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Uvod

Online ubytovaci platformy, z nichZ tou bezpochyby nejznaméjsi a globalné nejrozsirenéjsi je Airbnb, predstavuji novodoby fenomén
ovliviiujici nejriznéjsi aspekty (nejen) méstského zivota. Umoziiuji majitelim byt & rodinnych domt efektivné zprostredkovat prevazné
kratkodobé ubytovani hosttim v jejich nemovitostech. Dynamicky rozvoj této formy ubytovani umoziiuji neustéle se vyvijejici moderni
informacni technologie (socialni sits, web 2.0...). Klicovym faktorem rozvoje je i rostouci poptavka hostl (nejcastsji turisttr)

a v neposledni radé i hostitelt o vyuzivani této sluzby.

Ackoliv sluzba Airbnb ptivodné vychazela z principt tzv. sdilené ekonomiky, jeji celosvstovy a rychly rozvoj ji presunul prevazné
do komeréni zony. V praxi jiz neni mozné ve vétsing pripadd hovorit o principu sdileného ubytovani, a to predevsim z divodu, Ze
v soucasnosti v nabidce ubytovacich kapacit pres Airbnb prevazuje prondjem celych bytt ¢i domd, které pronajimatelé se svymi hosty
povétsinou viibec nesdileji. Mnozi autofi tak upoustéji od ptivodné uplatiiovaného pojmu ,sdilena ekonomika® a stale ¢ast&ji se prosazuji
terminy, jakymi jsou piredevsim ,kolaborativni ekonomika“ (proponentem tohoto terminu je napi. Evropska komise), popiipadé ,hybridni
ekonomika“.

Rychly a viceméné nefizeny rozvoj online ubytovacich platforem v ¢ele s Airbnb vytvari tlak na rizné sféry mésta a projevuje se
¢asto i negativnimi dopady na Zivot mistnich obyvatel. Tyto dopady byly obecné identifikovany zejména v nasledujicich oblastech:

1)  Zvyseni turistické navitévnosti, a tim i zvyseni intenzity cestovniho ruchu ve mésté a tlaku na prostor
2)  Zvyseni komeréniho vyuziti ptivodné reziden¢nich byt@, a tim zvyseni tlaku na dostupnost bydleni, ceny i ndjemné byt
3) Narugeni a postupna preména plvodné rezidencnich oblasti na oblasti cestovniho ruchu, eliminace bariér mezi

soukromym a turistickym prostorem, sniZeni kvality Zivota mistnich obyvatel

Vyse uvedené dopady byly spolu s nékterymi ekonomickymi negativnimi dfisledky (problém neodvadéni dani a turistickych
poplatkd, sedé ekonomiky...) identifikovany v radé evropskych metropoli a stavaji se tak rovnéz stale vyrazn&jsim impulzem pro verejné
spravy a samospravy k zaujeti aktivniho postoje, ktery v nékterych vyznamnych evropskych méstech jiz rezultoval v prijeti konkrétnich
regulatornich opatieni. Uvedena problematika se rovnéz pravdépodobné bude stale vice odréazet i ve strategickych a jinych méstskych

planovacich dokumentacich.
Predkladana studie, ktera se primarné zabyva fenoménem Airbnb v kontextu hl. m. Prahy, je rozdglena do tri kapitol:

V prvni kapitole je na bazi verejné dostupnych dat pomérné detailng analyzovana nabidka ubytovacich jednotek Airbnb v ramci
Prahy, jeji struktura, lokalizacni aspekty, ceny ubytovéani, mira obsazenosti a nékteré dalsi klicové charakteristiky. Soucésti prvni

kapitoly je rovnéz porovnani statistickych tadaji Airbnb v Praze a ve vybranych evropskych méstech.

Druhé kapitola se blize vénuje nékterym moznym (a nutno konstatovat Ze pievazné negativnim) dopadfim, které jsou spojeny
s prudkym rozvojem online ubytovacich platforem a kratkodobym pronajimanim soukromych bytd. Tyto dopady maj implikace

do oblasti prazského trhu s byty, odvétvi cestovni ruchu i do kvality Zivota rezidentt v nejvice exponovanych oblastech.

V ramci posledni treti kapitoly jsou ve strucnosti predstaveny zakladni pozice Evropské unie, Ceské republiky a hl. m. Prahy

ve vztahu k FeSené problematice a rovnéz je uvedeno nékolik konkrétnich evropskych prikladii moznosti regulace sluzby Airbnb.

Hlavnim cilem studie je poukézat na znacny (a do jisté miry i skryty) rozsah vyuzivani Airbnb v ramci hl. m. Prahy a v neposledni
Fadé upozornit i na nékteré prevazné negativni disledky, které jsou se strmym nartistem obliby kratkodobého pronajiméani bytd
bezprostredné spjaty. Domnivame se, Ze za predpokladu pasivniho pristupu statni spravy a samospravy k reSené problematice mdze
byt pripadné ohroZeno i plnéni nékterych cilll, které si hlavni mésto vytycilo v platném Strategickém planu hl. m. Prahy, Aktualizace
2016 (napr. cile v oblastech dostupného bydleni, kvality Zivota ve mést&, kulturni turismu atd.). Proto doufime, Ze nami vypracovana
studie mize alespori diléim zplsobem prispét k vétsi aktivizaci diskuse nad prijetim pripadnych opatieni v ramci hl. m. Prahy, ktera by

vytvorila jasna pravidla pro kratkodobé pronajiméani byt srze online ubytovaci platformy.



1 Airbnb v Praze

1.1 ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY A STATISTICKE UDAJE

Podle verejné pristupného datového portalu www.airdna.co bylo k 9. 5. 2018 na tzemi Prahy nabizeno prostirednictvim sluzby Airbnb
celkem 11 485 jednotek k pronajmu, z toho 9 215, resp. 80 % tvorily celé byty (popr. rodinné domy). Celé pokoje (sdilené v ramci bytu)
byly nabizeny ve 2 119 pripadech (tj. 19 % z celkového poctu jednotek) a sdilenych pokojti bylo inzerovano jen 151 (tj. jen 1 %).
Znamenda to tedy, Ze na principu sdileného ubytovéni bylo zaloZeno jen 20 % z celkového prazského objemu nabidky v ramci sluzby
Airbnb (viz graf / 01). Kromé toho neni ani zrejmé, zda v ramci této pétinové ¢asti nabidky je ubytovani sdileno skutené s majitelem
nemovitosti nebo jen s jinymi hosty. V ramci jednotlivych ¢asti Prahy se struktura nabidky Airbnb nicméné do ur¢ité miry odlisuje (viz

blize podkapitola 1.1.2).
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STRUKTURA NABIDKY AIRBNB V PRAZE (5/2018)
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1.1.1 ----- LOKALIZACE NABIDKY AIRBNB

Koncentrace nabidky jednotek Airbnb je v ramci Prahy z tzemniho hlediska zna¢né nevyvazena, coz odrazi predevsim rozdilny potencial
tzemi z hlediska jeho atraktivity pro cilovou skupinu poptéavky, kterou predstavuji predevsim turisté. Ti maji prirozené tendenci
ubytovéavat se v historickém jadru meésta ¢i v prilehlych oblastech vnitfniho meésta, tak aby bydleli v zajimavém prostredi a zaroveii co
nejblize od cilti své navstévy, mezi kterymi nemtze historické centrum Prahy z logickych diivodi chybét.

V absolutnim vyjadreni bylo zdaleka nejvice ubytovacich jednotek nabizeno prostrednictvim sluzby Airbnb v ramci katastralniho
uzemi Nové Mésto, kde bylo na zacatku kvétna 2018 soustredsno 2 461 jednotek, coZ predstavovalo vice neZ pétinu (22 %)
z celoprazského objemu nabidky. Vice neZ tisic jednotek Airbnb bylo soustfedéno rovnéz na tzemi katastr@ Staré Mésto (1 337),
Vinohrady (1 205) a Zizkov (1 153). Naopak v ramci 38 katastralnich tzemi (z celkového poctu 112) nebyla identifikovana ani jedna
ubytovaci jednotka nabizena prostrednictvim Airbnb k pronajmu.

Na zna¢né nerovnomérné rozloZeni nabidky Airbnb v Praze poukazuje obr / 01, ktery ilustruje celkovy pocet ubytovacich
jednotek nabizenych prostrednictvim této sluzby v prepoctu na 1 000 obyvatel katastralniho tzemi. Z obr / 01 jednoznacné vyplyva
znacna koncentrace jednotek Airbnb v historickém jadru mésta, konkrétné v katastralnich tzemich Staré Mésto (149 jednotek
v prepoctu na 1 000 obyvatel), Mala Strana (97), Nové Masto (95) Josefov (74) a Hradcany (42). Nadpriimérna koncentrace jednotek

Airbnb (ve vztahu k poctu obyvatel) je rovnéz v navazujicich katastrech vnitiniho mésta, jakymi jsou zejména Karlin (36), Vinohrady
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(24), Smichov (20) a Zizkov (20). Za viceméné anomalii lze povazovat postaveni periferniho katastralnitho tzemi Trebonice, v ramci
kterého pripadalo na 1 000 obyvatel 62 jednotek. V ostatnich katastrédlnich tzemich lokalizovanych na periferii hlavniho mésta byla

koncentrace nabidky Airbnb zanedbatelna, coz platilo i u katastra s prevazujici sidlistni zastavbou.

OBR /01

Pocet jednotek nabizenych prostfednictvim Airbnb v pfepoctu na 1 000 obyvatel
[IPR Praha 2018, zdroj: AirDNA 5-2018]
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1.1.2 ----- UzemMNI ROZDILY VE STRUKTURE NABIDKY AIRBNB

Jak jiz bylo uvedeno v avodu kapitoly 1.1, priblizng 80 % z celkového poctu jednotek v Praze, které byly na zacatku kvétna 2018
nabizeny na portalu Airbnb, tvorily celé byty (pripadné rodinné domy) a jen 1/5 nabidky byla poskytovéana ve formé sdileného ubytovani.
V ramci tzemi Prahy nicméné existuji urcité rozdily z hlediska podilu celych byt (dom®) na celkové nabidce jednotek Airbnb. Z obr /
02 vyplyva, Ze ubytovani poskytované ve formé celého pokoje & pouze sdileného pokoje (nikoliv tedy ve formé poskytnuti celého bytu)
je relativné nejvice zastoupeno v okrajovych méstskych ¢astech, které se vyznacuji vysokym zastoupenim rodinnych domt ve strukture
domovniho fondu a tedy i lepsimi moZnostmi pro poskytnuti pouze ¢asti nemovitosti. Konkrétné se jedna zejména o katastralni Gzemi
Slivenec, Dolni Chabry, Trebonice, Pisnice, Suchdol, Radotin, Hostavice a Horni Pocernice, kde podil celych byt (domt) na celkové
nabidce jednotek Airbnb neprevysuje 40 %. Naopak v historickém centru meésta, které je z hlediska soustrfedéni nabidky Airbnb
nejdilezitsjsi oblasti (viz vyse obr / 01), je podil nabidky celych bytt jeden z nejvyssich (Josefov 92 %, Mala Strana 88 %, Staré Masto
87 %, Hradcany 86 %, Nove Mésto 84 %).

Na skutecnost, Ze v lukrativnich ¢astech historického centra Prahy ma fungovani sluzby Airbnb svym charakterem casto blize
spise k profesionalnimu poskytovéani ubytovacich sluZzeb nez k ptivodnimu principu sdilené ekonomiky, poukazuji kromé adaji uvedenych
v obr / 02 i data o podilu hostitelti (pronajimateli), ktefi nabizeji na portalu Airbnb pouze jednu ubytovaci jednotku (jde o tzv. single
hostitele). Podil single hostitel@ na celkovém poctu hostitelt dosahoval v ramci celé Prahy 69 %, ale ve vyznamnych katastralnich
tzemich historického jadra byl podil single hostitel@ mirné podprimérny (Nové Mésto — 58 %, Staré Mésto — 63 %), z ¢ehoZ lze usuzovat,
7e je zde relativné vyssi zastoupeni ,profesionalnich® hostitelli, kteri prostiednictvim sluzby Airbnb nabizeji vice nez jednu ubytovaci

jednotku k pronajmu (viz obr / 03).



OBR /02

Podil celych bytl / doml na celkové nabidce jednotek Airbnb (v %)
[IPR Praha 2018, zdroj: AirDNA 5-2018]
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OBR/03

Podil "single" hostitelt (nabizejicich pouze 1 jednotku) na celkovém poétu hostitelt (v %)
[IPR Praha 2018, zdroj: AirDNA 5-2018]
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1.1.3 ----- VELIKOSTNI DISPOZICE NABIZENYCH BYTU

Vétsina z celkového poctu 9 215 celych byt (popr. domfl) nabizenych na Airbnb je spise mensich vymér a s nizsim po¢tem loZnic, coz
zpravidla plné postacuje potfebam vétsing ubytovavanych hostdl, kteri obvykle prijizdéjii do Prahy jen na nékolik méalo dni. Témer
polovina (48 %) celych bytti nabizenych k pronajmu ma pouze jednu loZnici. Byty s tfemi a vice loznicemi se podilely na celkové nabidce

pfiblizné jen z jedné desetiny (viz graf / 02).

GRAF / 02

VELIKOSTNI DISPOZICE CELYCH BYTU / DOMU NABiZENYCH PRAZE NA AIRBNB (5/2018)
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1.1.4 ----- PRUMERNA CENA UBYTOVANI

Jednim z velmi dtlezitych faktor(, ktery stél za rapidnim globalnim rozvojem online platformy Airbnb, je i to, Ze pronajem ubytovacich
jednotek skrze Airbnb je finan¢né dostupny a lze jej zpravidla povazovat za levnéjsi alternativu vici ubytovani v klasickych hotelich.
To ale vzhledem ke znacné cenové a kvalitativni variabilité ubytovacich jednotek Airbnb samozrejmé neplati absolutné. Podle portalu
Airdna.co dosahovala v Praze k 14. kvétnu 2018 primérna denni sazba v ramci Airbnb 1 734 K¢, pricemZ tento udaj je vypocten
7z primérné sazby za pronajem jednotky za noc (v&. poplatkl za tklid) ze viech pronajmi realizovanych v predchozim mésici. Pro
srovnani: primérna cena za pokoj dosahovala v roce 2018 v prazskych hotelich priblizne 2 300 K& (Hospodarské noviny, 2018). Zarovei
samoziejmé plati, Ze hodnota primérné denni sazby podléha pomérné vyraznym sezonnim vykyvim, pricemZ vysSich cen ubytovéani je
prirozené dosahovano predevsim v obdobich zvyseného naporu turista.

V ramci Gzemi Prahy se cena pronajmu jednotky Airbnb za noc piirozené odlisuje (viz obr / 04). V historickém centru mésta je
sazba za pronajem jednotky Airbnb podle ocekavani nadpriimérna, pricemz nejdraze vyjde ubytovani v katastru Josefova (2 492 K¢ za
jednotku na noc) a Starého Mssta (2 337 K¢). Do 2 tisic K& se na zacatku kvstna 2018 pohybovaly primérné sazby za noc na Malé
Strané (1 950 K&), v Novéem Measte (1 919 Ke&) a vyrazné levnéji bylo mozné poridit ubytovani v katastrech Hradcan (1 562 K¢&)
a Vysehradu (1 278 Ko).

Prekvapive data z portalu Airdna.co poukézala na to, Ze nejvyssich cen ubytovani je dosahovano v nékolika okrajovych c¢astech
Prahy (Pisnice, Klanovice). Vypovidaci schopnost t&chto dat ale neni podle naseho nazoru prilis velkd, a to predevsim s ohledem na
nizky pocet nabizenych jednotek (nizsi nez 10) v ramci t&chto okrajovych katastralnich tzemi.

7 obr / 04 je podle ocekavéani rovnéz patrné, Ze finanéné nejdostupnéjsi je ubytovéani Airbnb v méné atraktivnich méstskych
ctvrtich, které jsou relativné vzdéalené od historického jadra mésta. V nékterych z nich se sazba za pronajem jednotky za noc pohybuje

zpravidla pod trovni 1 tisice K&. Vibec nejlevnéji se v kvétnu 2018 bylo mozné prostirednictvim Airbnb ubytovat ve Slivenci (623 K&

za jednotku za noc), Ruzyni (661 K¢), Repich (765 K¢) a v Seberove (775 Kg).



OBR /04

Cena pronajmu jednotky za noc (v K¢)

[IPR Praha 2018, zdroj: AirONA 5-2018]
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1.1.5 ----- MiRA OBSAZENOSTI UBYTOVACICH JEDNOTEK

Mira obsazenosti jednotek Airbnb dosahovala v Praze na zacatku kvétna 2018 hodnoty 61 %. Portal AirDNA.co, ktery je zdrojem
uvedeného udaje, pritom pocitd miru obsazenosti jako pocet zabookovanych dni vydéleny celkovym poctem dni, kdy byly b&hem
posledniho mésice jednotky Airbnb nabizeny jako volné (jednotky bez jakékoliv uskutecnené rezervace byly z vypoctu vylouceny).

Je zFejmé, Ze miru obsazenosti vyrazné ovliviiuje kromeé jinych faktort i sezonnost, tedy konkrétne mésic, za ktery je jeji hodnota
vypoctena. V piipadé Prahy udavana hodnota (61 %) odpovida dubnu, ktery sice byva z hlediska poctu hostdl relativné vyznamnym
mésicem, presto ale ne tak exponovanym, jakymi jsou predevsim prazdninové meésice, kdy i v Praze vrcholi turistickd sezona a mira
obsazenosti jednotek tak tedy bude velmi pravdépodobné vyssi. Pro ilustraci: podle dat Ceského statistického aradu (dale jen CSU)
z roku 2017 se v hromadnych ubytovacich zarizenich ubytovalo v dubnu 665,6 tisic hostti, v ¢ervenci 769,5 tisic hostd.

Rozdily v mii‘e obsazenosti jednotek Airbnb b&hem dubna 2018 mezi jednotlivymi katastralnimi tzemimi ilustruje obr / 05. Nejvyssi
mira obsazenosti byla prekvapivé evidovana u jednotek v katastralnich tzemich Kolovraty (100 %) a Hodkovicky (96 %), nicméné
v pripadé obou t&chto katastrti byl identifikovan jen velmi omezeny pocet nabizenych jednotek (nizsi nez 10). Zamérime-li se pouze na
katastralni tzemi s dostate¢nym poctem nabizenych ubytovacich jednotek, mtizeme konstatovat, Ze v dubnu 2018 byla mira obsazenosti
nejvyssi v Podoli (74%), na Vysehrade (74 %) a na Zizkove (70 %).

Ve vsech katastralnich tzemich historického centra, v ramci kterého je koncentrace ubytovacich jednotek relativné nejvyssi, byla
v dubnu 2018 obsazena vice jak polovina z celkového poc¢tu nabizenych jednotek. Nejvyssi obsazenost byla identifikovana v katastrech
Hradcan (67 %), Starého a Nového Mésta (64 %) a o néco nizsi byla v ramci Josefova (61 %) a Malé Strany (55 %). Z obr / 05 vyplyva i
to, Ze ve v&tsing ¢asti vnitfniho mésta, které priléhaji k historickému jadru, byla v pribshu dubna 2018 rovnéZ obsazena nadpoloviéni
cast z celkové kapacity jednotek Airbnb, coZ poukazuje na stabilni zajem hostl o kratkodobé ubytovani v téchto ¢astech hlavniho

mésta.



OBR/05

Mira obsazenosti jednotek (v %)
[IPR Praha 2018, zdroj: AirDNA 5-2018]
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1.2 POROVNANI STATISTICKYCH UDAJU AIRBNB V PRAZE A VE VYBRANYCH
EVROPSKYCH MESTECH

Udaje prezentované na portalu AirDNA.co, z nichz velka ¢ast je verejné k dispozici viem uzivatelim bez omezeni, nam mimo jiné
umoziiuji bez jakychkoliv metodickych omezeni porovnat vybrané ukazatele o Airbnb v ramci Prahy a vyznamnych zahrani¢nich mest.

V kapitole 1.2 porovnavame Prahu s 11 evropskymi mésty prevazné ze sousednich zemi.

GRAF /03

ROZSAH A STRUKTURA NABiDKY AIRBNB (5/2018)
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Vyse uvedeny graf / 03 porovnava sledovana evropska mésta z hlediska celkového poétu ubytovacich jednotek nabizenych
prostrednictvim Airbnb a zaroven ilustruje strukturu jednotek z hlediska toho, zda jsou nabizeny k pronajmu nabizené celé byty, sdilené
byty ¢i jen sdilené pokoje. Absolutné nejvice ubytovacich jednotek Airbnb bylo v rameci 12 porovnavanych mést nabizeno v kvétnu
2018 v Barcelon& (18,7 tis. jednotek) a v Berling (16,9 tis.). Pocet jednotek Airbnb v Praze (11,2 tisic) je v zdsadé srovnatelny
s objemem nabidky v Kodani (12,9 tis.) a v Amsterdamu (11 tis.). Opomineme-li Berlin, ktery je ale oproti Praze vyrazné véts, tak
miZeme konstatovat, Ze v naSem hlavnim mésté je nabidka jednotek Airbnb nejrozsahlejsi v ramci stredni Evropy a je tak absolutné
vzato vyssi nez v lidnat&jsich metropolich, jakymi jsou Viden, Budapest a Varsava. To se prirozené primo odrazi i v hodnotéach ukazatele
poctu jednotek Airbnb v prepo¢tu na tisic obyvatel (viz graf / 04).

7Znacna koncentrace jednotek Airbnb v Praze je patrna i pri relativizaci jejich poc¢tu vici celkovému objemu bytového fondu.
Zatimco v Praze se jednotky Airbnb podileji na celkovém bytovém fondu 1,7% (resp. 1,4% pokud vezmeme v potaz pouze celé
byty/domy), tak v Bratislavé, Budapesti, Vidni, Varsavé, Berliné ¢i v Mnichové se jednotky Airbnb nepodileji na celkovém poctu bytt
ani z 1 %.

Celé byty ¢i domy jsou v ramci prazské nabidky jednotek Airbnb zastoupeny na celkovém poctu jednotek nabizenych k pronajmu
celkem ze 4/5 (79,8 %), z ¢ehoz tedy vyplyva, Ze jen 1/5 jednotek (20,2 %) je nabizena ve formé sdileného ubytovani. Nizs podil
nabidky sdileného ubytovani byl zjistén jiz jen v pripade Budapesti a Krakova (v obou méstech jen 12,8 %) a podobné jako Praha na tom
byla v tomto ohledu naptiklad i Kodati (19,3 %). Zcela jina je ale situace v Berling, Mnichové & v Barcelong, kde v kvétnu 2018 byla

ke sdileni ubytovéani uréena téméf polovina z celkové nabidky jednotek Airbnb v téchto méstech (viz vyse graf / 03).

GRAF / 04

POCET JEDNOTEK AIRBNB V PREPOCTU NA 1 000 OBYVATEL (5/2018)
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Zdroj: AirDNA.co

Podil tzv. ,single® hostitel@, kteri v ramci Airbnb nabizeli pouze jednu jednotku, dosahoval v Praze 69 % (zbylych 31 % hostitelt
tedy nabizelo dvé a vice jednotek). V porovnani se sledovanymi evropskymi mésty (viz graf / 05) byl v Praze podil ,single“ hostitelt
druhy nejnizsi, hned po Krakové (65 %). Z toho lze vyvozovat, Ze oproti sledovanym méstfim je v Praze patrné nadprimérné zastoupeni
pronajimateld, kteri sluzbu Airbnb primarné vyuZivaji pro svoje podnikani, které nema s principem sdilené ekonomiky de facto jiz nic

spolec¢ného. Naproti tomu kuprikladu v Kodani ¢ v Mnichové je podil ,single hostitel@ naprosto dominantni (94 %, resp. 91 %) a

obdobné je tomu i v Berliné a v Amsterdamu (v obou méstech 89 %).
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GRAF / 05

PobiL AKTIVNICH ,,SINGLE® HOSTITELU AIRBNB (V %, 5/2018)
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Zdroj: AirDNA.co

Nasledujici graf / 06 porovnava ceny ubytovéni sjednané prostiednictvim sluzby Airbnb ve sledovanych evropskych méstech. Je
evidentni, Ze ve méstech ze zemi byvalého Vychodniho bloku jsou primérné sazby za pronajem jednotky za noc podstatné niZsi oproti
meéstim ze zemi byvalého Zapadu, coZ do zna¢né miry odrazi i obecné rozdily v trovnich cen. V Praze se na pocatku kvétna 2018
pohybovala primérné cena za pronéjem jednotky Airbnb za noc na trovni 61 Euro, coZ bylo s prehledem nejvice v ramci metropoli ze
zemi Visegradské ¢tyrky (napr. Bratislava — 45 Euro, Varsava — 44 Euro a Budapest — 43 Euro). Mnohem vyssich cen ubytovani bylo

ale dosahovano predeviim v Amsterdamu (151 Euro), v Barcelong (124 Euro) a v Kodani (102 Euro).

GRAF / 06

PRUMERNA SAZBA ZA PRONAJEM JEDNOTKY ZA NocC (v EURECH, 5/2018)
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NiZe prezentované udaje o mife obsazenosti jednotek Airbnb (viz graf / 07), které prirozen& vyznamné podléhaji sezéonnim
vykyviim, neprokazaly nijak zasadni rozdily v ramci sledovanych evropskych mést. V pribéhu dubna (a pocatku kvétna) 2018 byly

v Praze jednotky Airbnb vyuzity z 61 %, coZ predstavovalo mirné podprimérnou miru obsazenosti. Relativné nejvyssi bylo vyuziti

ubytovacich jednotek Airbnb v Amsterdamu (mira obsazenosti 83 %), v Berling (75 %) a v Kodani (74 %). Naopak v daném ¢asovém
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obdobi byly ubytovaci jednotky Airbnb nejméné vyuzity ve Vidni, Krakové a v Barceloné (ve viech tfech méstech dosahovala mira

obsazenosti 58 %).

GRAF / 07

MiRA OBSAZENOSTI JEDNOTEK AIRBNB (V %, 5/2018, RESP. 4/2018)
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2 Vyhodnoceni dopadi Airbnb

2.1 POTENCIALNI DOPADY AIRBNB NA PRAZSKY TRH S BYTY

Online platformy v oblasti ubytovacich sluzeb — a zejména Airbnb jako nejvyznamnéjsi z platforem — byvaji predeviim v médiich
v posledni dobé velmi casto sklonovany v souvislosti s jejich moznymi negativnimi dopady na lokalni trhy s (najemnimi) byty, pricemz
nejcastéji byva akcentovana predevsim souvislost mezi prudkym rozvojem sluzby Airbnb a nartGstem cenové hladiny bytd, se kterym
se aktuélne rada evropskych mést véetné Prahy potyka. Cilem této podkapitoly je tedy pokusit se verifikovat ¢i naopak vyvratit mozny
vliv vyuZivani sluzby Airbnb na prazsky bytovy trh. Za timto udelem se niZe zamérujeme predevsim na nésledujici zkoumani:
1) identifikace rozsahu nabidky Airbnb ve vztahu k objemu bytového fondu — v Praze jako celku a v jednotlivych katastralnich tzemich
(viz 2.1.1), 2) identifikace rozsahu nabidky Airbnb v{i¢i poctu bytti nabizenych ke klasickému dlouhodobému pronajmu (viz 2.1.2). Na
zaver kapitoly 2.1 (v podkapitole 2.1.3) se pokusime zakladnim zpsobem porovnat potencidlni vynosnost kratkodobého

a dlouhodobého pronajimani bytt.

2.1.1 ----- NaBiDKA AIRBNB V(CI CELKOVEMU OBJEMU PRAZSKEHO BYTOVEHO FONDU

Abychom se vyvarovali rychlych a nedostate¢né podloZzenych zaveéra typu, Ze platforma Airbnb negativng ovlivituje prazsky rezidencni
trh a vyznamné prispiva k nartstu cen i najemného bytl, je nejprve ddlezité ziskat odpoved na jednu ze zasadnich otazek, a to jak
velkou ¢ast prazského bytového fondu Airbnb vlastné postihuje. Vzhledem k tomu, Ze nabidka ubytovacich jednotek Airbnb je v ramci
tizemi Prahy znacné nevyvéazena (viz vyse 1.1.1), je dfilezité identifikovat relaci mezi objemem nabidky Airbnb a rozsahem bytového
fondu nejenom v ramci Prahy jako celku, ale i ve v&t&im tizemnim detailu (za jednotliva katastralni Gizemi).

BR /06

Podil celych byt / domi nabizenych prostfednictvim Airbnb na celkovém bytovém fondu (v %)
[IPR Praha 2018, zdroj: AirDNA a Registr séitacich obvod( a budov €S0 5-2018]
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Jak jiz bylo uvedeno vyse, podle portalu AirDNA.co bylo na zacatku kvétna 2018 na tzemi Prahy nabizeno prostiednictvim sluzby
Airbnb celkem 11 485 ubytovacich jednotek k prondjmu, z toho 9 215 tvorily celé byty (eventualné rodinné domy), které nebyly
pronajimany jako sdilené ubytovani. (Pro srovnani: ro¢né je v Praze dokon&ovana vystavba priblizné 6 tisic byt a podobny pocet byti
je aktualné v hlavnim mésté nabizeny k prodeji). Podle Registru scitacich obvodi a budov CSU bylo na tzemi Prahy evidovano celkem
vice nez 650 tisic bytl, z ¢ehoz vyplyva, Ze pocet celych byt (popt. rodinnych domti) nabizenych prostrednictvim Airbnb se podilel
na prazském bytovém fondu z 1,4%. Tento tdaj nicméné nevypovida o nerovnomérné koncentraci nabidky Airbnb v ramci tazemi Prahy.

Vyse uvedeny obr / 06 znazoriuje podil celych bytd (popf. rodinnych domfl) nabizenych prostrednictvim Airbnb na celkovém
bytovém fondu v ramci katastralnich tzemi Prahy. Z obrazku je patrné, Ze v katastrech historického centra — v Josefovg, na Malé
Strané a na Novém Mésté prevysuje tento podil 10 %, na Starém Mésté dokonce 20 %. V katastrech vnitfnitho mésta podil byta
nabizenych na Airbnb neprevysuje 5 % z celkového thrnu bytového fondu (napt. Karlin — 4,9 %, Vinohrady — 3,2 %, Smichov — 2,9 %,
Zizkov — 2,8 % atd.). V ostatnich katastralnich tzemich, zahrnujicich predevsim sidlistni oblasti &i periferni oblasti Prahy, je hodnota
tohoto podilu zcela zanedbatelna a pohybuje se obvykle v radu desetin ¢ setin procenta nebo je nulova.

Prezentované tudaje vypovidaji o tom, Ze v historickém centru je vyuZivani bytového fondu ovlivnéno kratkodobymi pronajmy
zprostfedkovavanymi Airbnb velmi vyrazné, coz ma pochopitelné primy vliv i na nabidku bytfi uréenych k dlouhodobému pronajmu (viz
2.1.2) a cenotvorbu najemného. V &astech vnitintho mésta neni tento vliv jiz tak zfetelny jako v historickém jadru a smérem

k okrajovym ¢astem hlavniho mésta déle vyznamné slabne.

2.1.2 ----- NABiDKA AIRBNB v{ICI NABIDCE BYT( URCENYCH K DLOUHODOBEMU PRONAJMU

Jednim z negativnich disledkti, na ktery byva v souvislosti s Airbnb velmi ¢asto poukazovéno, je, Ze online ubytovaci platformy
zpusobuji rist cenové hladiny a najemného na bytovém trhu, a to primarné tim, Ze z trhu viceméné odcerpavaji bytové jednotky, které
by jinak pravdépodobné byly urceny ke klasickému rezidencénimu dlouhodobému pronéajmu. Namisto toho jsou tyto byty nabizeny pro
kratkodobé turistické ubytovani, které pri shodé priznivych okolnosti mtize generovat majiteldm téchto nemovitosti vyssi vynosy oproti
tradi¢nim dlouhodobym pronajmém (viz 2.1.3).

Zé&kladni porovnani rozsahu nabidky bytd urcenych k dlouhodobému a ke kratkodobému pronajmu prineslo v ramci hl. m. Prahy
pomeérné zajimaveé vysledky: Dne 7. 6. 2018 bylo na nejvétsim a patné nejznamé&jsim internetovém realitnim inzertnim portélu Sreality.cz
nabizeno na tzemi Prahy celkem 3 496 bytt a 294 rodinnych domt k dlouhodobému pronajmu, celkem tedy 3 790 jednotek. K témuz
dni ale bylo podle portalu AirDNA.co v Praze nabizeno 9 213 celych byt ¢i domi na Airbnb. V této souvislosti je nicméné vhodné
doplnit, Ze portal Sreality.cz, na kterém inzeruji v drtivé vétsing realitni kancelare, urcité neeviduje aplné vsechny nabidky byt
k pronajmu na tzemi hlavniho mésta. Kuprikladu na portalu bezrealitky.cz, kde — jak jiz ndzev ostatné napovida — inzeruji primarné
primo majitelé nemovitosti, bylo k 7. 6. 2018 evidovano na tGzemi Prahy celkem 1 117 bytt a 49 rodinnych dom@ k pronajmu (viz graf
/ 08). Nicméné s ohledem na vyse uvedené znacné rozdily v objemech nabidky mizeme témér s jistotou konstatovat, Ze v ramci Prahy
je vice bytl pronajimano kratkodobé prostiednictvim sluzby Airbnb (popf. prostFednictvim dalsich online platforem) nez kolik jich je

k dispozici v nabidce pro dlouhodoby pronajem a tedy klasické rezidenc¢ni bydleni.

le)

RAF /08

PoCET NABIDEK BYTU (vVE. RODINNYCH DOMU) NABfZENYCH v PRAZE K PRONAJMU (6/2018)
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V historickém centru mésta, které zahrnuje katastralni tzemi Starého a Nového Mésta, Josefov, Malou Stranu, Hradcany
a Vysehrad, je pfevaha byt nabizenych prostfednictvim Airbnb jesté markantnéjsi (viz graf / 09). Zatimco v uvedenych Sesti
katastralnich tzemich bylo na Airbnb nabizeno témeér 4 tisice bytd ke kratkodobému pronajmu, na portéalu Sreality.cz ¢inila nabidka
priblizne 600 bytt a na Bezrealitky.cz jen 74 bytd ke klasickému dlouhodobému pronajmu. Takto zna¢né rozdily naznacuji na prevazujici

preference majiteli / pronajimatelfi bytti v centru mésta, kteri zde ¢asto uprednostiiuji kratkodobé (turistické) pronajmy.

2}

RAF /09

PoCET NABIDEK BYTU NABIZENYCH V HISTORICKEM CENTRU PRAHY K PRONAJMU (6/2018)
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7 vyse uvedeného vyplyva, Ze disponibilni nabidka v ramci segmentu kratkodobého pronajimani byt svym rozsahem prevysuje
disponibilni nabidku byt uréenych k dlouhodobému pronajmu, a to nejenom v historickém centru, ale i v ramci celé Prahy. Timto
zjisténim lze podporit argument, Ze Airbnb (spolu s dalsimi online ubytovacimi platformami) prispiva ke sniZovani nabidky klasického
rezidenc¢niho najemniho bydleni. To se dil¢im zptsobem promita i do rdstu ndjemného v ramci dlouhodobych pronajmt, a to tim, Ze na

strané nabidky soutézi v disledku Airbnb niZsi pocet nemovitosti, pricemZ pocet na strané poptéavajicich zastava konstantni.

2.1.3 ----- POROVNANI CEN A POTENCIALNICH V¥NOS( Z KRATKODOBYCH A DLOUHODOBYCH PRONAJMUl

7 porovnani cen pronajmu jednotek Airbnb a najemnich bytd urcenych k reziden¢nimu bydleni je patrné, Ze denni sazba v pripadé
kratkodobého ubytovani (resp. Airbnb) vychazi podle ocekavani vyrazné draze. Jak jiz bylo uvedeno vyse v podkapitole 1.1.4, podle
portalu Airdna.co dosahovala v Praze v kvétnu 2018 primeérna denni sazba v ramci Airbnb 1 734 K¢ za ubytovaci jednotku. Pokud
bychom prredpokladali plnou obsazenost jednotky v pribshu celého mésice (o délce 30 dni), tak prostym vynasobenim bychom se dostali
na urovei mésicniho najemného ve vysi 52 020 K&. V ramci trhu s klasickymi najemnimi byty bylo ale v Praze v kvétnu 2018 primérné
mésicni najemné polovicni, kdy podle portalu Realitymix.cz dosahovalo 26 105 K& (v Praze 1 dokonce 40 013 K&).

Z vy$e uvedenych tdaji sice vyplyva, Ze Airbnb je z oproti klasickym pronajmtm pro rezidenty dvojndsobné drazsi, je nicméné
nutné zminit, Ze primarné cili na tplné jinou cilovou skupinu (pfevazné na zahrani¢ni turisty), ktef v Praze obvykle travi jen nekolik
malo dni, a i proto jsou ochotni akceptovat vyssi denni sazby za ubytovani. Nicméné v inzeratech Airbnb se 1ze pomérné casto setkat
s tim, Ze hostitelé nabizi urc¢itou a v nékterych pripadech i vyraznou slevu z denni sazby v pripadg, Ze se hosté ubytuji na delsi dobu
(déle nez na tyden, popr. déle nez na mésic:+).

Bylo by nicméné chybné se domnivat, Ze hostitel nabizejici jednu obvyklou jednotku prostirednictvim Airbnb si v Praze v priméru
prijde na 52 tisic K¢ hrubého mési¢éné. Hlavnim diivodem je, Ze 100% obsazenost jednotky v pribéhu celého mésice je - i vzhledem ke

znacné konkurenci ubytovatel — velmi nepravdépodobna. V tab / 01 proto uvadime pro Prahu (a i pro méstskou ¢ast Praha 1) strizlivajsi

odhady potencialnich vynost vyplyvajicich z pronajmu ubytovaci jednotky, které uvadi Airbnb na svych strankach v sekci ,Stan se
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hostitelem®. V tab / 01 prezentovany odhad je zaloZen na 50% obsazenosti, obvyklych rezervacnich cenach nabidek ubytovéni v
lokalite, aktualnim rocnim obdobi (v nasem pripadé tedy jaro 2018), typu nabidky ubytovéni a ubytovaci kapacits. Redlné dosahované
vynosy se samoziejmé mohou vyrazné lisit od téch prémérnych, které jsou uvedeny v tab / 01. V neposledni radé je potieba doplnit,

7€ vynosy z pronajmu jsou hrubymi prijmy, které by samozrejmé mély byt zdansny podle prislusnych pravnich a dafiovych predpist.

TAB /01

OBVYKLE MESTENT VYNOSY VYPLYVA)Jici Z KRATKODOBYCH PRONAJM(l JEDNOTKY V PRAZE A V MESTSKE CASTI
PRAHA 1 PODLE AIRBNB (6/2018)

. . 5 Obvykly vynos z pronajmu Obvykly vynos z pronajmu
Druh pronajimané jednotky Pocet hostl «

jednotky v Praze (K&/mésic) jednotky v MC Praha 1

(K&/mesic)

Cela nemovitost 2 16 005 22 087
Cela nemovitost 3 16 005 23 059
Cela nemovitost 4 17 146 26 881
Cela nemovitost 5 21 082 33 052
Soukromy pokoj 1 8903 10 835
Soukromy pokoj 2 9 936 15 578
Soukromy pokoj 3 10 589 16 602
Spole¢ny pokoj 1 5950 9 328

Zdroj: Airbnb (2018)

7 vy3e uvedeného jednoznac¢né nevyplyva, Ze by sluzba Airbnb byla pro pronajimatele byt z hlediska dosahovanych vynost
lukrativngjsi nez klasické pronajimani byt na zéklads b&zné dlouhodobé néjemni smlouvy. Pokud je ale konkrétni jednotka Airbnb
oblibend a ma pozitivni reference hostfi, je typicky vyrazné vyssi i jeji obsazenost v priibshu roku (nez v tabulce uvedenych 50 %)
arovnéZ i ceny za ubytovani mohou byt v pripadé oblibené ubytovaci jednotky vyssi nez je v lokalité obvyklé. Pro takto uspésné
jednotky tdaje uvedené v tab / 01 v zasadé neplati a vynosy pronajimatel mohou dosahovat i vyrazné vyssich hodnot.

Zavérem lze konstatovat, Ze pro pronajimatele sluzba Airbnb predstavuje moZnost potencialné vyssich vynosti ve srovnani s témi,
kterych mohou dosahnout pri klasickych dlouhodobych pronajmech bytt. Na druhou stranu, s kratkodobym pronajimanim jsou spojena
i vyssi rizika, nejistota, potencialni neprijemnosti a financni naroc¢nost (vydaje na dklidovy servis, rychlejsi opotrebovani vybaveni

apod.), kterd jsou spojena primarné s vysokou fluktuaci hostd.

2.2 ANALYZA AIRBNB VE VZTAHU K CESTOVNiMU RUCHU

V roce 2017 navstivilo hromadna ubytovaci zarizeni (dale jen HUZ) v Praze vice nez 7,6 mil. turistd a stravili zde priblizng 18 mil. noci
(CSU, 2018). Tyto oficialni statistiky viak postihuji pouze pocet hostt, ktefi se v minulém roce 2017 ubytovali v ubytovacim zafizeni
poskytujicim vice neZ 5 pokojii nebo 10 lzek. Ze samotné definice HUZ vyplyvé, Ze zde nejsou obsazZeni hosté, ktefi se ubytuji v jinych
druzich oficidlnich i neoficidlnich ubytovacich zarizeni (jako jsou réizné druhy individualnich ubytovacich zarizeni, Airbnb nebo ubytovani
v neplacenych ubytovanich jako je pobyt u pratel a pribuznych). Podle kvalifikovanych odhadt byl pocet turistd v Praze v tomto obdobi
miniméalng jednou tak vysoky. Velkym zdrojem je mj. Airbnb, které neni podchyceno v oficidlnich statistikach, a to jak kvili
nevyjasnénosti jeho pozice na poli cestovniho ruchu (jednotky nejsou registrovany jako ubytovaci zarizeni), tak z diivodu nedostupnosti
oficialnich statistik.

Pro analyzu vztahu mezi Airbnb a cestovnim ruchem v Praze budou vyuZita data z nezavislého serveru Inside Airbnb. Data byla
porizena 21. 5. 2018 (Inside Airbnb, 2018). Ackoli tato data maji své limity a nepresnosti, mezi néZ patfi pravé napf. vztaZeni
ke konkrétnimu dni v roce, umoziiuji nam nahlédnout vice do hloubky, neZ tomu je v ramci dat poskytovanych verejné na AirDNA (viz

vyse). Databaze Inside Airbnb (2018) obsahuje informace uvefejnéné na strankach Airbnb za kazdou registrovanou jednotku, ktera
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nebyla dlouhodobé rezervovina v dobé stazeni dat (tzn. k 21. 5. 2018). Zaroveii tato data umoziiuji srovnani s daty Toma Slee (2017),
ktera byla porizena 22. 9. 2017 a 21. 3. 2016. Data za HUZ pochazeji z databaze CSU, a to zejména z verejné databéaze, kde jsou
shromazdovana data o kapacitach a navstevnosti HUZ (CSU 2018). Urcitym nedostatkem téchto dat je, kromé jiz vyse zmifiovanych
informaci, nejnizsi relevantni tGzemni jednotka zobrazeni. Data za HUZ jsou v celkovém srovnani ¢asti Prahy uvadéna maximalné za jeji
spravni obvody, data za méstské ¢asti jiz obsahuji velké mnozstvi ,nedostupnych dat“ (zejména z hlediska divérnosti poskytovanych
informaci). Nasledujici informace zahrnujici tzemni srovnani tak budou, na rozdil od prredchéazejicich kapitol, zobrazeny za spravni

obvody Prahy (Praha 1 az Praha 22).

2.2.1 ----- KAPACITY HROMADNYCH UBYTOVACICH ZARIZENT VE SROVNANI S JEDNOTKAMI AIRBNB

Na tzemi hl. m. Prahy se v roce 2017 nachazelo 787 zarizeni s celkem 90 891 lizky. Podle databaze Inside Airbnb bylo v kvétnu 2018
v Praze registrovano 13 004 jednotek nabizenych pres Airbnb s celkovym poctem 53 378 ltzek.? Ubytovaci jednotky Airbnb tak
predstavuji témér 37 % spolecné lGzkové kapacity v Praze a jejich podil dale nartsta. Zatimco poc¢ty ubytovacich zarizeni v Praze
za posledni 3 roky (2015-2017) spise stagnuji, po¢ty jednotek Airbnb vyrazné narfistaji (viz tab / 02). V obdobi od bfezna 2016
do kvétna 2018 narostl pocet ubytovacich jednotek Airbnb o vice neZ 7 tis., coZ predstavovalo témér 135% navySeni. Pocet lazek
v Airbnb se za stejné obdobi zvysil témér dvojnasobné (viz tab / 03). To indikuje, Ze dochazi nejen k velmi rychlému rozvoji Airbnb
v Praze, ale Ze se zvysuje i velikost ubytovacich jednotek. V primeéru jsou pres Airbnb nabizeny pokoje s vétsi kapacitou, neZ je tomu
v pripadé HUZ. V priiméru nabizi HUZ 2 ltizka na pokoj, zatimco Airbnb nabizi v préiméru 3 lfizka na pokoj (resp. maximalni kapacitu
3 hostl na pokoj). Pokud se zamérime na pocet l0Zek na jednotku/zarizeni je patrné, ze HUZ predstavuji typicky velké ubytovaci
jednotky v primeru zahrnujici 115 ltzek, zatimco jednotky Airbnb maji v prameéru lazka 3. Z toho vyplyvéa, Ze jednotky Airbnb mohou

byt prirovnéany spise k pokojim v HUZ, jejich vyhodou je vsak dekoncentrace a tim vypliiovani mezer na trhu s turistickym ubytovanim.

—

AB /02

VYvo) KAPACIT HUZ v PRAZE V LETECH 2015-2017

Poget HUZ Poget pokojti v HUZ Podet lizek v HUZ
2015 797 41 854 91 059
2016 795 42 081 91 887
2017 787 41 617 90 891
ndrdst 2015/2017 abs. =10 =237 -168
ndrdst 2015/2017 % -1,25 -0,57 -0,18

Zdroj: CSU1 2018

TAB/03

VYVO) KAPACIT AIRBNB V PRAZE v 0BDOBI BREZEN 2016 AZ KVETEN 2018

Pocet jednotek Airbnb Pocet pokojil v Airbnb Pocet liizek v Airbnb
3/2016 5537 6 931 17913
9/2017 12 202 16 164 48 799
5/2018 13 004 17 306 52 378
nardst 2015/2017 abs. 7467 10 375 34 465
nardst 2015/2017 % 134,86 149,69 192,40

Zdroj: Tom Slee 2017, Inside Airbnb 2018

1 Udaj je vypocitdn jako soucet tidajii sloupce ,accommodates® tzn. idaj, ktery byl u zafizeni uveden jako
maximdlni pocet hostd, kteff se mohou v dané jednotce ubytovat
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Struktura a kvalita ubytovacich kapacit Airbnb a HUZ se lisi zejména podle jednotlivych kategorii. Zatimco HUZ maji jasne
stanovenou klasifikaci na zéklade systému certifikace, Airbnb je zaloZeno zejména na osobnich zkuSenostech host v ramci systému

recenzi. V roce 2017 se v Praze nachazelo celkem 46 hotell nejvyssi kategorie, 218 ¢tyrhvézdickovych a 210 trihvézdickovych hoteli.
Tyto tFi kategorie predstavuji nejvétsi objem lfizkovych kapacit HUZ v Praze (viz tab / 04). Druhou kategorii poté predstavuji hotely
nizsich trid, hotely garni, penziony a turstické ubytovny, které celkové zaujimaji 24 % lazkové kapacity HUZ (CSU 2018). Zatimco
zafizeni vysSich kategorii a trid maji jedinecné postaveni na turistickém trhu diky své Siroké nabidce sluzeb a jejich vysokému standardu,
nejsou ve vétsing pripadi povazovany za konkurencéni k Airbnb, ale spise za komplementarni. Zarizeni nizsich kategorii a trid mohou
byt rozvojem Airbnb do urcité miry negativné ovlivnény. V nizsich kategoriich také doslo k vétsimu relativnimu poklesu poé¢tu lGzek

mezi lety 2015-2017, neZ tomu bylo u hoteldl vyssich tiid (zejména 4 a 5%, viz tab / 04).

TAB /04

KATEGORIE HUZ A JEJICH KAPACITY V PRAZE V ROCE 2017

Kategorie HUZ Pocet zarizeni Pocet pokoji Podet lazek Rozdil Rozdil

2015/2017 [abs.] ~ 2015/2017 [%]
Hotel sokskokok 46 5 897 11 609 1131 10,8
Hotel, motel, botel *#kk 218 16 790 33 954 =221 -0,6
Hotel, motel, botel % 210 10 510 23 406 -946 -3,9
Hotel, motel, botel ** 14 664 2 160 57 2,7
Hotel, motel, botel * 4 56 146 -20 -12,0
Hotel garni s, x%:,%%,% 34 1149 2536 -297 -10,5
Penzion 94 960 2 300 -147 -6,0
Kemp 20 177 535 25 4,5
Turistick4 ubytovna 48 1420 4736 278 6,2
Ostatni HUZ 99 3994 9 509 22 0,2

Zdroj: CSU12018

Jednotky Airbnb jsou nejcastéji rozlisovany podle vztahu ke sdilené ekonomice a velikosti pronajimanych prostor na celé
byty/domy, soukromé pokoje a sdilené pokoje (vice viz graf / 01). Ve vztahu k cestovnimu ruchu je vyznamné i rozliseni podle kategorie
ubytovaci jednotky, které v urcitych pripadech mohou oznacovat i jiné druhy sluzeb s ubytovanim spojené jako je napr. snidané v cené
pobytu nebo vztah k tradicnim ubytovacim zarizenim a jejich provazanost. Kategorie jednotek Airbnb je mozZné rozdélit na kategorie
hotelového typu, tedy takové, jejichZ soucésti je urcity druh tradi¢ni hotelové sluzby, jako je napr. snidang, recepce, pokojova sluzba
atd. (aparthotel, penzion se snidani, butikovy hotel, hostel, hotel, byt se sluzbami) a ty, které poskytuji jen prostor k pobytu bez
dalsich sluzeb (vila, apartman/byt, d@im, ostatni). Prvni oblast hotelového typu predstavuje priblizng 7,5 % ltizkové kapacity Airbnb,
zatimco kategorie druha zaujima 92,5 %. Nejvétsi kapacity jsou nabizeny zejména v prostych bytech bez doplitkovych sluzeb (kategorie
apartman/byt), které zaujimaji témar 90 % jednotek Airbnb v Praze. Vyznamné z hlediska kapacit jsou dale kategorie celych domt (kde
jsou nabizeny jak pokoje, tak celé domy jako takové) a kategorie hostel, které zahrnuji jak celé pokoje, tak l6zka ve sdilenych pokojich.
Kategorie ostatni zahrnuje rtizné druhy specialnich ubytovacich jednotek, jako jsou napr. chaty, chalupy, pokoje na zamcich a hradech,
domky na stromé apod. Ve vétsing pripadd tak Airbnb nabizi jiny druh sluZeb, neZ je tomu v pripadé tradi¢nich ubytovacich zarizeni
a vytvari tim novy trh s ubytovanim v oblasti cestovniho ruchu Prahy. Vyznamnéjsi konkurenci tak predstavuje predevsim ubytovacim
zarizenim nizsich kategorii a t¥id, a to zejména cenou ubytovani (viz obr / 04), coz potvrzuji i nékteré zahrani¢ni vyzkumy zabyvajici
se motivacemi navitévniki, kteri vyhledavaji ubytovani prostrednictvim Airbnb (viz napr. Guttentag & Smith 2017).

Primeérna cena hotelového pokoje v Praze dosahla v roce 2017 podle agentury PwC 2 251 K&, coz predstavovalo nartst o 4,7 %

oproti roku 2016 a podle prognéz by méla cena nartistat i v nasledujicich letech (PwC 2018). Priimérna cena pokoje nabizena pres
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Airbnb byla podle Airdna.co 1 734 K¢ (viz kap 1.1.4). Tyto ceny se vyznamné lidi nejen podle lokality (viz obr / 04), ale také podle
typu ubytovani. Priimeérna cena sdileného pokoje se pohybovala kolem 500 K¢, zatimco préimérna cena celého bytu ¢i domu byla

priblizné 2 300 K¢ (k 21. 5. 2018 podle Inside Airbnb).

TAB/05

KATEGORIE AIRBNB JEDNOTEK A JEJICH KAPACITY V KVETNU 2018

Typ nemovitosti  Pocet jednotek Podet ltzek Podil z celku [%]
Aparthotel 31 85 0,2
Penzion se snidant 106 343 0,8
Butikovy hotel 44 111 0,3
Ubytovani na lodi 14 64 0,1
Hostel 415 1 666 3,2
Hotel 25 99 0,2
Byt se sluzbami 315 1539 2,4
Vila 60 257 0,5
Aparman/byt 11 424 45 964 87,8
Diim 414 1597 3,2
Ostatnt 156 653 1,2

Zdroj: Inside Airbnb 2018

2.2.2 ----- NAVSTEVNOST HROMADNYCH UBYTOVACICH ZARIZENT VE SROVNANI S AIRBNB

Névstevnost HUZ je pravideln& evidovéna a je tedy mozné nejen jeji srovnani v ¢ase, ale i uréeni miry zaplnénosti (vyuziti) HUZ a rovnéz
i sledovani navstévnosti z pohledu rtznych zdrojovych trht. Zatimco kvalitni statisticka evidence HUZ umoziiuje evidovat
a predpovidat trendy v cestovnim ruchu v Praze, tak v oblasti navstévnosti jednotek Airbnb je situace velmi neprehledna a nejasna.
Samotna spolecnost Airbnb data o navstévnosti ubytovacich jednotek nabizenych jejich prostrednictvim neuvadi a zaroveri nejsou tato
data ani verejné registrovana, a proto tedy neni mozné ziskat tato data ani prostrednictvim web scrapingu, ktery vyuzivaji pro ziskani
dat AirDNA 1 Inside Airbnb. Registrovana ubytovaci zarizeni maji povinnost informace o svych hostech shromazdovat a podléhaji
povinnosti o statistickém zjistovani.2 U jednotek Airbnb neni tato povinnost stale vyjasnéna a problematicka je i jejich kontrola jako
takova (tedy kolik jednotek Airbnb existuje, kde jsou lokalizovany apod. — viz kapitola 3.2 k problematice regulace Airbnb v evropskych
méstech).

Pocet hostll v jednotkach Airbnb je mozné orientacné ur¢it podle poctu hodnoceni (recenzi) u jednotlivych ubytovacich jednotek.
Povinnosti kazdého hosta je totiz po ukoncéeni dané navstévy ubytovani ohodnotit hostitele. Takto ziskany udaj vypovida ale jen
0 mozném minimalnim poc¢tu hostt, a to mimo jiné s ohledem na skutecnost, Ze trh s ubytovacimi jednotkami Airbnb je pomérné Zivelny
a rychle dochézi k zanik@m jednotek, které poté jiZz nejsou v ramci databaze spolu s po¢tem hodnoceni zobrazovany. Dalsi podhodnoceni
poctu navstévniki odvozenych z poctu recenzi zplisobuje skutecnost, Ze recenze je publikovana za realizovanou navstévu a nikoliv za
pocet hostl (tzn. pod jednou recenzi je vétsinou zahrnuto vice host). Od roku 2010, kdy zacalo byt nabizeno ubytovani pies Airbnb
v Praze, navitivilo zdejsi ubytovaci jednotky Airbnb minimalné 426 203 hostl (viz tab / 06). Oproti tomu za stejné obdobi se v Praze
ubytovalo v HUZ vice nez 50 mil. hostt. Jak roste pocet jednotek Airbnb v Praze, roste vyznamnym tempem i pocet hostt, kteri tuto
formu ubytovani vyuzivaji. Dynamika rdstu po¢tu navstévnikG Airbnb v Praze vyrazné prevysuje nartst hostt v HUZ. V absolutnich
¢islech je viak nartist poctu hostl v HUZ stale vyssi nez v piipadé jednotek Airbnb (viz tab / 06) a dochazi tak tedy spise k rozsireni

trhu cestovniho ruchu v Praze nezli k jeho vyznamné preméné.

2viz Zdkon & 89/1995 Sh., o statni statistické sluzbé, ve znéni pozdéjsich pfedpisi
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V roce 2017 se podle poétu hodnoceni v Praze ubytovalo prostiednictvim Airbnb vice neZ 186 tis. hostti (viz tab / 06). Sama
spolecnost Airbnb vsak uvadi, Ze se v Cesku v roce 2017 ubytovalo prostrednictvim této sluzby pres 1 milion turistél (CTK 2018). To
indikuje, Ze pocet hostl v Praze je realné vyrazne vyssi, jelikoz je zde koncentrovano vice nez 80 % vSech ubytovacich jednotek Airbnb
v Cesku. Potencialni pocet navstévnikt je mozné urcit jako pocet lizek (nebo v pripadé Airbnb jako max. pocet hostt, ktefi se mohou
v dané jednotce ubytovat) vyndsobeny primérnym poctem noci, ktefi hosté v Airbnb stravi za primérny pocet dni, po které jsou
jednotky Airbnb aktivni. Prmérny pocet noci v HUZ se v Praze dlouhodobé pohybuje kolem 2,5 noci (CSU 2017). Jelikoz nejsou
znamé informace o primérné délce pobytu hostil v jednotkach Airbnb, bude nadéle pocitano s primeérnou délkou 2,5 noci, jako je tomu
v pripade HUZ.

IAB/06

VYvo) POCTU HOSTU V JEDNOTKACH AIRBNB VE SROVNANI S POCTEM HOSTU v HUZ v PRAZE (2010-2018)

Potet hodnoceni Airbnb Meziro&ni nérfist [%] Poget hosti v HUZ Meziro&ni nértist [%]

2010 46 X 4743 373 X
2011 629 1267,4 5 050 923 6,5
2012 2 505 298,3 5 726 454 13,4
2013 7262 189,9 5 899 630 3,0
2014 20 009 175,5 6 096 015 3,3
2015 51 108 155,4 6 605 776 8,4
2016 106 388 108,2 7 127 558 7,9
2017 186 093 74,9 7 652 761 7,4
do kvétna 2018 52 163 X 1 499 044 X
Celkem 426 203 X 50 401 534 X

Pozndmka: *ddaje za ndvstévnost HUZ v roce 2018 pouze za 1. Ctvrtleti 2018
Zdroj: Inside Airbnb 2018, CSU 2018

Primeérny pocet dni, po které jsou jednotky Airbnb v Praze aktivni, je vypodcitdn na zékladé dostupnosti, resp. nedostupnosti
jednotek vyjadrenych v kalendari jednotlivych nabizenych jednotek. Kalendar kazdé jednotky tedy ukazuje pocet dni, po které byla
jednotka bshem poslednich 365 dostupna, resp. nebyla zarezervovéana. Z poctu téchto dni je dale vypocitana obsazenost neboli
vytiZzenost nabizenych jednotek Airbnb za poslednich 365 dni. Vice nez 2 000 jednotek bylo vyuZivano celoro¢ng, zatimco nevyuZitych
jednotek bylo jen 82 (viz graf / 10). Vice nez 70 % roku tak bylo vyuZivano priblizné 5,5 tis. jednotek a vice neZ polovinu roku témér

7,6 tis. jednotek (58 %). Primérna celoroc¢ni obsazenost jednotek tak predstavuje vice nez 56 %.

GRAF / 1

VYTiZENOST JEDNOTEK AIRBNB V PRAZE ZA POSLEDNiCH 365 DNi (PRED 21. 5. 2018)
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Zdroj: Inside Airbnb 2018
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Pri zapocitani vSech nabizenych mist v jednotkach Airbnb, primerné délce pobytu na hosta 2,5 noci a primérné obsazenosti
zarizeni 206,2 dni v roce, predstavuje odhad ubytovanych hostd pres Airbnb v Praze témeér 3,6 mil. za posledni rok. Pri zapodcitani
pouze lzek, ktera jsou uvadéna v rameci jednotlivych jednotek, se odhadovany pocet sniZi témér o 1 milion a predstavuje 2,6 mil. host
za posledni rok. V poc¢tu lizek uvadenych v jednotlivych inzerdtech jsou zahrnuta vsak i dvojltizka, kterd jsou uvadena jako jedno

lazko.

TAB/O7

ODHAD POCTU HOSTU V JEDNOTKACH AIRBNB V PRAZE ZA POSLEDNiCH 365 DNi (PRED 21. 5. 2018)

Nedostupnost, resp. vytizenost [%] 56,5
Primérna vytiZzenost [pocet dni v roce] 206,2
Celkem jednotek 13 004
Celkem nabizenych mist 52 378
Pocet uvadénych lozek (i dvojlizka) 37 890
Odhad poctu hostii se vSemi nabizenymi misty 3599 311
Odhad poctu hostid (pouze uvédéné lizka) 2603 724

Zdroj: Vypocteno za zdakladé dat dostupnych na Inside Airbnb 2018

2.2.3 ----- KONCENTRACE JEDNOTEK AIRBNB VE SROVNANI S HROMADNYMI UBYTOVACIMI ZARIZENIMI

Spolecnost Airbnb uvadi jako jednu z vyhod svého rozvoje dekoncentraci cestovniho ruchu, a tim uvolnéni turistického tlaku
na centralni ¢asti mést (jako je i napr. historické centrum Prahy). Ve skutecnosti je situace opa¢na. V disledku rozdilnych narokd
na prostor (predevsim z hlediska velikosti), ale stejnym lokaliza¢nim narokfim, které jsou pozadovany navstévniky meést, dochazi ke
koncentraci jednotek Airbnb do oblasti turisticky nejvice atraktivnich ¢i do jejich bezprostitedni vzdalenosti (viz podkapitola 1.1.1 a obr
/ 01). V Praze je mozné sledovat dokonce vyssi koncentraci lizek Airbnb v ramei historického centra, nez je tomu v pripadé lizek v
HUZ, ktera jsou vyznamné&ji rozprostiena i ve sméru severozapadnim (Praha 6) a severnim (Praha 8, viz obr / 07). Zna¢na koncentrace

ltzek Airbnb je patrna zejména v méstském jadru. V Praze 1 a 2 se soustredi vice nez 50 % ltizek Airbnb oproti 40 % ldzek HUZ.

OBR /07

Koncentrace luzek v ramci HUZ a Airbnb v Praze vroce 2017 (v %)
IPR Praha 2018, zdroj: Inside Airbnb 2018, CSU 2018
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Ackoli v absolutnich vyjadrenich je pocet ltizek HUZ v centru mésta vyssi (viz obr / 08), vysokd koncentrace lzek Airbnb
do oblasti historického jadra Prahy rovnéz vyznamné prispiva k jeho turistickému pretizeni (ang. ,overtourism®) a dalsimu prohlubovani
procesu turistifikace az turistické ghettoizace. Defertova funkce vyjadruje potenciélni zatiZeni destinace cestovnim ruchem vyjadrené
jako maximalni pocet turistd, ktery je mozné v destinaci ubytovat, a to ve vztahu k poctu obyvatel dané destinace. Praha dlouhodobé
vykazuje velmi vysoké hodnoty tohoto ukazatele ve srovnani s mésty stfedni Evropy (viz Dumbrovska a Fialova, 2014). Ve spravnim
obvodu Praha 1 dosahuje Defertova funkce hodnoty vyssi nez 150, ldzka Airbnb prispivaj ke zvyseni této hodnoty priblizné ze 40 %
(viz obr / 08). Téemer 50 % z lizkové kapacity predstavuji ltizka Airbnb ve spravnich obvodech Praha 2, Praha 3 a Praha 7. Naopak
spravni obvody Prahy 6, Prahy 4 a Prahy 8 jsou oblastmi tradi¢nich ubytovacich zafrizeni, kde se nachazeji vétsi zarizeni hotelového
typu (viz srovnani obr / 07 a obr / 08). Defertova funkce také ukazuje na vyznamn&jsi severozapadni gradient v zatizeni Prahy
cestovnim ruchem smérem k perifernim oblastem Prahy, kdy se predeviim k okrajovym ¢astem na vychodé vyznamné snizuje podil
lizek na po¢tu obyvatel i podil Airbnb na celkovém poctu lfizek ve spravnich obvodech (viz srovnani obr / 01 a obr / 07). Vyijimku
tvori spravni obvod Prahy 13, kde se nachazi vétsi mnozstvi liZek Airbnb nez lazek HUZ, které jsou soustredény zejména ve Stodtilkach

a ¢astecné v Trebonicich (viz obr / 01), v absolutnich éislech se viak jedna o relativné nizky pocet (celkem 644 ltizek, z toho 496 lizka

Airbnb).

BR /08

Lizka v hromadnych ubytovacich zafizenich a v Airbnb v Praze v roce 2017

IPR Praha 2018, zdroj: Instide Airbnb 2018, CSU 2018
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Zdroj: Inside Airbnb 2018, CSU 2018

Koncentrace ubytovacich kapacit Airbnb do centralnich ¢asti Prahy a jejich nizsi naroky na prostor, umoziuji vytvareni novych

lokalit koncentrace cestovniho ruchu v oblasti jadra a stfedu mésta. Zatimco pro tradicni ubytovaci zarizeni predstavuji oblasti
s nejvétsim poctem liZzek kromé Prahy 1 a Prahy 2, Praha 6, 8 a 4, u Airbnb zaujimaji prvni pricky za samotnym jadrem Praha 3, 5, 8
a 7 (viz tab / 08). Vyznamné postaveni tak zaujimaji kapacity Airbnb zejména ve spravnim obvodu Praha 3 a Praha 7, kde dochazi
k rozvoji novych forem cestovniho ruchu a postupné preméns nékterych ptvodné rezidencnich lokalit na turistické. Z vyse zminéného
vyplyva, Ze rozvoj Airbnb v Praze inicializuje zménu prostorovych vzorcl rozmisténi cestovniho ruchu v Praze a miZe mit vyznamny

vliv na budouci rozvoj mésta a Zivot v ném. V samotném historickém centru mésta (spravni obvody Praha 1 a Praha 2) dochazi rozvojem

Airbnb témér ke zdvojnasobeni poctu ubytovacich kapacit a tedy k dalsimu zatiZeni jiz tak turisticky pretiZenych lokalit (viz tab / 08).
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Poradi Spravni obvod Poéet l8zek HUZ Spravni obvod Poéet l8Zek Airbnb
1 Praha 1 27 733 Praha 1 17 663
2 Praha 2 9 324 Praha 2 8 867
3 Praha 6 8913 Praha 3 6 337
4 Praha 8 8 346 Praha 5 3981
5. Praha 4 7160 Praha 8 3 006
6 Praha 5 6 309 Praha 7 21719
7 Praha 3 6 232 Praha 6 2411
8 Praha 9 4 285 Praha 10 2 404
9 Praha 10 3474 Praha 4 2112
10. Praha 11 2 822 Praha 9 750

Zdroj: Inside Airbnb 2018, CSU1 2018

2.3 POTENCIALNi DOPADY AIRBNB NA KVALITU ZIVOTA MiSTNICH OBYVATEL

Kvalita Zivota mistnich obyvatel miZe byt zejména v centralnich ¢astech mésta vyznamné ovlivnéna zvysenou turistickou aktivitou.
Jak bylo naznaceno v predchazejicich kapitolach, rozvoj Airbnb je mnohem vice propojen s Zivotem rezident, nez tomu je v pripadé
hromadnych ubytovacich zarizeni. To je dano tim, Ze Airbnb vyuZiva pro ubytovani typicky jednotlivé byty (¢ jejich ¢asti), a to vétsinou
v bytovych domech. Dochazi tak k vyraznému miSeni turistickych a rezidencnich funkci v oblastech ptvodné obytnych, ¢imZz muze
dochézet k narusovani soukromi mistnich obyvatel v lokalitach se zvySenou intenzitou rozvoje Airbnb. S tim jsou spojeny i pomérné
Gasté problémy spojené s ruSenim noc¢niho klidu, s neporadkem v domé apod., pricemz stiznosti rezident na souZiti s hosty Airbnb
v ramei Prahy pribyva.

Dopady rozvoje Airbnb na kvalitu Zivota mistnich obyvatel jsou odvozeny (jako v piipads jinych turistickych aktivit) od
skutecnosti, zda je rezident do cestovniho ruchu v dané oblasti ekonomicky zapojen ¢i nikoli. V tomto pripadé se jedna zejména o fakt,
jestli je vlastnik nemovitosti sam pronajimatelem neboli hostitelem jednotek Airbnb ¢i rezidentem, ktery v dané oblasti skutec¢né bydli.
BohuZel nedostatek spolehlivych statistickych dat, jak v oblasti rezidence obyvatel, tak v oblasti pronajiméani bytG pres Airbnb,
neumoziuji dikladnou analyzu tohoto jevu a jeho dopadi. Obecné je viak mozné postihnout nékteré trendy rozvoje Airbnb v Praze
a jejich dopadu na Zivot obyvatel.

Jednim z castych argument uvadénych pro podporu rozvoje Airbnb je mozZnost privydélku rezidentd prostrednictvim pronajmu
svého bytu & domu (at se jedna o pronajem jeho ¢asti tzv. ,sdilenim® ¢i celého v pripadé rezidentovi nepritomnosti). Rozvoj Airbnb
nejen v Praze ale pusobi spise na vznik novych podnikatelskych entit ve formé multihostiteld ¢i celych firem, které bud
zprostredkovavaji prondjem majitelt jednotek, nebo sami investuji do koupé téchto byt s primarnim tcelem kratkodobého pronajimani
pres Airbnb (viz kapitola 2.1). Podle Inside Airbnb je celkem 13 004 jednotek Airbnb v Praze provozovano 6 436 hostiteli. Vétsina
hostitelfi sice vlastni pouze jedno ubytovaci zafizeni (73 %), ty ale predstavuji 36,3 % z celkového mnozstvi jednotek Airbnb v Praze
(viz graf / 11). To znamend, Ze vétdina jednotek je vlastnéna nebo provozovéna pouze 26,8 % hostitelt (vice nez 60 % jednotek v Praze,
viz graf / 11). Po provozovatelich jednoho zafizeni jsou nejpocetné&jsi skupinou provozovatelé pronajimajici 2 (809), 3 (285), 4 (166) a
5 (104) ubytovacich jednotek (Inside Airbnb 2018). Hostitelé nabizejici nejvétsi mnozstvi jednotek v3ak pronajimaji dokonce 113, 96 a
85 jednotek a jejich pocet rychle nartistal od roku 2010 (viz tab / 09). Vice neZ 50 jednotek nabizi 11 hostiteld, vice nez 30 jednotek
nabizi jiz 21 hostitel (Inside Airbnb 2018). Ackoli se na prvnich prickach v poctu pronajimanych jednotek objevuji zejména firmy, které
spravuji i byty jinych vlastnikd, je patrné, Ze se v Praze v poslednich 8 letech vytvoril zcela novy podnikatelsky trh v oblasti cestovniho
ruchu, ktery mize byt pomérné rychle zhodnocovén. To je pri¢inou mnoha uvadénych dopadi, které jsou akcentovény rezidenty nejen

v historickém centru Prahy, jakymi jsou zvysena hladina hluku zejména v noc¢nich hodinach, narusovani soukromého prostoru, zvysené
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mnozstvi odpadkd, sniZzeni bezpecnosti v oblasti (pohyb neznamych lidi) apod. Rozvojem Airbnb dochézi ke smyvani hranic mezi
soukromym a komerc¢nim, mezi rezidenc¢nim a turistickym prostorem a proces turistifikace3 tak maze probihat na nové trovni a s vyssi

intenzitou, nez tomu bylo drive.

3]

RAF /11

POMER MEZI POCTEM HOSTITELU A POCTEM VLASTNENYCH / PROVOZOVANYCH JEDNOTEK AIRBNB V PRAZE
K21.5.2018
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B/09

NEJVETST HOSTITELE AIRBNB V PRAZE K 21. 5. 2017

Jméno Pocet Podil Registrace Oblast Podil jednotek
hostitele nabizenych celych uZivatele? pron&jma na Praze 1 (v %)
jednotek byt (spravnt
/domii obvody )
1. Prague for 131 1125 100 zari 2011 Praha 1, 2, 42
you 3,8
2. Empirement 96 644 95 ¢erven 2015 Praha 1, 5, 8 70
3. Alex And 85 570 100 zari 2010 Praha 1, 2, 67
Kate 3,5, 14
4, Klara 70 333 100 prosinec 2008 Praha 1 100
5. Alex And 69 532 100 rijen 2013 Praha 1, 2, 83
Tanya 9,8

Pozndmka: 1 uréeno jako maximdini pocet hostd, ktefi se mohou ubytovat v dané jednotce, 2 Registrace uZivatele na strankdch Airbnb (jako ¢len)
Zdroj: Inside Airbnb 2018, Airbnb.cz 2018

3 Turistifikace: Postupny proces vytlacovani pavodnich funkci sidla ve prospéch cestovni ruchu (Casto spojeno s vytlacovanim rezidencnich funkce ve prospéch funkci turistickych,
Péskovad a Zelenka 2002).
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3 Pristupy k regulacim online ubytovacich
platforem

Nebyvale dynamicky rozvoj sdilené ¢i spiSe kolaborativni ekonomiky je zapri¢inén mimo jiné znac¢nym riistem poptavky ze strany
spotrebitelfl, ktera je ¢asto motivovéna i snahou o Gsporu nakladd na ubytovani. Jde priméarné o ekonomicky model, kterého lidé cht&ji
aktivneé vyuzivat a povazuji ho z riznych dvodi za prinosny a efektivni. Zékladni princip sdilené ekonomiky je pritom velmi jednoduchy
a spocivd v tom, Ze pokud jiz vlastnim néjaky zakladni zdroj (byt, automobil*+), ktery ale v dané chvili nepotitebuji pro osobni potrebu,
tak jej zap@j¢im zajemci, ktery timto zdrojem typicky v daném misté a ¢ase nedisponuje a zaroveii jej aktualné poptava. Vzhledem
k uvedené nartstajici oblibé sdilené a kolaborativni ekonomiky tedy vyvstava kardinalni otdzka, zda je viibec Zadouci regulovat ¢innost
online platforem v oblasti ubytovacich sluzeb? A pokud ano, tak jakym zptsobem?

Ditivody pro regulaci online platforem v oblasti ubytovacich sluzeb mohou byt rizné, nejcastéji jsou ale spojovany s nékterymi
negativni dopady vyplyvajicimi ze soucasné praxe. Jednim z nejcastsji sklofiovanych kritickych argumentd, se kterym lze do znacné
miry souhlasit je, Ze poskytovani ubytovacich sluzeb prostrednictvim online platforem se jiz vyrazné vychylilo od definice pojmu sdilené
ekonomiky a castéji spliiuje spiSe znaky neregistrované podnikatelské c¢innosti v oblasti poskytovéani ubytovacich sluzeb. Online
platformy vytvari podle nékterych kritik prostor pro sedou ekonomiku a stat (pop¥. mésta) ¢asto nedisponuji Ginnymi néstroji pro
verejnou kontrolu a dochazi tak k prohlubovani nerovnych podminek pro podnikani. Za primarné neekonomické negativni dopady byva
¢asto oznacovano napriklad vytésinovani rezidentl z center mést turisty, nizsi nabidka sluzeb pro rezidenty v centrech mést, deformace
trhu s najemnim bydlenim, ale kuprikladu i bezpec¢nostni rizika, ktera vyplyvaji mimo jiné z toho, Ze neexistuje prehled o tom, kdo

v kratkodobé pronajimanych bytech a jednotkéach vlastné bydli.

3.1 ZAKLADNi PoziCE EU, CR A HL. M. PRAHY

3.1.1 ----- Pozice EVROPSKE UNIE

Na arovni Evropské unie nebyla doposud vydana Zadna smérnice, jejimz cilem by bylo usmériiovat ¢i regulovat ¢innost online platforem
plisobicich v oblasti ubytovacich sluzeb. Z dostupnych informaci zaroveri vyplyvéa, Ze takto zamérena smérnice nebude ani v nejblizsi
dobé na evropské urovni prijata, protoZe hlavni iniciativu by v této oblasti mély prevzit jednotlivé ¢lenské staty. Presto Evropska
komise priklad4a fenoménu sdilené, resp. kolaborativni ekonomiky aktualneé znacnou pozornost a k dané problematice zpracovala
v poslednim obdobi n&kolik studii ¢i materialti obsahujicich zakladni principy a doporuc¢eni pro ¢lenské staty.4

Prvnim z t&chto materiald, ktery je dlezité zminit, je Evropsky program pro ekonomiku sdileni (2016). V ramci néj je poukazovano
predevsim na skutec¢nost, Ze nové obchodni modely v ramci ekonomiky sidleni je nutné chapat primarné jako velkou prileZitost k ristu,
inovacim a k modernizaci ekonomiky. Spolu s tim ale ekonomika sdileni prinasi celou radu novych vyzev a potencialng i negativnich
dopadtl (napr. problémy spojené s nerovnymi podminkami pro podnikani a s ochranou tradi¢nich poskytovatelé “offline” sluzeb), na
které je nutné prostrednictvim komplexnich politik reagovat, a to primarné z narodni arovné. Evropska komise nicméné deklaruje, Ze
je pripravena spolupracovat s ¢lenskymi staty a s prislusnymi organy, tak aby je maximalné podporila v procesu adaptace politik na
nové obchodni modely, které vyplyvaji z rozvoje sdilené a predevsim kolaborativni ekonomiky.

Evropska komise rovnéz velmi nedavno publikovala obsahly analyticky material ,Study on the Assessment of the Regulatory
Aspects Affecting the Collaborative Economy in the Tourism Accommodation Sector in the 28 Member States® (2018), ktery se na

rozdil od Evropského programu pro ekonomiku sdileni zaméruje jiz specificky na segment sdilené a kolaborativni ekonomiky v segmentu

4 Dostupné zde: http://ec.europa.eu/growth/single-market/services/collaborative-economy cs
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poskytovani ubytovacich sluzeb. Studie si vytkla za cil mimo jiné popsat prostiedi regulaci v ramci kolaborativni ekonomiky v segmentu
ubytovéani, poskytnout posouzeni pravniho ramce ve vztahu k regulacim poskytovatelli ubytovani a online platforem, posoudit stupen
restriktivnosti / otevienosti v rameci jednotlivych clenskych statd EU a studie mimo jiné obsahuje i nékolik pripadovych studii

7z evropskych mést ¢i regiontl, veéetné pripadové studie Prahy.

3.1.2 ----- Pozice CESKE REPUBLIKY

Na nérodni trovni 1ze ve vztahu k tématu kolaborativni ¢i sdilené ekonomice povazovat za nejrelevantn&jsi subjekty v ramci statni
spravy Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), které ma v kompetenci mimo jiné politiky bydleni, cestovni ruchu a tizemniho plénovani.
Blizkéa je nicméné tematika kolaborativni / sdilené ekonomiky rovnéz i Ministerstvu primyslu a obchodu (MPO) a tématu se pomérné
intenzivné vénuje rovnéz i Urad vlady CR, ktery v roce 2017 v &irsl spolupraci vypracoval Analyzu sdilené ekonomiky a digitalnich
platforem (2017). Tato analyza byla pofizena jako podklad pro vécnou debatu o piijeti navrhu konkrétniho regulacniho zakotveni
v oblasti sdilené ekonomiky a v souvislosti s timto Gu¢elem analyza vygenerovala i celou fadu doporuceni.

Dle MPO musi pfipadna regulace primarné sledovat zajmy mistnich obyvatel a nikoliv ubytovanych hostfi (turistfi), musi byt
regulovan cely segment online platforem v oblasti sdilenych sluzeb a nikoliv jen konkrétni subjekt (napf. Airbnb), regulace musi byt
flexibilni a brat v potaz lokalni kontext (tzn. Ze s ohledem na zna¢nou rozdilnost mistnich podminek nemohou v plném rozsahu platit
zcela stejna pravidla regulace pro tzemi celého statu). Zaroveii je Zadouci ¢init konkrétni kroky k maximalnimu vyuZivani a vymahani
jiz. existujicich nastrojii (napr. v dafiové oblasti), které ma Ceska republika k dispozici jiz nyni a lze je za predpokladu jejich efektivniho
vyuZivani potencialné vyuZit pro regulaci a usmeérniovani nékterych negativnich dopadi vyplyvajicich z vyuZivani online platforem
v oblasti ubytovacich sluzeb.5

Na nutnost zlepseni vymahatelnosti zédkonti souvisejicich s poskytovanim ubytovacich sluzeb poukazuje i MMR, které zastava
dlouhodoby nézor, aby vsichni ubytovatelé na trhu plnili vdechny povinnosti stanovené pravnimi predpisy, které se k jejich ¢innosti
vztahuji. Jeding tak mohou byt zajistény spravedlivé trzni podminky pro vSechny subjekty poskytujici tyto sluzby. S tim souvisi
i problém vybirani mistnich poplatk(, a proto MMR ve spolupraci s Ministerstvem financim a dot¢enymi subjekty (profesni spolky,
zéastupci obel atd.) vypracovalo novelu zékona o mistnich poplatcich. Jedna ze zmeén, ktera primo souvisi se sdilenou ekonomikou,
pocita s tim, Ze poplatek z ubytovani bude platit kazda osoba, ktera v obci pobyva za tuc¢elem kratkodobého pobytu za tplatu, a to bez

ohledu na charakter zafizeni, ve kterém je ubytovana, tj. i v soukromi (Lidové noviny, 2018).

3.1.3 ----- P0OZzICE HL. M. PRAHY

HI. m. Praha jiz deklarovala, Ze se na problematiku fungovani online ubytovacich platforem (a specificky na nejvétsi z nich — Airbnb)
rovnéZ zaméii a jejim primarnim cilem bude nastaveni jasnych pravidel a systému kontroly v souvislosti s provozovanim tohoto typu
podnikéani na tzemi hlavniho mé&sta.

Dosavadni iniciativy hl. m. Prahy v oblasti online ubytovacich platforem sleduji predevsim fiskélni cile. Podle hrubého odhadu
prichazi hl. m. Praha kazdorotné o 120 miliond korun v souvislosti s neuhrazenymi poplatky ze strany ubytovatell vyuZivajicich
platformu Airbnb. Majitelé byt pritom maji povinnost platit mistni poplatek za lazensky nebo rekreacni pobyt 15 korun na osobu a den
(poplatek z ubytovacich kapacit se pronajimatel byt prozatim netyka). Vyse uvedenou finan¢ni ztratu ptjde nicméné eliminovat jen
velmi stézi, pokud hl. m. Praze nebudou predavéany informace o pronajimatelich od zprostredkovateld, a proto chce mésto dosahnout
dohody s Airbnb o poskytnuti databéze ubytovateld, tak jako se to jiz povedlo nékterym jinym evropskym méstim. HI. m. Praha rovnéz

oslovila s Zadosti o predéavani informaci i finan¢ni spravu, ktera nedavno deklarovala, Ze se ji dari aktivneé ziskavat udaje o jednotlivych

pronajimatelich vyuZivajicich sluzeb Airbnb (Lidové noviny, 2018, Portal hl. m. Prahy, 2018, iDnes.cz, 2018).

5 Uvedené teze MPO vychdzi z vefejného vystoupent Jana Havlika, Feditele odboru evropskych zdleZitosti a
vnitiniho trhu MPO CR na diskusnim setkdnf , Online platformy v ubytovacich sluzbdch®, které se
uskutecnilo 15. 5. 2018 v Evropském domé v Praze
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Dle naseho nazoru by rovnéz méla v nejblizsi dobé vzniknout komplexni pravni analyza, ktera posoudi navrhy moznych regulaci
ve vztahu k jejich moznym pravnim dopadtim a legislativnimu ramci, ktery je pro hl. m. Prahu zavazny. Analyza by rovnéz méla poukazat
i na pripadnou nutnost legislativnich zmén v souvislosti se zvazovanymi regula¢nimi opatrenimi.

Jednim z opatreni, které jiz magistrat dokazal zrealizovat, je, Ze na podzim roku 2017 byl spustén ve ¢tyfech jazykovych mutacich
informac¢ni web sdileneubytovani.praha.eu, v ramci kterého jsou uvedena pravidla a doporuceni pro ubytovatele i ubytované, ktefi
vyuzivaji online platforem v oblasti ubytovacich sluzeb (napf. Airbnb, Booking, Vrbo, Flatio atd.). Ubytovatele web informuje predevsim
o danové a zivnostenské povinnosti, poplatku za lazenisky nebo rekreac¢ni pobyt, oznamovaci povinnosti cizinecké policii a podobné.
Ti, kteri se cht&ji v Praze ubytovat, tam zase najdou doporuceni a dilezita pravidla tykajici se napriklad domovniho radu, dodrZovani

nocniho klidu mezi 22:00 a 6:00 a dalsi informace (Portal hl. m. Prahy, 2017).

3.2 MOZNOSTI REGULACI SDILENE / KOLABORATIVNI EKONOMIKY V SEGMENTU
UBYTOVAVANI

3.2.1 ----- TYPY REGULACT PODLE EVROPSKE KONFEDERACE HOTELU, RESTAURACI, BARU A KAVAREN (HOTREC)

Konkrétni pozadavky na regulaci sdilené / kolaborativni ekonomiky ve svém poziénim dokumentu formulovala kromé jinych subjektt
i Evropska konfederace hoteld, restauraci, bart a kavaren HOTREC, a to prostrednictvim niZze uvedenych péti pilifd, které podle
HOTRECu pfispéji k rozvoji odpovédné a férové kolaborativni ekonomiky: (HOTREC, 2017)

1) Povinnost registrace ubytovatelt (u organti statni spravy ¢ samospravy)

2) Zavedeni limit® pro pocty prenocovani

3) Radné odvadeni dani a poplatk

4) Zajisténi bezpecnosti a ochrany zakaznik@ (pozarni bezpecnost, hygienické kontroly---)

5) Odpovednost platforem za chovani ubytovatel a odvod dani a poplatkd

Specialné vyse uvedeny bod 1) Ize z pohledu verejné spravy a moznosti regulace a vefejné kontroly ubytovacich online platforem
povazovat za zasadni. Stat ¢i samospravy ziskaji prostrednictvim povinné registrace ubytovateld zakladni prehled o tom, kdo a co
nabizi. Bez toho aniz by verejny sektor disponoval a¢innymi kontrolnimi mechanismy (predevsim co se tyce kontroly radného odvadeni
danf a poplatk®), nebude nikdy schopen vyznamnéji piispét k vytvoreni spravedlivého prostredi pro podnikani a ,online podnikatelsky
sektor® tak nebude oproti tradi¢nimu ,offline podnikatelskému sektoru® nadale podléhat stejné mire verejné kontroly. Klicova je
v tomto ohledu i spoluprace statu ¢i obci se samotnymi online platformami, které v tuto chvili nemaji Zadnou povinnost poskytovat
vefejné spravé reporty s nezbytné nutnymi tdaji (o vydélcich jednotlivych ubytovatelt atd.).

HOTREC ve svém materialu (2017) uvadi i nekolik konkrétnich prikladt z Evropy, v ramci kterych jiz bylo pristoupeno k ur¢itym
regulacim ¢innosti spojené § kratkodobym pronajimanim byt NiZze uvedené ¢tyri konkrétni priklady jsou z Amsterdamu, Barcelony,

Paiize a v pripadé Recka jde o regulaci na narodni arovni.

3.2.2 ----- PRIKLAD 1: AMSTERDAM

V Amsterdamu mohou v soucasnosti vlastnici nemovitosti (nebo osoby, které maji od vlastnika povoleni) pronajimat pro ucely
kratkodobého ubytovani celé byty ¢i rodinné domy v tthrnu maximalng 60 dni béhem roku. Poc¢inaje rokem 2019 bude tato doba
redukovana dokonce jen na 30 dni. Kromé toho maximéalni pocet ubytovanych osob nesmi prekrocit ¢tyri. DodrZzovani tohoto limitu,
stejné jako limitu maximalni doby pronajmu b&hem roku, by pritom na zakladé dohody s méstem meélo hlidat primo Airbnb. Kromeé toho
pronajimatelé musi informovat sousedy o svém zaméru pronajmuti bytu, musi poskytnout své kontaktni tdaje pro pripad nouzové

situace a vzit v potaz bezpecnostni pokyny poskytnuté od hasi¢ského zachranného sboru (HOTREC, 2017).
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Uvedena pravidla regulace cili predevsim na sniZeni nabidky ubytovani na online ubytovacich platformach, ktera by méla vést ke
snizeni zna¢né turistické zatsze v Amsterdamu. Je nicméné ziejmé, Ze v hlavnim mésté Nizozemi dochazi k poruSovani prijatych

regulacnich opatieni (Lonely Planet, 2018).

3.2.3 ----- PRiKLAD 2: BARCELONA

Barcelona je v oblasti regulaci kratkodobého pronajmu nemovitosti jednim z prkopnickych mést. Jiz od roku 2012 plati v katalanské
metropoli pravidlo, Ze hostitel mize pronajimat nanejvyse dva pokoje a zarovein musi v byté bydlet zaroveri s hosty. Maximalni doba
pronajmu nesmi byt delsi nez 31 dni a pokoj nemtZe byt dostupny k pronajmu vice nez 4 mésice v roce, které vsak nemohou nasledovat
po sob&. Majitelé nemovitosti, kteri jsou povinné zaregistrovani jako Zivnostnici, musi v souvislosti s kratkodobym pronajimanim
odvadét pravidelné dané z prijmu, DPH a turistické poplatky. Pokud chce majitel nemovitosti pronajimat cely byt (popf. dim), musi se
registrovat v ramci Katalanského turistického registru a ziskat pro svou nemovitost speciélni licenci. Ta ale pro centralni ¢ast Barcelony
neni udélovana jiz od roku 2015. Jednou z podminek pro udéleni licence je, Ze nemovitost musi splnit stanovené bezpecnostni poZzadavky

a minimalni kvalitativni parametry (HOTREC, 2017).

3.2.4 ----- PRikLAD 3: RECKO (NARODNI REGULACE)

V roce 2016 prijal fecky narodni parlament zakon, jenZ primarné cili na potirani rostouci sedé ekonomiky v ramci ubytovaciho sektoru.
Vlastnik pronajimané nemovitosti musi byt individudlnim dafiovym platcem (nikoliv firmou) a musi byt rovnéZ se svou nemovitosti
zarazen v Registru kratkodobé pronajimanych nemovitosti, ktery spravuje Generalni sekretariat pro verejné prijmy Ministerstva financi
Recka. Jednotlivei mohou kratkodobé pronajimat maximalné dvé nemovitosti. Zarovei plati, Ze v priibshu roku méZze byt nemovitost
pronajimana v sou¢tu maximélné po dobu 90 dni (v pfipadé ostrovii s méné nez 10 tisici obyvateli jen po dobu 60 dni). Pokud ale
vlastnici deklaruji ro¢ni prijmy z pronajmi nizsi nez 12 tisic Euro, miZe byt kvota maximélni doby pronajmu prekrocena. Pronajimané
nemovitosti musi mit minimalni plochu 9 m? pristup denniho svétla, okna, topeni, byt plné vybaveny a nabizet pouze sluzby pro

prespani (HOTREC, 2017).

3.2.5 ----- PRIKLAD 4: PARiZ

Béhem let 2015 a 2016 se podarilo meéstu Parizi dosdéhnout nékolika dohod s Airbnb. Na jejich zaklade vybira turistické poplatky od
pronajimatelt platforma Airbnb a preposila je organim mésta. V breznu 2016 bylo rovnéz mezi méstem a Airbnb dosaZeno dohody, na
zakladé které Airbnb informovala pronajimatele o tom, Ze doba pronajmu nemovitosti nesmi prekrocit 120 dni béhem jednoho roku.
Pronajimatelé, kteri by chtéli tuto dobu prekrocit, musi svoji nemovitost preklasifikovat na ,turistické ubytovani a ziskat pro tento
povoleni od organt mésta. Problémem nicméné zlstava, Ze podle odhadd mésta Parize priblizng 60 az 70 % vlastnikd nemovitosti
prrekracuje maximalni povolenou dobu prondjmu, a to i presto, Ze Zadnym povolenim nedisponuji. I proto PariZz na webovém portalu

opendata.paris.fr ukédzala lokace legalné registrovanych nemovitosti, tak aby motivovala vice vlastnikd k registraci svych nemovitosti

(HOTREC, 2017).
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Hlavni zavéry

Airbnb v Praze - vychozi situace

v

Prostrednictvim Airbnb, které predstavuje jednoznac¢né nejvyznamnéjsi globalni online ubytovaci platformu, bylo v kvétnu
2018 nabizeno na tizemi Prahy témér 11,5 tisic ubytovacich jednotek ke kratkodobému pronajmu (podle AirDNA. 2018).
Priblizné ale jen 20 % z tohoto celkového poctu jednotek bylo nabizeno jako ubytovéni, které sdili hosté se svym hostitelem.

O tom, Ze kratkodobé pronajimani nemovitosti nema v kontextu Prahy povétsinou jiz nic spole¢ného s ptivodnim principem
sdilené ekonomiky, svedci i to, Ze vice neZ 30 % hostiteld nabizi skrze Airbnb dvé a vice nemovitosti (v historickém jadru je
podil t&chto hostiteltt dokonce okolo 40 %).

Ubytovaci jednotky nabizené ke kratkodobému pronajmu se koncentruji predevsim do historického jadra mésta. Na relativne
malém tzemi, v katastrech Hradcan, Josefova, Malé Strany, Nového Masta, Starého Mésta a Vysehradu, je koncentrovano
pres 40 % z celoprazského objemu nabidky Airbnb. Vysoky pocet ubytovacich jednotek nabizeny skrze Airbnb je i v ¢astech
vnitrniho meésta (Vinohrady, Zizkov::-), naopak na sidlistich a v okrajovych ¢astech Prahy je nabidka velmi nizka.

V kvétnu 2018 dosahovala v Praze sazba za pronajem jednotky v ramci Airbnb v primeéru 1 734 K¢ za den. Mezi jednotkami
nabizenymi k pronajmu pirevaZovaly celé byty pouze s jednou loZnici. Mira obsazenosti jednotek dosahovala 61 %.

7 pohledu mezinarodniho srovnani lze konstatovat, Ze v Praze je prostrednictvim Airbnb nabizeno vice jednotek neZ ve
vétsich okolnich metropolich, jakymi jsou Budapest, Varsava ¢i Viden. Praha se oproti 11 porovnavanym evropskym méstim
vyznacuje 1 nadprimérnym podilem celych nemovitosti, které nejsou sdileny s hostitelem, a zarover i nadprimérnym podilem

hostitelt, kteri nabizeji dve a vice nemovitosti. Tyto charakteristiky znac¢i v ramci Prahy jesté vyraznéjsi odklon od principu
sdilené ekonomiky, neZ jaky nastal napriklad v némeckych méstech.

Potencialni dopady Airbnb na prazsky trh s byty

v

Byty nabizené skrze Airbnb tvori 1,4 % z celkového thrnu prazského bytového fondu. V katastrech historického centra je
nicméné hodnota tohoto podilu nékolikanasobné vyssi — v Josefové, na Malé Strané a na Novém Mesté prevysuje 10 %, na
Starém Mésté dokonce 20 %. V historickém jadru lze tedy dopad Airbnb na lokalni bytovy trh hodnotit jako velmi vyrazny,
se zvysujici se vzdalenosti od jadra se nicméné& vyznam tohoto vlivu snizuje.

Jednim z prekvapivych zjisténi je, Ze disponibilni nabidka byt na Airbnb je v ramci Prahy vyssi nez nabidka byt urcenych
pro klasicky dlouhodoby pronajem (dle inzerce na portalech Sreality.cz a Bezrealitky.cz). V centru mésta je prevaha byt

nabizenych ke kratkodobému pronajmu jesté mnohem markantngjsi. Lze tak podporit tvrzeni, Ze online ubytovaci platformy
a zejména Airbnb odderpéavaji z trhu klasické reziden¢ni najemni byty, coZ se prirozené promitd i do cenotvorby najemného.

Nebyl potvrzen jeden z nasich vstupnich prredpoklad(i, Ze by sluzba Airbnb (za predpokladu 50% obsazenosti ubytovaci
jednotky) byla pro pronajimatele bytt z hlediska dosahovanych vynost vyrazné lukrativnéjsi nez klasické pronajimani bytt
na zakladé dlouhodobé najemni smlouvy. V této souvislosti je nicméné nutné dodat, Ze analyza nezohledniovala nékteré mozné
datlezité vlivy potencialné ovlivitujici réiznou miru vynosnosti dlouhodobého a kratkodobé pronajimani bytt (napt. vliv odlisné
velikosti bytu, odpovédnosti vac¢i plnéni danovych povinnosti, vliv vyssich dodatecnych nakladi spojenych predevsim

s kratkodobym pronajimanim byt atd.).

Airbnb ve vztahu k cestovnimu ruchu v Praze

4

V Praze se k 21. 5. 2018 nachazelo vice neZ 13 tis. jednotek Airbnb s celkovou kapacitou 53 378 lizek (podle Inside Airbnb,
2018). To predstavuje vice nez 37 % spolecné liizkové kapacity s hromadnymi ubytovacimi zafizenimi (HUZ) a jejich podil od
roku 2010 vyznamné nartista. Zvysuje se také primérna velikost jednotek Airbnb, ktera predstavuje v priméru 3 lazka na
pokoj / jednotku, zatimco v HUZ je priimérna velikost 2 léizka na pokoj.

Z hlediska typu ubytovacich zarizeni prevazuji v Airbnb zejména celé byty / apartmany bez dodatec¢nych sluzeb (témér
90 % celkové ltzkové kapacity), tedy zarizeni ,nehotelového typu“. V HUZ prevazuji z hlediska ltZzkové kapacity hotely
vyssich kategorif a tiid (zejména 4 a 5%), které nabizeji specifické sluzby oproti Airbnb. Z tohoto hlediska je Airbnb spise
komplementéarni k tomuto druhu ubytovani a konkuren¢ni prostiedi je vytvareno zejména vici Grovni ubytovacich zarizeni

nizsich kategorii a trid (hotely nizsich trid, hostely, hotely garni apod.).
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Pocet hostli v jednotkach Airbnb neni oficidlné (nebo spise vefejné) registrovan na rozdil od hosté v HUZ, a proto mohou
byt stanoveny pouze odhady poc¢tu navstévniki podle sekundéarnich tdaji o Airbnb, které je mozné evidovat. Vzhledem
k primérné obsazenosti jednotek za posledni rok (k 21. 5. 2018), ktera ¢inila 56,5 % a zapocteni primérné doby stravenych
noci v Praze (v HUZ) je mo7né predpokladat, Ze Airbnb nav&tivilo v roce 2017 2,6 az 3,6 milionu hostti. V HUZ se za stejné
obdobi ubytovalo vice nez 7,6 mil. hostd.

Jednotky Airbnb jsou vyznamné koncentrovany do oblasti historického centra Prahy (50 % jednotek se soustiedi ve spravnich
obvodech Praha 1 a Praha 2), a tim prispivaji k pfetizeni jadra cestovnim ruchem a k celkové turistifikaci této oblasti.
V désledku rozvoje Airbnb doslo k navyseni turistického zatizeni o 40 % na Praze 1 (celkova hodnota Defertovy funkce
predstavuje hodnotu 150).

Vzhledem Kk rozdilnym lokaliza¢nim narok@im z hlediska velikosti, ale stejnym lokalizacnim poZadavkim z hlediska
navstévniki, dochazi k rozvoji Airbnb v oblastech ptvodné rezidencnich, které jsou v blizkosti historického centra, jako jsou
(mimo Prahy 1 a 2) piredevsim spravni obvody Prahy 3 a Prahy 7. Rozvojem Airbnb tak dochazi ke zmé&nam v prostorovych

vzorcich rozmisténi cestovniho ruchu v Praze, na které bude muset mésto v nejblizsi dobé aktivné reagovat.

Potencialni dopady Airbnb na kvalitu Zivota mistnich obyvatel

v

Kvalita Zivota mistnich obyvatel je ovlivnéna jak primo v disledku zvyseného pohybu turistl v danych oblastech rozvoje
Airbnb, tak neprimo napr. zménami funkci v okoli bydliste, tlakem na zvySovani cen nemovitosti a sniZovanim dostupnosti
bydleni. Obecné se v Praze projevuji dopady na rezidenty podobnym zptsobem, jak jsou evidovany v jinych méstech s vyssi
intenzitou rozvoje Airbnb (zvysena hladina hluku, naruseni soukromi, sniZeni bezpecnosti ¢i zvyseny vyskyt odpadkt). Tato
negativa jsou spojena s celkovym smivanim hranic mezi prostorem reziden¢nim a turistickym.

Ve vnimani dopad® na kvalitu Zivota mistnich obyvatel je vyznamné, zda jsou rezidenti v dané oblasti zapojeni do procesu
cestovniho ruchu ¢i nikoli. Z analyzy vyplyva, Ze spiSe nez k mensimu privydélku rezidenti sméruje rozvoj Airbnb v Praze
dlouhodobe k vytvareni a rychlému riistu novych podnikatelskych entit. To je patrné také z faktu, Ze vice nez 60 % jednotek
nabizenych v Praze je provozovéano necelymi 27 % hostiteld Airbnb. Nejvétsi hostitelé pronajimaji dokonce okolo sta jednotek,
a to vétsinou ve forme celych bytl v historickém centru Prahy.

Vice informaci o skutecnych dopadech na kvalitu Zivota mistnich obyvatel by osvétlilo dotaznikové Setieni mezi rezidenty.
Je patrné, Ze dopady jsou vnimany velmi intenzivné zejména obyvateli historického jadra Prahy a prilehlych oblasti, kde je
intenzita cestovniho ruchu nejvyssi.

Pristupy k regulacim online ubytovacich platforem a zav&re&na doporudent

v

Patrné nejcastéji uvadénymi dtvody pro zavedeni eventualni regulace jsou snaha o eliminaci Sedé ekonomiky a negativnich
vlivll spojenych s intenzivnim turismem v centralni ¢asti mésta (napf. vytésiiovani rezidentt z centra, zvy3ovani najemného,
hluk atd.).

Otéazka zavedeni regulace online ubytovacich platforem, resp. podnikatelské ¢innosti spojené s kratkodobym pronajimanim
nemovitosti zacina byt i v ramci CR a predevsim v Praze stale vice aktudlni, pricemZ s ohledem na uvedené negativni dopady
a prudky rozvoj zejména Airbnb se zda byt prijeti adekvatnich opatieni ze strany verejné spravy ¢i samospravy viceméné
nutnosti. Presto, prijeti konkrétniho vyraznsjsiho regulatorniho opatfeni na celostatni (popf. evropské) tdrovni se
v soucasnosti jevi spise jako nepravdépodobné a konkrétngjsi obrysy pripadné regulace nejsou prozatim patrné ani na trovni

hl. m. Prahy.

Teziste pripadnych regulacnich opatreni lze spatrovat predevsim v povinnosti registrace pronajimateli u organt statni spravy
¢l samospravy, tak aby byla povinnost odvadéni dani a poplatkd jednoduse vymahatelna. Na zaklade prikladd ze zahranici se
nabizi i dalsi moznosti eventualnich regulaci (napf. zavedeni limitl pro po¢ty prenocovani béhem roku atd.). V kazdém pripade
je klicovym krokem navéazani intenzivniho kontaktu a spoluprace mezi hl. m. Prahou a vyznamnymi online ubytovacimi
platformami, tak jak to dokézala néktera jind evropskd mésta (PafiZz, Amsterdam...). Zarovefi je zapotrebi, aby hl. m. Praha
nadale prohlubovala spolupraci s finan¢ni spravou, které jiz deklarovala, Ze se ji dari aktivné ziskavat adaje o pronajimatelich

vyuzivajicich sluzby Airbnb.

Pred eventualni aplikaci konkrétnich a vyse naznacenych regulacnich opareni povaZujeme za velmi dtlezité, aby byla co
mozZna nejrychleji vypracovana pravni analyza, kterd komplexnd posoudi navrhy moznych regulaci ve vztahu k jejich
pripadnym pravnim dopadiim a legislativnimu ramci, v ramci kterého se hl. m. Praha pohybuje. Pravni analyza, jejiz zpracovani
v navaznosti na tuto analyzu planuje zajistit Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy, by rovnéz méla poukazat i na pripadnou

nutnost legislativnich zmén v souvislosti se zvaZzovanymi opatienimi.
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