DOSTUPNOST A KVALITA BYDLENI V PRAZE:
DVE NOVE STUDIE ANALYZUJICI STAV
A DOSAVADNIVYVOJ

Zdenka Havlov4, Jan Sykora

Cldnek predstavuje dvé nové studie z dilny Institutu pldnovdni a rozvoje hl. m. Prahy, které se zaméFuji na analyzu dostupnos-
ti bydleniv Praze a zkoumaji dva klicové aspekty: stav obecniho bytového fondu a krdtkodobého ubytovdni'v soukromi. Prvni
studie ,Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v Praze — Aktualizace 2023" analyzuje pocet, strukturu a vyuzivdni obecnich
bytd. V Praze je priblizné 29 841 obecnich bytd, coZ predstavuje 4,3 % z celkového bytového fondu, avsak jejich pocet vlivem
privatizace dlouhodobé klesd. Druhd studie ,Airbnb v Praze: Analyza stavu a vyvoje krdtkodobého ubytovdni” sleduje vyvoj
nabidky na platformé Airbnb mezi lety 2018 a 2023. Ukazuje, Ze vétsina téchto nabidek se koncentruje v centru Prahy, coz
ovlivriuje dostupnost bydleni pro mistni obyvatele. Obé studie jsou podkladem pro méstskd rozhodnuti a jsou prekldddny do
angli¢tiny pro Sirsi pristupnost. Institut navic vytvoril interaktivni mapu s pribéhem s ndzvem ,Praha na jednu noc’, kterd zob-
razuje dopady krdtkodobych prondjm(. Oba tyto vystupy maji za cil umoznit kvalitni rozhodovdni o rozvoji hlavniho mésta
a prispét do diskuse o velmi aktudini problematice dostupného bydlent.

Uvod

Dostupnost a kvalita bydleni jsou jed-
némi z nejvétsich vyzev, které dnes
mésta, vCetné Prahy, Celi. Bydleni totiz
predstavuje zasadni prvek kvality Zivota
a spokojenosti obyvatel. Pfistup k ce-
nové dostupnému bydleni viak v Praze
zUstdva omezeny, coz potvrzuje, zZe je
pouze 24 % Prazand, ktefi se domnivaji,
Ze bydleni v jejich mésté je cenové do-
stupné - vyrazné pod celoevropskym
pramérem 35 % [Brabec et al., 2021].
Praha se, stejné jako jiné metropole
Evropy a mésta v CR, potyka s problé-
my zapficinujicimi nedostupnost by-
dleni. Ceny bytl zde v posledni dobé
strmé rostou, a to zejména v dUsledku
(1) nedostatecného objemu nové bytové
vystavby, (2) problematické distribuce
bytového fondu, kdy ceny bydleni od-
razeji spise koupéschopnost a financni
moznosti investor(i neZ pfijmovou rea-
litu béznych Prazand, (3) pokracujici
privatizace a snizeni poctu obecnich
byt(i a absence vefejné bytové vystav-
by, (4) postaveni Prahy a jejiho zazemi
jako nejvyznamnéjsiho imigracniho re-
gionu v CR a (5) sociodemografickych
zmén, jejichz dasledkem jsou zejména
snizovani primeérného poctu clenli do-
macnosti a rdst poctu jednoclennych
domécnosti (seniorskych nebo mladych
singles) [IPR, 2021].

Institut planovani a rozvoje hl. m. Pra-
hy (IPR) je pfispévkova organizace zfi-
zena hlavnim méstem Prahou. Jednim

z hlavnich poslani instituce je ziskdvat
a analyzovat informace, které umoz-
ni kvalifikovand rozhodnuti v oblasti
méstského rozvoje. Dalsim dulezitym
cilem je také dostupné bydleni, na které
Praha v posledni dobé zaméfila své Usili
prostrednictvim intenzivniho sbéru dat
a vytvéreni strategickych a analytickych
dokument.

V roce 2021 byla Radou hlavniho mésta
Prahy schvélena Strategie rozvoje byd-
leni v hl. m. Praze, ktera klade za cil:

,Praha se stane méstem s aktivné fizenou
bytovou politikou a dostatecnou nabid-
kou kvalitniho, dlouhodobé udrzitelného
a predevsim financné dostupného bydle-
ni, k némuz budou mit pristup obyvatelé
vsech socidlnich vrstev[IPR, 2021, str. 8]

IPR dlouhodobé monitoruje aktudlni
developerské projekty bytovych domd
a v roce 2024 vznikly dvé nové analyzy,
které se zabyvaji tématy kratkodobého
ubytovani v soukromi a obecniho byto-
vého fondu.

Obecni bytovy fond Prahy

Zpracovani studie Stav a vyvoj obecni-
ho bytového fondu v Praze — Aktuali-
zace 2023 [Sykora et al., 2024] vychazi
z usneseni Rady hl. m. Prahy ¢. 40 ze
dne 17. 1. 2022 k navrhu na pravidelny
monitoring stavu a vyvoje bytového
fondu v majetku hl. m. Prahy svéfeného

Statutem hl. m. Prahy (obecné zdvaznd
vyhlaska ¢ 55/2000 Sb. hl. m. Prahy)
méstskym ¢astem.

Studie je tfeti aktualizaci analyzy zamé-
fené na sbér a vyhodnoceni informaci
o stavu a vyvoji obecniho bytového fon-
du v Praze. Cilem studie je primarné po-
stihnout aktualni velikost, strukturu
a zpusob vyuzivani prazského obec-
niho bytového fondu jak svéfeného
méstskym ¢astem Prahy (MC), tak ve
spravé hl. m. Prahy. Sifeji se vénujeme
také prostorovému rozmisténi obec-
niho bytového fondu v ramci uzemi
Prahy. Studie vychdzi z dat dotazniko-
vého 3etieni mezi MC a dat ziskanych
od Magistratu hl. m. Prahy (MHMP).
Udaje se vztahuiji ke kvétnu 2023. Dlou-
hodobé sledovani obecniho bytového
fondu je klicové pro nastaveni kvalitni
bytové politiky a efektivnéjsi a disled-
néjsi spravu svéfeného i nesvéreného
bytového fondu.

Na Uzemi Prahy se nachézi celkem
29 841 obecnich byti, z nichz tfi ¢tvr-
tiny spravuji MC a zbyla ¢tvrtina je ve
sprdvé MHMP. Na jeden obecni byt
tak v rdmci Prahy pfipada 45 obyva-
tel a obecni byty tvofi pfiblizné 4,3 %
z celkového objemu bytového fondu.
V poslednich letech, kdy jsme svédky
dynamického rlstu cen nemovitosti
a zvySovani nedostupnosti bydleni, je
patrna snaha mésta o obrat v pfistupu
k bytové politice, kdy by jiz nemélo do-
chazet ke snizovani obecniho bytového
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Zdroj: IPR Praha, 2023; MHMP, 2019, 2021; Némec, 2019

Zdroj: €SU, 2023; IPR Praha, 2023
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Obr. 1: Vyvoj poctu obecnich bytd v Praze

fondu. Navzdory témto snahdam vsak
stale dochazi ke snizovani obecniho
bytového fondu misto jeho navyso-
vani (obr. 1). DGvodem poklesu poctu
obecnich byt( je predevsim pokracujici
privatizace a velmi pomalé tempo na-
vysovani obecniho bytového fondu jak
formou nové rezidencni vystavby, tak

ziskanim novych byt formou odkupu.
Pozitivnim zjisténim je nicméné velmi
vyrazné snizeni tempa Ubytku bytové-
ho fondu.

Mira neobsazenosti obecnich byt
¢ini 7,4 %. Vyssi mira neobsazenosti je
u bytl svéfenych MC nez u bytd ma-

gistratnich. Jednozna¢né necastéjSim
ddvodem neobsazenosti je probihajici
¢i potrebna rekonstrukce bytd. Byty se
zjiSténym ucelovym urcenim jsou nej-
Castéji vyuzivany jako socialni bydleni,
jako bydleni pro podporované profe-
se, bydleni pro seniory ¢i jsou prona-
jimany za trzni najemné. K projevim
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Obr. 2: Pocet a podil obecnich byt ve spravé MC a MHMP v roce 2023
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problematického nakladani s obecnim
bytovym fondem Ize fadit skute¢nost, ze
u téméf poloviny obecnich bytl ne-
bylo zjisténo, na zakladé jaké potreby
najemnik obecni byt uziva.

Odlisnosti v prostorovém rozmisténi
obecnich bytd na urovni MC jsou po-
mérné vyznamné (obr. 2). Prostorovou
diferenciaci ovliviuje zejména dlouho-
doby historicky vyvoj, populacni veli-
kost méstskych &asti, pfistupy jednotli-
vych méstskych Casti k bytové politice
a souvisejici strategie nakladani s obec-
nim bytovym fondem. Téméi 80 %
vSech prazskych obecnich byti se
soustiedi na GUzemi 12 méstskych
casti. Nejvice obecnich bytd se nachazi
na Uzemi MC Praha 10, Praha 14 a Pra-
ha 2.V pfipadé podilu na celkovém by-
tovém fondu jsou obecni byty nejvice
zastoupeny v MC Praha 14, Praha 19
a Praha 17. Magistratni byty se vice
koncentruji na Uzemi mensiho poctu
méstskych ¢asti nez byty svérené mést-
skym ¢astem.

Kratkodobé ubytovani
v soukromi

Institut vypracoval prvni analyzu krat-
kodobych pronajmG v soukromi v roce
2018, jeji sou¢asnd podoba pod ndzvem

Airbnb v Praze: Analyza stavu a vyvoje
kratkodobého ubytovani v soukromi
2018-2023 [Sykora, 2024] je treti aktua-
lizaci, ve které jsou doplnéna data za
roky 2022 a 2023.

Kratkodoba ubytovéni v soukromi na-
bizena pres internetové platformy jsou
globalné rozsitenym fenoménem, nic-
méné mohou vyrazné dopadat na lo-
kélni fyzické a socidlni prostfedi mést.
Evaluace stavu a vyvoje kratkodobého
ubytovani mudze prispét k nastaveni
vhodného pfistupu vefejné spravy k roz-
voji a regulaci tohoto odvétvi sluzeb, ale
i ke zmirnéni jeho negativnich dopadd.
Studie zkouma fenomén kratkodobé-
ho ubytovani v soukromi v Praze mezi
roky 2018 a 2023 na prikladu platformy
Airbnb. Publikace si priméarné klade za cil
analyzovat strukturu nabidek Airbnb,
jejich prostorové rozmisténi a casovy
vyvoj. Dal$im cilem je vyhodnotit po-
staveni Airbnb ve vztahu k vybranym
slozkam mésta - konkrétné obyvatel-
stvu, bytovému fondu a tradi¢nim uby-
tovacim sluzbam. Poslednim cilem je
vytvoreni prehledu legislativy ovliv-
nujici Airbnb v Praze a popsani piikladi
pristupl k regulaci této sluzby ve vy-
branych evropskych méstech. Analyza
pracuje primarné s vefejné pfistupnymi
daty o nabidkach Airbnb z webu Inside
Airbnb. Studie vznikla v dobé postupné-

ho ozZivovéni cestovniho ruchu v Praze
po obdobi pandemie covid-19. Pravé
pandemie a jeji dopady se projevily jako
klicovy faktor ovliviiujici nabidku Airbnb
ajeji vyvoj.

V bfeznu 2023 se v Praze nabizelo
7 930 jednotek Airbnb, z nichZ bylo
téméF 70 % aktivnich. Pocet nabidek
vyznamné poklesl v dobé pandemie
covid-19 spolu s propadem intenzity
cestovniho ruchu (obr. 3). S odeznénim
pandemie a opétovné zesilujici intenzi-
tou turismu pocet nabidek opét narusta.
Vétsina nabizenych jednotek ma dlou-
hodobé formu pronajmu celého bytu.
Airbnb ma v Praze vysoce komer¢ni po-
vahu, kdy na jednoho hostitele pfipada
prondjem 2,8 jednotek. Témér 80 % jed-
notek zéroven nabizeji hostitelé, ktefi
v Praze pronajimaji dvé a vice jednotek
(tzv. multihostitelé). Nabidky prondjmu
prostfednictvim Airbnb se extrémné
koncentruji do centra Prahy, zejména do
jejiho historického jadra (obr. 4).Vtomto
Uzemi bézné tvori nabidky Airbnb pres
desetinu bytového fondu.

Pfestoze pandemie covid-19 vyraz-
né utlumila celkovy objem nabidek
Airbnb v Praze, zasadné nepromeénila
jejich charakter. Charakteristiky Airbnb
s potencidlem nejzavaznéjsich negativ-
nich dopadi na mésto a jeho obyvatele
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Obr. 3: Pocet jednotek nabizenych na Airbnb od dubna 2018 do bfezna 2023
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Zdroj: CSU, 2021; Inside Airbnb 2023
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Obr. 4: Pocet jednotek nabizenych na Airbnb na 1 000 obyvatel podle katastralnich tzemi v bfeznu 2023

pretrvavaji, ¢i dokonce posiluji - zin-
tenziviiuje se prostorova koncentrace
do centra Prahy, dlouhodobé dominuje
nabidka pronajmu celych byt a posilu-
je Cisté komercni povaha Airbnb. Spolu
s trendem rlstu poc¢tu nabidek v po-
slednich nékolika mésicich pravdépo-
dobné dojde k vyrovnani objemu nabid-
ky s hodnotami pfed pandemii. Pokud
se nezméni soucasné vyvojové trendy
charakteru nabidek, Ize do budoucna
ocekavat zintenzivnéni negativnich do-
padl Airbnb na mésto a jeho obyvatele.

V Cesku v soucasnosti neexistuji pra-
vidla specificky zaméfena na sektor
kratkodobych pronajmi. Na fungo-
vani Airbnb se nicméné vztahuje plat-
na legislativa, zvlasté kdyz Ize nabidku
Airbnb definovat jako poskytovani uby-
tovacich sluzeb. V tomto pfipadé vzni-
kaji pro provozovatele téchto sluzeb (tj.
hostitele) zakonné povinnosti, napfiklad
z hlediska Zivnostenského zakona, sta-
vebniho zdkona ¢i zdkona o mistnich
poplatcich. Primarnim problémem
regulace Airbnb tedy neni nevyhovu-
jici legislativa, ale spiSe nedostatecna
a obtizna vymahatelnost existujicich
zékonnych povinnosti. Jednou z pficin

tohoto nevyhovuijiciho stavu je nedo-
statek kvalitnich informaci o Airbnb.
Na zavedeni efektivnich nastroju evi-
dence a zefektivnéni dodrzovani plat-
nych zdkon(l v soucasnosti cili vznikajici
novela zékona o nékterych podminkach
podnikani v oblasti cestovniho ruchu.
K lepsimu zacileni regulace Airbnb dle
potfeb konkrétnich mést a obci by dale
mohla pfispét novela Zivnostenského
zakona predlozend hlavnim méstem do
Poslanecké snémovny Parlamentu CR.

Zaver

Obé zminéné studie slouZi jako dulezi-
ty podklad pro rozhodovéni o rozvoji
hlavniho mésta a maji za cil pfispét do
diskuse o velmi aktualni problematice
dostupného bydleni. Institut planovani
a rozvoje hl. m. Prahy plénuje tato téma-
ta dlouhodobé sledovat a studie aktuali-
zovat kazdé dva roky. Aby byly vysledky
co nejdostupnéjsi Sirokému okruhu uzi-
vateld, jsou oba materialy prekladany do
angli¢tiny. Pro pfiblizeni problematiky
kratkodobého ubytovéni v soukromi PR
rovnéz vytvofil tzv. mapu s pfibéhem
s nazvem Praha na jednu noc, ktera vi-

zudlné vysvétluje klicové aspekty tohoto
fenoménu.*

Analyzy mohou byt cennym zdrojem
informaci i pro dalsi mésta v Cesku a za-
hranici, kterd Celi podobnym problé-
mdm s dostupnosti bydleni a regulaci
kratkodobych pronajmd. Data a postu-
py z téchto studii mohou poslouzit
jako inspirace pro podkladové analyzy,
napfiklad pfi planovéni nové vystavby,
spravé obecniho bytového fondu nebo
zavadéni opatfeni ke snizeni negativ-
nich dopadl kratkodobych pronajmu
na dostupnost bydleni. Studie také mo-
hou napomoci pfi tvorbé strategickych
dokumentl a dlouhodobych pland na
Urovni statu ¢i regiond, které by reago-
valy na sociodemografické zmény a pfiliv
novych obyvatel. Navic mohou poskyt-
nout cennd data pro akademicky vy-
zkum a srovnavaci studie, které hledaji
nové pfistupy k feSeni bytové krize ve
stfedoevropskych metropolich.

Tématlm dostupného bydleni se Pra-
ha planuje vénovat i v roce 2025. IPR
bude publikovat aktualizaci studie ana-
lyzujici soucasné developerské projekty
bytovych dom(i a poprvé také analy-

*Dostupné v ¢eském jazyce na uap.iprpraha.cz/storymap/praha-airbnb a v anglickém na uap.ipraha.cz/storymap/prague-airbnb.
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zu rezidencni segregace. Autofi oceni

zpétnou vazbu a podnéty od ¢tenait
¢asopisu U&UR na uap@ipr.praha.eu.
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ENGLISH ABSTRACT

Affordability and Quality of Housing in Prague: Two New Studies Analysing Current Situation and Development,
by Zderika Havlova, Jan Sykora

The article presents two new studies by the Prague Institute of Planning and Development (IPR Prague). They focus
on the analysis of housing affordability in the capital city of Prague and examine two key aspects: the situation of
the municipal housing stock and short-term private accommodation. The first study, “Situation and Development of
Municipal Housing Stock in Prague - Update 2023’ analyses the number, structure and use of municipal housing. There
are approximately 29,841 municipal flats in Prague, representing 4.3% of the total housing stock, however, their number
has been decreasing over time due to privatisation. The second study “Airbnb in Prague: Analysis of the situation and
development of short-term accommodation” tracks the evolution of supply on the Airbnb platform between 2018 and
2023. It shows that most of these offers are concentrated in the centre of Prague, which affects the availability of housing
for residents. Both studies serve as a basis for the city decision-making process and have been translated into English for
wider accessibility. In addition, the Institute has created an interactive story map called “Prague for a Night” that shows
the impacts of short-term rentals. Both of these outputs aim to support quality decision-making on the development of
capital and contribute to the debate on the very topical issue of affordable housing.
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