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Grafické shrnuti

0.1 Jednotky Airbnb v Praze v bfeznu 2023
IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023, RUIAN 2023

covid-19 snizil objem nabidky Airbnb,
ale nepromeénil jeji charakter
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o 1% sdileny pokoj

1 % bytd v Praze je vyuZivano na Airbnb

Staré mésto 16 % byt na Airbnb
Nové mésto 10 % byti na Airbnb

Josefov 8 % byt na Airbnb

Mala Strana 7 % byti na Airbnb

hostitel ([ 1 848 hostiteld
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MANAZERSKE SHRNUTI

Kratkodoba ubytovani v soukromi nabizena
pfes internetové platformy jsou globalné
roz8ifenym fenoménem. Celosvétové plsobeni
téchto platforem nicméné vyrazné dopada

na lokalni fyzické a socialni prostfedi mést

a Casto negativné ovliviuje kvalitu Zivota
mistnich obyvatel. Monitoring a evaluace stavu
a vyvoje kratkodobého ubytovani miize prispét
k nastaveni vhodného pfistupu vefejné spravy
k rozvoji a regulaci tohoto odvétvi sluzeb, ale

i ke zmirnéni jeho negativnich dopadd na rizné
slozky mésta.

Studie zkouméa fenomén kratkodobého
ubytovani v soukromi v Praze na pfikladu
platformy Airbnb, ktera predstavuje jednoho

z nejvétsich poskytovateld této sluzby

v metropoli. Publikace si primarné klade za cil
analyzovat strukturu nabidek Airbnb, jejich
prostorové rozmisténi a casovy vyvoj. Dalsim
cilem je vyhodnotit postaveni Airbnb ve
vztahu k vybranym sloZzkam mésta - konkrétné
obyvatelstvu, bytovému fondu a tradi¢nim
ubytovacim sluzbam. Poslednim cilem je
vytvoreni prehledu legislativy ovliviujici
Airbnb v Praze a popsani pfikladd pFistup(i

k regulaci této sluzby ve vybranych evropskych
méstech. Analyza pracuje primarné s vefejné
pristupnymi daty o nabidkach Airbnb z webu
Inside Airbnb. Portal Inside Airbnb ziskava tato
data web scrapingem pfimo ze stranek Airbnb.
Studie vyuZiva jednoduché metody deskriptivni
statistiky pro analyzu ukazateld, které popisuji
charakter Airbnb. Studie vznika v dobé
postupného oZivovani cestovniho ruchu v Praze
po obdobi pandemie covid-19. Pravé pandemie
a jeji dopady se v analyze projevily jako kli¢ovy
faktor ovliviujici nabidku Airbnb a jeji vyvoj.

V bfeznu 2023 se v Praze nabizelo 7 930
jednotek Airbnb, z nichZ bylo témér 70 %
aktivnich. Pocet nabidek vyznamné poklesl
v dobé pandemie covid-19 spolu s propadem

Manazerské shrnuti

intenzity cestovniho ruchu. S odeznénim
pandemie a opétovné zesilujici intenzitou
turismu pocet nabidek opét nar(ista. Vétsina
nabizenych jednotek méa dlouhodobé formu
pronajmu celého bytu. Airbnb ma v Praze
vysoce komercni povahu, kdy na jednoho
hostitele pripada pronajem 2,8 jednotek.
Témér 80 % jednotek zaroven nabizeji
hostitelé, ktefi v Praze pronajimaji 2 a vice
jednotek (tzv. multihostitelé). Komercializace
Airbnb v Praze v ¢ase spiSe posiluje. Sektor
sdileného ubytovani pouze formou sdilenych
pokojl lze povaZovat za prakticky neexistujici.

Nabidky prondjmu prostfednictvim Airbnb

se extrémné koncentruji do centra Prahy,
zejména do jejiho historického jadra. V tomto
(zemi béZné tvofi nabidky Airbnb pres
desetinu bytového fondu. V priibéhu pandemie
covid-19 prostorova koncentrace spise posilila.
V centralnich ¢astech Prahy jsou ve srovnani

s ostatnimi ¢astmi metropole dlouhodobé vice
zastoupeny nabidky celych byt(, drazsi nabidky
a také vice jednotek nabizenych multihostiteli.

PfestoZe pandemie covid-19 vyrazné utlumila
celkovy objem nabidek Airbnb v Praze,
zasadné neproménila jejich charakter.
Charakteristiky Airbnb s potencialem

a jeho obyvatele pretrvavaiji, ¢i dokonce posiluji
- zintenziviuje se prostorova koncentrace

do centra Prahy, dlouhodobé dominuje

nabidka pronajmu celych byt a posiluje Cisté
komercni povaha Airbnb. Spolu s trendem

ristu poCtu nabidek v poslednich nékolika
mésicich pravdépodobné dojde k vyrovnani
objemu nabidky s hodnotami pfed pandemi.
Pokud se nezméni soucasné vyvojové trendy
charakteru nabidek, lze do budoucna ocekévat
zintenzivnéni negativnich dopadd Airbnb na
mésto a jeho obyvatele.

V Cesku v soutasnosti neexistuji pravidla
specificky zamérena na sektor kratkodobych
pronajmd. Na fungovani Airbnb se nicméné
vztahuje platna legislativa, zvlasté kdyz lze
nabidku Airbnb definovat jako poskytovani
ubytovacich sluZeb. V tomto pfipadé vznikaji
pro provozovatele téchto sluzeb (tj. hostitele)
zakonné povinnosti, napfiklad z hlediska
Zivnostenského zédkona, stavebniho zakona

¢i zakona o mistnich poplatcich. Primarnim
problémem regulace Airbnb tedy neni
nevyhovujici legislativa, ale spise nedostatek
informaci o Airbnb, které by mohly zlepsit
vymahatelnost existujicich zakonnych
povinnosti. Na zavedenf efektivnich néstrojd
evidence a zefektivnéni dodrZovani platnych
zakon( v soucasnosti cili vznikajici novela
zakona o nékterych podminkach podnikant

v oblasti cestovniho ruchu. K lep$imu zacileni
regulace Airbnb dle potfeb konkrétnich

mést a obci by dale mohla prispét novela
Zivnostenského zakona predloZena hlavnim
méstem do Poslanecké snémovny Parlamentu
CR.

Manazerské shrnuti



ENGLISH SUMMARY

Short-term private accommodation offered
through online platforms is a global
phenomenon. However, the global reach of
these platforms has a significant impact on
the local physical and social environment of
cities, often negatively affecting the quality

of life of local residents. Monitoring and
evaluating the status and evolution of short-
term accommodation can help to set up an
appropriate public administration approach to
the development and regulation of this service
sector, and contribute to mitigating its negative
impacts on different parts of the city.

The study examines the phenomenon of short-
term private accommodation in Prague using
the example of the Airbnb platform, which
represents one of the largest providers of
short-term accommodation in the metropolis.
The publication primarily aims to analyze the
structure of Airbnb listings, their spatial
distribution and temporal evolution. Another
objective is to assess the position of Airbnb
in relation to selected components of the

city - namely the population, the housing stock,

and traditional accommodation services. The
final objective is to provide an overview of
legislation affecting Airbnb in Prague and to
describe examples of approaches to regulating
Airbnb in selected European cities. The analysis
works primarily with publicly available data on
Airbnb listings from the Inside Airbnb website.
The Inside Airbnb portal obtains this data by
web scraping directly from the Airbnb website.
The study uses simple descriptive statistics
methods to analyze indicators that describe the
nature of Airbnb. The study comes at a time of
the gradual recovery of tourism in Prague after
the period of the Covid-19 pandemic.

In March 2023, there were 7,930 Airbnb
units offered in Prague, of which almost 70%
were active. The number of listings dropped

English summary

significantly during the Covid-19 pandemic in
parallel with the drop in tourism intensity. As
the pandemic subsided and tourism intensity
picked up again, the number of listings also
increased. The supply of most units has the
form of rentals of an entire apartment. Airbnb
in Prague is highly commercial in nature,

with 2.8 units rented per host. At the same
time, almost 80% of units are offered by hosts
who rent out 2 or more units. With time, the
commercialization of Airbnb in Prague is
gaining strength. The shared accommodation
sector only in the form of shared rooms can be
considered virtually non-existent.

Rental offers through Airbnb are extremely
concentrated in the center of Prague,
especially in its historic core. In this area,
Airbnb listings typically account for over a tenth
of the housing stock. During the Covid-19
pandemic, this spatial concentration further
increased. The central parts of Prague have
long been more heavily represented by whole-
apartment listings, more expensive listings, and
more units offered by multi-hosts compared to
other parts of the metropolis.

Although the Covid-19 pandemic has
significantly dampened the overall volume
of Airbnb supply in Prague, it has not
fundamentally changed its character. The
characteristics of Airbnb with the potential for
the most serious negative impacts on cities
and their residents have persisted or even
intensified - the spatial concentration in the
center of Prague, the long-term dominance
of whole-apartment rentals, and the purely
commercial nature of Airbnb. Together with
the trend of growth in the number of offers in
the last few months, the volume of supply is
likely to level off with pre-pandemic values.
Unless current trends in the nature of supply
are reversed, the negative impacts of Airbnb

on the city and its residents can be expected to
intensify in the future.

In the Czech Republic, there are currently no
rules specifically aimed at the short-term
rental sector. However, the operation of
Airbnb is covered by the legislation in force,
especially if the Airbnb offer can be considered
as the provision of accommodation services.
In this case, legal obligations arise for the
operator of these services (i.e., the host), for
example in terms of the Trade Licensing Act,
the Building Act or the Local Tax Act. Thus,
the primary problem of Airbnb regulation
is not inadequate legislation, but rather the
lack of information on units, which could
improve the enforceability of existing legal
obligations. The introduction of effective
record-keeping tools and streamlined
compliance with existing laws is currently
targeted by the emerging amendment to

the Act on Certain Conditions of Business in
the Tourism Sector. The amendment to the
Trade Licensing Act submitted by the Capital
City Prague to the Chamber of Deputies of
the Parliament of the Czech Republic could
further contribute to better targeting Airbnb
regulation to the needs of specific cities and
municipalities.

English summary




1. UVOD

Kratkodoba ubytovani v soukromi nabizena pres
internetové platformy jsou globalné rozSifenym
fenoménem. Jejich intenzivni rozvoj zejména
ve druhé dekadeé 21. stoleti souvisi nejen

s pokrokem v oblasti informaénich technologii
a zpfistupnénim internetu, ale také s ristem
poCtu turistli a se zménou Zivotniho stylu

a cestovani obecné. Celosvétové plisobeni
téchto platforem nicméné vyrazné dopada

na lokalni fyzické a socialni prostiedi mést

a ¢asto negativné ovliviiuje kvalitu Zivota
mistnich obyvatel [Garcia-Lépez, Jofre-
Monseny, Martinez-Mazza, & Segt, 2020]. Mezi
nejzavaznéjsi problémy patfi zintenzivnéni
turistického vyuziti Gzemi, cimZ se zvysuje tlak
na prostor a vlivem transformace rezidencnich
byt na komeréni vyuziti se mize zhorSovat
dostupnost bydlenf [Grisdale, 2021]. Pro
verejné rozpocty jsou problematické také
dopady spjaté s nedostatecnou evidenci
vykonavané podnikatelské ¢innosti ubytovacich
sluZeb a navazujici neefektivni vybér dani

a dalsich pfislusnych poplatkd. Monitoring

a evaluace stavu a vyvoje kratkodobého
ubytovani mohou v daném mésté prispét

k nastaveni vhodného pfistupu vefejné spravy
k rozvoji a regulaci tohoto odvétvi sluzeb

a prispét ke zmirnéni jeho negativnich dopadi
na r(izné slozky mésta.

Studie zkouma fenomén kratkodobého
ubytovani v soukromi v Praze na pfikladu
platformy Airbnb, ktera patfi mezi nejvétsi
zprostfedkovatele tohoto druhu ubytovani na
svété. Zaméreni na Airbnb zaroven zajistuje
navaznost na studie publikované Institutem
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

v letech 2018 a 2021. Studie si klade tFi
zakladni cile. Prvnim cilem je zjistit, jaka

je struktura nabidek pronajmd Airbnb, jak

je rozmisténa v ramci Prahy a jak se vyviji

v Case. Zadruhé analyza zkouma pozici Airbnb
v kontextu ostatnich sloZzek mésta, konkrétné

1. Uvod

v{ci obyvatelstvu, celkovému bytovému fondu
a tradi¢nim ubytovacim sluzbam. Tretim cilem
je vyhodnotit legislativu ovliviiujici Airbnb
v Praze a popsat pfiklady pfistup( k regulaci
Airbnb ve vybranych evropskych méstech.

Publikace vznika v dobé turbulentnich
celosvétovych promén dynamiky cestovniho
ruchu. Prvni studie z roku 2018 byla vytvorena
v dobé vrcholné konjunktury, coZ se odrazilo

i na rdstu poCtu prijizdéjicich zahranicnich
navstévnik( a vysokém pfirdstku jednotek
nabizenych na platformé Airbnb [Marianovska
& Némec, 2018]. Navazujici analyza z roku
2021 byla zpracovana v dobé Gtlumu turismu

a navstévnosti Prahy v ndvaznosti na ochranna
opatfeni souvisejici s pandemii covid-19.

Po letech intenzivniho rozmachu tak doslo

k vyraznému Gbytku ubytovani Airbnb
[Marianovska, 2021]. Predkladana studie vznika
v dobé opétovného oZiveni cestovniho ruchu
v Praze [Prague City Tourism, 2023b]. Pfestoze
lze o¢ekdavat postupny navrat intenzity turismu
do stavu pfed pandemii, konkrétni charakter
vyvoje lze obtiZzné odhadnout. Cestovni ruch
naddle ovliviuji dozvuky pandemie, projevujici
se napfiklad trvajicim Gtlumem pfijezdu
turistd z asijskych zemi ¢i odlivem ruskych
turistl v souvislosti s valecnym konfliktem na
Ukrajiné. Dopliujici vliv zejména na charakter
turistické poptavky pak maji rostouci ceny
sluZeb a postpandemicka ekonomické stagnace
v mnoha zemich. Uvedené i dalsi aspekty se
propisuji také do stavu, vyvoje a charakteru
sektoru kratkodobych pronajma véetné Airbnb.

Sledovani fenoménu Airbnb v Praze, jeho
dlouhodobého vyvoje a charakteristik
prostorové distribuce tvofi dilezity koncep€ni
podklad pro realizaci ¢i aktualizaci platnych
strategii mésta (napf. Koncepce pfijezdového
cestovniho ruchu hl. m. Prahy, Strategie
rozvoje bydleniv hl. m. Praze). Relevanci

studie podtrhuje neustaly vyvoj sektoru sdilené
ekonomiky a sluzeb, ale také stale se utvarejici
a diskutovany legislativni ramec zaméreny

na regulaci Airbnb vznikajici na narodni

i nadnarodni Grovni. Vhodné nastaveny pfistup
vefejné spravy mize prispét k udrZitelnému
vyuZiti Airbnb a ostatnich nastrojl sdilené
ekonomiky, k rozvoji udrzitelného turismu

a podpofrit dostupnost bydleni. Z téchto dlivod
studie pocita s budoucimi aktualizacemi ve
frekvenci priblizné 2 let.

Studie je rozdélena do tfi hlavnich kapitol.
Uvodni ¢ast predstavuije cile studie, pouzita
data a metody analyzy, a zmifuje kontextualni
souvislosti analyzy. Druha kapitola se vénuje
samotné analyze. Obsahuje analyzu zakladnich
charakteristik Airbnb v Praze, analyzu vazeb
mezi Airbnb a bytovym fondem a cestovnim
ruchem, vyhodnoceni sou¢asného stavu
regulace Airbnb v Praze, a pfedstaveni regulace
této sluzby ve vybranych evropskych méstech.
Treti kapitolu tvofi shrnuti vysledk( a zavér
studie.

1. Uvod
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ODBORNE POJMY

aktivni jednotka

jednotka Airbnb, které byla alespor jedenkrét v poslednich 12
mésicich od doby stazeni dat vyuZita pro ubytovéni, a ktera je
zaroven dostupna pro rezervaci alespoii na 1 den v pribéhu
365 dni nasledujicich od doby stazeni dat

cely byt/dim
typ jednotky Airbnb, ktera zabiréa cely byt v bytovém domé,
rodinném domé nebo jinych typech ubytovani

cena jednotky
cena za noc za jednotku Airbnb v mistni méné

host
osoba ubytovana v ubytovaci jednotce/zafizent

hostitel

profil nabizejici na webové strance Airbnb danou jednotku

k pronajmu, maze jim byt majitel jednotky/jednotek,
zprostfedkovatelska firma &i provozovatel jednotky/jednotek

hotelovy pokoj
typ jednotky Airbnb, kde je nabizen pokoj, ktery je soucasti
hotelu

hromadné ubytovaci zafizeni

zafizeni s minimalné péti pokoji a zaroven deseti lGzky slouzici
pro Gcely cestovniho ruchu, tj. poskytujici pfechodné ubytovani
hostam (hotel, penzion, kemp apod.)

jednotka Airbnb

jedno ubytovani nabizené na webové strance Airbnb, které ma
své vlastni identifikacni ¢islo a pfifazené atributy (pocet l0zZek,
pocet pokojd, typ jednotky, cena apod.)

ldzko
standardni ukazatel kapacity ubytovacich zafizeni (Airbnb,
hromadné ubytovaci zafizenf apod.)

maximalni pocet hostd
Gidaj zobrazujici maximalni pocet hostd, ktery je hostitel
ochotny ubytovat v dané jednotce/zafizeni

multihostitel
hostitel nabizejici k prondjmu na platformé Airbnb vice nez
1 jednotku

nabidka Airbnb
synonymum pro jednotku Airbnb

obsazenost jednotek
pocet obsazenych noci v aktivnich jednotkéch Airbnb

overturismus

nadmérny cestovni ruch v urcité oblasti, ktery negativné
ovliviiuje kvalitu Zivota mistnich obyvatel nebo zazitk(
z navstév

1. Uvod

pobyt
ubytovéani v dané ubytovaci jednotce/zafizent

pfenocovani
jedna noc stravena jednim hostem v ubytovaci jednotce/
zarfzenf

recenze
pisemné hodnoceni jednotlivych pobytd hosty ubytovanymi
v dané jednotce Airbnb

sdilena ekonomika

koncept spotieby zboZi zaloZeny na upfednostnéni sdileni zbozi
a sluZzeb oproti jejich vlastnictvi, Casto pfedstavuje sdilené uziti
nevyuzivanych ¢i nedostatecné vyuzivanych statk(l za pouZziti
digitalnich technologif a internetu

sdileny pokoj

typ jednotky Airbnb, kde se nabizi lGzko v pokoji, ktery je sdilen
s hostitelem ¢i jinymi hosty, nejcastéji byvaji nabizeny v rémci
hosteld

singl hostitel
hostitel nabizejici k prondjmu na platformé Airbnb 1 jednotku

soukromy pokoj

typ jednotky Airbnb, kde je nabizen jeden pokoj v byté ¢i domé,
pokoj je pronajiman bud samostatné (tzn. zbytek bytu je uzivan
pro dlouhodoby ¢i stfednédoby pobyt), nebo se mize jednat

o jeden pokoj z vice, které jsou v byté ¢i domé pronajimany
(soutast hostelu, bed & breakfast, aparthoteld ¢i jinych
ubytovacich zafizenf)

POUZITE ZKRATKY

¢su Cesky statisticky rad

DPH dan z pfidané hodnoty

EU Evropska unie

HUZ hromadné ubytovaci zafizen{
IA Inside Airbnb

IPR Praha Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy
MC méstska Cast

MHMP Magistrat hlavniho mésta Prahy

SLDB s¢itani lidu, dom0 a byt

JAK CiST TENTO DOKUMENT

Analyza je do znac¢né miry strukturovana takovym zplsobem,
aby byla zajisténa ndvaznost a moznost zakladni komparace se
studiemi Airbnb realizovanymi IPR Praha v letech 2018 a 2021.
K porovnani vystupli je vsak tfeba pfistupovat obezietné

z dlivodu odlisnych metodik pfi vypoctu urcitych ukazatell

(> kap. 1.1).

Studie je rozdélena do tif zakladnich kapitol. Prvni (< kap. 1)
obsahuje Gvod k celé publikaci. Kromé predstaveni cilli studie
tvofi kapitolu shrnuti pouZitych dat a vysvétleni metodiky
analyzy. Zahrnuje také prehled kontextuélnich souvislostf,
ktery se zaméfuje na predstaveni sdilené ekonomiky,
potencialnich dopadl Airbnb na rizné slozky mésta a na vyvoj
stavu cestovniho ruchu a situace na trhu s bydlenim v Praze

v poslednich nékolika letech.

Druhou kapitolu (= kap. 2) tvofi analyticka ¢ast studie a je
rozdélena do 3 podkapitol. Prvni podkapitola (- kap. 2.1)
predstavuje zakladni charakteristiky jednotek nabizenych

k ubytovéni pres platformu Airbnb v Praze. Konkrétné se
vénuje charakteru nabidek, charakteristikam hostitell

a vlastnostem ubytovanych hostl a nédvstévnosti jednotek.

V ramci jednotlivych témat jsou pfedstaveny zakladni
atributy, u vybranych témat také ¢asovy vyvoj a prostorové
rozmisténi. Druha podkapitola (- kap. 2.2) fesi vazby mezi
Airbnb a ostatnimi slozkami mésta. Specificky se zaméfuje na
plsobeni Airbnb ve vztahu k bytovému fondu a cestovnimu
ruchu. Cilem tfeti podkapitoly (= kap. 2.3) je ukazat soucasny
stav regulace Airbnb v Praze a popsat vztah Airbnb a soucasné
platné legislativy. Dopliiujicim tématem podkapitoly je pFestavit
priklady regulace Airbnb ve ¢tyfech vybranych evropskych
méstech.

Treti kapitola (= kap. 3) tvofi zavér studie. Shrnuje hlavni
vysledky a nastifiuje moznosti budouciho vyvoje, zejména
s ohledem na vyporadani datovych a metodickych omezeni.

0dborna terminologie a zkratky

Na zacatku dokumentu v ¢asti 1. Uvod jsou uvedeny definice
odbornych pojmi (termin®) a seznam pouZitych zkratek.

V textu jsou prvni vyskyty pojm{ vyznaceny graficky: odborny
termin.

Obrazové pfilohy

Dokument obsahuje obrazové pfilohy, jako jsou hlavné grafy, ale
také mapové schémata a tabulky. Obrazové pfilohy maji uveden
nazev, autora, rok vytvoreni a zdrojova data a jejich dataci ¢i
zdroj. Ve vybranych grafech mize byt jinou barvou oznacena
zajimava nebo vyznamna informace.

Obrazové prilohy jsou v textu ¢islovany v ramci pfislusného
celku.

V textu studie je odkaz vyznacen graficky: (- Obr. 2.2.1.1).

Odborné zdroje

Pro citované a odkazované odborné zdroje, jako jsou knihy,
studie, odborné ¢lanky, datové sady ¢i strategické dokumenty, je
pouZzit systém referenci dle citacni normy APA.

V ramci textové Casti jsou odkazované materiéaly oznaceny

v zavorce: [Marianovska, 2019] [Grisdale, 2021]. Seznam vsech
odkazovanych materiald v dokumentu je uveden v jejim zavéru
v kapitole 4. RejstFiky a seznamy v Casti Citované zdroje.

Souvisejici textova cast
Kapitoly a podkapitoly v ramci dokumentu spolu mohou
souviset a navzajem se dopliovat. Odkaz na ¢ast textu

(podkapitolu) v ramci dokumentu je uveden pfisludnym ¢islem:
(> kap. 1.2.1).

1. Uvod
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1.1 Metodika a data

POUZITA DATA A JEJICH ZDROJE

Datové sady, které obsahujf informace o jednotkach nabizenych
na strankéach Airbnb, pochazeji z nezavislého nekomercniho
zdroje Inside Airbnb (IA). Tato data jsou ziskavéana pfimo ze
stranek Airbnb pomoci web scrapingu?, a to vzdy k urcitému
datu v mésici. VSechna data obsazené v datovych sadéch jsou

verejné pfistupna na strankach Airbnb.
Jednotlivé datové sady obsahuji tfi zakladni soubory:

—— ,listings“ - obsahuje idaje o vSech nabizenych
jednotkach, které byly v danou dobu staZeni vefejné
pfistupné, a atributech, které jsou k jednotce na
strankach pFifazeny (napf. mnoZstvi recenzi, datum
posledni recenze, pocet nabizenych lizZek, nazev a ID
hostitele apod.)

—— ,reviews“ - obsahuje Gidaje o vSech recenzich, které
byly do dohy staZzenf publikovany na strankach; ke kazdé
recenzi je pfifazeno ¢islo jednotky, a tak je mozné napf.
podrobnéji prozkoumat jejich relevanci

—— ,,calendar® - obsahuje informace o dostupnosti jednotek
v nasledujicich 365 dnech; tato datova sada ma vsak
vyznamné metodické omezenf, jelikoZ velké mnoZstvi
kalendar( neni aktualizovano a informace v této datové
sadé tak mohou byt zavadéjici

Ve studii je vyuZita pouze datova sada ,listings“, ktera
obsahuje vSechny Gdaje potfebné pro splnénf cilli analyzy.

Data IA dopliiuji nésledujici data:

— pocet byt (zdroj: Cesky statisticky a¥ad (2023) Registr
s¢itacich obvod( a budov)

—— pocet byt a domut k pronajmu (zdroj: Sreality (2018-
2023) Aktualni nabidka realit)

— pocet najemnich bytd (zdroj: Cesky statisticky GFrad
(2021) S¢itani lidu, dom0 a bytd 2021)

—— ceny najemnich bytd (zdroj: Deloitte (2021, 2022)
Analyza najemniho bydleni v Praze)

— pocet obyvatel (zdroj: Cesky statisticky afad (2021)
Scitanf lidu, dom a byt 2021)

—— kapacity hromadnych ubytovacich zafizeni (zdroj:
Cesky statisticky Grad (2023) Hromadna ubytovaci
zafizen)

—— navstévnost hromadnych ubytovacich zafizenfi (zdroj:
Cesky statisticky Grad (2023) Hromadna ubytovaci
zafizen)

——— primérna délka pobytu hostl (zdroj: Eurostat
(2023) Short-stay accommodation offered via online
collaborative economy platforms)

1 ——— Web scraping je technika ziskavani dat pfimo z webovych stranek.
Casto se pouziva k automatizaci extrakce dat, ktera by byla ¢asové naroéna nebo
obtizné k ruénimu sbéru.

1. Uvod

Limity dat

Datové sady IA poskytuji detailni vhled do problematiky
Airbnb. Pfesto maji sva omezeni, ktera se tykaji jak shéru dat,
tak dat samotnych. Prvni diileZité omezeni souvisi s faktem,

7e data jsou shirana (stahovana) k ur¢itému dni. Jde tedy

o jednorazovy souhrn dat v jednom daném okamZziku. Stahovéna
jsou pouze data, kterd jsou v daném okamzZiku na platformé
Airbnb viditelna. Datové sady neobsahuji data za jednotky,
které nejsou na strankach Airbnb v dany moment nabizeny.
Pokud tedy sledujeme napf. mnoZstvi recenzi za uplynuly rok,

datech obsaZen pocet recenzi minulych (pokud mezitim
prestala byt jednotka na strankach Airbnb nabizena). Datové
sady zarovei nezahrnuji jednotky, které jsou z rdznych dlvodd
docasné zneaktivnény jak hostitelem, tak platformou Airbnb.

Dal3im problematickym aspektem dat IA je nepravidelna

frekvence vydavani a odlisna kvalita dat napFic jednotlivymi
roky. Zatimco v nékterych letech jsou Gidaje vydavany mésicné,
v jinych letech pouze ctvrtletné. Pro zajisténi moznosti sledovat
kontinualni vyvoj je v této analyze sledovan stav Airbnb v Praze

¢tvrtletné od dubna 2018 do bfezna 2023.

Problematicka mizZe byt v pfipadé dat IA také nepfesna
informace o poloze jednotek. Datové sady IA obsahuji (idaj

o konkrétnich zemépisnych souradnicich jednotlivych jednotek.
Tento Gdaj z dGvodu anonymity, kterou provadi samotné stranky
Airbnb, nepfedstavuje pfesnou adresu jednotky, ale stfed

kruhu o maximalnim poloméru 150 m. To znamen4, Ze uvedena
poloha jednotky se mlZe liSit az 0 150 m od jeji skutecné
adresy. Z tohoto ddvodu jsou v analyze polohové tidaje jednotek
vyuZity jen v pfipadé zakladni vizualizace rozmisténi Airbnb.
Pro ostatni analyzy je z hlediska vnitfniho ¢lenéni Prahy vyuZit
maximalné detail katastralnich tzemf. Uzemnfi jednotky nizsich
fada (napf. zakladni sidelni jednotky) by jiz mohly vyznamné
zkreslovat vysledky, jelikoZ znacny podil nabidek v daném
Gzemi mlZe byt potencialné umistén v jiném Gzemi.

Dal3i problematické atributy dat IA se projevuji zejména pfi
vypoctu ukazateld, které nejsou v IA datech pfimo obsaZené,
ale vychazeji z kombinace nékolika atributd. Problematickym
atributem jsou recenze, které jsou v analyze vyuZity pro urceni
aktivity jednotek a vypocet poctu hostll a s nim souvisejicich

disponuje Gdajem o poCtu zanechanych recenzi. Recenze jsou
od hostl platformou vyZadovény. Zarover ale dochazi k tomu,
Ze hosté recenzi nenapiSou, recenze je napsana, i kdyZ host
nepfijede (recenze typu ,host nepfijel*) nebo jsou recenze
uméle navysovany pro zvyseni atraktivity jednotky. Portal TA
pracuje s tzv. sanfranciskym modelem, ktery predpoklada, ze
v priméru 50 % host(i zaneché recenzi na pobyt [Inside Airbnb,
2023]. Vypocet poctu hosti pak predstavuje soucin potu

v jednotce ubytovén...|.<.r'0'r.n.é'b.r.6BIlé-rﬁ.éfi'c.l.{éﬁ.o poctu recenzi,
ktery je vyuZit pro uréeni poctu pobytd, je problematicky také
ddaj o maximalnim poc€tu hostd. Ten udava, kolik nejvyse
mizZe byt v jeden okamzik ubytovano v jednotce host(. Oproti
realnému poctu hostl je tedy vypocteny pocet hostd spise

nadhodnocen. Vysledné (idaje o stavu navstévnosti Airbnb
(pocet hostl, pocet pobytl, obsazenost apod.) je mozné vyuZzit
pro srovnani s oficialnf statistikou CSU o navitévnosti HUZ.
Avsak k této komparaci je tfeba pristupovat obezietné z divodu
odlisného metodického urcenf (idajd o navstévnosti HUZ

a Airbnh.

V neposledni fadé datové sady IA obsahuji zaznamy

s nerealistickymi ¢i podezielymi informacemi o jednotlivych
nabidkach. Z tohoto diivodu bylo potfeba pfed samotnou
analyzou dat provést ocisténi datovych sad. Zaprvé byly
vyfazeny jednotky, u nichZ je uvedeny nulovy minimalni

pocet nutnych pro rezervaci. Zadruhé byly vyrazeny jednotky
nabizené za cenu 0 K¢ za noc, a také jednotky nabizené za
cenu vice nez 50 tisic K¢ za noc. Timto postupem se odstrani
nabidky s nejpatrnéjSimi nepresnostmi. DlileZité je nicméné
mit na paméti, Ze samotny datovy soubor neni nepfesny. Pouze
reflektuje realitu a zplsob, jakym jsou jednotky nabizeny

a zaznamenany na platformé Airbnb. V tomto kontextu je tfeba
zminit, Ze platformu Airbnb vyuZivaji k inzerci také nékteré
subjekty spadajici spise pod tradi¢ni ubytovaci zafizeni
(hostely, hotely, penziony apod.), coZ miZe vést k dodate¢nym
zkreslenim vysledkd analyzy.

Kromé samotnych dat IA je do zna¢né miry limitujici také jejich
srovnatelnost s dopliujicimi daty z jinych zdroji. Studie
napriklad porovnava nabidku bytd k dlouhodobému pronajmu
na portalu Sreality a byt(l nabizenych ke kratkodobému
pronajmu na Airbnb (- kap. 2.2.1). PfestoZe popsané
vyvojové trendy téchto dvou typl ubytovani lze povazovat

za vzajemné porovnatelné, ke komparaci kvantity nabidky

je tfeba pfistupovat s obezfetnosti z divodu odlisného
charakteru dlouhodobych a kratkodobych pronajmd, které
ovliviiuji charakter nabidky na obou platforméach. Zatimco

v pfipadé platformy Airbnb jsou jednotky nabfzeny (tedy jsou
na platformé viditelné) témé&F nepfetrzité, dlouhodobé pronajmy
jsou na portélu Sreality nabizeny jen v takovych pfipadech,
kdy je aktualni jejich uvolnéni pro nové potencialni najemce.

Z tohoto dlvodu mlZe byt nabidka Airbnb oproti dlouhodobym
pronajmdm znacné nadhodnocena.

Dalsi pfipadna omezenf jsou zminéna pfimo u pojm0

a nazvoslovi nebo v textu. Na zévér je tieba zdlraznit
soustfedéni analyzy jen na platformu Airbnb, jelikoZ patfi mezi
nejvétsi zprostiedkovatele kratkodobého ubytovani v soukromfi
v Praze, a zéroven jsou k dispozici relativné podrobné Gdaje

0 jeji ¢innosti. V Praze nicméné plsobf i jiné platformy

s nabidkou podobného typu ubytovéni, avsak ve srovnani

s Airbnb bud nenabizeji ubytovani v obdobném rozsahu (napf.
Vrbo), nebo nejsou k dispozici data ve srovnatelné 3ifi jako

o Airbnb (napf. Booking.com).

METODY ANALYZY

Studie vyuziva jednoduché metody deskriptivni statistiky
(pocet, podil, primér, median apod.) pro analyzu ukazateld,
které popisuji charakter Airbnb. Ukazatele jsou shrnuty

v nésledujicich odstavcich. Detailni metodika vybranych
ukazatell je popsana v relevantni ¢asti analytické kapitoly.
Zé&kladni analyza zobrazuje stav ukazateld, jejichZ hodnoty jsou
co nejaktuélnéjsi k datu hlavni datové sady IA pouZité v této
studii (23. bfezna 2023). U vybranych ukazatel( je popsan
¢asovy vyvoj a prostorové rozmisténi v ramci Prahy. Hodnoty
vybranych ukazatell Airbnb byly relativizovany vzhledem

k poCtu obyvatel a poctu byt0.

Ukazatele Airbnb:

— Jednotky jsou zakladnim ukazatelem analyzy. Casto
jsou analyzovany v kombinaci s dal3imi ukazateli (pocet
jednotek na 1 hostitele, pocet laZek na 1 jednotku apod.).

—— Trajektorie jednotek podle aktivity (> kap. 2.1.1)
umoziuji sledovat vyskyt jednotky na platformé Airbnb
a ménici se charakter jeji aktivity v prlibéhu sledovanych
tasovych obdobi (aktivni / neaktivni / nové na platformé /
dotasné mimo platformu)?.

—— Typ jednotek (- kap. 2.1.1) udava charakter jednotky
podle nabizeného typu ubytovani (cely byt nebo dim /
hotelovy pokoj / samostatny pokoj / sdileny pokoj).

—— Ldzka (> kap. 2.1.1) udavaji pocet l0Zek dostupnych
v jednotce.

——— Pokoje (> kap. 2.1.1) udavaji pocet mistnosti dostupnych
v jednotce.

——— Maximalni pocet hosti v jednotce (- kap. 2.1.1) udava,
kolik mlze byt v jeden okamZik maximalné ubytovano
hostd v jednotce.

—— Cena jednotek (- kap. 2.1.1) udava, kolik K¢ je nutné
uhradit za 1 noc v jednotce. Cena za osobu na 1 noc je
vypoctena jako podil ceny za jednotku a maximalniho
pocCtu hostd v jednotce.

——— Hostitelé/multihostitelé (> kap. 2.1.2) - kazda jednotka
obsahuje informaci o hostiteli. Pomoci tohoto ukazatele
lze rozlisit ,singl hostitele* (nabfzejici 1 jednotku
k prondjmu) a multihostitele (nabizejici 2 a vice jednotek
k pronajmu).

—— Pobyty (> kap. 2.1.3) udavaif, kolik pobytt bylo v aktivni
jednotce uskute¢néno v daném roce. Pocet pobyti je
vypocten jako dvojnasobek poctu recenzi za poslednich
12 mésicl. Tento vypocet vychazi z pfedpokladu, Ze

2 —— Pro Gcely sestrojeni trajektorif je jednotka v konkrétnim jednom roce
povazovana za aktivni, pokud je aktivni alespon v jednom ze sledovanych ctyr
¢asovych fez( v jednom daném roce. Jednotka je naopak povaZovana za neaktivni,
pokud nenf aktivni alespofi v jednom ze Ctyf ¢asovych fezl v daném roce, ale
zérovefi se vyskytuje alespon v jednom z téchto obdobi na platformé Airbnb.
Pokud se jednotka v daném roce objevi na platformé Airbnb poprvé (v aktivnim

¢i neaktivnim stavu), je povaZovéna za novou jednotku na platformé (neplati

pro rok 2018, ktery je prvnim rokem analyzy, a nelze u néj zjistit stav jednotky

v pfedchazejicich letech). Dodate¢né se jednotka povaZuje za dotasné mimo
platformu, pokud se v daném roce na platformé vibec nevyskytuje (v aktivnim ¢i
neaktivnim stavu), ale vyskytuje se alespoil v jednom pfedchazejicim a v jednom

nasledujicim roce analyzy.

1. Uvod
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v priméru 50 % host(l zaneché recenzi [Inside Airbnb,
2023]. Vysledny pocet nesmi prekrocit maximalni mozny
pocet pobytl v jednotce za rok (365 déleno minimalnim
poftem noci potfebnym pro rezervaci dané jednotky).

V pfipadé prekroceni této hodnoty je za vysledny pocet
pobytl povazovan maximalni mozny pocet pobyt0.
Ukazatel je vypocten od dubna 2019, jelikoZ pro rok
2018 nebyl vypocet mozny z ddvodu absence Gdaje

o konkrétnim poctu recenzi.

—— Hosté (- kap. 2.1.3) udavaji, kolik hostl se v aktivni
jednotce ubytovalo v daném roce. Pocet hostl je vypocten
jako soucin poctu pobyt( v jednotce a maximalniho poctu
hostd, ktery miZe byt v jednotce ubytovan.

—— Prenocovani (> kap. 2.1.3) udévaji, kolik nocf stravi
hosté za rok v jednotce. Pocet pfenocovéni je vypocten
jako soucin poctu hostl a primérné délky pobytu hostl
(odvozena z dat Eurostatu). Pokud je primérna délka
pobytu niZsi nez minimalni pocet noci nutny pro rezervaci
dané jednotky, pocita se s minimalnim poctem noci
nutnych pro rezervaci.

—— Priimérna délka pobytu hostti (> kap. 2.1.3) udava,
kolik noci v priméru strévi hosté v kratkodobém
ubytovéni. Ukazatel je odvozen z dat Eurostatu
o vyuzivani online platforem ke kratkodobym ubytovanim.
Pro rok 2023 chybéji data o primérné délce pobytu,
proto je pro analyzu stavu v bfeznu 2023 vyuzita hodnota
zarok 2022.

——— Obsazenost (- kap. 2.1.3) udava, kolik noci v roce je
aktivni jednotka obsazena. Pocet obsazenych noci je
vypocten jako soucin poctu pobytd a primérné délky
pobytu. Pokud je priimérna délka pobytu niZsi nez
minimalni pocet noci nutny pro rezervaci dané jednotky,
pocCita se s minimalnim poctem noci nutnych pro
rezervaci. Realny maximalni pocet obsazenych noci v roce
je 255 noci, jelikoZ obsazenost jednotky po dobu 365 dnf
neni v pfipadé aktivnich jednotek pfilis pravdépodobna
[Inside Airbnb, 2023].

—— Mira obsazenosti (> kap. 2.1.3) udéava procento noci
v roce, kdy je aktivni jednotka obsazena.

—— Rocni vynos (- kap. 2.2.1) udava hodnotu rocniho
vydélku z provozu aktivni jednotky. Ukazatel je vypocten
jako soucin ceny jednotky za noc a poCtu obsazenych
noci v daném roce [Wang, Livingston, McArthur, & Bailey,
2023].

—— Maximalni potencialni pocet hostii za rok (- kap. 2.2.2)
udéva, kolik se maximalné za rok mize ubytovat hostd
ve viech aktivnich jednotkach. Ukazatel je vypocten jako
soucin poctu lGZek v aktivnich jednotkach a 365 dni
v roce, vydéleny primérnou délkou pobytu.

Dopliikové ukazatele:

—— Nabidka byti k pronajmu (= kap. 2.2.1) udava, kolik
bytl je v dany ¢asovy okamZik dostupnych k béznému
dlouhodobému pronajmu.

—— Roéni vynos z pronajmu (- kap. 2.2.1) udava hodnotu
rocniho vydélku z dlouhodobého pronajmu bytu. Ukazatel
je vypocten jako soucin priimérné ceny za metr ¢tvere¢ni

1. Uvod

za mésic, primérné velikosti bytu v Praze (71,4 m? dle
SLDB 2021) a pottu dvanact (pocet mésicl v roce).

——— Ldzka v hromadnych ubytovacich zafizenich (HUZ)
(> kap. 2.2.2) udavajf pocet lizek dostupnych v daném
HUZ.

—— Hosté v HUZ (= kap. 2.2.2) udavaji, kolik hostl se
ubytovalo v HUZ v daném roce.

—— Prenocovani v HUZ (- kap. 2.2.2) udavai, kolik nocf
stravili hosté v HUZ v daném roce.

—— Pramérna doba pobytu hostti v HUZ (> kap. 2.2.2)
udéva, kolik noci v prdméru stravi hosté v HUZ

—— Maximalni potencialni pocet hostli v HUZ za rok
(> kap. 2.2.2) udava, kolik se maximalné za rok mize
ubytovat hostl v HUZ. Ukazatel je vypocten jako soucin
poctu lizek v HUZ a 365 dni v roce, vydéleny primérnou
délkou pobytu.

Z hlediska €asového vyvoje je sledovan stav Airbnb Ctvrtletné
od dubna 2018 do bfezna 2023. Konkrétni mésic, za ktery
byla data zpracovana, byl vybran takovym zplsobem, aby
byla reprezentovana jednotliva rocni obdobi, jelikoZ charakter
rocnich obdobi patfi mezi faktory ovliviiujici sezonnost
cestovniho ruchu a tedy také nabidky Airbnb [Lundtorp,
2001]. Dle dostupnosti dat byl jarnim mésicem zvolen duben
(pFi absenci dat nahrazen bfeznem), letnim Cervenec (pfi
absenci dat nahrazen ¢ervnem), podzimnim fijen (pfi absenci
dat nahrazen z&fim), a zimnim prosinec (dostupny ve viech
sledovanych letech). Celkové je vyvoj Airbnb analyzovén v 21
Casovych fezech. 7 hlediska prostorovych charakteristik se
sleduje rozmisténi v ramci Prahy na Grovni katastralnich Gzemi.
Nedostupnost nékterych dopliiujicich dat vedla k nutnosti
analyzovat nékteré ukazatele na Grovni méstskych ¢asti.

Do analyzy vybranych ukazatel(i dale vstupuje informace, zda

se dana jednotka aktivné nabizi na platformé Airbnb &i nikoliv.

Jako aktivni se jednotka pojima v pfipadé, pokud na ni byla ve
12 mésicich predchazejicich stazeni dat zanechéna alespori
jedna recenze. Tato situace indikuje, Ze byla jednotka v téchto
12 mésicich alespon jednou vyuZita. Za aktivni se povazuji také
jednotky, které sice neohdrZely ve 12 mésicich predchézejicich
stazeni dat ani jednu recenzi, ale jejich hostitel se na platformé
Airbnb zaregistroval nejpozdéji 90 dni pred stazenim dat.
Hostitele lze v tomto pFipadé povaZovat za nového hostitele,
ktery jesté nemusel na nabidku ubytovani obdrzet recenzi.
Dodatecné se za neaktivni povazuji jednotky vykazujici

nulovy pocet dni dostupnych pro rezervaci v pribéhu 365 dnfi
nasledujicich od doby stazeni dat (tzn. nejsou v nasledujicim
roce vibec dostupné pro rezervaci). Plna rezervace jednotky
na cely rok je totiZ velmi nepravdépodohbna. Tato situace spise
indikuje, Ze se hostitel rozhodl v pribéhu néasledujiciho roku
jednotku u€init neaktivni a nenabizet ji k pronajmu (platforma
nemohou jednotku pronajimat, jako rezervovanou, i kdyz
realné o rezervaci nejde). Pfedchazejici analyza Airbnb vydana
IPR v roce 2021 definovala aktivni jednotku podminkou
alespon jedné recenze ve 3 mésicich predchazejicich stazeni
dat [Marianovska, 2021]. Pro Gcely aktuélni studie byla tato

vyuZiti jednotek v disledku pandemie covid-19.
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1.2 Souvislosti

1.2.1 SDILENA EKONOMIKA A DOPADY AIRBNB

Airbnb patfi k nejvyznamnéjsim hraclim na poli ubytovacich
sluzeb na svété. Na konci roku 2022 platforma celosvétové
nabizela pfes 6 milion{i jednotek k ubytovani [AirDNA, 2022],
coZ predstavuje vétsi ubytovaci kapacitu neZ pét nejvétsich
hotelovych spolecnosti na svété [Kadi, Plank, & Seidl, 2022].
Samotné Airbnb vzniklo v roce 2007 jako soucast tzv. sdilené

.rié.z'i.s'libi\/.é.ﬁbytovad sluzby vyuZzivajici digitalni technologie

a internet pro nabidku svych sluzeb (napf. HomeExchange,
Couchsurfing). Zakladem tspéchu Airbnb se stalo vyuZitf
sofistikované marketingové strategie kladouci ddiraz na osobni
povahu transakei mezi hosty a hostiteli, vyuZitf nevyuZivanych
prostor, a celkové autentictéjsi, inkluzivnéjsi a udrzitelnéjsi
formy cestovniho ruchu [Adamiak, 2022]. V pribéhu nékolika
let se spolecnost Airbnb stala globalnim (aZz monopolistickym)
hrécem na trhu s ubytovacimi sluzbami s mnohamiliardovymi
zisky. Spolecnost vydélava zejména na poplatcich, které hradi
hostitelé za umoZnéni nabizet ubytovéani prostfednictvim
webové platformy, ale také hosté, z jejichZ plateb za ubytovani

inkasuje spole¢nost Airbnb poplatek [Kadi, Plank, & Seidl,
2022].

Sluzbu Airbnb bylo mozné v jejich pocatcich vnimat jako
soucast sdilené ekonomiky, ale v soucasnosti je spiSe soucasti
sektoru b&Znych komerénich sluzeb. Casto byva fazena spise
do sektoru tzv. kolaborativni ¢i hybridni ekonomiky. Z dGvodu
vyznamného rozmachu dnes kritické pohledy fadi Airbnb
dokonce mezi firmy tzv. platform capitalism. Tento koncept
zahrnuje vysoce ziskové aZz monopolistické technologické
spole¢nosti, které vyrazné ovliviiuji ekonomiky jako celek

a obecné fungovéni kazdodenniho Zivota. Kromé Airbnb lze
mezi tyto korporace zatadit napfiklad Facebook ¢i Amazon
[Grisdale, 2021]. Airbnb miZe v urcitém Casovém, socialnim
¢i prostorovém kontextu plsobit pozitivné. Vétsina jeho
konsekvenci pro mésta je v3ak negativni.

Pro rezidenty mést pfedstavuje Airbnb moZnost finanéniho
zhodnoceni jimi vlastnénych nemovitosti prostfednictvim
prondjmu celé nemovitosti ¢i nevyuZzivanych prostor( v rémci
téchto objektl. Ve srovnani s béznym dlouhodobym pronajmem
k bydleni zajistuje kratkodobé pronajmuti ¢asto vyssi vynosy
[Nieuwland & van Melik, 2020]. Zisky z pronajm0 mohou
obyvatelim mést pomoci zvladat rostouci ceny bydleni

a zivotnich naklad(, napfiklad vyuZzitim vynos( na splaceni
Casti hypotéky na nemovitost ¢i jeji Gdrzbu [Jefferson-Jones,
2015]. PFitomnost Airbnb také umozriuje Sirsi Skale aktér(
podilet se na ekonomice spjaté s turistickym ruchem v daném
mésté a prostorové dekoncentrovat turistické aktivity mimo
pretizena centra [Kadi, Plank, & Seidl, 2022]. Nepfimym
pozitivnim disledkem tedy miZe byt generovani navaznych
turistickych sluZeb a s nimi spjatych novych pracovnich

mist i revitalizace dive spise opomijenych a pro turisty
nezajimavych méstskych ¢tvrti [Nieuwland & van Melik, 2020].
Teoreticky tedy mohou mit aktivity svazané s Airbnb mnohé
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ekonomické a socialni benefity pro rizné spolecenské skupiny
obyvatel véetné téch nizkopfijmovych.

Pozitivni dlisledky mizZe mit Airbnb také pro turisty

a navstévniky. Oproti tradicnim ubytovacim zafizenim

nabizi Airbnb vétsi pestrost nabidek jak z hlediska typd
ubytovani, tak z hlediska jejich cenové trovné. Airbnb dale
deklaruje moZnost prozkoumat danou lokalitu autentictéji,
prostfednictvim socialni interakce s hostitelem (tedy
obyvatelem) daného mista [Adamiak, 2022]. Rostouci poptévka
po téchto zazitcich v poslednich letech zapada do kontextu
nastupu tzv. postmoderniho cestovniho ruchu, ktery je vice
nez s tradicnimi turistickymi lakadly provézén s poznavanim
kazdodenniho béZzného Zivota dané lokality, ¢asto mimo

hlavnf turistické koncentrace [Nieuwland & van Melik, 2020].
V neposledni fadé mize pdsobeni Airbnb v daném mésté
znamenat vynosy pro verejnou spravu v pfipadé efektivné
nastavenych mistnich poplatk’ a relevantniho systému danénd,
napfiklad pfislusnych podnikatelskych aktivit [DiNatale, Lewis,
& Parker, 2018].

Airbnb bylo plivodné soucasti tzv. sdilené ekonomiky,

dnes o ném vsak nelze hovofit jako o sdileném ubytovani,
jelikoZ vétsinové vyuziti platformy nepfedstavuje sdileni

a pronajem nevyuzivanych ¢asti nemovitosti jednotlivymi
domacnostmi. Spise jde o Cisté komeréni ndjmy celych

hostiteli ]sou majitelé vice nemovitosti, ktefi disponuji vétsim
poctem volnych prostor nebo celych nemovitosti k pronajmu.

V extrémnich ptipadech dochézi ke skupovéni celych bytovych
domd Cisté za Gcelem vyuZiti ke komercnim pronajmdm jak
jednotlivymi fyzickymi osobami, tak glob&lnimi nadnarodnimi
spolecnostmi a investi¢nimi fondy [Grisdale, 2021]. V mnoha
pfipadech spravu a prondjem zajistuji specializované externi
spole¢nosti. Casto jsou tedy nabidky sdileného ubytovani

plné profesionalizovanymi nabidkami ubytovacich sluzeb, coz
doklada i Casty vyskyt nabizenych hotelovych pokojd, hostell

a penziond na platformé, které v mnoha pripadech existovaly jiz
pred vznikem webu a vyuZzivaji Airbnb jen jako dalsi distribucni
kanal pro inzerci svych sluzeb. Tyto zpdsoby vyuZiti platformy

jsou Casto v rozporu s deklarovanymi ideédly a marketingem

spolecnosti Airbnb [Adamiak, 2022; Kadi, Plank, & Seidl, 2022].

Vyuzivani nemovitosti k pronajmu prostfednictvim Airbnb
negativné dopada na trh s bydlenim, zejména na ceny

a nabidku ndjemniho bydleni. Ceny kratkodobych prondjmd
jsou Casto mnohem vyssinez v pfipadé dlouhodobych najmd,
jelikoZ poskytuji celkové moznost vyssich ziskl. Kratkodobé
pronajmy zaroven zajistuji vyssi flexibilitu p¥i vybéru najemnikd
bez nutnosti uzavirat dlouhodobéjsi ndjemni smlouvy [Garcia-
L6pez, Jofre-Monseny, Martinez-Mazza, & Segt, 2020]. Nabidka
kratkodobych pronajmd tak sniZzuje pocet nabizenych béznych
dlouhodobych pronajmd. Omezena nabidka byt( na dlouhodoby
pronajem pak mlZe pFispivat k ristu cen ndjemniho bydlenf
[Grisdale, 2021].

Navzdory idealu dekoncentrace turistickych aktivit
mimo lokality tradicné zatizené turistickym ruchem je
vyuZzivani Airbnb prostorové nejcastéji spjaté s centralnimi

a vnitroméstskymi ¢astmi velkych &i turisticky atraktivnich
mést. Pravé zde se nejvyraznéji projevuji negativni dopady

na sektor bydleni, jako jsou rostouci ceny a Gbytek ndjemnich
bytl. Tento vyvoj podporuje dalsi kemercializaci, turistifikaci
a gentrifikaci centralnich ¢asti mést. Nasledné piimé ¢i
nepfimé vytlaceni pdvodnich rezidentl miZze mit za nasledek
preskupeni obyvatel dle socioekonomické drovné véetné tzv.
suburbanizace chudoby na okraje a za hranice mést [Grisdale,
2021].

Plsobenf Airbnb také zintenziviuje turisticky ruch. Zejména

v pretizenych centrech vétsich mést posiluje negativa spjata

s overturismem, coz vétSinou déle zhorSuje kazdodenni

Zivot mistnich obyvatel [Rozena & Lees, 2023]. Negativnimi
externalitami pro rezidenty jsou zejména zvySeny hluk, ruseni
nocniho klidu, naruseni soukromi ¢i neporadek [Garcia-L6pez,
Jofre-Monseny, Martinez-Mazza, & Segt, 2020; Nieuwland &
van Melik, 2020]. Pfitomnost uZivatell Airbnb ve Ctvrtich dale
proménuje vyuzivani vefejnych prostor navstévniky, které

je Casto odlisné od vyuzivani rezidenty, a celkové navysuje

tlak na prostor. Vysledkem téchto efektd mize byt rozpad
mistnich komunit, naruseni socialnich vazeb a zpfetrhani
dlouhodobych vazeb obyvatel k mistu [Rozena & Lees, 2023].
Existence Airbnb m(iZe dale vytvaret konfliktni prostredi ve
méstech a posilovat protesty a negativni nastaveni obcan( vici
cestovnimu ruchu jako takovému [Kadi, Plank, & Seidl, 2022].

PrestoZe Airbnb potencialné generuje nova pracovni mista

v sektoru cestovniho ruchu, jednim z negativnich disledkd

je pravé dopad na tradicni sektor ubytovacich sluzeb. Za
Gcelem zachovani konkurenceschopnosti musi provozovatelé
béznych ubytovani pristupovat ke snizovani cen ubytovacich
nabidek, cozZ ale mizZe vést ke snizeni kvality sluzeb, ruseni
pracovnich mist ¢i snizeni mezd pracovniki [Grisdale, 2021].
PrestoZe pfirozené konkurencni trZzni prostfedi je ve vétsiné
ekonomickych sektor( vitané, v pfipadé Airbnb jde o nerovnou
trZni soutéZ. Provozovatelé Airbnb totiZ nemuseji dodrZovat
stejné podminky pro podnikani jako provozovatelé héznych
ubytovacich sluzeb, jakymi jsou napfiklad bezpe¢nostni,
zdravotni a jiné standardy, a ¢asto maji odlisné danové
povinnosti [Nieuwland & van Melik, 2020].

Pfitomnost Airbnb také komplikuje management cestovniho
ruchu a relevantnich politik kvdli neexistenci spolehlivych dat
o nabidkach a charakteristikach jejich vyuZziti. Nedostate¢na
datova zékladna a monitoring komplikuji moZnosti nastaveni

a vymahani bezpecnostnich standardl vyuzivani nemovitosti,
ale také ochranu zakaznik{ ¢i dodrzovéni spravedlivé trzni
soutéZe [Kadi, Plank, & Seidl, 2022]. V neposledni fadé
komplikuji spravu a planovéani danych casti mést, napfiklad
planovani kapacit parkovani ¢i svozu odpad(i [Nieuwland & van
Melik, 2020].

Negativni dopady vedly v mnoha méstech k omezovani nabidky
Airbnb. Mezi nejcastéji pfijata opatfeni patfi nutnost formalniho
povoleni k provozu ubytovacich sluzeh, omezeni doby, po
kterou mGze byt jednotka nabizena k pronajmu, uhrazenf

dané z pronajmu, ¢i Gplny zakaz prondjmu dané jednotky za
nékterych podminek [Garcia-Lépez, Jofre-Monseny, Martinez-

Mazza, & Segl, 2020]. V mnoha pfipadech se regulace zaméfuje
jen na profesionalni poskytovatele nabizejici vice pron&jmd.

Do znacné miry je vSak obtizné realné tyto pronajimatele
identifikovat, jelikoZ mohou na platformé nabizet jednotky

pod riznymi profily ¢i nabizet pronajem bytl prostfednictvim
pronajmd jednotlivych pokojd [Adamiak, 2022].

1.2.2 CESTOVNI RUCH A DOSTUPNOST BYDLENI

Airbnb predstavuje jednoho z nejvétsich poskytovatel
kratkodobého ubytovéni v Praze. V ceské metropoli plisobi od
roku 2010, vyrazny rozmach platformy nicméné nastal od roku
2016. Podobné jako jiné slozky mésta ovliviiuje Airbnb fada
kontextualnich faktord. V pfipadé Airbnb se jedné zejména

o situaci v sektorech cestovniho ruchu a na trhu s bydlenim.

S ohledem na tésnou provazanost Airbnb s cestovnim ruchem
je zapotrebi pfedstavit vyvoj turismu v Praze v poslednich
nékolika letech v souvislosti s nastupem, priibéhem

a postupnym odeznénim pandemie covid-19.

V dobé pfed pandemif dlouhodobé nartistala intenzita
cestovniho ruchu. Vrcholu bylo dosaZeno v roce 2019, kdy

do Prahy prijelo priblizné 8 milionu turist(, z nichZ bylo 85 %
zahranicnich turistd. Nastup pandemie koronaviru a nasledné
prijeti ochrannych opatfeni znamenaly vyrazny Gtlum cestovni
ruchu a sniZeni poctu pfijezdl jak zahrani¢nich, tak domécich
turistl. V kazdém z rok 2020 a 2021 navstivilo Prahu jen mélo
pres 2 miliony turistd. Proticovidové opatfeni vice omezila
piijezd cestujicich ze zahranici nez z Ceska, ¢imz se navysil
podil tuzemskych turistd na celkovém poctu navstévnikd

Prahy [CSU, 2023]. Zvy3eni podilu domacich turisti pramenilo
také z omezenych moznosti vycestovani rezidenti Ceska do
zahranici a hledanf alternativnich turistickych cilli v tuzemsku,
ale také s kampani Prahy zaméFenou na aktivni pfildkani
domécich turist( [Prague City Tourism, 2023a].

Vyvoj roku 2022 indikuje opétovny navrat intenzity
cestovniho ruchu do stavu pfed pandemif. Do Prahy v tomto
roce pfijelo téméF 6 milion turistd (75 % bylo zahrani¢nich),
coZ je srovnatelné s rokem 2014. Postupné se také ukazuje
navrat zahranicnich turistd, pfestoZe jejich intenzivnéjsimu
piijezdu brani zejména vlivy na globalni arovni, jako napriklad
omezené potty vychodoasijskych turisti (napt. Cifiané,
Jihokorejci) z divodu déle trvajicich proticovidovych opatfent,
¢i propad poctu ruskych turist(l v ndvaznosti na omezenf{
vstupu Rusti do Ceska po zacatku ruské vojenské invaze na
Ukrajinu [CSU, 2023]. Sektor cestovniho ruchu, charakter
turistické poptévky a nasledné také nabidky Airbnb dale
ovliviiujf soubézné plsobici vlivy rostoucich cen sluzeb

a postpandemické ekonomické stagnace.

Stav a vyvoj Airbnb jsou ovliviiovany a zarovei ovliviiuji situaci
na trhu s bydlenim [Garcia-L6pez, Jofre-Monseny, Martinez-
Mazza, & Segl, 2020]. Prazsky trh rezidencnich nemovitosti
charakterizuje v poslednich 10 aZ 15 letech setrvale rostouci
nedostupnost bydleni a jeho rostouci ceny. Praha je dnes
evropskou metropoli s jednou z nejhorsich financnich
dostupnosti vlastnického i ndjemniho bydleni. Od roku 2011

1. Uvod
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do roku 2021 se priimérné kupni ceny byt( v Praze navysily
priblizné 0 125 % [JLL, 2023]. Tempo rlstu cen rezidencnich

nemovitosti nabralo na intenzité zejména v obdobi 2017-2021,

kdy vzrostly prdmérné kupni ceny prazskych bytd o témér 75 %.
Intenzita rdstu cen nicméné v roce 2022 stagnovala z divodu
kombinace vysokych tGrokovych sazeb hypoték, nastupujici
ekonomické krize a celkového pFehfati trhu s bydlenim. Pfesto
dnes ani doméacnosti se stfednimi pfijmy nedosahnou na
pofizeni vlastniho bydleni v hlavnim mésté, a pokud ano, tak
obvykle jen za cenu vyrazného sniZenf jejich Zivotni Grovné.

Podobné rostou také ceny najemniho bydleni - mezi rokem
2014 arokem 2021 se pronajmy zdraZily o pfiblizné 70 %.
Vyvoj trhu s pronajmy je v poslednich nékolika letech do
znacné miry inverzni k vyvoji prodejl bytd. Ceny pronajmi
stagnovaly v obdobi 2019-2021 z dlivodu covidové pandemie.
V kombinaci s rostoucimi pfijmy se v tomto obdobi zlepsila
dostupnost ndjemniho bydleni v Praze. Ceny pronajmi ale
opét vyrazné vzrostly v priibéhu roku 2022 [Deloitte, 2023].
presun ¢asti poptévky po koupi bytu smérem k dlouhodobym
pronajmdm a rostouci poptévka zplsobena pfilivem
ukrajinskych uprchlikii. Postupné se tedy dostupnost najemniho
bydleni opét zhorsuje.

1. Uvod

2. ANALYZA

2.1 Zakladni charakteristiky Airbnb

Podkapitola pfedstavuje zakladni charakteristiku jednotek
Airbnb v Praze. Je rozdélena do tii dil¢ich témat podle typu
analyzovanych ukazateld. V ramci jednotlivych témat jsou
vZdy predstavena zakladni data, u vybranych témat pak také
Casovy vyvoj a charakter prostorového rozmisténi. Prvni
téma se vénuje nabidkam Airbnb, zkouma pocet nabizenych
jednotek, miru jejich aktivity a charakter jednotek podle
velikostnich dispozic a ceny. Druhé téma fesi nabidku Airbnb
ze strany hostiteli nabizejicich jednotky k pronajmu. Treti
Cast podkapitoly se zaméFuje na stranu hostd - konkrétné
fesi navstévnost jednotek Airbnb a jeji intenzitu.

2.1.1 NABIDKY
Pocet jednotek

V breznu 2023 bylo v Praze k dispozici celkem 7 930 jednotek
Airbnb. Nejvice jednotek se nabizelo od roku 2018 do

zacatku roku 2020, kdy jejich pocet kolisal okolo 13,5 tisic

(> 0Obr. 2.1.1.1). Vyvoj od jara 2020 znatelné koresponduje

s vyvojem pandemie covid-19 a celosvétovymi ochrannymi
opatfenimi omezujicimi pohyb osob. Ta vedla k vyraznému
sniZeni intenzity pfijezdového cestovniho ruchu a poptavky

po Airbnb. Konkrétné v pribéhu roku 2020 pokles| pocet
nahizenych ubytovani o polovinu, v pribéhu roku 2021 pak
kolisal kolem 7 tisic jednotek. S odeznénim covidové pandemie
a opétovné zesilujici intenzitou turismu narlsté pocet jednotek
béhem roku 2022 a v prvni tfetiné roku 2023. Nicméné stale
vyznamné zaostava za hodnotami pred pandemi.

Dlvodil spiSe pozvolného navratu mize byt nékolik. Prvnim

je patrné stale trvajici nejistota hostiteld s ohledem na
budouci vyvoj cestovniho ruchu a opatrnost s navratem na trh
kratkodobych pron&jmd. Druhou pfic¢inou mlZe byt presun
Casti jednotek béhem pandemie do sektoru dlouhodohych
pronajmd bytl z ddvodu poklesu poptavky po Airbnb. Nejkratsi
najemni smlouvy na hézny dlouhodoby prondjem jsou vétsinou
uzavirany na dobu Sesti mésicil aZz jednoho roku. Pokud tedy

2.1.1.1 Pocet jednotek nabizenych na Airbnb od dubna 2018 do bfezna 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023
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2.1.1.4 Index zmény poctu jednotek nabizenych na Airbnb mezi dubnem 2018 a bfeznem 2023

hostitelé chtéji s postcovidovym nérlstem poptavky po Airbnb obezfetné, jelikoZ nabidka nékterych jednotek mohla byt

opétovné pronajimat byty prostfednictvim Airbnb, museji v priibéhu pandemie z platformy do¢asné stazena a po nékolika IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023

vétsinou pockat minimélné do vyprseni platnych néjemnich mésicich mohly byt jednotky na platformé opét nabizeny pod

smluv. Postupné [ze nicméné oCekavat vyrovnani nabidky jingm ID ¢islem. Nelze tedy jasné deklarovat, Ze by na platformé

Airbnb s rostouci poptévkou v ndvaznosti na zintenzivnéni zacaly byt nabizené zcela nové jednotky. pedneves

cestovniho ruchu, zvlasté v situaci, kdy kratkodobé pronajmy / ot e

poskytuji hostiteldm vétsi flexibilitu a vétSinou také vyssi Jednotky Airbnb se vyznamné koncentruji do centra Prahy, }//'/g‘/ Chabry  Dablice ~ Cakovice.
. . . s o . . . PP L . .. predni '/ Jﬂ . i i

vynosnost oproti dlouhodobym pronajmdm [Kadi, Plank, coz reflektuje vyuZiti Airbnb zejména turisty a jejich preference prlori (//, -

& Seidl, 2022]. ubytovani v blizkosti hlavnich turistickych cild (- Obr. 2.1.1.3). - Nebusice /

zména poctu jednotek
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2.1.1.3 Rozmisténi jednotek nabizenych na Airbnb v bfeznu 2023
IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023
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piidavaji ostatni katastry v centru mésta s nizsim poctem
obyvatel (Josefov, VySehrad, HradZany). Ve jmenovanych
deseti katastrech se nachazi vice nez 10 jednotek Airbnb na
1 000 obyvatel. Na Gzemi Starého Mésta (169 jednotek na

1 000 obyvatel), Josefova (96) a Nového Mésta (91) pak jde
o0 hodnoty nad 90 jednotek na 1 000 ohyvatel. Vice nez 10
Airbnb jednotek na 1 000 obyvatel se nachazi také v katastru
Trebonice, zde nicméné jde o anomélii z dlivodu velmi nizkého
poctu obyvatel. Pro uvedeni kontextu je tfeba zminit, Ze dle
SLDB 2021 bylo v celé Praze 154 najemnich bytd na 1 000
obyvatel.

Aktivita jednotek

V bfeznu 2023 bylo v Praze celkem 5 482 aktivnich
jednotek (69 % viech jednotek). Vyvoj poctu aktivnich

(> Obr. 2.1.1.6). Mira aktivity (podil aktivnich jednotek na
celkovém poctu jednotek) nicméné kolisa a opét reflektuje
zejména covidovou pandemii. Mira aktivity vyrazné klesala
dosahla v cervenci 2021 (21 % jednotek aktivnich). S rokem
2022 se aktivita vratila na hodnoty pfed pandemii. Z hlediska
prostorového rozmisténi mér aktivity dle katastralnich Gzemi
je aktivita jednotek viceméné podobné v rémci celé Prahy.

7 katastr( s minimalné 50 nabidkami Airbnb (18 katastr() byl

v bfeznu 2023 nejvyssi podil aktivnich jednotek na Starém
Mésté (78 %), Novém Mésté (74 %) a v Libni (72 %).

Na platformé Airbnb se za sledované obdobi (od dubna 2018
do bfezna 2023) objevilo 30 455 nabidek k ubytovani. Celkem
6 843 (23 %) téchto nabidek nebylo nikdy aktivnich, naopak

1 374 jednotek (5 %) bylo v kazdém ze sledovanych let alespori
jednou aktivnich. 2 977 (10 %) jednotek pak bylo aktivnich

jen v roce 2022 nebo 2023 (nebyly aktivni pfed rokem 2022).
Meziro€ni vyvoj aktivity jednotek opét ukazuje vyznamny vliv
pandemie covid-19 (> Obr. 2.1.1.7). Zvl&3té v roce 2021 bylo
relativné vysoké zastoupeni neaktivnich jednotek, zejména

pak téch, které byly v roce 2020 aktivni. Zaroven vzrostl podil
jednotek do¢asné umisténych mimo platformu, tedy jednotek,
které byly na platformé Airbnb nabizeny, nasledné byly stazeny,
a pozdé&ji se znovu objevily v nabidce ubytovani (jako aktivni

¢i neaktivni jednotky). Rok 2022 znamenal névrat po pandemii
- narostl podil aktivnich jednotek, pfedevsim téch, které byly

v roce 2021 neaktivni ¢i do¢asné mimo platformu, ale také
zcela novych jednotek.

2.1.1.6 Pocet jednotek nabizenych na Airbnb a jejich aktivita od dubna 2018 do bfezna 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023
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2.1.1.7 Struktura jednotek nabizenych na Airbnb podle mezirocni aktivity v letech 2018 aZ 2023
IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023
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Typ jednotek

Naprosta vétsina jednotek se pronajima ve formé celého

bytu ¢i domu (79 % jednotek), pétina predstavuje nabidky
soukromych pokojd (> 0br. 2.1.1.8). Podle typu nemovitosti je
patrné, Ze nékteré soukromé pokoje jsou ve skute¢nosti soucasti
hotelu, ale nejsou v této kategorii vedeny. Soukromé pokoje
zaroven Casto byvaji soucasti i jinych ubytovacich zafizeni
(hostelt, bed & breakfast, aparthotel(i apod.). Jen zanedbatelné
mnozstvi pfedstavuji nabidky sdilenych pokoji. Tento stav je
dlouhodobé spise neménny, s casem se mirné zintenziviiuje
podil pronajmu celych bytd.

Zastoupeni jednotlivych typl jednotek v katastralnich Gzemich
do znacné miry koresponduje s celkovym rozloZenim jednotek
v Praze (- Obr. 2.1.1.9). Strukturu jednotek v Gzemich

s vysokym poctem jednotek charakterizuje vysoké zastoupeni
pronajimanych celych bytl. Katastralni Gzemi s malym poctem
pronajimanych jednotek jsou nachylnéjsi k vyraznéjsim
odchylkam. Mezi katastry s vy33im poctem jednotek (50

a vice) se vymykaji zejména Vysehrad, kde 87 % nabidky

tvofi soukromé pokoje, Michle s nadprlimérnym podilem
hotelovych (21 %) a soukromych (23 %) pokoji a Nusle

s vy33im zastoupenim sdilenych pokojd (8 %). Naopak vétsina
katastr(i v centru mésta disponuje velmi vyraznou pfevahou
pronajimanych celych bytl (pfes 80 % jednotek).

Ceny jednotek Airbnb se v Praze nejcastéji pohybuji v intervalu

lze pronajmou sdilené pokoje (80 % jednotek je levnéjsi nez

1 000 K¢ za noc), drazsi byvaji soukromé pokoje a pronajimani
celych bytl. Nejvice se plati za pronajem hotelovych pokojl,
zérover jsou viak jejich ceny relativné rovnomérné rozlozeny
do jednotlivych cenovych kategorif.

2.1.1.8 Struktura jednotek nabizenych na Airbnb podle typu pronajimané jednotky v bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023
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2.1.1.9 Struktura jednotek nabizenych na Airbnb podle typu pronajimané jednotky podle katastralnich Gzemi v bfeznu 2023
IPR Praha 2023 / data: CSU 2021, Inside Airbnb 2023
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2.1.1.10 Struktura jednotek nabizenych na Airbnb podle typu a ceny pronajimané jednotky v bfeznu 2023
IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023
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Velikostni dispozice jednotek

Velikostni dispozice nabidek Airbnb [ze hodnotit
prostfednictvim poctu ldZek, poctu pokojli a maximéalniho

2023 bylo v Praze nabizeno celkem 20 169 liZek, z nichz

bylo 14 288 (71 %) v aktivnich jednotkéach (= Obr. 2.1.1.11).
Oproti rokiim 2018 a 2019 jde o pokles pfiblizné na polovinu,
nicméné oproti obdobim nejvice zasazenych pandemii covid-19
(zejména rok 2021) se jedna o mirny nardst. Na jednu jednotku
Airbnb pfipada 2,5 ldzek. Tato hodnota se s Casem mirné
sniZuje, coz indikuje postupné zmensovani velikosti nabizenych
jednotek.

Prostorova diferenciace lGZkové kapacity Airbnb odpovida
rozmisténi jednotek (= Obr. 2.1.1.12). Lizka se vyznamné
koncentruji v centréalnich ¢astech Prahy. Na Gzemf deseti
katastr( se nachazi 83 % vsech Airbnb ldZek - nejvice

v katastru Nové Mésto (5 400 liZek), Staré Mésto (2 829),
Vinohrady (2 557) a Zizkov (1 721). Charakter vyrazné
koncentrace do centra Prahy maji liZkové kapacity také

v piipadé analyzy poctu lGZek na 100 obyvatel (tzv. Defertova
neboli turisticka funkce). Celkové pfipada v Praze na 100
obyvatel 1,6 l0Zek Airbnb. Extrémné zatiZené je zejména
historické centrum metropole. Na Starém Mésté se nachazi
45 10Zek na 100 bydlicich obyvatel, pfes 20 lGZek na 100 osoh

nalezneme také v katastrech Josefov, Nové Mésto a Mala Strana.
Vice nez 3 Gzka pripadaji na 100 obyvatel na Gzemi VySehradu,
Karlina, Vinohrad, Hradgan, Smichova, Zizkova a Trebonic (zde
je nicméné hodnota zkreslena nizkym poctem obyvatel).

Vétsina nabidek obsahuje malé jednotky s jednim aZ dvéma
ldzky (- Obr. 2.1.1.13). Nicméné existuje také mnoho nabidek
s péti a vice lZky (11 % jednotek). Velikost jednotek podle
poctu lGZek zlistava v Case spiSe neménna, mirné se navysuje
podil malych jednotek s maximalné dvéma lazky (58 % jednotek
v dubnu 2018, 64 % jednotek v bfeznu 2023). Z hlediska
zastoupeni velikostnich skupin jednotek v katastralnich
Gzemich plati do zna¢né miry obdobné vlastnosti jako

v pfipadé ostatnich ukazatell - velikostni charakter jednotek
v katastrech s vysokym poctem nabidek (50 a vice jednotek)
koresponduje s charakterem celkové nabidky Airbnb v Praze.

V katastrech vice vzdalenych od centra mésta jsou hodnoty
jednotlivych ukazatel(l variabilnéjsi z dGivodu nizkého poctu
nabizenych jednotek. Mezi katastry s vy$5im objemem nabidky
se vyraznéji odlisuji VrSovice s nadprlimérné vysokym podilem
jednotek se dvéma a méné lizky (77 % jednotek), Vysehrad

s nadprmérnym podilem jednotek se tfemi az Ctyfmi llzky
(54 % jednotek) a Nusle s nadprdmérnou koncentraci velkych
jednotek s kapacitou Ctyfi a vice l0Zek (19 % jednotek).

2.1.1.11 Pocet liZek nabizenych na Airbnb od dubna 2018 do bfezna 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023
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2.1.1.12 Pocet liZek nabizenych na Airbnb na 100 obyvatel podle katastrélnich Gzemi v bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: CSU 2021, Inside Airbnb 2023
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2.1.1.13 Struktura jednotek nabizenych na Airbnb podle po¢tu liZek v bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023
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Charakter nabidky Airbnb dle poctu pokojd je obdobny
charakteru dle poctu liZek. Vétsina nabidek je spise mensich
rozmérd nabizejicich ubytovani v jednom ¢i maximalné dvou
pokojich (- Obr. 2.1.1.14). Velikost jednotek podle poctu
pokojl zlistava v Case spise neménna, mirné se navysuje podil
malych jednotek s jednim pokojem (57 % jednotek v dubnu
2018, 61 % jednotek v bfeznu 2023). V katastrech s vice
nabidkami (50 a vice jednotek) se velikostni struktura dle poctu
pokojd podoba celkovym prazskym hodnotam. Mezi témito
katastry maji vyznamné nadprimérny podil jednotky s jednim
pokojem Vy3ehrad (95 % jednotek) a Michle (74 % jednotek),
naopak podprimérné jsou malé jednotky zastoupeny v katastru
Josefov (53 % jednotek). Vy$sim zastoupenim vétsich jednotek

s 3 a vice pokoji pak disponuji katastry Josefov (15 % jednotek),

Stodiilky (12 % jednotek) a Staré Mésto (10 % jednotek).

V jeden okamZik m(Ze byt v Praze prostfednictvim Airbnb
ubytovano maximalné 30 102 osob, v pFipadé aktivnich
jednotek 21 723 hostd. Tento pocet poklesl od roku 2018
zejména s nastupem covidové pandemie. Maximalni pocet hostd
v jednotlivych jednotkach je nejcastéji stanoven na dvé (34 %
jednotek) nebo EtyFi (26 % jednotek) osoby (> Obr. 2.1.1.15).
Relativné vysoky podil zaujimaji jednotky nabizejici ubytovani
pro 6 hostd (10 % jednotek), ubytovani pro 10 a vice hostd
nabizi 323 jednotek (4 %). V Case se velikostni struktura
jednotek dle maximélniho poctu hostl pfilis neméni, jen mirné

klesa zastoupeni vétsich jednotek a naopak roste podil mensich
jednotek. Primérny maximalni pocet host(i na jednu jednotku
je 3,8 osoby.

Maximalni potencialni pocet host( je vyrazné prostorové
nerovnomérny, cozZ je v souladu s celkovym rozmisténim
jednotek Airbnb v Praze. V 10 katastrech s nejvétsim
maximalnim poctem hostd se soustiedi 84 % z celkového
potencialniho poctu host(. Jesté vyraznéji vynikne prostorova
koncentrace pfi pfepoctu na pocet bydlicich obyvatel

(- Obr. 2.1.1.16). V katastrech Staré Mésto, Josefov, Nové

Mésto a Mala Strana miZe byt potencialné pfitomno pres 300
hostd na 1 000 obyvatel (pfes 200 hostl v pfipadé aktivnich

jednotek). V katastru Staré Mésto jde dokonce o 731 hosti na
1 000 obyvatel (589 hostl v pfipadné aktivnich jednotek).

2.1.1.14 Struktura jednotek nabizenych na Airbnb podle po¢tu pokojt v bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023
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Jednotky Airbnb (pocet | podil)
4868 | 61,39% 1 pokoj

B 1566 | 19,75% 2 pokoje
460 | 5,80 % 3 pokoje

m 136 | 1,71% 4 pokoje
92 1,16 % 5 a vice pokojl

808 | 10,19 % nezjistény pocet pokojl

2.1.1.15 Podil jednotek nabizenych na Airbnb podle maximalniho po¢tu hostd v dubnu 2018 a v bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023
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2.1.1.16 Maximalni pocet hosti v aktivnich Airbnb jednotkdch na 1 000 obyvatel podle katastralnich izemi v bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: CSU 2021, Inside Airbnb 2023
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Ceny jednotek

Ceny Airbnb dosahuji necelych 2 000 K¢ za jednotku

a noc - v bfeznu 2023 byla medianova cena 1 839 K¢

(> 0br. 2.1.1.17). V pfipadé aktivnich jednotek dosahuje
median ceny 1 796 K¢ za jednotku a noc. Pfi pfepoctu na osobu
dosahuje median ceny 552 K¢ za osobu na noc, z aktivnich
jednotek jde 0 525 K¢. Od roku 2018 vzrostl median ceny
0 45 % jak v pfipadé ceny za jednotku, tak ceny za osobu.
Nejvyraznéjsi prirlistek byl patrny v roce 2022, kdy se od
bfezna do prosince zvyzily ceny o 75 %. Caste¢né cenovy
narlst souvisi s celkovym ekonomickym vyvojem, zejména
pak rostouci inflaci a obecnym rlistem cenové hladiny zboZzi
a sluzeh. Od roku 2022 pak ceny patrné ovliviiuje také vyssi
poptavka po Airbnb ubytovani s ukoncenim pandemie covid-19
a dosud omezena nabidka v porovnéni s obdobim pfed
pandemif. V prdbéhu roku jsou ceny vzdy nejvyssi v zimnim
obdobfi, pravdépodobné zapficinéné vysokou intenzitou
piijezdového cestovniho ruchu v obdobi adventu a Vanoc,
ale také z dlivodu dlouhodobého ristu cen, ktery ocekavané
dosahuje nejvyssi hodnot pravé koncem kalendafniho roku.
V centralnich castech Prahy se koncentruji drazsi jednotky
(z hlediska cen za jednotku i za osobu) (< Obr. 2.1.1.18).
Nejvyssi medidn cen nicméné nalezneme ve vybranych
katastrech na okrajich metropole (napf. Sedlec, Cholupice,

Veleslavin, Petrovice). Zde jsou viak hodnoty zkresleny velmi
nizkym celkovym poctem nabizenych jednotek. V pripadé
katastrd s vy3sim objemem nabidky (50 a vice jednotek) jiz
cenova Uroven reflektuje lokalizaci v blizkosti centra. Podle ceny
za noc na osobu jsou ¢tyfmi nejdrazsimi katastry Josefov, Mala
Strana, Vysehrad a Staré Mésto s medidnem cen pohybujicim se
priblizné mezi 630 a 740 K& za noc a osobu (mezi 590 a 650 K¢
v pfipadé aktivnich jednotek).

2.1.1.17 Median cen jednotek nabizenych na Airbnb od dubna 2018 do bfezna 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023

3000
2500 —
2000 Vi
= ;
o
e
=
~
< 1500 ——— A
o
S N —— \/
\© —
S
<2
£
1000
/‘//\\
500 ———
0
< X2 s ] 2 = 2 2 9 Q I < N N N N N N N N @
S) S) o s} o IS) IS) o o o o o o o o o o o o o o
~ ~N ~N ~N ~N ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~N ~N ~ ~ ~ ~ ~N
= = > = = = > = = = < = = = = = = i~ o = =
= = 53 = = < = = 2 = > B = = < =
—— jednotka aktivni jednotka osoba v jednotce osoba v aktivni jednotce
32 2. Analyza

2.1.1.18 Ceny jednotek nabizenych na Airbnb podle katastralnich Gzemi v bfeznu 2023
IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023
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2.1.2.2 Jednotky Airbnb podle poctu jednotek nabizenych hostitelem a typu jednotek v bfeznu 2023

2.1.2 HOSTITELE se od dubna 2018 do bfezna 2023 pocet hostitelll sniZil
. Y . < . Lo Cixo o . IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023
vice neZ dvojnasobné, coZ predstavuje vyraznéjsi Gbytek nez
Analyza charakteristik hostiteld Airbnb ukazuje vysoce v pripadé poklesu prostého poctu jednotek. V ndvaznosti na
komer&ni povahu Airbnb, kdy znatnd ¢ast jednotek tuto skute¢nost nardista pocet jednotek na jednoho hostitele 100 % E— — —
pravdépodobné slouzijen pro kratkodobé pronajmy a plné - zatimco v dubnu 2018 nabizel jeden hostitel v priméru 2
v nich absentuje funkce bydleni. V bfeznu 2023 nabizelo jednotky, v bfeznu 2023 to bylo jiz 2,8 jednotek. Podobné 90 %
v Praze ubytovani prostfednictvim Airbnb celkem 2 834 nardsta role multihostitelli. Na jafe 2018 pfipadalo na . |
hostitelti (< Obr. 2.1.2.1). Na jednoho hostitele pfipadalo jednoho multihostitele 4,8 jednotek, v bfeznu 2023 jiz 6,2 80% -
v priméru 2,8 jednotek. Tretina hostiteld jsou multihostitelé, jednotek. Nabidka Airbnb se tedy stéle vyrazngji koncentruje do 70 % - .
tedy nabizeji vice nez 1 jednotku k pronajmu. Jeden rukou stale mensiho poctu pronajimatell, coZ dale podporuje
multihostitel primérné nabizi 6,2 jednotek. Multihostitelé tezi o neustéle se zintenziviiujici komercializaci sektoru 60 %
pronajimaji 77 % vsech jednotek v Praze. Pfes polovinu viech sdileného ubytovani.
jednotek pFitom nabizeji hostitelé, ktefi pronajimaji 5 a vice 0%
jednotek. Skupina hostiteld nabizejicich 10 a vice jednotek Vsechny skupiny hostiteld podle poctu pronajimanych jednotek 40%
dokonce pronajimé celkem 39 % vsech Airbnb jednotek v Praze. nejvice pronajimajf celé byty nasledované soukromymi pokoji
Role multihostiteld je pfitom vyznamngj$i v pfipadé aktivnich (> 0br. 2.1.2.2). Stfedné velci multihostitelé (s nabidkou 3 az 30 %
jednotek. Aktivni jednotky nabizeji z 80 % pravé multihostitele, 9 jednotek) nabizeji v porovnani s ostatnimi typy hostiteld
zatimco ve skupiné neaktivnich jde ,pouze” 0 70 % jednotek. vice soukromych pokojd. Spise neZ o soukromé pokoje sdilené 20%
Jesté vyraznéji vynikne rozdil pFi srovnéni prostého poctu v ramci jednotlivych bytl vyuZivanych dominantné pro bézné 10%
hostiteld. Témé¥ polovina hostitell nabizejicich aktivnijednotky bydleni jde patrné o pokoje nabizené v ramci hromadnych
jsou multihostitelé, zatimco neaktivnimi jednotkami disponuji ubytovacich zafizeni nebo o pronajem celych byt(i rozdélenych 0%
dominantné singl hostitelé (84 % hostitel(). do vice pokoji a nasledné inzerovanych po jednotlivych 1 2 3 4 5az9 10 a vice celkem
pokojich. Pozoruhodnym faktem zlstava, Ze 64 % jednotek potet jednotek nabizenych 1 hostitelem
Pocet hostitell se dlouhodobé spie sniZuje. K nejvétsimu v kategorii sdilenych pokojli pronajimaji multihostitelé, ktef
Gbytku doslo v souvislosti s pandemif covid-19, od bfezna zaroven pronajimaji 10 a vice jednotek. Konkrétné v tomto
2022 se pocet hostiteldl opét postupné navysuje. Celkové piipadé jde jen o dva hostitele nabizejici ubytovani v hostelech cely byt / dam = hotelovy pokoj soukromy pokoj = sdileny pokoj
2.1.2.1 Hostitelé nabizejici jednotky na Airbnb od dubna 2018 do bfezna 2023 2.1.2.3 Jednotky nabizené na Airbnb podle typu hostitele v bfeznu 2023
IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023 IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023
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ve sdilenych pokojich pro vice hostl. V tomto ohledu lze sektor
sdileného ubytovani formou sdilenych pokojl v bytech uréenych
dominantné pro bydleni povaZovat v Praze za prakticky

neexistujici.

Z hlediska prostorového rozmisténi se katastralni Gzemf

s nejvétsim podilem jednotek nabizenych pfes multihostitele
nachazi v centralnich ¢astech mésta (- Obr. 2.1.2.3). Naopak
se vzdalenosti od centra spise narlista podil singl hostiteld.
Multihostitelé vétsinou plsobi v jednom katastru (57 %
multihostiteld), tfetina multihostitelt pak ve dvou katastrech.
Dohromady multihostitelé pdsobici v maximalné dvou

katastrech pronajimaji 66 % jednotek nahizenych multihostiteli.

Priblizné 6 % multihostitell pak pdsobi ve 4 a vice katastrech
a nabizeji 22 % jednotek nabizenych multihostiteli.

2.1.3 NAVSTEVNOST

Median miry rocni obsazenosti aktivnich jednotek Airbnb

v bfeznu 2023 dosahoval 30 % - tedy jednotky byly po tfetinu
roku obsazené (2 Obr. 2.1.3.1). Celkové se mezi bfeznem roku
2022 a 2023 prostfednictvim Airbnb realizovalo necelych 260
tisic pobytd a ubytovalo se pFiblizné 1,1 mil. hostd. Celkovy
pocCet pfenocovani dosahl v tomto obdobi témér 3,9 mil.

noci. Nicméné je tfeba mit na paméti, Ze jde pouze o odhady,

jelikoZ napfiklad pocet hostl pracuje s maximalnim moznym
poctem ubytovanych osob v jednotce, tedy hodnoty jsou spise
nadhodnocené (< kap. 1.1). Primérna délka pobytu hostd na
konci roku 2022 ¢inila 3,4 noci [Eurostat, 2023].

Vyvoj navstévnosti byl vjznamné ovlivnén pandemii
covid-19. 0d dubna 2020 vyznamné klesd mira obsazenosti,

dosazeno v dubnu 2021, coZ bylo do znacné miry zpdsobeno
setrvacnosti analyzy navstévnosti, ktera v konkrétnim casovém
fezu vyjadiuje vzdy hodnoty za uplynulych 12 mésicd. V dubnu
2021 uplynuljiz rok od nastupu pandemie covid-19, tedy
navstévnost Airbnb pokryvala v podstaté jen pandemické
obdobi. Od dubna 2021 névstévnost postupné rostla. V bfeznu
2023 dosahla mira obsazenosti hodnot pred nastupem
pandemie, avsak pocet pobyti a hostd byl stale vyrazné

nizsi. Lze tedy usuzovat, Ze poptavka po Airbnb (vyjadrena
mirou obsazenosti) je jiZ relativné vysoka, dosud v3ak nebyla
vyrovnana dostatec¢nou nabidkou Airbnb ubytovani.

Obsazenost jednotek je znacné diverzifikovana

(> Obr. 2.1.3.2). Nejcastéji jsou jednotky obsazovany bud

na velmi kratkou dobu (do 30 dnf v roce), nebo naopak na
velmi dlouhou dobu (nad 70 % roku, tedy 255 dnf a vice).
V kategoriich niZsi obsazenosti jsou oproti jingm kategoriim
obsazenosti vice zastoupeny pronajmy soukromych

2.1.3.1 Rocni navstévnost aktivnich jednotek nabizenych na Airbnb od dubna 2019 do bfezna 2023

IPR Praha 2023 / data: Eurostat 2023, Inside Airbnb 2019-2023
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pokojl. Naopak v kategoriich vyssi obsazenosti maji vyssi

znacnou komercializaci celého sektoru sdileného ubytovani
prostiednictvim Airbnb.

2.1.4 SHRNUTI PODKAPITOLY

V bfeznu 2023 se v Praze nabizelo necelych 8 tisic jednotek
Airbnb, z nichZ bylo téméF 70 % aktivnich. Pocet nabidek

v poslednich letech kvili pandemii covid-19 vyznamné
klesal, v poslednich mésicich nicméné opét nartsta.
Naprosta vétsina jednotek je dlouhodobé nabizena ve formé
celého bytu ¢i domu. VétSina jednotek nabizi ubytovani spise
v mensich jednotkach. Airbnb ma v Praze vysoce komeréni
povahu, ktera se neustale zintenziviiuje. Tretina hostitell

je multihostiteli. Zaroven multihostitelé pronajimaji témér
80 % vsech jednotek v Praze. Sektor sdileného ubytovani
formou sdilenych pokojii lze v Praze povaZovat za prakticky
neexistujici.

Jednotky Airbnb se extrémné koncentruji do historického
centra mésta. Na tzemi deseti katastril se nachazi 83 %
viech Airbnb liZek. Prostorové koncentrace jsou patrné
také v pfipadé dil¢ich charakteristik, a to jak z hlediska
zastoupeni v celkovém souboru za Prahu (napf. podil

jednotek v katastru na celkovém poctu jednotek v Praze),
tak z hlediska relativnich ukazateld v jednotlivych Gizemnich
jednotkach (napf. pocet jednotek na 1 000 obyvatel v daném
katastru). V centralnich castech Prahy jsou vice zastoupeny

nabidky celych bytu, drazsi nabidky a také jednotky
nabizené multihostiteli.

V jeden den muZe byt v Praze potencialné ubytovano
maximalné 30 102 osob, v pfipadé aktivnich jednotek

21 723 hostd. V pribéhu posledniho roku byly jednotky
obsazené po tfetinu roku. Navstévnost i obsazenost Airbnb
vyznamné poklesla béhem pandemie covid-19. V bfeznu
2023 dosahla mira obsazenosti hodnot jako v dobé pred
nastupem pandemie, aviak pocet pobytd a hostl zlistava
stale vyrazné nizsi.

2.1.3.2 Rocni obsazenost aktivnich jednotek nabizenych na Airbnb podle typu jednotek k bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: Eurostat 2023, Inside Airbnb 2023
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2.2 Airbnb a ostatni slozky mésta

Podkapitola predstavuje vyvoj Airbnb v kontextu ostatnich
sloZek mésta. Prvni ¢ast zkouma postaveni Airbnb bytd vici
celkovému bytovému fondu Prahy a viici dostupné nabidce
najemnich bytt, a vztah mezi cenami Airbnb a cenami
béZnych dlouhodobych pronajmd. Druha ¢ast se vénuje
vztahu mezi ubytovanim Airbnb a béZnymi hromadnymi

a vykonanych pobytd.

2.2.1 AIRBNB A BYTOVY FOND

Plvodnim Gcelem Airbnb bylo nabizet sdilené ubytovani ¢i
pfechodné bydlenf jednotlivymi hostiteli vétSinou v trvale ¢i
prechodné nevyuZzivanych prostorech vlastnich nemovitosti.
Postupné nicméné doslo k odklonu od této funkce a dnes jsou
nejcastéji nabizeny k prondjmu celé byty ¢i domy upravené
jen k acelu kratkodobého ubytovani. Intenzivni komodifikaci
a Cisté komercni povahu Airbnb podtrhuje fakt, Ze ¢astymi
hostiteli dnes nejsou jednotlivé domacnosti, ale majitelé vice
nemovitosti, spole¢nosti nabizejici Airbnb ubytovani po celém
svété, ¢irlizné globalni investi¢ni fondy [Grisdale, 2021]. Ve

vysledku Airbnb ovliviiuje nabidku bydleni v daném mésté, jeji

ceny a stav bytového fondu jako takového, zejména pak sektoru
najemniho bydleni. Byty urcené pro kratkodoby prondjem dnes
tvofi prakticky samostatny druh paralelniho ndjemniho sektoru,
ktery se zéroveri vzajemné prolina se sektorem dlouhodobych
pronajmi uréenych pro rezidenty mésta. Mezi nejCastéjsi
efekty pfitomnosti vysokého poctu Airbnb prondjmdi ve mésté
patfi Gbytek bytl k dlouhodobému pronajmu a z toho plynouci
disledky, jakymi jsou napfiklad rist ndjemnich cen v disledku
nizsi nabidky nebo pfimé ¢i nepfimé prostorové vytlaceni
plvodnich obyvatel ze zasazenych ctvrti odehrévajici se
zejména v centrélnich ¢astech velkych mést [Grisdale, 2021].

Bytovy fond

V bfeznu 2023 se jednotky Airbnb pronajimané ve formé
celého bytu (¢i domu) podilely 0,9 % na celkovém bytovém
fondu Prahy, coZ predstavuje spise zanedbatelny podil.
Problematickym aspektem je nicméné extrémné nevyrovnané
prostorové rozmisténi Airbnb a jeho koncentrace do

Casti bliZe historickému centru mésta (> Obr. 2.2.1.1).

V katastralnich Gzemich Staré Mésto, Nové Mésto, Josefov

a Mala Strana zabiraji Airbnb byty témér 11 % bytového
fondu (celkové se v téchto katastrech soustfedi 45 % jednotek
nabizenych k pronajmu ve formé celych bytl ¢i doma). Nejvice
jsou zastoupeny v bytovém fondu Starého Mésta (15,9 %
byt(), dale na tzemi Nového Mésté (10,1 %), Josefova (8,2 %)

2.2.1.1 Podil celych Airbnb bytl/domt nabizenych na bytovém fondu v katastralnich Gzemich Prahy k bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023, RUIAN 2023
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a Malé Strany (7,0 %). Jednoprocentni podil pak pfesahuji
jesté v katastrech Karlina (2,8 %), Vinohrad (2,7 %), Smichova
(1,9 %), Hradéan (1,8 %), Zizkova (1,7 %), Lahovic (1,1 %)

a Hole3ovic (1,1 %). V pfipadé Lahovic nicméné jde o zkresleni
z dlivodu velmi nizkého celkového poctu bytd.

Z hlediska porovnani nabidky byt k pronajmu pfevySovala

v letech 2018 a 2019 nabidka kratkodobych ubytovani pres
Airbnb nabidku dlouhodobych pronajmu uréenych k bydleni
(> 0br. 2.2.1.2). Byt a dom0 uréenych k dlouhodobému
pronajmu bylo témér trikrat méné nez vech nabidek Airbnb

Situace se vyznamné proménila v obdobi pandemie covid-19.
0d dubna 2020 vyrazné klesa pocet Airbnb ubytovani,
naopak vyznamné nardsta nabidka bytt ur€enych k bydleni
(k dlouhodobému pronajmu). Tento vyvoj mé patrné dvé
priciny. Zaprvé se nejspise ¢ast jednotek Airbnb pfesunula do
sektoru dlouhodobych pronajmi v navaznosti na vyrazny pokles
intenzity cestovniho ruchu. Zadruhé se pravdépodobné uvolnila
¢ast najemnich bytd, jelikoZz mnoho obyvatel bydlicich v Praze
pouze prechodné napfiklad z dlivodu studia ¢i zaméstnéni,
mohlo v dohé pandemie a pfesunu ¢asti pracovnich ¢innosti do
online prostfedi zvolit pfesun bydleni do mista svého trvalého
bydlisté mimo metropoli.

Zminéné promény byly nicméné docasné. V pribéhu roku
2021 zacina spolu s Gstupem pandemie covid-19 pomérné
vyznamné klesat objem nabidky bytd ur€enych na
dlouhodoby pronajem. Tento pokles sice prozatim nebyl
vyvézen vyznamnéjsim rlistem poctu Airbnb nabidek, avsak
k ¢aste¢nému vyrovnani doslo s nartistem poctu aktivnich
Airbnb jednotek. Tyto jednotky byly patrné v dobé pandemie
neaktivni na platformé Airbnb a zaroven byly nabizené

k dlouhodobému pronajmu. Pfesto lze konstatovat, Ze

narlst poCtu aktivnich jednotek nebyl natolik vyznamny,

aby predstavoval jediny faktor zplsobujici pokles nabidky
dlouhodobych pronajmd. K této situaci pravdépodobné prispéla
zvySena poptavka po dlouhodobém najemnim bydleni
napfiklad z divodu navratu zaméstnancl do Prahy, obnoveni
prezencni vyuky na vysokych Skolach na podzim roku 2021
¢i ekonomicka nejistota po pandemii pfispivajici v kombinaci
s vysokymi cenami nemovitosti k pfesunu ¢asti poptavky po
koupi byt smérem k poptévce po najemnim hydleni.

0d roku 2022 dale stabilné roste nabidka Airbnb pronajmu

s tim, jak dochézi k obnové intenzity cestovniho ruchu

a roste poptavka po turistickych ubytovanich. Zdaleka vsak
nedosahuje hodnot pred pandemii. Navzdory zvysené poptavce
po Airbnb ubytovani mlze byt vyraznéjsi nardst poctu nabidek
tlumen setrvacnosti zplisobenou presunem ¢asti jednotek do
sektoru dlouhodobych pronajmd v priibéhu pandemie, kde

2.2.1.2 Nabidka bytti a domd k pronajmu na Sreality a Airbnb od dubna 2018 do bfezna 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2018-2023, Sreality 2018-2023
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jsou nejkratsi ndjemni smlouvy uzavirany vétsinou na dobu
nejméné 6 mésicl az jeden rok. Nabidka byti k dlouhodobému
pronajmu naopak v pribéhu roku 2022 zaznamenala dalsi
propad, patrné v navaznosti na zacatek ruské invaze na
Ukrajinu a néslednou zvysenou poptévku zplisobenou vinou
prichozich uprchlikd.

Ceny bydleni

Nasledujici ¢ast porovnéava ceny byti na dlouhodoby prondjem
s cenami jednotek Airbnb, tedy na kratkodoby pronajem. Prosté
porovnani cen dlouhodobych a kratkodobych pronajmd neni
prilis relevantni, jelikoZ ceny kratkodobych pronajm( jsou az na
vyjimky vzdy vyssi nez ceny dlouhodobych pronajmd z dGvodu
kratsi doby ubytovani a povahy turistického ubytovani.

Kromé bézného porovnani cen pronajmd je tedy vhodnéjsi

se soustfedit na analyzu celkovych vynos( z obou sektor(i
pronajmd. Analyza pak umoZiiuje porozumét tomu, zda mohou
byt majitelé pronajimanych nemovitosti potencialné motivovani
vyssimi vydélky k presunu bytd ze sektoru dlouhodobych
pronajmd smérem ke kratkodobym prondjmdm. K vysledkiim
analyzy je viak tfeba pfistupovat obezietné, jelikoZ neberou

v potaz dodatecné néklady pronajimateld spjaté s rozlicnymi
vstupnimi ¢i provoznimi vydaji, kvali kterym mohou byt finalni
vynosy odlisné. Analyza zacina v dubnu 2019, jelikoZ pro rok

2018 nebylo mozZné vypocitat obsazenost jednotek Airbnb

V bfeznu 2023 byla vynosnost z dlouhodobych pronajmi
a kratkodobych pronajmi Airbnb témérF totozna

(> 0br. 2.2.1.3). V pfipadé dlouhodobych prondjmt dosahovala

primérné zhruba 313 tisic K& za rok (26 tisic K¢ za mésic).

U jednotek Airbnb byl primérny vynos (pfi medianové
obsazenosti) téméF 316 tisic K¢ za rok (26 tisic K& za mésic).
Pfi maximalni redlné obsazenosti (255 noci ro¢né) by nicméné
byl primérny vynos z Airbnb dvojnasobny (ro¢né 620 tisic K&
roéné, mésicné 52 tisic K¢). Tento fakt do znaéné miry ilustruje
flexibilitu kratkodobych pronajm@ - v pfipadé vysoké miry
vyuZitelnosti (obsazenosti) lze doséhnout mnohem vyssich
vynos( neZ v pfipadé béznych najmi [Kadi, Plank, & Seidl,
2022]. Na druhou stranu dlouhodobé pronajmy poskytuji vice
stability a nizsi kazdodenni provozni naklady.

Vynosy z kratkodobych pronajm( se vyznamné ménily

v souvislosti s pandemif covid-19. Zatimco dlouhodobé
pronajmy zajistujf relativné stabilni vynosnost, vynos z Airbnb
se v obdobi let 2019 az 2021 propadl témér trojnasobné.
Hlavni pficinou byl Gtlum cestovniho ruchu a na néj navazany
propad obsazenosti jednotek. Druhym dlivodem mohl byt pokles
cen Airbnb prondjmd, ktery nicméné nebyl p¥ilis vyznamny ve
srovnani s vlivem poklesu obsazenosti jednotek.

Z hlediska prostorovych odliSnosti mezi vynosy z béznych
dlouhodobych a kratkodobych Airbnb pronajmu jsou zobrazeny
daje za prosinec 2019 (- Obr. 2.2.1.4)%. V dobé zpracovani
této analyzy totiZ nebyla dostupna podrobné Gzemni data

o cenach béznych najmu v katastrech za roky 2022 a 2023.
Data za roky 2020 a 2021 sice byla dostupna, ale jejich

shoduji s béZnymi prondjmy a zarover jsou zde relativné

nizké vynosy (ceny) z dlouhodobych pronajma (napf. Podoli,
St¥izkov, Nusle, Libefi, Vrdovice, Stodiilky, Repy). Pravé tyto
katastry mohou byt nejvice nachylné k presunu najemnich bytl
ze sektoru dlouhodobych pronéjm0 do sektoru kratkodobych
Airbnb pronajma.

2.2.1.3 Roéni vynos z dlouhodobych pronajmi bytt a z pronajmd celych Airbnb byt od dubna 2019 do bfezna 2023

IPR Praha 2023 / data: Deloitte 2022, Inside Airbnb 2018-2023

vyhodnoceni by bylo zkreslené vyvojem béhem pandemie
covid-19. Poslednf Casovy fez pred nastupem pandemie
(prosinec 2019) tedy nejvhodnéji vyjadfuje bé&zny stav rozdild
mezi zkoumanymi typy pronédjmd v Praze.

Porovnani vynost z dlouhodobych a kratkodobych Airbnb
pronajmd mezi katastralnimi Gzemimi nepfinasi pfilis
prekvapivé zavéry. Vynosy z Airbnb pfevysovaly vynosy

z dlouhodobych pronajm( zejména v nékterych lokalitach

v blizkosti centra mésta (napf. Staré Mésto, Mala Strana,

Nové Mésto, Josefov). Vysoké vynosy z Airbnb zde nejsou
vyrovnavany ani relativné vysokymi cenami béznych pronajma
oproti ostatnim prazskym katastrlim. Témér totoZnych vynos(
z dlouhodobych a Airbnb pronajmd je dosahovéano v nékterych
centrélnich katastrech ¢i v bezprostfednim okoli centra
(Hradgany, Zizkov, Vinohrady, Nusle). Zajimavou skupinu
predstavuji Gzemi, kde vynosy z Airbnb prevysuji ¢i se témér
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kratkodoby pronajem celého bytu/domu na Airbnb

2.2.1.4 Roéni vynos z dlouhodobych pronajmi bytt a z pronajmi celych Airbnb byti v prosinci 2019 v katastrech Prahy

IPR Praha 2023 / data: Deloitte 2021, Inside Airbnb 2019
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2.2.2 AIRBNB A CESTOVNI RUCH

Plsobeni Airbnb zintenziviiuje turistické zatizeni mésta.

Spolu s tradicnfmi hromadnymi ubytovacimi zaffzenfmi (HUZ)
navysuje nabidku ubytovani a intenzitu turismu zejména

v centralnich ¢astech mést, které jsou nicméné jiz prehlcené
turistickym ruchem a negativy s nim spojenymi. Airbnb také
vytvari konkurenci tradicnim HUZ, avsak tento konkurencni
boj se odehravé v kontextu nerovné trzni soutéze, jelikoz
provozovatelé Airbnb nemuseji dodrZzovat stejné podminky pro
podnikénijako provozovatelé béznych ubytovacich sluzeb.

Nésledujici téma porovnava nabidku Airbnb (aktivni jednotky)
a HUZ do drovné méstskych casti. Analyza pracuje s lGZkovou
kapacitou v obou typech ubytovacich zafizent, jelikoz
komparace prostych pocti zafizeni neni relevantni, jelikoz
jednotky Airbnb a HUZ maji odlisny charakter. HUZ jsou
definovany jako ubytovaci jednotky s minimalné 5 pokoji a 10
l&izky. Na druhou stranu Airbnb mé povahu individudlniho
ubytovéni s nizkym poctem liZek. Celkovy pocet Airbnb zafizeni
by tedy byl vyrazné vyssi. Analyza pracuje s (daji dostupnymi
ke konci jednotlivych rokd. Do analyzy Airbnb tak vstupuji
Gdaje z posledniho ¢asového Fezu v daném roce (tj. v prosinci).
Je tfeba mit na paméti, Ze objekty HUZ jsou Casto nabizeny
také prostfednictvim platformy Airbnb, coZ miZze srovnani

zkreslovat. Zaroven v pfipadé poctu hostd a pfenocovéani

v jednotkach Airbnb jde pouze o odhady, jelikoZ Gdaje vychéazeji
z maximalniho mozZného poctu ubytovanych osob v jednotce,
hodnoty jsou tedy spise nadhodnocené.

Nabidka Airbnb a HUZ

Na konci roku 2022 bylo v Praze pfiblizné 99 tisic liZek v HUZ
a 14 tisic l0Zek v aktivnich jednotkach Airbnb (- Obr. 2.2.2.1).
LiZkova kapacita HUZ je tedy sedmkrat vy3si nez kapacita
Airbnb. Oproti minulym letlim se sniZilo zastoupeni jednotek
Airbnb na ubytovacich kapacitach Prahy (soucet HUZ a Airbnb)
- v letech 2018 a 2019 dosahovaly Ctvrtiny l0Zkové kapacity
Prahy. Opét je patrny vliv pandemie covid-19, kdy propad
lGZkové kapacity v pfipadé HUZ nebyl tak vyrazny jako v pfipadé
ubytovani skrze Airbnb. Ukazuje se zde vétsi flexibilita Airbnb -
jednotky ¢asto nejsou kolaudované jako ubytovaci sluzby, lze je
tedy oproti béznym GZkam v HUZ mnohem rychleji a flexibilnéji
transformovat na jiné vyuziti (napf. bydlent).

Témér veskera l(zkova kapacita HUZ a Airbnb se soustfedi na
Gzemi 10 méstskych €asti Praha 1 a7 Praha 10. V pfipadé HUZ
jde 0 93 % lizkové kapacity v Praze, v pfipadé jednotek Airbnb
0 97 % vsech prazskych Airbnb ldZek. V téchto deseti méstskych
¢astech zaroven Zije 61 % vsech Prazand. Nejvétsi podil lGZek

v HUZ a Airbnb se koncentruje na tizemi MC Praha 1 a Praha 2.

vevos

Koncentrace Airbnb ldZek do centra mésta je vyraznéjsi nez

2.2.2.1 Lizkova kapacita hromadnych ubytovacich zaFizeni a aktivnich jednotek Airbnb

IPR Praha 2023 / data: CSU 2023, Inside Airbnb 2018-2022
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v pripadé HUZ - na tzemi MC Praha 1 a Praha 2 se nachazi

62 % Airbnb l0Zek a 44 % l0zek v HUZ. Pokud nezahrnujeme
méstské casti bez HUZ a s velmi nizkym poctem Airbnb jednotek
(pod 50 aktivnich jednotek), ma Airbnb nejvyssi podil na
celkové lizkové kapacité dané méstské casti v Praze 2 (21 %),
Praze 7 (17 %), Praze 3 (16 %), Praze 1 (16 %), Praze 13

(15 %) a Praze 5 (13 %) (> 0br. 2.2.2.2). V téchto méstskych
¢astech tak Airbnb relativné vyznamné konkuruje tradi¢nim
ubytovacim zafizenim.

Poptavka po Airbnb a HUZ

Vroce 2022 se v Praze v Airbnb ubytoval pfiblizné 1 milion
hostli (< Obr. 2.2.2.3). Celkovy pocet pfenocovani dosahl
témér 3,6 milionu noci. Primérna délka pobytu hostd byla na
konci roku 2022 na hodnoté 3,4 noci [Eurostat, 2023]. V HUZ
se v roce 2022 ubytovalo necelych 6 miliond hosti a stravili
v Praze celkem 13,4 milionu noci. Primérné se hosté ubytovali
na 2,2 noci, coZ je vyrazné méné nez v pripadé kratkodobych
ubytovani. Celkové se v roce 2022 prostfednictvim HUZ

a Airbnb ubytovalo 7 miliond hostd, z nichz 15 % bylo
ubytovano pres platformu Airbnb.

Navstévnost HUZ i Airbnb byla vyznamné poznamenana
pandemii covid-19, coZ je patrné na poklesu poctu
prijizdéjicich hostl v letech 2020 a 2021. S rokem 2022 se

turisticky ruch postupné navraci do Cisel pfed pandemif, coZ
reflektuje také pocet pfijizdéjicich hostl. Vyznamnéjsi odliv
host byl patrny v pfipadé Airbnb - v roce 2019 se na celkové
navstévnosti Prahy podilelo 20 %, od roku 2020 jde pfiblizné
015 %.

Intenzitu poptavky po ubytovéni v HUZ a Airbnb ilustruji
dva ukazatele. Prvnim je pocet hostil na 1 ldzko, ktery v roce
2022 dosahuje vyssich hodnot v pfipadé Airbnb (72 host()
neZ v pfipadé HUZ (61 hostd). Druhym ukazatel vyjadfuije, do
jaké miry dosahl realny pocet hostli maximalni potencialni
navstévnosti. V roce 2022 byla maximalni potencialni
navstévnost HUZ dosaZzena z 37 %, zatimco v pfipadé

Airbnb dosahovala 69 %. Navzdory metodickym omezenim,
pramenicim z odliSného postupu urceni poctu hostl v Airbnb
a HUZ, lze konstatovat, 7e poptavka po Airbnb je relativné

vevs

intenzivnéjsi neZ poptavka po ubytovani v HUZ.

2.2.2.2 LuZkova kapacita hromadnych ubytovacich zafizeni a aktivnich jednotek Airbnb v méstskych €astech Prahy v roce 2022

IPR Praha 2023 / data: CSU 2021, Inside Airbnb 2022
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2.2.3 SHRNUTi PODKAPITOLY

Airbnb jednotky tvofi necelé 1 % bytového fondu

Prahy. Problematickym aspektem je nicméné extrémni
prostorova koncentrace do casti blize historickému centru
mésta. V centralnich katastrech tvofi Airbnb byty casto
pfes desetinu bytového fondu. Objem nabidky bytt ke
kratkodobému i dlouhodobému pronajmu byl vyznamné
ovlivnén pandemii covid-19. Zatimco nabidka kratkodobych
Airbnb prondjmi se vyrazné propadla, nabidka bytd

k dlouhodobému pronajimani vyznamné narostla. Hlavnimi
pFicinami byly pravdépodobné pokles poptavky po Airbnb
ubytovani v souvislosti s poklesem intenzity cestovniho
ruchu, pfesun ¢asti téchto byt mezi dlouhodobé pronajmy,
ale také celkovy pokles poptavky po dlouhodobych
pronajmech. Spolu s Gstupem pandemie opét narista
poptavka po kratkodobych i dlouhodobych pronajmech,
coZ se se projevuje jak nartstem poctu nabizenych Airbnb
jednotek, tak poklesem poctu nabidek dlouhodobého
pronajmu viditelnych na portalu Sreality.

Vynosnost z dlouhodobych pronajmii a kratkodobych
Airbnb je pFi obvyklé obsazenosti Airbnb témér totoZna.
P¥i maximalni redlné obsazenosti by nicméné byl primérny
vynos z Airbnb dvojnasobny. V souvislosti s pandemii
covid-19 se vynosy z Airbnb propadly témérF trojnasobné.

PFi srovnani vynosi z Airbnb a dlouhodobych pronajmi

se opét projevuje vyrazna prostorova nesoumérnost mezi
centrem mésta a ostatnimi castmi Prahy. V katastrech

v centru vynosy z Airbnb pfevysuji vynosy z dlouhodobych
pronajmda.

Na konci roku 2022 bylo v Praze nabizeno k ubytovani
pFiblizné 113 tisic laZek v HUZ a Airbnb. LiZkova kapacita
HUZ byla sedmkrat vyssi neZ kapacita nabizenych Airbnb.
Podobné jako Airbnb se také nabidka HUZ vyznamné
koncentruje do centra Prahy. Koncentrace Airbnb liZek do
centra mésta je vSak vyraznéjsi. Celkové se v roce 2022
prostfednictvim HUZ a Airbnb ubytovalo 7 miliond hostd,
z nichZ se 15 % ubytovalo v Airbnb. Intenzita poptavky po

vvs

Airbnb je relativni vyssi nez poptavka po ubytovani v HUZ.

2.2.2.3 Pocet hosti v hromadnych ubytovacich zaFizenich a v aktivnich jednotkach Airbnb

IPR Praha 2023 / data: CSU 2023, Inside Airbnb 2019-2022
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2.3 Airbnb a legislativa

Podkapitola popisuje vztah Airbnb a soucasné platné
legislativy. Obsahuje také shrnuti navrhi legislativnich

a jinych opatfeni, u nichZ lze predpokladat, Ze budou

v budoucnu nabidku a charakter Airbnb v Praze ovliviiovat.
Druhé téma podkapitoly pfedstavuje na prikladu ctyf
evropskych mést zpisob, jakym pfistupuiji k regulaci Airbnb.
Zaroven prezentuje zakladni statistické Gdaje o Airbnb

v danych méstech ve srovnani s Prahou.

2.3.1 LEGISLATIVNI RAMEC OVLIVNUJici AIRBNB V PRAZE

Charakter vztahu mezi Airbnb a platnou legislativou ovliviiuje
¢asté fungovani kratkodobych pronajm0 mimo sektor bézné
podnikatelské ¢innosti poskytovani ubytovacich sluzeh. Za
hlavni negativa pramenici z tohoto nastaveni lze povaZzovat
obtiZznou vymahatelnost zakonnych povinnostf hostiteld
ubytovani Airbnb, nerovné podnikatelské prostredi mezi
hostiteli Airbnb a ubytovateli v ,legalnich® HUZ a také financni
ztréaty vefejné spravy. V Cesku neexistuji pravidla specificky
zamérena na sektor kratkodobych pronajmi jako v pfipadé
jinych zahranicnich mést (- kap. 2.3.2). Na fungovani Airbnb
v Cesku se nicméné vztahuje platna legislativa, ktera
nastavuje relativné Siroky ramec povinnosti zejména pro
hostitele nabizejici ubytovani soustavné v pribéhu vétsiny roku
ve formé celych bytd ¢i domii. Provoz téchto typd ubytovani
mUZe zaroven mit pro mésto a jeho obyvatele nejvyraznéjsi
negativni dopady.

Zakotveni provozu Airbnb v platné legislativé se vétSinou tyka
vykladu, zda lze kratkodohy pronajem bytu prostfednictvim
platformy Airbnb povaZovat za poskytovéani ubytovacich
sluzeb, ¢i nikoliv. V pfipadé identifikace provozu ubytovacich
sluzeb vznikaji pro provozovatele téchto sluzeb (tj.

hostitele) zékonné povinnosti. Zejména jde o povinnost mit
Zivnostenské opravnéni, plnit dainové povinnosti spojené

s danou podnikatelskou aktivitou, odvadét mistni poplatky za
ubytované hosty, vést evidencni knihu o hostech a domovni
knihu o cizincich, hlasit cizince na cizinecké policii ¢i zajistit
likvidaci odpadd po hostech na své naklady. DileZitou
povinnosti je dale nutnost dodrZovat specificka pravidla tykajici
se stavebné-technickych néleZitosti pro provoz dané Zivnosti
dle Zivnostenského a stavebniho zakona. Klicovym problémem
je skutecnost, Ze ubytovaci sluzby jsou vétSinou poskytovany
v prostorech uréenych k bydlen, a tedy nezkolaudovanych

k Gcelu poskytovani ubytovéni [Ministerstvo pro mistni rozvoj,
2022].

Minulé ¢i soucasné navrhy legislativnich Gprav lze vnimat
jako snahu o narovnani vztah(l a prav mezi hostiteli Airbnb

a ostatnf sloZkami mésta zasazenymi jejich plsobnosti (napt.
ostatni rezidenti, provozovatelé HUZ, mistni samosprava).
Nejvyznamnéjsi soucasné navrhy zékon( se soustfedi na
zlep3enf transparentnosti a monitoringu nabidek Airbnb

a informaci o jejich hostitelich. Ramcovym cilem je zfetelné
rozlisit, kdy je Airbnb pouze pfilezitostnym pronajmem volné
mistnosti ¢i bytu (v souladu s principy sdilené ekonomiky),

a kdy jde naopak o standardni podnikani v oboru poskytovani
ubytovacich sluzeb. Efektivni monitoring by mél zlepsit
vymahatelnost platnych zakon0.

Podkapitola nabizi zdkladni vhled do problematiky legislativy
souvisejici s Airbnb véetné prehledu hlavnich pFipravovanych
novelizaci zakon0. Text zaroven dopliiuji pfiklady nékterych
soudnich rozhodnuti, ktera ilustruji sporné situace vyplyvajici
z rGizné interpretace stavajicich zakon( v kontextu Airbnb

a sdilené ekonomiky obecné.

Obcansky zakonik

Obgansky zakonik (zékon ¢. 89/2012 Sb.) pracuje s pojmy
najem a ubytovani, pficemz dlleZity je v tomto ohledu zejména
Gcel vyuZiti pronajaté nemovitosti. V kontextu kratkodobého
ubytovani obcansky zakonik zejména definuje pojem smlouvy
o ubytovani, ktera stanovi moznost poskytnout ubytovéni

na prechodnou dobu v zafizeni k tomu urceném. Zafizeni
urCend k ubytovani se nicméné fidi odliSnymi zdkonnymi
pravidly (napf. dle stavebniho ¢&i Zivnostenského zakona) nez
zafizeni urcenéa k bydleni. Klicovym aspektem je identifikace
poskytovani ubytovacich sluZeb (viz niZe). Pokud jsou
poskytovéany ubytovaci sluzby, dochazi také k vykonu
podnikatelské ¢innosti (tj. Zivnosti), ktera se Fid7 pFislusnymi
pravnimi predpisy [Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2023].

Klasifikaci Airbnb jako ubytovaci sluzby potvrdil svym
rozsudkem v srpnu 2021 Méstsky soud v Praze (rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 19. 8. 2021, ¢. j. 6 Af
20/2020-28). Ten v konkrétnim posuzovaném pfipadé
identifikoval kratkodoby pronajem nabizeny majitelem pfes
ubytovaci platformu Airbnb jako podnikatelskou ¢innost,

ktera uspokojuje potfebu ubytovani, nikoliv potfebu bydlen.
Ubytovaci sluzba byla v tomto pfipadé identifikovana skrze druh
¢innosti vykonavané v dané nemovitosti (napf. pravidelnost
¢innosti, doba nabizeného pobytu, zacileni nabidky, zpisob
inzerce nabidky, nabidka dopliikovych sluzeb). Dle ob¢anského
zé&koniku (zakon ¢. 89/2012 Sh.) je tedy nutné Airbnb v tomto
piipadé klasifikovat jako ubytovani a poskytovéni ubytovaci
sluzby a nasledné plnit pfislusné zakonem dané povinnosti.
PrestoZe jde o rozsudek v konkrétnim p¥ipadé soustavného
komer&niho pronajmu celého bytu, s vysokou pravdépodobnosti
jej lze vztéhnout na vétSinu jednotek Airbnb v Praze, jelikoz
jejich vyznamna cast dle dat analyzovanych v této studii
odpovida pravé tomuto charakteru.

Podrobné odlvodiuje rozliseni ubytovacich sluzeb a ndjm0
nemovitosti Finan¢ni spréava CR ve svém informaénim

pokynu k dailovému posouzeni povinnosti poskytovateli
ubytovacich sluzeb platném od 1. 1. 2023 [Generalni financni
feditelstvi, 2023]. Dle tohoto pokynu lze zprostfedkovéani
ubytovani prostfednictvim internetovych platforem typu Airbnb
povazovat za ubytovaci sluzby na zakladé charakteru a délky
poskytovani téchto sluzeb. Préavé objektivné zhodnotitelny
charakter téchto sluzeb je pro klasifikaci klicovy, vCetné
¢asového Gseku poskytovaného ubytovéni, charakteru
zajisténych potfeb (bydleni, rekreace, ubytovani sezénnich
pracovnikd apod.), charakteru doplitkovych sluZzeb (poskytovani
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loZntho pradla, tklid prostor( uzivanych ndjemcem apod.)
a jinych atributl. Finan¢ni sprava se v definici rozdilu mezi
najmem a ubytovacimi sluzbami odvolava na rozsudky
Soudniho dvora EU [Generalni finanéni Feditelstvi, 2023].

Zivnostensky zakon

Nabizeni kratkodobych ubytovani prostfednictvim platformy
Airbnb naleZi do kategorie provozu ubytovacich sluzeb.

Lze tak usuzovat jak z vySe uvedeného soudniho rozsudku
(rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 8. 2021,

¢.j. 6 Af 20/2020-28), tak z definice Finanéni spravy CR
navazujici na rozsudky Soudniho dvora EU [Generalni financni
Feditelstvi, 2023]. Zivnostensky zakon (zakon &. 455/1991 Sb.)
definuje Cinnosti spocivajici v ubytovéani za dplatu v bytovych
a rodinnych domech, pokud je provozovéana podnikatelskym
zptsobem (tj. samostatné, vlastnim jménem, na vlastni
odpovédnost, za G¢elem dosazeni zisku), jako ¢innosti dle
oboru ,,ubytovaci sluzby“. Obsahem tohoto oboru je dle nafizeni
vlady (nafizeni ¢. 278/2008 Sb.) poskytovani ubytovani ve
vsech ubytovacich zafizenich (napfiklad hotel, motel, kemp,
ubytovna) a v bytovych domech, rodinnych domech nebo ve
stavbach pro rodinnou rekreaci. V pfipadé ubytovéni v domech,
rodinnych domech nebo ve stavbach pro rodinnou rekreaci
nesmi kapacita pfesahnout 10 l0Zek.

Provoz Zivnosti ubytovacich sluZeb se Fidi nékolika pravidly.
Pfedné je zapotfebi ziskat prislusné Zivnostenské opréavnéni.
Dle tohoto opravnéni musi prostor, v némz je ubytovani
poskytovéno, spliiovat charakter Zivnostenské provozovny

s prislusnymi nalezitostmi. Prostor vykonu ubytovacich sluzeb
(tj. byt) musi byt za timto a¢elem kolaudovan v souladu

se stavebnim zédkonem. Podnikatel (tj. hostitel) musi

oznamit zahdjeni ¢i ukonceni provozu Zivnosti pfislusnému
Zivnostenskému Gfadu. Provozovna (tj. byt) musi byt trvale

a zvenci viditelné oznacena vcetné provozni doby a jména
osoby zodpovédné za ¢innost provozovny. Provozovatel (tj.
hostitel) musi v souvislosti s vykonem Zivnosti ubytovacich
sluZeb plnit dalsi povinnosti véetné zakona o verejném zdravi
(zékon €. 258/2000 Sh.), zdkona o pozarni ochrané (zakon
¢.133/1985 Sh.) nebo zékona o odpadech (¢. 541/2020

Sb.). V souvislosti se zakonem o mistnich poplatcich (zakon

¢. 565/1990 Sh.) musi také vybirat pFislusné poplatky a vést
evidenci ubytovanych hosti (viz nize). Podle zédkona o pobytu
cizincli na tzemf Ceské republiky (zakon €. 326/1999 Sb.)
musi v pfipadé ubytovani cizincl ohlasit ubytovani cizince

do 3 pracovnich dnf a vést domovni knihu, do které zapisuje
Gdaje o ubytovanych cizincich dle pfislusného zdkona. Podobné
musi hostitelé jako podnikatelé plnit dafiové povinnosti dané
zékonem (viz nize).

Jiz v roce 2020 vyuZilo hlavni mésto Praha svou zékonodérnou
iniciativu a predloZilo do Poslanecké snémovny Parlamentu CR
navrh novely Zivnostenského zakona [Zastupitelstvo hlavniho
mésta Prahy, 2021]. Projednani se nicméné nedostalo na pofad
schlize Snémovny pred volbami v fijnu 2021, proto Praha navrh
predloZila nové Snémovné v listopadu 2021 (snémovni tisk

¢. 41). Navrh je v soucasnosti v prvnim ¢teni, jeho projednani
nicméné bylo odroCeno a navrZzeno na pofad schlize Snémovny

2. Analyza

od 16. ledna 2024. Novela by méla umoznit obcim vydat
nafizeni regulujici ubytovaci sluzby realizované v bytovych

¢i rodinnych domech mimo klasicka ubytovaci zafizeni. Obec
by tak v ramci svého (zemi mohla napfiklad stanovit, na jak
dlouho je mozné ubytovani v bytovych ¢i rodinnych domech
poskytovat, omezit poCet pfenocovani v jednom kalendafnim
roce ¢i stanovit maximalni pocet ubytovanych osob apod. Tento
navrh mdze Praze do budoucna poskytnout doplriujici efektivni
nastroj, jak konkrétnéji zacilit regulaci Airbnb dle potreby.

Stavebni zakon

Provoz Airbnb je z pohledu stavebniho zakona (zékon

¢. 183/2006 Sh.) problematicky zejména z diivodu nabizeni
a provozu ubytovacich sluzeb v prostorech k tomuto Gcelu
neurcenych neboli v rozporu s kolaudaci dané nemovitosti
dle platné Gzemné planovaci dokumentace. Stavby dle svého
Gcelu musi splilovat poZzadavky na vyuziti Gzemf a technické
pozadavky dle pfislusnych vyhlasek a nafizeni. Byty urcené

k bydleni a ubytovaci jednotky pak maji odlisné pozadavky
napf. na napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu,
parkovaci kapacity, poZzadavky na vétréni, ochranu proti hluku
Ci bezpelnost staveb. Metodicka pfirucka Ministerstva

pro mistni rozvoj pro aplikaci stavebniho prava uréena

pro stavebni Gfady pfimo stanovi, Ze ,,bytovy ¢i rodinny

dlm nelze samovolné vyuzivat k poskytovani ubytovacich
sluzeb, nebot tim ze strany vlastnika stavby dochazi k uZivani
stavby v rozporu s jejim Gcelovym urcenim® Opét tedy jde

o problematiku klasifikace ¢innosti, ktera je v dané bytové
jednotce provadéna. V souvislosti s ¢innosti stavebnich dradd
mUZe byt ddlezitym pokladem pro provéreni skutecného
vyuZiti nemovitosti podnét od Zivnostenského Gradu, ktery
poskytne informaci, zda jsou v daném objektu provozovéany
ubytovaci sluzby. PFipadné mU(Ze stavebni Gfad vyuZit informace
z Zivnostenského rejstiiku v téch pripadech, kdy poskytovéni
ubytovacich sluzeb v rdmci Airbnb musi spliiovat prislusné
zédkonné podminky dle Zivnostenského zakona [Ministerstvo pro
mistni rozvoj, 2022].

V pfipadé stavebniho zakona lze opét zminit jiZ citovany soudni
rozsudek (rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 8.
2021, ¢.j. 6 Af 20/2020-28), ktery stanovil pronajem bytu
pres Airbnb jako sluzbu, které uspokojuje potfebu ubytovant,
nikoliv potfebu bydleni. Podle tohoto ureného zpisobu vyuziti
nemovitosti je pak zapotfebi postupovat pfi ovéfeni povinnosti
pramenicich ze stavebniho zékona. Podobné lze zminit
rozhodnuti stavebniho Gfadu v Praze 1, nasledné potvrzené
Odborem stavebniho fadu MHMP [Magistrat hl. m. Prahy, 2021].
Ten prezkouméval podnét od sdruzeni vlastnikl bytovych
jednotek (SV)) z centra Prahy o vyuZivani jedné bytové jednotky
jako ubytovaciho zafizeni. V tomto pfipadé (rad rozhodl, Ze byt
musi spliiovat stejné stavebni pfedpisy jako ubytovaci jednotky.
Opét je nutné zminit navaznost rozhodnuti na konkrétn{

jeden pfipad, nicméné vytvari potencialni precedens pro byty
vyuzivané podobnym zplsobem.

Zakon o mistnich poplatcich

V souvislosti se zakonem o mistnich poplatcich (zakon

¢. 565/1990 Sb.) musi hostitelé vybirat od hosti poplatky
(50 K¢ za den a hosta). Povinnosti vybirat poplatky podléhaji
veskeré kratkodobé pobyty do 60 dnii bez ohledu na misto

a Gcel pobytu. Poplatky musi odvadét také hostitelé, ktefi
nabizeji kratkodobé ubytovani ve vlastnich bytech ¢i domech
bez ohledu na to, zda je misto ubytovéni zkolaudovéano

jako ubytovaci zafizenf ¢i nikoliv, nebo zda je v byté pfimo
definovano poskytovani ubytovacich sluzeb. Hostitel musf
podat spréavci poplatku (v Praze Gfady piisludnych méstskych
¢asti) ohlaseni k registraci ve [h(ité do 30 dnli ode dne zahajeni
¢innosti spocivajici v poskytovani Gplatného pobytu. Kromé
jiného je v ohlaseni nutné uvést adresu vykonavaného pobytu,
tedy konkrétni adresu nabizené Airbnb jednotky. Tyto Gdaje
mohou (spolu napf. s (daji z Zivnostenského rejstiiku) piispét
k efektivnéjsimu monitoringu Airbnb a dlsledné kontrole
dodrZovani zékonnych pravidel. Zarovei musi hostitelé vést
evidenci ubytovanych hostt, coz znamena vést v listinné
nebo elektronické podobé evidencni knihu za kazdé misto, kde
poskytuje Gplatny pobyt.

V souvislosti s vyhérem mistnich poplatkd lze odhadnout
finan¢ni ztraty Prahy. V roce 2022 bylo podle vypoctl v této
analyze realizovano odhadem 3,6 milionu pfenocovani. Pokud
by Zadny z hostiteld Airbnb ubytovéni neodvedl mistni poplatky
z pobytu, pohybovaly by se financni ztraty Prahy na Grovni 180
mil. K& V roce 2022 bylo v Praze celkové vybrano na mistnich
poplatcich z pobytu ve vSech typech ubytovacich zafizeni 557
mil. K& [Czech Tourism, 2023].

Novela zakona o nékterych podminkach podnikani v oblasti
cestovniho ruchu

Soucasna Ceské vlada se ve svém programovém prohlaseni
zavézala prosadit jasna pravidla pro sdilené ubytovani,

ktera by odliSila pfileZitostny pronéjem pokoje ¢i vlastniho
bytu od standardniho podnikéni, a zlepsila vymahatelnost
VUi hostiteltim a platformam piisobicim v Cesku [Vlada
Ceské republiky, 2023]. Jednim z krok{i vedoucim k naplnénf
tohoto prohlaseni by méla byt novela zakona o nékterych
podminkach podnikani v oblasti cestovniho ruchu (zakon
¢. 159/1999 Sh.) [Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2023].
Navrh Ministerstva pro mistni rozvoj prosel v srpnu 2023
pfipominkovym fizenim. Pokud novela Gspésné projde

celym legislativnim procesem, méla by vstoupit v platnost

v Cervenci roku 2025. Zakon by mél navazat na nafizeni EU

o shromaZzdovani a sdileni idajl tykajicich se sluZeb v oblasti
kratkodobych pronajmd ubytovani a o zméné nafizeni

(EU) 2018/1724 [Rada Evropské unie, 2023]. Nafizeni
sjednocuje evropsky pristup v oblasti sdileni dat s platformami
zprostiedkovavajicimi kratkodohé ubytovéani a proces registrace
hostitel(l. Nafizeni EU bude pravdépodobné schvaleno na
podzim 2023 a nasledné jej budou muset jednotlivé staty EU
zapracovat do svych pravnich pfedpisd.

Novela zékona o nékterych podminkach podnikani v oblasti
cestovniho ruchu (zakon €. 159/1999 Sb.) nastavi jasnou

povinnost hostitelim Airbnb registrovat se na pFislusnych
tradech a elektronicky jim hlasit ddaje o hostech. Pro
poskytovatele Airbnb déle stanovi podobné podminky

provozu jako pro provozovatele klasickych ubytovacich

sluZzeb. Novela by méla pfispét ke zpfesnéni identifikace
jednotek Airbnb a k efektivnéjsi vymahatelnosti stavajicich
zakond. V soucasnosti sice existuje legislativa, kterou museji
provozovatelé Airbnb dodrZovat, Casto se tak nicméné nedéje.
Zéaroven nemaji Gfady efektivni nastroje, jak provozovatele
identifikovat. Registrace bude probihat prostfednictvim
nového online registru (tzv. eTurista), kde se poskytovatelé
ubytovacich sluZeb registruji a zéroven splni dalsi povinnosti
v0ci vefejné sprave (vici Zivnostenskému Gfadu, spravci dan,
obci vybirajici mistni poplatky z pobytu apod.). Hostitelé

v registru vyplni také adresu ubytovaci jednotky, vCetné ¢isla
bytu ¢i polohy bytu v ramci bytového domu, a pocet nabizenych
lGZek. ProstFednictvim zminéného nafizeni EU bude také mozné
poZzadovat po platformé Airbnb inzerci jen téch ubytovani,
ktera spliuji registracni podminky, tedy maji pfidélené unikatni
registracni ¢islo. Staty budou mit moZnost v pfipadé poruseni
zékonnych povinnosti hostitell pozastavit platnost téchto ¢isel,
¢i je pfimo zrusit.

Ostatni zdkonné povinnosti hostitelt

Mezi dosud nezminéné povinnosti hostitell Airbnb patFi
zejména pravidla navazana na provoz podnikatelské ¢innosti,
tedy realizace Zivnosti ubytovacich sluzeb. Zaprvé je zapotrebi
mit pFislusny Zivnostensky list na poskytovani ubytovacich
sluZeb. Déale hostitel musi podat prislusné dainové priznani
a platit dan z pFijmu. Zarovei musi odvadét socialni

a zdravotni pojisténi. Dale se hostitel stdva osobou povinnou
k dani z pfidané hodnoty (DPH), jelikoZ uskutecriuje
ekonomickou ¢innost. Povinnost registrace jako platce DPH
plati p¥i rocnim obratu vyssim nez 2 mil. K&, nicméné i na
hostitele, ktefi nejsou platci DPH, se vztahuji pravidla tykajici
se vyuzivani platformy Airbnb a s nf spjatymi poplatky.

V neposledni fadé musi hostitel odvadét pfislusnou dan

z nemovitosti poskytované pro podnikéni a jako podnikajici
fyzicka osoba musi vést Gcetnictvi s pFislusnymi naleZitostmi.

Obecné lze konstatovat, Ze neefektivné vybirané dané
souvisejici s pfijmy z ubytovani patii mezi oblasti s nejvyssimi
finan¢nimi ztratami pro vefejny sektor spolu s poplatky
nedafového charakteru (napf. poplatky z pobytu) a danéni
prijma zprostfedkovatele ubytovani (tj. spolecnosti

Airbnb). Na posledni zmifiované ztraty reaguje novela

zakona o mezinarodnf spolupraci pfi spravé dani (zakon

¢. 164/2013 Sb.). Novela pFedstavuje aplikaci nové smérnice
EU 0 mezindrodnf spolupraci tzv. DAC 7 (smérnice Rady

(EU) 2021/514) do narodni legislativy. Od ledna 2023

museji digitalni platformy za uplynuly kalendaini rok

nahlésit pfislusnym finan¢nim Gfaddm identifikaci prodejcd
vyuzivajicich platformu (tj. hostiteld) a jejich pfijmy a vydaje,
které jim v souvislosti s uzivanim platformy vznikaji. Prvni
report bude nutné podat v lednu 2024. Primarné se povinnost
vztahuje na samotné platformy, nicméné pro ziskani pfislusnych
informaci budou muset platformy spolupracovat s uZivateli
platforem (tj. hostiteli). Smérnice EU a pFislusna novela
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zasahuje Ctyfi hlavni oblasti digitalniho podnikani: poskytnuti
nemovité véci (tj. napf. Airbnb), poskytnuti dopravniho
prostfedku, osobni sluzby a prodej zboZi.

2.3.2 PRIKLADY REGULACE ZE ZAHRANI({

Podobné jako v Praze ovliviiuji kratkodobé pronajmy a Airbnb
vyvoj i v ostatnich evropskych mést, zejména téch hlavnich,
populacné vétsich a turisticky atraktivnich. S tim souvisi také
podobny typ potencialnich dopadl Airbnb na mésta a jejich
obyvatele. V nédvaznosti se poté objevuji rlizné zplsoby, jak
verejna sprava k Airbnb pFistupuje. VétSina pristup( si klade

za cil ochranit dostupnost bydleni pro rezidenty a zachovat
udrZitelny pomér mezi komercni a obytnou funkci v jednotlivych
méstech Ci jejich ¢astech. Opatieni vychazeji jak z narodni, tak
regionalni legislativy a byvaji zpfesnény mistnimi vyhlaskami.
Obecné lze pfistupy klasifikovat od absence jakékoliv regulace
(tzv. laissez-faire pfistupy) po extrémni formu Gplného zékazu
Airbnb v daném mésté [Nieuwland & van Melik, 2020]. Vét3ina
mést voli stfedni cestu — umozriuje kratkodobé pronajmy, avsak
za presné vymezenych podminek a nastavenych sankci pfi jejich
porusenf.

Téma shrnuje pfehled regulaci Airbnb ve vybranych
evropskych méstech platnych k datu zpracovani této studie.
Konkrétné jsou predstavena mésta Amsterdam, Barcelona,
PafiZ a Videf. Tato mésta byla zahrnuta jiZ v pfedchozi analyze
Airbnb zpracované IPR v roce 2021, coZ umozriuje sledovat
dlouhodoby vyvoj regulaci. Informace o regulacich vychazi
zejména z informaci uvedenych na oficidlnich strankédch mést ¢i
na dalsich relevantnich odkazech. K vyuZiti oficialnich stranek
mésta bylo pfistoupeno predevsim z toho diivodu, Ze informace
zde uvedené slouzi ob&anlim ¢i uzivateldm mésta, a proto lze
predpokladat, Ze tyto informace jsou aktualni a ovéfené. Popis
regulaci dopliiuji zakladni data o Airbnb za vybrana mésta

(> 0Obr. 2.3.2.1).

Predstavena mésta se navzajem odliSuji konkrétnimi pravidly
regulace Airbnb. Vsechna nicméné sdileji snahu o urgity
zplsob povinné registrace nabidek Airbnb. Registracni
povinnost lze vnimat jako snahu o zlep3eni vymahatelnosti

jak existujicich pravidel pro provoz ubytovacich sluzeb

a relevantnich pravidel vyuZiti nemovitostf, tak nové
zavedenych predpist pro provoz kratkodohych ubytovani
prostfednictvim ubytovaci online platformy. Pravé
vymahatelnost regulaci pfitom patfi k nejvaznéjsim problémdm
spjatych s provozem Airbnb [Nieuwland & van Melik,

2020]. Mésta také vétsinou stanovi pfisnéjsi podminky pro
profesionalnfa Cisté komercnf pronajmy celych byt(i a naopak
do urcité miry zvyhodriuji pronajmy ¢asti nemovitosti za
pfitomnosti hostitele (v souladu s principy sdilené ekonomiky).

Amsterdam

Vlastnici nemovitosti ¢i osoby, které maji od vlastnika povolenf,
mohou poskytovat byty, domy nebo hausbéty ke kratkodobému
pronajmu. Mésto pritom rozlisuje dva typy kratkodobych
pronajmu - prazdninovy pronajem (tzv. holiday rental) a bed
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& breakfast, na ktera se vztahuji odlisnd pravidla provozu. Nad
ramec kratkodobych pronajmd, uréenych prevazné pro turisty
a navstévniky, vymezuje mésto Amsterdam také kratkodohé
pobyty. Ty zahrnuji pobyty od 7 dni do 6 mésic(, jsou urceny
pro docasny pobyt mezinarodnich obchodnich cestujicich

a pracovnikl a fid7 se odliSnymi provoznimi pravidly nez
kratkodobé pronajmy.

Prazdninovy pronajem je definovan jako nabidka ubytovani

v celé nemovitosti v momenté, kdy dany rezident neni v misté
ubytovani pfitomen. Pro jeho provoz je zapotfebi pozadat

o povolenf a nasledné jej uhradit (48,10 eur). Zadatel

zaroven musi byt registrovan jako obyvatel mésta na adrese
prazdninového pronajmu. Povoleni je platné pouze docasné (do
1. dubna nasledujiciho kalendafniho roku). Nabidku ubytovani
je dale zapotrebi registrovat do narodniho registracniho
systému turistickych pronajmda. Prislusné ¢islo registrace

je zapotFebi uvadét na webovych portalech, kde se nabidka
daného pronajmu inzeruje (Airbnb, Booking.com apod.).
Prondjem nesmi byt poskytovan déle nez 30 dniv jednom
kalendarnim roce a najednou v ném smi byt ubytovany
maximalné 4 osoby. Zarovei nesmi byt pronajem veden na
stejné adrese jako bed & breakfast. Pfed kazdym jednotlivym
poskytnutim ubytovani musi byt podéano ohlaseni méstu, kde

je uvedeno datum pfijezdu a odjezdu hosta, ¢islo povoleni na
provoz prazdninového prondjmu a registracni ¢islo pronajmu.
Hostitelé musf dale plnit pFislusné dariové povinnosti (turisticka
dan, dan z pfijmu) a zabezpeit splnénf bezpetnostnich
standard( provozu (napf. pozarni ochrana). V pfipadé nesplnéni
pfedepsanych povinnosti se hostitelé vystavuji pokutdam v fadu
desitek tisic eur.

Bed & breakfast predstavuje spise provoz sdileného ubytovani.
Jde tedy o pronajem jen ¢&sti nemovitosti. Pfi ubytovani

host(i zarovefi musi v dané jednotce bydlet i hostitel a byt zde
pfitomen v noci. Nelze tedy jednotku nabizet v nepfitomnosti
hostitele (v dobé jeho dovolené, pracovni cesty apod.). Misto
pronajmu musi byt hlavnim bydlidtém hostitele (v uplynulych
12 mésicich musel alespoit 6 mésicl stravit na dané adrese)

a hostitel zde musi byt registrovan jako rezident mésta.
Pronajato mlzZe byt maximalné 40 % nebo 61 m? dané
nemovitosti a prostor nabizeny k ubytovani musi byt pevnou
soucasti prostoru obyvaného hostitelem. Ubytovany mohou

byt maximélné 4 osoby. Podobné jako v pripadé prazdninovych
pronajmd plati nutnost poZadat o povoleni k provozu a nasledné
povoleni uhradit (362,4 eur na dobu 8 let). Soucasti povoleni
je presné urceni pronajimanych mistnosti. Na rozdil od
prazdninovych pronajmi maji jednotlivé méstské ¢asti omezeny
pocet povoleni, které mohou vydavat. Nabidku ubytovani je
také zapotrebi registrovat do ndrodniho registracniho systému
turistickych pronajma. Cislo registrace je zapottebi uvadét

na webovych portalech, kde se nabidka daného pronajmu
inzeruje (Airbnb, Booking.com apod.). Oproti prazdninovym
pronajmdm neni tfeba kazdy prondjem ohlasovat méstu, ale je
zapotfebi vést registr s Gidaji o hostech. V pfipadé nesplnéni
pfedepsanych povinnosti se hostitelé vystavuji pokutdam v fadu
desitek tisic eur.

Barcelona

Pravidla poskytovéani kratkodobych ubytovani se Fidi
regionalnim zakonem o cestovnim ruchu Katalanska, jehoz
aktualizace z roku 2020 umoznila jednotlivym obcim na jejich
Gzemi dpravu podminek. Mésto Barcelona na zakladé této
zmény vytvorila dokument PEUAT (Plan specialu urbanistico
de alojamientos turisticos), jenz vstoupil v platnost 22.

ledna 2022. Ten stanovi jak obecné podminky poskytovani
kratkodobych ubytovani, tak podminky v jednotlivych
méstskych ¢astech. Z&kladnf pravidla rozlisuji bytové jednotky
pro turistické uZivani (HUT - habitatges d‘Us turistic)

a sdilené bydleni. Barcelonu zarovef rozdéluji do Gzemnich
celkd se specifickymi pravidly. V obou typech ubytovani mize
byt nabizeno ubytovani v maximéalni souvislé délce 31 dnf,
provozovatelé maji povinnost registrace a ziskani povoleni.
Provozovatel ubytovani musi uzivatelim jednotky a sousedim
v daném bytovém domé poskytnout telefonni kontakt, na ktery
je moZné se obratit v pfipadé problémd vzniklych s provozem
ubytovani. Provozovatelé zarover musi plnit pfislusné dafové
povinnosti (napf. daf z pfijmu, DPH) a odvadét turistické
poplatky.

Bytové jednotky pro turistické uzivani (HUT) tvofi byty
opakované pronajimané za financni Gplatu na sezénni pobyty.
Vykonavana ¢innost spada do nabidky ubytovacich sluzeb,

provozovatel tedy musi disponovat pfislusSnymi povolenimi pro
provoz téchto sluzeh. Bytova jednotka zédroven musi spliiovat
pislusné technické, hygienické a bezpecnostni naleZitosti.
Maximélni pocet ubytovanych osob nesmi pfesahnout pocet
urceny kolaudaci dané nemovitosti a zaroven nesmi pfesahnout
15 osob. Registracni ¢islo jednotky musi byt uvedené a jasné
viditelné pfi vsech aktivitach spojenych s provozem jednotek
(marketing, nabidka na platformach, fyzické oznaceni mista
pobytu apod.). MnoZstvi HUT, které mohou byt v Barceloné
provozovany, je omezen konkrétnim nejvyssim poctem.

Novou licenci na provoz HUT je moZné ziskat jen v pfipadé
zéniku nabidky jiné jednotky a jen v urcitych oblastech mésta
vymezenych dle PEUAT.

Podobné jako v pfipadé Amsterdamu pfedstavuje sdilené
bydleni takovou nabidku ubytovéni, pfi niz musf byt hostitel
v dobé ubytovéani hosta pfitomen v bytové jednotce. V jeden
okamzik mohou byt v jednotce ubytovéany maximalné 4 osoby.
Na webovych strankach, kde se jednotka nabizi, musi byt
zfetelné uveden maximalni pocet hostl a pfislusna licencni

opravnéni k provozu sdileného bydleni.

Zasadnim pfinosem dokumentu PEUAT je rozdéleni
Barcelony na 4 zény a nékolik lokalit se specifickymi pravidly
poskytovéani kratkodobého ubytovéni. Pravidla reaguji na
vyraznou prostorovou koncentraci kratkodobych ubytovani

2.3.2.1 Jednotky Airbnb ve vybranych evropskych méstech v bfeznu 2023

IPR Praha 2023 / data: Inside Airbnb 2023

nazev mésta pocet podil pocet jednotek podil jednotek podle typu pronajmu (%) median ceny za
celkem aktivnich na 1 000 obyvatel jednotku/noc (eur)
jednotek
(%) jednotky jednotky cely byt / hotelovy soukromy sdileny jednotky jednotky
celkem aktivni dim pokoj pokoj pokoj celkem aktivni
Amsterdam 6998 54,9 7,6 4,2 73,6 0,9 24,9 0,6 186 195
Barcelona 15 655 59,9 9,4 5,7 60,4 1,0 37,6 1,0 99 120
Pariz 56 726 43,2 26,4 11,4 85,3 1,6 12,6 0,5 110 144
Praha 7930 69,1 6,1 4,2 78,9 2,3 18,0 0,8 75 74
Viden 12 525 56,3 9,6 5.4 78,6 0,4 20,4 0,6 70 76
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do centra mésta a s nim souvisejici overturismus. Pokou3ejt
se 0 vétsi disperzi ubytovani do ostatnich ¢asti mésta (ovsem
za stéle velmi striktnich podminek). Nejp¥isnéjsi podminky
jsou stanoveny pro prvni zonu (centrum mésta), které je
nejvice zatiZzena cestovnim ruchem. Zde je zakéazén jakykoliv
pFirtistek bytovych jednotek pro turistické uzivani (HUT). Nové
jednotky sdileného bydleni pak mohou vzniknout jen konverzi
existujicich turistickych ubytovani. V pfipadé zaniku bytové
jednotky pro turistické uzivani v této zoné mlZe nové jednotka
pro tento (el vzniknout v jinych zénach mésta.

Pariz

Hlavnim mechanismem urcujicim podminky pro poskytovani
kratkodobych ubytovani je misto bydlisté pronajimatele.
Nejsnadnéji lze ubytovani nabizet v pfipadech, kdy je adresa
ubytovanf zaroveii hlavnim bydlistém hostitele (bydli

zde minimalné 8 mésicli v roce). V tomto pfipadé musi byt
nabidka registrovana. Registracni ¢islo musi byt uvedeno

u inzerovaného ubytovani na strance online platformy (napt.
Airbnb, Booking.com). Jednotku lze pronajimat po dobu
maximalné 120 dni v pribéhu 12 mésicl. Jeden host miZze byt
ubytovany maximalné 90 dni. Ubytovani zaroven nelze nabizet
v bytech vymezenych pro socialni bydleni.

Pravidla pro provoz nabidek v nemovitostech, které nejsou
hlavnim bydlistém hostitele, se déli podle toho, zda chce
provozovatel ubytovani nabizet v nemovitostech urcenych

dle platného Gzemniho pléanu (Le Plan local d‘urbanisme)

pro bydleni, ¢i pro komer¢nf aktivity. V pfipadé nemovitosti
urcenych pro bydlenf je zapotiebf poZadat o zménu obytné
funkce na funkci komeréni. Ugel vyuZiti dané nemovitosti musi
byt dale zménén na provoz ubytovacich sluZeb. Pro pronajem
komercnich prostor za Gcelem nabidky ubytovacich sluzeb je
zapotiebi pozédat o povoleni provozu danych sluzeb. U obou
typt nabidek je opét vyZzadovana registrace nabizeného
ubytovéni a ziskani registracniho Cisla, které musi byt uvedeno
u inzerovaného ubytovani na webové strance platformy. Za
nesplnéni predepsanych podminek mohou byt poskytovatelé
Airbnb ubytovéani pokutovéni az do vyse nékolika desitek tisic
eur.

Viden

Pravidla provozu kratkodobych ubytovani priméarné upravuje
videnisky stavebni zakon, dle kterého neni v obytnych

zonach v centralnich ¢astech mésta povoleno pravidelné
poskytovani obytnych prostori pro ticely kratkodobého
ubytovani za tplatu (komergni vyuZiti obytného prostoru).
Tedy v podstaté neni mozné provozovat Airbnb ve smyslu
pronajmu celé nemovitosti v pribéhu vétsiny roku. Jedinou
moznosti je nabidka sdileného ubytovani v souladu s principy
sdilené ekonomiky. Nabidka tohoto typu ubytovani musi slouzit
jen k prileZitostnému pFivydélku hostiteld a ¢asové i prostorové

musi v dané nemovitosti pfevazovat vyuZiti k vlastnimu bydleni.

Nad ramec nahidky sdileného ubytovani lze v dobé prazdnin
pronajimat celé byty slouZici v priibéhu roku primarné pro
ubytovani studentd. Dale lze nabizet pronajem celého bytu
v pfipadé pobytu daného rezidenta na dovolené. K pronajmu
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bytu za Gcelem turistického ubytovani je zapotfebi souhlasu
spolecenstvi vlastnikd daného domu, ve kterém se byt nachéazi
(dle rozhodnuti Nejvy3siho soudniho dvora z roku 2014).

Pro poskytovani kratkodobych pronajmi neni zapotiebi mit
Zivnostenské opravnéni v pfipadé, kdy je nabizeno maximalné
10 lGZek, nejsou nabizeny doplitkové sluzby typu pravidelného

ubytovéanije sdm uZivatelem daného bytu. Hostitelé dale
museji vést knihu hostl v elektronické ¢i tisténé formé

a mésicné hlasit méstu Gdaje o hostech. Kazdy provozovatel
musi odvadét mistni turistické poplatky za ubytované hosty, je
povinen si zFidit mistni dariovy (et a registrovat se na portélu
mésta Viden. Zarovei musi online ubytovaci platformy méstu
Viden hlasit informace o registrovanych ubytovanich a jejich
poskytovatelich.

2.3.3 SHRNUTI PODKAPITOLY

Platna ceska legislativa nastavuje Siroky ramec zakonnych
povinnosti pro provozovatele Airbnb v téch pripadech,

kdy lze pronajem povaZovat za poskytovani ubytovacich
sluzeb. Zejména se jedna o jednotky, u nichz lze objektivné
urcit vykon podnikatelské ¢innosti zaméfrené na uspokojeni
potieby ubytovani nikoliv bydleni. Primarnim problémem
regulace Airbnb v Cesku tedy nenf absence legislativy, nybrz
nedostatek informaci o jednotlivych pronajmech, které by
mohly zlepSit vymahatelnost existujicich pravidel.

S Airbnb a jeho negativnimi dopady se potyka mnoho
zahranicnich mést, zvlasté téch hlavnich &i turisticky
atraktivnich. VétSina mést Airbnb zcela nezakazuje

a ponechava moZnost provozu pronajmu, aviak za pfesné
vymezenych podminek a nastavenych sankci. Konkrétni
pravidla se mezi mésty odliSuji, vSechna nicméné sdili
snahu o zavedeni povinné registrace jednotlivych pronajma.
V Cesku se podobnym smérem vydava novela zakona

o nékterych podminkéach podnikani v oblasti cestovniho
ruchu. Ta by méla nastavit jasnou povinnost hostitelim
Airbnb registrovat se na prislusnych Gradech a hlasit ddaje
o hostech.

Kromé snahy o zlepSeni vymahatelnosti existujicich pravidel
prostfednictvim registracni povinnosti upravuje vétsina
zahranicnich regulaci fungovani Airbnb pomoci dil€ich
legislativnich opatfeni od lokalni po narodni Groveri. VétSina
téchto opatfeni zavisi na lokalnim kontextu, mnohdy se
odlisuji i mezi ctvrtémi jednotlivych mést. Mésta se casto
pokousi striktné regulovat ¢isté komeréni ubytovani ve
formé pronajimani celych bytli v priibéhu celého roku (napf.
maximalnim poctem dni uréenych pro pronajem, maximalnim
poctem vydanych povoleni). Zaroveii nastavuji podminky
umoziiujici pronajem casti nemovitosti, ve které zaroven Zije
i dany hostitel. Snahou je umoznit provoz Airbnb ve smyslu
sdileného ubytovani podle pivodnich principt sdilené
ekonomiky. V Cesku se v poslednich letech na moZnost
nastaveni obdobnych pravidla soustfedi navrh novely
Zivnostenského zakona, diky které by mohly jednotlivé

obce vydavat vlastni nafizeni regulujici ubytovaci sluzby
realizované mimo klasicka ubytovaci zafizeni. Umoznila

by tedy lépe zacilit regulaci podle konkrétniho lokalniho
kontextu a byt efektivnim dopliiujicim nastrojem spravy
Airbnb.
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Studie zkouméa fenomén kratkodobého
ubytovani v soukromi v Praze na pfikladu
platformy Airbnb. Prvnim cilem je poznat
charakter nabidek téchto pronajmd, jejich
prostorové rozmisténi a Casovy vyvoj mezi

roky 2018 a 2023. Druhy cil obnasi poznani
vazby mezi Airbnb a ostatnimi sloZkami mésta,
konkrétné ve vztahu k obyvateltim, bytovému
fondu a tradi¢nim ubytovacim sluzbam. Zatreti
si studie klade za cil zhodnotit legislativu
ovliviujici Airbnb v Praze a popsat pfiklady
pristupd k regulaci Airbnb ve vybranych
evropskych méstech. Studie vznika v dobé
postupného oZivovani cestovniho ruchu v Praze
po obdobi pandemie covid-19. Pravé pandemie
a jeji dopady se v analyze projevuji jako klicovy
faktor ovliviujici nabidku Airbnb a jeji vyvoj.

V bfeznu 2023 bylo v Praze nabizeno 7 930
jednotek Airbnb, z nichZ témér 70 % bylo
identifikovano jako aktivni. Pocet nabidek
vyznamné klesal v letech 2020 a 2021

s propadem intenzity cestovniho ruchu v dobé
pandemie covid-19. S odeznénim pandemie

a opétovné zesilujici intenzitou turismu narostl
pocet nabidek, stale vSak vyznamné zaostava
za hodnotami pfed pandemii. V budoucnu lze
oCekavat pokracujici rist poctu nabizenych
jednotek s obnovenim a dal$im posilenim
turistické poptavky. Vétsina jednotek se
dlouhodobé nabizi ve formé celého bytu.
Vétsina nabidek predstavuje ubytovani

v mensich jednotkach - na jednu jednotku
pfipada primérné 2,5 lazek.

Airbnb ma v Praze vysoce komer&ni povahu.
V bfeznu 2023 nabizelo Airbnb celkem 2 834
hostitell, na jednoho hostitele pfipadalo

2,8 jednotek. Tretina hostitell je zéroven

multihostiteli, tedy pronajima 2 a vice jednotek.

Avsak tito multihostitelé pronajimaji témér
80 % vsech jednotek v Praze, necelych 40 %
jednotek pak pronajima skupina multihostiteld
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s 10 a vice jednotkami. Komercializace Airbnb
v Praze v ase posiluje - nartsta pocet
jednotek na jednoho hostitele a zastoupeni
multihostitel(i mezi hostiteli.

Jednotky Airbnb se extrémné koncentruji

do centra mésta v pripadé absolutnich

i relativnich hodnot témér viech analyzovanych
ukazatell. Na Gzemfi péti katastrd s nejvétsim
poctem jednotek (Nové Mésto, Staré Mésto,
Vinohrady, Zizkov, Smichov) se nachazejf dvé
tfetiny vSech praZzskych nabidek. Vyrazné
zatizeni predstavuje Airbnb také pro katastry
Karlin, Mala Strana, Josefov, Vysehrad

a Hradcany s vysokym relativnim poctem
jednotek (na 1 000 obyvatel). V katastrech
bliZe historickému centru tvoii Airbnb casto
pres desetinu bytového fondu. V priibéhu
pandemie covid-19 prostorova koncentrace
spiSe posilila. V centralnich ¢astech Prahy
jsou ve srovnani s ostatnimi ¢astmi metropole
dlouhodobé vice zastoupeny nabidky celych
byt(, drazsi nabidky a také vice jednotek
nabizenych multihostiteli.

Souhrnné ubytovaci kapacita hromadnych
ubytovacich zafizeni (HUZ) a Airbnb dosahovala
na konci roku 2022 pfiblizné 113 tisic laZek.
LiZkova kapacita HUZ byla pritom sedmkrat
vyssi neZ Airbnb. V roce 2022 se celkové
ubytovalo prostfednictvim HUZ a Airbnb

7 miliond host, z nichZ 15 % upfednostnilo
pronajem pres Airbnb. Jednotky Airbnb jsou
v priiméru obsazené tfetinu roku. Navstévnost
i obsazenost obou typd ubytovani vyznamné
poklesla s pandemii covid-19. Intenzita
poptavky po Airbnb je v soucasnosti relativné
vy$8ineZ poptavka po ubytovaniv HUZ.
Nicméné dosud pravdépodobné nebyla
vyrovnana dostatecnou nabidkou Airbnb
ubytovani.

Pandemie covid-19 vyrazné utlumila celkovy
objem nabidky Airbnb v Praze, jeji charakter
vsak zasadné neproménila. Charakteristiky
negativnich dopadl na mésto a jeho obyvatele
pretrvavaji ¢i naopak posiluji - zintenziviiuje
se prostorova koncentrace do centra Prahy,
dlouhodobé dominuje nabidka pronajmd
celych byt a posiluje Cisté komeréni

povaha Airbnb. Spolu s trendem rlstu poctu
nabidek v poslednich nékolika mésicich

bude pravdépodobné dochazet k vyrovnani
objemu nabidky s hodnotami pfed pandemi.
Pokud se nezméni soucasné vyvojové trendy
charakteru nabidek, ze do budoucna ocekavat
zintenzivnéni negativnich dopadi Airbnb

na mésto a jeho obyvatele, které mohou
pandemii covid-19. Z divodu dynamického
vyvoje cestovniho ruchu, nejisté situace na trhu
s bydlenim a potencialnim uplatnénim novych
legislativnich opatfeni nelze nicméné vyvoj
Airbnb v Praze jasné predikovat.

Vétsina zahranicnich regulaci si klade za cil
ochranit dostupnost bydleni pro rezidenty

a zachovat udrZitelny pomér mezi komeréni

a obytnou funkci. Mésta se zavedenou regulaci
Airbnb vétsinou umoznuji kratkodobé pronajmy,
avsak za presné vymezenych podminek

a nastavenych sankci pfijejich porusend.
PfestoZe se zahrani¢ni mésta predstavena v této
studii odliSuji konkrétni povahou zavedenych
opatfeni, sdili snahu o urcity zptsob povinné
registrace nabidek Airbnb, ktera si klade

za cil zlep3$it monitoring Airbnb a nadvazné

i vymahatelnost nastavenych pravidel. Mésta
také vétSinou stanovuji pfisnéjsi podminky

pro profesionalni a ¢isté komercni pronajmy
celych bytovych jednotek, a naopak do urcité
miry zvyhodnuji pronajmy ¢asti nemovitosti za
pfitomnosti hostitele.

V Cesku v soutasnosti neexistuji pravidla
specificky zamérena na sektor kratkodobych

pronajmd jako v pfipadé jinych zahrani¢nich
mést. Na fungovéni Airbnb v Cesku se nicméné
vztahuje platna legislativa, kterd nastavuje
relativné Siroky ramec povinnosti pro
hostitele. Klicovym faktorem je v tomto ohledu
vyklad, zda lze kratkodoby pronajem bytu
prostfednictvim platformy Airbnb povaZovat
za poskytovani ubytovacich sluzeb, ¢i nikoliv.
V pfipadé identifikace provozu ubytovacich
sluZeb vznikaji pro provozovatele téchto sluzeb
(tj. hostitele) zdkonné povinnosti, napfiklad

z hlediska Zivnostenského zakona, stavebniho
zakona ¢i plnéni danovych naleZitosti.

Rozhodujicim parametrem efektivni spravy
Airbnb je tedy moZnost ziskat detailni
informace o konkrétnich jednotkach Airbnb

s cilem identifikovat provozy ubytovacich
sluZeb, zejména v pfipadech €isté komercénich
jednotek nabizejicich pronajem celych bytl
soustavné v pribéhu vétsiny roku. Primarnim
problémem tedy neni nevyhovujici legislativa,
ale spise nedostatek informaci o jednotkach,
které by mohly pFispét ke zlepSeni
vymahatelnosti existujicich zakonnych
povinnosti. Na zavedenf efektivnich néstroj
evidence a zefektivnéni dodrZzovani platnych
zakond v soucasnosti cili vznikajici novela
zakona o nékterych podminkach podnikani

v oblasti cestovniho ruchu (zdkon ¢. 159/1999
Sb.). V. mnoha zahrani¢nich méstech zaroven
¢asto existuji dodatecna pravidla upravujici
provoz Airbnb a umoZniujici lepsi zacileni
regulace dle potfeb konkrétnich mést. K tomuto
by méla pFispét novela Zivnostenského zakona
(zdkon €. 455/1991 Sh.), kterou hlavni mésto
predloZilo do Poslanecké snémovny Parlamentu
CR.

Predstavena studie relativné spolehlivé
ukazuje zakladni vyvojové trendy Airbnb

v Praze. K interpretaci vysledkd je nicméné
tfeba pristupovat obezfetné z diivodu limitt
pouZitych dat. Analyza pracuje priméarné

s daty Inside Airbnb, ktera pomérné detailné
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zrcadli informace o nabidkach uvedené na
platformé Airbnb. Pravé informace ze samotné
platformy nicméné mohou byt problematické
a neobhsahovat spolehlivé Gdaje. Nékteré
informace zaroven nejsou viibec dostupné

a pro potfeby analyzy bylo tfeba je vypocitat
¢i nepfimo odhadnout na zakladé dopliujicich
statistik. Tim m(Ze opét dochézet k jistym
zkreslenim a nepfesnostem. Pravé vznikajici
novy systém evidence ubytovacich sluzeb

by mohl obohatit datovou zakladnu o Airbnb

a v dlsledku zpfesnit a prohloubit analytické
moznosti budoucich studif Airbnb v Praze.
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CHARAKTER AIRBNB V PRAZE

—— V bfeznu 2023 bylo v Praze k dispozici 7 930
jednotek Airbnb nabizejicich 20 169 liZek. Celkem
5 482 jednotek (69 %) bylo aktivnich. Casovy vyvoj
poctu jednotek reflektuje vliv pandemie covid-19
na cestovni ruch. Nejvice jednotek bylo nabizeno od
roku 2018 do zacatku roku 2020 (necelych 14 tisic
jednotek). V letech 2020 a 2021 se pocet jednotek
témér dvojnasobné snizil. 0d roku 2022 pocet
jednotek nartsta, avsak stale zaostava za hodnotami
pfed pandemii.

—— 79 % jednotek Airbnb se pronajima ve formé
celého bytu ¢i domu, pétina predstavuje nabidky
soukromych pokoji. Vétsinu nabidek (64 %) tvofi
malé jednotky s jednim aZ dvéma lizky. V jeden
okamZik miZe byt prostfednictvim Airbnb ubytovano
30 102 osob, v aktivnich jednotkach 21 723 hosti.
Medianova cena za noc v jednotce je 1 839 K¢.

—— Airbnb se vyznamné koncentruje do centra Prahy
a jeho blizkého okoli. V katastralnich Gzemich Nové
Mésto, Staré Mésto, Vinohrady, Zizkov a Smichov se
nachazi 66 % viech nabidek v metropoli. Extrémni
zatiZeni centra podtrhuje vice nez 20 liZek Airbnb na
100 bydlicich obyvatel v katastrech Starého Mésta,
Josefova, Nového Mésta a Malé Strany.

—— V bfeznu 2023 nabizelo ubytovani prostfednictvim
Airbnb 2 834 hostiteld. Na jednoho hostitele pFipada
2,8 jednotek. Tretina hostitelli jsou multihostitelé,
ktefi pronajimaji 77 % vSech jednotek v Praze.
V Case narlista pocet jednotek na jednoho hostitele.

AIRBNB A OSTATNI SLOZKY MESTA

—— Jednotky Airbnb pronajimané formou celého bytu
¢i domu tvofi necelé 1 % bytového fondu Prahy.
V katastrech centra Prahy pfesahuje podil Airbnb
bytd desetinu bytového fondu.

—— Primérné ro¢ni vynosy z dlouhodobych pronajmi
a kratkodobych Airbnb pronajmi jsou p¥i obvyklé
obsazenosti Airbnb témér totoZné. V centru Prahy
vynosy z Airbnb pfevysuji vynosy z dlouhodobych
pronajmd.

—— Na konci roku 2022 bylo v Praze nabizeno pfiblizné
113 tisic lGZek v hromadnych ubytovacich zafizenich
(HUZ) a Airbnb. LiZkova kapacita HUZ byla sedmkrat

vvs

vyssi neZ kapacita Airbnb. Koncentrace Airbnb do

centra Prahy je vyraznéjsi nez HUZ.

—— Vroce 2022 se prostfednictvim HUZ a Airbnb
ubytovalo pFiblizné 7 miliond hostti (15 % v Airbnb).
Intenzita poptavky po Airbnb je odhadem relativné

vvs

vyssi neZ poptavka po ubytovani v HUZ.

AIRBNB A LEGISLATIVA

—— Platna ceska legislativa stanovi povinnosti pro
provozovatele Airbnb zejména v téch pfipadech, kdy
lze kratkodoby pronajem povaZovat za poskytovani
ubytovacich sluZzeb. Tuto klasifikaci spliuji
predevsim jednotky Airbnb, u kterych lze objektivné
urcit, Ze je pronajem podnikatelskou cinnosti
uspokojeni potfeby ubytovani nikoliv bydleni.
Vétsinou se jedna o jednotky pronajimané soustavné
v pribéhu vétsiny roku ve formé celych bytd.

—— Mezi hlavni povinnosti hostitelil patii naleZitosti
spjaté s provozem Zivnosti, dodrZovani stavebné-
technickych podminek provozu Zivnosti dle
Zivnostenského a stavebniho zakona, plnéni
dafiovych povinnosti, odvadéni mistnich poplatkd za
hosty, zajisténi likvidace odpadii po hostech a dalsi.

—— Primarnim problémem regulace Airbnb neni
absence legislativy, nybrZ nedostatek informaci
o jednotlivych pronajmech Airbnb a navazna obtizna
vymahatelnost existujicich pravidel. Ke zpfesnéni
identifikace jednotek Airbnb by méla prispét novela
zakona o nékterych podminkach podnikani v oblasti
cestovniho ruchu.

—— Na moZnost nastavit specificka regulatorni opatfeni
Airbnb se soustfedi navrh novely Zivnostenského
zakona. Ta umozni obcim vydat nafizeni regulujici
ubytovaci sluZby realizované v bytovych ¢i rodinnych
domech mimo klasicka ubytovaci zafizeni.
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4. REJSTRIKY A SEZNAMY

SOUVISEJICI LEGISLATIVA

Obecné platné predpisy a nafizenf jsou uvadény v poslednim
platném znéni ve znéni pozdéjsich predpisd, pokud neni
uvedeno jinak.

Zakony

Zakon €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

Zakon €. €. 455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikant

Zakon €. 258/2000 Sh., o ochrané vefejného zdravi

Zakon €. 133/1985 Sh., o pozarni ochrané

Zakon €. 541/2020 Sh., o odpadech

Zakon €. 565/1990 Sh., o mistnich poplatcich

Zakon €.326/1999 Sh., o pobytu cizinci na tzemi Ceské
republiky

Zakon €. 183/2006 Sh., o Gzemnim pléanovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon)

Zakon €. 159/1999 Sh., o nékterych podminkach podnikani
v oblasti cestovniho ruchu

Zakon €. 164/2013 Sh., 0o mezinarodni spolupraci pfi spravé
dani

Nafizeni

Nafizeni vlady ¢. 278/2008 Sh., o obsahovych naplnich
jednotlivych Zivnosti

Rozhodnuti

Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 19. 8. 2021,¢.j. 6
Af 20/2020-28

56 4. Rejstriky a seznamy

CITOVANE ZDROJE

Adamiak, C. (2022). Current state and development of Airbnb
accommodation offer in 167 countries. Current Issues in Tou-
rism, 25(19).

AirDNA. (21. Listopad 2022). Surging Demand Paves the Way
for Record Airbnb Supply. Ziskédno 1. Srpen 2023, z AirDNA:
https://www.airdna.co/blog/short-term-rental-supply-reaches-
-record-levels-in-2022

Czech Tourism. (2023). Vybér mistnich poplatki z pobytu 2016
-2022. Ziskano 12. Za¥i 2023, z Czech Tourism: Tourdata:
https://tourdata.cz/data/vyber-mistnich-poplatku/

CSU. (2023). Cestovni ruch. Ziskano 1. Srpen 2023, z Cesky
statisticky dFad: https://www.czso.cz/csu/czso/cestovni_ruch

Deloitte. (2023). Deloitte Real Index. Ziskano 1. Srpen 2023,
z Deloitte: https://www?2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/
articles/cze-real-index.html

DiNatale, S., Lewis, R., & Parker, R. (2018). Short-term rentals
in small cities in Oregon: Impacts and regulations. Land Use
Policy, 79.

Eurostat. (2023). Accommodation offered via collaborative
economy platforms - experimental statistics. Ziskano 17. Srpen
2023, z Eurostat: Data Browser: https://ec.europa.eu/eurostat/
databrowser/explore/all/icts?lang=en&subtheme=tour.tour_
ce&display=list&sort=category&extractionld=TOUR_CE_OMR

Garcia-Lépez, M.-A., Jofre-Monseny, J., Martinez-Mazza, R., &
Segl, M. (2020). Do short-term rental platforms affect housing
markets? Evidence from Airbnb in Barcelona. Journal of Urban
Economics(103278).

Generalni finangni feditelstvi. (2023). Informace GFR k dafio-
vému posouzeni povinnosti poskytovateld ubytovacich sluzeb
s Gcinnosti od 1. 1. 2023. Praha.

Grisdale, S. (2021). Displacement by disruption: short-term
rentals and the political economy of “belonging anywhere” in
Toronto. Urban Geography, 42(5).

Inside Airbnb. (2023). Data Assumptions. Ziskano 17. Srpen
2023, z Inside Airbnb: http://insideairbnb.com/data-assumpti-
ons/

Jefferson-Jones, J. (2015). Can Short-Term Rental Arrangements
Increase Home Values?: A Case for Airbnb and Other Home
Sharing Arrangements. The Cornell Real Estate Review, 13.

JLL. (2023). Analyza prazského trhu nemovitosti a jeho srovnani
s vybranymi evropskymi mésty. Praha: JLL.

Kadi, J., Plank, L., & Seidl, R. (2022). Airbnb as a tool for inclusi-
ve tourism? . Tourism Geographies, 24(4-5).

Lundtorp, S. (2001). Measuring Tourism Seasonality. New York:
Routledge.

Magistrat hl. m. Prahy. (15. Za¥i 2021). Magistrat podpofil
prelomové stanovisko Prahy 1. Kratkodobé ubytovani neni totéz
jako trvalé bydleni. Ziskano 25. Rijen 2023, z Praha.eu: https://
www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/zivot_v_praze/bydleni/novinky/
magistrat_podporil_prelomove_stanovisko.html

Marianovska, V. (2021). Airbnb v Praze: Analyza mnoZstvi,
struktury a rozmisténi nabizenych ubytovani k 13. 7. 2021.
Praha: Institut planovéni a rozvoje hlavniho mésta Prahy.

Marianovska, V., & Némec, M. (2018). Fenomén Airbnb a jeho
dopady v kontextu hl. m. Prahy. Praha: Institut planovani a roz-
voje hlavniho mésta Prahy.

Ministerstvo pro mistnf rozvoj. (2022). Poskytovani ubytovacich
sluZeb ve stavbach uréenych pro bydleni: Metodické pomUcka
Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Praha.

Ministerstvo pro mistni rozvoj. (2023). Navrh zékona, kterym se
ménf zakon ¢.159/1999 Sh., o nékterych podminkach podnikani
a o vykonu nékterych ¢innosti v oblasti cestovniho ruchu, ve
znéni pozdéjsich predpisl, a dalsi souvisejici zakony.

Nieuwland, S., & van Melik, R. (2020). Regulating Airbnb: how
cities deal with perceived negative externalities of short-term
rentals. Current Issues in Tourism, 23(7).

Prague City Tourism. (2023a). Praha je nejoblibengjsi destina-
ci Cechtl, poprvé od roku 2012. Ziskano 11. Cervenec 2023,

z Prague City Tourism: https://www.praguecitytourism.cz/cs/
media/tisk/praha-je-nejoblibenejsi-destinaci-cechu-poprve-od-
-roku-2012-19393

Prague City Tourism. (2023b). V roce 2022 do Prahy pfijelo
témér 6 miliond turist(. Data pfedpovidaji navrat asijskych ces-
tovatell, pomdZe tomu i pfimé spojeni mezi Prahou a Soulem.
Ziskano 20. Srpen 2023, z Prague City Tourism: https://www.
praguecitytourism.cz/cs/media/tisk/data-predpovidaji-navrat-
-asijskych-cestovatelu-pomuze-tomu-i-prime-spojeni-mezi-pra-
hou-a-soulem-19363

Rada Evropské unie. (2023). Navrh nafizenf Evropského par-

lamentu a Rady o shromazdovani a sdileni ddajd tykajicich se
sluZeb v oblasti kratkodobych pronajmd ubytovani a o zméné
nafizeni (EU) 2018/1724.

Rozena, S., & Lees, L. (2023). The everyday lived experiences of
Airbnbification in London, Social & Cultural Geography, 24:2, .
Social & Cultural Geography, 24(2).

Vlada Ceské republiky. (1. Bfezen 2023). Programové prohla-
Seni vlady. Ziskano 24. Rijen 2023, z Vlada Ceské republiky:
https://www.vlada.cz/cz/programove-prohlaseni-vlady-193547/

Wang, Y., Livingston, M., McArthur, D., & Bailey, N. (2023). The
challenges of measuring the short-term rental market: an analy-
sis of open data on Airbnb activity. Housing Studies.

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy. (2021). Navrh Zastupitel-
stva hlavniho mésta Prahy na vydani zékona, kterym se méni
zé&kon €. 455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikani (Zivnosten-
sky zakon), ve znénf pozdgjsich predpisd.

4. Rejsttiky a seznamy



Airbnb v Praze:
Analyza stavu a vyvoje kratkodobého ubytovani v soukromi 2018-2023

Autor
Mgr. Jan Sykora / KancelaF analyz mésta / sykora@ipr.praha.eu

Konzultace

Mgr. Nina Dvorakova, Ph.D. / Kanceléf analyz mésta

Ing. arch. Zdeinka Havlova, Ph.D. / KancelaF analyz mésta
Ing. arch. Sara Salkova Roeselova / Kancelaf analyz mésta

Autorka predeslych aktualizaci studie
Mgr. Veronika Marianovska

Sazba a graficka dprava obrazovych pfiloh
Mgr. Jan Sykora / Kancelat analyz mésta

Tatana Sekerkova, M.A.

Jazykova korektura
PhDr. Natasa Machacova

Titulni fotografie
Photo by Lina on Unsplash

Sykora, J. Airbnb v Praze: Analyza stavu a vyvoje kratkodobého ubytovani v soukromi
2018-2023. Praha: IPR Praha. 2024.

Vydal Institut plénovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy
prvnivydani /57 stran

© Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 2024
Vsechna prava vyhrazena

Elektronické verze dokumentu je dostupné na
iprpraha.cz

Bl oo



	_Hlk156297113
	_Hlk157672358
	_Hlk157524770
	_Hlk156302166
	_Hlk149203568
	_Hlk149117106
	_Hlk149203784
	_Hlk149203802
	_Hlk149118909
	_Hlk150865747
	_Hlk148449238
	_Hlk148450867
	_Hlk148450987
	_Hlk90310844
	_Hlk157586030
	_Hlk149203934
	_Hlk149204025
	_Hlk157586638
	_Hlk149125597
	_Hlk149204076
	_Hlk157588534
	_Hlk149204202
	_Hlk157594348
	_Hlk156309093
	_Hlk156309119
	_Hlk156309209
	_Hlk156309225
	_Hlk149119772
	_Hlk156309283
	_Hlk156309322
	_Hlk149120269
	_Hlk149120913
	_Hlk156309451
	_Hlk147926452
	_Hlk147926459
	_Hlk156309603
	_Hlk147926468
	_Hlk155705536
	_Hlk147926502
	_Hlk147926525
	_Hlk156309729
	_Hlk147926591
	_Hlk149121491
	_Hlk156309777
	_Hlk147926620
	_Hlk149121615
	_Hlk149121665
	_Hlk147926743
	_Hlk147926778
	_Hlk147926806
	_Hlk156310230
	_Hlk147926830
	_Hlk149121866
	_Hlk156310170
	_Hlk156310261
	_Hlk149121991
	_Hlk156310301
	_Hlk156310368
	_Hlk149122145
	_Hlk147926976
	_Hlk147926986
	_Hlk149122161
	_Hlk149122254
	_Hlk156310465
	_Hlk149122340
	_Hlk147927046
	_Hlk147927056
	_Hlk156310657
	_Hlk149122438
	_Hlk147927116
	_Hlk156310708
	_Hlk157604820
	_Hlk149044071
	_Hlk149044080
	_Hlk149044106
	_Hlk149044474
	_Hlk149044702
	_Hlk149045010
	_Hlk149045063
	_Hlk149045336
	_Hlk149045316
	_Hlk149045448
	_Hlk149045471
	_Hlk149045562
	_Hlk156311957
	_Hlk149123839
	_Hlk156312510
	_Hlk156312639
	_Hlk157609589
	_Hlk149124396
	_Hlk149124412
	_Hlk145410644
	_Hlk149124456
	_Hlk156314893
	_Hlk156315294
	_Hlk156315316
	_Hlk149049567
	_Hlk149050345
	_Hlk156315460
	_Hlk149050906
	_Hlk149051324
	_Hlk156911643
	_Hlk156315732
	_Hlk156315748
	_Hlk149052707
	_Hlk149053433
	_Hlk156316305
	_Hlk149054125
	_Hlk156316455
	_Hlk156316491
	_Hlk149055065
	_Hlk149055367
	_Hlk156316626
	_Hlk156909353
	_Hlk156909383
	_Hlk156316689
	_Hlk156909589
	_Hlk156316711
	_Hlk157604803
	_Hlk83999000
	_Hlk156307978
	_Hlk149204387
	_Hlk149204413
	_Hlk149204470
	_Hlk149204505
	_Hlk149204624
	_Hlk149204658
	_Hlk149204746
	_Hlk149204766
	_Hlk149204830
	_Hlk149204844
	_Hlk149204915
	_Hlk149204939
	_Hlk149204978
	_Hlk149204988
	_Hlk149205002
	_Hlk156309027
	_Hlk156909062
	_Hlk156911448
	_Hlk83996852
	_Hlk83996862
	Grafické shrnutí
	Manažerské shrnutí
	English summary
	1. Úvod

	Odborné pojmy
	Použité zkratky
	Jak číst tento dokument

	1.1 Metodika a data
	1.2 Souvislosti
	1.2.1 Sdílená ekonomika a dopady Airbnb
	1.2.2 Cestovní ruch a dostupnost bydlení


	2. Analýza
	2.1 Základní charakteristiky Airbnb
	2.1.1 Nabídky
	2.1.2 Hostitelé
	2.1.3 Návštěvnost
	2.1.4 Shrnutí podkapitoly

	2.2 Airbnb a ostatní složky města
	2.2.1 Airbnb a bytový fond
	2.2.2 Airbnb a cestovní ruch
	2.2.3 Shrnutí podkapitoly

	2.3 Airbnb a legislativa
	2.3.1 Legislativní rámec ovlivňující Airbnb v Praze
	2.3.2 Příklady regulace ze zahraničí
	2.3.3 Shrnutí podkapitoly
	3. Závěr



	4. Rejstříky a seznamy
	Související legislativa
	Citované zdroje



