a na akademické pldé se o sdilené ekonomice hovofi jako
o souvislém novém pramyslu. Zaroven v tomto principu zohlednuje i lisici se typy transakci,
které potrebuji i své typy regulacnich opatieni. Vzhledem k velkému mnozstvi sdilenych
ekonomik je tfeba i mnoho typu regulacnich opatreni. Jako pfiklad rozdild uvadi Miller
pouZivani webové platformy Uberu a Airbnb, kdy obé sluzby ji vyuZivaji k nééemu jinému.

Opatreni, kterd jsou stanovena, by neméla zaroven snizovat pocet ucastnikll a obchodud ve
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sdilené ekonomice. Tato opatifeni by meéla pouze stanovit pravidla. VIady by mély spise

vypracovat analyzu toho, jak digitalni platformy méni a ovliviuji sdilenou ekonomiku.

Princip 2 — Sdilena ekonomika se musi stat kazdodenni zalezZitosti

Navzdory rychlému vzestupu sdilené ekonomiky se zd3, Ze vétSina spolecnosti, které jsou
zalozeny na sdileném hospodarstvi, porusuji mistni predpisy. Vysoky pocet poruseni vyhlasek
a zdkonu je problematicky. U hospodarstvi, které je na strmém vzestupu, by k takové situaci
nemélo dochazet. Pokud by dochazelo k presunu sdilené ekonomiky do nelegalni roviny, tak
by bylo obtiznéjsi fungovani této ekonomiky pochopit; zaroven by to mohlo odradit
potencialni zdjemce o vstup na trh. V oblastech, kde sdilend ekonomika zaznamenala vysoky
vzrlst, je treba prizplsobit pravni Upravu, aby se dosahlo stejnych cil(, které predpisy maji

a které byly napsany pro tradi¢ni byznys.

Princip 3 — Regulace sdilené ekonomiky, vyZaduji spravny typ informaci

Vzhledem ktomu, Ze mnoho spole¢nosti pohybujici se ve sdilené ekonomice jedna
v rozporu se zakonem, je logické, Ze si své interni informace o své praxi vtomto byznyse
chrani. Dobrym ptikladem je naopak spoluprace mezi Airbnb a méstem New York, kde
Airbnb predavalo informace o hostitelich pfimo méstu. Je pochopitelné, Ze se Airbnb snazi
uchovdvat zdznamy o zadkaznicich - napf. pro pfipady problémU mezi pronajimatelem
a zadkaznikem. Na druhou stranu velkou vdhu témto informacim davaji i ekonomové, ktefi

vyzdvihuiji jejich dlleZitost pro zavedeni ucinnych typl regulace.

Princip 4 - Aktualni pfitomnost sdilené ekonomiky

V nékterych méstech prevladaji v mysleni mistnich ob¢an( ohledné sdilené ekonomiky
obavy, a proto vyuzivani nékterych sluzeb zakazaly. Takova reakce se vyskytla napf. v New
Orleans, kde bylo Airbnb zakazano, nebo napf. v Boise, kde byl naopak zakazan Uber. Z velké
Casti ale tyto zdkazy byvaji naprosto neucinné. Hlavnim problémem, ktery celi tomuto Usili o
zakdzani sdilené ekonomiky, je, Ze takovy trh je neudrzitelny, a to i sohledem na jeho

nezakonnost (Miller, 2016).

Dalsi problémem muiZe vzniknout u meést, kterd usiluji o regulaci vyuZiti sdilené
ekonomiky, zejména pak v konzervativnéjsich statech. Dobrym pfikladem je pravé meésto
Boise. Ackoliv jsou vlady, kde sdilena ekonomika pusobi, znepokojeny jejim rychlym rlstem,

mély by také zvazit nebyvalé pfilezitosti, které naopak sdilena ekonomika poskytuje. Sdilena
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ekonomika nabizi méstim novy model pro rozvoj, ktery zaroven neni limitovan dostupnosti
pady. Zaroven nové pfileZitosti ve sdilené ekonomice jsou z velké ¢asti nenaroc¢né na novou

YT

sdilend ekonomika umoziuje prebudovat urcitou oblast, na oblast zcela novou.

Princip 5 - Sdilena ekonomika narusuje a pretvati jiz zavedené trhy

Sdilenda ekonomika vyvolava problémy s jiz zavedenymi trhy. Jako pfriklad lze uvést
hotelovy primysl. Nedavny ¢lanek v ¢asopise o primyslu uvedl, Ze hotelovy fetézec Mariott
ma v 74 zemich celkem 675 tisic pokojl a jeho trzby za rok 2013 ¢inily 12,7 mld. USD.
V porovnani s timto a jinymi svétovymi hotelovymi retézci se nabidka Airbnb od Unora 2015
rozsifila na vice nez 1 mil. nabidek v 34 tis. méstech ve 190 zemich. Vyznamnost této
spolecnosti prikladd i to, Ze od jejiho zaloZeni v roce 2008 zprostiedkovala pres 40 mil.

ubytovani.

Spolecnost Airbnb také zvysila rizikovy kapital ve vysi 826 mil. USD, s nejnovéjSim
ocenénim 10 mil. USD. Jinymi slovy - nejvétsi hotelové retézce maji méné mistnosti,
mnohem pomalejsi tempo ristu a mnohem nizsi ocenéni, nez ma Airbnb. Vyhodou Airbnb je
to, Ze vstupuje na jiz zavedeny trh. Rozdil mezi zavedenym hotelovym trhem a trhem sdilené
ekonomiky je, Ze vzavedeném trhu plati dlouhodobé jista pravidla, zatimco ve sdilené

ekonomice se spole¢nosti snazi zazitym pravidlim spiSe vyhybat.

Zavedeny trh ovsem casto spolupracuje i v ramci Sirsi obchodni i vladni komunity, coz je
jeho vyhodou. Bylo by vice neZ ptinosné legalizovat prvky sdilené ekonomiky; tim padem by
se mohla stat jesté ucinnéjsi. Vyuziti sdilené ekonomiky se navic odliSuje od stavajiciho
pramyslu i vtom, Ze sdilend ekonomika muzZe rychle ovlivnit vice neZ jedno odvétvi.
Pfikladem m(iZe byt pravé Airbnb, které mizZe ovlivnit nejen ubytovani v dané destinaci, ale
i podobu cestovniho ruchu nebo realitni trh a obchody. Ve sdilené ekonomice to tedy

ukazuje na to, Ze je velmi dalezZité zajistit jeji flexibilitu.

Princip 6 - Sdilena ekonomika vytvari nové trhy
Online platformu Airbnb rovnéz pouzivaji mnozi spravci ubytovacich stredisek
v exotickych destinacich pro cestovni ruch; tudiz tato platforma zaroven oslovuje i Sirsi

publikum. Problematické se pak mohou jevit regulacni opatfeni, ktera se mohou tykat
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veskerych subjektll, které provozuji podobné podniky, aniz by ale jakkoliv obchazeli zakon.

Lze premyslet o tom, zda je takova opatreni spiSe neodradi od vstupu na trh.

MuzZe se tedy v budoucnu stat, Ze velkda mésta, ktera podnikla kroky k legalizaci sdilené
ekonomiky, by pfiméla napf. hotely a jind zafizeni ktomu, aby z hlediska vynosnosti
vstoupily na trh kratkodobych prondjma. Vyse uvedney celosvétovy retézec Mariott by napft.
mohl vytvofrit jedno oddéleni, které by se vyloZzené specializovalo na luxusnéjsi, dlouhodobé
,domaci” pronajmy na obdobi napf. dvou az tfi tydnU, u kterych by zaroven byla zajisténa
uklidova sluzba. Jinymi slovy - jakmile sdilena ekonomika vystoupi ze stinu své nezdkonnosti,
tak stavajici Ucastnici trhu se pokusi ji uchopit co nejlépe. Tato situace je aktualni zatim jen

v New Yorku a Chicagu.

Princip 7 — Sdilena ekonomika narusuje a méni jiz zavedené regulacni struktury

Témér 100 let pouZivaji americkd mésta svoji tradi¢ni politiku vyuZzivani pldy, a to hlavné
prostfednictvim tzv. zénovani (pozn. obdoba systému uzemniho a regulaéniho pldnovdni
v CR) . Toto zénovani, kdy se na okrajich mésta stavélo bydleni pro rodiny, nyni nejvice slouzi
k ubytovani vramci sdileného ubytovani. V téchto zénach je totiz zakaz stavét jakékoliv

hotely. Je to hlavné z divodu omezeni silni¢ni dopravy v této oblasti.

Princip 8 — Sdilena ekonomika vyZaduje reakci mimo tradi¢ni regulaci

Trhy zobrazuji, jak se diky sdilené ekonomice pfirozené méni obchodni transakce.
VyZaduje to aktualizaci zavedenych kod( a postupu, které byly kdysi zavedeny pro regulaci jiz
zavedenych odvétvi. Rada pronajimatell na sdileném digitalnim trhu s ubytovanim ale spie
Zije v nekomercénim obydli, jako je napf. byt. Se zavedenim vétsiny regulacnich opatreni se
navic nepocitalo i se vzestupem sdilené ekonomiky. Pokusy o zakazani takovych webovych

stranek by vedlo k vytvofeni novych stranek s podobnym cilem.

Princip 9 — Urceni Skod a naprav je ve sdilené ekonomice jednoznacné naro¢né

V mnoha ptipadech je uréeni negativnich externalit lehké. Napfriklad u ropného tankeru je
jasné, Ze svym pohybem muZe ohrozit okolni ekosystém. Podobnych pfiklad(i je vice.
V pripadé sdilené ekonomiky je ale uréeni pripadnych negativnich externalit tézké. Je
sousedstvi, kde se ubytuje turista, jeho pritomnosti poskozeno, nebo ne? Muze byt velice
tézké identifikovat poskozeni a zaroven zajistit napravu skod. S vyvojem regulacnich opatieni

by mély mistni vlady zaroven zvazit povahu napravného prostredku, ktery hledaji, a zaroven
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to, zda nebude vic skody neZ uzitku. Nejlepsim zpUsobem regulace ve sdilené ekonomice by
mohla byt komparace rizika a odmény - a nasledné vyhodnoceni takového regulacniho
opatreni. Odpovidajici pojisténi je jednou z cest.
Princip 10 — Sdilend ekonomika ovliviiuje rzné strany, z nichZ kazd3, ktera se Gcastni, by méla
byt vzata v Uvahu pfi koncipovani regulace

Nejvice komentard ke sdilené ekonomice obvykle byvaji ke dvéma stranam. Prvni z nich je
vlada jako reguldtor a druhou stranou jsou pak spoleénosti ¢inné ve sdilené ekonomice.
Zalezi na uhlu pohledu. Zjedné strany se muzZe jevit vlada jako subjekt, ktery zneuziva
kreativitu a ni¢i novy trh regulacemi; na druhé strané to mohou byt spole¢nosti ve sdilené
ekonomice, které nici hotelové komplexy a jind tradi¢ni ubytovaci zafizeni a negativné
ovliviiuji bydleni, jeho ceny i charakter mésta. Do problému je v3ak zapojeno vice stran.
Pokud by to byla pouze vlada a spoleénosti ve sdilené ekonomice, tak by zfejmé tento
problém byl vyresen davno. Je proto dllezité do problému zapojit veskeré primo nebo
nepfimo zucastnéné strany. Mezi hlavni zUcéastnéné strany patfi: Stdt a mistni vlady,
zavedeni Ucastnici trhu, dotéeni Ucastnici trhu, vlastnici a pronajimatelé mistnich bytovych

jednotek a sousedstvi, ob¢ané atd.

Naméty mozné regulace Airbnb v CR
Cilem by nemélo byt preregulovani modelu sdilené ekonomiky, protoze ta vytvari
pozitivni efekty. Je dllezité, aby regulaéni opatfeni nevytvdrelo pro sluzby ve sdilené

ekonomice nové prekazky.

Jednim zpUsobem regulace sluzeb Airbnb je varianta, kterad je napf. pouzivana v Berling,
kde je plosné zakdzan pronajem celych bytd pod hrozbou vysokych sankci, véetné
exemplarniho potrestani, které je dostatecné medializované. Existuje zde i zemsky zdkon
o zadkazu ucelového odcizeni bytového prostoru. Otazkou je skutec¢ny dopad téchto zakaz(
a také, jak velkda je existence nelegdlniho trhu. Tato regulace je vazana na objekt —

pronajimany byt.

Jinym zplsobem je varianta, u které je nutné prokazat u jednotlivych nabidek zamér
podnikat, véetné pravidelnosti pfijmu - tim dojde k naplnéni skutkové podstaty podnikani.

Tato regulace je vdzana na subjekt — pronajimatele.

15



Pokud by se prosadil striktni zakaz, aktivity velmi pravdépodobné automaticky prejdou
do nelegalni roviny. Paralelou muze byt byvald plosna (a jak se ukazalo, neustavni) regulace
najemného z bytd v CR, jejimi disledkem byl mnohalety rozsahly éerny trh s ,regulovanymi*
najemnimi byty, véetné danovych unikd. Je tedy velmi dalezZité, aby se obé strany domluvily
na vzdjemnych podminkdach, za nichz maze hostitel i firma Airbnb, ¢i jiné online platformy

sdileného ubytovani, tento byznys provozovat.

Dalsim feSenim problému, ktery Prahu trapi, je nezjistitelny a neovéritelny pocet lidi
v ,turisticky” pronajimané bytové jednotce. | tento problém byl feSen v zahranici; ¢aste¢né
se ho podafilo vyresit kontrolami, které pfi shledani nesrovnalosti mohou odebrat licenci

hostiteli.

Jednou z mozZnosti je ddle napf. stanoveni pausdiniho rocniho poplatku. Jiny je systém
uplatnény v Amsterdamu, kde se zkazdé transakce za ubytovani automaticky odecte

prislusnych 5 % od celkové ceny, které jsou pfijmem meésta.

Z hlediska bezpecnosti je ddale dobrym prikladem jednoducha online registrace
s identifikacnim Cislem pro vSechny poskytovatele sdileného ubytovani. Identifikacni Cislo

muzZe pak slouZit k monitorovani a pripadnym kontrolam ze strany instituci.

Nepochybné existuje celd fada moznych regulaénich opatfeni pro CR. Po¢ateénim fesenim
situace, ve které se nyni Praha nachdzi, by mohlo byt zahajeni hlubsi spoluprace mezi CR,

méstem Prahou a sluznou Airbnb. Takova spoluprace se v zahranici osvédcila.

V kazdém pfripadé jde o dynamicky rostouci trh; reakce verejného sektoru by proto méla
zohlednit jak prinosy, tak rizika a negativa — a navrhnout adekvatni opatreni. Pro inspiraci

byla vypracovana tato ese;.
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