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1. ÚVOD

Krátkodobá ubytování v soukromí jsou 
fenoménem dnešní doby. Jejich rozvoj souvisí 
nejen s pokrokem v oblasti informačních 
technologiích, zpřístupněním internetu, růstem 
počtu turistů (zejména ve městech), ale také se 
změnou životní stylu a cestování obecně. I když 
tento typ ubytování není v oblasti cestování 
novinkou, jejich rozšíření a růst oblíbenosti 
v druhé dekádě 21. století je unikátní. 

Rozvoj je spojován zejména s platformou 
Airbnb, která v současné době představuje 
největšího zprostředkovatele tohoto druhu 
turistického ubytování. Nejedná se ale 
o platformu jedinou, mezi dalšími je možné 
jmenovat např. Wimdu (2021), Vrbo (2021), 
Booking.com (2021), Couchsurfing (2021) 
nebo i české společnosti jako je např. E-chalupy 
(2021) nebo Chata.cz (2021), z nichž mnohé na 
trhu fungují již delší dobu.  

Předkládaná analýza se zabývá výhradně 
rozmístěním a rozvojem jednotek nabízených 
na stránkách Airbnb. Důvodem je na jedné 
straně rozšířenost této nabídky v Praze, 
na straně druhé dostupnost dat (viz → kap. 
1.1). Tento dokument představuje druhou 
aktualizovanou verzi analýzy. 

Již analýza z roku 2018 (Marianovská, a další, 
2018) ukázala, že dopady rychlého rozvoje 
Airbnb v Praze jsou významné a mají vliv 
na život místních obyvatel, podnikání i 
fungování města jako celku (např. v oblasti 
bydlení a cen nemovitostí). Některé další 
nedostatky se dále objevily ve spojení s šířením 
pandemie covid-19, zejména ty v oblasti 
bezpečnosti (iRozhlas, 2020). Dopady rozvoje 
Airbnb jsou spojovány také s celkovým 
zatížením Prahy cestovním ruchem a výrazným 
navýšením počtu turistů v Praze v posledních 
letech (Prague City Tourism, 2020). 

Tato analýza je vydávána v době, kdy dochází 
k útlumu návštěvnosti Prahy (ČSÚ, 2021), a 
tím i útlumu v počtu nabízených krátkodobých 
ubytování, které z velké části (hlavně v centru 
města) vázány na příjezd zahraničních 
návštěvníků. Analýza zároveň nezkoumá vztah 
mezi cestovním ruchem a nabídkou ubytování 
na stránkách Airbnb. Tato část byla z časových 
důvodů z aktualizované analýzy vypuštěna (viz 
→ kap. 1.1).

Aktualizovaná analýza se zabývá primárně 
třemi oblastmi, které zobrazují následující 
kapitoly textu: současný stav a vývoj jednotek 
Airbnb v Praze, srovnání Airbnb v Praze 
s vybranými evropskými městy a rešerše 
opatření a legislativních úprav fungování Airbnb 
na úrovni Prahy, vybraných evropských měst 
a Evropské unie. 

1.1 Aktualizace 2021

Po více než třech letech byla vytvořena aktualizace analýzy 
Airbnb v Praze (Marianovská, a další, 2018). Časová řada 
je v této době již poměrně robustní a množství údajů, 
které je možné zobrazit tak větší. Analýza z roku 2018 byla 
vytvořena v době dlouhodobého ekonomického růstu, což 
se odrazilo i na růstu počtu zahraničních návštěvníků, a 
tím i růstu počtu jednotek nabízených na Airbnb v Praze. 
Nová analýza je oproti minulému období prováděna 
v době útlumu, a to zejména z pohledu cestovního ruchu 
a mezinárodního cestování celkově. Tedy v době, kdy 
se turistická aktivita sice mírně navyšuje po omezeních 
souvisejících s ochranou proti šíření pandemie covid-19, ale 
kdy zároveň ještě zdaleka nedosahuje růstu roku 2018 (více 
viz → kap. 3.3.2).  

Aktualizace analýzy je primárně provedena tak, aby bylo 
možné porovnat vývoj a změny mezi lety 2018 a 2021 (viz 
mj. srovnání v → kap. 2.2.2). Z toho důvodu byly analýzy a 
zobrazení dat ponechány (pokud to bylo možné) ve stejném 
rozsahu a znění jako v roce 2018. Někdy jsou tato zobrazení 
rozšířena o další upřesňující informace nebo jsou mírně 
upravena z čistě metodických důvodů (viz → kap. 1.2). 
Struktura dokumentu je tak z velké části stejná jako tomu 
bylo v analýze z roku 2018. 

Nově jsou v analýze zobrazena zejména data spojená 
s aktivitou jednotek nabízených na stránkách Airbnb (2021). 
Naopak data ukazující obsazenost (na základě kalendáře) 

byla z metodických důvodů z aktualizace vypuštěna. 
Aktualizace dále nabízí oproti analýze z roku 2018 vývoj 
Airbnb a srovnání let 2018 a 2021. Části „analýza ve vztahu 
k cestovnímu ruchu“ a „potenciálních dopadů na kvalitu 
života“ nebyly do aktualizace z časových důvodů zařazena 
vůbec. V této aktualizaci je tak možné se dočíst nejen 
současný stav jedné z největších platforem pro krátkodobé 
ubytování v soukromí Airbnb k červenci 2021, ale také 
jaký byl vývoj nabízených jednotek a jak byly tyto jednotky 
využívány.

Metodika analýzy a sběru dat se významně neliší od 
metodiky původní analýzy. V dokumentu jsou zkoumána data 
za jednotky Airbnb v Praze (a vybraných evropských zemí). 
Důvody k výběru právě této platformy jsou již popsány 
v původním dokumentu z roku 2018. Významnějším rozdílem 
oproti roku 2018 je zdroj datových sad. Ty pochází tentokrát 
výhradně ze zdroje Inside Airbnb (2021) a Tom Slee (2017) 
(v případě dat z let 2016 a 2017; více viz → kap. 1.1.1). 

1.1.1 ZDROJ DATOVÝCH SAD

Datové sady, které obsahující informace o jednotkách 
nabízených na stránkách Airbnb, pochází z nezávislého 
nekomerčního zdroje Inside Airbnb (2021). Tato data jsou 
získávána přímo ze stránek Airbnb pomocí web-scrapingu, a to 
vždy k určitému datu v měsíci (viz dále). Všechna data obsažená 
v datových sadách jsou veřejně přístupná na stránkách Airbnb.

Jednotlivé datové sady obsahují tři základní soubory: 

„listings“ – obsahuje údaje o všech nabízených 
jednotkách, které byly v danou dobu stažení veřejně 
přístupné a atributech, které jsou k jednotce na stránkách 
přiřazeny (např. množství recenzí, datum poslední 
recenze, počet nabízených postelí, název a ID hostitele 
apod.)
„reviews“ – obsahuje údaje o všech recenzích, které 
byly do doby stažení publikovány na stránkách. Ke každé 
recenci je přiřazeno číslo jednotky, a tak je možné např. 
podrobněji prozkoumat jejich relevantnost. 
„calendar“ – obsahuje informace o dostupnosti jednotek 
v následujících 365 dnech. Tato datová sada má však 
významné metodické omezení v její spolehlivosti. Velké 
množství kalendářů není aktualizováno, informace v této 
datové sadě tak mohou být zavádějící. 

V následující analýze je využita pouze datová sada „listings“, 
která je pro účely této publikace zcela dostačující. 

1.1.2 ČASOVÁ ŘADA A JEJÍ OMEZENÍ

Institut plánování a rozvoje hl. m. Prahy disponuje časovou 
řadou od roku 2016 do července 2021. Data jsou od roku 2018 
vydávána měsíčně, vždy ke konkrétnímu datu v měsíci. Nicméně 
tato řada není úplná a data za některé měsíce se nepodařilo IPR 
Praha získat. 

Data z roku 2016 a 2017, kde IPR Praha disponuje 2 datovými 
sadami za každý rok, byla získána od iniciátora tohoto sběru 
Toma Slee. Tom Slee začal data o Airbnb sbírat z jejich stránek 
v roce 2013. V roce 2017 byl Tom Slee požádán Institutem 
plánování a rozvoje hl. m. Prahy o poskytnutí těchto dat 
za oblast Prahy. Na základě tohoto požadavku byla data za 
březen 2016 a září 2017 poskytnuta IPR Praha individuálně. 

V roce 2017 navázal na sběr těchto dat Murray Cox, zakladatel 
a správce stránek Inside Airbnb. Na počátku roku 2018 oslovil 
IPR Praha Murryho Coxe s požadavkem o zařazení Prahy do 
seznamu měst, za která jsou data sbírána. Od té doby IPR Praha 
získává datové sady z těchto stránek. Data jsou publikována 
jednou měsíčně k určitému datu v měsíci (toto datum není 
stejné u jednotlivých měsíců). Nicméně dochází k výpadkům 
a některé měsíce nejsou v časové řadě obsaženy. Kompletní 
seznam je součástí přílohy tohoto dokumentu (→ Příloha P.01).

1.1.3 DALŠÍ METODICKÁ OMEZENÍ DATOVÝCH SAD   

Ačkoli jsou datové sady robustní a vhled do problematiky může 
být tedy poměrně detailní, mají tato data svá omezení. Tato 
omezení se týkají jak sběru dat, tak dat samotných. 

První důležité omezení souvisí s faktem, že jsou data stahována 
k určitému dni v měsíci. Jedná se tedy o jednorázový souhrn dat 
v daném okamžiku. Stahována jsou pouze data, která jsou v té 
chvíli viditelná. Může tedy dojít k tomu, že data, která jsou v té 
době dlouhodobě rezervovaná nejsou v databázi obsažena. 

To také souvisí s druhým omezím, že v datových sadách nejsou 
obsažena data za jednotky, které již nejsou na stránkách Airbnb 
nabízeny. Data jsou stahována za jednotlivé jednotky, ke kterým 
jsou přiřazeny další jejich vlastnosti jako je např. počet lůžek, 
počet ložnic, ID hostitele, cena, počet recenzí apod. Pokud tedy 
sledujeme např. množství recenzí, které by měly představovat 
počty pobytů ve městě, nemusí být v nových datech obsažen 
počet recenzí minulých (pokud mezitím přestala být jednotka na 
stránkách Airbnb nabízena).

Informace k jednotkám obsahují také údaj o jejich poloze. Tento 
údaj z důvodu anonymizace, kterou provádí samotné stránky 
Airbnb, nepředstavuje přesnou adresu jednotky, ale střed 
kruhu o poloměru cca 150 m. To znamená, že uvedená poloha 
jednotky se může lišit až o 150 m od její skutečné adresy. 

Recenze představují jeden k významných atributů, který může 
poukázat na aktivitu jednotky na straně jedné a nepřímo na 
počet hostů, resp. pobytů na straně druhé. První údaj (aktivita 
jednotky), který je zjišťován z data poslední zanechané recenze, 
není tak problematický. Odhadovat počty hostů z počtu recenzí 
může být problematické ze dvou hlavních důvodů. Za prvé, 
recenze je zanechávána pouze jedna za pobyt nikoli za hosta. To 
znamená, že za jednou recenzí se ve skutečnosti může skrývat 
1 až např. 10 hostů. Za druhé, některé recenze mohou být např. 
spam, nemusí být zanechány vůbec (i když je to po hostech 
oficiálně požadováno) nebo se může jednat o recenzi typu – 
„host nepřijel“. V časových řadách pak může být sledovaný 
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nárůst recenzí problematický z důvodu, že spolu s jednotkou se 
ze stránek Airbnb smažou i příslušné recenze. 

Další případná omezení jsou zmíněna přímo u pojmů a 
názvosloví nebo v textu. 

1.1.4 POJMY

jednotka
Jednotkou je myšleno jedno ubytování, které je nabízeno na 
stránkách Airbnb, má své vlastní identifikační číslo a přiřazené 
atributy (např. počet ložnic, ID a název hostitele, maximální 
počet hostů, datum poslední recenze, typ jednotky apod.). 
Jednotka je základním údajem, na základě kterého jsou 
prováděny všechny analýzy v tomto dokumentu. V dokumentu 
je používán nejčastěji termín „jednotky nabízené na Airbnb“, 
kterým jsou myšleny všechny jednotky, jež byly na stránkách 
platformy v době stažení dat veřejně dostupné. U každé 
jednotky je uveden údaj, o jaký typ se jedná: celý byt / dům, 
soukromý pokoj nebo sdílený pokoj. 

celý byt / dům
Představuje typ jednotky, která zabírá celý byt v bytovém domě, 
rodinném domě nebo jiných typech ubytování. Může se ale 
jednat o celý rodinný dům. Tento případ je však relevantní spíše 
pro přímořské nebo horské destinace či venkovské oblasti. 

hotelový pokoj
Hotelové pokoje jsou uváděny na stránkách Airbnb zhruba od 
poloviny roku 2018 a nejsou součástí předchozí analýzy. Jedná 
se pokoje, které sám hostitel uvede, že jsou součástí hotelu. 
Podle typu nemovitosti je však patrné, že i některé soukromé 
pokoje jsou ve skutečnosti součástí hotelu, nejsou ale uvedeny 
v této kategorii. 

soukromý pokoj
Je typ jednotky, kde je nabízen jeden pokoj v bytě či domě. Tyto 
pokoje mohou být na jedné straně pronajímány samostatně, 
tzn. v bytě je pronajímán jeden pokoj a zbytek bytu je užíván 
pro dlouhodobý či střednědobý pobyt, nebo se může jednat 
o jeden pokoj z více, které jsou v bytě či domě pronajímány. 
Soukromé pokoje bývají součástí i např. hostelů, bed & 
breakfast, aparthotelů či jiných ubytovacích zařízení. Vzhledem 
k anonymizaci polohy jednotek, která je prováděná přímo 
společností Airbnb, není možné zjistit, zda se nachází více 
soukromých pokojů v jednom domě, resp. na stejné adrese.   

sdílený pokoj
Sdílený pokoj je jednotka, kde je nabízeno lůžko v pokoji, který 
je sdílen s jiným hostem. Tyto pokoje bývají nejčastěji v rámci 
hostelů. 

aktivní jednotka
Jako aktivní je jednotka pojímána v případě, pokud byla 
poslední recenze zanechána nejpozději 3 měsíce od doby 
stažení dat. To znamená, že v posledních třech měsících 
pravděpodobně byla tato jednotka alespoň jednou využita, byl 
evidován alespoň jeden pobyt. 

lůžka
Lůžka jsou standardní jednotkou, kterou se měří kapacita 
ubytovacích zařízení. V případě dat Airbnb je počet lůžek 
(„Beds“) uváděn u většiny jednotek. Nejedná se ale o 
standardizovaná lůžka jako v případě hromadných ubytovacích 
zařízení, ale spíše o počet postelí či míst k přespání. Mnoho 
lůžek tak představuje ve skutečnosti dvojlůžka, některá 
představují např. rozkládací gauč nebo i nafukovací matraci. 

hostitel
Jako hostitel je uváděn profil, který nabízí na stránkách Airbnb 
danou jednotku. Za tímto profilem se může skrývat jak majitel 
jednotky, tak zprostředkovatelská firma či provozovatel 
jednotky. Tyto informace nejsou z datových sad dostupné. 
Každý profil hostitele má jedinečné ID a tak je možné zjistit, 
jestli a kolik jednotek má daný hostitel k profilu přiřazené, tzn. 
kolik jednotek jeden hostitel provozuje / nabízí. Dokument dále 
pracuje s pojmy „Single“ hostitel, tedy hostitel, který nabízí 
právě jednu jednotku na Airbnb a „Multihostitel“, ten, který 
nabízí více než 1 jednotku. 

recenze
Každá jednotka disponuje údajem o počtu zanechaných recenzí. 
Tyto recenze se evidují od vzniku dané jednotky až po její zánik 
a jsou vždy vázané na tuto konkrétní jednotku. Recenze jsou od 
hostů platformou vyžadovány. Zároveň ale dochází k tomu, že 
hosté recenzi nenapíší, recenze je napsána i když host nepřijede 
nebo jsou recenze uměle navyšovány pro zvýšení atraktivity 
jednotky. Na druhou stranu tím, že jsou recenze vázány na 
jednotky, dojde při smazání jednotky i ke smazání všech 
příslušných recenzí. Inside Airbnb na základě „sanfranciského 
modelu“ počítá s mírou spolehlivost recenzí pro vypočítání 
pobytů přibližně 50 % (Inside Airbnb, 2021).

maximální počet hostů
Tento údaj zobrazuje maximální počet hostů, který je hostitel 
ochotný ubytovat v dané jednotce. V některých případech, když 
je jednotka např. součástí hostelu, může být maximální počet 
hostitelů ve skutečnosti vztažen k více jednotkám. Toto ale není 
z daných dat evidentní a většinou se jedná o menší procento 
případů.

cena
Cena je uváděna za noc za jednotku v místní měně. Často jsou 
k ceně za jednotku připočítávány různé poplatky, např. za 
dalšího hosta, za úklid, poplatek agentuře apod. V dokumentu je 
počítáno pouze se základní cenou bez dalších poplatků a slev.

2. AIRBNB V PRAZE

2.1 Základní charakteristiky a rozmístění 
jednotek
Airbnb představuje jednu z největších platforem pro 
zprostředkování krátkodobé ubytování. V Praze se tento 
druh ubytování objevuje přibližně od roku 2010 a od té 
doby počty jednotek, které jsou zde pronajímány, významně 
narůstají. Následující kapitola představuje základní 
charakteristiky rozmístění a struktury jednotek Airbnb 
v Praze k 13. 7. 2021. Níže je představeno, jaké typy 
jednotek se Praze nacházejí, kolik z nich je aktivních, kolik 
hostitelů tyto jednotky nabízí a jak jsou na území Prahy 
rozmístěny. 

2.1.1 STRUKTURA NABÍDKY

Na území Prahy bylo k 13. 7. 2021 nabízeno celkem 6 972 
jednotek na stránkách Airbnb. Z toho počtu je možné určit 
jako aktivních cca 10 %, tzn. 720 jednotek, které se prokázaly 
alespoň jedním pobytem (recenzí) v posledních 3 měsících. 
V nabízených jednotkách bylo celkem deklarováno více než 
18,5 tis. lůžek. V aktivních jednotkách bylo situováno přibližně 
1,7 tis. lůžek. Počet hostitelů, kteří spravují dané jednotky se 
ve stejnou dobu pohyboval kolem 3,5 tis., z nichž více než 
11 % provozovalo aktivní jednotky (→ Obr. 2.1.1.1). 

Největší množství jednotek představují celé byty či domy. Ty 
zaujímají téměř 76 % celkové kapacity Airbnb v Praze. Přibližně 
18 % kapacity zabírají soukromé pokoje. Kategorie hotelové 
pokoje1, zahrnuje 4 %. Sdílené pokoje se nabízejí jen v necelých 
2 % (→ Obr. 2.1.1.2). Navíc je z celkového počtu nabízených 
sdílených pokojů téměř 63 % v rámci hostelů. Podobně je 

1  Kategorie „hotelový pokoj“ se vyčlenila až v polovině roku 2018, tato 
kategorie tedy není součástí původní analýzy z roku 2018

z celkového počtu soukromých pokojů téměř 9 % evidováno 
jako pokoje hotelové2 a dalších necelých 20 % zaujímají pokoje 
v různých typech hostelů, penzionů či apartmánů s obsluhou 
(např. bed &breakfast). 

Počty lůžek v celých bytech představují v poměru k celku ještě 
větší část než samotné jednotky (78 %), vyšší je také podíl 
lůžek ve sdílených pokojích (více než 3 %). Na druhou stranu, 
hotelové pokoje a soukromé pokoje mají v průměru lůžek 
méně (→ Obr. 2.1.1.2). Zatímco hotelové a soukromé pokoje 
jsou většinou standardizovány na 2 lůžka, sdílené pokoje mají 
v průměru větší kapacitu – 4,75 lůžka na jednotku. Celé byty 
disponují v průměru 2,8 lůžky, jejich rozpětí je ale poměrně 
vysoké (od žádného až po 50 lůžek), více než 70 % bytů 
nabízí jedno, dvě nebo tři lůžka3.  

2  Navíc k těm, které jsou zahrnuty v kategorii „hotelové pokoje“
3  Může se ale jednat i o dvojlůžka, tento údaj není v datech 
specifikován

6 972

720

18 732

1 728

3 469

394z toho aktivních → z toho aktivních → z toho aktivních →

2.1.1.1 Základní charakteristiky Airbnb na území Prahy
IPR Praha 2020 / data: Inside Airbnb 2021
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2.1.2 ROZMÍSTĚNÍ JEDNOTEK AIRBNB V PRAZE

Jednotky nabízené na stránkách Airbnb se v Praze 
koncentrují především do centra města a jeho nejbližšího 
okolí. Se vzdáleností od centra města se počet jednotek 
významně snižuje (→ Obr. 2.1.2.1). Vyšší výskyt jednotek 
Airbnb je patrný v oblasti Pražské památkové rezervace a 
v jejím nejbližším sousedství zejména v jihovýchodní části od ní 
a v oblasti severní. To odráží skutečnost, že jednotky nabízené 
na Airbnb jsou v Praze využívány zejména turisty, kteří preferují 
ubytování v docházkové vzdálenosti od hlavních turistických 
cílů.  Nejvíce jednotek se nachází na Novém Městě (1 696), 
Starém Městě (957), Vinohradech (726), Žižkově (616) 
a Smíchově (459). Více než 200 jednotek se dále nachází 
na území Holešovic a Karlína. Více než 100 jednotek je pak 
situováno v Nuslích, Dejvicích, Vršovicích a Libni. Při pohledu 
na počet jednotek vztažený k počtu obyvatel (→ Obr. 2.1.2.2) a 
zejména k jednotce plochy katastrálního území (→ Obr. 2.1.2.3) 
je koncentrace do oblasti historického centra města a části 
území vnitřního města také evidentní. Nejvíce jednotek na 1 
tis. obyvatel se nachází v katastrálních území Staré Město 
(106), Nové Město (64), Josefov (63) a Malá Strana (57). Více 
než 20 jednotek na 1 000 obyvatel je dále na Hradčanech a na 
Vyšehradě. V Karlíně se koncentruje více než 18 jednotek na 1 
tis. obyvatel. Mírnou anomálii představují Třebonice a Lahovice, 
které disponují malým počtem obyvatel.

Hustota výskytu jednotek, tedy počet jednotek na 100 ha, je 
nevyšší v oblasti Josefova. Zde se nachází téměř 900 jednotek 
na 100 ha. Dále je hustota výskytu vysoká na území Starého 
Města (741), Nového Města (508) a Malé Strany (229). Více 
než 100 jednotek na 100 ha, tedy alespoň 1 jednotka na ha, 
se nachází na Vinohradech, Žižkově, Vyšehradě a v Karlíně. 
Naopak na okrajích města se mnohdy nachází méně než 10 
jednotek celkem, což představuje maximálně 5 jednotek na 
100 ha. Z důvodu anonymizace umístění jednotek není možné 
z dostupné datové sady zjistit, zda se dané jednotky nacházejí 
v jednom bytovém či rodinném domě (více → kap. 1.1.3), není 
tedy možná podrobnější analýza hustoty výskytu jednotek 
Airbnb, která by jistě byla žádoucí. Při celoměstském pohledu 
je však patrný jasný vzorec koncentrace jednotek směrem do 
centra města a jejich rozvolňování směrem k okrajům

2.1.1.2 Struktura jednotek a lůžek nabízených na Airbnb k 13. 7. 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021
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2.1.3 ÚZEMNÍ ROZDÍLY VE STRUKTUŘE A VYUŽITÍ 
JEDNOTEK

Celé byty představují v Praze ¾ nabídky Airbnb (→ 
kap. 2.1.1). Při pohledu na jednotlivá katastrální území 
(→ Obr. 2.1.3.1) není zcela patrný jasný vzorec podílu bytů na 
celkové nabídce. V okrajových částech se často jedná o celé 
domy či byty v rodinných domech a zároveň jejich absolutní 
počet je poměrně nízký (viz katastrální území s méně než 10 
jednotkami). Naopak v centru města, kde se vyskytuje větší 
množství jednotek, je podíl bytů na celkové nabídce nižší. Při 
pohledu na katastrální území s minimálně 50 jednotkami je 
nejvyšší podíl bytů na Josefově (77 ze 79), v Břevnově (48 
z 56), Bubenči (71 z 84), Libni (84 ze 100) či ve Vršovicích 
(86 ze 103). Absolutně nejvíce celých bytů či domů se však 
soustředí na Novém Městě (1 315), Starém Městě (797), na 
Vinohradech (565), Žižkově (483) či Smíchově (361). Kolem 
200 bytů je dále nabízeno na Malé Straně, v Holešovicích a 
v Karlíně. 

Průměrná aktivita jednotek Airbnb v Praze byla k 13. 7. 
2021 přibližně 10 %.  V územním rozložení se vyšší míra 
aktivity ukazuje zejména v pásu od severozápadu, kde se 
nachází letiště Ruzyně, k jihovýchodu do oblasti katastrálního 
území Chodova. Ačkoli v procentuálním vyjádření se ukazují 
jako aktivnější okrajové části města (→ Obr. 2.1.3.2), 
v absolutních číslech se v těchto částech jedná o počty max. 

do 10 aktivních jednotek. Významnější jsou počty aktivních 
jednotek v centrálních katastrálních území (→ Obr. 2.1.3.3). 
Nejvíce aktivních jednotek se nachází opět na Novém 
Městě (183 jednote; 11 % z celkovém počtu jednotek 
v katastrálním území), Starém Městě (128; 13 %), 
Vinohradech (61; 8 %), Smíchově (58; 13 %) a Žižkově 
(9 %). Více než 20 aktivních jednotek bylo k 13. 7. 2021 
na území Malé Strany, Holešovic a Karlína. Je tedy patrné, 
že aktivita jednotek je v tomto období poměrně nízká, a to i 
v historickém centru města. Nižší aktivita je spojená s nižší 
poptávkou po ubytování celkově. To souvisí s celkovým 
poklesem intenzity cestovního ruchu a návštěvnosti Prahy, 
zejména v pohledu příjezdového cestovního ruchu, a tedy 
zahraničních návštěvníků.

Jedním z ukazatelů komerčního potenciálu Airbnb je 
počet hostitelů, kteří nabízejí jednotky Airbnb. Vzhledem 
k dlouhodobě pozitivnímu trendu růstu Airbnb (do konce roku 
2019, → kap. 2.3.1) se stalo pronajímaní bytů přes Airbnb 
výhodné a počty jednotek vlastněných jedním hostitelem 
rostly (→ kap. 2.3.1, → Obr. 2.3.1.3). Podíl hostitelů, kteří 
poskytují právě 1 jednotku, na celkovém počtu hostitelů je vyšší 
v okrajových částech Prahy a směrem k centru města tento podíl 
klesá (→ Obr. 2.1.3.4). Naopak v centru města se soustředí 
ti hostitelé, kteří nabízejí 10 a více jednotek. Nejvyšší 
počet těchto hostitelů je na Novém Městě, Starém Městě, 
Vinohradech, Žižkově a na Malé Straně (→ Obr. 2.1.3.5). 
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2.1.3.3 Katastrální území s nejvyšším počtem aktivních jednotek podle recenzí v posledních 3 měs. k 13. 7. 2021
IPR Praha 2020 / data: Inside Airbnb 2021

2.1.3.5 Katastrální území s nejvyšším počtem hostitelů provozující 10 a více jednotek Airbnb
IPR Praha 2020 / data: Inside Airbnb 2021
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2.1.4 VELIKOSTNÍ STRUKTURA NABÍZENÝCH JEDNOTEK 
AIRBNB

Velikostní strukturou jednotek je myšlena velikost z hlediska 
jejich kapacity. To je možné z dat Airbnb posoudit třemi 
základními parametry: 

1 počtem pokojů (ložnic), 
2 počtem uvedených lůžek a 
3 maximálním počtem hostů 

Nejčastěji jsou na Airbnb nabízeny jednotky s 1 nebo 2 
ložnicemi. Více než polovinu nabízených jednotek zaujímají 
ty s 1 ložnicí. Z nich je více než 60 % v rámci celých bytů a 
necelých 30 % je nabízeno jako soukromé pokoje. Jednotky s 2 
ložnicemi jsou z více než 90 % nabízeny v rámci celých bytů. 
Jednotky s více než 5 ložnicemi zaujímají necelé 1 % z celkové 
nabídky jednotek na Airbnb (→ Obr. 2.1.4.1). Celé byty, které 
jsou nabízené na Airbnb, jsou tedy nejčastěji s 1 ložnicí 
(2 588 bytů), dále se 2 ložnicemi (1 336) a ve formě studií 
(729). 

Nejčastěji je maximální počet hostů stanoven na 2 nebo 4 
hosty (→ Obr. 2.1.4.2). Kolem 12 % jednotek má maximální 
počet stanoven na 3 a cca 10 % na 6 hostů. V celých bytech 
jsou maximální počty nastavěny většinou na 4 hosty (30 % 
nabízených celých bytů) či na 2 hosty (24 %). Nezanedbatelné 

je ale i množství bytů, kde je maximální počet hostů stanoven 
na 6 (12 %, 639 bytů) nebo na 8 hostů (230 bytů). Více než 10 
hostů je možné ubytovat v 312 nabízených bytech. Hotelové 
pokoje ubytovávají zpravidla maximálně 2 hosty. Ve většině 
soukromých pokojů je možné ubytovat 1 až 4 hosty, nejčastěji 
je však maximum nastaveno na 2 hosty (675 soukromých 
pokojů). 

Defertova funkce (nazývaná také někdy jako turistická funkce) 
ukazuje na potenciální kapacitu / naplněnost destinace (v tomto 
případě města). Zjednodušeně zobrazuje, až kolik turistů je 
možné, aby se v destinaci vyskytovalo a jaký je jejich poměr 
k počtu rezidentů. Zatížení Airbnb výrazně narůstá směrem do 
centrální části města (→ Obr. 2.1.4.3). Nejvyšší potenciální 
zatížení je na Starém Městě (29 lůžek na 100 obyv.), dále 
na Novém Městě (19 lůžek), Josefově (17 lůžek) a Malé 
Straně (14 lůžek). V absolutních číslech se nejvíce lůžek 
nachází v katastrálním území Nové Město (5 183 lůžek), Staré 
Město (2 601), Vinohrady (1 792), Žižkov (1 657) a Smíchov 
(1 223). Více než 500 lůžek je dále na Malé Straně, v Nuslích, 
Holešovicích a Karlíně. V průměru mají jednotky nabízené 
v Praze 2,69 lůžka. Větší jednotky jsou nabízeny zejména 
v okrajových částech města. Vyšší je počet lůžek na jednotku 
také v Nuslích, kde je v průměru 4,2 lůžka. V historickém 
centru města se pohybuje průměrný počet od 2,7 do 3 lůžek 
na jednotku.

2.1.4.1 Velikostní dispozice celých bytů / domů v nabídce Airbnb k 13. 7. 2021
IPR Praha 2020 / data: Inside Airbnb 2021

2.1.4.2 Počty jednotek nabízených na Airbnb podle maximálního počtu hostů k 13. 7. 2021
IPR Praha 2020 / data: Inside Airbnb 2021
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2.2 Srovnání jednotek v Praze s vybranými 
evropskými městy

Oproti analýze z roku 2018 je v aktualizovaném dokumentu 
Praha srovnávána s mírně odlišnou sadou měst. Zatímco 
některá města zůstávají (Vídeň, Berlín, Mnichov, Kodaň, 
Amsterdam, Milán a Barcelona), jiná jsou z důvodu 
dostupnosti dat a použití jiné datové sady vynechána 
(Bratislava, Budapešť, Varšava, Krakov) a nahrazena (Paříž, 
Londýn, Lisabon). Jedná se ale stále o významná evropská 
města, která se dlouhodobě potýkají s problematikou 
Airbnb. V následující části jsou obsaženy informace o počtu 
jednotek, struktuře nabídky, aktivitě jednotek a počtu 
hostitelů, kteří dané jednotky ve městech provozují.  

2.2.1 POSTAVENÍ PRAHY MEZI VYBRANÝMI EVROPSKÝMI 
MĚSTY

Z vybraných měst se Praha řadí na předposlední místo 
v počtu jednotek Airbnb ve městě. V absolutních číslech počtu 
nabízených jednotek je Praha srovnatelná např. s Kodaní, Vídní 
nebo Lisabonem (→ Obr. 2.2.1.1). Absolutně nejvíce jednotek 
se k červenci 2021 nacházelo v Londýně (73 tis.), Paříži (51 
tis.) a Berlíně (19 tis.). Vídeň má v absolutních číslech téměř o 
¾ jednotek více (11,6 tis.) a Kodaň více cca o 40 % (9,9 tis.). 
Z hlediska struktury jednotek ve vybraných městech Praha 
zaujímá vyšší příčku v poměru celých bytů. Nejvyšší podíl 

celých bytů má Paříž a Kodaň, zde celé byty zaujímají více než 
80 % celkové nabídky. Podíl celých bytů v nabídce Prahy je 
srovnatelný např. s Amsterdamem (78 %), Lisabonem (75 %), 
Vídní nebo Milánem (74 %). Nejméně celých bytů v nabídce 
má v poměru Barcelona (52 %), Londýn (55 %) nebo Berlín 
(56 %). Tato města mají oproti ostatním v nabídce vyšší podíl 
soukromých pokojů (→ Obr. 2.1.1.1). Tento vyšší podíl může být 
odrazem zavedených regulací. Např. v Barceloně či Berlíně již 
delší dobu platí pravidlo, že pokud chce majitel byt pronajímat, 
musí v témže bytě také bydlet nebo musí svůj byt registrovat 
jako turistickou jednotku a získat licenci na její provozování 
(více → kap. 4.3). 

Vzhledem k faktu, že každé město je jinak veliké, je vhodné 
se podívat také na relativní ukazatele velikosti nabídky. Při 
pohledu na počet jednotek vztažený k počtu obyvatel 
města má Praha podobný počet jednotek jako např. Vídeň, 
Berlín nebo Londýn. Z vybraných evropských měst se tak řadí 
k městům spíše s nižším poměrem jednotek na 1 000 obyvatel. 
Nejvíce jednotek vykazuje Lisabon a Paříž, kde je nabízeno 
téměř 5x více jednotek na obyvatele než v Praze. Amsterdam 
má téměř 4x více a Kodaň, Milán a Barcelona přibližně 2x více 
(→ Obr. 2.2.1.2).  

2.2.1.1 Srovnání struktury jednotek nabízených na Airbnb ve vybraných evropských městech k červenci 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021

2.2.1.2 Srovnání počtu jednotek nabízených na Airbnb ve vybraných evropských městech k červenci 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021, statistické úřady měst 2021, Eurostat 2021
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Odlišné postavení vykazuje Praha při pohledu na podíl 
aktivních jednotek na celkový počet nabízených jednotek 
(→ Obr. 2.2.1.3). Praha zaujímá po Lisabonu a Kodani třetí 
místo z vybraných měst. Aktivita jednotek Airbnb v Praze 
je tak srovnatelná například s Barcelonou či Mnichovem, 
kde podíl aktivních jednotek na celkové nabídce tvoří 
přibližně 10 %. Naopak nejnižší aktivita byla v červenci 
2021 zaznamenána v Amsterdamu (5,4 %). Aktivita 
jednotek v Londýně, Paříži a Berlíně se v červenci tohoto roku 
pohybovala kolem 7 %, zatímco aktivita ve Vídni a Miláně 
dosahovala téměř 9 %. Je tedy patrné, že aktivita vybraných 
měst je velmi podobná a liší se maximálně o 6 %, opatření 
související s šířením pandemie covid-19 dopadly na zkoumaná 
města v podobném rozměru. 

Na třetím místě z vybraných měst se Praha také umisťuje 
v počtu hostitelů na jednotku (→ Obr. 2.2.1.4). Nejvíce 
má v průměru na jednoho hostitele jednotek Lisabon (2,5), 
dále Barcelona (2,11). Ve Vídni, Londýně či Miláně připadá 
v průměru na jednoho hostitele 1,5 jednotky. Naopak v Kodani 
či Amsterdamu provozuje v průměru každý hostitel 1,2 
jednotky. Významné je také rozpětí, zatímco v Londýně je 
na 1 hostitele evidováno až 861 jednotek, v Mnichově je to 
maximálně 33 a v Amsterdamu 50. V Praze nabízí jeden hostitel 
nejvíce 89 jednotek (více → kap. 2.1.3). Může se ale jednat o 
zprostředkovatelské firmy, které jednotky nevlastní, ale pouze 
je za majitele nabízí a spravují (více → pojem hostitel, kap. 

1.1.4) Průměrná cena za jednotku se ve vybraných evropských 
městech pohybuje od 157 EUR za noc v Amsterdamu po 73 
EUR za noc v Berlíně (→ Obr. 2.2.1.5). Praha se nachází na 
čtvrtém místě z vybraných měst s průměrnou cenou za noc 
132 EUR. Rozpětí ceny je však u jednotlivých měst poměrně 
široké. Medián ukazuje střední hodnotu, která není tolik 
ovlivněna extrémními hodnotami. Je patrné, že velký rozdíl 
mezi průměrnou a mediánou cenou je zejména v Praze, kde 
je střední hodnota 61 EUR, tedy o polovinu nižší, než je cena 
průměrná. Při pohledu na střední (mediánovou) cenu je Praha 
srovnatelná spíše s Vídní nebo Berlínem, kde se cena pohybuje 
mezi 50 a 60 EUR za noc.  

2.2.1.4 Počet jednotek nabízených na Airbnb na 1 hostitele k červenci 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021

2.2.1.5 Průměrná cena za jednotku Airbnb na noc ve vybraných evropských městech k červenci 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021

2.2.1.3 Podíl aktivních jednotek na celkovém počtu jednotek nabízených na Airbnb ve vybraných evropských městech k 
červenci 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021
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2.3 Vývoj jednotek Airbnb v Praze

Následující kapitola se věnuje vývoji jednotek Airbnb 
v Praze. Tato kapitola nebyla součástí původní analýzy 
Airbnb z roku 2018, protože IPR Praha v té době ještě 
nedisponoval větším množstvím datových sad, na kterých 
by bylo možné vývoj Airbnb demonstrovat. Při pohledu 
na jednotlivé časové řady je nutné upozornit na několik 
metodických nedostatků: 

časové řady nejsou dostupné za každý měsíc, 
pro léta 2016 a 2017 je dostupná datová 
sada vždy jen za jeden měsíc v roce 
(pro přesná data datových sad viz → Příloha P.01)

data o jednotkách Airbnb jsou sbírána jako „snapshot“ 
v jednom okamžiku, data, která v danou chvíli jsou 
dlouhodobě rezervovaná, nejsou v datové sadě 
obsažena

jednotky, které byly z Airbnb vymazány, již nejsou 
v následujících datových sadách obsaženy, 
odstraněny jsou i všechny atributy s nimi spojené 
(více → kap. 1.1.2). 

V následující části je vývoj zkoumán na příkladu vývoje 
počtu jednotek, kumulativního počtu recenzí a vývoje počtu 
hostitelů. Časová řada zobrazuje období od března 2017 
do července 2021. Druhá část je věnována srovnání dat 

z období předchozí analýzy (2018) se současným stavem 
(červenec 2021). K porovnání je přidán rok 2019. Ten byl 
vybrán navíc jako referenční rok, do této doby vrcholu 
ve výkonech cestovního ruchu v Praze, a tím i vrcholu 
ve výkonech Airbnb (→ kap. 2.3.1). Jako referenční měsíc 
byl vybrán červenec, tento měsíc je dostupný za všechny tři 
zkoumané roky (→ kap. 2.3.2).

2.3.1 VÝVOJ JEDNOTEK OD ROKU 2016

Počty jednotek nabízených na stránkách Airbnb v Praze 
od března 2016 významně narůstaly až do konce roku 
2019. Od března 2020 je evidentní poměrně rychlý pokles 
těchto jednotek. V současnosti počet jednotek nabízený na 
stránkách Airbnb dosahuje jen mírně vyšších hodnot, než tomu 
bylo v roce 2016 (→ Obr. 2.3.1.1). Důvodem je celkový útlum 
cestovního ruchu v Praze spojený s omezeními v oblasti 
cestování, pohybu a podnikání v období pandemie covid-19. 
V posledním měsíci je patrný mírný nárůst v počtu jednotek, 
časová řada ale končí k 13. 7. 2021. Podobně kopírují křivku 
počtů nabízených jednotek i počty jednotek aktivních. Aktivita 
jednotek je mj. ovlivněna sezónností cestovního ruchu v Praze. 
Zatímco v červenci 2019 bylo v Praze 8 845 jednotek aktivních, 
tak v červenci 2021 to bylo jen 720 jednotek. V té samé době 
v roce 2019 bylo na Airbnb nabízeno celkem 14 077 jednotek, 
v červenci 2021 bylo celkově nabízeno jen 6 972 jednotek, 
tedy více než o polovinu méně. Do budoucnosti je ale možné 

předpokládat, že dojde k opětovnému nárůstu jednotek 
Airbnb, pravděpodobně i nad dosud vrcholový rok 2019.

Vývoj kumulativního počtu recenzí ukazuje, že oblíbenost 
ubytování v jednotkách Airbnb dlouhodobě narůstá. Počty 
recenzí strmě rostly až do února roku 2020 (→ Obr. 2.3.1.2), 
poté dochází k poklesu, jenž pokračuje až do května 2021). 
Pokles je spojený zejména s celkovým poklesem počtu jednotek 
(srovnej s → Obr. 2.3.1.1). To také ukazuje vývoj počtu recenzí 
na jednotku, který v posledním roce a půl naopak narůstá. 
Právě ty jednotky s vyšším počtem recenzí v předchozích 
letech (2019 a dříve) zůstávají nabízeny na Airbnb. 
Pravděpodobně tedy došlo k protřídění jednotek, kdy především 
část z těch méně využívaných svou činnost na stránkách Airbnb 
ukončila zcela. 

Podobný je i vývoj počtu hostitelů (→ Obr. 2.3.1.3). 
Významnější nárůst počtu hostitelů je možné pozorovat 
do července 2018, poté dochází spíše ke stagnaci. Větší 
výkyvy opět kopírují změny v počtu nabízených jednotek 
(srovnej → Obr. 2.3.1.1). Od března 2020 pak začíná s počtem 
jednotek klesat i celkový počet hostitelů. Nicméně průměrný 
počet jednotek na hostitele zejména od července 2020 
mírně narůstá. Zatímco v polovině roku 2020 bylo v průměru 
nabízeno 1,75 jednotky na 1 hostitele, v polovině roku 2021 to 
bylo již 2,01 jednotky. Je možné předpokládat, že primárně byly 
ukončeny ty jednotky, které nebyly nabízeny profesionálními 

hostiteli. Celkově tedy ubylo množství „single“ hostitelů ve 
prospěch „multihostitelů“. 

2.3.1.1 Počet jednotek nabízených na Airbnb a jejich aktivita v období od března 2016 do července 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021

2.3.1.2 Kumulativní počet recenzí v jednotkách nabízených na Airbnb v období od března 2016 do července 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021
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2.3.2 SROVNÁNÍ POČTU JEDNOTEK 2018, 2019 A 2021

V letech 2018 a 2019 došlo k celkovému navýšení počtu 
jednotek v Praze o cca 1 %, tj. o 140 jednotek nabízených 
na stránkách Airbnb (→ Obr. 2.3.2.1). Počet jednotek vzrostl 
v některých částech historického centra města, zejména na 
Novém Městě (+ 89 jednotek) a Malé Straně (+28) a částech 
vnitřního města (Smíchov +53, Žižkov +52, Vinohrady +51 
nebo Karlín +18). Naopak na Starém Městě počet jednotek klesl 
o 18, na Josefově o 7 jednotek. Největší pokles v daném období 
zaznamenaly Nusle (-75 jednotek). V okrajových částech byly 
změny mírnější, docházelo sice jak k poklesům, tak k nárůstům, 
jejich změny se ale většinou pohybovaly do 5 jednotek v území.

Mezi lety 2019 a 2021 se naopak počty jednotek nabízených 
na stránkách Airbnb výrazně snížily (→ Obr. 2.3.2.2). Celkově 
poklesla nabídka o více než polovinu, o 7 105 jednotek. 
Pokles zaznamenaly téměř všechny katastrální území. Větší 
změny se projevily především v historickém centru a vnitřním 
městě. Nejvíce se snížil počet nabízených jednotek na Novém 
Městě (-1 137), Vinohradech (-1 035), Žižkově (-837), Starém 
Městě (-502), na Smíchově (-468) nebo v Holešovicích (-402). 
O více než sto jednotek poklesla nabídka také ve Vršovicích, 
Karlíně, na Malé Straně, v Bubenči, Libni, Nuslích, Břevnově 
nebo Dejvicích. Nabídka v okrajových částech až na výjimky 
stagnovala.

Aktivita jednotek v průběhu let 2018, 2019 a 2021 kopírovala 
křivku celkového počtu nabízených jednotek. V červenci 2018 
bylo z celkového počtu nabízených jednotek aktivních 
62 % jednotek (8 634). Ve stejném měsíci roku 2019 to 
bylo již 63 % jednotek (8 845). Naopak v roce 2021 tato 
aktivita poklesla na 10 % (720 jednotek) v rámci stejné 
měsíce. K největším nárůstům v aktivitě došlo v červenci 2019 
na území Nového Města (+207 jednotek), Žižkova (+44), Malé 
Strany (+40), Starého Města (+39) a Smíchova (+37). Na 
druhou stranu největší poklesy aktivních jednotek zaznamenaly 
v červenci 2019 Nusle (-54), Vršovice (-29) a Holešovice (-23). 
V roce 2021 se snížil počet aktivních jednotek na celém území 
Prahy o více než 8 tisíc. Nejvíce klesly počty aktivních jednotek 
na Novém Městě (-1 837), Vinohradech (-1 016), Žižkově 
(-926), Starém Městě (-866) a na Smíchově (-518). 

Počty celých bytů tvořily v červenci 2018 celkem 10 889 
jednotek Airbnb v Praze. Ve stejném měsíci roku 2019 tento 
počet vzrostl na 11 054 bytů a v červenci roku 2021 naopak 
poklesl na 5 273 bytů, tj. téměř o ½. Nejvíce celých bytů je 
dlouhodobě nabízeno na Novém Městě, kde v roce 2018 bylo 
2 248 bytů, v roce 2019 o 97 více a v červenci 2021 celkový 
počet poklesl na 1 315 bytů. Více než 1 000 bytů se dále v roce 
2018 nacházelo ve Vinohradech, na Starém Městě a na Žižkově. 
Na Starém Městě mírně poklesl počet celých bytů již v roce 
2019 (o 24 bytů) a dále pokračoval v roce 2021 (-776). Naopak 
na Žižkově počet celých bytů v roce 2019 vzrostl téměř o 70 
jednotek a v roce 2021 poklesl (oproti roku 2019) o více než 
650 jednotek. Počty celých bytů klesly v roce 2021 ve všech 
katastrálních území Prahy. 

2.3.1.3 Počet hostitelů poskytující jednotky nabízené na Airbnb v období od března 2016 do července 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021
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3. VYHODNOCENÍ DOPADŮ A 
ZMĚN

3.1 Trh s byty

Následující část dokumentu aktualizuje část analýzy ve 
vztahu k trhu s bydlením. Kapitola se zabývá vztahem Airbnb 
a bytovým fondem Prahy. Dále vztahem mezi krátkodobým 
ubytováním přes platformu Airbnb a dlouhodobým 
pronájmem bytů na pražském trhu. Pro první část jsou data 
o jednotkách Airbnb porovnána s celkovým počtem bytů 
v Praze. V druhé části kapitoly je pak porovnána nabídka 
bytů a rodinných domů na stránkách Airbnb s nabídkou bytů 
a rodinných domů k pronájmu na stránkách Sreality (2021). 
Toto porovnání je opět oproti analýze z roku 2018 doplněno 
o vývoj. Data o pronájmu domů a bytů byla zjištěna z veřejně 
dostupných údajů na stránkách Sreality4. 

4  IPR Praha sleduje dlouhodobě vývoj počtu bytů a domů k pronájmu a 
prodeji na Sreality. Jedná se o stavová data ke konkrétnímu dni v měsíci. Tato data 
jsou shromažďována 3x do měsíce. 

3.1.1 NABÍDKA AIRBNB VŮČI CELKOVÉMU OBJEMU 
BYTOVÉHO FONDU 

Celkový podíl bytů a domů Airbnb na pražském bytovém fondu 
se oproti roku 2018 významně snížil. Zatímco v roce 2018 
nabídka Airbnb zaujímala 1,4 % celkového bytového fondu, 
v roce 2019 to bylo již 1,6 % a v roce 2020 podíl klesl 
zpět na 1,4 %. V roce 2021 tato hodnota dále poklesla na 
0,7 % celopražského bytového fondu. Důvodem je situace 
spojená s pandemií covid-19 a restrikcemi v oblasti cestování 
s ní spojené. Pokles zejména zahraničních návštěvníků, kteří 
představují dlouhodobě hlavní klientelu jednotek Airbnb 
zaznamenal významně i sektor krátkodobého ubytování 
v soukromí. Množství bytů / domů tak zůstalo nevyužito a téměř 
polovina z nich byla z nabídky Airbnb odstraněna zcela (→ kap. 
2.2.2).

Ačkoli hodnoty v jednotlivých katastrálních území nedosahují 
hodnot z roku 2018 (a zejména roku 2019) stále je patrný 
významně vyšší podíl celých bytů nabízených na Airbnb 
na bytovém fondu v centrálních částech Prahy. Nejvyšší 
byl v červenci 2021 podíl v katastrálním území Staré 
Město (14,5 %), dále Josefov (9 %), Nové Město (8,5 %) a 
Malá Strana (5,6 %). Více než 1 % bytového fondu zabírají 
byty Airbnb dále v Karlíně (2,3 %), na Hradčanech (1,9 %), 
ve Vinohradech (1,9 %), na Smíchově (1,8 %), Vyšehradě 
(1,4 %) a na Žižkově (1,4 %). Mírné anomálie je možné vidět 
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v Třebonicích, Lahovicích a v Benicích, celkově se však jedná jen 
o malé množství bytů (→ Obr. 3.1.1.1). 

3.1.2 NABÍDKA AIRBNB VŮČI NABÍDCE BYTŮ URČENÝCH 
K DLOUHODOBÉMU PRONÁJMU

Nabídka bytů k dlouhodobému pronájmu byla v červenci 2021 
celkově vyšší, než tomu bylo v roce 2018. Oproti roku 2018 je 
také poměr mezi byty a domy nabízenými na Sreality a Airbnb 
výrazně odlišný (viz (Marianovská, a další, 2018)). Zatímco 
v roce 2018 převyšovala nabídka bytů a domů na Airbnb o 
víc než polovinu nabídku pronájmů bytů a domů na Sreality, 
v červenci 2021 je počet nabídek na Sreality o víc než 40 % 
vyšší, než je nabídka Airbnb (→ Obr. 3.1.2.1). Nabídka bytů a 
domů na stránkách Bezrealitky (2021) představuje ve stejném 
období přibližně 30 % nabídky Airbnb. Celkově je možné 
předpokládat, že část bytů původně nabízených na Airbnb byla 
přesunuta do oblasti dlouhodobého ubytování.

Tento předpoklad je možné ještě lépe demonstrovat na 
vývoji počtu nabízených pronájmů bytů a rodiných domů na 
Sreality ve srovnání s počtem nabízených jednotek na Airbnb 
(→ Obr. 3.1.2.2). V období od září 2017 do prosince 2019 
nabídka bytů k dlouhodobému pronájmu na Sreality v podstatě 
kopíruje linii vývoje počtu bytů na Airbnb, jedná se tedy 
pravděpodobně o dvě sady oddělených nabídek bytů v Praze. 

Od ledna 2020 dochází ke strmému nárůstu v počtu nabízených 
pronájmů na Sreality. Od března 2020 pak se zpožděním 
dochází zároveň k rychlému poklesu nabízených jednotek na 
Airbnb. V srpnu 2020 se nabídka dlouhodobých pronájmů 
dostala nad nabídku bytů ke krátkodobému ubytování Airbnb a 
nadále rostla až do konce roku 2020. Nabídky bytů na Airbnb 
oproti tomu dále klesaly, jak se jejich obsazenost pohybovala 
kolem 10 % (→ kap. 2.3.1). Z vývoje je možné předpokládat, 
že část bytů dříve nabízených ke krátkodobému ubytování 
na stránkách Airbnb byla v roce 2020 přesunuta do nabídky 
dlouhodobého pronájmu. Přibližně od května 2021 je 
možné vidět pozvolný pokles počtu bytů a domů k pronájmu 
na Sreality. To může společně s mírným nárůstem jednotek 
Airbnb do budoucnosti indikovat oživení trhu s krátkodobým 
pronájmem v Praze a jejich opětovný nárůst.  

3.1.2.1 Počet nabídek bytů (vč. rodiných domů) k pronájmu v Praze k červenci 2021
IPR Praha 2020 / data: Inside Airbnb 2021, Sreality 2021, Bezrealitky 2021

3.1.2.2 Počty nabídek bytů (vč. rodiných domů) na Sreality a Airbnb v období od září 2017 do července 2021
IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021, Sreality 2021
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4. PŘÍSTUPY K REGULACÍM 
KRÁTKODOBÉHO UBYTOVÁNÍ 
V SOUKROMÍ A JEJICH VÝVOJ

Proč regulovat?

Důvodů, proč je důležité se zabývat regulačními opatřeními 
zaměřenými na činnost online ubytovacích platforem 
(resp. na poskytování krátkodobého ubytování v bytech a 
rodinných domech), je hned několik. Tyto důvody souvisí 
primárně s vyskytujícími se problémy a negativními dopady, 
které jsou s těmito aktivitami spojeny, a to i přestože řada 
z nich byla v období koronavirové pandemie eliminována v 
souvislosti s propadem turismu.

Negativní dopady „sdíleného ubytování“ lze i s přihlédnutím 
ke stávajícím zkušenostem z hl. m. Prahy rozdělit zejména 
do následujících okruhů: 

Snížení kvality života rezidentů a změna charakteru 
obytných zón (patrné zejména v centrálních a 
turisticky oblíbených částech města)

Snížení dostupnosti bydlení (vyšší hladina tržního 
nájemného v důsledku nižší nabídky bytů určené pro 
klasický dlouhodobý pronájem) 

Šedá zóna ekonomiky (neregistrovaná podnikatelská 
činnost a nevymahatelnost zákonných a daňových 
povinností související s neposkytováním informací o 
poskytovatelích ubytování)

Nerovné podmínky pro podnikání (ve vztahu k 
provozovatelům klasických ubytovacích zařízení)

Bezpečnostní riziko (chybí přehled o ubytovaných 
osobách – obzvlášť vysoké riziko v období pandemie, 
ale také nedodržování požárních aj. předpisů 
souvisejících s ubytovacími službami)

4.1 Vývoj přístupu na území České republiky

Na národní úrovni lze ve vztahu k tématu kolaborativní či 
sdílené ekonomiky považovat za nejrelevantnější subjekty 
v rámci státní správy Ministerstvo pro místní rozvoj (MMR), 
které má v kompetenci mimo jiné politiky bydlení, cestovního 
ruchu a územního plánování. Blízká je nicméně tematika 
kolaborativní / sdílené ekonomiky rovněž i Ministerstvu 
průmyslu a obchodu (MPO) a tématu se poměrně intenzivně 
věnuje rovněž i Úřad vlády ČR, který v roce 2017 v širší 
spolupráci vypracoval Analýzu sdílené ekonomiky a digitálních 
platforem (Úřad vlády České republiky, 06/2017). Tato analýza 
byla pořízena jako podklad pro věcnou debatu o přijetí návrhu 
konkrétního regulačního zakotvení v oblasti sdílené ekonomiky 
a v souvislosti s tímto účelem analýza vygenerovala i celou řadu 
doporučení. 

V kontextu hl. m. Prahy a řešené problematiky jsou 
nejvýraznější aktivity, které v současném volebním období 
iniciuje radní hl. m. Prahy pro oblast legislativy, veřejné správy 
a podpory bydlení JUDr. Hana Kordová Marvanová. Ta předložila 
do Rady a Zastupitelstva hl. m. Prahy některé konkrétní návrhy 
legislativních změny (→ kap. 4.1.1 a kap. 4.1.2), které již byly či 
teprve budou předloženy k projednání do Poslanecké sněmovny 
Parlamentu ČR. 

Přehled schválených a iniciovaných legislativních změn 
z posledního období, které velmi úzce souvisí s problematikou 
online ubytovacích platforem je uveden dále.

4.1.1 SCHVÁLENÉ LEGISLATIVNÍ ZMĚNY

Povinnost odvádět poplatek z pobytu pro všechny 
poskytovatele krátkodobého ubytování 

Od 1. ledna 2020 vešla v účinnost novela zákona o místních 
poplatcích (zákon č. 565/1990 Sb.), jejímž jedním z hlavních 
cílů bylo narovnat podmínky pro všechny poskytovatele 
krátkodobého ubytování a zároveň zajistit obcím a městům 
příjmy více odpovídající nákladům spojeným s krátkodobým 
pobytem turistů a návštěvníků. Novela nahradila dřívější 
poplatky za lázeňský nebo rekreační pobyt tzv. místním 
poplatkem z pobytu, které mohou vybírat všechny obce a jemuž 
podléhá jakýkoliv krátkodobý pobyt do 60 dnů bez ohledu na 
místo a účel pobytu. Povinnost odvádění tohoto poplatku se 
tak rozšířila i na poskytovatele, kteří nabízejí krátkodobé 
ubytování ve vlastních bytech či domech prostřednictvím 
online platforem (Airbnb apod.). Nehraje tedy již roli, zda 
je místo ubytování zkolaudováno jako ubytovací zařízení či 
nikoliv. Zároveň novela umožnila i navýšení poplatku. Od 
1. ledna 2021 platí nová maximální možná sazba místního 
poplatku z pobytu, a to ve výši 50 Kč za osobu na den (v roce 
2020 činila maximální výše tohoto poplatku 21 Kč). 

Povinnost online ubytovacích platforem sdílet informace s 
úřady

V dubnu 2020 byla přijata novela zákona o některých 
podmínkách podnikání a o výkonu některých činností v 
oblasti cestovního ruchu (zákon č. 159/1999 Sb.), která 
dává živnostenským úřadům pravomoc požadovat po 
provozovatelích digitálních ubytovacích platforem informace 
o osobách, které na nich vykonávají svou podnikatelskou 
činnost. Konkrétně provozovatelé platforem musí na 
vyžádání obecního živnostenského úřadu sdělit údaje o 
poskytovateli ubytování, počet uzavřených smluv o službě 
cestovního ruchu, celkovou cenu za tyto služby, ale i 
adresu bytu. Živnostenské úřady mohou získané informace 
poskytnout i dalším orgánům vykonávajícím veřejnou moc. 
Bohužel, dosavadní praxe po přijetí novely poukázala na 
skutečnost, že i přes zákonnou povinnost a po zaslání výzev ze 
strany živnostenských úřadů se žádostmi o poskytnutí údajů, 
poskytovatelé online ubytovacích platforem identifikační 
údaje o poskytovatelích ubytování a o rozsahu jejich 
činnosti odmítají poskytnout. Ani hrozba pokuty v maximální 

možné výši 1 milion Kč vymahatelnosti tohoto zákona nijak 
nenapomohla (ostatně z pohledu zahraničních platforem typu 
Airbnb či Booking.com se jedná o zcela zanedbatelnou částku).

4.1.2 INICIOVANÉ LEGISLATIVNÍ ZMĚNY

Zavedení pravomocí obcí regulovat krátkodobé poskytování 
ubytování mimo ubytovací zařízení 

Hl. m. Praha využila svojí zákonodárné iniciativy a v červenci 
roku 2020 předložila do Poslanecké sněmovny Parlamentu 
ČR návrh novely živnostenského zákona (zákon č. 455/1991 
Sb., sněmovní tisk č. 946), která by zmocnila obce k vydání 
nařízení regulujícího ubytovací služby realizované mimo 
klasická ubytovací zařízení. Obec by tak v rámci svého území 
mohla například stanovit, na jak dlouho je možné ubytování v 
bytových či rodinných domech poskytovat, mohla by kupříkladu 
omezit počet přenocování v jednom kalendářním roce či 
stanovit maximální počet ubytovaných osob apod. Tuto novelu 
hl. m. Praha iniciovala právě s ohledem na prudký rozvoj 
ubytování v bytech a domech, které je zprostředkováváno 
skrze online ubytovací platformu. Termín případného přijetí 
uvedeného návrhu novely živnostenského zákona je značně 
nejistý a pravděpodobně vzdálený, a to vzhledem k tomu, že 
se bod nepodařilo projednat před volbami konanými v říjnu 
2021 a bude jej tedy projednávat až nově složená Poslanecká 
sněmovna.

Zákon o podmínkách poskytování sdílného ubytování 
distančním způsobem prostřednictvím digitálních platforem

Několik poslanců Poslanecké sněmovny předložilo v roce 
2020 návrh na vydání zcela nového zákona o podmínkách 
poskytování sdílného ubytování distančním způsobem 
prostřednictvím digitálních platforem (sněmovní tisk č. 
1007). V rámci 13 paragrafů nově navrhovaný zákon definuje 
povinnosti ubytovatele a ubytovaného, podstatné náležitosti 
smlouvy o sdíleném ubytování, práva a povinnosti smluvních 
stran a jejich oznamovací povinnost, zavádí řád sdíleného 
ubytování a též dává obcím, ale i ostatním vlastníkům bytů 
v domě konkrétní práva a ochranu. Návrh uvedeného zákona 
se rovněž nepodařilo projednat v Poslanecké sněmovně před 
termínem parlamentních voleb (říjen 2021). 

Zakázání poskytování ubytovacích služeb v kompetenci 
společenství vlastníků jednotek (SVJ)  

V září 2020 představila radní hl. m. Prahy pro oblast 
legislativy, veřejné správy a podpory bydlení nový návrh 
novely občanského zákoníku (Magistrát hl. m. Prahy, 2020). 
Ten by měl umožnit společenstvím vlastníků jednotek (SVJ) 
ve stanovách omezit či zakázat členům využívat byty ke 
krátkodobému ubytování turistů a další osob. Doposud SVJ 
tuto možnost nemají. Cílem návrhu novely, která ale ještě 
doposud není v legislativním procesu a bude pravděpodobně 
předložena až do nově složené Poslanecké sněmovny 
Parlamentu ČR, je zejména zkvalitnit podmínky pro život 
vlastníků bytů a zároveň obyvatel bytových domů, kteří jsou 

v důsledku poskytování ubytovacích služeb v rámci jejich 
bytového domu zatíženi zhoršenými podmínkami pro bydlení 
či zvýšenými náklady.  

Změna stavebních předpisů vedoucí k zákazu poskytování 
ubytovacích služeb v prostorech určených pro trvalé bydlení 

Stavební zákon ukládá užívat každou stavbu v souladu s tím, jak 
byla kolaudována, případně povolena, pokud kolaudace není 
vyžadována. Ve vztahu k problematice poskytování ubytovacích 
služeb skrze online platformy je jednou z cest k jejich regulaci 
změna stavebních předpisů tak, aby trvalé využívání bytu k 
poskytování krátkodobých ubytovacích služeb vyžadovalo 
jeho rekolaudaci. To znamená, že by takto využívaný byt musel 
splňovat úplně jiné podmínky nežli byty užívané k trvalému 
bydlení. Právní výklad je v této záležitosti nicméně různý a jde 
tedy v současnosti pouze o jeden ze zvažovaných přístupů k 
regulacím krátkodobého ubytování a tato možnost bude dále 
prověřována a analyzována (Prokeš, a další, 2021).  

Dne 29. 6. 2021 vydal Odbor stavebního řádu Magistrátu 
hl. m. Prahy, ve věci užívání bytu v Růžové ulici v rozporu 
s kolaudačním rozhodnutím, stanovisko, že ke změně užívání 
došlo, protože bydlení a ubytování přestavuje rozdílné 
způsoby užívání. Změna v užívání bytu na krátkodobé 
ubytování tak musí být schválena stavebním úřadem. Tento 
podnět podalo stavebnímu úřadu Prahy 1 místní společenství 
vlastníků jednotek. Stavební úřad po kontrolní prohlídce vyzval 
majitele k ukončení nepovoleného užívání bytové jednotky. Po 
uplynutí lhůty poté stavební úřad zahájil řízení o přestupku dle 
stavebního zákona, oproti němuž se majitel bytu odvolal k vyšší 
instanci (2021).

4.2 Vývoj přístupu na úrovni Evropské unie

Evropská unie se poměrně dlouhou dobu bránila vydání 
jednotné směrnice, jejímž cílem by bylo usměrňovat či regulovat 
činnost online platforem působících v oblasti ubytovacích 
služeb. Vycházela přitom z perspektivy, že hlavní iniciativu by 
v této oblasti měly převzít jednotlivé členské státy. Evropská 
komise nicméně přikládá fenoménu sdílené, resp. kolaborativní 
ekonomiky značnou pozornost a k dané problematice 
zpracovala v posledních letech několik studií či materiálů 
obsahujících mimo jiné základní principy a doporučení pro 
členské státy. Prudký rozvoj digitálního světa se ale Evropská 
komise snaží reflektovat i v legislativní oblasti5.

Ve vztahu k řešenému tématu lze za důležitý krok považovat 
očekávané přijetí celoevropských pravidel obsažených v rámci 
Aktu o digitálních službách (The Digital Services Act – DSA 
(European Commission)). DSA představuje legislativní návrh, 
který Evropská komise předložila do Evropského parlamentu 
a do Evropské rady v prosinci 2020 (COM (2020) 825 final). 
DSA se zaměřuje na regulaci digitálních služeb všeho druhu 

5  Více viz https://ec.europa.eu/growth/single-market/services/
collaborative-economy_en 
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a primárně chrání příjemce služby před nelegálním obsahem, 
před porušováním jejich spotřebitelských práv a před dalšími 
riziky. DSA se tedy vztahuje i na online platformy, vč. těch, 
které zprostředkovávají ubytovací služby. Po přijetí DSA 
se bude na platformy vztahovat řada nových povinností, 
přičemž více jich oproti těm menším dopadne na velké a 
velmi velké online platformy. DSA by měl mimo jiné přispět 
k lepší spolupráci mezi digitálními platformami a místními 
samosprávami. Z uvedeného přehledu nových povinností6 
vyplývá, že kupříkladu povinnost sdílení dat s úřady budou mít 
pouze velmi velké platformy, přičemž se dá předpokládat, že 
do této kategorie by mohly být zařazeny i ty největší ze sektoru 
ubytování, jakými jsou Airbnb či Booking.com. Na druhou 
stranu není zcela zřejmé, zda půjde v případě těchto největších 
platforem o povinnost poskytovat data v neagregované podobě, 
což je zcela klíčové pro úřady dohlížející na plnění povinností ze 
strany poskytovatelů ubytování.

Za důležité lze považovat i rozhodnutí Soudního dvora EU 
z roku 2020, který posuzoval případ dvou francouzských 
pronajímatelů, jimž pařížská radnice udělila pokuty za to, že 
poskytovali byty přes Airbnb, aniž k tomu od ní měli svolení. 
Soud prověřoval, zda tento systém uplatňovaný francouzskou 
metropolí není v rozporu se svobodou poskytování služeb, 
která je evropským právem garantována. V rozsudku 
nicméně Soudní dvůr EU nadřadil veřejný zájem, který 
v daném případě dle jeho odůvodnění představuje 
nedostatek dostupných bytů pro trvalé bydlení a z 
finálního verdiktu tedy jasně vyplývá, že postup Paříže byl 
legitimní a poskytování ubytovacích služeb v bytech je tedy 
možné podmiňovat souhlasem samosprávných úřadů.

4.3 Příklady přístupů na úrovni měst EU 

Jako příklad přístupů k regulaci Airbnb byla vybrána 
čtyři evropská města, kde stojí problematika Airbnb 
v dlouhodobém zájmu veřejných samospráv. Všechna 
města byla předmětem příkladů v analýze z roku 2018 – 
Amsterdam, Barcelona a Paříž. V této aktualizované verzi je 
navíc uveden příklad Vídně, naopak příklad národní regulace 
v Řecku byl z aktualizace vypuštěn. V → Příloze P.02 je navíc 
uvedena přehledná tabulka srovnání základních parametrů 
regulací. Je patrné, že např. požadavek registrace jednotky je 
již na úrovni jiných evropských měst v podstatě standardem, 
i když přístupy a rozsah je v různých městech odlišný 
(Colomb, a další, 2021). 

4.3.1 AMSTERDAM

V Amsterdamu mohou vlastníci nemovitostí (nebo osoby, které 
mají od vlastníka povolení) poskytovat pro účely krátkodobého 
ubytování byty, domy či hausbóty v úhrnu maximálně 30 
dní ročně, přičemž každý hostitel se musí od dubna 2021 
registrovat v národním systému turistických pronájmů (tzv. 

6  Více viz  https://ec.europa.eu/info/strategy/priorities-2019-2024/
europe-fit-digital-age/digital-services-act-ensuring-safe-and-accountable-online-
environment_en

„National Tourist Rental Registration System“). Hostitel musí 
být zároveň městem Amsterdam registrován jako obyvatel dané 
adresy. Maximální počet hostů je pro všechny typy nemovitostí 
stanoven na max. 4 osoby. Povolení pro profesionální 
krátkodobé poskytování domů / bytů, které nejsou primárně 
užívány vlastníkem k bydlení, nejsou vydávána již od r. 2014 s 
výjimkou nové výstavby v zónách, kde to územní plán v určitém 
rozsahu povoluje. Od roku 2021 jsou také navíc nastavena 
jasně daná pravidla pro poskytování krátkodobého sdíleného 
ubytování ve sdílených bytech/domech/hausbótech, kdy je 
stanovena max. pronajímatelná plocha či nastavena podmínka, 
že sdílené ubytování v daném bytě nesmí disponovat vlastním 
vchodem, koupelnou či kuchyní. Zároveň i zde platí povinnost 
registrace a stejné podmínky7 jako u ostatních poskytovatelů 
krátkodobého turistického ubytování.

Od začátku roku 2021 zároveň platí, že všichni hostitelé 
musí pro nemovitost používanou k poskytování krátkodobého 
ubytování získat povolení, přičemž jednotlivé městské 
čtvrti mají omezený počet těchto povolení (DuchtNews, 
2020). Amsterdam v roce 2020 úplně zakázal poskytování 
krátkodobého ubytování ve 3 čtvrtích historického centra 
centru Amsterdamu, toto nařízení ale bylo v roce 2021 zrušeno 
městským soudem. Nyní všechny čtvrti fungují na stejném 
principu vydávání omezeného počtu povolení.

Povinnost mít povolení pro jakoukoliv nemovitost poskytovanou 
ke krátkodobému ubytování vyplynulo z rozhodnutí Státní 
rady („Raad van Stare“), která v roce 2020 rozhodla, že je 
nezákonné pronajímat majetek turistům bez povolení, protože 
majitelé nemovitostí tímto reálně odstraňují danou nemovitost 
z národního bytového fondu (Lomas, 2021).

Amsterdam měl dříve (mezi lety 2016–2019, kdy byly povoleny 
krátkodobé pronájmy v rozsahu do 60 dní za rok) dohodu s 
Airbnb o poskytování informací o hostitelích a době poskytování 
ubytovacích služeb. Tato dohoda pozbyla platnosti v době, kdy 
došlo ke snížení max. doby na 30 dní za rok a také v návaznosti 
na vyjádření Soudního dvora Evropské unie z roku 2019, který 
rozhodl, že Airbnb je pouze informační online platforma, a ne 
zprostředkovatel realitních služeb a nemusí tedy plnit zákonné 
podmínky realitních společností (Lomas, 2019).

4.3.2 PAŘÍŽ

Paříž již v roce 2016 uzavřela mezi městem a Airbnb dohodu, 
na základě které Airbnb informovalo hostitele, že doba 
poskytování nemovitosti ke krátkodobému ubytování nesmí 
překročit 120 dní během jednoho roku. Maximální doba, po 
kterou může být ubytována jedna osoba, je 90 dní. Podnikatelé, 
kteří by chtěli svou nemovitost poskytovat na delší dobu, musí 
získat povolení od orgánů města a překvalifikovat nemovitost 
na oficiální „turistické ubytování“. Bohužel velká část hostitelů a 
majitelů nemovitostí tuto dobu překračuje, aniž by disponovala 
jakýmkoliv povolením. Airbnb od roku 2019 oficiálně blokuje 
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nabídky nabízející ubytování na více než 120 dní v roce pro 
hostitele ve čtyřech pařížských obvodech, nicméně zároveň 
umožňuje hostitelům požádat o výjimku, jejíž schválení je 
následně automatické (Rivera, 2021).

V roce 2019 se Francouzská asociace profesionálního 
cestovního ruchu a ubytování (AHTOP) obrátila na Soudní dvůr 
Evropské unie s požadavkem, aby platforma Airbnb byla uznána 
jako zprostředkovatel realitních služeb a byla tím nucena 
dodržovat legislativní požadavky z daného statusu vyplývající. 
Soudní dvůr nicméně prohlásil, že Airbnb je pouze informační 
platforma, která propojuje potenciální hosty s hostiteli a která 
nemá žádnou kontrolu nad poskytováním daných služeb, tudíž 
nemůže být považována za realitního zprostředkovatele (Lomas, 
2019).

Paříž zároveň již dlouhou dobu plánuje referendum (Cosnard, 
2020), které by se mělo věnovat snížení maximální doby 
poskytování krátkodobého ubytování na 60 nebo dokonce na 
max. 30 dní. Závěry referenda by neměly sice právní platnost, 
jelikož krácení této doby není v pravomoci městské rady, 
nicméně město Paříž výsledky referenda plánuje použít jako 
podklad pro vyjednávání na státní úrovni. Referendum bylo 
prozatím kvůli koronavirové krizi odloženo na neurčito.

4.3.3 BARCELONA

Barcelona je v oblasti regulací krátkodobého ubytování jedním 
z průkopnických měst. Již od roku 2012 platí v katalánské 
metropoli pravidlo, že hostitel může pronajímat nanejvýše 
dva pokoje a zároveň musí v bytě bydlet s hosty. Maximální 
doba pronájmu nesmí být delší než 31 dní a pokoj nemůže 
být dostupný k pronájmu více než 4 měsíce v roce, které však 
nemohou následovat po sobě. Majitelé nemovitostí, kteří jsou 
povinně zaregistrováni jako živnostníci, musí v souvislosti s 
krátkodobým pronajímáním odvádět pravidelné daně z příjmu, 
DPH a turistické poplatky. Pokud chce majitel nemovitosti 
poskytovat pro ubytování celý byt (popř. dům), musí se 
registrovat v rámci Katalánského turistického registru a získat 
pro svou nemovitost speciální licenci. Ta ale pro centrální část 
Barcelony není udělována již od roku 2015. Jednou z podmínek 
pro udělení licence je, že nemovitost musí splnit stanovené 
bezpečnostní požadavky a minimální kvalitativní parametry 
(Keycafe, 2021).

V srpnu 2020 vyhlásilo město Barcelona moratorium na 
pronájem turistických pokojů. Aktuálně není možné získat 
povolení ani pro poskytování volného pokoje ve vlastním 
bytě, pozastavena byla i územní rozhodnutí pro práce na 
bytech určených k jejich přizpůsobení pro sdílení místností. 
Moratorium mělo za cíl městu poskytnout dostatek času na 
vypracování nových předpisů – tzv. PEUAT („Speciální městský 
plán pro ubytování turistů“ (Ajuntament de Barcelona, 2021)). 
V lednu 2021 řídící výbor schválil změny PEAUT s cílem 
přizpůsobit ho současnému regulačnímu rámci a potřebám a 
postoupil tento návrh k veřejnému projednání. Návrh obsahuje 
úplný zákaz poskytování volných pokojů na méně než 31 dní 
(pronájem pokoje na delší dobu by byl výjimkou povolen pro 

studenty, popř. pro dočasné / sezónní pracovníky a brigádníky). 
Konečné schválení bylo plánováno původně na jednání městské 
rady v červenci 2021, nicméně zatím k finálnímu rozhodnutí 
nedošlo. Moratorium bylo původně avizováno jako roční s 
tím, že pokud se nové předpisy nestihnou schválit včas, bude 
prodlouženo o další rok nebo do konečného schválení a začátku 
platnosti nových předpisů – tj. aktuálně moratorium stále trvá.

4.3.4 VÍDEŇ 

Vídeň v roce 2018 přistoupila na zákaz pravidelného 
krátkodobého komerčního poskytování ubytování v obytných 
zónách v centru města (převážně oblast „Ringstraße“). Zóny 
jsou přesně vyznačeny v územním plánu a plánu rozvoje města. 
Tento zákaz se nevztahuje na lidi, kteří příležitostně poskytují 
svůj vlastní životní prostor pro krátkodobé ubytování, aby si 
„vydělali nějaké peníze navíc“, pokud jejich vlastní použití pro 
obytné účely převládá a obytný prostor tedy není stažen z trhu 
s bydlením. Výjimky mohou být schváleny pouze tehdy, když 
v daném bytovém domě čistě obytné plochy neužívané pro 
pronájem zaujímají více než 80 % užitné plochy (vyjma prvního 
podlaží). Zároveň podle rozhodnutí Nejvyššího soudního dvora 
z roku 2014 může být byt používán pro krátkodobé turistické 
ubytování pouze v případě, že byl získán jednohlasný souhlas 
celého sdružení vlastníků bytů (Stadt Wien, 2021).

Rakousku se také podařilo dosáhnout dohody s Airbnb 
(Österreichs digitales Amt, 2021), které souhlasilo s tím, že od 
1. 1. 2021 poskytuje Ministerstvu financí informace o příjmech 
fyzických osob v předchozím zdaňovacím období (identita 
hostitelů, adresa, počet nocí rezervovaných během předchozího 
roku atp.).
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5. ZÁVĚR

Aktualizace analýzy Fenoménu Airbnb a jeho 
dopadů v kontexu hl. m. Prahy (Marianovská, 
a další, 2018) byla provedena v období 
doznívajících pandemických opatření, a tedy 
v době, kdy omezení cestování a cestovního 
ruchu obecně stále měla vliv na výkony 
cestovního ruchu v Praze a její návštěvnost. 
Nicméně i přes toto specifické omezení analýza 
ukazuje zajímavé výsledky. Do analýzy byla 
navíc zařazena data o vývoji Airbnb v Praze a 
některé další rozbory dat jako je např. aktivita 
jednotek, která nebyla obsahem analýzy z roku 
2018.

Prvním významným poznatkem je celkový 
pokles počtu jednotek nabízených 
na stránkách Airbnb v oblasti Prahy a s tím 
spojený i pokles jejich aktivity. Od roku 
2018 (resp. 2019) se snížil počet jednotek 
nabízených v Praze o více než 50 % a jejich 
aktivita klesla na 10 %. Stále ovšem platí jejich 
silná koncentrace do historické části Prahy 
a jejího okolí, kde jsou jak výkony, tak celkové 
počty významně vyšší než v jiných částech 
Prahy. 

Z hlediska komerčního potenciálu jednotek 
Airbnb v Praze je významný zejména podíl 
celých bytů / domů na celkové nabídce, 
ty zaujímají necelých 76 %. Soukromé 
pokoje a pokoje sdílené jsou navíc často 
součástí ubytovacích zařízení typu hostel, 
hotel, aparthotel apod. Vysoký je také podíl 
hostitelů, kteří pronajímají v Praze více než 
jednu jednotku na Airbnb. Počty hostitelů 
s více než 10 jednotkami jsou soustředěn 
zejména do oblasti historického centra Prahy a 
vnitřního města. 

Počty nabídek a jejich obsazenost v Praze 
výrazně narůstala až do konce roku 2019. 
V průběhu roku 2020 se pomalu začínají 
projevovat dopady opatření proti šíření 

pandemie covid-19 a počty jednotek pomalu 
klesají. Je ovšem patrné, že ubývají zejména 
jednotky s nižší předchozí aktivitou a od 
neprofesionálních hostitelů. 

V porovnání s jinými evropskými městy se 
Praha řadí mezi města s menším celkovým 
počtem jednotek, ale vyšším komerčním 
zaměřením. Zatímco v počtu jednotek na 
obyvatele se řadí na poslední příčky mezi Vídní 
a Berlínem, v poměru počtu celých bytů na 
celkové nabídce či v průměrném počtu jednotek 
na hostitele zaujímá přední příčky. Poměrně 
zajímavá je i cena jednotek na noc, kde Praha 
představuje město s největším rozdílem mezi 
cenou průměrnou a střední hodnotou. 

Podíl na bytovém fondu od roku 2018 také 
významně poklesl. Zatímco v roce 2018 
zaujímaly byty či domy nabízené na Airbnb 
1,4 % celkového bytového fondu, v červenci 
roku 2021 to bylo jen 0,7 %. Koncentrace do 
centrálních částí města je však stále silná 
a v katastrálních území Starého Města, 
Nového Města či Josefova se hodnoty 
pohybují od 8 do téměř 15 %. Od počátku 
roku 2020 je patrný nárůst počtu bytů 
k dlouhodobému pronájmu na stránkách 
Sreality, který oproti roku 2018 převážil o 
téměř 40 nabídku bytů na stránkách Airbnb. 

Jak se vyvíjela nabídka jednotek Airbnb a její 
podíl na bytovém fondu i turistické nabídce 
rostl (zejména do konce roku 2019), objevovaly 
se i snahy o regulaci negativních dopadů 
tohoto vývoje. Ty zahrnovaly zejména 5 
základních oblastí: (1) šedá zóna ekonomiky, 
(2) nerovné podmínky v podnikání, (3) 
snížení kvality života obyvatel v okolí 
pronajímaných bytů, (4) snížení dostupnosti 
bydlení a (5) bezpečnostní rizika. 

Na úrovni Evropské unie dochází také 
k dlouhodobému tlaku od jednotlivých měst 
na přijetí společné legislativní úpravy. Jedním 
z významných úprav by mělo být přijetí 
celoevropských pravidel obsažených v rámci 
Aktu o digitálních službách. Podobně se snaží 
regulovat činnosti Airbnb a jiných podobných 
platforem i jednotlivá města. Jedná se např. o 
nutnost registrace jednotek nabízených jako 
krátkodobé ubytování, omezení maximální doby 
v roce, po kterou mohou být jednotky nabízeny 
nebo snahy o to, aby jednotlivé platformy 
sdílely svá data o nabízených jednotkách 
s místními úřady. Většina regulací se týká přímo 
majitelů daných jednotek, digitální platformy 
nabízející ubytování na svých stránkách jsou 
většinou považovány za zprostředkovatele, 
který by měl napomoci dané regulace dodržovat 
(např. sdílením dat a informací a jejich jasným 
zviditelněním na svých stránkách). 

STRUKTURA A VÝVOJ AIRBNB V PRAZE

V červenci 2021 bylo na stránkách Airbnb nabízeno 
necelých 7 tisíc jednotek s více než 18,5 tis. lůžky. 
Z těchto jednotek bylo přibližně 10 % aktivních 
v posledních 3 měsících. Nabízené jednotky byly 
v Praze provozovány téměř 3,5 tis. hostiteli. 
V průměru tak jeden hostitel v Praze provozuje 
přibližně 2 jednotky.

Téměř 76 % nabídky Airbnb zaujímají celé byty či 
domy, které v průměru disponují 2,8 lůžky. Soukromé 
pokoje a sdílené pokoje dohromady představují cca 
10 % celkové nabídky, tyto pokoje jsou však často 
součástí různých druhů turistického ubytování jako 
jsou hostely, hotely, bed & breakfast apod. 

Jednotky Airbnb se v Praze soustředí zejména do 
historického centra a jeho okolí. Nejvytíženějšími 
katastrálními územími jsou Staré Město, Nové Město, 
Malá Strana a Josefov. V oblasti vnitřního města 
je dále vyšší množství jednotek na Vinohradech, 
Žižkově, Smíchově, na území Holešovic a Karlína. 
V těchto částech je i nejvyšší počet aktivních 
jednotek, celých bytů a počet hostitelů provozujících 
10 a více jednotek.  

Nejčastěji mají nabízené jednotky 1 nebo 2 ložnice 
a maximálně ubytovávají 2 nebo 4 hosty. Celé byty 
jsou většinou ve formě studií, s 1 nebo 2 ložnicemi. 

54 % celých bytů ubytovává maximálně 2 nebo 
4 hosty. V nabídce je ale i dalších více než 1 tis. 
Bytů, kde je možné ubytovat 6, 8 či 10 a více hostů.  
V průměru mají jednotky nabízené v Praze 2,7 lůžka. 

Praha má podobný absolutní počet jednotek 
nabízených na Airbnb jako je např. v Kodani či 
v Mnichově  V přepočtu na počet obyvatel města 
se však Praha řadí spíše nižší mezi Vídeň a Berlín. 
Mezi zkoumanými městy Praha vyniká zejména 
v poměru celých bytů a v průměrném počtu jednotek 
na hostitele. Tedy v ukazateli komerčního využití. 
Vyšší je také průměrná cena ubytování za noc, avšak 
při pohledu na cenu mediánovou se Praha řadí 
z vybraných měst s Vídní a Berlínem na nižší příčky. 

Od března roku 2016 počet jednotek nabízených na 
stránkách Airbnb významně narůstal až do konce 
roku 2019, který zatím představuje vrchol v počtu 
nabízených jednotek. Přibližně od března 2020 
zažívá Airbnb strmý pokles v nabídce až do června 
2021. V červenci 2021 bylo nabízeno přibližně o ½ 
méně jednotek, než tomu bylo v prosinci roku 2019.

Podobný vývoj jako počet nabízených jednotek je 
patrný i u vývoje počtu recenzí reprezentujících 
pobyty v jednotkách a ve vývoji počtu hostitelů. 
Tyto dvě časové řady také ukazují na skutečnost, 
že jednotky, které na stránkách Airbnb zůstávají, 
jsou zejména ty, které jsou více navštěvovány a jsou 
provozovány „zkušenějšími“ hostiteli. 

Oproti tomu počty jednotek mezi lety 2018 a 2019 
narůstaly, a to zejména v centrálních částech města. 
Mezi lety 2019 a 2021 dochází k významným 
poklesům, a to téměř na celém území Prahy. Největší 
poklesy byly zaznamenány na Novém Městě, 
Vinohradech a Žižkově. 

K významnému poklesu došlo i v celkové aktivitě 
jednotek. Zatímco v červenci 2018 bylo aktivních 
62 % jednotek a v roce 2019 to bylo 63 % 
nabízených jednotek, ve stejném měsíci roku 2021 
byla celková aktivita jen 10 %.

VZTAH JEDNOTEK AIRBNB A BYTOVÉHO FONDU PRAHY

Od roku 2018 se podíl bytů nabízených na Airbnb na 
celkovém bytovém fondu snížil z 1,4 % (a z 1,6 % 
v roce 2019) na 0,7 % v červenci roku 2021. 

Stále ale nejvyšší hodnoty dosahuje podíl na 
bytovém fondu v historickém centru Prahy, zejména 
v katastrálních územích Starého Města (14,5), 
Josefova (9 %), Nového Města (8,5 %) a Malé Strany 
(5,6 %). 
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Na rozdíl od roku 2018 byla nabídka bytů na Airbnb 
o téměř 60 % vyšší než nabídka bytů k pronájmu 
na Sreality. V roce 2021 se poměr obrátil a nabídka 
bytů a rodinných domů k pronájmu je na Sreality o 
více než 40 % vyšší než nabídka Airbnb. 

V letech 2017 až 2019 nabídka bytů ke 
krátkodobému ubytování na Airbnb i nabídka bytů 
k dlouhodobému pronájmu přes Sreality narůstá. 
Ke zlomu dochází v srpnu 2020, kdy nabídka bytů 
k pronájmu na Sreality začíná převyšovat nabídku 
bytů na Airbnb, která i nadále klesá. 

Pravděpodobně tedy došlo k přesunu části bytů 
z nabídky Airbnb na trh dlouhodobého pronájmu. 
Avšak vzhledem k náznakům růstu v posledních 
měsících lze očekávat opětovný rychlý růst nabídky 
Airbnb při rostoucí návštěvnosti Prahy.

REGULACE AIRBNB 

Vzhledem k rychlému růstu nabídky jednotek 
Airbnb v Praze do roku 2019 a jejich větší hustotě 
v historickém centru města, docházelo k průběhu 
let k intenzivnímu vnímání některých negativních 
dopadů tohoto rozvoje. To vyvolalo také potřebu 
regulace těchto služeb, a to zejména ve třech 
oblastech: šedé ekonomiky, nerovných podmínek 
v podnikání, kvality života dotčených rezidentů, 
dostupnosti bydlení a bezpečnosti. 

Od roku 2018 byly na území České republiky přijaty 
dvě základní novely zákonů v oblasti narovnání 
podnikatelského prostředí (jednotky Airbnb byly 
zařazeny mezi ubytování, z nichž musí být odváděny 
poplatky z pobytu) a v oblasti poskytování informací 
(živnostenský úřad má pravomoc požadovat po 
digitálních platformách informace o nabízených 
jednotkách).

Na úrovni Evropské unie došlo od roku 2018 
k posunu ve vnímání digitálních platforem jako 
celku a je očekáváno přijetí celoevropských pravidel 
v rámci Aktu o digitálních službách, který se 
zaměřuje na regulaci digitálních platforem různého 
typu. 

Z příkladu čtyř evropských měst jsou patrné 
posuny ve vnímání krátkodobých ubytování 
a postupné zpřísňování pravidel pro jejich 
fungování. Města přistupují nejen k omezování 
počtu dnů v roce, po které je možné jednotky 
nabízet, ale také k vydávání plošných registračních 
licencí, na základě kterých omezují i přítomnost 
a růst jednotek v určitých částech města 
(více viz shrnující tabulka → Příloze P.01). Úspěšnost 
a schopnost vymáhání těchto regulací je však 
diskutabilní. 

6. PŘÍLOHY
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Datum stažení dat Zdroj datové sady Webové stránky datových sad

rok měsíc den 

2016 3 21 Tom Slee http://tomslee.net/airbnb-data

2017 9 22 Tom Slee http://tomslee.net/airbnb-data

2018 4 21 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2018 7 31 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2018 8 27 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2018 9 20 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2018 10 18 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2018 11 21 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2018 12 21 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 1 29 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 2 18 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 3 28 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 4 27 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 5 28 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 6 29 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 7 28 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 8 31 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 9 30 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 10 29 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 11 30 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2019 12 31 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2020 2 28 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2020 3 22 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2020 4 30 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2020 5 30 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2020 6 30 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2020 10 9 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2020 11 10 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2020 12 21 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2021 1 20 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2021 2 20 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2021 3 13 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2021 4 21 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2021 6 27 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

2021 7 13 Inside Airbnb http://insideairbnb.com/get-the-data.html

IPR Praha 2021 / data: Inside Airbnb 2021
P.01 Přehled časové řady dostupných datových sad jednotek Airbnb v Praze v letech 2016 až 2021

Regulace Amsterdam Paříž Barcelona Vídeň Praha

Registrační požadavek ANO ANO ANO ANO NE

Časový limit 30 dní/rok 120 dní/rok NE NE NE

Prostorové limity / limity počtu hostů max. 4 hosté NE 15 (resp. 4) do 10 postelí NE

Podléhá turistické/městské dani ANO ANO ANO ANO ANO

Kvantitativní nebo geografická omezení ANO NE ANO ANO NE

Kontrola a vymáhání (inspektoři + analytici) ANO (70+3) ANO (35+0) ANO (30+40) ANO NE

Sdílení údajů s veřejnými orgány *) NE ANO ANO ANO ANO

Pokuty pro hostitele do €21 750 do €80 000 € 30 000 až €50 000  —

Pokuty pro platformy  — až €50 000 za zápis €30 000 - €600 000  — až €40 000

IPR Praha 2021 / data: Colomb, Mareira de Souza 2021
P.02 Přehled regulací krátkodobých ubytování v soukromí ve vybraných evropských městech
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SOUVISEJÍCÍ LEGISLATIVA

Obecně platné předpisy a nařízení jsou uváděny v posledním 
platném znění ve znění pozdějších předpisů, pokud není 
uvedeno jinak.

Zákony

Zákon č. 565/1990 Sb., o místních poplatcích, znění od 1. 1. 
2021. 

Zákon č. 159/1999 Sb., o některých podmínkách podnikání v 
oblasti cestovního ruchu

Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání

Návrhy legislativních změn

Sněmovní tisk č. 1007/0, Návrh poslanců Petra Dolínka, 
Jana Hamáčka, Jana Birke, Aleny Gajdůškové a dalších na 
vydání zákona o podmínkách poskytování sdíleného uby-
tování distančním způsobem prostřednictvím digitálních 
platforem. Dostupné z https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.
sqw?O=8&CT=1007&CT1=0

Sněmovní tisk č. 946/0, Návrh Zastupitelstva hlavního města 
Prahy na vydání zákona, kterým se mění zákon č. 455/1991 
Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský zákon), ve 
znění pozdějších předpisů. https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.
sqw?O=8&CT=946&CT1=0. 

European Commission. Brussels, 15. 12. 2020. COM (2020) 
825 final. 2020/0361 (COD). Proposal for a REGULATION 
OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL on a 
Single Market For Digital Services (Digital Services Act) and 
amending Directive 2000/31/EC. Available at https://eur-lex.
europa.eu/legal-content/en/TXT/?qid=1608117147218&uri=-
COM%3A2020%3A825%3AFIN. 
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