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ABSTRAKT

Diplomova praca je zamerand na zalozenie Airbnb ubytovania v meste Trencin.
V teoretickej Casti s objasnené problematiky cestovného ruchu, zdiel'anej ekonomiky a jej
platforiem a nakoniec je predstavend spolo¢nost’ Airbnb. Prakticka ¢ast ma za ulohu
dokazat’ vyhodnost’ zalozenia Airbnb ubytovania v Tren¢ine pomocou porovnania Airbnb
S hotelovym ubytovanim, predstavenia a SWOT analyzy mesta Trencin a analyzy
dostupnych ubytovani v Trencine na platformach Airbnb a Booking. Projektova Cast’ je
zamerana na jednotlivé kroky pri zalozeni Airbnb ubytovania od vyberu nehnutelnosti,

hypotéky az po kalkulaciu nakladov investicie.

Kracové slova: Airbnb, ubytovanie, Tren¢in, nehnutel'nost’, zdielana ekonomika, investicia

ABSTRACT

The master thesis is focused on the establishment of Airbnb accommodation in the city of
Trencin. In the theoretical part, the issues of tourism, shared economy and its platforms are
clarified, and finally the company Airbnb is introduced. The practical part has the task of
proving the advantage of establishing an Airbnb accommodation in Tren¢in by means of a
comparison of Airbnb with hotel accommodation, an introduction and SWOT analysis of the
city of Trencin and an analysis of available accommodation in Trencin on the Airbnb and
Booking platforms. The project part is focused on the individual steps in establishing an
Airbnb accommodation, starting with selection of a property and a mortgage, to the point of

calculation of investment costs.

Keywords: Airbnb, accommodation, Trencin, property, shared economy, investment
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UvVOD

Neustale rastacim trendom v oblasti cestovného ruchu a ubytovania je platforma Airbnb. Ide
0 platformu zdielanej ekonomiky, ktorda pontka ubytovania sukromnych hostitelov po
celom svete. Napriek tomu, Zze ide o pomerne kontroverzni tému najmé v suvislosti
s hotelovou konkurenciou a po¢etnymi medzerami v zakonoch, ktoré v mnohych krajinach
tomuto fenoménu stale nie st Gplne prispdsobené, pocet hostitel'ov aj hosti registrovanych

na platforme kazdym dnom rastie po celom svete a vynimkou nie je ani Slovensko.

Tato praca je projektom zalozenia nového Airbnb ubytovania v meste Trencin. Ciel'om prace
je dokazat, ze tento projekt je realizovate'ny a svojmu hostitel'ovi prinesie pozadované

vynosy.

V teoretickej Casti budll ozrejmené hlavné pojmy a principy spojené s cestovnym ruchom,
zdielTanou ekonomikou a hotelovymi sluzbami. Napokon bude predstavend spoloc¢nost’

Airbnb, fungovanie platformy a doplnkové sluzby, ktoré ponuka.

Prakticka cast’ bude zamerana na poskytnutie dokazov 0 tom, Ze nové Airbnb ubytovanie
vV Tren¢ine ma potencidl byt ziskové. Tie budl ziskané pomocou porovnania Airbnb
ubytovania a hotelového ubytovania a vykreslenie hlavnych silnych a slabych stranok oboch
mozZnosti. Nasledne bude predstavené mesto TrencCin a tieZ projekt Trencin 2026, vd’aka
ktorému sa oCakava zvySena navstevnost’ Trenéina a jeho okolia v najblizsich rokoch. Preto
bude Trencin popisovany najméa z pohl'adu atraktivity pre kratkodobych navstevnikov. Na
zaver praktickej Casti bude vykonana analyza dostupnych ubytovani v Trencine na

platformach Airbnb a Booking pocas vybranych vikendov 12 po sebe iducich mesiacov.

Projektova Cast’ bude popisovat’ jednotlivé kroky, ktoré je potrebné vyriesit’ pred samotnym
prevadzkovanim ubytovania, ako napriklad vyber vhodnej nehnutelnosti a hypotéky
avneposlednom rade aj kalkulaciu nakladov z pesimistického, realistického
a optimistického pohladu. Nasledne bude vypocitand aj rentabilita a ndvratnost’ takejto
investicie a poskytnutd alternativna konzervativnej$ia moznost’ investicie do realitného
fondu a porovnanie vynosov so samotnym projektom. V zavere bude projekt zhodnoteny
a buda vypracované profily potencialnych hostitelov. Cely projekt bude pisany z pohl'adu

hostitela, ktory zvazuje moznost’ zalozenia Airbnb ubytovania v Trencine.
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CIELE A METODY SPRACOVANIA PRACE

Cielom tejto diplomovej prace je vypracovanie projektu zaloZenia Airbnb ubytovania
v Trencine a posudenie jeho vyhodnosti a vynosnosti pre potencidlneho hostitel'a. Hlavnym
vystupom je postup realizacie projektu od posudenia vyhodnosti lokality ubytovania, cez
vyber nehnutelnosti a hypotéky, az po kone¢nu kalkulaciu ndkladov a vynosov realizovanej

investicie a vypocet rentability investicie.

Pri spracovavani prace boli pouzit¢ metddy pozorovania a porovnavania charakteristik
hotelového a Airbnb ubytovania aporovnanie vyhodnosti investi¢nej nehnutelnosti
s investiciou do realitnych fondov. Dalej tiez SWOT analyza pri predstaveni mesta Trenéin
ako turistickej destindcie aanalyzy nehnutelnosti v centre Tren¢ina a hypoték na
slovenskom trhu. V zavere projektu boli pouzité kalkulacie a vypoclty rentability

a navratnosti investicie pre vyvodenie zadveru v otazke vyhodnosti realizacie investicie.
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I. TEORETICKA CAST



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 13

1 CESTOVNY RUCH

Zakladom pojmu cestovny ruch je slovo cestovanie. Pod tymto slovom rozumieme,
premiestiiovanie cloveka z miesta jeho trvalého bydliska, na miesto kam cestuje za urcitym
ucelom a ostane tam urcity ¢as. Takyto ¢lovek sa nazyva ,,cestujici®. Pojem cestovny ruch
je vsak ovela komplexnejsi. Autorka Kotikova (2013, s.15) vo svojej knihe vysvetl'uje, ze
,,0 cestovnom ruchu hovorime vtedy, ked’ sa cestovanie stava javom masovym a je spojené
S poskytovanim Specifickych sluzieb.” Takymito sluzbami mézu byt napriklad ubytovanie,
stravovanie, doprava ainé. Dalej dodava Ze pojem cestovny ruch, inak znamy aj ako

turizmus, z angli¢tiny Tourism, pochéadza z franctizskeho slova Tour, CizZe cesta.

Zelenka a Paskova (2012, s. 83) vo svojom Vykladovom slovniku cestovného ruchu pisu,
ze cestovny ruch je ,,komplexny spolocensky jav, zahriiujuci aktivity oséb cestujucich mimo
ich obvyklé prostredie alebo pobyvajucich na tychto miestach nie dlhsie ako jeden rok za
ucelom zabavy, rekredcie, vzdeldvania, pracovne ¢i inym ucelom, ale aj aktivity subjektov
poskytujucich sluzby a produkty tymto cestujucim osobam, teda aj prevadzkovanie
zariadenia so sluzbami pre tieto cestujuce osoby vrdtane suhrnu aktivit osob, ktoré tieto
sluzby ponuikaju a Zaistuju, aktivit spojenych s vyuzZivanim, rozvojom a ochranou zdrojov
pre cestovny ruch, suhrn politickych a verejne spravnych aktivit a reakcie miestnej komunity
a ekosystémov na uvedené aktivity. Tato definicia je pomerne vycerpavajica a chéape
cestovny ruch ako spolupracu vSetkych osob a faktorov podielajucich sa na vzniku

cestovného ruchu.

Po zadefinovani cestovného ruchu pouckami, vyvstiva otdzka, ¢i je cestovny ruch
samostatnou vednou disciplinou. Tu sa ndzory réznych odbornikov lisia. Zatial' ¢o Cast’
Znich argumentuje faktami, ze cestovny ruch ma svoju presnu terminoldgiu a jeho
jednotlivé cCasti spolu tvoria jeden systematicky celok, tym padom by mal byt samostatnou
vednou disciplinou. Druhé ¢ast’ povazuje cestovny ruch len za prierezovy vyskum rady inych
vedeckych odborov, konkrétne geografie, ekondmie, psychologie, socioldgie, antropoldgie
a inych. Ako zékladny pilier tejto tedrie prezentuju fakt, Ze cestovny ruch nema vyskumné
metody, ktoré by boli typické vyslovne pre tuto sféru. Napriek tomu, Ze existuje metoda
zivotného cyklu destinacie podl'a Butlera z roku 1980, da sa vel'mi 'ahko vyvratit’ tym, ze
ide len o variaciu metédy hodnotenia zivotného cyklu produktu. Na zaklade tohto faktu je
cestovny ruch definovany len ako aplika¢na disciplina. ,,Je nesporné, Ze cestovny ruch (ci
bude vnimany ako samostatnd vedna disciplina alebo priestor pre aplikaciu inych vednych

odborov) ma charakter vyrazne prierezovy. Vychadza to so samotnej podstaty cestovného
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ruchu ako velmi zlozitého fenoménu, ktory md vyrazne multidisciplinarny charakter.”

(Kotikova, , 5.26)

Autori Cook, Hsu a Taylor (2018, s. 19) tvrdia, Ze napriek tomu Ze cestovny ruch, alebo aj
turizmus, mozno nie je povazovany za samostatné odvetvie je globalne prijateI'né pouzivat
tento pojem pre pomenovanie javu cestovania I'udi mimo domova a sthrnu sluzieb
a priemyslu, ktory bol okolo tohto javu behom rokov vybudovany. Ako $pecifické segmenty
turizmu definuja ,, letecku dopravu, tematické parky, stravovacie a ndpojové podniky,
ubytovanie a miized, ktoré majiu svoje vlastné priemyselné klasifikacné kédy v kazdej
industrializovanej krajine. “ Na druhu stranu turizmus ako vSeobecny pojem spajajuci viac

sluzieb a odvetvi svoj vlastny koéd nema.

Autorky Rasovska a Ryglova (2017) vysvetluji Specifika vlastnosti sluzieb cestovného

(13

ruchu v knihe ,Management kvality sluzeb v cestovnim ruchu.”“ Takéto sluzby su
nehmatatel'né, neuskladnitel'né, premenlivé a neoddeliteI'né od miesta a ¢asu ich vykonu.
Ich spotrebe je vyhradeny limitovany cas, ked’Ze ich poskytovatelia a spotrebitelia tvoria
stcast’ sluzby. Castokrat st vzajomne prepojené s inymi sluzbami cestovného ruchu, a teda
su od seba neoddelitel'né. ,, Nakup sluzieb cestovného ruchu zdakaznikom je ovplyvneny tym,
nakolko odpovedaju vysnenému idealu, vzhladom k nehmotnému charakteru sluzieb preto
omnoho viac vyuzZivaju emotivne, iraciondlne rozhodovanie, potrebujii sa s ponukou
stotoznit. “ (RaSovska a Ryglova, 2017, s.35) Preto je dolezité zachovavat’ profesionalitu

personalu a napiiiat’ potreby kazdého spotrebitel'a. Ustna reklama a zdiel'anie skusenosti

medzi spotrebite'mi su totiZ v oblasti sluZieb vyznamnymi faktormi.

1.1 Zakladné pojmy v cestovnom ruchu

Autorka Kotikova (2017) vo svojej knihe definuje niekol'’ko zasadnych pojmov spojenych

S cestovnym ruchom.

Cestovanie — prestvanie I'udi z miesta na miesto, kvoli roznym dévodom, ktoré nemusia

byt sucast’ou cestovného ruchu (cesta do prace).

Turistika — cast’ cestovného ruchu, ktora sa viaze na pohybova aktivitu ucastnikov,

napriklad horska turistika, cykloturistika apod.

Turista — je do¢asny navstevnik, ktory ale ostane v destinacii dlhsie ako 24 hodin, no kratSie
ako jeden rok. Jeho névSteva nie je spojend s pracovnou Cinnostou. Moze byt blizsie

definovany ako zahrani¢ny (medzinarodny) alebo doméci turista.
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Vyletnik, jednodenny navstevnik — takyto navstevnik sa zdrzi v destinacii menej ako 24

hodin, bez toho aby prenocoval.

Navstevnik — cestuje do destinacie inej ako jeho bydlisko, za ucelom inym ako zarobkova
¢innost’, kde zostane menej ako 12 mesiacov. Z tejto definicie moze ist’ aj o turistu aj

0 vyletnika.

Rezident — alebo aj staly obyvatel je osoba, ktora zije v oblasti dlhsie ako 1 rok alebo dlhsie

ako 6 mesiacov pokial’ ide o domaéci cestovny ruch.

Destinacia — je turisticka oblast’ alebo aj ciel’, ktord sa vyznacuje urcitymi spoloc¢enskymi

charakteristickymi rysmi.
Zdrojova zem — je miesto, odkial’ pochadza navstevnik destinécie.

Priemysel cestovného ruchu — je stbor ubytovacich a stravovacich sluZieb, ¢innost
cestovnych kanceldrii a dopravnych sluzieb, ¢ize sthrn vSetkych podnikatel'skych aktivit

cestovného ruchu.

Ekonomika cestovného ruchu — do ekonomiky cestovného ruchu sa zahiiaju vsetky
aktivity priemyslu cestovného ruchu a ekonomické aktivity nepriamo vyvolané, no spojené

s realizaciou cestovného ruchu.

1.2 Systém cestovného ruchu

Autor Beranek (2013) vo svojej knihe Ekonomika cestovného ruchu charakterizuje cestovny
ruch ako systém, skladajuci sa z jednotlivych prvkov medzi ktorymi s definované vzdjomné
vztahy. Tento systém sa sklada ztroch menSich podsystémov. Ide o subjekt, objekt

a predmet cestovného ruchu.

Za subjekt cestovného ruchu je povazovany ucastnik cestovného ruchu, ktory vyuziva
sluzby cestovného ruchu na uspokojenie svojich turistickych potrieb. ,,Z ekonomického
hladiska je subjekt nositelom dopytu a Spotrebitelom produktu cestovného ruchu a moze
nim byt navstevnik (turista alebo vyletnik) ci staly obyvatel (rezident).” (Beranek, 2013, s.
19)

Do podsystému objektu cestovného ruchu sa radia vSetky miesta, ktoré sa mozu stat
destindciou cestovného ruchu. Tie sa d’alej delia na primarnu ponuku, tvoreni najmi
prirodnymi a kultirne-historickymi pamiatkami, ktoré st v§ak rozmiestnené nerovnomerne

a destinacia musi byt turisticky zaujimava aby naplnila motivy tejto ponuky cestovného



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 16

ruchu. Takzvana sekundarna ponuka je definovand infrastruktirnym vybavenim, za ktoré
su povazované napriklad reStauracie, hotely, rekreaéné strediskd a Sportoviskd. Ked'ze
hlavnou podmienkou pre vybudovanie sekundarnej ponuky cestovného ruchu je pristupnost’
do mestskych casti a destindcii zaujimavych pre Ucastnikov cestovného ruchu, sekundarna

ponuka je z velkej Casti zavisla na ponuke primarne;.

Tretim podsystémom je predmet cestovného ruchu, za ktory je povazovany produkt
cestovného ruchu. Ide o vyrobok alebo sluzbu, alebo o kombindciu mnohych, najcastejsie

nazyvanu zajazd a preddvanu cestovnymi kancelariami ucastnikom cestovného ruchu.

Tieto tri podsystémy st na sebe zavislé a priamo sa vzajomne ovplyviuji. Ugastnik, teda
subjekt si kupuje predmet, teda sluzby a produkty cestovného ruchu, ktorymi uspokojuje

svoje turistické potreby a cestuje za nimi do destinécie, teda do objektu cestovného ruchu.

1.3 Klasifikacia cestovného ruchu

Klasifikacie alebo aj typoldgie cestovného ruchu podla roznych autorov sa lisia. Castokrat
sa hovori o typoch, druhoch ¢i formach. Pre vytvorenie tejto klasifikacie boli skombinované
rozdelenia podl'a autoriek Palatkovej a Zichovej z ich knihy Ekonomika sluzieb, autorov
Ryglovej, Buriana a Vajénerovej zich knihy Cestovny ruch — podnikatel'ské principy

a prilezitosti v praxi a autoriek Kotikovej a Schwartzhoffovej — Cestovni ruch.

Podl'a miesta Cerpania vacSiny sluzieb cestovného ruchu, alebo aj podla vztahu k platobnej

bilancii sa cestovny ruch rozdel'uje na:

» Domaci cestovny ruch obsahuje iba domdacu spotrebu rezidentov cestujucich

Vv krajine kde maju trvalé bydlisko.

» Zahrani¢ny cestovny ruch zahfiia cestovanie pri ktorom dochadza z prekroc¢eniu
hranic ¢i uz aktivne, a teda ide o export sluzieb cestovného ruchu, ktoré kupuja
zahrani¢ni turisti v sledovanej krajine alebo pasivne, ¢ize dochadza k importu

zahrani¢nych sluzieb cestovného ruchu, ktoré turisti kupuju v zahranici.

» Tranzitny cestovny ruch definuje prechadzanie cestujiiceho cez krajinu s tmyslom
navstevy inej krajiny bez prenocovania alebo ide o pohyb cestujiiceho po letisku bez

colnej ¢i pasovej kontroly.

Podl'a miesta realizacie sluzieb cestovného ruchu, existuje rozdelenie na:
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>

Vnitorny cestovny ruch zahina doméci cestovny ruch, ¢ize cestovanie rezidentov
vo vlastnej krajine a tiez aktivny alebo aj prijazdovy cestovny ruch, ¢ize cestovanie

a pobyt cudzincov v sledovanej krajine.

Narodny cestovny ruch tak isto zahriuje domaci cestovny ruch, ale narozdiel od
vnutorného obsahuje pasivny alebo aj vyjazdovy cestovny ruch, a teda cestovanie

a pobyt obyvatel'ov sledovanej krajiny do zahranicia.

Medzinarodny cestovny ruch pokryva vsetky druhy cestovného ruchu, pocas

ktorych dochadza k prekroceniu hranic ¢i uz aktivne alebo pasivne.

Podrla prevazujiceho motivu cestovania je cestovny ruch rozdel'ovany na:

>

Rekreacny cestovny ruch je najcastejSie realizovany s cielom fyzickej a dusevne;j
relaxécie. NajCastejSimi destindciami pre takyto cestovny ruch st ubytovania
rekreatné oblasti nachadzajiice sa v lesoch, horach ¢i pri vodnych plochach

a plazach, kde maji navstevnici moznost’ si oddychnut’ aj sa zabavit'.

Kultirno poznavaci cestovny ruch je zamerany najmi na spoznavanie historie,
kultary, zvykov a tradicii vybranej destinacie. Zahtiia napriklad navstevy muzei,

galérii, divadiel ¢i hudobnych a filmovych festivalov.

Sportovo-turisticky cestovny ruch je $pecializovany najmi na aktivny odpo¢inok
acas straveny aktivne v prirode ¢i pri vykone Sportovej aktivity. Tato forma

cestovného ruchu moéze tieZ zahfiat’ pasivnu ti€ast’ na Sportovych podujatiach.

Zdravotne orientovany cestovny ruch je podobne ako rekreacny zamerany na
odpocinok a relaxaciu cestujiiceho. Zahrna vsak aj lieCebné navstevy a prevenciu
potencialnych ochoreni. Mo6Ze ist' o cestovny ruch medicinsky, cestovanie za

operaciami a chirurgickym zasahmi alebo o kupel'ny a wellness turizmus.

NaboZensky cestovny ruch je zamerany na navStevu cirkevnych pamiatok,

cirkevnych obradov, putnych a posvétnych miest.

Nakupny cestovny ruch je najéastejsie praktikovany do zahranicia, kde je cenova
hladina nizsia ako v krajine rezidenta. Mo6Ze sa vSak tiez jednat’ o nédkup Specifickych
produktov z danej zeme, ktoré v zemi rezidenta nie s dostupné. NajCastejsie ide

0 turizmus medzi susediacimi krajinami.
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» Vzdelavaci cestovny ruch je zamerany na cestovanie za d’al§$im rozvojom ¢i uz
osobnym alebo profesionalnym. Zahina cestovanie za jazykovymi kurzami alebo

workshopmi zameranymi na rozvoj socialnych a zaujmovych aktivit.

» Obchodny a profesijny cestovny ruch byva organizovany vo volnom ¢ase, mimo
hlavnej turistickej sezony danej lokality. Dovodom pre tento turizmus je vymena
informécii, no viaze sa aj s kulturne-poznévacimi aktivitami, akymi mézu byt
pracovné stretnutia, motivacné pobyty, kongresy, konferencie, vystavy, vel'trhy a iné

pracovné akcie.

» Navsteva pribuznych sa taktiez povazuje za formu cestovného ruchu, ktora sa vsak
od ostatnych 1iSi tym, ze Castokrat nezahfiia Cerpanie ubytovacich a stravovacich
sluzieb v takom rozsahu ako iné typy cestovnych ruchov. Preto ju mnoho autorov
v zakladnom rozdeleni ani nespomina. Specialnou &ast'ou tohto cestovného ruchu

su navstevy pribuznych po emigracii z krajiny. (Palatkova a Zichova, 2014)
Podl’a charakteru ciel'ovej destinacie pozname:

» Mestsky cestovny ruch ma najcastejSie podobu kratSich vyletov do turisticky
zaujimavych miest, znamych aj ako ,,city-breaks“. Ugastnici mestského cestovného
ruchu maji tendenciu rozdelit’ svoj rozpocet na niekol’ko menSich vyletov do
roznych miest, miesto sustredenia svojich finan¢nych prostriedkov na jeden dlhsi

vylet alebo zdjazd.

» Vidiecky cestovny ruch je ¢asto vnimany ako akysi protiklad mestského turizmu.
Ide o cestovanie za prirodou a do neurbanizovanych Casti. Za vidiecky turizmus je
mozné povazovat dedinsky turizmus, agroturizmus, ekoagroturizmus alebo
chatarstvo. Méze byt’ spajany aj s ¢im d’alej tym popularnejsim ekoturizmom alebo
zelenym turizmom.

» Strediskovy cestovny ruch ako prezradza nazov obsahuje cestovanie do stredisk,

vybudovanych najmai pri turisticky atraktivnych oblastiach, akymi st plaze, termalne

pramene, prirodné ukazy Ci prileZitosti na Sportovanie.
Podl'a veku ti¢astnikov sa cestovny ruch deli na:

» Detsky cestovny ruch zahfia skupinové skolské vylety, letné tabory, Sportové
sustredenia deti do 15 rokov, organizované vZdy pod dozorom dospelej osoby avSak

bez pritomnosti rodi¢ov.
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» Miladeznicky cestovny ruch predstavuje cestovanie mladych l'udi vo veku 16-24,
ktori cestuju samostatne bez dohl'adu rodinnych prislusnikov a zatial nemaju vlastné

rodiny.

» Rodinny cestovny ruch je v mnohych detailoch podobny tomu detskému, ked’Ze
tiez vyzaduje isté prispdsobenia potrebam deti. Hlavnym rozdielom je, Ze deti cestuju

s rodi¢mi a nie skupinovo s dozorom.

» Cestovny ruch os6b v produktivnom veku predstavuje najvacsiu
a najheterogénnejsiu skupinu zo vsetkych. Ide spravidla o l'udi v produktivnom
veku, cestujiicich bez deti as dostatkom finanénych prostriedkov. Je vSak

problematické urcit’ iné charakteristické rysy tejto skupiny.

> Seniorsky cestovny ruch definuje turizmus l'udi v post produktivnom veku, ktory
sa vSak neda presne urCit, vzhl'adom na liSiacu sa hranicu seniorského obdobia
Vv roznych krajinach. Velkou ¢astou seniorského turizmu je kupelny a rehabilitacny
turizmus. Napriek tomu, Ze tento druh turizmu predstavuje velky potencial do
budicna, ma aj svoje obmedzenie v podobe finanénej disponibility cestujucich v post

produktivhom veku.

Dalsie mensie rozdelenia sa tykajii napriklad financovania cestovného ruchu — komerény
a socialny cestovny ruch, dizky pobytu — jednodenny (do 24 hodin, bez prenocovania),
kratkodoby (maximalne 3 noci) a dlhodoby (viac ako 3 noci). Podl'a zabezpecenia dopravy
a ubytovania — organizovany a neorganizovany cestovny ruch. Na tuto kategoriu tiez
navizuje rozdelenie podla poctu Gc€astnikov — individualny a kolektivny cestovny ruch.
Podl'a rocného obdobia poznadme rozdelenie na sezénny a mimosezonny cestovny ruch.
Hlavné turistické sezony destinacii sa mozu lisit’, vzhl'adom na typ atrakcie, ktoru destinacia
ponika. Ana koniec moZeme cestovny ruch rozdelit podla vplyvu na Zivotné

a sociokulturne prostredie na tvrdy a mikky cestovny ruch.

Medzi $pecifické formy cestovného ruchu, patria napriklad gastronomicky cestovny ruch,
event turizmus, temny (dark) turizmus, svadobny turizmus, filmovy turizmus,
dobrovolnicky turizmus, vesmirny turizmus, glamping, ale aj Studentské vyjazdy, aké

ponukaju napriklad programy ako Erasmus+.
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2 ZDIELANA EKONOMIKA

Tato kapitola je zamerana na objasnenie problematiky zdiel'anej ekonomiky, jej postaveniu
V oblasti cestovného ruchu a predstaveniu najznamejsich platforiem zdiel'anej ekonomiky,

ktoré zmenili smerovanie a vyvoj nielen cestovného ruchu.

2.1 Principy zdielPanej ekonomiky

Autor Jan Pichrt (2018, s. 28) vo svojej knihe objasnuje, Ze ,.,komercné (ale aj nekomercné)
aktivity koordinované prostrednictvom ndstrojov vypoctovej techniky byvaju casto
oznacované ako zdieland/kolaborativna ekonomika. Toto pomenovanie vsak nie je uplne
presné a nevyjadruje jeho povodny vyznam ako docasné a efektivne vyuzivanie volnych
zdrojov s cielom ich monetizdcie. “ Preto sa autori priklanaja k prazskej Skole pracovného

prava, ktora na popis problematiky pouziva pojem platformova praca (platform work).

Autor Chovanculiak (2020, s. 36) za jednu z teorii akymi je mozné zdiel'anti ekonomiku
vnimat’ povazuje zuzenu definiciu ktora vysvetluje, ze ,,skutocné zdielanie prebieha len
vtedy, ked ludia zdielaju, teda spolocne vyuzivaju a vymienaju si veci nezistne, ked do toho
nevstupuju peniaze. “ Na zaklade tohto uhla pohl'adu by teda platformy ako Airbnb ¢i Uber
nemali byt povazované za predstavitel'ov zdiel'anej ekonomiky, ked’ze slizia k obohateniu

poskytovatel’a sluzby.

Opakom je $irsia definicia, ktora za zdiel'anti ekonomiku povazuje aj sposoby podnikania,
akymi su nakupovanie a nésledny opidtovny predaj tovaru v mobilnych automatoch, ¢i
sprostredkovany prenajom kancelarskych priestorov. Autor Chovanculiak (2020, s. 37)
nachadza kompromis niekde medzi tymito dvomi tedériami a na otazku o je vymedzujucim
znakom zdielanej ekonomiky odpoveda, ze ,je nim aktivacia nevyuzivanych zdrojov
prostrednictvom znizenia transakcénych ndkladov. Za zdielanu ekonomiku povazZujem
platformy, ktoré umozZnuju zo spotrebnych statkov, ktoré by clovek vyuzil len par hodin denne
(a okrem auta, domu a vitacky sem patri aj volny cas), vytvorit' kapitilové statky, ktoré
prindsaju hodnotu. “ Inak povedané, ide o proces, vd’aka ktorému sa z pasiv stavaju aktiva.
Dalej dodava, Ze podstatnou su¢astou zdiel'anej ekonomiky je ,,peer-to-peer princip, teda
princip od l'udi k l'udom. Tiez navrhuje alternativny nazov problematiky, , pdrovacia

ekonomika ', ked’ze ide o spajanie ponuky a dopytu. (Chovanculiak, 2020)

Vynimoénym nie je ani umyselné vyvoldvanie negativnych emocii u potencidlnych

subjektov zdiel'anej ekonomiky, ¢o moze mat’ ale Castokrat presne opacny ucinok. Autor
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Murillo vo svojom ¢lanku oznacuje moderna zdiel'ani ekonomiku za ,,neoliberalizmus na
steroidoch . Dalej zdoraziuje, Ze zdielan4 ekonomika uZ nie je to, o po¢iatoéna myslienka
predstavovala apozaduje ocistenie nazvu. Za prelomovy rok v zdielanej ekonomike
povazuje rok 2010 a dava jej privlastky ako demokratickd, bez hierarchie, solidarna ¢i

dokonca antikonzumna. (Murillo, 2017)

Hlavnou vyhodou zdiel'anej ekonomiky je moznost’, ktori poskytuje nie len jednotlivcom
ale aj malym firmam. Vdaka digitdlnym platformédm, mozu uzivatelia zverejnit svoje
ponukané ubytovania, odvozy apod. behom niekol’kych mintt a to bez vacsich ndkladov na
marketing. Na druht stranu, vSak konkurencia na tychto platformach rastie kazdym diiom
a jej dopad necitia len samotni uzivatelia platforiem ale aj hotelieri, taxikari a tym aj celkova

ekonomika Statu. (Veber, 2018)

2.2 ZdiePana ekonomika v cestovnom ruchu

Autor JUDr. et PhDr. René Petras, Ph.D. sa v kapitole ,,Sdilena ekonomika a cestovni ruch*
(Pichrt a kol., 2019) venuje problému chybajlicich materidlov a akademickych prac, ktoré
by objasniovali problematiku zdielanej ekonomiky v oblasti cestovného ruchu a jeho
legislativneho objasnenia. Tvrdi, ze ,,zdujem odbornikov turizmu o zdielani ekonomiku je
veelku znacny, ale k tomuto rychlo sa rozvijajucemu fenoménu zatial vzniklo len mdalo
vedeckych §tudii.” Dalej dodava, Ze , nedostatocné odborné zachytenie vo verejne
dostupnych publikacidach prinasa radu komplikacii a mnohé problémy aj pre Stdatne organy
snaziace sa vyrovndvat s tymto fenoménom — napriklad zmenou legislativnej upravy.
(Pichrt, 2019, s. 268) Bez ohl'adu na to, st vSak zdiel'ana ekonomika a cestovny ruch vel'mi

-----

a doprava.

Autor Mgr. Ing. Jaroslav Zahradni¢ek v kapitole ,,Ubytovani jako sektor sdilené
ekonomiky* (Pichrt, 2017) vysvetl'uje, Ze platformy ponukajtice zdiel'ané ubytovanie byvaji
Casto oznacované za kapitalové platformy, ked’ze z hlavnych vyrobnych faktorov, je k jej

vyuzivaniu potrebny najmé kapital a naopak st pomerne nenaro¢né na faktor 'udskej prace.

Zahradnicek tiez tvrdi, zZe ,, Znacnym Specifikom, ktoré so sebou zdielané ubytovanie nesie,
a ktoré byva casto uvadzané odporcami tohto fenoménu, su dopady na charakter byvania,
a to pokial’'ide o spolocenské dopady na Zivot v mestach a tzv. problém vyludnovania centier
miest, alebo pokial ide o raketovy rast cien nehnutelnosti ¢i cien za prenajmy.* (Pichrt a

Zahradni¢ek, 2017, s. 292)
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2.3 Legalita a legislativa zdiel’ania ubytovania

%

Podl'a zdkona § 2 ods. 1 zékona ¢. 82/2005 Z.z. o nelegalnej praci a nelegalnom
zamestnavani ,,nelegalna praca je vykon zavislej prace bez zaloZenia pracovnopravneho
vztahu alebo Statnym prislusnikom tretej krajiny bez splnenia podmienok na jeho
zamestnavanie.“ Autor JUDr. Andrej Poruban, PhD. vsak v kapitole Platformova praca
a nelegalne zamestnavanie objastiuje, ze ,, umoznenie vzajomného prepojenia medzi pracou
a dostupnymi na sebe nezavislymi dodavatelmi znamend, ze nejde o typického zamestnanca,
ktory vykondva zavisli pracu v klasickom pracovnoprdavnom vztahu.* (Pichrt a Poruban,
2018, s. 33) Dalej viak uznava, ze kvoli novinke v podobe prace sprostredkujucich
platforiem mozu na inSpektoratoch nastat problémy pri klasifikdcii nelegalneho
zamestnavania. Zaroven vsak dopliia, Ze vo vigsine pripadov nie je zlozité uréit rozdiel
medzi nezavislym kontraktorom a zamestnancom a kvoli posunu doby a vyvoju technologii,
je nutné prispdsobit’ uhol pohl'adu na pracovnopravny vztah.

Ubytovatel’ musi taktiez brat’ ohl’ad na to, &i jeho aktivita napiiia znaky podnikania. Podl'a
zakona § 2 ods. 1 zdkona ¢. 513/1991 obchodného zakonnika ,,Podnikanim sa rozumie
sustavna cinnost’ vykondavana samostatne podnikatelom vo vilastnom mene a na viastnu
zodpovednost za ucelom dosiahnutia zisku alebo na ucel dosiahnutia meratelného
pozitivneho socidlneho vplyvu, ak ide o hospodarsku cinnost registrovaného socialneho
podniku podla osobitného predpisu. “

Jednou z povinnosti poskytovatel'ov ubytovania prostrednictvom platforiem zdielanej
ekonomiky, medzi ktoré patri aj Airbnb, je vyberanie a platenie miestnych poplatkov.
Autorky JUDr. Jana Balounova aMgr. Zuzana Jilkova v kapitole ,,Spravnépravni
odpovédnost ubytovatelu® (Pichrt, Balounova a Jilkova, 2018, s. 142) Airbnb vsak
objastujt, ze ,,aj ked zdakon o miestnych poplatkoch stanovujuci poplatkové povinnosti
V oblasti poskytovania ubytovania dopada aj na ubytovatelov Airbnb, v praxi K uhrade
tychto poplatkov ubytovatelovi Airbnb vo vicsine pripadov nedochddza, o com svedcia
mimo inych aj narastajuce hlasy roznych orgdanov verejnej spravy, hotelierov i sSamotnej
verejnosti vyzyvajucej k regulacii tejto sluzby.

Kedze ide o sluzbu sprostredkovanu platformou, jej uZzivatelia s povinni dodrziavat
pravidla urcené priamo majitelom platformy. Platformy vsak obvykle v podmienkach
poskytovania ubytovania nemaju jasné nariadenie o informovani susedov o prichode novych
hosti na ubytovanie, hoci to odporacaju. Problematické susedské vztahy so

sprostredkovatel'mi zdiel'aného ubytovania teda nie st ojedinelé. NajcastejSie ide o ruSenie
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no¢ného kl'udu, ¢i nedodrzovanie poriadku v okoli prenajimaného objektu. V takychto
pripadoch zodpovednost’ nesie ubytovany prenajimatel’ a nie poskytovatel' ubytovania.

(Pichrt, Balounova a Jilkova, 2018)

2.4 Platformy a ochrana jej uzivatel'ov

. Prudky vyvoj informacnych technologii (IT) a rozsirenie vysokorychlostného internetu
poniikol ekonomike tretiu uroven distancného vykonu prace, ktory necieli len na nadnarodné
spolocnosti, ale na akékolvek ekonomické subjekty, ato prostrednictvom digitilneho
pracovného trhu.* (Pichrt, Rehotova, 2017, s. 51) Kedze na platformach uz viac nejde
0 neziStné zdiel'anie medzi znamymi osobami, ale naopak o Standardni obchodnu ¢innost,
autorka sa opédt’ priklana k pomenovaniu ,,ekonomika platforiem®. K neustadlemu rozvoju
tejto ekonomiky prispievajii najma 3 faktory, ktorymi st vysokorychlostny internet, mobilné
zariadenia a virtualne aktiva oznaované aj ako ,,big data“. Na vsetky 3 faktory je vyvijany

permanentny tlak, ked’ze v 21. storoc¢i sa miesto stability stala hlavnou prioritou flexibilita.

Digitalne platformy moZu na trhu pdsobit’ v pozicii sprostredkovatela, ktory len spéja dopyt
po sluzbe s jej ponukou, alebo mézu aj priamo poskytovat' urCity druh sluzby. Na

platformach rozliSujeme dva zakladné druhy prace.

1. ,work on demand“ — ide o sluzbu, ktora je vykonavana v mieste danej potreby,
najcastej$imi prikladmi st praca inStalatéra, straZenie deti, upratovanie, taxi sluzba,

dovoz jedla

2. ,,crowdworking“—ide o pracu, ktora moze byt vykonavana na dial’ku — cez internet,

ide napriklad o IT sluzby, u¢tovnictvo alebo prekladatel'stvo

Vyznam slova crowdfunding byva, casto zamiefiany s outsourcingom, ale zatial’ ¢o
prostrednictvom outsourcingu je praca delegovana na konkrétnu tretiu osobu,
crowdfunding deleguje pracu a poziadavky davu. Ide o neznamych l'udi po celom
svete, ktorych moze byt niekol’ko. Najvacsou vyhodou crowdfundingu je Setrenie
Casu. Zadavatel' pracovne] poziadavky nemusi osobne preverovat vzdelanie
a kompetencie vybraného pracovnika, ked’ze tento Ukon za neho vykonava
platforma. Taktiez je ¢im d’alej tym obvyklejsie, ze podnikatel’ zvlada riadit’ cely

svoj biznis bez jediného zamestnanca, len za pomoci crowdfundingu.

(Pichrt a Barancova, 2019 a Pichrt a Rehotova, 2017)
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Koncept zdiel'anej ekonomiky je z velkej Casti zalozeny na dovere medzi subjektami
a zakotveni ich pracovnopravnych povinnosti. ,, Po naviazani virtudlneho profesionalneho
vztahu potrebuju online platformy vytvorit medzi uZivatelom a pracovnikom urcitu mieru
digitalnej dovery. Vicsina tejto dovery je zaloZena na systéme hodnotenia / reputacie /
ratingu dostupného v profile pracovnika na online platforme. “ (Pichrt a Rehotova, 2017, s.
55)

Po tom, ¢o musela spolo¢nost” Airbnb Celit’ neprijemnostiam v podobe zni¢enych ubytovani
v roku 2011, mala dve moznosti ako sa problému postavit. Spolo¢nost’ sa rozhodla situaciu
neignorovat’, naopak k nej pristapila zodpovedne a rozhodla sa zaviest’ poistenie ochrany
majetku a preverovanie svojich uzivatel'ov pred realizaciou prenajmu ubytovania. Po pobyte
maju host’ a hostitel moznost’ sa navzdjom ohodnotit’ poc¢tom piatich hviezdiciek a aj slovne.
Tieto recenzie nie je mozné z profilu nasledne odstranit’. V dneSnej dobe uz obdobnym
systémom disponuju takmer vSetky digitalne platformy poskytujice sluzby. (Chovanculiak,
2020)

2.5 Zname platformy zdiePanej ekonomiky

Tato podkapitola je venovana stru¢nému Opisu a predstaveniu najznamejsich a zaroven

najpouzivanejSich platforiem zdiel'anej ekonomiky a ich hlavného zamerania.

25.1 Uber

Uber zalozil Dara Khosrowshahi v roku 2009 a momentalne je najpopularnej$ou a najvaésou
platformou poskytujliicou zdiel'anti dopravu. Uber Soférom sa moZze stat’ kazdy kto ma auto,
vodi¢sky preukaz, aplikaciu v mobile a dostatok vol'ného ¢asu. Aplikacia Uber poskytuje
pomerne vysoku uroven bezpecia v podobe GPS lokécie vozidla a cestujiiceho, podrobnych
informacii o oboch stranach a ¢asovii os priebehu celého kontaktu uzivatel'ov. Okrem
dopravy spolo¢nost’ zacala pontkat’ aj dovoz jedla prostrednictvom platformy Uber Eats.

Obe platformy su vSak hromadne pouzivané najmi vo vacSich mestach.

Podobne ako Airbnb, aj Uber je vystaveny nielen popularite ale aj tlaku spolocnosti
a staznostiam konkurencnych taxi sluzieb. Pocas prvych rokov existencie tejto platformy
totiz taxi sluzby stratili mnoho Soférov, najmé kvoli privetivejSim podmienkam. Spolo¢nost’
tiez apeluje na kolektivhu zodpovednost’ a do roku 2040 sa chce stat’ plne elektrickou

a bezemisnou platformou. (uber.com, 2023 a Stone, 2019)
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2.5.2 Booking.com

Spolo¢nost’ Booking.com vznikla ako startup v roku 1996 v Amsterdame. Jej hlavnym
cielom bolo ,, ulahcit vSetkym spoznavanie sveta*. (booking.com, 2023) V dne$nej dobe je
uz jednou so svetovo najoblibenejSich platforiem pre vyhl'adanie a rezervaciu ubytovani.
Na platforme Booking je zaregistrovanych viac ako 28 miliéonov ubytovani. Napriek tomu,
ze je platforma zameranad najmé na sprostredkovanie hotelového ubytovania, ponuka 6,6
miliéna sukromnych ubytovani aapartmanov po celom svete. Okrem ubytovania
sprostredkovava tieZ dopravu a jej zakaznicka linka je pre hosti dostupna 24 hodin denne az
Vv 40 roznych jazykoch. Najvacsou vyhodou platformy je bezpe¢nost’ rezervacie a moznost’

bezplatného zrusenia rezervacie do ur¢itého terminu. (booking.com, 2023)

2.5.3 Couchsurfing

., Mas priatelov po celom svete, len si ich eSte nestretol. ““ (couchsurfing.com, 2022) To je
motto, ktorym sa predstavuje platforma Couchsurfing, ktora je aktivna vo viac ako 200 000
mestach po celom svete. Platforma funguje od roku 2004 a od tej doby sa na nej vybudovala
komunita o velkosti az 14 milionov uzivatel'ov. Ide 0 jednoduchy a lacny spdsob cestovania.
Ubytovania rezervované na platforme Couchsurfing.com st totiz obvykle ponukané
zadarmo alebo len za symbolicktl sumu. Jej host'ami a hostite'mi st najma turisti a lokalni

obyvatelia, ktori chct spoznat’ novych l'udi a rozsirit’ si obzory.

Napriek bezpec¢nosti stranky nie je pontkanie ubytovania tymto sposobom pre kazdého. Pre
uzivatel'ov, ktori sa necitia komfortne s takymto typom ubytovania, no stale chct spoznat’
lokalnych obyvatel'ov alebo turistov a ziskat tak nové kontakty, platforma ponuka aj
moznost’ zoznamenia sa a stretnutia na neutralnom verejnom mieste, kde si mézu uzivatelia
vymenit' tipy na cestovanie adohodnut sa na dalSom kontakte podla sympatii.

(couchsurfing.com, 2022)
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3 PREDSTAVENIE SPOLOCNOSTI AIRBNB

V tejto kapitole je predstavend spolocnost’ Airbnb, principy fungovania platformy, sucasny

stav a tiez budiice smerovanie spolo¢nosti a jej predpokladany vyvoj.

3.1 Zakladné principy Airbnb

Registracia ubytovania na stranke je jednoducho rozdelena do troch krokov a zaberie len
niekol’ko minut. V prvom kroku je potrebné popisat’ typ nehnutel'nosti (byt, dom, zrub, stan,
jurta, zamok, dom na strome apod.), spdsob prenajimania (cely objekt, izba v objekte),

adresu a pocet hosti, ktori sa mozu ubytovat'.

Druhy krok ma za ulohu zviditelnit' ponikané ubytovanie. Hostitel' tu blizSie popisuje
vybavenie ubytovania (wifi, TV, parkovanie, klimatizacia, pracka, terasa, bazén, gril apod.),
nasledne je potrebné pridat’ miniméalne 5 fotografii z interiéru a exteriéru ubytovania a pridat’

K nemu nazov a kratky popis.

V tretom kroku je mozné obmedzit’ prvi navstevu na vyhradne skisenych hosti. Nasleduje
stanovenie ceny, pri ktorom Airbnb vygeneruje spodnt a vrchna hranicu cien ubytovani
v danej oblasti ako vodiace body. Kone¢né rozhodnutie je vSak na hostitel'ovi. Pre prvych 3
hosti je mozné aktivovat’ 20% zl'avu, pre rychlejSie ziskanie skusenosti a recenzii. Posledna

otazka sa tyka bezpe¢nosti (kamery, zbrane, nebezpeéné zvierata v objekte).

Po zverejneni ubytovania, eSte ostdva nastavenie kalendéara, upratovacieho poplatku a
domacich pravidiel. Po uskuto¢neni rezervacie sa budiicemu host’ovi na mape zobrazi presna
adresa a hostitel’ s nim méze zacat’ konverzaciu o blizsich detailoch jeho prichodu a odchodu
z ubytovania. Po ukonceni pobytu maji hostitel' aj host mozZnost’ napisat’ si vzajomné
recenzie, ktoré mozu vyrazne ovplyvnit' ich budice posobenie na platforme Airbnb.

(Jednoduchy proces nabidnuti ubytovani na Airbnb pomoci Airbnb Start, airbnb.cz, 2023)

3.1.1 Tvorba ceny

Ako uz bolo vyssie spomenuté, pocas registracie ubytovania platforma navrhne rozmedzie,
Vv ktorom sa pohybuje cena ubytovani v danej lokalite. Toto rozmedzie ma zac¢inajicemu
hostitel'ovi pomdct ziskat’ konkurenént vyhodu na trhu. Ku cene za pozadovany pocet noci
sa pripocita jednorazovy poplatok za upratovanie. VicSina hostitel'ov plati spolo¢nosti
Airbnb pausalny servisny poplatok, ktory predstavuje 3% z medzisuctu rezervacie. Cena za

ktort je ubytovanie host'ovi pontkané je vSak zvySena o d’alSich 14%, ktoré predstavuji
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servisny poplatok Airbnb. Tieto servisné poplatky su vyuzivané najmd na prevadzku
nepretrzitej zdkaznickej linky, reklamy pre hosti na Google a socidlnych sietach, ochranu
I'udi a majetku a vzdelavacie zdroje pre hostitel'ov. K cene mézu byt tieZ pripoc¢itané dane
alebo iné poplatky vyberané Airbnb, ktoré budu rozpisané v medzisuctoch ceny. (Kolik si
Airbnb uctuje od hostitelt?, airbnb.cz, 2021)

3.2 Historia Airbnb

Prvotné myslienka projektu Airbnb, alebo aj Air Bed and Breakfast (nafukovacia postel’
a ranajky) vznikla v oktébri roku 2007 v hlavach dvoch §tudentov priemyslového designu.
Brian Chesky a Joe Gebbia uz na $kole vynikali svojou nesputanou kreativitou a ¢astokrat
sa zaoberali nerealnymi napadmi. Ku koncu roka 2007 na tom vSak finanéne neboli dobre
a hladali spdsob ako ziskat’ peniaze na stale sa zvySujuce njjomné. Ked’ze mali vol'nu izbu,
rozhodli sa ju prenajat’ a ako idedlnu prilezitost’ pre kratkodoby najom videli Medzinarodnu
radu spolocnosti priemyslového designu (International Council of Societies of Industrial
Design — ICSID), dnes uz premenovanti na Svetova organizaciu designu (World Design
Organisation). Dvojica spravne predvidala zvyseny dopyt po ubytovani v ¢ase rady, a tym
zapric¢inené zvySenie sadzieb za noc anedostato¢né kapacity okolitych hotelov. (Stone,
2019)

Po prvom ubytovani designerov, dvojica zarobila viac ako tisic dolarov a postupne zacala
vidiet’ v projekte viac ako len vedlajsi startup. Pocas nasledujucich rokov sa k projektu
pridal Nathan Blecharczyk, ktory sa ststredil najmé na vyvoj internetovej stranky Airbnb.
V tomto obdobi sa zakladatelia vyrazne zadlZili a v celkovej nalade zacala prevladat’ panika.
Jeden z hlavnych problémov zacalo predstavovat druhé B, a teda ranajky — Breakfast,
0 ktoré nebol zaujem ani zo strany ubytovatel'ov ani ubytovanych, no ako hovori autor Brad
Stone (2019, s. 28) ,.z nejakého dévodu sa toho ndapadu v udoli smutku nedokdzali vzdat. *
Dalej tiez vysvetl'uje, ze Chesky a Gebbia sa k problému postavili, tak ako na to boli

zvyknuti, kreativne. Prisli s ndpadom vlastnych ranajkovych ceredlii Airbnb.

Zasadny zlom vo vyvoji projektu Airbnb prisiel v podobe startupovej skoly, organizovanej
spolo¢nost'ou Y Combinator. Napriek tomu, Ze samotni organizatori nerozumeli mySlienke
Airbnb anezdielali nadsenie jeho zakladatel'ov, rozhodnym elementom k ziskaniu ich
investicie sa stala vytrvalost’ a psychicka odolnost’, ktora u trojice postrehli. ,,McAdoo a jeho

partneri rozpoznali, Ze prave takato prava vytrvalost bola najdoleZitejSou viastnostou
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zakladatelov uspesnych spolocnosti z jej portfolia, akymi boli Google a PayPal.* (Stone,
2019, s. 30)

Pocas rokov 2008 a 2009 Chesky a Gebbia vela cestovali a navstevovali existujicich
a potencidlnych hostitelov. V auguste 2009 tyzdenné rezervacie Airbnb dosahovali az
100 000 dolérov a bezny tyzdenny profit stipol z 1000 dolarov az na 10 000 dolarov.
Paradoxne spolo¢nosti napomohla aj ,,potdpajiica sa svetova ekonomika, nutiaca ¢im dalej

tym vdcsi pocet cestovatelov hladat ubytovanie online. “ (Stone, 2019, s. 87)

V tom Case uz spolo¢nost’ vystupovala len pod skratenym menom Airbnb a jej hostitelia
okrem volnych posteli a izieb ponukali aj celé byty a apartmany. V nasledujtcich rokoch
spolo¢nost’ predstavila mobilna aplikaciu a nové logo, ktoré je dnes uz znadme po celom
svete, expandovala do celého sveta aVvroku 2016 sa stala oficidlnym alternativhym
ubytovatelom pre Olympijské hry v Riu. V roku 2019 Airbnb ziskalo svoju prvi dcérsku
spolo¢nost’ Hotel Tonight, sliziacu najmé na zaobstaranie ubytovania na poslednu chvilu.
Aplikacia Hotel Tonight je popularna najmi v Amerike, Europe a Australii. (news.airbnb,
2023)

3.3 Sucasnost’ Airbnb

V stcasnosti spolocnost’ stale riadia jej podvodni zakladatelia, ktorymi su Brian Chesky v
pozicii vykonného riaditel'a, Nathan Blecharczyk v pozicii strategického riaditela a Joe

Gebbia, ktory zastava funkciu predsedu neziskovej organizacie Airbnb.org.

K31. marcu 2022 bolo na stranke airbnb.com zaregistrovanych viac ako 4 miliony
hostitel'ov s celkovym poctom aktivnych ubytovani presahujicim 6 milionov. Portal do
tohto datumu sprostredkoval viac ako bilion navstev v 100 tisic mestach a v 220 krajinach
a regionoch. Airbnb hostitelia od zalozenia stranky zarobili viac ako 180 bilidnov dolarov
a z vykonanych Statistik vyplyva, ze priemerny americky hostitel’, zarobil pocas roku 2021

takmer 14 000 dolarov. (news.airbnb, 2023)

Pocas zaciatku svetovej pandémie Covid-19 vroku 2020, spolocnost’ predstavila nové
stanovy tykajuce sa Cistoty a dezinfekcie poniukanych ubytovani, a tym zvysila doveru aj
bezpecnost’ svojich néavstevnikov a hostitel'ov. Spolo¢nost’ tiez poskytla ubytovania
aizolované priestory pre karanténu a izolaciu zdravotnikov a pracovnikov rizikovych
skupin. Napriek tomu vSak doslo k hromadnému ruseniu rezervacii zo strany hosti, kvoli

vaznym reStrikciam v cestovani. Preto spolo¢nost’ zaviedla Specidlne podmienky pre
y p p p y p
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vracanie penazi za zruSenie rezervacii vplyvom Covid-19 a vytvorenych pred 20. marcom
2020. Tymto krokom sice prisla spolocnost’ o pomerne velké mnozstvo ziskov, no

zabezpecila si vernost’ a spokojnost’ svojich zakaznikov. (sk.airbnb, 2023)

3.3.1 Airbnb Experience

V roku 2020 v Airbnb zacali s projektom Airbnb Experience, v ramci ktoré¢ho su na
platforme zverejiiované videa s navodmi a tipmi, ako zatraktivnit' ponikané ubytovanie
a sluzby s nim spojené. Pontka online, ale aj prezen¢né workshopy z celého sveta z oblasti
kultary, gastronomie, cestovania, bytového designu, ale aj bezpec¢nosti a udrzatelnosti

ubytovani.

3.3.2 Airbnb.org

V roku 2020, spolo¢nost’ predstavila neziskovi organizaciu Airbnb.org, ktoru vedie jeden
zo zakladatel'ov, Joe Gebbia. Airbnb.org ,,spolupracuje s komunitou, a poniika jej byvanie
V nudzovych situdacidch, od prirodnych katastrof az po rozsiahle konflikty. ©“ (Opening homes
in times of crisis, airbnb.org, 2023) V roku 2022, hostitelia, darcovia a spolupracujice
spolo¢nosti pomohli viac ako 140 000 'udom zabezpecit’ si doasné byvanie a materidlnu

pomoc. (Airbnb.org’s Impact in 2022, airbnb.org, 2023)

3.3.3 AirCover

Najnovsou funkciou na Airbnb platforme je sluzba AirCover, dostupna zadarmo pre
vSetkych hostitelov. ,,AirCover pre hostitelov je komplexnd ochrana hostitelov. Zahrna
overenie totoznosti hosta, preverovanie rezervdcii, ochranu hostitelov proti Skodam do
vysky 3 mil. USD, poistenie zodpovednosti hostitela do vysky 1 mil. USD, poistenie
zodpovednosti pri zazitkoch do vysky 1 mil. USD a nepretrZitu bezpecnostnu linku.
(Odpovede na vase otazky, airbnb, 2023) Medzi objekty a majetky zahrnuté do poistenia
patria napriklad automobily, lode a iné dopravné prostriedky, umelecké diela a cennosti.
AirCover tiez zabezpecuje thradu pri poSkodeni zvieratami, preplaca dokladné Cistenie
a nahradza strateny prijem pri zruSeni rezervacie kvoli Skodam. V ramci konkurencie je
Airbnb jedinou spolo¢nost’ou, ktora disponuje takouto rozsiahlou kontrolou, preverovanim

a ochranou majetku.

Novinkou je tiez individualne poradenstvo od superhostitel’a, ktory vystupuje ako mentor
a pomocou videi a sprav pomaha zacinajacim hostitel'om s procesom zalozenia ubytovania

az po samotné ubytovanie ich prvého hosta.
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3.3.4 Airbnb Luxe

Napriek tomu, Ze sa spolo¢nost’ snazi pontikat’ najmi cenovo dostupné ubytovania, a tym
spristupnit’ cestovanie Sirokej verejnosti, v poslednych rokoch bol zaznamenany aj zvyseny
dopyt po rozdielnom type ubytovania. Preto disponuje aj Specialnou Castou platformy
s nazvom Airbnb Luxe. Ide o luxusné ubytovania vyssej cenovej kategorie v exotickych
destinaciach, akymi su napriklad Costa Rica, Havaj, Miami, ale aj Svaj¢iarske Alpy.
Vicsinou ide o prenajom celych vil a priestrannych apartmanov, ktorych cena bezne za¢ina
na hranici 2 000€ za noc. Tieto ubytovania vSak tvoria len zlomok celkového mnoZstva

ubytovani dostupnych na platforme.

3.3.5 Ro¢né prijmy spolocnosti

Graf 1 Rocné prijmy Airbnb v mil. §
Zdroj: vlastné spracovanie (macrotrends.net)
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V grafe 1 st znazornené ro¢né prijmy spolo¢nosti Airbnb od roku 2017 az do roku 2022. Od
roku 2017 prijmy spolo¢nosti stabilne rastli. V roku 2020 je vidiet néhly prepad prijmov,
ktory bol spdsobeny pandémiou Covid-19. Napriek zniZzenej moznosti l'udi cestovat
a zdravotnym regulaciam si v§ak spolo¢nost’ zachovala pomerne vysoké zisky, najma vd’aka
upraveniu podmienok a ponuke ubytovani ako miest pre karanténu. V roku 2021 sa vsak
spolo¢nost’ opét’ vratila do povodného trendu rastu. Najvacsi medzirocny narast je badatelny

medzi rokmi 2021 a 2022 a to najmé kvoli uvolneniu pravidiel a restartu cestovného ruchu.
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Vdaka sprisneniu hygienickych Standardov vo vsetkych Airbnb ubytovaniach, dali

cestovatelia Castokrat prednost” Airbnb ubytovaniu pred hotelovym ubytovanim.

3.4 Predpokladany vyvoj Airbnb

Spolo¢nost’ dlhodobo pracuje na rozsirovani svojej hostiteI'skej zdkladne, a to predovsetkym
transformaciou hosti na hostitelov. Medzirocne percento hosti z ktorych sa stali hostitelia
stupa a tento trend si chce spolo¢nost’ udrzat’. Od roku 2019 po Stvrty kvartal roku 2022 tento
podiel stipol z 23% az na 36%.

Rovnako medziro¢ne stipa aj celkovy pocet novych hostitel'ov, ¢o bude mat’ pravdepodobne
za nasledok pokles priemerného poctu rezervacii na jedno ubytovanie, ¢o znamend, Ze
mnohym hostitelom mo6zu v blizkej budicnosti klesnut’ prijmy z hostitel'skej ¢innosti.
V mnohych lokalitach dojde k presyteniu ponuky a nedostatku dopytu po sluzbach, ktoré
Airbnb ponuka. Spolo¢nost’ uz na tito tému od hostitel'ov obdrzala staznosti a v roku 2023
ocakava ich zvysené mnozstvo. ,,Niektori z tychto hostitelov zacali na platforme po jari
2020, ked’ dopyt zacal prudko stupat. V désledku toho nemaju ako hostitelia Airbnb Ziadne
skusenosti s obdobim recesie. Spolocnost’ by mala poskytnut viac usmerneni, ako si udrzat

konkurencieschopnost pri zachovani vynosov.“ (Decoding Airbnb’s strategic priorities for

2023, Masson, 2022)

V blizkej budicnosti teda spolocnost’ ¢akd narocna tloha, ktorou bude udrzat’ aktudlnych
hostitel'ov spokojnych a profitujucich a zaroven prilakat novych hostitel'ov a tak si udrzat’
prvenstvo v poskytovani zdiel'aného ubytovania. Napriek stipajucemu tlaku na spolo¢nost’,
a to najma na socialnych siet'ach, experti predpokladaji, Ze spolo¢nost’ bude prosperovat’ aj
v roku 2023, ked’ze ma dost’ prostriedkov a vybudovanu stabilnti znacku, ktora prekona aj
bliziaci sa pokles v prenajmoch ubytovani, ked’Ze kratkodobé prenajmy ubytovani v roku
2022 dosiahli rekordné hodnoty a behom 5 mesiacov stipli v USA az o 23%. Pokles dopytu
bol v poslednych mesiacoch 0 to znatelnejsi. (Airbnb 2023 Strategy Playbook, Masson,
2022)

Spolo¢nost’ by v roku 2023 chcela opit’ popularizovat’ prenajom sukromnych izieb priamo
Vv hostitel'skych obydliach. Behom rokov sa totiz stal obvyklej$im a popularnejSim prendjom
celych objektov. Prvotnou myslienkou pri vzniku Airbnb vSak bolo prave vyuzitie takychto
neobyvanych izieb. Vyhodou takéhoto zdiel'aného ubytovania, v jeho pravom slova zmysle,

je jeho cena. Jednym zo zasadnych ciel'ov spolo¢nosti pre rok 2023 je udrzat vSeobecnil
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mienku, Ze Airbnb je cenovo dostupné. Preto spolo¢nost’ pripravuje nové vernostné zl'avy

a programy.

Konceptom, ktory sa spolo¢nost’ chysta d’alej propagovat’ je takzvana praca z domu. Trend
prace na dial’ku sa stal popularnym najma pocas pandémie, no mnohi si ho obl'ibili natol’ko,
ze sa stal ich kazdodennou realitou. Airbnb tento koncept postva d’alej a propaguje
myslienku prace a Zivota kdekol'vek na svete. S tym je spojena aj snaha prediZit’ priemernt
dizku pobytov hosti a propagacia dlhodobych ubytovani prostrednictvom Airbnb. Takéto
pobyty v roku 2022 tvorili len 21% z celkového mnozstva ubytovani, a to najmé pre averziu
hostitelov k dlhodobym najomnikom. Spolo¢nost’ vSak predpoveda postupné prijatie
a normalizéciu aj tohto typu prenajmu. (Airbnb Q4 2022 and full-year financial results,
news.airbnb, 2023)

V dlhodobom horizonte ma spolo¢nost” Airbnb pat’ hlavnych priorit, ktorymi st investicie
do rastu hostitel'skej komunity, rozSirovanie a prepajanie komunity hosti, investicie do
samotnej znacky Airbnb, expanzia globélnej siete a design novych produktov a sluzieb.

(Annual Report, 2023)
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4 HOTELOVE UBYTOVANIE

,Hotelierstvo je podstatnou sucastou cestovného ruchu a reprezentuje vyznamny podiel na
hodnotovom retazci, ktory je sluzbami cestovného ruchu vytvarany. K zakladnym aktivitam
patri tvorba a predaj sluzieb cestovného ruchu, pripadne balickov sluzieb v oblasti dopravy,
ubytovacich sluzieb, ako aj doplnkovych sluzieb cestovného ruchu.* (Han a kol., 2016, s.
25) Oblast’ vyuzite'na pre cestovny ruch ateda aj fungovanie hotelovych sluzieb musi
disponovat’ vhodnymi predpokladmi. Medzi tie patria najmé prirodna a kultirna atraktivita
danej oblasti a rozvinuta doprava, ktora poskytuje 'ahkti dostupnost’ destinacie. Po vzniku
ubytovania v destinaciach, prirodzene pribudaju aj doplnkové sluzby cestovného ruchu,

ktoré zvysuju atraktivitu destinacie. (Han a kol. 2016)

4.1 Vyvoj hotelierstva

Povod ubytovacich sluZieb siaha d’aleko do minulosti. Za predchodcov dnesnych hotelov st
povazované napriklad klastorné azyly, hospita ¢i zajazdové hostince. Zasadny prelom
cestopisnej literatiry zaznamenal vo svojich pribehoch kupec Marko Pélo. ,,4Z okolo
poloviny 19. storocia sa v metropolitnych a kupelnych strediskdch zacal vyvijat typ hotelov,
ktory pozndme dnes. Velké hotely vznikali predovsetkym privelkych Zeleznicnych staniciach,
ktoré boli situované v strede metropol. “ (Kiizek a Neufus, 2014, s. 15) Vznik hotelov sa

teda priamo spéja s rozvojom dopravy, predovsetkym tej vlakove;.

Ubytovacie kapacity vo svete rastli az do obdobia 1. svetovej vojny, kedy nastal zasadny
utlm v cestovani. Po skonceni vojnového konfliktu vznikli nové bariéry rozvoja cestovného
ruchu, ktorymi boli najmé spolo¢enska trauma, ale aj zvySené hrani¢né kontroly a napokon
finan¢na kriza sposobend padom newyorskej burzy. Vyznamny rozmach priemyslu
cestovného ruchu nastal az po 2. svetovej vojne. Cestovny ruch ,,sa stdva doleZitou sucastou
narodného hospoddrstva a ucastnia sa ho obyvatelia napriec¢ vsetkymi spolocenskymi
vrstvami. V 60. a 70. rokoch dochadza k masovému ndstupu automobilovej a leteckej
dopravy, ¢im vznikad aj novd potreba dalsich ubytovacich kapacit.“ (Beranek a kol., 2013,
s. 19)

K vyraznému rozvoju prispeli aj vznik hotelovych asociacii (British Hospitality Association
a American Hotel Association) arozvoj informacnych technologii, ktoré spristupnili

vzdialenejSie krajiny a regiony.
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4.2 Hotelové sluzby

Atraktivita hotela je prirodzene zavisla od mnozstva a kvality pontikanych sluzieb. Medzi

hlavné sluzby, ktoré st nevyhnutné pre fungovanie hotelového zariadenia patria:

>

Sluzby recepcie (,,front office” a halové sluzby) — ,, si nezastupitelné pri budovani
povedomia Kklienta o hoteli, ndazoru na hotel a persondl a vytvdarani vztahu medzi
klientom a hotelom.” (Han akol.,, 2016, s. 74) Ide najmid o ubytovanie

a odubytovanie klienta a vypomoc s batozinou v luxusnejsSich typoch hotelov.

Upratovacie sluzby — st priamo napojené a zavislé na informaciach z recepcie. Ide
0 bezné denné upratovanie izieb, hibkové upratovanie po odchode hotelového hosta
a udrzbu zdielanych priestorov hotela. Upratovacia sluzba predstavuje vyznamni

polozku v nakladoch hotela.

Stravovacie sluzby — vo vicsine hotelov su samozrejmostou ranajky (v cene
ubytovania alebo za priplatok), hotely ktoré maju reStauracie ¢asto poskytuju aj

d’al$ie jedla v priebehu dia.

Izbové sluzby — medzi obl'ibené sluzby patria aj izbové sluzby (donéska jedla priamo

na izbu), vd’aka ktorym je hotelovym hostom poskytnuty vacsi komfort.

Uniformované sluzby — zahfiaji sluzby vratnika, parkovacie sluzby ¢i telefonicky
servis. Tieto sluzby nie st samozrejmostou vo vSetkych typoch hotelov, naopak sa

vyskytuji najmé v hoteloch s vyssim standardom.

Relaxacné, zdravotné a Sportové sluzby — pritomnost’ wellness a fitness sluzieb
zvySuje atraktivitu hotela, rovnako vsak aj jeho naklady a tym aj konec¢nt cenu

sluzby.

Informacné a predajné sluzby — v hoteloch byvaju Casto prevadzkované aj darcekové
obchody s tovarom typickym pre dany region ¢i krajinu alebo informacné stanky

predavajuce zazitkové sluzby.

Vsetky tieto sluzby st vo vysledku zaratané v cene celkovej hotelovej sluzby. Jednotlivé

sluzby maji Castokrat samostatné rezervacné a platobné systémy, ktoré ale moézu byt

prepojené v celkovom rezervacnom systéme hotela. Ten obsluhuje ,.front office” alebo

,back office v zavislosti na velkosti hotela. KomplexnejSie hotelové systémy st

narocnejSie na obsluhu a predstavuji vacsiu polozku v nadkladoch hotela. Poskytuji vSak
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hotelovym hostom vac¢si komfort pri plateni a rezervaciach jednotlivych doplnkovych

sluzieb hotela. (Beckendorff, Xiang a Sheldon, 2019)

PMS (Property Management System) je v hotelovom priemysle nevyhnutny pre spravne
fungovanie hotela. Tento systém ma aj priame prepojenie na CRM (Customer Relationship
Management). ,, CRM méze hotelom poméct dosiahnut konkurencnii vvhodu, pretoze ked je
spravne pouzivany, Poskytuje prispésobené a personalizované sluzby. (Collins a kol.,
2017, s. 311)
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5 ZHRNUTIE TEORETICKEJ CASTI

V prvej kapitole teoretickej Casti bola popisand problematika cestovného ruchu, ako aj jej

zakladné pojmy a druhy cestovného ruchu.

V druhej kapitole bola blizsie definovana zdiel'ana ekonomika a jej vyuzitie v cestovnom
ruchu. Dalej tieZ legalita a legislativa zdiel'ania ubytovania, fungovanie platforiem zdiel'anej
ekonomiky a napokon boli predstavené najzname;jsie platformy zdiel'anej ekonomiky a ich

oblasti podnikania, a to konkrétne Uber, Booking a Couchsurfing.

V tretej kapitole bola predstavena spolocnost” Airbnb, jej oblast’” podnikania a zakladny
princip fungovania samotnej platformy od registracie ubytovania na platforme cez
cenotvorbu az po rezervacie ubytovania. Spolo¢nost’ bola predstavend aj pomocou popisu
jej historie od vzniku pévodnej myslienky spoloc¢nosti cez nedavnu minulost’ az po sicasné
fungovanie aneustaly rozvoj pontkanych sluzieb. Na zaver bol pomocou oficialnych
dokumentov spolo¢nosti Airbnb naértnuty o¢akavany buduci vyvoj, smerovanie a planované

aktivity Airbnb.

V poslednej kapitole teoretickej Casti bolo popisané fungovanie hotelového ubytovania od
zékladnych principov az po popis jednotlivych sluzieb pontkanych v hoteloch.
Nadobudnuté znalosti buda d’alej vyuzité v praktickej Casti prace.
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II. PRAKTICKA CAST
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6 POROVNANIE HOTELOV A AIRBNB

Tabulka 1 Porovnanie hotelov a Airbnb

Zdroj: vlastné spracovanie

Hotely

Airbnb

e VysSia cena
e Profesiondlny pristup
e Ocakavanie doplnkovych sluzieb

e 7vicsa klasické hotelové

ubytovania

e Jednoduchy standardny check-in
a check-out

e Nizka pravdepodobnost’ podvodu
e Moznost pripadnej zmeny izby

e Ubytovanie v stikromnej izbe

e Spolo¢nost’ d’alsich turistov v hoteli

e ReStauracia alebo bar priamo

v hoteli
e Dostupné takmer vSade

e Rozne vernostné programy

Vv konkrétnych siet’ach hoteloch
e Ubytovanie je limitované izbami
e Upratovanie v cene kazdej noci
e Zamestnanie v hoteli
e Prica na plny tivdzok

e Pomoc zamestnancov hotela

e Niz8ia cena
e Priatel'sky rodinny pristup
e Doplnkové sluzby st pozornostou

e VACsi  vyber  atypickych a

originalnych ubytovani

e Check-in acheck-out sa lisia

u réznych hostitel'ov
e Vyssia pravdepodobnost’ podvodu
e Zmena izby vacSinou nie je mozna

e Moznost prenajmu celého bytu,

domu, apartmanu

e Ubytovanie v blizkosti lokalnych
obyvatel'ov

e Vlastné zaobstaranie jedla a pitia
e Dostupné len v urcitych oblastiach

e Jeden vernostny program na

platforme Airbnb
e Ubytovania pre vicsie skupiny hosti
e Jednorazovy upratovaci poplatok
e Registracia ubytovania na Airbnb
e Vedlajsia praca popri zamestnani

e Pomoc hostitel'a aj Airbnb
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Napriek tomu, Ze v jadre vlastne obe moznosti poskytuju tu ista sluzbu, ich prednosti
a slabosti sa podstatne lisia. Rovnako sa li$i aj vnimanie danej sluzby a vyber spravnej vol'by
jednotlivymi hostami je ovplyvneny mnozstvom faktorov, akymi st napriklad pozadovany

komfort pocas pobytu, rozpocet, i subjektivne preferencie konkrétnych hosti.

Az na vynimky je zvac¢sa pravidlom, ze hotelové ubytovanie sa pohybuje vo vyssich cenach
ako ubytovanie Airbnb, ked’ze v cene hotelového ubytovania je zahrnutych omnoho viac
sluzieb vyzadujucich l'udsky faktor. Naopak do ceny Airbnb ubytovania je nutné zahrnut
len cenu samotného ubytovania, jednorazovy upratovaci poplatok a poplatky pre Airbnb.
Vsetky d’alSie doplnkové sluzby, medzi ktoré sa v tomto pripade radia aj ranajky a iné jedla
pocas diia, ¢i wellness sluzby su pri Airbnb ubytovani tak povediac navyse, aj napriek tomu,
ze kvoli nérastu konkurencie hostitelov sa poskytovatelia zdielan¢ho ubytovania snazia
vyniknut’ na platforme aj vd’aka takymto sluzbam, ktoré zacinaju byvat’ zahrnuté priamo vo

vyslednej cene.

Jednozna¢nou vyhodou hotelov nad’alej ostava jednoduchy a Standardizovany proces pocas
check-inu a check-outu hosti. Pri rezervacii jednotlivych Airbnb ubytovani sa tento proces
Castokrat 1ii, a teda je nutné sa o iom informovat’ a konat’ podl'a pokynov konkrétneho
ubytovatela. Tento proces moze Castokrat zahfiat’ aj vyzdvihnutie klI'iCov z uplne iného
miesta, ¢i dlhSie ¢akanie na prichod hostitel'a. Na druhu stranu odchod z Airbnb ubytovania
je viacsinou omnoho jednoduchsi, ked'Zze vSetky platby prebiehajua prostrednictvom
platformy a hostitelia takmer nikdy neposkytuji doplnkové sluzby, za ktoré by bolo nutné
dodatoc¢ne platit’.

Napriek tomu, Zze moznost podvodu na platforme Airbnb je uz v stcasnosti vel'mi
nepravdepodobna vd’aka zavedeniu detailnej kontroly oboch zc¢astnenych stran, stale je
pravdepodobnejsie, ze hostitel’ zaregistruje neexistujiice ubytovanie na platforme Airbnb,

nez moznost’ rezervacie v neexistujucom hoteli.

Vo vSeobecnosti sa da povedat’, Ze Airbnb ubytovanie je ur¢ené skor pre dobrodruznejsi typ
turistov, ktori radi nadvdzuji nové kontakty a priatel'stvd s lokalnymi obyvatel'mi
a spoznavaji miesta aj mimo turistickych tras. Naopak hotely vyhovuju turistom, ktorym je
prijemnejSia formalnost’ hotelovej recepcie a typické turistické atrakcie, ktoré casto
ponukaji samotné hotely. Rovnako to plati aj v pripade gastro sluzieb, ktoré su Castokrat
sucastou hotela, no hostia ubytovani prostrednictvom Airbnb si stravovanie rieSia sami

mimo ubytovania a za dodato¢né naklady.
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Co sa tyka samotného ubytovania, hotelové izby su zvi¢sa navrhované pre dve osoby,
s vynimkou rodinnych izieb. Airbnb vSak poskytuje aj ubytovanie vacSich skupin
S vlastnymi izbami, no zdielanymi spoloCenskymi priestormi. V pripade nespokojnosti
S rezervovanou izbou vsak vo vicsine pripadov Airbnb ubytovania nie je mozna ziadna ina
alternativa, ked’ze neexistuje obdobné ubytovanie u toho isté¢ho hostitel'a. Tato moznost’

k hotelom prirodzene patri, ale samozrejme len pri nezaplneni kapacity hotela.

Najma v mensSich mestach je stale prirodzenejSie vyhl'adavat’ hotelové ubytovanie, ked'ze
Airbnb ubytovania maji zastGpenie najmid V metropolach a turisticky atraktivnych
destinaciach, Castokrat priamo v centre mesta. Pri opakovanom objednavani cez platformu
Airbnb sa uzivatelia stdvaju sucastou vernostného programu, ktory moze vyznamne znizit
cenu rezervovaného ubytovania. Aj ked’ su takéto vernostné programy a vyhody vyuZzivané
aj v hoteloch, spravidla ide o siete hotelov, a teda ak sa chce host’ dostat’ do vernostného
programu a ziskat’ d’alSie zl'avy, musi sa stat’ vernym hostom konkrétnej siete hotelov, ¢o

moze zapriCinit’ zuZenie potencialnej ponuky host’a.

Pokial’ ide o hostitel’sku stranu, je omnoho l'ahSie stat’ sa ubytovatelom na platforme Airbnb,
alebo si to len na urcitt dobu vyskuSat’ a nasledne ubytovanie stiahnut’ z ponuky. Byt
hostitelom Airbnb vobec nemusi byt hlavnym zamestnanim, prave naopak mnoho
prenajimatel’'ov vykonava tuto pracu len bokom popri svojom primarnom zamestnani. Tu
nastava vel'ky rozdiel v porovnani s hotelom, ked’Ze na Airbnb su hostitelia nezavisli a mézu
si urcit’ vlastné podmienky, samozrejme v medziach akceptovanych host'ami a platformou.
Zatial’ ¢o praca v hoteli podlieha prisnym Standardom a pravidlam majitel’a alebo siete
hotelov. V hoteli je tiez dostupna len jedna strana  pripadnej pomoci, ktorou je
recepcia/vedenie hotela. Zatial’ ¢o v Airbnb ubytovani je mozné kontaktovat’ nie len priamo
hostitel’a, ale aj samotnt platformu, ktora disponuje zakaznickou servisnou linkou dostupnou

nonstop.
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7 PREDSTAVENIE MESTA TRENCIN

V tejto kapitole je blizsie predstavené mesto Trencin a jeho blizke okolie, kulturne podujatia

v tejto oblasti, projekt Tren¢in 2026 a jeho prinos pre mesto a cestovny ruch.

7.1 Zakladné informacie

Mesto Trencin sa nachadza uprostred stredného Povazia, ¢o z neho robi jeho prirodzené
centrum. Okrem toho je tiez spravnym centrom TrenCianskeho kraja. ,,Vdaka svojej
strategicky vyhodnej polohe je Trencin vyznamnym centrom obchodu, hospodarstva, kultury

a sportu. Svoje sidla a pobocky tu maji mnohé institicie a spolocnosti. ** (trencin.sk, 2018)

Mesto obklopuju Strazovské vrchy a Trencianska kotlina. Priamo centrom mesta tect vody
rieky Vah. V blizkom okoli mesta sa nachadza niekol’ko mineralnych prameiov, bohatych

najmé na vapnik a sirany. Medzi nimi napriklad Kubra, Orechové, Zablatie a Zlatovce.

Ku 1.1.2022 mal Trenc¢in 54 368 obyvatelov. Pocas poslednych rokov pocet obyvatelov
medziro¢ne nepatrne klesal. Oproti roku 2016 klesol o 787 obyvatel'ov. Tento pokles bol
spdsobeny vyssimi poctami odst’ahovanych a zosnulych nez pristahovanych a narodenych
obyvatel'ov. So svojou rozlohou 82km? je Trenéin najvi¢sim mestom Trenéianskeho kraja.

Zaroven je vSak najmenSim krajskym mestom na Slovensku.

Trencin patri medzi 3 najstarSie mesta na Slovensku. Jeho pociatky v kronike mesta siahaja
az do 11. storocCia, ked’Ze sa nachadzal na krizovatke vyznamnych obchodnych ciest.
NajstarsSie archeologické nalezy na jeho izemi su vsSak staré az 200 000 rokov. Mesto
Trenéin zaznamenalo velky rozmach a rozvoj pod vladou Matiusa Caka Trenéianskeho,
ktory zneho spravil centrum svojich dfZav. V roku 1412 sa Tren¢in stal slobodnym
kralovskym mestom.

K reputacii mesta ako ho pozname dnes prispel najmé rozvoj technologii a odevnej vyroby,
vd’aka ktorej Trencin ziskal druhé meno, ,, Mesto mody ““. V priebehu rokov sa Trenc¢in stal
nielen kultirnym, ale aj Sportovym centrom Stredného Povazia, k ¢omu prispeli najmi

talentovani umelci a Sportovci pochadzajuci z jeho okolia.

7.2 Navstevnost’ okresu Trendéin

Podl’a portalu statistics.sk v roku 2022 Trenc¢iansky okres navstivilo 120 822 navstevnikov.
Vécsina z nich boli domaci navstevnici, ktorych bolo az 93 506. Zvysna Cast’, ktora tvorilo

27 316 navstevnikov pricestovala zo zahrani¢ia. VacSina tychto navstevnikov prenocovala
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priamo Vv Trencine. Zanedbatelnymi vSak nie su ani Trencianske Teplice, vyznamné
slovenské kupelné mesto. Najmd vdaka nim je priemerny pocet noci stravenych
v Tren¢ianskom okrese az 3.9, ¢o je badatelne viac ako v inych okresoch. Cislo je viak
porovnatel'né s inymi kupel'nymi okresmi, akymi st napriklad Turcianske Teplice alebo
Piestany. Domaci navstevnici sa v okrese v priemere zdrzali dlhSie, a to az 4,3 noci, zatial

¢o zahrani¢ni navstevnici ostali v priemere 2,7 noci. (datacube.statistics.sk, 2023)

7.3 Kultarna situacia v meste Trenéin

Pre lepSie nacCrtnutie atraktivity mesta Trencin, st v nasledujucej podkapitole popisané

kulturne atrakcie a moznosti aktivneho travenia ¢asu v meste.

7.3.1 Kultirne priestory

Napriek tomu, ze Trencin je jediné krajské mesto, ktoré nema vlastné kamenné divadlo,
v poslednych rokov sa v meste vytvoril divadelny stbor, ktory hrava v inych kultarnych
priestoroch v centre. Medzi najznamejSie patria Kino Hviezda a Klub Lu¢, ktoré sa
nachddzaji v spolo¢nom komplexe, ktory bol v roku 2022 rekons$truovany a uz ¢oskoro bude

pripraveny pre nové kultirne udalosti.

Dal§im kultarnym priestorom v centre mesta je Posadkovy klub — ODA prezyvany aj Dom
Armady, ktory je najviacSim a najreprezentativnejSim priestorom v Trencine. Konaji sa

V flom predstavenia host'ujicich divadelnych suborov, opier ¢i baletov, ale aj koncerty.

Pravdepodobne najobl'ibenejsim koncertnym miestom a plesovou sélou je Piano Club, ktory

je v8ak situovany mimo centra mesta.

Prijemnymi open-air priestormi pre komorné koncerty, ¢i ukryté viano¢né trhy st priestory
Atrium a Pavla¢, ktoré maju vyhodnu polohu priamo na namesti a pontikaju prijemnu

atmosféru, ked’ze su vkusne ukryté od hlavnej ulice.

V meste st dve kind. Cinemax, v obchodnom dome Max a Kino Metro v centre mesta, ktoré

je zamerané nielen na premietanie populdrnych filmov ale aj na alternativnu kinematografiu.

7.3.2 Pamiatky, muzea a galérie

Pre milovnikov histdrie je v Trencine k dispozicii niekol'’ko mizei zameranych na historiu
mesta, ako napriklad, Tren¢ianske Mizeum, Katov Dom, Karner sv. Michala,
Tren¢ianska Brana. Mzeum sa nachadza tiez v priestoroch Trenc¢ianskeho hradu, kde

nedavno otvorili zrenovovant expoziciu hladomorne. Na nadvori Trencianskeho hradu sa
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nachadza znama Studiia Lasky, ku ktorej sa viaze legenda o Omarovi a Fatime a ich vel’kej
laske, ktord dostala vodu z kamena na ktorom stoji hrad. Priamo pod bralom sa nachadza
historicky hotel Elizabeth, z ktorého je nezamenitelny vyhl'ad na Rimsky napis, ktory sa
zachoval eSte z ¢ias tureckych najazdov. Cesta z hradu vedie popri Farskom kostole
a Katovom dome cez Farské schody priamo na Mierové namestie, na ktorom sa nachadza
Morovy stip, pamiatka na morovi epidémiu. Priamo oproti Farskym schodom sa nachadza
Evanjelicky kostol a popod Trenc¢iansku branu sa da prejst’ na mensie namestie, na ktorom

na nachadza typicka fontana Vodnika a Trenc¢ianska Synagoga.

Len oulicu dalej od hlavného ndmestia sa nachadza galéria MiloSa Alexandra
Bazovského, Vv ktorej sa pravidelne menia umelecké expozicie a vystavuje aj diela ziakov

zakladnej umeleckej Skoly, ktord sa nachadza len par metrov od ne;j.

7.3.3 Podujatia a festivaly

Festival Pohoda vznikol v roku 1997, ako jednodiiové podujatie. Casom sa v§ak rozsiril
a vypracoval na najvacsi slovensky festival, ktory kazdoro¢ne vyhrava europske ocenenia.
Specialne vynika v oblasti ekologie aza svoje opatrenia si ziskal mnoZstvo obdivu
a uznania. V priebehu rokov zmien sa festival ustalil na svojom typickom mieste a v Case,
ktorymi st trencianske letisko, nachadzajice sa medzi obcami Opatovce a Nozdrkovce

a druhy julovy vikend.

., Pohoda je umelecky festival na ktorom sa alternativa, indie, elektronika, world music
a punk stretavaju s klasikou, spolu s literatirou, tancom, vizudlnym umenim, filmom
a divadlom. *“ (o Pohode, pohodafestival.sk) Toto Siroké spektrum umeni kaZzdoroc¢ne prildka
30 000 navstevnikov kazdého veku. Znamymi menami, ktoré na festivale Pohoda vystapili

st napriklad Lou Reed, Bjork, Kraftwerk ¢i Nick Cave. (pohodafestival.sk, 2022)

O 10 rokov mladsi Grape festival sa niekol’ko rokov konal na piestanskom letisku. Od roku
2022 sa vSak tiez presunul na trencianske letisko, ¢im zvysil svoju kapacitu, navstevnost’
a popularitu. Grape Festival inklinuje skor k identite festivalu pre mladych, narozdiel od
rodinnej Pohody. Tradi¢ne sa kond pocas druhého augustového vikendu a trva o deni mene;j
ako Pohoda. Medzi znamych ucinkujucich festivalu patria napriklad Milky Chance,
WoodKid, Tom Odell ¢i Alt-J. Oba festivaly disponuju kapacitou 30 000 navstevnikov.
(grapefestival.sk, 2022)

,, Festival Punkaci det’om je letny hudobny beneficny festival orientovany v style punk-rock,

SKA, reggae, rockabilly, ktory sa kona uz od roku 2008. “ (Info, punkacidetom.sk) Hlavnym
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cielom festivalu je priblizit' punkovu subkulturu detom ale aj dospelym, ktori ju pred tym
nevnimali ako plnohodnotny hudobny zéner. Festival sa snazi spajat’ prijemné s pou¢nym
auzitocnym, ked’ze cast’ vybratého vstupného je venovana nadacii Pomoc detom
V ohrozeni. Festival sa takticZ kona na spominanom trencianskom letisku, v priebehu

posledného augustového tyzdna a vikendu. (punkacidetom.sk, 2022)

Festival Priestor je pomerne novy projekt konajici sa v tren¢ianskom parku Milana
Rastislava Stefanika, po¢as prvého septembrového sobotného popoludnia. Vystupujii na
nom slovenské mladé kapely a DJi. Stucastou sprievodného programu su aj stanky a trhy

miestnych umelcov a remeselnikov. (priestorfestival.sk, 2022)

Pocas druhého septembrového vikendu sa v centre Trencina kona festival Pri Trencianskej
brane, na ktorom vystupuju mieste kapely a miestni farmari, remeselnici a umelci

prezentuju svoje produkty na jarmoku. (Pri Trenéianskej brane, visit.trencin.sk, 2021)

Festival dobrodruznych filmov Hory-Zonty sa kona kazdoro¢ne v novembri v niekol’kych
kinach a kultarnych priestoroch v Tren¢ine zaroven. Je zamerany na propagaciu zdravého
Zivotného $tylu a dobrodruzného Zivota. Premietaji sa pocas neho dlhé celovecerné filmy,

ako aj sekvencie kratkych filmov. (horyzonty.sk, 2022)

Gympelrock je studentsky festival, na ktorom §tudenti nielen vystupuju ale ho aj organizuju.

Uz tradi¢ne sa kona ned’aleko gymnazia v komplexe klubov Kino Hviezda a Klub Lu¢.

Okrem spominanych kazdoro¢nych festivalov sa v Trenc¢ine konaju aj tradicné sezonne
podujatia, akymi su napriklad Caro Vianoc pod Hradom, Trenliansky Majales Ci
Farmarske Trhy. Tieto udalosti sa konaju na hlavnom Mierovom Namesti, a okrem
remeselnych a farmarskych trhov, ich sprevadzaji aj hudobné vystipenia miestnych kapiel

a folklornych stiborov.

Zo Sportovych podujati, ktoré kazdorocne prildkaju mnozstvo l'udi urcite stoja za zmienku
hokejové podujatie Hviezdy det’om, zapasy futbalového celebritného muzstva MUFUZA,
Night-Run centrom Trencina ale aj samotné hokejové a futbalové zapasy, ¢i kajakarske

preteky na lodenici.

7.4 Okolie Trenc¢ina

Atrakciami v blizkom okoli Tren¢ina st napriklad hrad Beckov, Haluzicka Tiesnava,
historicky klastor v skale v Skalke nad Vahom alebo kupele Trencianske Teplice.

V SirSom okoli, stale vSak pomerne blizko, sa nachadzaju napriklad kupele Piestany,
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Bojnicky zdmok, kupele Rajecké Teplice a Sul’ovské Skaly. Ned’aleko Piest’an sa nachadza
mesto Vrbové, ktoré je udajne stredom Eurdpy. Kazdoroéne sa v niom kona festival

Vrbovské Vetry. Ned’aleko Trenc¢ina sa tiez nachadza Ceska hranica a pohorie Jarvorniky.

7.5 Kultarna politika mesta Trencin

Strategicky dokument z marca roku 2021, sa zameriava na popis planovaného rozvoja nielen
kultrneho a kreativneho odvetvia mesta Trencin, ale tiez spracovava socialno-ekonomickt
a uizemno-technicki analyzu. BlizSie popisané priority a ciele siahaji do roku 2030,
s vyhl'adom az do roku 2040. Stratégiu spracovava samotné mesto Trenc¢in a jej viziou je
SWStat' sa lidrom regionu a jednym z najatraktivnejsich miest Slovenska z pohladu kvality
Zivota.* (Stratégia nielen pre kultirne a kreativne odvetvia mesta Tren¢in na roky 2021-2030

s vyhl'adom do roku 2040, 2021, s. 4)

Medzi hlavné priority a ciele tejto stratégie patria rozvoj kultarnej infrastruktiry, ako
napriklad vytvorenie ,Kreativneho instititu Tren¢in“ alebo vytvaranie spoluprace
s regionalnymi, narodnymi a medzindrodnymi partnermi. Dal§imi bodmi je rozvoj
kultarneho a kreativneho potencialu a zabezpecenie pristupu ku kultirnemu a komunitnému
zivotu vSetkym obyvatelom, so Specidlnym zameranim na marginalizované a ohrozené
skupiny obyvatel'stva. Vyznamnym bodom stratégie je budovanie kapacit a rozvoj publika,
¢i uz ide o samotnu identifikaciu potencialneho publika kultGrnych institacii, o podporu
dobrovol'nictva alebo 0 upevnenie pozitivneho vzt'ahu obyvatel'ov k mestu, prostrednictvom
kvalitnej kultirnej ponuky a jej spristupnenia pomocou online platforiem. V dnesSnej dobe,
sa ¢im dalej tym aktudlnejSou a naliehavejSou témou stava ekologia a udrzatelny rozvoj

v kultirnom a kreativnom priemysle, ktoré st obsiahnuté v poslednom bode stratégie.

Po Specifikacii jednotlivych priorit a cielov, su v dokumente popisané vyznamné mil'niky s
meratenymi vystupmi, zdroje financovania, ¢asova realizdcia a zavereCné monitorovanie

a hodnotenie stratégie.

Napriek tomu, Ze je tento dokument pomerne aktualny a bol spracovany len v marci 2021,
Vtom cCase eSte nebolo isté, ¢i sa mestu Trenc¢in podari obhdjit’ svoju kandidaturu na
Eurdpske hlavné mesto kultiry 2026. Tento titul mesto ziskalo aZ v decembri toho istého

roku.
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7.6 Trencin 2026

Kazdy rok su z iniciativy Europskej unie vybrané 2 mesta z 2 r6znych eurdpskych Statov,
ktorym je udeleny titul Eurépske hlavné mesto kultary. V decembri roku 2021 tento titul pre
rok 2026 ziskalo mesto Trencin, po takmer dvojrocnych pripravach a vypracovani
podrobného projektu popisujiceho ¢o sa v meste Trenc¢in zmeni a vybuduje. Medzi hlavné
cicle projektu patria rozvoj kultary a kreativity, ako uz bolo spomenuté aj v samotnej
stratégii. PocCas nasledujucich rokov bude tento rozvoj prebiehat medzindrodnou,
originalnou a vSestrannou cestou. V samotnom roku 2026, je ocakdvand zvySena
navstevnost’, nielen doméacich ale najmé zahrani¢nych turistov. Pocas celého roka budu
prebiehat’ udalosti a podujatia kultirneho charakteru, besedy a sprievodné akcie, ktoré by

mali svetu priblizit’ situdciu a zivot v Trencianskom regione.

Momentalne tim projektu Trenc¢in 2026, pracuje na mensich projektoch, akymi su napriklad
Zvukovy atlas mosta — Mestsky sprievodca snivanim o jari, Stretnutia kultirnej komunity,
Runaway — Profesionali z kultry alebo hudobny projekt v spolupraci s festivalom Pohoda
— garaz.

Napriek tomu, ze bol Tren¢in nedavno vybrany ako hlavné mesto kultury, neznamena to, ze
dostal od Europskej tnie vel'ké financie. Mesto si nad’alej musi hl'adat’ partnerov samo, aj
ked’ je pravda, ze tento novy titul zvysil atraktivitu mesta nielen pre navStevnikov a
obyvatel'ov ale aj pre potencidlnych partnerov mesta. Taktiez otvoril nové mozZnosti

spoluprace s okolitymi mestami v trencianskom regione, ale aj so zahranicnym Zlinom.

7.7 SWOT analyza mesta Trencin

Na zaklade zistenych informacii bola vypracovand SWOT analyza mesta Trenc¢in. V analyze
su popisané¢ silné a slabé stranky mesta, ako aj prilezitosti a hrozby, ktoré mézu ovplyvnit

d’alSie smerovanie rozvoja kultury a renovacie mesta.
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Tabulka 2 SWOT analyza mesta Trencin

Zdroj: vlastné spracovanie

Silné stranky

Slabé stranky

e Mnozstvo festivalov

e Mnozstvo reStauracii a podnikov

V centre mesta
e Historické centrum

e Pesia dostupnost’ pamiatok v centre

e Absencia mestského divadla
e Mala rozloha centra

e Hrad na kopci — nie je dostupny pre
kazdého

e Nedostatocné moznosti noc¢ného

e Vianoc¢né trhy, farmarske trhy zivota
e Motivacia mladych TI'udi menit
mesto K lepSiemu
e Jasna agenda budlceho rozvoja
mesta
e Dostupnd autobusova, vlakova
a taxi doprava
e Sportoviska — futbalovy a hokejovy
Stadion, krytd plavaren, Sportové
haly, letné kupalisko, golf
Prilezitosti Hrozby

e Povedomie o0 Trenéine vdaka

projektu Trencin 2026

e Financie ziskané vdaka projektu
Trencin 2026

e Novi partneri vd’aka Trencin 2026

e Moznost’ spoluprace s mestom Zlin

a okolitymi mestami

e Vystavba tren¢ianskeho divadla

e Chatranie pamiatok a kultirnych

priestorov, vandalizmus

e ZvySujuca sa atraktivita okolitych

miest

e Nezaujem mladych l'udi o domécu

kultaru a domaci cestovny ruch

e Nenaplnenie buducich planov v

ramci projektu Trencin 2026
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Medzi hlavné silné stranky mesta Trencin patri najma mnozstvo festivalov, ktoré sa konaju
priamo v centre mesta alebo v jeho blizkosti pocas letnych mesiacov. Atraktivnym
mesiacom pre mesto je aj mesiac december vd’aka Carovnej vianoc¢nej atmosfére. Ked'ze
historické centrum nie je prilis rozl'ahlé, co moze byt brané ako slaba stranka, je dostupné
na peso, ¢o zase predstavuje vyhodu. To sa vSak netyka hradu, ktory je situovany na kopci,
¢o moze predstavovat’ bariéru v jeho navstevnosti. V roku 2022 vsak mesto uviedlo do
prevadzky mestsky vlacik, ktory moze turistov vyviest’ priamo k zadnej Casti hradu a Kk jeho

zadnému vchodu, ktory bol taktiez v roku 2022 opit’ spristupneny pre turistov.

Okrem rozvijajucej sa kultury, mesto disponuje aj r6znymi Sportovymi Klubmi, Sportovymi
priestormi a najma hokejovymi a futbalovymi podujatiami. V meste sa nachadzaja Sportovo
zamerané zékladné a stredné Skoly, ktoré od skorého veku vedu svojich Ziakov k Sportu. Aj
vd’aka tomu z Trenc¢ina pochadza mnozstvo Sportovych osobnosti, ktoré nad’alej rozvijaju

Sportovu situaciu v meste a jeho okoli.

Trencin je 'ahko dostupny pre turistov vdaka rozvinutej vlakovej a autobusovej doprave
priamo v meste, ale aj v jeho okoli. V roku 2022 mesto Trenéin zakupilo nové autobusy

mestskej hromadnej dopravy, ktoré dodali mestu novy image.

K podstatnym pozitivam mesta patria tiez jasna agenda pre buduci rozvoj mesta a jeho
kultiry a motivacia mladych l'udi, ktori sa na zlepSovani mesta podiel’aji, a t0 najméa v ramci

projektu Trencin 2026.

Napriek tomu, Ze v centre mesta stale vznikaji nové podniky, ktoré su atraktivne nielen pre
rezidentov ale aj pre turistov, vd¢Sina znich neostava otvorend v neskorych noénych
hodinach. No¢ny alebo aj klubovy turizmus nepatri medzi hlavné oblasti turizmu v meste,
¢o moze byt zapriCinené aj nedostatkom dopytu zo strany mladych l'udi po takomto type
turizmu pocas Skolského roka. Pocas leta je vSak vecerna atmosféra pomerne atraktivna
a prilaka aj obyvatel'ov z menSich okolitych miest. Jednozna¢nou slabou strankou mesta je

absencia mestského divadla, ktora v§ak ma byt v blizkej budliicnosti rieSena.

Vécsina prilezitosti pre rozvoj a inovaciu mesta vyplyva z projektu Tren¢in 2026, vdaka
ktorému ma mesto moznost’ ziskat' novych partnerov a Sponzorov, kedZe sa ocCakéva

prirodzené zvySenie povedomia o meste a jeho kulttre, ktoré je citeI'né uz v pritomnosti.

K podstatnym faktorom, ktoré mézu ohrozit’ smerovanie rozvoja mesta Tren¢in, rozhodne
patria postupné a prirodzené chatranie pamiatok a budov v centre mesta ako aj neprirodzené

skody vo forme vandalizmu. Navstevnost mesta tiez mézu ovplyvnit’ okolité mesta a ich
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zvySujuca sa atraktivita. Takito zmena by mohla prildkat' viac I'udi do Trencianskeho
regionu atym zvysit obltbenost Trencina ako krajského mesta, ale taktiez odklonit

turisticky ruch do inych okolitych destinacii.

Podstatnym bodom pri vytvarani novej kulturnej ponuky v meste je aj zachovanie dopytu po
kultirnych akcidch a spoznavani histérie mesta. Ten moze byt’ v buducnosti znizeny, ked'ze
stale viac mladych l'udi odchadza zo Slovenska a tym straca zdujem a aj moznost’ sa na
organizovanych podujatiach zucastiiovat. Hrozbu predstavuje aj moznost nenaplnenia
agendy rozvoja mesta pre projekt Trencin 2026. To moze byt sposobené nedostatkom
financii, ¢i l'udského kreativneho faktoru, ale aj vyhorenim mladych T'udi pri organizacii

budtcich podujati.
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8 ANALYZA SUCASNEHO STAVU UBYTOVANIA V TRENCINE

V tejto kapitole bola vykonana analyza dostupnych ubytovani v meste Trencin pocas 12
nadchadzajucich mesiacov ku diu 9.3.2023. Vsetky informacie boli zistené na platformach
Airbnb a Booking.

8.1 Ubytovanie na platforme Airbnb

Tato podkapitola sa venuje prieskumu dostupnosti ubytovani na platforme Airbnb vo

vybranych terminoch v dvanastich nadchadzajucich mesiacoch a ich cenovému rozpétiu.

8.1.1 Dostupnost’ ubytovani

Prieskum dostupnych ubytovani na platforme Airbnb bol realizovany dia 9.3.2023. Pre
kazdy mesiac bol vybrany prvy termin od piatka do nedele pocas prvého kompletného
vikendu v mesiaci. Ubytovanie bolo vyhl'adavané pre pobyt dvoch osdb. Poloha ubytovani

bola z(izena vyhradne na ubytovania priamo v Trencine a Vv jeho mestskych Castiach.

Graf 2 Pocet dostupnych ubytovani na platforme Airbnb ku dnu 9.3.2023

Zdroj: vlastné spracovanie (airbnb.cz)
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V grafe 2 m6zeme vidiet, Ze pocet dostupnych ubytovani od terminu vyhl'adavania stupa.
Tento trend sa vSak prudko meni po€as mesiaca jul. T4to zmena je zapricinena festivalom

Pohoda, ktory sa koné prave pocas sledovaného vikendu. V auguste je opat” dostupnych
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omnoho viac ubytovani, zaroven je tento pocet vSak mensi ako pocas jarnych mesiacov,
ked’ze sa v lete pocet turistov prirodzene zvySuje. Pocas jesennych mesiacov je pocet
dostupnych ubytovani pomerne stabilny, no ponuka je mens$ia ako v mesiaci jun. To mdze
byt sposobené planovanymi dlhodobymi ubytovaniami, alebo aj stiahnutim ubytovani
z ponuky na platforme. Niektori hostitelia totiz pontikaji na platforme ubytovania len poc¢as
letnych mesiacov, alebo pocas urcitych kulturnych udalosti, ktoré prildkaji do mesta viac
turistov. Januar a februar 2024 disponuju nizSou ponukou ubytovani. Tento jav moze byt
sposobeny neaktudlnostou kalendarov hostitelov, alebo opéat stiahnutim ubytovani

z ponuky.

Vzhl'adom na zistené data, mézeme predpokladat, ze priblizny pocet Airbnb ubytovani
Vv oblasti Trenc¢ina sa pohybuje okolo ¢isla 30. Vo vécSine pripadoch st pontikané celé byty
a apartmany. V ponuke st vSak aj sikromné izby v obyvanych objektoch, prives a penzion.
8.1.2 Cenové rozpitie ubytovani

Cenové¢ kategorie ponukanych ubytovani boli skimané v mesiaci jun, ked’ze pocas tohto

mesiaca bolo v ¢ase sledovania dostupnych najviac ubytovani, a to presne 32.

Graf 3 Pocet dostupnych ubytovani v cenovych kategoriach v sledovanom junovom termine

Zdroj: vlastné spracovanie (airbnb.cz)

Pocet dostupnych ubytovani na platforme Airbnb v
cenovych kategdriach v sledovanom junovom termine

nad 141€; 5

121-140¢€; 3

Z grafu 3 je vidiet, ze najviac dostupnych ubytovani sa pohybuje v cenach do 80€, zatial’ ¢o

drahs$ich ubytovani v lokalite Trenc¢in je poznatel'ne menej. NajnizSie pontkané ubytovania
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st v cenach 35€ a 38€, ide vSak len o sikromné izby v obyvanych bytoch mimo centra.
Najdrahsie pontikané ubytovania st v cenach 468€ a 351€ za noc. Ide o celé zariadené byty
s kuchynou, ich poloha je vSak vzhladom k cene pomerne nevyhodna. Z dostupnych
moznosti, si objektivne najvyhodnej$imi ubytovania priamo v historickom centre mesta,
ktoré sa pohybuju v cenach od 70€ do 130€.

8.2 Ubytovanie na platforme Booking

V tejto podkapitole boli sledované dostupné ubytovania a ich cenové rozpitie na platforme
Booking, v rovnakym vybranych terminoch ako v pripade Airbnb. Platforma Booking
pontika najma hotelové ubytovania, no je na nej zaregistrovany aj zna¢ny pocet stkromnych

hostitel'ov.

8.2.1 Dostupnost’ ubytovani

Prieskum dostupnych ubytovani na platforme Booking bol realizovany dia 9.3.2023.
Podmienkou pre ubytovania bola poloha priamo v meste Trencin a jeho mestskych ¢astiach.
Pobyt bol vyhl'addvany pre dve osoby na dve noci, pocas prvého kompletného vikendu

V mesiaci.

Graf 4 Pocet dostupnych ubytovani na platforme Booking ku dnu 9.3.2023

Zdroj: vlastné spracovanie (booking.com)
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Graf 4 ma podobny priebeh ako graf ¢. 2, tykajici sa platformy Airbnb. Mo6zeme vidiet
obdobny narast dostupnych ubytovani v zavislosti na vzd’alujicom sa termine pobytu.
Rovnako vidime na grafe aj prepad ubytovacich mozZnosti pocas julového vikendu, kedy sa
v Trencine kona festival Pohoda. Od augusta do decembra je situdcia pomerne stabilna.
Niektoré ubytovania na platforme uz dostupné nie si, no vicsina je stale k dispozicii, ked’ze
turisti neplanuji svoje pobyty s tak vyznamnym predstihom. Od janudra vidime znaény
pokles, ktory je s pravdepodobnost'ou bliziacou sa k istote spdsobeny neaktualnost'ou
kalendarov platformy, ked’ze mnohé hotely a sukromni hostitelia eSte nepotvrdili dostupnost’

na rok 2024.

Zo zistenych dat mozeme predpokladat’, ze celkovy pocet registrovanych ubytovani v meste

Trencin sa pohybuje tesne pod ¢islom 40.

8.2.2 Cenové rozpitie ubytovani

Cenové rozpitie dostupnych ubytovani na platforme Booking bolo skimané vo vybranom
junovom termine, ked'ze aj cenové rozpitie pri dostupnych ubytovaniach na platforme
Airbnb bolo sledované v tomto termine. Na platforme Booking bolo v tomto termine
dostupnych 35 ubytovani, ¢o je druhy najvyssi pocet spomedzi vSetkych sledovanych
terminov.
Graf 5 Pocet dostupnych ubytovani na platforme Booking v cenovych kategoriach v
sledovanom junovom termine

Zdroj: vlastné spracovanie (booking.com)

Pocet dostupnych ubytovani na platforme Booking v
cenovych kategdriach v sledovanom junovom termine

nad 141€; 1
121-140¢€; 4
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Vicsina dostupnych ubytovani sa pohybuje v cenovom rozpiati do 80€. Vyznamnu cCast’
tvoria aj ubytovania od 81 do 100€. Vo vysSich cenovych kategéridch nad 100€ je
dostupnych len 5 ubytovani, aj ked’ je dostupné aj ubytovanie s cenou vysSou ako 141€.
Z porovnania grafov ¢. 3 a 5 vyplyva, ze ubytovania na platforme Booking sa v priemere

pohybujt v nizsich cendch ako na platforme Airbnb.

8.3 Zhodnotenie vysledkov

V tejto podkapitole boli zistené a porovnané pocty ubytovani dostupnych vyhradne na jednej
z platforiem a tiez pocet ubytovani dostupnych na oboch sledovanych platformach. V druhej
Casti bol znazorneny cenovy rozdiel medzi platformami v pripade ubytovani dostupnych na

oboch platformach.

Graf 6 Celkovy pocet dostupnych ubytovani registrovanych na oboch platformach v
sledovanych terminoch ku drnu 9.3.2023

Zdroj: viastné spracovanie (airbnb.cz, booking.com)
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V grafe 6 st znazornené dostupné ubytovania na jednotlivych platformach a aj tie, ktoré su
zaregistrované na oboch platformach. V pripade ubytovani na platforme Booking ide najma
o0 hotely av pripade platformy Airbnb ide takmer vyhradne o ubytovania stikromnych
hostitel'ov. Niekol'ko stikromnych hostitelov vSak pontka svoje ubytovania na oboch
sledovanych platformach pre zvacsenie dosahu na cielova skupinu. V grafe 6 mdézeme
vidiet, ze platforma Booking ma v ponuke viac dostupnych mozZnosti ubytovania ako

platforma Airbnb takmer vo vSetkych sledovanych terminoch. Rozdiel je viditelny takmer
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vo vSetkych mesiacoch, okrem januara a februara, co méze byt spdsobené neaktualnostou
kalendarov ubytovatel'ov.
Graf 7 Porovnanie cien ubytovani registrovanych na oboch platformdch v sledovanom
termine pocas juna 2023

Zdroj: vlastné spracovanie (airbnb.cz, booking.com)
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V grafe 7 si porovnané ceny ubytovani, ktoré su dostupné na oboch sledovanych
platforméch vo vybranom jinovom termine. V grafe méZzeme vidiet, zZe vacSina ubytovani
méa na réznych platforméch rdzne ceny. V 8 z 9 pripadov je cena na platforme Airbnb vyssia,
ako na platforme Booking. V niekol’kych pripadoch sa cena markantne nelisi, no pri
ubytovani 3 mézeme vidiet’ cenovy rozdiel az 80€. Pri ubytovaniach 5 a 8 mézeme vidiet,
Ze cena je takmer rovnakd, ¢o mdze byt sposobené prispdsobenim ceny konkrétnych
ubytovatel'ov. Rozdiely v cenach mozu byt’ spdsobené rozdielnymi servisnymi poplatkami
jednotlivych platforiem, ked’ze v Airbnb sa rozhodli zlepsit’ servis a tieZ kvalitu poistenia
majetku, o malo za nésledok zvySenie tychto servisnych poplatkov. V zistenych cenach
jednotlivych ubytovani vSak nie je viditeI'ny opakujici sa cenovy rozdiel, preto mdézeme
usudit’, ze jednym =z faktorov vplyvajicim na rozdiel cien moze byt aj individualne
prisposobenie ceny jednotlivymi ubytovate’'mi. Pri registracii totiz platformy odportcaju
cenové rozpitie, v ktorych by sa ubytovanie malo pohybovat’, vzh'adom na konkurenciu uz
zaregistrovanu na platforme. Ceny sa vsak pri samotnej rezervacii mozu lisit’ vzhl'adom na
vernostné programy a zlavy, ktoré st dostupné pri dlhsom a pravidelnom pouzivani

platforiem.
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9 ZHRNUTIE PRAKTICKEJ CASTI

V tvode praktickej Casti su popisané a porovnané zakladné c¢rty hotelového a Airbnb
ubytovania. Na zdklade znalosti ziskanych pocCas spracovéavania teoretickej Casti, s
Vv tabul’ke porovnané ich zakladné rysy spolu so silnymi a slabymi strankami. Vzhl'adom na
popisané charakteristiky su definované skupiny hosti, pre ktoré by boli jednotlivé moznosti

ubytovania vhodné.

V siedmej kapitole je predstavené mesto Trencin, v ktorom by sa malo navrhované Airbnb
ubytovanie nachadzat. V Gvode je v kratkosti popisana historia mesta Trencin, jeho
geografické postavenie, navStevnost’ mesta a zlozenie jeho navstevnikov. Nasledne su
popisané moznosti kultirneho vyzitia v meste aVv jeho okoli od pamiatok, kulturnych
priestorov, festivalov az po prirodné atrakcie. Na zaver je priblizena kultirna politika mesta
Trencin spolu s projektom Trencin 2026 a vyhodami, ktoré by mal projekt v budicnosti
mestu priniest. Zo zistenych informécii bola vypracovana SWOT analyza, ktora popisuje
hlavné silné a slabé stranky mesta ako turistickej destinacie, rovnako ako aj jeho prilezitosti

a hrozby.

Kapitola osem je venovana analyze sti¢asnych moznosti ubytovania v meste Trencin, a to
konkrétne na platformach Airbnb, ktora poskytuje najma zdiel'ané ubytovanie a na platforme
Booking, na ktorej st dostupné najmé hotelové ubytovania ale uZivatel’ na nej najde aj
ubytovania od stkromnych hostitelov. V zavere kapitoly si porovnané ubytovania dostupné
na oboch platformédch aich cenové rozdiely. Analyza dokazala, Ze v Tren¢ine sa
momentéalne nachadza niekolko desiatok dostupnych ubytovani, nie vSetky su vSak pre
potencidlnych turistov atraktivne ¢i uz cenovo, polohou alebo dizajnom interiéru. Z analyzy
tiez vyplynulo, Ze pocas turisticky atraktivnych terminov, akymi st napriklad letné

festivalové vikendy, nie je ponuka ubytovani v Trenc¢ine dostato¢na.
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III. PROJEKTOVA CAST
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10 CHARAKTERISTIKA A HLAVNE CIELE PROJEKTU

Hlavnym cielom projektovej casti prace je ndjst optimalny spdsob zaobstarania
nehnutelnosti, ktora bude vyuzita pre prevadzkovanie Airbnb ubytovania. V tejto Casti je
potrebné zvazit' niekolko zasadnych faktorov. Prvym krokom je analyza dostupnych
nehnutelnosti v Trencine, ich cien a zdkladnych charakteristik. V tejto Casti tiez nastava
otazka kupy alebo prenajmu nehnutel'nosti. Obe moznosti maji svoje vyhody aj nevyhody

a vo svojej podstate st vhodné pre iny typ hostitela.

Po n3jdeni vhodného typu investi¢nej nehnutelnosti, prichadza na rad otdzka zékladného
kapitalu. V pripade kiipy je totiz potrebny pomerne vysoky vstupny kapital. Pre pripad, ze
nim kupujuci nedisponuje, je potrebné vybrat’ vhodny uver, s primeranou mesaénou splatkou

a zvdzenim d’al$ich bankou pontkanych vyhod.

Po vybere nehnutel'nosti a iveru prichadzaji na rad otazky tykajuce sa samotnej prevadzky
Airbnb ubytovania. NeoddeliteI'nou suc¢astou poskytovania ubytovania je upratovanie po
odchode hosti. Bude hostitel’ vykonavat’ tieto sluzby sam alebo sa spol'ahne na outsourcing.
Okrem upratovania je tiez nutné mysliet’ na zakladna prevadzku pri prichode a odchode
hosti. Po zadefinovani a oceneni tychto sluzieb je potrebné nastavit’ cenu, za ktorti bude

ubytovanie na platforme dostupné.

Po zisteni ndkladov a odhade vynosov bude vypocitana predpokladana rentabilita projektu
a nasledne porovnand s rentabilitou alternativnej konzervativnejSej investi¢nej prileZitosti,

ktorou je investovanie do realitnych fondov.

V neposlednom rade budu tiez navrhnuté prilezitosti spoluprace s miestnymi podnikmi,
ktoré zvysia uroven ubytovania poskytnutim daréekovych predmetov alebo zliav na sluzby

a zviditeInenie ubytovania cez socialne siete.

Na zaver prace bude projekt zhodnoteny a na zaklade zistenych informécii budi vytvorené

profily potencidlnych hostitel'ov s investicnym planom prispésobenym ich Specifikam.
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11 ANALYZA SUCASNEHO STAVU DOSTUPNYCH
NEHNUTELNOSTI V TRENCINE

K prevadzkovaniu Airbnb ubytovania je prirodzene nevyhnutné vlastnit’ neobyvany byt ¢i
dom. V idedlnom pripade buduci hostitel' takymto majetkom uz disponuje, a prave preto
uvazuje nad moznostou jeho prendjmu. V tejto kapitole vSak budeme uvazovat nad
potencidlnym hostitel'om, ktory si musi nehnutelnost’ najskdr zaobstarat, ato za o

najvhodnejsich podmienok.

Informacie o dostupnosti, cene a rozlohe nehnutel'nosti v Trencine boli spracovavané dna
25.3.2023 a ziskané na stranke nehnutelnosti.sk. Ziskané vysledky boli porovnané s tdajmi
zo stranok reality.sk a topreality.sk. Po zvézeni v§ak boli do prace vybrané tidaje zo stranky

nehnutelnosti.sk., ked’ze pontikali najviac dostupnych moznosti.

11.1 Vyvoj cien nehnutel’nosti v priebehu rokov

Graf 8 Vyvoj cien nehnutelnosti v priebehu rokov

Zdroj: viastné spracovanie (nbs.sk)
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V grafe 8 moZeme vidiet' vyvoj cien nehnutelnosti v Trencianskom kraji v porovnani
s rastom priemernych cien nehnutelnosti na Slovensku. Udaje ukazuji vyvoj od roku 2002
po jednotlivych kvartaloch az do roku 2022. V oboch pripadoch ceny nehnutel'nosti v roku
2002 zacinaju na hranici S00€/m?. Nasledne je viditeI'ny stabilny rast cien az do roku 2008,

kedy nastal ich mierny pokles a stabilizacia az do roku 2018, kedy st viditeI'né postupné
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skoky az do vyrazného narastu v prvom kvartali roku 2022. Narast cien v poslednych rokoch
mdze byt zapri¢ineny nedostatkom ponuky na trhu nehnutelnosti, respektive zvySenym
dopytom zo strany kupujucich. Posledna Cast’ krivky ma klesajuci charakter, ¢o moze

naznacovat’ priaznivu situaciu pre kupu nehnutel’nosti.

Obidve krivky zndzornujuce vyvoj v Tren¢ianskom kraji aj na celom Slovensku maju
obdobny priebeh, aj ked’ priemerné ceny na Slovensku sa prirodzene pohybuji vo vyssich
sumach, o je sposobené najma zvysenym dopytom po nehnutel'nostiach v okoli Bratislavy,
ako hlavného mesta Slovenska. Z toho mo6zeme usudit’, Ze nehnutelnosti v okoli Trenc¢ina

su omnoho dostupnejsie ako priemernad nehnutel'nost’ na Slovensku.

11.2 Nehnutel’nosti na predaj a k prenajmu

Pre zabezpecenie ¢o najvysSej rentability hostitel'skej ¢innosti je nutné zvazit' vyhodnost’
zabezpecenia nehnutelnosti. Tabul'ka 3 obsahuje tdaje o jednotlivych typoch dostupnych

nehnutel'nosti priamo v Trencine, ktoré st na predaj a k prenajmu na stranke nehnutelosti.sk.

Tabulka 3 Nehnutelnosti na predaj a k prenajmu Vv Trencine ku dnu 25.3.2023

Zdroj: vlastné spracovanie (nehnutelnosti.sk)

Typ nehnutel’nosti Na predaj Prenajom
Garsonka 9 2
1-izbovy byt 41 13
2-izbovy byt 183 58
3-izbovy byt 195 22
4 a viac izbovy byt 35 4
Dom (vSetky typy) 152 1

Apartman 0 1

Vo vSeobecnosti mézeme povedat’, ze moznosti pre kiipu je vyrazne viac ako moznosti pre
dlhodoby prenajom. Celkovo je vSak prilezitosti pre zaobstaranie nehnutel'nosti pomerne
velky pocet, vzhl'adom na velkost’ mesta Trencin. VSetky moZnosti sa nachadzaji priamo
v meste Trencin a jeho mestskych cCastiach, Co znamend, Ze vzdialenost’ od historického
centra nie je velka. Z va¢siny nehnutel'nosti sa da do centra mesta prejst’ peso do 45 mintt
alebo hromadnou dopravou do 20 minit. Mesto Trencin tieZ disponuje verejnymi

elektrickymi kolobezkami znacky Bolt, ktoré st dostupné po celom meste a moézu tak
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zatraktivnit’ a ul'ah¢it’ dopravu po meste najma mladsej cielovej skupine, ktora ¢asto vyuziva

sluzby Airbnb.

Najmenej nehnutel'nosti je dostupnych v kategérii garsonka a apartman, ktoré su vSak pre
Airbnb ubytovanie najvhodnejSie. O nieCo viac moznosti ponuka stranka v kategorii 1-
izbovych bytov a 4-izbovych bytov. Najviac moznosti pontkaju kategérie 2-izbovych a 3-
izbovych bytov. Vicsie byty st vSak malokedy pontikané na platformach ako Airbnb, o by
mohlo poskytnut hostitel'ovi konkuren¢nt vyhodu pri ubytovani vac¢sich skupin. Na druht
stranu, takéto rozhodnutie vyzaduje vyssie vstupné naklady, rovnako ako vysSie ocenenie

ubytovania na platforme, ¢o by mohlo spdsobit’ nedostatocny zaujem zo strany hosti.

Kategéria domov nebola pre ucely analyzy konkrétnejSie rozdelena, ked'ze domy
nepredstavuji primarnu vol'bu pre vytvorenie Airbnb ubytovania, kedZze sa vo vicSine
pripadov nachadzaji v okrajovych Castiach mesta. Podobne ako pri viac izbovych bytoch
tiez vyzaduju vyssie vstupné naklady, naklady na udrzbu a nie st beznou vyhl'adavanou

turistickou vol'bou.

11.3 Ceny nehnutel'nosti a ich faktory

V tabul’ke 4 st zaznamenané udaje o cenach ponukanych nehnutel'nosti. Z dévodu vel'kého
mnozstva zistenych udajov tabul’ka obsahuje len informacie o minimalnej cene, maximalne;j
cene a priemernej cene, ktora bola vypocitana z cien jednotlivych nehnutel'nosti dostupnych

na stranke nehnutelnosti.sk. Udaje v ¢asti tabul’ky na predaj st uvedené v tisicoch €.

Tabulka 4 Cenové rozpdtie nehnutelnosti na predaj a k prendajmu

Zdroj: vlastné spracovanie (nehnutelnosti.sk)

Na predaj (v tis. €) Prenajom
Typ nehnutel’nosti | Min. P AP Max.P | Min.P AP Max. P
Garsénka 67€ 75€ 90€ 340€ 370€ 400€
1-izbovy byt 60€ 91,4€ 155€ 350€ 465€ 540€
2-izbovy byt 69€ 121,6€ 270€ 450€ 582€ 790€
3-izbovy byt 105€ 157,5€ 324€ 600€ 700€ 1100€
4 a viac izbovy byt 113€ 188,5€ 300€ 440€ 865€ 1200€
Dom (vSetky typy) 33€ 311€ 975€ 2400€ 2400€ 2400€
Apartman - - - 420€ 420€ 420€
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Vzhl'adom na zistené ceny nehnutel'nosti, mézeme usudit’, ze 3-izbové byty, 4-izbové byty
a domy nie su vhodnou investiciou pre projekt zalozenia Airbnb, ked'Ze ich vstupna

investicia je pomerne vysoka.

Minimalne ceny garsonok, 1-izbovych bytov a 2-izbovych bytov sa az tak vyrazne neliSia.
Tieto moznosti v§ak vac¢Sinou neponukaju vhodnu lokaciu alebo atraktivny momentalny stav
interiéru. Preto sa d4 usudit’, Ze vstupny kapital investovany do tychto moznosti by mohol
vyrazne stipnut’ vzh'adom na potrebné renovacie. Tiez treba zmienit’, Ze ponuky bytov na
predaj Castokrat ponukaji len priestory bez potrebného zariadenia, ktoré naopak byva
zahrnuté v cene prenajmu. To moze predstavovat’ vyhodu, pokial’ zariadenie bytu vyhovuje
vkusu hostitel'a. Na druhu stranu moze predstavovat’ komplikaciu, ked’ze v ramci najomne;j
zmluvy, prenajimatel’ obvykle nema pravo vykonavat vyrazné zmeny v zariadeni
ubytovania alebo svojvolne vyhodit’ nevyhovujlce zariadenie. Napriek tomu, Ze kiipa bytu
predstavuje vacsi zavazok ako jeho prenajom, poskytuje tieZ va¢siu volnost’ v prispésobeni

interiéru preferenciam hostitel'a a zdroven zatraktivneniu ubytovania pre hosti Airbnb.

V nasledujtcich ¢astiach prace bude do ivahy brand vypocitana priemerna cena jednotlivych

typov nehnutel'nosti.

11.4 Rozloha nehnutel’nosti

Jeden z hlavnych faktorov popri polohe, stave interiéru ajeho zariadeni je rozloha.

V tabulke 5 je uvedené rozpitie sledovanych nehnutelnosti v m?.

Tabulka 5 Rozloha nehnutelnosti
Zdroj: viastné spracovanie (nehnutelnosti.sk)

Na predaj Prenajom

Typ nehnutelnosti | Min. rozloha | Max. rozloha | Min. rozloha | Max. rozloha
Garsonka 20 m? 30 m? 20 m? 30 m?
1-izbovy byt 24 m? 62 m? 30 m? 42 m?
2-izbovy byt 39 m? 102 m? 44 m? 102 m?
3-izbovy byt 55 m? 160 m? 57 m? 120 m?
4 a viac izbovy byt 73 m? 180 m? 80 m? 150 m?
Dom (v§etky typy) 65 m? 1600 m? 190 m? 190 m?
Apartman - - 30 m? 30 m?
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Vystupom zistenych tdajov v tabul'ke 5 je zhodnotenie, Ze viac izbové byty a domy nie st
idealnou vol'bou pre prevadzkovanie Airbnb ubytovania, vzh'adom na ich velka rozlohu.
Viécsie priestory vyzaduju vyraznejSiu spotrebu finanénych prostriedkov a Casu na
pravidelné upratovanie. Naklady na spotrebu energii st v tomto pripade takisto vyssie a tym

zvySuju aj kone¢nu cenu ubytovania na platforme, ktora nemusi byt’ pre hosti atraktivnou.

Z tychto dovodov sa d’alSie kapitoly prace budu zameriavat’ najma na apartmany, garsonky,

1- izbové a 2-izbové byty.

11.5 Zhodnotenie vysledkov

Vzhl'adom na cenu a praktické vyuzitie rozlohy jednotlivych kategorii nehnutel'nosti boli
ako najvhodnejSie moznosti pre prevadzkovanie Airbnb ubytovania vybrané 1-izbové byty,
pripadne garsonky, apartmany alebo 2-izbové byty. Klipa alebo ndjom vicSich nehnutel’nosti

by nebol ekonomicky efektivny.

Tabulka 6 Porovnanie kiupy bytu a prenajmu bytu

Zdroj: vlastné spracovanie

Kupa bytu Prenajom bytu

e Vyssi vstupny kapital e Naklady st priebeZné

e Vyhodnejsie z dlhodobého hladiska e Vyhodnejsie v kratkom case

e Velky zavizok pri kipe e Odstup od zmluvy
e Vicsi vyber e Mensi vyber
e Majitel’ je zodpovednou osobou e Zodpovednost’ voci prenajimatelovi

V tabulke 6 su porovnané hlavné ¢rty kupy a prendjmu bytu. Z tychto informacii sa da
povedat’, ze kupa bytu je vhodna pre potenciadlneho hostitel’a, ktory disponuje dostatkom
finan¢nych prostriedkov alebo je ochotny si kvdli kupe vziat’ uver. Z toho vyplyva, ze ide
0 dlhodoby zavézok a hostitel’ by si mal byt isty svojim zdujmom o tento typ investicie. Na
druht stranu, moZznost’ prendjmu bytu ponuka omnoho mensi zavézok po financnej aj po
Casovej stranke. Preto je vhodnejs$i pre prvotné skusanie hostitel’'skej Cinnosti. VyZzaduje vSak
dohodu s pévodnym prenajimatelom a zvdéSa neposkytuje moznost zasadnych uprav

interiéru bytu.
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12 FINANCNA ANALYZA PROJEKTU

V tejto kapitole je upresnena financna stranka projektu zaloZenia Airbnb ubytovania od
vyberu najvhodnejSicho typu financovania pomocou porovnania moznosti uverov
slovenskych bank, cez nastavenie ceny ubytovania a jej nevyhnutnych sucasti az po samotny
vypocet rentability investicie, na zaklade zvolenych zdrojov financovania a navrhnutej
cenovej stratégie. Na zaver kapitoly je tiezZ navrhnuta investicia porovnana s alternativnou

menej rizikovou investiciou do realitnych fondov.

12.1 Zakladny kapital

Idedlnym kandidatom pre kipu investi¢nej nehnutelnosti, je prirodzene kupujuici, ktory uz
disponuje dostatonymi nevyuzitymi finanénymi prostriedkami. V pripade, ze sa chce vSak
hostitel'om stat’” ¢lovek bez takychto finanénych moznosti, potrebuje si zaobstarat’ urcity

vstupny kapital na kiipu a pripadnt renovaciu nehnutel'nosti.

Slovenské banky vSak uz v dnes$nej dobe neposkytuji 100 % hypotéky, preto je urcitd vyska
vstupného kapitalu potrebna aj popri vda¢sinovom financovani bankou. Spravidla banky
poskytuji uver do vysky 80 % z hodnoty vybranej nehnutel'nosti. V ojedinelych pripadoch
moze tato hodnota stipnut’ az na 90 %. Ide vSak o ucelové tvery, ktoré sa musia vztahovat’
ku konkrétnej nehnutelnosti ¢i pozemku. V niektorych pripadoch je vSak mozné dodat’

informacie 0 nehnutel’nosti aj dodato¢ne.

V tabul’ke 7 modzeme vidiet porovnanie urokovych sadzieb a mesacnych splatok
hypote¢nych uverov, ktoré pontkaju slovenské banky. Pre porovnanie boli pre vSetky banky
zadané rovnaké vstupné poziadavky. Klient potrebuje tver vo vyske 90 000€, ktory bude
splacat’ pocas 20 rokov s fixaciou troku na 5 rokov. Tieto $pecifika Gveru boli zvolené na
zaklade zistenych cien nehnutelnosti v kapitole 9, pomeru vysky mesacnej splatky
a realnosti nastavenia ceny ubytovania na platforme Airbnb a vyhodnosti fixacie trokovych

sadzieb ponukanych bankami.

Z udajov v tabulke 7 vidime, Ze najprivetivejSiu tirokovu sadzbu ponuka Prima Banka, a to
uz od 3,8 %. Banky CSOB, UniCredit Bank a TATRA BANKA ponukaji svojim klientom
rovnaku trokovt sadzbu 3,99 %. O Cosi vysSie su urokové sadzby bank mBank, 365 bank
a Slovenska sporitelfia a najvy$§iu trokova sadzbu vo vyske 4,49 % poskytuje VUB

v

dostupné pre kazdého klienta.
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Tabulka 7 Porovnanie hypoték slovenskych bank

Zdroj: vlastné spracovanie (fingo.sk)

Urokova Poplatky Znama Celkova
Mesacna ) Zrychlené
Banka sadzba vedenia nehnutel’- | zaplatena
splatka splacanie
od uctu nost’ suma
Prima .
3,8 % 536€ 4,90€ NIE ANO 128 627€
Banka
CSOB 3,99 % 545€ 6€ ANO NIE 130 778€
UniCredit
3,99 % 545€ 0-12€ NIE NIE 130 778€
Bank
TATRA ,
3,99 % 545€ 7€ NIE ANO 130 778€
BANKA
mBank | 4,14 % 552€ 0€ NIE ANO 132 491€
365 bank | 4,15 % 553€ 5€ NIE ANO 132 605€
Slovenska . ’
4,29 % 559€ 6€ ANO ANO 134 216€
sporitel’na
VUB :
4,49 % 569¢€ 6€ NIE ANO 136 536€
BANKA

Okrem atraktivnych trokovych sadzieb sa vSak banky snaZia zaujat’ svojich klientov aj
dodatoénymi vyhodami, zruSenim vybavovacich poplatkov, moZnostou pred¢asného
splatenia Giveru alebo vratenim splatok pri refinancovani uveru. TATRA BANKA, 365 bank
a VUB poskytuju svojim klientom zniZenia alebo dokonca tipIné vynulovanie vybavovacich
poplatkov pri hypotékach na takzvané zelené nehnutel'nosti alebo pri doloZeni energetického
certifikatu. Banka CSOB poskytuje na doloZenie dokladov o nehnutelnosti az 8 mesiacov
a UniCredit Bank dokonca az 12 mesiacov. Pri ostatnych bankéach je vSak nutné poznat’

konkrétnu nehnutel'nost’ uz pri poskytovani averu.

Dalsie vyhody sa mozu tykat' napriklad vedenia G&tu, ktory je potrebné mat otvoreny
v banke z ktorej je Giver Eerpany. VUB preto poskytuje Givery bez poplatkov pokial’ u nich
klient uz ucet otvoreny ma a mBank na druht stranu poskytuje vedenie Uctu zadarmo
k uveru. Moznost’ zrychleného splacania iveru poskytuju len banky CSOB a Slovenska

sporitelna.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 66

Kone¢né hodnoty ponukanych tiverov po vypocte bonity klienta a uplatneni jedine¢nych
vyhod jednotlivych bank by sa samozrejme liSili. Zo zistenych informacii vSak m6zeme za
vhodné uvery pre ziskanie vstupného kapitalu oznacit hned” dve moznosti. V pripade
neznamej nehnutelnosti by do tivahy pripadal aver od banky CSOB, ktory spolu s jednou
vhodnou alternativou je tver od TATRA BANKY s rovnakou tirokovou sadzbou, ale to len
Vv pripade, ze ma klient vybran konkrétnu nehnutel'nost. Ako uz bolo vyssie spomenut¢,
pokial’ by i8lo o zeleni nehnutel'nost’, klient by banke nemusel platit’ poplatky za vybavenie

uveru. V oboch pripadoch by teda splatena hodnota tiveru predstavovala ¢iastku 130 778€.

12.2 Nastavenie ceny ubytovania

Jednou z najdolezitejSich Casti uspe$ného prevadzkovania Airbnb ubytovania je pociatoéné
nastavenie ceny ubytovania a sluzieb, ktoré su v nej zahrnuté. Pri tomto kroku nastava hned’
nickol’ko zasadnych otdzok. Prva sa tyka upratovacich sluzieb. Bude upratovanie
rozpocitané a uz zahrnuté v celkovej cene ubytovania za noc, alebo bude jednorazovy
upratovaci poplatok priratany k cene za pocet noci az pocas rezervaéného procesu? Bude
upratovanie zabezpeCované pomocou outsourcingu alebo bude hostitel’ tieto sluzby
vykonavat’ osobne? Okrem upratovacich sluzieb je nutné tiez urcit, kto sa bude starat’
0 nutnu prevadzku ubytovania od predavania kl'aicov a zdkladnych informacii cez operativne
poziadavky hosti aZ po odubytovanie hosti. Tato podkapitola je zamerana na objasnenie

tychto otdzok az po samotné nastavenie ceny ubytovania.

12.2.1 Upratovanie

Pri vybere najvhodnejSieho sposobu upratovania je potrebné zvazit' vstupné a priebezné
naklady jednotlivych moZnosti. MoZnostami su upratovacie firmy, ktoré sprostredkovavaju
upratovacie sluzby pre firmy a domacnosti. Cena jedného upratania firiem v oblasti Trencina
normalne stoji okolo 30€. Pri pravidelnom upratovani aspon 4krat do tyzdna je vSak mozné
ziskat’ mnozstevnu zlavu. Predpokladana cena jedného upratania by teda bola 15€.
NajvdcSou vyhodou upratovacich firiem je zarucena profesionalita a nulové vstupné
naklady, ked’ze firmy v cene zvac¢sa zahfiaju aj vlastné Cistiace prostriedky. Nevyhodou pri
Airbnb ubytovani je vSak nepredvidatelnost’ pobytu hosti, ktora moéze stazit' buduce

planovanie vyuzivania sluZzieb.
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Druhou moznost'ou je pouzivanie zdiel'anych platforiem pre nezavislé upratovacky. Ich cena
na hodinu sa 1iSi, podl'a pontkanych typov upratovania a podla potreby Cdistiacich
prostriedkov priamo na mieste alebo pouzivania vlastnych zdrojov. V tomto pripade by sa
hostitel pri vybere musel spoliehat’ len na recenzie predchadzajucich klientov. Tato moznost’
poskytuje hostitelovi priamy vyber podla sympatii, vacsiu flexibilitu ale tiez CastejSie

organizovanie a operativne dohadovanie s potencialnymi upratovackami.

Poslednou moznost'ou je vynechanie outsourcingu a spoliechanie sa len na vlastné zdroje
upratovania. Tato moznost' by vyzadovala najmi vstupné naklady na kupu Ccistiacich
prostriedkov a pomocok a bola by mozna v pripade, ze hostitelovou hlavnou ¢innostou je
poskytovanie ubytovani alebo v pripade dostatku casu a flexibility popri primarnom

zamestnani. Pre vac¢Sinu hostitel'ov je vSak tdto moznost’ poslednou krizovou vol'bou.

Tabulka 8 Naklady upratovania
Zdroj: vlastné spracovanie

Typ upratovania Vstupné naklady Priebezné naklady
Upratovacia firma - 15 - 30€
Zdielané platformy 150€/ podl'a potreby 5-20€
Vlastné upratovanie 150€ podl’a potreby

Najlepsou vol'bou pre hostitel’a s inou prioritnou zarobkovou ¢innost'ou by bolo vyuzitie
outsourcovanej profesionalnej upratovacej sluzby. Podl'a potreby a frekvencie pobytu hosti
by bolo mozné skombinovat’ dve varianty a moznost' upratovania samotného hostitel'a
vyuzit’ len v nutnych pripadoch, kedy by outsourcovand sluzba nebola dostupnd, napriklad
prirezervaciach tesne pred ditumom pobytu. Cena upratovacich sluZieb na platforme Airbnb

by vSak bola konStantna.

12.2.2 Spoluhostitel’stvo

Okrem upratovacich sluzieb je pri prevadzkovani ubytovania nevyhnutny aj zakladny servis
pre hosti, ktory Standardne vykonavaji prave zodpovedni hostitelia. Prichody, odchody
a priebezné poziadavky hosti sa vSak liSia, preto je tdto praca pomerne nevyspytatelna
a Casovo tazko prispdsobitel'na. Preto platforma Airbnb ponuka moZznost’ spoluhostitel’stva.
Hlavny hostitel' si méze do svojho profilu pridat’ vedlajSich hostitel'ov, ktori mu budu
vypomdhat' s dohodnutymi tlohami, za ktoré automaticky dostanu stanovené percento

z ceny ubytovania zaplatenej host'om. Takymito vedl'ajSimi hostite'mi sa moZu stat’ rodinni
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prislusnici, susedia, zndmi hostitel'a alebo aj celkom neznadmi l'udia, ktori sa chcu stat
hostite'mi, no zatial’ na to nemaju vlastné prostriedky alebo si tito pracu cheu iba vyskusat'.
Ustne dohody o spolupraci za uréitt uplatu mozu byt dohodnuté aj mimo platformy, na tie

uz vSak Airbnb nema priamy dosah.

V pripade, Ze sa samotny hostitel nechce alebo nemdze venovat obsluhe rezerva¢ného
systému a prevadzkovaniu svojho ubytovania, existuje tiez moznost’ najatia takzvaného
prevadzkara Airbnb ubytovania, ktory vykonava vsetky tlohy spojené s hladkym chodom
za vacsi podiel z ceny ubytovania. Tato sluzba je obl'ibena najmé u vlastnikov viacerych

ubytovani.

12.2.3 Cenotvorba

Po zadani parametrov vybraného Airbnb do registraéného procesu na platforme, algoritmus
zhodnotil ceny podobnych ubytovani v okoli Tren¢ina a odporucil cenové rozpitie jednej
noci. Toto rozpéitie je v hodnotdch 55 — 87€. Ked'Zze pri zavadzani ubytovania ratame
S najlep$im moznym servisom, sluzbami a vybavenim, bola vybratd cena z horného
odporuceného intervalu. Bezna cena za ktora bude ubytovanie poskytované by teda bola 70€
za noc, vratane mestskych poplatkov. Upratovacie poplatky 10€ budt jednorazovo priratané
k celkovej cene ubytovania spolu so 14% servisnym poplatkom Airbnb, ktory v tomto

pripade bude predstavovat’ 11€. S kazdou d’alSou nocou vsak bude poplatok vyssi.
T70€ + 10€ = 80€ + 11€(14%) = 91€

V prvych 6 mesiacoch vSak bude Airbnb ubytovanie ponikané za zl'avnent cenu z dévodu
lahsieho zaujatia hosti a ziskania pozitivnych recenzii do budtceho prevadzkovania.
Zl'avnena cena bude 59€. Servisny poplatok bude v tomto pripade predstavovat’ ¢iastku

10€, zatial’ ¢o jednorazovy upratovaci poplatok sa nezmeni.
59€ + 10€ = 69€ + 10€(14%) = T9€

Pocas turisticky obl'ibenych a frekventovanych terminov, akymi st napriklad jalovy
vikend, kedy sa kona festival Pohoda alebo augustovy vikend, pocas ktorého sa kona
festival GRAPE by bola cena ubytovania zvySena, ked’ze aj z prieskumu dostupnosti
ubytovani vyplynulo, Ze pocas tychto terminov je dopyt po ubytovani vyssi, ako v inych

terminoch. Preto by zakladna cena pocas vybranych vikendov bola 85€.

85€ + 10€ = 95€ + 13€(14%) = 108€
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Spomenuté ceny su vytvorené pre kratkodobé ubytovanie. Pri dlhodobejSom ubytovani by
bola hostom poskytnutd zl'ava 50€ na kazdy uplny zarezervovany tyzden. Ceny mozu byt

operativne kedykol'vek upravené podl'a zaujmu alebo nezaujmu hosti.

12.3 Kalkulacia ceny

V nasledujucich tabul’kach su zndzornené 3 varianty kalkulacie 1. a 2. roku prevadzkovania
Airbnb ubytovania. Prvym je pesimisticky, ktory predpoklada obsadenost’ len 5 noci za
mesiac, druhy realisticky predpoklada obsadenost 10 noci za mesiac a posledny
optimisticky az 15 noci za mesiac. V prvom roku su predpokladané mensie trzby a tym
padom aj zisky, kvoli zniZenej Startovacej cene ubytovania, ktora ma pomoct’ prilakat’ va¢si

pocet hosti, a tym zaistit’ recenzie na zaciatku fungovania ubytovania.

Vo vSetkych troch kalkuldcidch sa objavuji konStantné polozky, ktoré sa nemenia
Vv zavislosti na obsadenosti alebo roku prevadzkovania ubytovania. Tymito polozkami su
napriklad splatka uveru, ktora bola uréena po spracovani analyzy dostupnych uverov na
Slovensku a predstavuje Ciastku 545€ mesacne, Cize 6 540€ ro¢ne. Poistenie 1-izbového
bytu, ktory bol vybrany ako najvhodnej$i pocas analyzy nehnutelnosti na predaj
a k prenajmu, je odhadované na 6€ mesacne, a teda 72€ ro¢ne. Poplatok za vyvoz odpadu na
jedného obyvatel'a obytnej jednotky je 0,1024€ na den, a teda 38€ ro¢ne. V byte by bol teda
nahlaseny iba jeden trvaly obyvatel’, ked’ze neratame s tym, ze by bolo Airbnb obsadené
pocas celého mesiaca. Poslednou konstantnou polozkou je dan z nehnutelnosti, ktora je
0,45€ na m2 Vzhladom na rozlohy nehnutel'nosti zistené v predchadzajiicej kapitole, teda
predpokladéame, Ze rozloha 1-izbového bytu, mensieho 2-izbového bytu alebo garsénky by
bola okolo 40 m?, a teda celkova ro¢na daii z nehnutelnosti by bola vo vyske 18€. Ostatné

polozky kalkulacie sa bud lisit’ od konkrétneho pocitaného variantu.

V kalkulaciach nie je zahrnuty podiel Ziadneho spoluhostitel’a, ked’Zze predpokladame, ze
hlavny hostitel’ bude pocas prvych dvoch rokov rozbiehat prevadzkovanie sam. Hostitel'ova
mzda v kalkulaciach taktiez nie je, ked’ze by cely zisk (strata) pripadali len jemu. Rovnako
je vynechany aj poplatok za parkovanie, ked’ze parkovanie v Trencine je uz takmer vSade
spoplatnené pomocou parkovacich automatov alebo dlhodobych parkovacich kariet
vztahujtcich sa na konkrétne evidenc¢né ¢isla vozidiel, ¢o v tomto pripade neprichadza do
uvahy. Niektoré nehnutelnosti maju v cene zahrnuté aj parkovacie miesto, v opa¢nom

pripade pripadé tihrada parkovania hostom podl'a potreby.
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12.3.1 Pesimisticky variant

V pesimistickom variante kalkulécie predpokladame priemernti obsadenost’ len 5 noci do
mesiaca. Co by znamenalo 3 upratovania do mesiaca, ked’ze ratame aj s pobytmi na viac ako

jednu noc. Néklady na upratovanie boli teda spocitané nasledovne.
10€/upratovanie x 3 upratovanialmesiaca x 12 mesiacov = 360€

Pri vypocte dane za ubytovanych hosti ratame S pobytom 2 hosti na kazdl noc. Poplatok za
host’a na noc predstavuje 1€. Tieto poplatky st odvadzané Stvrtrocne a v tomto pripade st

uz sucastou ceny ubytovania.
1€/hostInoc x 2 hostialnoc x 5 nocilmesiac x 12 mesiacov = 120€

Trzby z ubytovania boli vypocitané ako zakladna cena ubytovania za predpokladany pocet
rezervovanych noci za mesiac plus poplatok za upratovanie. Pocas prvého polroka bolo
pocitané so znizenou Startovacou cenou. Pocas d’al§ich 6 mesiacov uz plati vyssia stanovena

cena.

(59€/noc x 5 nocilmesiac x 6 mesiacov) + (70€/noc X 5 noci/mesiac x 6 mesiacov) +

(10€/upratovanie x 3 upratovania/mesiac x 12 mesiacov) = 4 230€

Pocas druhého roka prevadzkovania Airbnb ubytovania uz bol vypocet spracovany len

S jednou stabilnou cenou 70€ a nezmenenym upratovacim poplatkom.
(70€/noc x 5 noci/mesiac x 12 mesiacov) +
(10€/upratovanie x 3 upratovania/mesiac x 12 mesiacov) = 4 560€

Servisny poplatok Airbnb plateny hostitelom predstavuje 3% a je vypocitany z konecne;j
ceny ubytovania, ktoru tvori zakladna hostitel'ska cena, poplatok za upratovanie a 14%
servisny poplatok Airbnb, ktory je plateny hostom. V prvom roku prevadzkovania

ubytovania by bol teda poplatok vypocitany nasledovne.

(((59€/noc x 5 nocilmesiac x 6 mesiacov) + (70€/noc x 5 noci/mesiac x 6 mesiacov) +

(10€/upratovanie x 3 upratovanialmesiac x 12 mesiacov)) x 1,14) x 0,03 = 145€

Tento predpoklad sa vSak moze a bude 1iSit’ v zavislosti na pocte noci, ktoré v ubytovani
konkrétni hostia stravia, ked’ze sa jednotlivé percentualne servisné poplatky budu lisit’ kvoli
poplatku za upratovanie. Poplatok bol obdobne vypocitany aj v druhom roku

prevadzkovania, len s celorocnou vy$Sou cenou.
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Po zisteni servisné¢ho poplatku Airbnb, boli vSetky nakladové polozky zratané do celkovych
nakladov prevadzkovania a od¢itané od trzieb z prevadzkovania ubytovania. V tabulke 9
vidime, Ze v pesimistickom variante kalkulacie by v prvom aj v druhom roku doslo K strate,
a to konkrétne -3 063€ pocas prvého roku a — 2 744€ pocas druhého roku prevadzkovania.
Z toho vyplyva, ze pri zadanych nakladoch a cene ubytovania musi byt priemerny pocet
obsadenych noci v mesiaci vacsi ako 5. V opatnom pripade by Airbnb ubytovanie
hostitel'ovi mesa¢ne nezarobilo ani dostatok peniazi na splatenie uveru a zisk by bol takmer
nulovy pocas 30 rokov. V takomto pripade by sa hostitel'ovi urcite viac oplatilo ponuknut’

byt do dlhodobého prendjmu. V tomto variante nebude odvadzana dan z prijmu.

Tabulka 9 Pesimisticky variant kalkulacie

Zdroj: vlastné spracovanie

Priame néklady 1. rok 2. rok
Splatky tveru (545x12) 6 540€ 6 540€
Poistenie nehnutel'nosti (6x12) 72€ 72€
Poplatok za vyvoz odpadu (0,1024x365 zaokrahlen¢) 38€ 38€
Odhadovany upratovaci poplatok (10x3x12) 360€ 360€
Dani z nehnutel'nosti (40x0,45) 18€ 18€
Dan za pobyt hosti (1x2x5x12) 120€ 120€
Servisny poplatok Airbnb 3% z konec¢nej ceny (P+14%) 145€ 156€
Néklady spolu 7 293€ 7 304€
Trzby z ubytovania ((59x5x6)+(70x5x6)+10x3x12) a

((70x5x12)+10x3x12) 4 230€ 4 560€
Zisk/Strata -3 063€ -2 744€

12.3.2 Realisticky variant

V realistickom variante kalkulacie je predpokladana priemerna obsadenost 10 noci za
mesiac. Opit predpokladame, ze pocas noci budu priemerne ubytovani 2 hostia, od ¢oho sa
bude odvijat’ vyska dane za hosti. Taktiez ratame s tym, ze niektoré rezervacie budl na viac
ako jednu noc, od ¢oho bude zas odvodeny poplatok za upratovanie. Tieto naklady boli
spoCitané rovnakym sposobom ako v predchadzajucom variante. Ako bolo vysSie
spomenuté, konstantné naklady ostavaji nezmenené aj v tomto pripade. Servisny poplatok
Airbnb (3%) plateny hostitel'om, bol opdt’ spocitany z celkovej ceny ubytovania so 14%

servisnym poplatkom platenym hostom.
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V tabulke 10 mdézeme vidiet, Ze celkové néklady prevadzkovania ubytovania su vyssie ako
v pesimistickom variante, a to konkrétne 8 041€ v prvom roku prevadzkovania a 8 064€
v druhom roku fungovania Airbnb ubytovania. Rovnako st vyssie aj trzby z ubytovania, a to
dost’ vyrazne. V predpoklade 10 obsadenych noci mesacne by zisk po zdaneni daiiou

z prijmu 19% predstavoval sumu 436,59€ pocas prvého roku a 952,56€ pocas druhého roku.

S obsadenost’ou 10 noci mesacne by teda prevadzkovanie Airbnb mesacne splatilo splatky

uveru, naklady na prevadzku a navyse by aj generovalo zisk.

Tabulka 10 Realisticky variant kalkuldcie

Zdroj: vlastné spracovanie

Priame naklady 1. rok 2. rok
Splatky averu (545x12) 6 540€ 6 540€
Poistenie nehnutelnosti (6x12) 72€ 72€
Poplatok za vyvoz odpadu (0,1024x365 zaokrtihlené) 38€ 38€
Odhadovany upratovaci poplatok (10x7x12) 840€ 840€
Dan z nehnutel'nosti (40x0,45) 18€ 18€
Dai za pobyt hosti (1x2x10x12) 240€ 240€
Servisny poplatok Airbnb 3% z kone¢nej ceny (P+14%) 293€ 316€
Naklady spolu 8 041€ 8 064€
Trzby z ubytovania (((59x10x6)+(70x10x6))+10x7x12)

a ((70x10x12)+10x7x12) 8 580€ 9 240€
Zisk/Strata 539€ 1176€
Dan z prijmu 19% 102,41€ 223,44€
Zisk po zdaneni 436,59€ 952,56€

12.3.3 Optimisticky variant

V poslednom optimistickom variante predpokladime priemerni mesacnii obsadenost
ubytovania 15 noci. Tento variant by prichadzal do uvahy len pri velmi vynimo¢nom
zariadeni a polohe ubytovania, ktoré by disponovalo vybornymi recenziami. Napriek tomu,
Ze tento variant nie je Uplne nedosiahnutel’ny, jeho realizacia by bola naro¢né a vyZadovala
by vyssie vstupné naklady pre atraktivne zariadenie interiéru ubytovania a rovnako aj vicsie

mnozstvo investovaného ¢asu do reklamy a poskytovanych sluzieb a vyhod.
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V tomto variante opat’ ratame s priemernym ubytovanim 2 0sdb za noc a 12 upratovaniami
pocas mesiaca, z dovodu rezervacii na viac ako jednu noc. Ostatné naklady ostavaju nad’alej

nezmenené a servisny poplatok bol prepocitany ku novej cene.

V tabul’ke 11 mézeme vidiet, Ze celkové naklady rovnako ako aj celkové trzby sa viditeI'ne
zvysili, a tym narastol aj zisk, ktory po zdaneni 19% predstavuje sumu 1 785,24€ v prvom
roku a 4 124,52€ v druhom roku.

Tabulka 11 Optimisticky variant kalkulacie

Zdroj: vlastné spracovanie

Priame néklady 1. rok 2. rok
Splatky averu (545x12) 6 540€ 6 540€
Poistenie nehnutelnosti (6x12) 72€ 72€
Poplatok za vyvoz odpadu (0,1024x365 zaokrahlen¢) 38€ 38€
Odhadovany upratovaci poplatok (10x12x12) 1440€ 1440€
Dan z nehnutel'nosti (40x0,45) 18€ 18€
Dan za pobyt hosti (1x2x15x12) 360€ 360€
Servisny poplatok Airbnb 3% z kone¢nej ceny (P+14%) 378€ 480€
Néklady spolu 8 846€ 8 948€
Trzby z ubytovania (((59x15x6)+(70x15x6))+10x12x12)

a ((70x15x12)+10x12x12) 11 050€ 14 040€
Zisk/Strata 2 204€ 5092€
Dan z prijmu 19% 418,76€ 967,48€
Zisk po zdaneni 1 785,24€ 4 124,52€

12.4 Vypocet rentability a navratnosti

Pre vypocet ukazovatel'ov rentability a navratnosti bol vybrany realisticky variant kalkulacie
a konkrétne druhy rok kalkuléacie, ked’ze lepSie reprezentuje naklady a vynosy nadobudnuté

pocas d’alSich rokov podnikania.

Realisticka predpoved’ rentability investicie bola vypocitand na zaklade vloZeného kapitalu
90 000€ arocného zisku zprendjmu, ktory bol urceny v kalkuldcii na 952,56€.
Predpokladana rentabilita by teda bola 1,05%.
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R = (rocny zisk z prenajmu / vlozeny kapital) x 100
R = (952,56 / 90 000) x 100
R=1,05%

Navratnost’ investicie v rokoch bola vypocitana pomocou obstaravacej ceny nehnutelnosti,
ktora je odhadovana na 90 000€ a ro¢ného vynosu investicie, ktory by mal v realistickom
variante kalkulacie 2. roku dosiahnut’ 9 240€. Za tychto podmienok by teda navratnost’
investicie bola 9 rokov a 9 mesiacov. Do vzorca navratnosti investicie je ale ratana len

obstaravacia cena nehnutel'nosti.
Navratnost investicie = obstardvacia cena / rocny vynos z investicie
Navratnost investicie = 90 000 / 9 240
Navratnost investicie = 9,74 roka = 9 rokov a 9 mesiacov

Ak by sa naplnil realisticky variant ndkladov a vynosov z prevddzkovania ubytovania,
pripadalo by do tuvahy zrychlené splacanie tveru ateda aj jeho skorSie splatenie.

Samozrejme po zaplateni ndkladov vyplyvajucich z prevadzkovania ubytovania.

12.5 Alternativna investicia

Investicia do nehnutel'nosti je na Slovensku mimoriadne obl'ibena, ¢i uz ide 0 poskytovanie
dlhodobého najmu alebo toho kratkodobého pomocou internetovych platforiem. Hostitelia
a prenajimatelia Casto investuju nie len svoje vlastné finan¢né prostriedky, ale ja peniaze
ziskané pomocou uverov. Napriek rychlemu vyvoju a rastucej popularite investi¢nych
fondov a kryptoaktiv, ktoré ponukaji ovela pasivnej$i prijem bez dalSich pridanych
vydavkov narozdiel od prendjmu nehnutel’'nosti, mnohi 'udia stale veria hmatatel'nosti svoje;j

investicie, a preto sa radSej rozhodn pre kiipu investi¢ného bytu ¢i domu.

Alternativnou moZznost'ou investicie, pre tento typ investorov mozu byt prave realitné fondy,
ktoré investuji peniaze do konkrétnej skupiny domov ¢i bytov, a tym pontkaju vyhodu
diverzifikacie rizika, ktora sa pri klasickej investicii do jednej konkrétnej nehnutel'nosti a jej
prevadzkovani nevyskytuje. Na druhu stranu je to stale investicia do hmatatelnych

nehnutel’nosti.

Pre porovnanie vyhodnosti investovania bol vybrany realitny fond od TATRA BANKY,
ked’ze aj hypotéka od TATRA BANKY bola zvolena za jednu z najlepsich moznosti. Tento

fond bol vytvoreny 2.4.2007 a pozostava zo 74,8% realitnych investicii, ktoré predstavuju
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najmé kancelarie a obchodné priestory. Zvysnych 25,2% tvoria petiazné a dlhopisové
investicie. V minulom roku fond dosiahol vykonnost’ 4,3% a od jeho otvorenia dosiahol
priemernu ro¢nd vykonnost’ 2,5%, zatial’ ¢o vykonnost’ za poslednych 5 rokov predstavuje
3,5%. Horizont piatich rokov zaroven predstavuje aj bankou odporac¢ant dobu investicie do

realitného fondu.

Pokial' by prevadzkovanie ubytovania fungovalo za podmienok, aké boli opisané
v realistickom variante kalkulacie druhého roku, Cisty vynos za 20 rokov prevadzkovania by
predstavoval sumu 184 800€. Po odpocitani nakladov na prevadzku a po splateni averu, by

Cisty zisk po 20 rokoch prevadzkovania predstavoval sumu 19 051,2€.

Zatial’ o ak by sumu vo vyske mesacnej splatky uveru, a teda 545€ vkladal investor mesacne
do realitného fondu, celkova nasporena ¢&iastka by bola vo vyske 161 362,80€. Co
predstavuje zisk 30 562,8, po zdaneni 19% je to vSak 24 755,87€.

Za tychto podmienok by sa teda investorovi viac oplatila investicia do realitnych fondov. Je
vSak nepravdepodobné, ze by mohol investor vkladat’ do fondu tak vyznamnu penaznu
¢iastku kazdy mesiac, bez druhého prijmu. Zaroveil nie je obvyklé brat si tver kvoli

investicii do fondov.

Zisk z prenajmu nehnutelnosti vSak za¢ina byt podstatne vys$si po splateni tveru. Pri
zachovani podmienok v realistickom variante by Cisty vynos po 30 rokoch predstavoval
81 550,8€. Zatial’ ¢o Cisty vynos z investicie do realitnych fondov po 30 rokoch predstavuje

sumu 59 855,45¢€.

Vypocitané vynosy a zisky sa vSak v dlhodobom horizonte budi lisit, kedze na obe
investiéné moznosti budt vplyvat faktory, akymi st napriklad zvySovanie cien energii,
potrebné rekonstrukcie interiéru a exteriéru ubytovania, zmena uroku anapokon aj
nepredvidatelnost’” obsadenosti ubytovania. Istou vSak ostava vhodnost investicie do
realitnych fondov najma pre konzervativnej$ich investorov, ktori si chct zabezpecit’ pasivny
prijem v pravom slova zmysle, kedZe ktpa investicnej nehnutel'nosti so sebou prinasa

mnozstvo pridanych zodpovednosti a povinnosti.
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13 MARKETINGOVA PROPAGACIA UBYTOVANIA

Napriek tomu, Ze samotnd platforma Airbnb, ako aj iné platformy zdiel'anej ekonomiky
mozu byt brané ako dostato¢nd propagacia a reklama pre ubytovanie, bolo by vhodné

propagovat’ ubytovanie aj na socialnych siet’ach, a tak ziskat’ pozornost’ jej uzivatel'ov.

Dal$ou vyhodou pre ubytovanie by boli aj partnerstva s miestnymi podnikmi, ktoré by mohli
zvysit atraktivitu ubytovania a rovnako aj pomoct’ konkrétnym podnikom ziskat’ novych

zakaznikov.

13.1 Socialne siete

NajvhodnejSou siet'ou pre propagéaciu Airbnb ubytovania a uputania najvacsej Casti ciel'ovej
skupiny je socialna siet’ Instagram, ktora ma momentalne vel'ky pocet fanusikov. Zalozenie
profilu na Instagrame je bezplatné a platena reklama sa pohybuje v cenach od niekol’kych
centov az po niekol’ko €. Reklama sa da zakupit’ v niekol’kych variantoch. Prvou moznostou

je reklama platena podl’a jej dosahu a druhou je moZnost’ reklamy na urcity pocet klikov.

Takato reklama by bola vyhodna nielen na zac¢iatku prevadzkovania ubytovania, ale aj po
jeho rozbehnuti. Instagramovy profil by tiezZ mohol predstavovat’ miesto pre zanechanie
komentarov a kratkych recenzii od ubytovanych hosti. Tato moznost’ by bola vhodna najma

pri prevadzkovani kratkodobého ubytovania.

13.2 Partnerstva

Pokial’ ide o konkrétne partnerstva s lokalnymi podnikmi, hostitel’ by sa mohol dohodnut’ na
malych zlavach s obl'ibenymi podnikmi v centre Tren¢ine. Podniky by boli odporucané
priamo v uvitacej karte ubytovania spolu s dohodnutou zl'avou alebo vyhodnou ponukou pri
spomenuti mena ubytovania pri plateni v podniku. ISlo by najmid o kaviarne alebo

reStauracie.

Spolupraca by nemusela byt realizovand len prostrednictvom zliav, ale aj dohodou

0 vzajomnom zdiel'ani profilov podniku a ubytovania na socialnych siet’ach.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 77

14 PROFILY HOSTITELOV

Jednotlivé rozhodnutia pocas celého procesu rozbichania Airbnb ubytovania by boli vyrazne
ovplyviiované konkrétnymi charakteristikami, majetkom a ¢asom potencialnych hostitel'ov.

Preto bude v tejto kapitole nacrtnutych niekol’ko profilov potencialnych hostitel'ov Airbnb.

Prvym typom potencidlneho hostitel'a je osoba so stabilnym prijmom, ktoré sa chce venovat’
hostitel'skej ¢innosti popri vykone svojho primarneho zamestnania. Tento typ hostitel'a je
schopny si zobrat’ tver na nehnutel'nost’ a splacat’” ho aj v pripade mesiacov so slabSou
obsadenostou. Zaroven ma zamestnanie, ktoré mu dovol'uje poskytovat’ nevyhnutné sluzby
potrebné k prevadzkovaniu, akymi st check-in acheck-out hosti a obsluhovanie
rezervacného systému, ktoré je spojené aj s poziadavkami a otazkami budtcich a si€asnych

hosti.

Druhym typom hostitel’a je osoba, ktora uz disponuje potrebnym vstupnym kapitdlom alebo
vlastni neobyvanu nehnutel'nost’. Chce si zaobstarat’ pasivny prijem, no zaroveil nema cas
obsluhovat’ a prevadzkovat’ rezervaény systém a samotné¢ ubytovanie. Preto si najde
spoluhostitel'a, ktory sa bude starat’ o vSetky nevyhnutné sluzby za predom dohodnuté

percento zo zisku.

Tretim typom hostitel’a je osoba, ktord sa chce venovat’ hostitel'skej ¢innosti, no nema
finanéné prostriedky pre obstaranie nehnutelnosti, a teda sa stane spoluhostitelom a bude

uzko spolupracovat’ s hostitel'om cislo dva.

Stvrtym typom hostitel’a je osoba, ktora si chce vyskusat hostitel'sku innost’, no nie je i
ista dlhodobou investiciou do nehnutel'nosti. Tato osoba si mozZe prenajat’ byt a po dohode
s majitelom modze prevadzkovat’ Airbnb ubytovanie v prenajatom byte. Po ur¢itom Case

moze toto ubytovanie stiahnut’ z ponuky a nehnutel'nost’ prestat’ prenajimat’.
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15 ZHODNOTENIE PROJEKTU

Na zaklade analyzy dostupnych nehnutelnosti v Trencine bolo zistené, Ze najvhodnejSou
moznost'ou pre zriadenie nového Airbnb ubytovania v Trencine je kupa 1-izbového bytu,
pripadne mensiecho dvojizbového bytu alebo garsonky. V takomto pripade by hostitel
potreboval vstupny kapital vo vyske aspon 90 000€. Do uvahy pripada aj prenajom vybranej
nehnutelnosti, podmienkou pri tejto moznosti je vSak dohoda a povolenie nasledného

prenajmu s pévodnym majitel'om nehnutel’nosti.

V d’alSom kroku bolo pomocou analyzy dostupnych tiverov na slovenskom trhu zistené, ze
najlepsie podmienky pre poZzianie Giastky 90 000€ ponukaji banky CSOB a TATRA
BANKA. Vhodnej$ia ponuka by bola vybrand az konkrétnym zaujemcom, ked’Ze banky

pontikaju rozdielne benefity.

Po tvorbe ceny azisteni jednotlivych poplatkov bola vypracovana kalkulacia v troch
variantoch, a to v pesimistickom, realistickom a optimistickom. Pesimisticky variant ukazal,
ze obsadenost’ 5 noci mesacne nie je dostacujlica ani pre splatenie tiveru. Realisticky variant
ukézal, ze pri stanovenych vynosoch anakladoch, by ubytovanie bolo ziskové pri
obsadenosti 10 noci mesacne. Naozaj vyhodnym by sa vSak stalo az po splateni Gveru.
Optimisticky variant preukazal, Ze pri priemernej obsadenosti 15 noci mesac¢ne by bol

projekt vynosny uz pocas rokov splacania uveru.

Pri vypocte rentability a navratnosti investicie bolo zistené, ze pri realistickom variante a pri
plnej cene ubytovania, by sa peniaze investované do ktpy investicie hostitel'ovi vratili do 9

rokov a 9 mesiacov.

Po vypracovani projektu zriadenia Airbnb ubytovania, bola zvazena aj alternativna investicia
do realitnych fondov, ktord sa ukdzala byt pomerne vynosna najmé v kratSom horizonte.
V dlh§om casovom horizonte vSak nie je natol’ko vynosnd ako prevadzkovanie Airbnb

ubytovania v realistickom variante.

Na zaver boli vypracované profily hostitelov vzhl'adom na jednotlivé faktory, ktoré

ovplyvituju konkrétne kroky zaloZenia Airbnb ubytovania.
Vystupom projektu je rozhodnutie, ze pri spravnych podmienkach a seriéznom pristupe
hostitel'a je zalozenie nového Airbnb ubytovania v meste Trenéin vyhodné a v dlh§om

¢asovom horizonte bude vynosné.
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ZAVER

Tato magisterskd praca mala za ciel' vypracovat projekt zalozenia Airbnb ubytovania
v Trenc¢ine. V Gvode bola spracovana literarna reser§ v oblastiach cestovného ruchu,
zdiel'anej ekonomiky a hotelového ubytovania. Nasledne bola predstavend spoloc¢nost
Airbnb, fungovanie jej platformy a doplnkové sluzby, ktoré ponuka. Na zaklade

strategickych dokumentov spolo¢nosti bol vypracovany predpokladany vyvoj do buducna.

Na zaklade znalosti ziskanych v teoretickej Casti prace, bolo v Gvode praktickej cCasti
vypracované¢ porovnanie hotelového a Airbnb ubytovania, na zdklade ktorého boli
$pecifikované cielové skupiny oboch ubytovacich moznosti. Dalej bolo predstavené mesto
Trencin a jeho turisticky potencial v sti¢asnosti aj v buducnosti, vd’aka projektu Trencin
2026. V zavere praktickej Casti bola spracovana analyza dostupnych ubytovacich moznosti
v Trencine na platformach Airbnb a Booking, z ktorej vyplynulo, Ze v Trencine je niekol’ko
desiatok fungujucich ubytovani. Nie vSetky su vSak turisticky atraktivne a pocas terminov

turisticky obl'ibenych akcii a festivalov tieto kapacity nepostacuju zvySenému dopytu hosti.

V projektovej Casti prace bola spracovana analyza dostupnych nehnutelnosti v Trencine, na
zaklade ktorej bola ako najvhodnejSia moznost’ pre kupu investi¢éného bytu vybrana kapa 1-
izbového bytu, garsonky alebo menSieho 2-izbového bytu. Na zadklade zistenych cien
nehnutel'nosti bola zvolena ciastka 90 000€ ako potrebny vstupny kapitdl pre kuapu
nehnutelnosti. Po analyze dostupnych tverov na slovenskom trhu boli ako najvhodnejsie
vybrané very od bank CSOB a TATRA BANKY s tirokom 3,99 % a d’al§imi klientskymi
vyhodami. Po tvorbe ceny azadefinovani zakladnych sluzieb prevadzkovania Airbnb
ubytovania boli vypracované tri varianty kalkulacie nakladov a vynosov investicie, a to
pesimisticky, realisticky a optimisticky variant. Kalkuldcie ukazali, Ze pri pesimistickom
variante s obsadenost’ou 5 noci mesa¢ne by takato investicia nebola pre hostitel'a vynosna,
v realistickom a optimistickom variante pri obsadenosti 10-15 noci mesacne by ale tento
projekt vynosny bol. Vypocet doby navratnosti investicie ukdzal, Ze investicia vo vyske
90 000€ by bola pri obsadenosti 10 noci mesacne navratena hostitel'ovi do 9 rokov a9

mesiacov. Na zaver prace boli vypracované rozne profily potencialnych hostitel'ov Airbnb.

Zaverom projektu je teda rozhodnutie, Ze zalozenie nového Airbnb ubytovania by za
priaznivych podmienok bolo pre hostitela vynosné najmé z dlhodobého hladiska a pri

vysokej motivacii taktto hostitel'skti ¢innost’ vykonavat'.
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