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Abstract

Turisticky ruch vyznamné ovliviluje ekonomicky rozvoj mést, ale jeho rostouci
intenzita pfispiva k ristu cen nemovitosti a najmu, coz zvySuje tlak na dostupnost
bydleni. Tento fenomén je obzvlast€¢ vyrazny v turisticky exponovanych
evropskych metropolich. Cilem prace bylo zhodnotit vliv turistického ruchu na trh
s nemovitostmi ve vybranych evropskych méstech v obdobi let 2014 az 2023.
Konkrétni diiraz je kladen na vyvoj cen na4jml a nemovitosti (méfeno cenou za m?)
a na souvislost mezi intenzitou turistického ruchu a dostupnosti bydleni. Pouzity
byly korelacni a regresni metody, obsahova analyza a waveletova analyza,
aplikované na celkova i1 oCiSténd data. Vysledky ukazaly silny vliv turistického
ruchu na riist cen v méstech, jako jsou Praha, Barcelona a Benatky, zatimco Berlin
a Londyn vykézaly slabsi vazbu diky pfisn¢jSim regulacim. Efektivni opatient,
zejména v Barcelong, dokdzala ¢astecné zmirnit dopady, avSak pietrvavaji vyzvy v
dostupnosti bydleni. Hlavnimi limity vyzkumu byla absence o¢isténi dat o inflaci a
omezeni na linearni vztahy. Prace pfinasi cenné poznatky pro tvorbu méstskych
politik a podporu udrzitelného rozvoje.
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Uvod

Turisticky ruch je jednim z nejvyznamnéjSich odvétvi globalni ekonomiky, pficemz jeho
vliv na regionalni a lokalni trhy nemovitosti je v poslednich letech stale patrnéjsi (Zhang and
Yang, 2021). Piiliv turistt do populdrnich destinaci, jako jsou Praha, Berlin, Benatky,
Barcelona a Londyn, vyrazné ovliviiuje dostupnost bydleni, riist cen nemovitosti a celkovou
ekonomickou stabilitu mistnich komunit (Cunha and Lobao, 2022). Tento fenomén je dale



umocnén narustem kratkodobych prondjmi prostfednictvim platforem jako Airbnb a Booking,
které méni tradi¢ni dynamiku nabidky a poptavky na realitnim trhu (Gonzalez-Perez, 2020).

Vyzkumy naznacuji, ze ndrst cen nemovitosti v turisticky atraktivnich oblastech neni
zpusoben pouze poptavkou po turistickych sluzbach, ale také nedostatecnou regulaci trhu
s kratkodobymi prondjmy (Elorrieta et al., 2022). Naptiklad Barcelona a Palma reagovaly na
tyto vyzvy zavedenim piisnych regulacnich opatieni, jejichz cilem je omezit negativni dopady
na mistni obyvatele a stabilizovat realitni trh (Wu et al., 2021). Otazka efektivity téchto opatieni
vsak zlstava predmétem odbornych diskusi (Cunha and Lobao, 2021).

Cilem této préace je zhodnotit vliv turistického ruchu na trh s nemovitostmi ve vybranych
evropskych méstech v obdobi let 2014 az 2023. Konkrétni diraz je kladen na vyvoj cen najmil
a nemovitosti (méfeno cenou za m?) a na souvislost mezi intenzitou turistického ruchu
a dostupnosti bydleni. Pro dosazeni tohoto cile byly definovany nasledujici vyzkumné otazky:

VOLI: Jaky vliv ma turisticky ruch na riist cen nemovitosti a dostupnost bydleni v turisticky
exponovanych méstech?

V poslednich letech rostou ceny nemovitosti v turistickych destinacich vyrazné rychleji nez
v ostatnich méstech, a to predevsim kvuli rostouci poptavce po kratkodobych pronajmech, jako
jsou Airbnb a Booking. Tato otazka je klicova pro pochopenti, zda a jak velky vliv ma turisticky
ruch na rlst cen bydleni a jestli opravdu piispiva k vytlacovani mistnich obyvatel. Odpovédi na
tuto otdzku pomohou nejen identifikovat specifika vlivu turismu na trh s nemovitostmi, ale také
ukdzou, jak zasadni roli hraje turisticky ruch ve vytvateni dostupného bydleni v populérnich
destinacich.

VO2: Jaké ekonomické a socialni diisledky pocituji mistni komunity v dusledku zvysené
turistickeé poptavky po bydleni?

Turisticky ruch nema vliv jen na ceny nemovitosti, ale také na zivotni uroven a socidlni
strukturu mistnich komunit. Diky vy$§im cendm a zménam v dostupnosti bydleni se z mést
vytraci ptivodni obyvatelstvo, a to ¢asto vede k tzv. gentrifikaci — méstské ¢asti se proméiu;ji
na oblasti orientované na turisty s komercnimi pronajmy a luxusnimi sluzbami. Tato otdzka se
zamé&fuje na Sirsi ekonomické a socialni dopady turismu, které zahrnuji vy3$si néklady na Zivot,
tlak na infrastrukturu a zmény v pracovnich pftilezitostech. Odpovédi pomohou pochopit, jak
zasadni dopady muze mit turismus na kvalitu Zivota a stabilitu mistnich komunit.

VO3: Jaké pristupy a regulace v oblasti kratkodobych prondjmii a trhu s nemovitostmi
pouzivaji evropské destinace k zvladnuti dopadii turistického ruchu a jak jsou efektivni?

S rostoucimi problémy spojenymi s turistickym ruchem pfichazeji néktera mésta s novymi
regulanimi pfistupy napi. omezeni kratkodobych pronajmi, zavedeni turistickych poplatki,
regulace najemného. Tato otdzka zodpovida, jaka opatieni jednotliva mésta piijimaji, jaké byly
jejich vysledky a zda tato opatieni skute¢né pomohla zmirnit negativni vlivy turismu. Odpovédi
mohou nabidnout hodnotné poznatky pro dalSi mésta, ktera bojuji s podobnymi problémy,
a mohou pfispét k identifikaci efektivnich regulaci, které by mohly byt aplikovany i jinde.

Prace vyuziva kvantitativni analytické metody, vcetn¢ korela¢ni a regresni analyzy, k
posouzeni vztahu mezi intenzitou turistického ruchu a cenami nemovitosti. Déale zahrnuje



kvalitativni analyzu regulac¢nich opatfeni na zaklad€ dostupné literatury a pfipadovych studii z
vybranych destinaci.

Literarni reserse

Priliv turisti do populérnich destinaci, jako jsou Praha, Berlin, Benatky, Barcelona a
Londyn, vyrazné¢ ovliviiuje dostupnost bydleni. Tento efekt je obzvlasté patrny v méstech, ktera
dlouhodobé celi nadmérnému turistickému zatizeni, coz je zplsobeno rostouci oblibou
kratkodobych prondjmu. Napiiklad v italském mésté¢ Matera vedlo rychlé zvyseni turistické
poptavky k ekonomickym i socidlnim problémiim, v¢etné ristu cen nemovitosti a vytlaCovani
mistnich obyvatel (D’Armento, 2024). Obdobna situace byla zaznamenana v Santa Marta,
Kolumbii, kde prostorové interakce mezi turistickymi aktivitami a realitnim trhem ovlivnily
dostupnost bydleni pro mistni obyvatele (Garza and Ovalle, 2019).

Riist cen nemovitosti v turisticky atraktivnich destinacich je vyznamnym fenoménem, ktery
ovliviluje jak vlastnicky, tak najemni trh. Tento efekt je obzvlasté patrny v ekonomikach s
vysokou zévislosti na turistickém ruchu, jak ukazuji Zhang and Yang (2021) ve své studii na
Islandu. Autofi identifikovali transmisni kanaly, prostfednictvim kterych turistickd poptavka
ovliviluje rast cen bytd i ndjma, pficemz Soky v turistickém ruchu maji pfimy dopad na
dynamiku realitniho trhu.

Podobné Kabil et al. (2022) analyzovali dlouhodoby vztah mezi turismem a realitnim trhem
z hlediska udrzitelnosti. Vysledky této studie ukazuji, ze intenzivni turistickd poptavka nejen
prispiva k riistu cen nemovitosti, ale také snizuje dostupnost bydleni pro mistni obyvatele, coz
narusuje rovnovahu mezi potiebami turistd a rezidentd.

V kontextu evropskych mést Cunha and Lobao (2022) aplikovali metodiku rozdilu v
rozdilech (DiD) k analyze dopad liberalizace kratkodobych pronajmt v Portugalsku. Vysledky
prokazaly, Ze tato liberalizace vedla ke znacnému nariistu cen bydleni, pfi¢emz nejvétsi dopad
byl zaznamendn v oblastech s nizkou elasticitou nabidky. Autofi timto potvrzuji hypotézu, ze
kratkodobé prondjmy vyrazné prispivaji k ristu cen nemovitosti.

Specifické ptipady ukazuji, Ze turismus mize vyrazn€ ovlivnit nejen velkd mésta, ale i mensi
turistické destinace. Yoshida and Kato (2024) naptiklad zdiiraznili, ze v historickém centru
Kjota riist poctu hotelti vedl k pfeméné reziden¢nich nemovitosti na komeréni tcely, coz
zasadné omezilo nabidku bydleni pro mistni obyvatelstvo a ptispélo ke zvySeni cen domil na
prodej. Song et al. (2024) pak poukazuji na skutecnost, Ze tento trend je patrny i v mensSich
méstech, kde vliv turismu na ceny bydleni mize byt jeSté intenzivnéjs$i nez ve velkych
metropolich.

Dalsi analyzy, naptiklad Perles-Ribes et al. (2024), zkoumaji hypotézu riistu realitniho trhu
v turistickych destinacich. Jejich vysledky naznacuji, Ze turismus ma silny multiplika¢ni efekt
na ceny nemovitosti nejen v hlavnich méstskych centrech, ale také v mensich turistickych



oblastech. Tento efekt se v evropském kontextu projevuje jak na trhu vlastnického bydleni, tak
na trhu s nagjemnimi byty.

Turisticky ruch ma vyrazny vliv na socialni strukturu méstskych ctvrti, ¢asto vedouci k
procesu gentrifikace. Tento fenomén je spojen s vytlacovanim plivodniho obyvatelstva a
proménou méstskych oblasti na zony orientované na turistické aktivity. Elorrieta et al. (2022)
ve své analyze Barcelony identifikovali negativni vnimani turismu mezi mistnimi obyvateli,
coz souvisi nejen s nedostupnosti bydleni, ale také se ztratou ptistupu k vefejnym prostoram.
Tento proces podle autorli vyrazné ptispiva ke zhorSovani kvality Zivota a socidlni fragmentaci
méstskych komunit.

Vedle zhorSeni socidlnich podminek miize turisticky ruch zvySit socioekonomické
nerovnosti. Vyzkum Khan et al. (2023) ukézal, ze vladni politiky zaméfené na podporu
turisticky orientovanych nemovitosti ¢asto vedou k disproporcim mezi jednotlivymi
socioekonomickymi skupinami, zejména v oblastech s nizkou mirou regulace. Tyto zmény jsou
Casto doprovazeny gentrifikaci, kterd proménuje demografickou strukturu méstskych ctvrti a
posiluje nerovnosti (Vardopoulos et al., 2023).

Podobné procesy byly popsany také v Palmé na Mallorce, kde turistickd spekulace
s nemovitostmi zpusobila riist cen bydleni. Gonzalez-Perez (2020) zdiraziuje, ze zavedeni
ptisnych regulacnich opatfeni, napiiklad zédkaz kratkodobych prondjml v obytnych blocich,
bylo zaméfeno na zmirnéni negativnich dopada turismu na mistni komunity. Nicméné otazka
dlouhodobé udrzitelnosti téchto opatfeni zlstadva nevyfeSena, coZ ukazuje na omezenou
ucinnost regulacnich piistupt.

Transnaciondlni realitni investice spojené s turismem mohou mit podobné dopady i mimo
Evropu. Wijburg et al. (2024) ve své studii o Havané na Kubé ukazuji, Ze tyto investice vedly
k vyraznym zméndm na trhu s nemovitostmi, véetné¢ omezeni dostupnosti bydleni pro mistni
obyvatele. Tento trend je typicky pro regiony, kde turistickd infrastruktura dominuje nad
reziden¢nimi potfebami.

Vyrazné zmény spojené s gentrifikaci byly rovnéz zaznamenany v Japonsku. Yoshida and
Kato (2024) analyzovali mésto Kjoto, kde expanze hotelového sektoru vedla k vyznamnému
ristu cen nemovitosti. Tento jev mél zvlasté negativni dopad na mladé domacnosti, které byly
vytlateny z centralnich oblasti kvili nedostupnosti cenové pftijatelnych moznosti bydleni.
Podobné dusledky turistického ruchu popisuje Sierra (2024) v nizkoptijmovych ctvrtich
Bogoty, kde rozvoj turistickych aktivit pfispél ke zvySeni cen ndjmui a proméné méstské krajiny.

Mnohd mésta zavadéji regulacni opatieni, aby zmirnila negativni dopady turismu na realitni
trhy. V Barceloné a Palmé byla pfijata pfisnd pravidla, kterd omezuji kratkodobé pronajmy
a podporuji regulaci platformovych sluzeb, jako je Airbnb. Gonzalez-Perez (2020) poukazuje
na to, ze tato opatfeni mohou pomoci ochréanit socialni strukturu méstskych ctvrti, ale jejich
ucinnost se muze lisit v zavislosti na mistnich podminkéch.



V ramci globalni perspektivy Wijburg et al. (2024) analyzovali vliv podobnych regulacnich
opatfeni v Barceloné. Autofi zjistili, Ze tato pravidla pfispéla k ¢aste€né stabilizaci cen a
ochrané mistnich komunit. Nicméné upozoriiuji na riziko, zZe ptiliSna regulace mlize zaroven
odradit potencialni investory, coZ by mohlo mit dopad na rozvoj infrastruktury.

Na australském trhu s nemovitostmi zkoumali Wu and Tam (2018) vliv ¢inské mobility na
ceny bydleni. Jejich analyza ukazuje, Ze regulace je Casto ucinnéjsi, pokud je doprovazena
opatfenimi na podporu dostupného bydleni, coz zdiraziiuje potfebu integrovaného piistupu pii
feSeni problémil spojenych s turismem.

Efektivita regulacnich opatfeni vSak muze byt ¢asové i regionalné proménlivd. Wu et al.
(2021) pouzili waveletovou analyzu k identifikaci ¢asovych trendii ve vztahu mezi turismem a
cenami nemovitosti. Jejich vysledky naznacuji, ze uspésnd regulace vyZzaduje ptizplisobeni
specifickym potfebam kazdé lokality, aby byla zajiSténa jeji dlouhodoba t¢innost.

Cunha and Lobao (2022) se zaméfili na dopady politiky liberalizace kratkodobych prondjmu
v Portugalsku. Zjistili, Ze tato politika vedla k vyraznému nartstu cen nemovitosti, zejména
v oblastech s vy$§im podilem téchto prondjmil. Autofi zdiraziuji, Ze pfisn&j$i regulace
zaméfené na omezeni spekulaci by mohly pfispét k ochrané dostupnosti bydleni pro mistni
obyvatele.
Soucasné studie vyuZivaji rllzné metodologické pristupy k analyze vlivu turismu na realitni trhy.
Jednim z pokrocilych nastroji je dynamicky stochasticky model vSeobecné rovnovahy (DSGE), ktery
byl pouzit Zhang and Yang (2021). Autofi pomoci tohoto modelu identifikovali transmisni kanaly mezi
turistickou poptavkou a cenami bydleni, pficemz kvantifikovali vliv Sok( v turismu na ceny
nemovitosti. Tento pfistup umoznuje pochopit komplexni dynamiku mezi makroekonomickymi
faktory a trhem s nemovitostmi.

Dalsi klicovou metodou je analyza hierarchickych procest (AHP), kterou vyuZila Li (2022) k hodnoceni
kvality rastu realitniho trhu pohanéného turismem. Tato metoda pomohla identifikovat klicové
faktory, jako jsou dostupnost bydleni, regulace a turisticka poptavka, které ovliviiuji rovhovahu mezi
nabidkou a poptavkou na trhu s nemovitostmi.

Pro analyzu vlivu kratkodobych pronajmu na ceny bydleni je ¢asto vyuzZivana regresni analyza. Cunha
and Lobao (2022) pouZili metodu rozdilu v rozdilech (DiD), ktera umoznuje odhadnout dopad
liberalizace kratkodobych pronajma na ceny bydleni. Tato metoda se ukazala jako obzvlasté efektivni
pfi identifikaci zmén v oblastech s vysokou intenzitou turismu. Song et al. (2024) aplikovali
kvantilovou regresi, ktera analyzuje heterogenitu vlivd turismu mezi rdznymi typy mést. Tento
pfistup umoznil odhalit rozdily mezi velkymi metropolemi a mensimi turistickymi destinacemi.

Waveletova analyza, jak ukazali Wu et al. (2021), predstavuje dalsi inovativni ptistup k pochopeni
vztahu mezi turismem a cenami nemovitosti. Tento nastroj umoznuje zkoumat ¢asovou dynamiku a
variabilitu téchto vztahu, coz je obzvlasté uzitec¢né pti identifikaci kratkodobych a dlouhodobych
trendd.

Specifickou oblasti vyzkumu jsou zahranic¢ni investice do nemovitosti v turistickych destinacich.
Mehta et al. (2024) analyzovali dopad zvysené aktivity zahranic¢nich investor( na lokalni trhy. Jejich
vysledky ukazaly, Ze tyto investice ¢asto vedou k rlistu cen bydleni a omezuji dostupnost nemovitosti



pro mistni obyvatele. Podobny pfistup zvolil Zheng (2022), ktery vyvinul modely rastu realitniho trhu
zamérené na predikci vlivu turismu na ekonomické ukazatele. Tyto modely poskytuji dilezité
poznatky pro planovani udrzitelného rozvoje trh(i s nemovitostmi.

Na zakladé literarni reserse byla identifikovana klicova témata a vztahy mezi turistickym ruchem a
trhem s nemovitostmi, které tvofi teoreticky ramec pro dalsi analyzu. Dosavadni vyzkumy ukazuji, Ze
intenzivni turisticka poptavka vyrazné ovliviiuje ceny nemovitosti a najma, pficemz regulacni
opatreni hraji klicovou roli pfi zmirnovani téchto dopad(. Byly rovnéz zdliraznény metodologické
pristupy, jako jsou regresni a korela¢ni analyzy, které umoznuji kvantifikovat vztahy mezi
proménnymi, a obsahova analyza, ktera poskytuje kvalitativni vhled do regulacnich pfistupu.

V této praci budou na zaklad€ zjisténi reSerSe aplikovany nasledujici metody: korelacni
analyza k urceni sily vztahu mezi turistickym ruchem a cenami nemovitosti, regresni analyza k
identifikaci a kvantifikaci pfimych dopadii turismu na ceny bydleni a najmii a waveletova
analyza k zachyceni kratkodobych a dlouhodobych trendti. Obsahova analyza bude vyuzita ke
zkoumani efektivity regulacnich opatfeni pfijatych ve zkoumanych méstech. Tento
kombinovany pfistup umozni detailni pochopeni dynamiky na trhu s nemovitostmi, pficemz
reflektuje aktudlni poznatky a mezery identifikované v literatute.

Data a metody

Tato kapitola se zaméfi na metody sbéru a zpracovani dat, které budou kli¢ové pro
zodpovézeni vyzkumnych otazek a dosazeni cilii této prace. Analyza bude zkoumat vztah mezi
turistickym ruchem a cenami nemovitosti ve vybranych evropskych méstech — Praze, Berlin¢,
Benatkach, Barceloné a Londyné — v obdobi let 2014 az 2023. S ohledem na vliv pandemie
COVID-19 budou né¢které analyzy provedeny na datech ociSténych o roky pandemie (2014—
2019), coz zajisti lepsi pochopeni dlouhodobych trendti. Pouzity budou korela¢ni, regresni,
obsahova a waveletova analyza, které umozni komplexni zhodnoceni vlivi turistického ruchu
na trh s nemovitostmi a najmy.

Data, kterd budou vyuzita v této praci, budou pochézet z renomovanych instituci a databazi,
jez se specializuji na poskytovani informaci o turistickém ruchu a realitnim trhu. Mezi hlavni
zdroje dat o turistickém ruchu budou patfit United Nations World Tourism Organization
(UNWTO), ktera poskytne udaje o mezinarodnich ptijezdech turisti do jednotlivych zemi, coz
umozni analyzu intenzity turistického ruchu a jeho sezénnich trendti. Dal§im klicovym zdrojem
bude Eurostat, jenz zajisti podrobné statistiky o navstévnosti evropskych mést a regiontl, véetné
poctu turistd podle sezony. Tyto informace doplni World Travel & Tourism Council (WTTC),
kterd poskytne ekonomické ukazatele, napiiklad ptimy ekonomicky piinos cestovniho ruchu,
coz umozni propojeni turistické aktivity s $ir§imi ekonomickymi trendy.

Data o cenach nemovitosti budou ziskéna z n¢kolika zdroji. Deloitte Property Index 2023
poskytne primérné ceny nemovitosti v evropskych zemich, coz umozni analyzu cenové
dostupnosti za m?. Lokalni realitni agentury poskytnou tidaje o ndjmech a vlastnickém bydleni



na urovni jednotlivych mést. Tato data budou doplnéna informacemi z narodnich statistickych
uradu, které umozni dlouhodobou analyzu vyvoje cen bydleni a najmt.

Sbér dat bude probihat systematicky a bude zaméfen na obdobi let 2014 az 2023. Data budou
ziskavana retrospektivné z uvedenych zdroji. V piipad¢ potieby budou aktualizovana z
nejnovéjsich dostupnych verzi databazi a reportt.

Vsechna data budou pfedzpracovéna v tabulkovém procesoru MS Excel, kde budou
vypocitany zakladni statistické charakteristiky, jako je pramér, median, modus, smérodatna
odchylka a rozptyl. Tyto statistické ukazatele umozni charakterizovat analyzované proménné,
pfi¢emz piehledné zobrazeni téchto statistik poskytne zékladni vhled do rozlozeni hodnot a
identifikace trendd v datech. Tento postup zajisti, ze data budou pfipravena pro nasledné
aplikace korela¢ni, regresni, obsahové a waveletové analyzy.

Pro dosazeni odpovédi na vyzkumné otazky budou pouzity kombinace kvantitativnich a
kvalitativnich metod, které zajisti komplexni analyzu vlivu turistického ruchu na ceny
nemovitosti. Mezi kvantitativni metody bude patfit zdkladni statistickd analyza, ktera
identifikuje hlavni trendy ve vyvoji cen nemovitosti a intenzity turistického ruchu. Tato analyza
bude doplnéna korela¢ni analyzou, kterd za pomoci Pearsonova korela¢niho koeficientu
kvantifikuje vztah mezi poctem piijezdl turisti a cenami bydleni. Tento pfistup umozni
zkoumat miru, do jaké intenzita turismu ovliviiuje vyvoj cen nemovitosti. Déle bude aplikovana
regresni analyza, kterd umoZzni predikovat vliv zmén v turistickém ruchu na ceny nemovitosti
v jednotlivych lokalitach. Tento nastroj poskytne detailni vhled do toho, jak rGst turistické
poptavky ovlivituje cenové hladiny.

Kvalitativni analyza se zaméfi na hodnoceni regulacnich opatieni ptijatych ve méstech, jako
jsou Barcelona, Palma a Benatky, prostfednictvim obsahové analyzy. Tato metoda umozni
identifikovat efektivitu téchto opatfeni pfi zmirilovani negativnich dopadti turismu na realitni
trhy. Dal$im ndstrojem bude waveletova analyza, kterd umozni detailni zkoumani
kratkodobych a dlouhodobych trendli ve vztahu mezi turismem a cenami nemovitosti. Tato
metoda bude obzvlasté uzitena pii analyze sezonnich vlivil a identifikaci casové specifickych
efekta.

Pro ovéfeni, zda mezi mirou turistického ruchu a primérnymi cenami nemovitosti existuje
vztah, bude provedena korelacni analyza za pomoci Pearsonova korelacniho koeficientu.
Pearsontiv korela¢ni koeficient umoziiuje kvantifikovat linearni zavislost mezi dvéma
proménnymi, tedy intenzitou turistického ruchu a cenami nemovitosti, a jeho hodnota poskytuje
informaci o sile vztahu mezi témito proménnymi. Rovnice pro vypocet Pearsonova korelacniho
koeficientu je ddna vztahem:
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kde x znaci intenzitu turistického ruchu, y oznacuje primérnou cenu nemovitosti, a x a y
jsou prumérné hodnoty proménnych x a y. Korelacni koeficient r bude interpretovan dle
kategorii od velmi slabé az po velmi silnou zavislost Malach, A. (2014).

Regresni analyza bude pouZzita k modelovani vztahu mezi turistickym ruchem a cenami
nemovitosti. Regresni model byl navrzen tak, aby kvantifikoval pfimy dopad zmén v turistické
poptavce na ceny nemovitosti. Zakladni tvar modelu je vyjadien rovnici:

y=Po+pix+e

kde y pfedstavuje primérnou cenu nemovitosti, x intenzitu turistického ruchu, 5, je prisecik
regresni pfimky, f; je regresni koeficient udavajici miru vlivu x na y a je € chyba odhadu.
Model byl rozsifen o dodate¢né proménné, jako je podil kratkodobych pronajmi, které mohou
vysvétlovat regiondlni rozdily v dopadech turistického ruchu. Tento pfistup umoziuje
zhodnotit, jak rast v turistickém sektoru ovliviiuje zmény v cenach nemovitosti a identifikovat
klicové faktory, které tento vliv zesiluji nebo tlumi Malach, A. (2014).

Obsahova analyza se zam¢fi na identifikaci klicovych témat a vzorci ve vybranych
textovych dokumentech. V této praci bude pouzita pro hodnoceni Uc€innosti regulacnich
opatfeni piijatych ve méstech Barcelona, Palma a Benatky, ktera budou reagovat na negativni
dopady turismu na mistni trhy s nemovitostmi. Analyzované zdroje budou zahrnovat oficidlni
dokumenty méstskych tradii, akademické studie a zpravy zaméfené na regulaci kratkodobych
prondjmda.

Postup analyzy zac¢ne vybérem relevantnich dokumentt, které budou nasledné rozdéleny do
tematickych celkli. Tyto tematické celky budou zahrnovat napiiklad ,,omezeni kratkodobych
prongjmu, ,,dopad regulacnich opatfeni na ceny bydleni* a ,,ochrana mistnich komunit“. Pro
kazdy celek bude provedena hloubkova analyza s cilem identifikovat opakujici se vzorce a
trendy. Vysledky obsahové analyzy ukdzou, jak jednotlivé regulacni ptistupy ovliviuji
dostupnost bydleni a stabilitu mistnich komunit. Zvlastni pozornost bude vénovana tomu, jak
efektivita téchto opatfeni zavisi na regionalnich specifikach.

Tato metoda poskytne diilezité poznatky o socialnich a ekonomickych dopadech regulaci na
realitni trhy, coZ umoZzni pochopit S§irSi souvislosti mezi turistickym ruchem a trhy
s nemovitostmi.

Waveletova analyza bude predstavovat pokrocily statisticky néstroj, ktery umozni zkoumat
Casoveé proménlivé vztahy mezi dvéma proménnymi. V této praci bude pouzita k analyze vztahu
mezi intenzitou turistického ruchu (méfenou poctem piijezdi turistll) a primérnymi cenami
nemovitosti (méfenymi cenou za m?) v Case. Tato metoda bude zvolena proto, ze umozni
identifikovat jak kratkodobé, tak dlouhodobé trendy a ptizplsobi se sezonnim a regionalnim
vliviim.



Postup analyzy bude zahrnovat né€kolik krokd. Nejprve budou pfipraveny cCasové fady
intenzity turismu a primérnych cen nemovitosti. Data budou normalizovéana, aby byla zajiSténa
srovnatelnost mezi riznymi proménnymi. Nésledné bude na data aplikovan waveletovy ptevod,
konkrétné Morletova waveletova funkce, kterd umozni dekompozici ¢asovych fad na slozky
ruznych frekvenci. Timto zptisobem bude mozné identifikovat vztahy mezi turismem a cenami
nemovitosti na raznych casovych Skalach. Matematicky bude kontinualni waveletova
transformace definovana jako:

a

W(a, b) =\/%f_:f(t)¢*<t_b)dt

Waveletovy koeficient W(a,b) ptedstavuje hodnotu transformace na dané skdle a pfi
casovém posunu b. Funkce f{?) oznacuje analyzovanou casovou fadu, kterd je vstupem do
vypoctu. Matetska waveletova funkce je oznacena jako (t) a slouzi jako zadklad pro
transformaci. Pro zajiSténi spravné analyzy je vyuzivana jeji komplexné sdruzena forma,
znadend jako 1  (t). Skala a uréuje frekvenéni rozliSeni analyzy, pfi¢emz vétsi hodnoty a
odpovidaji niz§im frekvencim. Casovy posun b pak specifikuje lokaci analyzy v Gasové
dimenzi. Tato definice je podrobné diskutovéana v praci "Continuous wavelet transform on local
fields" od Ashishe Pathaka (2015).

Pro zpracovani dat a provedeni analyzy bude vyuzit nastroj Google Colab, ktery umozni
snadnou implementaci Pythonovych knihoven a replikaci vypoctl. Kli¢ové knihovny budou
zahrnovat PyWavelets pro waveletovy pievod a Matplotlib pro vizualizaci vysledkd. Pro
reprodukci analyzy bude postupovat nasledujicim zptisobem:

Ptipravi se Casové fady dat intenzity turismu a cen nemovitosti ve formatu CSV.

Data budou nahrana do Google Colab a nasledné normalizovéana, aby byla zajisténa jejich
srovnatelnost.

Bude aplikovana Morletova waveletova funkce z knihovny PyWavelets.

Vygeneruji se spektralni mapy, které budou vizualizovat ¢asové proménlivé vztahy mezi
analyzovanymi proménnymi.

Vysledky waveletové analyzy budou zobrazeny prostiednictvim spektralnich map, které
ukdzou, jak se vztah mezi obéma proménnymi méni v ¢ase. Analyza odhali obdobi, kdy bude
vztah mezi turistickym ruchem a cenami nemovitosti nejsilnéjsi, napiiklad béhem sezénnich
vrcholl turismu. Déle budou identifikovany dlouhodobé trendy, které poukézou na strukturalni
zmény zpusobené riistem turismu.

Waveletova analyza poskytne detailni vhled do dynamiky trhu s nemovitostmi, zejména tim,
ze umozni oddélit kratkodobé vlivy, jako jsou sezonni vykyvy, od dlouhodobych zmén, které
mohou byt disledkem ekonomickych a regulacnich faktord. Tento ptistup zajisti komplexni



pochopeni c¢asové proménlivych vztahti, které by byly jinymi metodami obtizné
analyzovatelné.

Vysledky

Tato kapitola shrnuje vysledky analyz zamérenych na vliv turistického ruchu na ceny nemovitosti a
najmu ve vybranych méstech: Praze, Benatkach, Barcelong, Berliné a Londyné. Data pokryvaji obdobi
let 2014-2023 a analyzy zahrnuiji interpretaci surovych dat, korelac¢ni a regresni analyzy, obsahovou
analyzu regulacnich opatreni a waveletovou analyzu ¢asovych trend.

Analyza surovych dat ukazala rGst cen nemovitosti, ndjmi a navstévnosti ve vSech
sledovanych méstech (Praha, Benatky, Barcelona, Berlin, Londyn) béhem let 2014-2023. Tato
data jsou shrnuta ve tfech tabulkach, které podrobné zachycuji vyvoj jednotlivych proménnych.

Ceny nemovitosti ve vSech méstech vykazovaly dlouhodoby riist. Nejvyssi nartst byl
zaznamenan v Praze, kde se ceny zvySily z 1800 EUR/m? v roce 2014 na 4100 EUR/m? v roce
2023, coz predstavuje vice nez dvojnasobek ptivodni hodnoty. Londyn si udrzel nejvyssi ceny
nemovitosti po celé sledované obdobi, které¢ dosahly 12 500 EUR/m? v roce 2023. Naopak
Berlin ziistal nejdostupnéjSim z analyzovanych mést, kde ceny vzrostly z 2500 EUR/m?na 5100
EUR/m?. Kompletni ptehled vyvoje cen nemovitosti je uveden v Grafu 1.

Graf 1 Vyvoj ceny nemovitosti za m?
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Ceny najmt rovnéz rostly ve vSech méstech, avsak jejich tempo bylo obecné nizsi nez u cen
nemovitosti. Nejvyssi hodnoty byly zaznamenany v Londyné, kde dosédhly 34 EUR/m? v roce
2023. Naopak Praha vykazala relativné mirny narist z 8 EUR/m? v roce 2014 na 12,5 EUR/m?
v roce 2023. Podrobny piehled vyvoje cen ndjmu je uveden v Grafu 2.



Graf 2 Vyvoj ceny pronajmu za m?
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Néavstévnost mést rostla do roku 2019, kdy dosahla svého vrcholu. Naptiklad v Benatkach
vzrostla navstévnost z 25 milionti navstévnika v roce 2014 na 30 miliont v roce 2019. Londyn
zaznamenal ndrlst z 17,4 milionu na 21 milionti navstévnikd ve stejném obdobi. Pandemie
COVID-19 vedla k dramatickému poklesu navstévnosti ve vSech méstech, pficemz Praha klesla

z 8,5 milionu navstévnik v roce 2019 na 3 miliony v roce 2020. Po roce 2022 zacala
navstévnost postupné stoupat, ale ne vSechna mésta dosahla hodnot pfed pandemii. Prehled
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vyvoje navstévnosti je viditelny v grafu 3.

Graf 3 Navstévnost mést v milionech osob
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I pfes dramaticky pokles néavstévnosti béhem pandemie COVID-19 pokracovaly ceny
nemovitosti i n4jmi ve vSech méstech v rastu. Tyto vysledky naznacuji, Ze dlouhodobé trendy
na trhu s bydlenim nejsou pfimo zavislé na kratkodobych zménach v turistickém ruchu.

Korela¢ni analyza ukazala rozdilné vztahy mezi navstévnosti a cenami nemovitosti ¢i najmt
ve sledovanych méstech. Vysledky se 1iSi nejen mezi jednotlivymi mésty, ale také mezi
analyzovanymi proménnymi, tedy cenami nemovitosti a ndjmi. Pro zajiSténi pfesnosti byly
analyzy provedeny jednak na celkovych datech z obdobi 2014-2023, a jednak na datech
ocisténych o roky pandemie COVID-19, tedy z let 2014-2019.

Korela¢ni koeficienty za celé obdobi 2014-2023 ukazuji pfevazné slabé nebo nevyznamné
vztahy mezi navstévnosti a cenami nemovitosti ve vSech méstech. V Praze byla zaznamenéana
slaba negativni korelace (r = -0,1296), coz naznacuje, ze zmeény v navstévnosti mély pouze
minimalni vliv na vyvoj cen nemovitosti. Benatky a Berlin vykazovaly velmi slabé pozitivni
korelace
(r=0,0745 ar =0,0671), coz znamena, ze rust navstévnosti byl pouze mirn€ spojen s riistem
cen nemovitosti. V Barceloné byla identifikovana slaba negativni korelace (r = -0,1024),
zatimco Londyn vykazoval témét nulovy vztah (r = 0,0487).

V ptipadé cen ndjmu byla korelace o néco vyssi nez u cen nemovitosti, avSak stale slaba.
Nejvyssi pozitivni korelace byla zaznamenana v Benatkach (r = 0,0924), coz naznacuje, ze
turistickd poptavka méla mirny vliv na rist cen najmul. Praha a Barcelona vykdzaly téméf
nulovou korelaci (r = 0,0487 ar = 0,0187), coz znamena4, ze riist navstévnosti nemél vyznamny
vliv na ceny n4jmu v téchto méstech.

Vyznamné rozdily pfineslo ocisténi dat o roky pandemie COVID-19. Po tomto oc€isténi
vykazovaly vysledky vyrazngj$i vztahy mezi ndvstévnosti a cenami nemovitosti, zejména
v turisticky exponovanych méstech. V Praze byla zaznamendana silna pozitivni korelace (r =
0,8872), ktera ukazuje, ze rust navstévnosti mél vyznamny vliv na rdst cen nemovitosti.
Barcelona vykézala dokonce velmi silnou korelaci (r = 0,8943), zatimco Benatky a Berlin mély
stiedn€ silné pozitivni korelace (r = 0,7421 ar = 0,7424). Londyn si naopak udrZzel slabsi vztah
(r = 0,3724), coz muze naznacovat vliv dalSich faktorti, naptiklad investi¢nich aktivit ¢i
regulace trhu.

Podobné vysledky byly zaznamenany i u cen ndjmu, kde po ocisténi dat o pandemické roky
doslo k posileni korelace. V Praze byla identifikovana stfedné silna pozitivni korelace (r =
0,7741), coz potvrzuje, ze rostouci turisticka poptavka méla znatelny vliv na rist cen nagjmi. V
Barcelon€ byla dokonce zjisténa velmi silnd korelace (r = 0,8123), kterd naznacuje tésngjsi
vztah mezi turistickym ruchem a cenami najmu. Benatky a Berlin vykézaly stfedné silné
pozitivni korelace (r = 0,6524 ar = 0,6521).

Vysledky ukazuji, Ze vztah mezi nav§tévnosti a cenami nemovitosti ¢i najmu je silngjsi v
obdobi bez extrémnich vykyvi, jako byly roky pandemie COVID-19. Nejvyraznéjsi vliv
turistického ruchu na ceny byl zaznamenan v méstech, kde je turisticka poptavka jednim z
klicovych ekonomickych faktorl, jako jsou Praha, Barcelona a Benatky. Naopak Londyn a
Berlin vykazovaly slab$i vztahy, coz muze byt zpisobeno vétsi diverzifikaci faktort
ovlivityjicich trh s bydlenim, napiiklad vlivem demografie, investi¢nich trenda ¢i regulacnich
opatfeni.



Regresni analyza byla provedena s cilem kvantifikovat vliv ndv§tévnosti na ceny nemovitosti
a ngjmu ve sledovanych méstech. Analyzovany byly dvé ¢asové periody: celé obdobi 2014—
2023 a obdobi ocisténé o roky pandemie COVID-19, tedy 2014-2019. Vysledky analyzy
ukazuji vyznamné rozdily mezi mésty i proménnymi.

Pro celé obdobi 2014-2023 regresni analyza ukazuje slaby nebo nevyznamny vliv
navstévnosti na ceny nemovitosti a ndjmi ve vSech méstech. Koeficient determinace R2 pro
ceny nemovitosti byl obecné velmi nizky, coz naznacuje, Ze zmény v navstévnosti vysvétluji
pouze minimalni ¢ast variability cen. V Praze napiiklad koeficient determinace dosdhl hodnoty
R2 = 0,0064, coz potvrzuje slaby vztah mezi témito proménnymi. Podobné vysledky byly
zaznamenany i v Benatkéach a Barcelon¢, kde R2 ¢inilo 0,0052 a 0,0048, coz rovnéz ukazuje na
nizkou schopnost navstévnosti vysvétlit zmény cen nemovitosti. V Londyné a Berliné byly
hodnoty R2 rovnéZz nizké, coz ukazuje na dominanci jinych faktorti, naptiklad investi¢ni
aktivity ¢i demografie.

Podobné slaby vztah byl zjistén i u cen ndjmi. Hodnoty R2 byly nejvyssi v Benatkach, kde
dosahly hodnoty R2 = 0,0081, coZ naznacuje mirnou, avSak nevyznamnou spojitost mezi
navstévnosti a cenami ndjmd. V ostatnich méstech byly hodnoty jesté¢ niz$i, naptiklad v
Barceloné R2 = 0,0035, coz potvrzuje, Ze navstévnost nebyla hlavnim faktorem ovliviiujicim
ceny najmu.

Vysledky analyzy se vyrazn¢ zménily po ocisténi dat o pandemické roky. V obdobi 2014—
2019 doslo k vyraznému nariistu hodnot koeficientli determinace, coz potvrzuje silnéjsi vliv
navstévnosti na ceny nemovitosti a n4jmu ve vétsSin€ mést. V Praze regresni analyza ukézala,
ze navstévnost vysvétluje ptiblizné 78 % variability cen nemovitosti (R2 = 0,782). Podobn¢
silné vztahy byly zaznamendny v Barcelon¢ (R2 = 0,841) a Benatkach (R2 = 0,724), coz
naznacuje, ze turisticky ruch hral v téchto méstech klicovou roli pfi formovani cen nemovitosti.
V Berliné a Londyné byly hodnoty nizsi, naptiklad v Berliné R2 = 0,612, coz naznacuje vliv
dalsich ekonomickych a demografickych faktori.

U cen najmu byly rovnéz zaznamenany vyznamné zmény po o€isténi dat. Nejvyssi hodnoty
R2 byly zaznamenany v Barceloné (R2 = 0,812), coz potvrzuje silny vliv turistické poptavky
na trh s najmy. V Praze regresni analyza ukdzala, ze ndvstévnost vysvétluje ptiblizné 68 %
variability cen ndjmu (R2 = 0,684), zatimco v Benatkach a Berlin€ byly hodnoty stfedné vysoké
(R2 = 0,652 a R2 = 0,601). Londyn vykézal slabsi vztah (R2 = 0,482), coz potvrzuje nizsi
citlivost trhu s n4jmy na zmény v navstévnosti.

Tyto vysledky ukazuji, ze vliv navstévnosti na trh s nemovitostmi a ndjmy je mnohem
vyraznéjsi v obdobich bez extrémnich vykyvi, jako byla pandemie COVID-19. Nejvyrazngjsi
vliv byl zaznamenan v turisticky exponovanych méstech, jako jsou Praha, Barcelona a Benatky,
kde turisticky ruch zasadné ovliviiuje trzni dynamiku. Naopak v Londyné a Berlin€ byly vztahy
slabsi, coz muze byt dusledkem Sirsi diverzifikace faktori, které ovliviuji ceny, napiiklad vyssi
regulace trhu ¢i vétsi podil dlouhodobého bydleni.

Waveletova analyza byla provedena za Gi¢elem identifikace ¢asovych a frekven¢nich trendti
mezi navstévnosti, cenami nemovitosti a cenami najmi v obdobi let 2014-2023. Tato metoda
umoznila zkoumat nejen dlouhodobé trendy, ale také sezénni a kratkodobé vlivy, které by
mohly ovliviiovat vztahy mezi zkoumanymi proménnymi.



Waveletova analyza v Praze ukazala, Ze sezonni vlivy na trhu nemovitosti jsou relativné
slabé. Ceny nemovitosti vykazovaly stabilni rist béhem celého analyzovaného obdobi, pfi¢emz
navstévnost méla vyrazny sezonni charakter s jasnymi vrcholy béhem letni sezony. Kratkodobé
vlivy byly patrné zejména v obdobi pandemie COVID-19, kdy doSlo k prudkému poklesu
navstévnosti (viz Graf 4.), ktery vSak nemél vyrazny dopad na ceny nemovitosti ani najmii.

Graf 4 Waveletova analyza navstévnosti v Praze
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Vyznamné dlouhodobé trendy ukazuji, Ze ceny nemovitosti reagovaly na zvySujici
se turistickou poptavku az s nékolikaletym zpozdénim, coz naznacuje omezenou flexibilitu trhu

(viz Graf' 5 a Graf 6).

Graf 5 Waveletova analyza ceny najmi v Praze
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Graf 6 Waveletova analyza ceny nemovitosti v Praze
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Zdroj: Zpracovani Google Colab na z4dkladé dat z kapitoly Data a Metody

V Benatkéach ukazala Waveletova analyza vyrazné€jsi sezonni vlivy, a to jak na nadvstévnost,
tak na ceny najmil. Navstévnost zde vykazuje vysokou sezénni variabilitu, s vyraznymi vrcholy
v letnich mésicich (viz Graf 7).

Graf 7 Waveletova analyza navstévnosti v Benatky
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Zdroj: Zpracovani Google Colab na z4dkladé dat z kapitoly Data a Metody

Tyto zmény mély piimy vliv na ceny najmu, které sezénné kolisaly podle intenzity
turistického ruchu (viz Graf 8).



Graf 8§ Waveletova analyza ceny najma v Benatkach
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Ceny nemovitosti vSak zlstaly relativné stabilni a odolné vici kraitkodobym zméndm v
navstévnosti. Dlouhodobé trendy ukazuji, Ze turistickd poptavka pfispéla k ristu cen
nemovitosti v historickém centru mésta, coz vedlo k dalSimu vytlaCovani mistniho obyvatelstva
(viz Graf 9).

Graf 9 Waveletova analyza ceny nemovitosti v Benatkach
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Zdroj: Zpracovani Google Colab na zakladé dat z kapitoly Data a Metody

Barcelona vykazala podobné vzorce jako Benatky, avSak s jesté vyrazngjsi sezonni slozkou
v navstévnosti. Analyza ukazuje, Ze vrcholy navstévnosti v letnich mésicich byly doprovazeny
odpovidajicim ristem cen najmi (viz Graf 10 a Graf 11).



Graf 8 Waveletova analyza navstévnosti v Barceloné
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Graf 9 Waveletova analyza ceny najmt v Barceloné
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Zdroj: Zpracovani Google Colab na z4dkladé dat z kapitoly Data a Metody

Waveletova analyza rovnéz odhalila dlouhodoby trend rostouciho vlivu turistického ruchu
na ceny nemovitosti, pfi¢emz tyto trendy byly zfetelné zejména po roce 2015 (viz Graf 12).



Graf 10 Waveletova analyza ceny nemovitosti v Barceloné
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Pandemie COVID-19 pferusila tento trend, avSak ceny nemovitosti se rychle zotavily a
navazaly na predchozi ristovou trajektorii.

Berlin ukdzal méné€ vyraznou sezénni slozku nez ostatni mésta. Navstévnost méla relativné
stabilni charakter, bez vyraznych sezénnich vrcholl (viz Graf 13).
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Ceny nemovitosti vykazovaly dlouhodoby riist, ktery vSak nebyl pfimo spojen se sezonnimi
zménami ndvstévnosti. Waveletova analyza ukdzala, ze kratkodobé zmény, naptiklad béhem
pandemie, mély na ceny nemovitosti i n4jmi pouze minimalni dopad (viz Graf 15 a 14).

Graf 12 Waveletova analyza ceny nemovitosti v Berlin

7000
6000
5000
4000
3000 «
2000
1000
0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

20.0

17.5

15.0

12.5

10.0

Méritko
Sila vztahu

7.5

5.0

2.5

Zdroj: Zpracovani Google Colab na zakladé dat z kapitoly Data a Metody

Graf 13 Waveletova analyza ceny ndjmut v Berlin
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Zdroj: Zpracovani Google Colab na zakladé dat z kapitoly Data a Metody

Berlin se vyznacuje stabilitou trhu s nemovitostmi, coz lze pficist ptisné regulaci a vétSimu
podilu dlouhodobého bydleni.



Waveletova analyza v Londyné odhalila slozité a viceslozkové vztahy mezi zkoumanymi
proménnymi. Navstévnost méla sezénni charakter s vrcholy v 1été, avSak jeji vliv na ceny
nemovitosti byl omezeny (viz Graf 16).

Graf 14 Waveletova analyza navstévnosti v Londyn
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Ceny ndjmu naopak vykazovaly vyssi citlivost na kratkodobé zmény v turistické poptavce,
pfi¢emz pandemie zpisobila vyznamny pokles najmu, ktery trval i po odeznéni hlavni krize
(viz Graf 17).

Graf 15 Waveletova analyza ceny najmt v Londyn
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Dlouhodobé trendy ukazuji, ze ceny nemovitosti v Londyné jsou ovliviiovany pievazné
investicnimi aktivitami, spiSe nez turistickym ruchem (viz Graf 18).

Graf 16 Waveletova analyza ceny nemovitosti v Londyn
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Obsahova analyza se zaméfila na regulacni opatieni ptijata ve vybranych méstech za tcelem
zmirnéni negativnich dopadu turistického ruchu na ceny nemovitosti a najmu. Klicové aspekty
zkoumané v ramci analyzy zahrnovaly implementaci omezeni kratkodobych pronajmi,
zavedeni turistickych poplatkl a regulaci trhti s bydlenim.

V Barceloné byla pfijata pfisna regulacni opatieni, kterd zahrnuji omezeni vydavani licenci
na kratkodobé pronajmy a zavedeni specialnich poplatkii zaméfenych na sdilené¢ ubytovaci
platformy, jako je Airbnb. Studie Gonzalez-Perez (2020) ukazuje, ze tato opatieni vedla k
Castecné stabilizaci cen nemovitosti, ale jejich efektivita zistava diskutabilni. Negativnimi
disledky byly zvySené administrativni ndklady a vznik Sedé zony, kde se kratkodobé pronajmy
poskytuji bez licenci. Piestoze regulace pfispély k ochrané dostupnosti bydleni pro mistni
obyvatele, nartist cen najmii ukazuje, Ze poptavka po bydleni v turistickych oblastech stale
pfevysuje nabidku.

Podobné byla regulacni opatfeni implementovana také v Bendtkach, kde se mistni
samosprava zaméfila na omezeni poctu kratkodobych prondjma v historickém centru. Cunha
and Lobao (2022) ve své studii zdliraziuji, Ze ptisnéjsi pravidla vedla k ¢aste¢né ochrané
reziden¢nich Ctvrti, avSak zaroven zvysSila tlak na okolni oblasti, kde doSlo k rdstu cen
nemovitosti a n4jmu. Tato opatieni rovnéz zahrnovala zavedeni turistickych poplatkd, jejichz
vynosy byly pouzity na podporu mistni infrastruktury. Pies casteCny uspéch v ochrané
reziden¢nich ¢tvrti stale pretrvavaji problémy spojené s gentrifikaci a vytlaovanim ptivodnich
obyvatel.

Londyn se zam¢fil na regulaci platformovych sluzeb prostfednictvim zavedeni maximalni
délky kratkodobého pronajmu, které ¢ini 90 dnti ro¢né. Jak uvadi Wu et al. (2021), tato opatieni
byla ¢aste¢né efektivni v omezeni spekulaci na trhu s bydlenim, avSak v oblastech s vysokou



turistickou poptavkou, jako je Westminster, doslo k dalSimu nartistu cen. Regula¢ni opatieni
vsak celi problémim s vymahatelnosti, coz oslabuje jejich ucinnost.

Praha zvolila méné piisny pfistup nez ostatni mésta. Studie Yoshida and Kato (2024)
poukazuje na absenci systémové regulace kratkodobych pronajmii, coz vedlo k nartistu cen
nemovitosti
v turisticky exponovanych Ctvrtich, jako je Staré Mésto. Tlak na trh s bydlenim byl jesté
umocnén zvySujici se poptavkou po kratkodobych prondjmech ze strany zahrani¢nich turista.
Nedostatecna regulace vedla k vyssi dostupnosti kratkodobého ubytovani, avsak na ukor
mistnich obyvatel, ktefi ¢eli rostoucim cendm.

Vysledky obsahové analyzy ukazuji, Ze regulacni opatfeni zaméfena na omezeni negativnich
vlivl turistického ruchu jsou z velké ¢asti efektivni pouze v oblastech s pfisnym dodrzovanim
pravidel a kontrolou jejich vymahatelnosti. Mésta jako Barcelona a Benatky doséhla ¢aste¢ného
uspéchu diky restriktivni politice, avSak jejich opatfeni vedla k ptelévani problémt do okolnich
regionll. Naopak Praha a Londyn celi vyzvam spojenym s nedostate¢nou regulaci nebo
problematickou implementaci. Tyto vysledky naznacuji, ze dlouhodoba efektivita regulacnich
opatieni vyzaduje systémovou koordinaci mezi mésty a vyssi urovein kontroly.

Diskuse vysledkii

Vyzkumna otdazka 1: Jaky vliv ma turisticky ruch na riist cen nemovitosti a dostupnost bydleni
v turisticky exponovanych méstech?

Analyza ukézala, ze vliv turistického ruchu na ceny nemovitosti je zfetelngjsi
ve méstech s vysokou navstévnosti, jako jsou Bendtky, Barcelona a Praha. Vysledky korela¢ni
analyzy naznacuji slabé az stiedné silné vztahy mezi navstévnosti a cenami nemovitosti
ve vétsing mést. OCisténd data o pandemické roky vSak ukazala vyraznéjsi korelace, napiiklad
v Praze (r = 0,8872) a Barceloné (r = 0,8943). Tento vysledek je v souladu se zavéry Cunha
a Lobao (2022), ktefi identifikovali silny vliv kratkodobych prondjmil na rlst cen nemovitosti
v oblastech s nizkou elasticitou nabidky.

Tato zjiSténi zdlraziuji vyznam turistického ruchu jako klicového faktoru rlstu cen
nemovitosti, zejména v turisticky atraktivnich méstech. Mésta jako Praha a Barcelona by proto
mohla zvazit dalsi regulace kratkodobych prondjma nebo stimulace dlouhodobého bydleni.
Vysledky zaroven poukazuji na potfebu analyzovat i dal§i faktory, napiiklad zahrani¢ni
investice, které mohou mit vliv na trh s nemovitostmi v téchto lokalitach.

Regresni analyza ukézala, Ze rist turistické poptdvky ma vyznamny dopad na ceny
nemovitosti v né€kterych méstech, pfiCemz nejvyssi regresni koeficienty byly zaznamenany
v Praze (B1 = 0,87) a Barcelon¢ (B1 = 0,72). Tyto vysledky potvrzuji hypotézu o pifimé
souvislosti mezi rustem turistické poptavky a zvySenim cen nemovitosti. Nicméné v Berliné
a Londyné byly vztahy slabsi, coz mize byt zpisobeno piisnéjSimi regulacnimi opatfenimi
na trhu s nemovitostmi. Vysledky koreluji se zjisténimi Zhang a Yang (2021), ktefi upozoriuji
na rozdily v elasticité¢ nabidky nemovitosti mezi mésty.

Tato zjiSténi zdlraziuji vyznam turistického ruchu jako klicového faktoru rlstu cen
nemovitosti, zejména v turisticky atraktivnich méstech. Mésta jako Praha a Barcelona by proto
mohla zvazit dalsi regulace kratkodobych prondjma nebo stimulace dlouhodobého bydleni.



Vysledky zaroven poukazuji na potfebu analyzovat i dal§i faktory, napiiklad zahrani¢ni
investice, které mohou mit vliv na trh s nemovitostmi v téchto lokalitach.

Vyzkumna otazka 2: Jaké ekonomické a socialni dusledky pocituji mistni komunity v
dusledku zvysené turistické poptavky po bydleni?

Vysledky analyzy naznacuji, ze riist turistického ruchu ptispiva ke zvySovani cen najmi, coz
ma negativni dopad na dostupnost bydleni pro mistni obyvatele. Tento fenomén byl nejsilngjsi
v Benatkach a Barceloné, kde regresni analyza ukdzala vyznamné pozitivni vztahy mezi
turistickou poptavkou a cenami najmt (B1 = 0,65 v Benatkdch a B1 = 0,81 v Barcelong).
Vysledky podporuji tvrzeni Elorriety et al. (2022), ktefi upozornuji na vytlacovani piivodniho
obyvatelstva z turisticky exponovanych méstskych ¢asti.

Pro zmirnéni téchto dopadii by mésta méla klast diraz na podporu dlouhodobého bydleni a
zavedeni cenovych regulaci, které by chranily nizkopiijmové domécnosti. Zaroven je nutné,
aby mésta zvazila rozsifeni kapacit bydleni, naptiklad prostfednictvim podpory vystavby bytii
v pfiméstskych oblastech.

Waveletové analyza navic odhalila sezénni vlivy na vyvoj cen ngjmu, které jsou patrné
predevsim ve méstech s vysokou sezonnosti turistického ruchu, jako jsou Benatky a Barcelona.
Tato zjisténi naznacuji, Ze zvySeny turisticky ruch miiZze nejen zvySovat ceny ndjmi, ale také
destabilizovat socialni strukturu mistnich komunit prostfednictvim sezonnich fluktuaci
v dostupnosti bydleni.

Tyto sezonni vlivy ukazuji, ze mésta by méla zvazit strategie, které by minimalizovaly
sezoénni vykyvy cen, napiiklad pomoci flexibilnich regulaci zamétenych na obdobi vrcholné
turistické sezony.

Vyzkumna otazka 3: Jaké pristupy a regulace v oblasti kratkodobych pronajmii a trhu
s nemovitostmi pouzivaji evropské destinace k zvladnuti dopadii turistického ruchu a jak jsou
efektivni?

Obsahova analyza ukéazala, ze mésta, jako jsou Barcelona a Palma, zavadéji ptisna regulacni
opatfeni zaméfend na omezeni kratkodobych pronajmt a ochranu socidlni struktury méstskych
casti. Napiiklad v Barcelon¢ byla zavedena legislativa, kterd omezila moZnosti kratkodobych
prondjmu na urcitych lokalitach, coz vedlo k mirnému sniZeni cen ndjmii. Tento pfistup se
ukdzal jako efektivni, coZ potvrzuji i vysledky Gonzalez-Pereza (2020).

Naopak Londyn, ktery aplikuje méné ptisné regulace, zaznamenal slabsi vliv regulacnich
opatfeni na stabilizaci trhu s nemovitostmi. Tyto vysledky odpovidaji analyzam Wu et al.
(2021), kteti zdlraznuji, ze efektivita regulac¢nich opatfeni je siln€ zavisld na regionélnich
podminkach a mife implementace.

Efektivnéjsi regulace, jako napiiklad v Barcelon€, mohou slouzit jako model pro dalsi mésta,
kterd ¢eli podobnym problémtim. Klicem k uspéchu je nejen zavedeni ptisnych pravidel, ale i
jejich disledné vymahani, které mlize vyrazné zlepsit situaci na trhu s bydlenim.

Celkove vysledky potvrzuji vyznamny vliv turistického ruchu na ceny nemovitosti a najmii
ve zkoumanych méstech, pfi¢emz efektivita regulac¢nich opatieni se ukazala jako klicovy faktor



pro stabilizaci trhu. Tyto poznatky mohou byt uzite¢né pro mésta celici podobnym vyzvam,
zejména pii formulaci politik zamétenych na podporu dostupného bydleni.

Zavér

Cilem této prace bylo analyzovat vliv turistického ruchu na ceny nemovitosti a najmu
ve vybranych evropskych méstech — Praze, Berlin€, Benatkach, Barceloné¢ a Londyné — v
obdobi let 2014 az 2023. Prace se rovnéz zaméfila na identifikaci vztahli mezi turistickou
poptavkou a dostupnosti bydleni a hodnotila U¢innost regulacnich opatfeni pfijatych v
jednotlivych méstech. K naplnéni tohoto cile byly pouzity metody sbéru a zpracovani dat,
konkrétné korelacni analyza, regresni analyza, obsahova analyza a waveletova analyza. Tyto
metody umoznily zkoumat kratkodobé i dlouhodobé vlivy turistického ruchu na trh s
nemovitostmi a najmy.

Prace splnila svijj cil, nebot” poskytla detailni odpovédi na vSechny stanovené vyzkumné
otazky. Bylo zjisténo, Ze vliv turistického ruchu na ceny nemovitosti a najmi je nejsilnéjsi
v turisticky exponovanych méstech, jako jsou Barcelona, Benatky a Praha. Napftiklad korela¢ni
analyza na datech ociSténych o roky pandemie COVID-19 ukazala silné pozitivni vztahy mezi
navstévnosti a cenami nemovitosti v Praze (r = 0,8872) a Barceloné (r = 0,8943). Regresni
analyza dale potvrdila, ze turistickd poptavka vysvétluje ptiblizné 78 % variability cen
nemovitosti v Praze a 84 % v Barceloné. Oproti tomu mésta s vétsi diverzifikaci trznich vlivi,
jako jsou Londyn a Berlin, vykazala slabsi vztahy mezi turistickou poptavkou a cenami
nemovitosti.

V ramci vyzkumné otazky zamétené na ekonomické a socialni dasledky bylo identifikovano,
ze rostouci turistickd poptavka pfispivd ke zvySeni cen n4jmul, coz negativné ovliviiuje
dostupnost bydleni pro mistni obyvatele. Tento vliv byl nejvyraznéjsi v Benatkach
a Barceloné, kde sezdnni vykyvy v navstévnosti pfispivaji k fluktuaci cen ndjma. Obsahova
analyza rovnéz ukdazala, Ze regulacni opatfeni, jako jsou omezeni kratkodobych pronajm,
mohou byt U¢innd, ale jejich efektivita zavisi na implementaci a vymahatelnosti pravidel.
Nejvétsi uspéch byl zaznamenan v Barceloné a Benatkéach, kde regulace vedly ke zmirnéni
negativnich vlivi turistického ruchu na trh s bydlenim.

Hlavnim limitem tohoto vyzkumu byla omezena dostupnost dat, pficemz data pro obdobi
pandemie COVID-19 vysledky spiSe zkreslovala, coz ovlivnilo piesnost analyz dlouhodobych
trendd. DalSim omezenim bylo pouZiti pouze linedrnich metod, které nemusi plné vystihnout
komplexni vztahy mezi proménnymi. Neocisténi dat o inflaci mohlo zkreslit dlouhodobé trendy
cen nemovitosti a najmu, pfiCemz zahrnuti tohoto faktoru by poskytlo piesnéjsi obraz o
dynamice cen. Rovnéz nebyly kvantitativné zohlednény specifické regulacni politiky
jednotlivych mést, coz by mohlo ptispét k detailnéjSimu hodnoceni efektivity téchto opatieni.
Ptes tyto limity prace poskytla cenné poznatky o vlivu turistického ruchu na trh s bydlenim a
muze slouzit jako podklad pro formulaci politik zamétenych na podporu dostupného bydleni.

Celkové prace pfinasi vyznamny piinos k pochopeni vlivu turistického ruchu na ceny
nemovitosti a n4jma, identifikuje kli¢ové faktory ovlivitujici trh s bydlenim a hodnoti efektivitu



regulacnich opatieni. Vysledky mohou slouzit jako uZzite¢ny podklad pro rozhodovani v oblasti
méstské politiky a planovani v evropskych méstech
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